= A

v 24 e,

R ey =
SR 5;15_\))%‘1&‘ ‘i\—( )\
")‘\”i”"ﬁ}”‘l” “"!"\'—j( \

PROYECTO DE ESTATUTOS
Y BASES DE ACTUACION

Junta de Compensacién del Sector SR-14 “Cafio Real”
PGOU de Mairena del Aljarafe (Sevilla)

Junio de 2018

Promotor: Comision Gestora del Sector SR-14 de Mairena del Aljarafe.
Redactor: Alegatos Urbanisticos SLP.

Firmado digitalmente por: NOMBRE MARTINEZ ALFARO RICARDO - NIF
Fecha y hora: 26.02.2019 13:08:50

P1



Pagina 2 de 50

PROMOTOR DE LA INICIATIVA:

Comi rena del Aljarafe
C.LF.
Av. Di d.6
41.01.
PROYECIISIA:
cOS SLP
ife
REDACTOR DESIGNADO:

Ricardo Martinez Alfaro
Abogado Colegiado n° 8.203 del ICAS.
Técnico Urbanista

Proyecto de ESTATUTOS Y BASES DE ACTUACION del SECTOR SR-14 ”"CANO REAL” del PGOU de MAIRENA DEL ALJARAFE
Junio 2018




Pagina 3 de 50

INDICE:

ESTATUTOS

TITULO PRIMERO: DISPOSICIONES GENERALES

Art 1. Denominacion.

Art 2. Naturaleza y normativa aplicable.
Art 3. Domicilio.

Art 4. Objeto.

Art 5. Funciones.

Art 6. Tutela y Administraciéon Actuante.
Art 7. Ambito de actuacion.

Art 8. Duracioén.

TITULO SEGUNDO: DE LOS MIEMBROS DE LA JUNTA DE COMPENSACION

Art 9. Miembros.

Art 10. Incorporacién de Empresas Urbanizadoras.

Art 11. Derechos de los miembros asociados. Cuota de participacion.

Art 12. Obligaciones de los miembros asociados.

Art 13. Constitucion de la Junta de Compensacion.

Art.14. Sobre los propietarios no adheridos a la Junta de Compensacion.
Expropiacion y régimen de aportacién forzosa.

Art.15. Cuestiones de titularidad, capacidad y representacion.

TITULO TERCERO: ORGANOS DE GOBIERNO Y ADMINISTRACION
Art. 16. Organos de gestién y administracion de la Junta de Compensacion.
CAPITULOI. DE LA ASAMBLEA GENERAL

Art. 17. Asamblea General.

Art. 18. Clases de Asambleas.

Art. 19. Facultades.

Art. 20. Convocatorias.

Art. 21. Quérum de constitucion y adopcion de acuerdos.
Art. 22. Actas.

CAPITULO IIl. DE LA JUNTA DE DELEGADOS

Art. 23. De la Junta de Delegados
Art. 24. Facultades la Junta de Delegados
Art. 25. Convocatoria, quérum y votacion
Art. 26. Actas
Art. 27. Delegacion
CAPITULO Ill. DEL PRESIDENTE

Art. 23. Nombramiento del Presidente.
Art. 24. Funciones.

Proyecto de ESTATUTOS Y BASES DE ACTUACION del SECTOR SR-14 ”"CANO REAL” del PGOU de MAIRENA DEL ALJARAFE
Junio 2018




Pagina 4 de 50

CAPITULO IV. DEL SECRETARIO

Art. 25. Nombramiento, sustitucion y vacante del Secretario.
Art. 26. Funciones del secretario.

CAPITULO V. DEL GERENTE O ADMINISTRADOR

Art. 27. Del gerente o administrador.
Art. 28. Funciones del gerente.
Art. 29. Funcionamiento y medios personales.

TiTULO CUARTO: APORTACIONES Y MEDIOS ECONOMICOS

Art. 30. Presupuesto de la Junta de Compensacion.

Art. 31. Clases de aportaciones.

Art. 32. Importe y pago de las cuotas.

Art. 33. Fondos.

Art. 34. Contabilidad.

Art. 35. Garantias economicas para el desarrollo de los trabajos.

TiITULO QUINTO: REGIMEN JURIDICO DE LOS ACUERDOS DE LOS
ORGANOS DE LA JUNTA.

Art. 36. Vigencia de los Estatutos.

Art. 37. Ejecutividad de los acuerdos de los érganos de la Junta.
Art. 38. Impugnacion de los acuerdos de los 6rganos de la Junta.
Art. 39. Recursos administrativos.

Art. 40. Improcedencia de interdictos.

Art. 41. Responsabilidad de la Junta de Compensacion.

TiTULO SEXTO: CONSERVACI()N DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.
DISOLUCION Y LIQUIDACION DE LA JUNTA LA
JUNTA DE COMPENSACION.

Art. 42. Conservacion y recepcion de las obras de Urbanizacion.
Art. 43. Disolucion de la Junta de Compensacion.
Art. 44. Liquidacién.

Proyecto de ESTATUTOS Y BASES DE ACTUACION del SECTOR SR-14 ”"CANO REAL” del PGOU de MAIRENA DEL ALJARAFE
Junio 2018




Base |

Base Il

Base lll

Base IV

Base V

Base VI

Base VI

Base VIl

Base IX

Base X

Base Xl

Base Xli

Base Xlil

Base XIV

Base XV

Base XVI

Base XVII

Pagina 5 de 50

BASES DE ACTUACION

Ambito territorial.

Finalidad.

Obligatoriedad y normativa de aplicacién.

Vigencia y modificacion de las bases.

Fincas y derechos sujetos.

Definicién de los derechos de los propietarios incorporados a
la Junta de Compensacién y valoracibn de las fincas

aportadas.

Régimen econdmico de incorporacion de los propietarios a la
Junta de Compensacion.

Reparcelacion forzosa y expropiacidon de los terrenos no
adheridos a la Junta que lo soliciten.

Criterios de valoracion de la aportacion de las empresas
urbanizadoras que participen en la Junta de Compensacion.

Valoracién e indemnizaciéon de los elementos preexistentes
sobre las fincas aportadas.

Subsistencia de derechos y cargas reales y extincién de los
que no puedan conservarse. Valoraciéon e indemnizacion de
los mismos.

Extincidbn y subsistencia de otros derechos personales e
indemnizacion de los mismos.

Adjudicacion y valoracion de las fincas resultantes.

De las cargas de la compensacion y su distribucion entre los
miembros de la Junta.

Formalizacion de la adjudicacién de las parcelas resultantes.
Afeccidn real de los terrenos.

Distribucién de los beneficios y cargas resultantes de la
actuacion de la Junta de Compensacion. Plazos y forma de
pago de las cuotas.

Proyecto de ESTATUTOS Y BASES DE ACTUACION del SECTOR SR-14 “CANO REAL” del PGOU de MAIRENA DEL ALIARAFE

Junio 2018




Pagina 6 de 50

Base XVIII  Supuesto de incumplimiento por los miembros de la Junta de
Compensacion.

Base XIX Contratacién y ejecucion de las obras de urbanizacion.

Base XX Edificacion de las parcelas resultantes.

Base XXI Responsabilidad de la Junta de Compensacion. Transmision

al Ayuntamiento de los terrenos de cesion obligatoria y cesidon
de las obras de urbanizacion.

Base XXII Efectos econémicos: Cuenta de liquidacion.

Disposiciones Adicionales

Primera.- Oferta de adquisicion a los propietarios que no hayan suscrito
la Propuesta.

Segunda.- Oferta de compensacion de los gastos de urbanizacién
mediante cesion de terrenos edificable.

Anexo

Certificado de la empresa tasadora VALTECNIC SA.

Proyecto de ESTATUTOS Y BASES DE ACTUACION del SECTOR SR-14 ”"CANO REAL” del PGOU de MAIRENA DEL ALJARAFE
Junio 2018




Pagina 7 de 50

ESTATUTOS
TiTULO PRIMERO

Disposiciones Generales

Art 1. Denominacion:

Con la denominacién de <<Junta de Compensacion del Sector SR-14 “Cafio
Real™>> se constituye una Entidad Urbanistica Colaboradora para el
desarrollo urbanistico por el sistema de compensacion de la unica unidad de
ejecucion coincidente con la delimitacién del sector SR-14 “Cafio Real” del
PGOU de Mairena del Aljarafe, cuya aprobacién se tramita simultdneamente
a estos Estatutos y Bases de Actuacion.

Art 2. Naturaleza y normativa aplicable:

1. La Junta de Compensacidon del Sector SR-14 “Cafio Real” en su calidad
de Entidad Colaboradora, tendra entidad de derecho publico, de naturaleza
administrativa, con personalidad juridica propia y plena capacidad para el
cumplimiento de sus fines.

2. La Junta de Compensacién se regira por los presentes Estatutos y las
Bases de Actuacién que los acompanan y por la normativa contenida en la
legislacién urbanistica estatal y autondmica aplicable. Asimismo, sera de
aplicacion supletoria, la legislacion de expropiacion forzosa.

Cuando los actos de la Junta de Compensacién no impliquen ejercicio
directo de funciones publicas, les sera de aplicacién las normas de derecho
privado. La Junta podra realizar con arreglo a las normas de derecho
privado, dentro de los limites y con sujecion a los presentes Estatutos y al
ordenamiento juridico vigente, toda clase de actos de administracion, gestiéon
y disposicion: adquirir, enajenar, poseer, reivindicar, permutar, gravar e
hipotecar todo tipo de bienes; obligarse y suscribir contratos de prestacion
de servicios, asistencia técnica, ejecucién de obras de urbanizacion y de
cualquier naturaleza; concertar créditos; establecer y explotar obras y
servicios; ejercitar acciones y excepciones e interponer recursos de toda
clase.

En todo aquello no regulado en los presentes Estatutos regiran como
derecho supletorio las normas de derecho publico o privado, conforme a la
naturaleza de la materia.
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Art 3. Domicilio:

1. El domicilio de la Junta de Compensacion se establece en las oficinas
de Altamira Santander Real Estate SA, sitas en Av. Diego Martinez Barrio,
4, 22 planta, M6d.6, CP. 41.013 (Sevilla); pudiendo designar otro para
notificaciones.

2. Este domicilio podra ser trasladado a otro lugar por acuerdo de la
Asamblea General adoptado por mayoria simple de todos sus miembros,
cambio que debera notificarse obligatoriamente al Excmo. Ayuntamiento
para su traslado al Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras.

Art 4. Objeto:

El objeto de la Junta de Compensacién consiste en gestionar la unica unidad
de ejecucidn coincidente con la delimitaciéon del sector SR-14 “Cafio Real”
del PGOU de Mairena del Aljarafe, que afecta a los propietarios de suelo
comprendido en su perimetro y demas propietarios de Sistemas Generales
externos al sector, definidos en el Plan Parcial, cuyos aprovechamientos
urbanisticos se adscriben y materializaran en dicha unidad. La gestion
comprende la solidaria y justa equidistribucion de beneficios y cargas, la
cesion de los terrenos que legalmente correspondan y la ejecucion de la
urbanizacién, asi como el desarrollo de todas las actuaciones exigidas por la
ejecucion del sistema de compensacion conforme a las Bases de Actuacion
gue se acompanan.

Art. 5. Funciones:

1. La Junta de Compensacion para el cumplimiento de su objeto
desarrollara, con caracter enunciativo y no limitativo, las siguientes funciones
primordiales:

a) Integracion de los propietarios de los terrenos comprendidos en la
Unidad de Actuacion que constituye el ambito de la Junta de Compensacion
y de los propietarios de los Sistemas Generales adscritos, los cuales,
manteniendo la titularidad de sus bienes y derechos, se integran en una
accion comun para ejecutar el planeamiento urbanistico y distribuir sus
cargas y beneficios, llevando a cabo unas operaciones técnicas, juridicas y
materiales precisas mediante el correspondiente Proyecto de Reparcelacion
que sera inscrito en el Registro de la Propiedad; promoviendo e
instrumentando conforme a las Bases de Actuacion, el cumplimiento de los
deberes de equidistribucion, cesidn y urbanizacion.

b) Interesar la inscripcién de la Junta de Compensacién en el Registro
de Entidades Urbanisticas Colaboradoras de la Junta de Andalucia.
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c) Solicitar del Ayuntamiento la expropiacion forzosa de terrenos, en
beneficio de la Junta de Compensacién, de los terrenos de los propietarios
que hayan optado por ello conforme a los articulos 129.2 b 'y 135 LOUA.

d) Aplicar la aportaciéon forzosa mediante reparcelacion de los
terrenos de los propietarios que opten por no incorporarse a la Junta de
Compensacion en los plazos establecidos o incumplan sus obligaciones
conforme a lo dispuesto en los arts. 129.4 y 135.2 LOUA.

e) Redaccidn, iniciativa e impulso de la tramitacion de Proyectos de
Planeamiento y Urbanizacién, asi como la modificacién de los mismos.

f) Redaccién, aprobacién en su instancia e impulso de la tramitacion
del Proyecto de Reparcelaciéon, asi como realizacion de todas las
actuaciones tendentes a su desarrollo, ejecucién y debida inscripcion en el
Registro de la Propiedad.

g) Adquirir la titularidad dominical de las fincas de aquellos propietarios
que hayan optado por la venta a la Junta de Compensacion, conforme a lo
dispuesto en el art. 130 LOUA.

h) Ostentar la titularidad de los aprovechamientos urbanisticos de los
propietarios que hayan optado por abonar sus gastos de urbanizacion
mediante aprovechamientos urbanisticos, conforme al art. 130 LOUA.

i) Aprobar y fijar las condiciones de incorporacién y representacién de
las empresas urbanizadoras en la Junta de Compensacién que vayan a
participar con los propietarios en la gestidén y financiacién de la unidad de
ejecucion.

j) Actuar como fiduciaria con pleno poder dispositivo sobre las fincas
pertenecientes a los propietarios miembros, incluidas en la unidad de
ejecucion, sin mas limitaciones que las establecidas en estos Estatutos.

k) La cesidén efectiva al Ayuntamiento de los terrenos dotacionales de
dominio publico una vez urbanizados, asi como de las obras de urbanizacion
e instalaciones previstas en el planeamiento que se ejecuta.

) La contratacion, control y ejecucién a su costa de las obras de
urbanizaciéon de la unidad de ejecucion en los términos y condiciones
establecidos en el planeamiento vigente.

m) La enajenacion de los terrenos en beneficio comun cuando fuera
acordada.

n) Distribuir y demandar a sus miembros su contribucion a los gastos
de la urbanizacion y gestion de la unidad de actuacion.

o) Solicitar del Ayuntamiento el ejercicio de la via de apremio, para el
cobro de las cantidades adeudadas a la Junta por sus miembros.

p) Ejecutar, en el ambito de la Unidad, las obras definidas en el
Proyecto de Urbanizacién, asi como las conexiones a las redes de servicios
que resulten exigibles.

gq) La conservacion y mantenimiento de las obras y servicios de
urbanizacién hasta su recepcidn por parte del Ayuntamiento.

r) Exigir de las empresas suministradoras el reembolso de los
gastos de instalacion de las redes de agua y energia eléctrica, salvo en la
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parte que corresponda a los usuarios conforme a la legislacion vigente. Asi
como, efectuar a dichas empresas suministradoras las cesiones de las
instalaciones que procedan.

s) Acreditar ante el Ayuntamiento el cumplimiento de los deberes
de ceder, equidistribuir y urbanizar la unidad de ejecucion conforme al
planeamiento, instar la expediciéon de la certificacidn pertinente e interesar
de la Administracion la recepcion de las obras de urbanizacion.

t) Formalizar operaciones de crédito para atender los gastos de
urbanizacién, con la garantia de los terrenos afectados.

u) Asumir la gestion y defensa de los intereses comunes de los
socios de la Junta de Compensacion ante cualquier autoridad, organismo
publico, Jueces y Tribunales en todos sus grados y Jurisdicciones, y
particulares.

v) Interesar el otorgamiento de los beneficios fiscales urbanisticos
previstos en las disposiciones legales de aplicacion.

w) Y cualquier otra funcién, que sea compatible, necesaria o
conveniente para el pleno cumplimiento de los fines que, con caracter
general, marca la legislacién vigente para una Junta de Compensacion.

2. En el supuesto del apartado c) del numero anterior, la expropiacion
forzosa se tramitara por el Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe, siendo
beneficiaria de la misma la Junta de Compensacion; quien incorporara los
terrenos expropiados a la gestién comun.

3. En los supuestos de los apartados c), f), g) y h), mediante acuerdo de la
Asamblea General, se podra optar por:

- Adjudicar la titularidad de las fincas o los derechos de
aprovechamientos a la Junta de Compensacion.

- Adjudicar la titularidad de las fincas o los derechos de
aprovechamientos, entre los miembros que |o deseen
proporcionalmente a la cuota que les corresponda y siempre que
hayan optado por el abono en metalico de los gastos de urbanizacion.

Art 6. Tutela y Administracion Actuante:

1. La Junta de Compensacion actuara, sin perjuicio de su plena capacidad
juridica y de obrar, bajo la tutela del Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe, el
cual velara por la adecuada aplicacion de los preceptos de los presentes
Estatutos y de las Bases de Actuacion que lo complementan, resolviendo
ejecutivamente sobre los conflictos de interpretacidon que puedan suscitarse
entre sus miembros, y ejercera, en relacién con la actuacion de la Junta de
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Compensacion, las funciones de control y fiscalizacion atribuidas a la
Administracion urbanistica actuante por la legislacion vigente.

2. ElI Ayuntamiento designara, como Administracibn actuante, un
representante en la Junta de Compensacion, con independencia de los
representantes que haya de designar, en su caso, por su condicién de titular
de suelo y/o de aprovechamiento urbanistico en la unidad de ejecucion.

Art 7. Ambito de actuacién:

El ambito de territorial de la Junta de Compensacion es el definido por el
Plan Parcial SR-14 “Cafio Real”, como unidad de ejecucidén unica, cuya
aprobaciéon se tramita simultaneamente a estos Estatutos y Bases de
Actuacion; coincidente con la unidad de ejecucién delimitada por el PGOU
de Mairena del Aljarafe.

Art 8. Duracion:

La Junta de Compensaciéon tendra una duracion indefinida hasta la
finalizacion del cumplimiento de los fines para los que se constituye. No
procedera su disolucién y liquidacion hasta el total cumplimiento de su
objeto, sin perjuicio de los supuestos en que procede su disolucion
anticipada, conforme a lo establecido en los presentes Estatutos.

Su disolucién y liquidacién definitiva requerird autorizacion municipal previa.

TITULO SEGUNDO

De los miembros de la junta de compensacion

Art 9. Miembros:

1. La Junta de Compensacion se compone por personas fisicas o juridicas
propietarias de terrenos incluidos en la unidad de ejecucion delimitada por el
Plan Parcial y de los propietarios de los Sistemas Generales exteriores que
adscribe a fin de materializar su aprovechamiento urbanistico en la misma;
ya sean en calidad de promotores (fundadores) o adheridos a la misma en
forma reglamentaria, o se les reconozca tal derecho.

La incorporacién se solicitara por los propios interesados mediante escrito
presentado en el Registro del Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe,
acompanando obligatoriamente la documentacién recogida en el art. 13. 1 a)
y haciendo constar expresamente que participan en la gestion del sistema de
compensacion; pudiendo optar por adherirse a la Junta de Compensacion,
en constituciéon, eligiendo expresamente entre:
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a) abonar su carga urbanistica en metalico o
b) abonar su carga urbanistica en especie, con la aportacion de terrenos
edificables de valor equivalente a su cuota de gastos.

2. También se integran en la Junta de Compensacion las entidades publicas
titulares de bienes, demaniales o patrimoniales, incluidos en la unidad de
ejecucion.

3. El Ayuntamiento se integrara con un representante, en su condicién de
Administracién Urbanistica Actuante vy titular del 10 % del aprovechamiento
medio de la unidad.

4. Por acuerdo del 80% de los miembros de la Junta de Compensacion
adoptado en Asamblea, se podra admitir la incorporacién tardia de
propietarios una vez ya formalizada la Escritura Publica de constitucion de la
Junta de Compensacion. En tal caso, el nuevo miembro debera ingresar en
la cuenta bancaria de la Junta de Compensacidén y, a disposicion de la
misma, la cantidad que les corresponda con arreglo a los gastos ya
realizados y que se obliguen a pagar las previsiones para futuras etapas, en
funcion de las cuotas respectivas.

Art 10. Incorporacion de Empresas Urbanizadoras:

1. Podran incorporarse a la Junta de Compensacién las Empresas
Urbanizadoras que aporten total o parcialmente los fondos necesarios para
la urbanizacién, con las condiciones, requisitos y derechos que fueran
aprobados por acuerdo de la Asamblea General (quérum sefalado en el
articulo 22.9), en el que se determinaran las normas que regulen la
incorporacion. En este supuesto, la empresa urbanizadora estara
representada en la Junta por una sola persona fisica, conforme el art. 166.f
del Reglamento de Gestion Urbanistica.

2. La incorporaciéon de empresas urbanizadoras podra instrumentarse antes
de la aprobacién de la constitucion de la Junta, reflejandose en el acuerdo
constitutivo, o bien con posterioridad, con asuncién por la empresa de los
compromisos exigidos por aquélla.

3. Para la validez de la incorporacion de empresas urbanizadoras sera
preciso, ademas, que éstas garanticen su gestion en la forma y cuantia que
determine el érgano correspondiente de la Junta de Compensacion.

4. La cuota de participacion de tales Empresas Urbanizadoras sera
proporcional a la participacion que sobre la totalidad del aprovechamiento
objetivo de la unidad reciban en compensacién a la obra de urbanizacion
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que se obliguen a aportar, y se expresara en una cuota porcentual de
participacién sobre dicho aprovechamiento.

No obstante, los derechos politicos anexos al coeficiente de participacion de la
empresa 0 empresas urbanizadoras, se efectuara en la medida y en
proporciéon al importe de las certificaciones de obras aceptadas y pagadas;
salvo supuesto de aval bancario por la totalidad de los costes asumidos por la
empresa urbanizadora que concederia inmediatamente la plenitud de los
derechos econdémicos y politicos.

5. La participacion de las empresas urbanizadoras, disminuira la de los
miembros de la Junta que se adhieran, en su caso, al convenio de
aportacién e integracion de las mismas. El resto de los propietarios
miembros de la Junta mantendra su participacion segun los terrenos o
derechos que hubieran aportado.

Art 11. Derechos de los miembros asociados. Cuota de participacion:

1 Los miembros de la Junta de Compensacion tendran los siguientes
derechos:

a) Adjudicarse las parcelas que como resultado de la aplicacién del
sistema les correspondan en el Proyecto de Reparcelacién.

b) A solicitar la expropiacién forzosa de sus terrenos o derechos de
aprovechamiento en la unidad de ejecucién cuando incumplan sus
obligaciones inherentes al sistema.

c) Participar en las sesiones de la Asamblea General por si o por
medio de representante, presentando proposiciones y sugerencias, de
conformidad con lo establecido en estos Estatutos.

d) Elegir a los miembros de los 6rganos de gestion administracion de la
Entidad y ser elegidos para el desempeio de cargos, todo ello de
conformidad con lo establecido en estos Estatutos.

e) Emitir su voto en proporcién a sus respectivas cuotas y, en su caso,
individualizadamente, en funcién de la materia sobre la que se trate, de
conformidad a lo establecido en estos Estatutos.

f) Recibir informacién puntual de la actuacién de la Junta y conocer el
estado de cuentas, solicitando la exhibiciébn de recibos y justificantes, todo
ello en las condiciones que se acuerden en la Junta de Delegados.

g) Ejercitar los recursos que procedan contra los acuerdos de la Junta
de Compensacién, en la forma y con los requisitos establecidos en los
presentes Estatutos.

h) El de disponer de los bienes y derechos de su titularidad, con plenas
facultades dominicales y, en consecuencia, sobre la cuota de participaciéon
asignada, que podra, enajenar o gravar, sin perjuicio de su deber de hacer
constar al adquirente las circunstancias de la incorporacién a la Junta y de
establecer expresamente la subrogacién real del nuevo titular en los
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derechos y obligaciones del transmitente. Esta subrogacién se producira
incluso cuando las enajenaciones se realicen libres de cargas urbanisticas y
de urbanizacion; quedando subrogado el adquirente en todos los derechos y
obligaciones del transmitente e incorporado a la Junta, a partir del momento
de la notificacidén fehaciente de la transmision al Presidente de la Junta.

i) Participar en los beneficios que se obtengan por la entidad como
resultado de su gestion urbanistica en proporcion a su participacién en la
misma.

j) Los propietarios incorporados a la Junta de Compensacién podran
optar, en su momento oportuno, entre el abono en metalico de la parte de los
gastos que le sean imputables o la cesidn de terrenos edificables de valor
equivalente a dicha parte de los costes; sin perjuicio de los efectos
economicos de la liquidacion definitiva de la Junta de Compensacion
recogidos en las Bases de Actuacion.

k) Y, en general, los demas derechos y facultades que le correspondan
conforme a la legislacidén vigente, a los Estatutos y Bases de Actuacion y a
los acuerdos de los 6rganos rectores de la Junta.

2. La cuota de participacibn de cada propietario en la Junta de
Compensacion vendra definida por el coeficiente porcentual proporcional al
aprovechamiento urbanistico que subjetivamente tenga derecho en la unidad
de ejecucion.

Sin perjuicio de ello, desde la constitucion de la Junta y hasta la inscripcion
del Proyecto de Reparcelaciéon el Registro de la Propiedad, se utilizara
transitoriamente como criterio de participacién de los miembros de la Junta
el del coeficiente porcentual que corresponda a la superficie total aportada
por los miembros adheridos.

No obstante, tras la inscripcion del Proyecto de Reparcelacion en el
Registro de la Propiedad se deberan regularizar, en su caso y con caracter
retroactivo, las cantidades abonadas por cada uno en relaciéon con la cuota
que resulte para cada miembro de la Cuenta de Liquidacién Provisional de
dicho Proyecto.

3. Para el ejercicio de sus derechos, los miembros de la Junta habran de
acomodarse a lo sefialado en los Estatutos y acuerdos de la Entidad, y no
estar incursos en incumplimientos.

Art 12. Obligaciones de los miembros asociados:

1. Son obligaciones de los miembros de la Junta de Compensacién las que
se enumeran a continuacion:

a) Aportar al Ayuntamiento, en el acto de la solicitud de la adhesion a la
Junta de Compensacién, los documentos acreditativos de su titularidad; asi
como declarar las situaciones fisicas y juridicas, cargas y gravamenes que
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afecten a sus respectivas fincas iniciales, con expresion, en su caso, de su
naturaleza, cuantia, nombres y domicilios de los titulares de los derechos
reales o arrendamientos, respondiendo en caso de incumplimiento, por los
dafos y perjuicios que se generen.

La acreditacion de la titularidad de las fincas aportadas se realizara mediante
certificacion de dominio y cargas del Registro de la Propiedad y, en su
defecto, mediante acta de notoriedad tramitada conforme a la legislacion
notarial.

Ademas, acompanaran a la solicitud de incorporacion, certificacion catastral,
una descripcion actualizada de los linderos y de la superficie, asi como
planos o croquis de las fincas de las que sean titulares.

Una vez efectuada la incorporacién, deberan proceder al pago inmediato de
las cantidades correspondientes a los gastos realizados en proporcidén a su
cuota, lo que le sera requerido por la Junta de Compensacion, mediante la
aprobacion de la derrama correspondiente, una vez ésta obtenga
personalidad juridica propia.

La incorporacién o adhesiéon de los miembros a la Junta de Compensacion
supone, en todo caso, su plena aceptacion de estos Estatutos y Bases de
Actuacion.

b) Regularizar la titularidad y situacién registrales de los terrenos
aportados, dentro de los plazos que se sefnalen.

c) Permitir la ocupacién de sus terrenos para la ejecucion de las obras
de urbanizacién, depdsito de materiales e instalaciones complementarias.

d) Contribuir a los gastos ordinarios y extraordinarios que se ocasionen
por el funcionamiento de la Junta de Compensacién (art. 113 LOUA). La
Asamblea General fijara las cantidades correspondientes a cada miembro en
funcion de la cuota que le hubiera sido atribuida.

f) Cumplir con las obligaciones dimanantes de la actuacidén urbanistica
y con los acuerdos adoptados por los érganos rectores de la Junta, sin
perjuicio de la interposicion de los recursos administrativos que legalmente o
conforme a estos Estatutos les correspondan.

g) Designar desde el mismo momento de la solicitud de incorporacién a
la Junta de Compensacién, un domicilio para notificaciones y comunicar
fehacientemente los cambios que posteriormente se operen en el mismo,
entendiéndose validamente practicadas todas las notificaciones efectuadas
en el domicilio que conste en la Junta.

h) Notificar fehacientemente al Ayuntamiento y al Presidente de la
Junta la transmisién de los terrenos incluidos en la unidad de actuacion.

i) Y las demas obligaciones que conforme a estos Estatutos, las
Bases de Actuacion y a la legislacidon aplicable les sean imputables.
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El incumplimiento por los miembros de la Junta de Compensacién de las
obligaciones y cargas consignadas en la Ley y en los presentes Estatutos,
habilitara a ésta para reintegrarse los gastos de urbanizacién que les
corresponda abonar a dichos propietarios, mediante la adjudicacién en el
proyecto de reparcelacion de una finca o fincas de resultado de valor
equivalente, para la expropiacion forzosa, en su caso, cuando asi lo
solicitaren éstos o para la aplicacién de cualquier otro medio de ejecucion
forzosa.

Art 13. Constitucion de la Junta de Compensacidn:

1. Una vez aprobados el PPO del Sector SR-14 “Cafio Real” y los presentes
Estatutos y Bases de Actuacion, los promotores de la iniciativa convocaran
al representante de la Administracion actuante y a los propietarios afectados
por el ambito de la unidad reparcelable (superficie comprendida por el sector
SR-14 mas SSGG externos adscritos por el PPQO) para el acto de
constitucién de la Junta de Compensacion.

La convocatoria se efectuara mediante carta certificada, buréfax o cualquier
procedimiento que asegure la recepcion fehaciente por el Ayuntamiento y
por todos los propietarios, en sus domicilios designados a efecto de
notificaciones.

Dicha convocatoria debera realizarse con una antelacion minima de 6 dias
habiles con respecto a la fecha prevista para aquélla sesion, sefialando el
objeto de la convocatoria, asi como la Notaria, la fecha y la hora fijadas para
dicho otorgamiento.

A tal efecto, los propietarios integrados en el ambito de la unidad
reparcelable que aun no hayan aportado sus titulos deberan aportar, en todo
caso, los documentos acreditativos de su titularidad sobre las fincas
aportadas al menos 3 dias habiles antes de la fecha del otorgamiento de la
escritura de constitucion, remitiéndolos fehacientemente a la Notaria
sefalada.

2. En la escritura de constitucién de la Junta de Compensacion se hara
constar, entre otros extremos, lo siguiente:

a) Relacion de todos los propietarios incluidos en el ambito de la unidad
de actuacion y todos los propietarios de los SSGG adscritos; relacion de las
parcelas y fincas registrales de las que son titulares, expresando la cuota de
participacion inicial que le ha de corresponde a cada uno de ellos en la Junta
de Compensacion.

b) La persona o personas designadas en representacion de la
Administracién actuante.
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c) Las personas que se designen para ocupar el cargo de Presidente y
Secretario de la Asamblea General.
d) El domicilio de la Entidad.

3. Si en el acto de otorgamiento de la Escritura publica de constitucidén
hubieran concurrido propietarios que representaran mas del 50% de la
superficie de la unidad reparcelable, a continuacién del mismo y, siempre
que se hubiere notificado el posible orden del dia a los propietarios que
comunicaron su comparecencia, se celebrara Asamblea General, la cual,
deliberara y adoptara los acuerdos que procedan.

Hasta que se produzca la inscripcidon de la nueva Entidad en el Registro de
Entidades Urbanisticas Colaboradoras, los que fueran nombrados
Presidente y Secretario de la misma quedaran apoderados por los
promotores de aquella, para que realicen los actos de gestion necesarios
para lograr su inscripciéon en el mencionado Registro y los preparatorios de
su puesta en funcionamiento.

4. Una copia autorizada de la escritura de constitucién de la Entidad se
trasladara a la Administracién urbanistica actuante a fin de que adopte, si
procede, acuerdo aprobatorio de la constitucion de la Entidad.

5. La certificacidn de los acuerdos municipales de aprobacién de los
Estatutos y Bases de Actuacion y de la constitucion de la Entidad se
inscribiran en el Registro de Municipal de Entidades Urbanisticas
Colaboradora.

Art.14. Sobre los propietarios no adheridos a la Junta de
Compensacion. Expropiacion y régimen de aportacion forzosa:

1. Los propietarios que ejerciendo su derecho a no participar en la gestion
del sistema de compensaciéon, renuncien a su derecho a integrarse en la
Junta solicitando, expresamente y por escrito presentado en el Registro del
Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe, la expropiacion del suelo y otros
bienes y derechos que le resultaren afectados en la unidad de ejecucion,
seran expropiados por el Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe en beneficio
de la Junta de Compensacion.

2. Aquellos propietarios que habiendo solicitado en plazo su incorporaciéon a
la Junta de Compensacion no comparecieren al acto de constitucién de la
Junta; o bien, no hubieran acreditado su titularidad conforme se dispone en
los presentes Estatutos; o bien, no hubieren efectuado opcién alguna de las
alternativas que ofrece la legislacién durante el plazo de informacién publica
entre la aprobacién inicial y la definitiva del Proyecto de Estatutos y Bases
de Actuacion; o bien, tampoco se encontraren adheridos al sistema de
actuacion mediante escritura publica de adhesién a la Junta al tiempo de
adquisicién por la Junta de personalidad juridica, el sistema se seguira
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respecto a ellos, sin mas tramites, en régimen de aportacion forzosa
mediante la reparcelacion. Dado que la adhesion a la Junta se verifica ante
la Administracion Actuante, ésta habra de comunicar a la Junta tal
circunstancia.

Art.15. Cuestiones de titularidad, capacidad y representacién.

1. En orden a la resolucién de las cuestiones de titularidad, capacidad y
representacidon que puedan plantearse se estara a lo dispuesto en la
legislacién urbanistica y, especialmente, a lo previsto en los art. 76, 103 y
166 e) y f) del Reglamento de Gestion Urbanistica (RGU); en el Real Decreto
1093/1997 de 4 de julio por el que se aprueban las Normas complementarias
al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion de
actos de naturaleza urbanistica (NCRLH), asi como en la legislacion de
expropiacién forzosa.

2. En el caso de existir cotitularidad sobre una finca o derecho, los cotitulares
habran de designar, en documento fehaciente, a una sola persona para el
gjercicio de sus facultades como asociado, respondiendo solidariamente
frente a la Junta de Compensacién de cuantas obligaciones dimanen de su
condicion en la misma. Si no hubieran designado representante en el acto de
incorporacion a la Junta seran nombrados por el 6rgano actuante.

3. Si los terrenos pertenecieren a una sociedad de gananciales, la solicitud
de incorporacién a la Junta de Compensacién deberan suscribirla ambos
cényuges.

4. En el supuesto de que alguna finca pertenezca en nuda propiedad a una
persona, teniendo otro cualquier derecho real limitativo del dominio, la
cualidad de miembro de la Junta de Compensacién correspondera a la
primera, sin perjuicio de que el titular del derecho real perciba su rendimiento
econdmico correspondiente.

5. En el supuesto de discrepancias sobre la titularidad de derechos vy litigios
entre propietarios de la Junta sobre la titularidad de las fincas afectadas, la
resolucion definitiva corresponde a los Tribunales ordinarios. El
Ayuntamiento asumira la representacion de los derechos e intereses de esas
titularidades, ajustandose a lo previsto en los Art. 33 del RR. y 103.4 del
RGU.

No obstante, las cuestiones de linderos podran resolverse en el propio

expediente de reparcelaciéon, si media la conformidad de los interesados,
acreditada mediante comparecencia o en cualquier otra forma fehaciente.

6. Si los terrenos estuviesen gravados con alguna carga real, ésta (si
procede la subrogacién real) formara parte de la finca de reemplazo, el
propietario afectado habra de compartir con el titular del derecho real la
cuota atribuida, y en el supuesto de no declararse alguna carga o de que las
declaradas no se ajustasen a la realidad, los perjuicios que pudieran resultar
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en el momento de la compensacion, seran a cargo del propietario que
hubiera cometido la omisién, manteniéndose las cargas sobre las parcelas
que le correspondan.

7. Cuando la finca incluida en el Proyecto de Reparcelacion hubiere sido
objeto de doble inmatriculacién, resultare ser de titular desconocido, de
ignorado paradero o registralmente constare que su ftitularidad es
controvertida, seran de aplicacién las reglas establecidas en el Art. 10 del
Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, a efectos de inscripcidon en el Registro
de la Propiedad del Proyecto de Reparcelacién.

8. Cuando la finca constare doblemente inmatriculada o fuere de titular
desconocido, la Administracién actuante asumira la representacion de los
derechos e intereses de estas titularidades a efectos de tramitacién del
expediente. Si dicho titular estuviere en ignorado paradero su defensa en el
procedimiento correspondera al Ministerio Fiscal.

TiTULO TERCERO

Organos de gobierno y administracion

Art.16. Organos de gestion y administracion de la Junta de
Compensacion:

1. Preceptivamente la Junta de Compensacion se regira por los siguientes
organos:

a. Asamblea General.
b. Junta de Delegados.
c. Presidente.

d. Secretario.

2. Potestativamente, cuando lo estime conveniente la Asamblea General,
con el quérum sefalado en el art. 22.3, podra designarse un Gerente, con
las facultades que expresamente se determinen.

CAPITULO I. DE LA ASAMBLEA GENERAL

Art 17°. Asamblea General:

1. El o6rgano supremo de gobierno y administracion de la Junta de
Compensacion sera la Asamblea General, a la que corresponde las
facultades de gobierno y direccidén de la Junta con caracter soberano. Estara
integrada por todos los propietarios miembros de la Junta, por las empresas
urbanizadoras que en su caso se incorporen y por el representante que
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designe el Excmo. Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe, en su calidad de
administracion actuante, que como 6rgano de tutela tendra voz pero no voto.

2. La Asamblea General estara constituida por todas las personas fisicas o
juridicas propietarias de terrenos incluidas en la unidad de actuaciéon y las
que, en su caso, fueran titulares de aprovechamiento urbanistico que haya
de materializarse en la misma, siempre que se hubieran integrado en la
Junta de Compensacion, ya sean en calidad de promotores o de adheridas a
la misma.

3. Sera presidida por el Presidente y actuara asistido del Secretario.

4. Todos los asociados, incluso los disidentes y los que no hayan asistido a
la reunién, quedan sometidos a los acuerdos adoptados por la Asamblea
General.

Art 18. Clases de Asambleas:

1. Las Asambleas seran ordinarias, extraordinarias y excepcionalmente, de
caracter universal.

2. La Asamblea General Ordinaria se celebrara una vez al afo, dentro de los
tres primeros meses de cada afo natural, para analizar el grado de
ejecucion urbanistica del Sector, censurar o respaldar la Gestion y Cuentas
anuales, aprobar el Presupuesto General y el calendario de derramas,
adoptar los acuerdos que procedan respecto de cualquier otro asunto que
figure incluido en el orden del dia. Todas las demas Asambleas que se
celebren seran extraordinarias.

3. La Asamblea General Extraordinaria se celebrara cuando lo estimen
necesario su Presidente, el representante de la Administracién actuante o
miembros que representen mas del 30% del total de las cuotas, expresando
en la solicitud los asuntos a tratar que deban ser incluidos en el orden del
dia.

4. La Asamblea General sera de caracter Universal, cuando todos los
miembros reunidos por unanimidad decidan constituirse en Asamblea
Universal, sin necesidad de convocatoria previa ni de orden del dia
preestablecido.

Art 19. Facultades:

1. Corresponde a la Asamblea General (ordinaria o extraordinaria) el
gjercicio de todas las facultades no asignadas expresamente a otros
organos, no obstante soOlo a efectos explicativos, se enumeran las
siguientes:
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a) Aprobar, en el seno de la Junta, el proyecto de Reparcelaciéon que
se redacte conforme a las Bases de Actuacion que se acompanan a los
presentes Estatutos y acordar su elevacion al Ayuntamiento de Mairena del
Aljarafe para su ratificacion.

b) Establecer la prioridad en la ejecucidn de las obras de urbanizacién
y edificacion, en su caso, dentro de las previsiones del planeamiento vigente,
proponiendo la modificaciéon de dichas etapas a la aprobacién de los 6rganos
urbanisticos competentes, cuando se estime procedente.

c) Aprobar el Presupuesto General de la entidad.

d) Aprobar la Memoria de Gestion y las Cuentas Anuales.

e) Aprobar los medios econdmicos y aportaciones de los miembros de
la Junta acordando derramas ordinarias que se requieran para atender los
gastos del presupuesto o derramas extraordinarias para atender gastos no
previstos en el presupuesto.

f) Resolver sobre la incorporacion a la Junta de Compensacién de
empresas urbanizadoras o, en otro caso, determinar la empresa o empresas
que ejecutaran las obras de urbanizacion.

g) Aprobar, para su tramitacion en forma legal, la modificacién de los
presentes Estatutos y las Bases de Actuacién, sin perjuicio de la aprobacion
posterior por el Ayuntamiento.

h) Acordar la disolucién de la Junta de Compensacion y aprobar las
normas para su liquidacién, solicitando al Ayuntamiento la previa
autorizacién para su aprobacion definitiva.

i) Aprobar, en su caso, para su presentacion y posterior tramitacion
por la Administracion actuante, el Proyecto de Expropiacién de los terrenos
de los propietarios no adheridos que expresamente hubieren solicitado la
expropiacién de sus terrenos, o de aquéllos que por incumplimiento de sus
obligaciones se hubiera acordado la expropiacion por la Asamblea General.

j) Acordar la constitucién de las garantias que hayan sido exigidas por
los 6rganos urbanisticos para asegurar las obligaciones contraidas por la
Junta de Compensacion.

k) Acordar, en su caso, la formalizacién de créditos para realizar las
obras de urbanizacién.

Y, en general, ejercer cuantas facultades sean precisas para gestion comun
de la Junta de Compensacién y no correspondan al Presidente o a la Junta
de Delegados.

3. La Asamblea General podra delegar expresamente en la Junta de
Delegados, en el Presidente, en el Gerente o el Secretario el cumplimiento y
ejecucion de las anteriores facultades.

Art 20. Convocatorias:

1. Las reuniones de la Asamblea General, ya sean ordinarias o
extraordinarias, seran convocadas por el Secretario por orden del
Presidente.
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2. En la citacion se senalara el lugar, dia y hora de la reunién en primera
convocatoria, asi como también los asuntos integrantes del orden del dia
que habran de someterse a conocimiento y resolucion de la Asamblea
General, sin que puedan ser objeto de examen otros asuntos no indicados
en la convocatoria, salvo que se declare de urgencia por mayoria de las
cuotas de asistencia. Simultaneamente, se podra convocar en segunda
convocatoria una hora después y en el mismo lugar, para el supuesto de que
a la hora senalada para la primera convocatoria no se reuniere el quérum de
asistencia necesario.

3. La convocatoria de la Asamblea General se hara por carta certificada o
cualquier medio del que quede constancia fehaciente de su recepcién, a los
domicilios sefalados por los asociados que consten en los archivos de la
misma, con ocho (8) dias naturales de antelaciéon al menos a la fecha en que
hayan de celebrarse.

4. Cuando la Asamblea se celebre a solicitud de la Administracion Actuante
o de propietarios que representen mas del 30% de las cuotas, el Presidente
debera adoptar el acuerdo de convocatoria de forma que la reunion de la
Asamblea tenga lugar dentro de los treinta (30) dias naturales siguiente a la
fecha de recepcion fehaciente de la solicitud.

Art. 21. Quérum de constitucién y Adopcién de acuerdos:

1. La Asamblea General, tanto ordinaria como extraordinaria, quedara
validamente constituida en primera convocatoria si concurren a la misma,
por si o representados, miembros de la Junta de Compensacién que
representen a mas del 50% de las cuotas.

2. Transcurrida una hora sin alcanzar el quérum indicado, se entendera
validamente constituida la Asamblea General en segunda convocatoria,
cualesquiera que sean el numero de miembros concurrentes.

3. Los miembros de la Junta de Compensacion podran designar, por escrito
y para cada reunion, a otras personas que les representen en las reuniones
de la Asamblea, debiendo designar las personas juridicas una sola persona
como representante.

4. De forma excepcional, todos los miembros reunidos podran en cualquier
momento decidir por unanimidad constituirse en Asamblea Universal, y
deliberar y adoptar acuerdos sobre cualquier asunto, sin necesidad de
convocatoria previa ni de orden del dia preestablecido.

5. Los miembros podran designar, por escrito y para cada reunién, a otras
personas que les representen en la Asamblea General. Dicho escrito de
representacién habra de contener, preceptivamente, como minimo:

5.1. Para el supuesto de persona fisica:
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- El nombre, apellidos y Numero de Identificacion Fiscal del miembro de la
Junta de Compensacion.

- El domicilio que tiene establecido en la Junta de Compensacion a los
efectos de notificaciones el miembro de la Junta de Compensacion.

- Fecha en que se suscribe el documento de representacion.

- Fecha de la Asamblea para la que exclusiva y concretamente se otorga la
representacion.

-Firma del miembro de la Junta de Compensacibn que emite la
representacion.

- El nombre, apellidos y Numero de Identificacion Fiscal de quien representa
al miembro de la Junta de Compensacioén (representante).

- Firma del representante.

- Prohibicion de sustitucidon del representante por otro, que este ultimo
designare (prohibicion de subapoderamiento).

5.2. Para el supuesto de persona juridica:

- El nombre, apellidos y Numero de Identificacion Fiscal del Administrador
acreditado miembro de la Junta de Compensacion.

- El CIF de la entidad societaria y el domicilio que tiene establecido en la
Junta de Compensacioén a los efectos de notificaciones el miembro de la
Junta de Compensacion.

- Acuerdo que legitima al Administrador para otorgar la delegacién de
facultades (representacion)

- Fecha en que se suscribe el documento de representacién o delegacion de
facultades.

- Fecha para la Asamblea para la que exclusiva y concretamente se otorga
la representacion.

- Prohibicion de sustitucidn del representante por otro, que este ultimo
designare (prohibicion de subapoderamiento).

- Firma del Administrador acreditado de la entidad miembro de la Junta de
Compensacion que emite la representacion.

- El nombre, apellidos y Numero de Identificacion Fiscal de quien representa,
por delegacion de facultades, a la entidad en la Junta de Compensacién
(representante).

- Firma del representante.

6. El Presidente presidira la Asamblea general y actuara de Secretario el que
hubiera sido designado o el suplente, y en su defecto, el que determine en el
propio acto el Presidente.
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El Presidente declarara validamente constituida la Asamblea cuando
proceda, dirigira las deliberaciones estableciendo los turnos de intervencion,
y decidira cuando estan suficientemente debatidos los asuntos y el momento
de efectuar las votaciones.

7. Para la adopcién de acuerdos, el voto de cada miembro de la Junta se
valorara en funcién de la cuota de participacién que le corresponda conforme
al Art. 12.2 de estos Estatutos.

8. Los acuerdos se adoptaran por mayoria simple de votos presentes o
representados en cada Asamblea. En el caso de empate se repetira de
nuevo la votacion, con el fin de lograr la mayoria; y en esta segunda
votacién, el voto del Presidente sera decisorio, si se produjese nuevo
empate.

9. Por excepcion, los acuerdos sobre el sefalamiento y rectificacion de
cuotas ordinarias y extraordinarias para atender los gastos de la Junta, los
acuerdos sobre la incorporacién a la Entidad de Empresas Urbanizadoras
que aporten total o parcialmente los fondos necesarios para la urbanizacion,
los acuerdos sobre contratacion de créditos, los acuerdos sobre contratacion
de las obras de urbanizacién, los acuerdos sobre modificacion de los
presentes Estatutos y de las Bases de Actuacién, los acuerdos de disolucion
de la Junta requeriran para su validez, al menos, el voto favorable de mas
del cincuenta por ciento (> 50%) de las cuotas de participacion en la Junta.

10. El acuerdo de aprobacion del Proyecto de Reparcelacién por la
Asamblea General y posterior elevacion al Ayuntamiento a efectos de su
aprobacién, requerira, para su validez, al menos, el voto favorable de
miembros que representen mas del cincuenta por ciento (> 50%) de la
superficie de la unidad de ejecucidbn o de las cuotas de participacion o
representacion, precisando la aprobacién definitiva por el Ayuntamiento.

Cuando por cualquier causa y tras dos votaciones no pudiera alcanzarse la
aprobacion del Proyecto de Reparcelacion en el seno de la Junta de
compensacion, ésta por iniciativa propia o de los propietarios que hubieren
votado a favor del proyecto formulado, y en todo caso a requerimiento de la
Administracion actuante, debera elevar a ésta dicho proyecto para su
examen y aprobacion, con las modificaciones que, por razones de estricta
legalidad, fueran procedentes.

11. Los acuerdos de las Asambleas seran inmediatamente ejecutivos y
obligatorios para todos los miembros, incluso los disidentes y no asistentes,
sin perjuicio de los recursos y acciones que procedan.

Art. 22. Actas:

1. De cada reunion de la Asamblea General se levantara la correspondiente
acta en la que se haran constar los acuerdos adoptados y el resultado de las
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votaciones celebradas. Una vez aprobada en la reunién siguiente de la
Asamblea General seran firmadas por el Presidente y el Secretario.
También podra redactarse y aprobarse al finalizar, firmandola antes de
levantar la misma sesion.

2. Las actas figuraran en el libro correspondiente, debidamente diligenciado,
y seran firmadas por el Presidente y el Secretario.

3. A requerimiento de los miembros o de la Administracién urbanistica, el
Secretario, con el Visto Bueno del Presidente, debera expedir certificaciones
del contenido del Libro de Actas. Para que sean validas dichas
certificaciones bastara que contengan el texto del acuerdo adoptado y la
fecha de su expedicién.

CAPITULO II. DE LA JUNTA DE DELEGADOS

Art 23. De la Junta de Delegados:

1. El Junta de Delegados es el representante permanente de la Junta de
Compensacion y su organo ejecutivo normal de gobierno y administracion,
dependiente de la Asamblea.

2. Estara compuesto por un Presidente, un Secretario y el numero de
vocales miembros que determine la Asamblea General con un maximo de
cuatro (4) vocales, y entre el que estara el que designe el Excmo.
Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe, en su condicidn de Administracidon
Urbanistica Actuante, que tendra derecho a voz pero no a voto. En caso de
nombramiento de una persona juridica, ésta debera designar a su vez a la
persona fisica que ejercera en su nombre las funciones y facultades
inherentes al cargo.

3. De entre estos miembros, la Asamblea General designara a los que hayan
de asumir la Presidencia y, en su caso, de la Junta de Delegados.

4. Los miembros de la Junta de Delegados podran delegar su asistencia y
voto en las reuniones del mismo, por escrito y expresamente para cada
reunion.

6. Los nombramientos de los miembros designados por la Asamblea General
tendran una duracion prevista de dos anos pudiendo ser reelegido, por
periodos iguales y en virtud de acuerdo expreso, indefinidamente. En caso
de fallecimiento, renuncia o cese de algun miembro de la Junta de
Delegados, su puesto sera cubierto provisionalmente por el sustituto que
designe la propia Junta de Delegados hasta que se reuna la Asamblea
General y proceda la renovacién de los cargos.
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Art 24. Facultades de la Junta de Delegados:

1. La Junta Delegados tendra las mas amplias facultades de administracion,
gestidn y representacion de los intereses de la Junta de Compensacion para
el cumplimiento de los fines de la misma, sin mas limitaciones que las
consignadas en estos Estatutos.

2. A titulo meramente enunciativo, constituyen sus facultades normales y
especificas:

a) La proposicién a la Asamblea General de toda clase de acuerdos asi
como la ejecucion de los adoptados por la misma.

b) Formular a la Asamblea General las propuestas de fijacion y
modificacion de cuotas de participacion, de instrumentos de planeamiento
urbanisticos o de ejecucion urbanistica, del Proyecto de Reparcelacion y la
formulacién de cualesquiera otros estudios o propuestas que deban ser
objeto de deliberacién en Asamblea General.

c) La administracion ordinaria de los intereses econdmicos de la Junta;
celebrar contratos de servicios, seguro, arrendamiento o suministro con
cualquier persona o entidad; abrir, cerrar, cancelar cuentas corrientes y
depodsitos en dinero o en valores, en cualquier establecimiento bancario o
crediticio, disponiendo de sus fondos mediante la firma de cheques
bancarios, 6rdenes de pago, transferencias, domiciliaciéon de efectos de
comercio, o cualquier otro procedimiento admitido por la practica bancaria;
cobrar y pagar cheques, pagarés, letras de cambio o cualquier otro
documento de giro o trafico comercial; contratar avales y fianzas y pedir su
cancelacién o rescate cuando proceda; celebrar transacciones y avenencias;
efectuar cobros y pagos y dar recibos.

d) Proponer a la Asamblea General la aprobacion del Presupuesto de
cada ejercicio, fijar los medios economicos y las aportaciones de los
miembros de la Junta mediante un Calendario de Derramas, tanto ordinarias
como extraordinarias, que se requieran para atender a los gastos del
presupuesto anual.

e) Examen de la gestibn comun y proponer a la Asamblea General
aprobacion de la Memoria, Balance y Cuentas Anuales de la Entidad; y el
nombramiento, en su caso, de censor auditor de cuentas.

f) Acordar, en caso de solicitud expresa por el miembro, proponer a la
Asamblea General la sustitucion total de las deudas que se deriven del
proceso Reparcelatorio por la transmision a la Junta de terrenos edificables
de valor equivalente incluidos en la unidad de ejecucién propiedad de aquél.

g) La representacion juridica de la Junta de Compensacién en juicio o
fuera de él, ante toda clase de autoridades u organismos publicos, vy
empresas o particulares, y ante los Juzgados y Tribunales de cualquier
grado y jurisdiccidn. Ejercitando, desistiendo, transigiendo y extinguiendo
toda clase de derechos, acciones y excepciones, en todos sus tramites e
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instancias; dar poderes a favor de letrados y Procuradores, con las
facultades generales para pleitos y las especiales que tengan a bien
conferirles; hacer comparecencias, ratificaciones y diligencias; hacer y recibir
notificaciones y requerimientos; instar e intervenir en cualesquiera
procedimientos judiciales, ejercitando toda clase de acciones que le
competan, con las facultades para interponer, contra las resoluciones o
sentencias que se dicten, los recursos ordinarios o extraordinarios que
permiten las leyes, incluso los de casacion y revision; instar la ejecucion de
sentencias judiciales y de resoluciones administrativas de cualquier tipo, u
oponerse a la misma por los cauces previstos en la Ley.

h) EI nombramiento y separacion del personal, asi como el
sefialamiento de su régimen de trabajo y de las condiciones econémicas de
los mismos.

i) Autorizar el otorgamiento de toda clase de actos y contratos publicos
o privados, civiles, mercantiles o administrativos.

j) Proponer a la Asamblea Genera la formalizacién de créditos para
realizar las obras de urbanizacién, incluso con garantia hipotecaria de los
terrenos afectados.

k) Solicitar a la Administracion Actuante para que proceda a la
expropiaciéon forzosa por incumplimiento de las obligaciones por los
miembros de la Junta, asi como a la ejecuciéon forzosa o a la Via de
Apremio, segun los casos.

[) Materializar y ejecutar los actos de expropiacion y ocupacion de
fincas, llevando adelante los expedientes correspondientes hasta su
conclusién.

m) Designar el establecimiento bancario, que ha de custodiar los
fondos de la Junta, asi como de las personas que pueden disponer de los
mismos.

n) Todas aquellas facultades que no estén expresamente atribuidas a
ningun otro 6rgano de la Junta.

n) Ejercer las facultades que le sean delegadas por la Asamblea y
también cuantas otras no correspondan a dicha Asamblea General.

0) Y en general, cuantas facultades sean precisas para el normal
desenvolvimiento de la Junta. La Junta de Delegados podra delegar todos o
parte de las facultades en el Presidente, Secretario o Gerente, excepto la
facultad expresada en el apartado b) que no podra ser objeto de delegacién.

Art. 25. Convocatoria, quérum y votacion:

1. La Junta de Delegados se reunira a iniciativa de su Presidente o por
peticion de, al menos, dos de sus miembros.

2. La convocatoria, con indicacion de los asuntos a tratar y del lugar, dia y
hora de la sesion, sera cursada por el Secretario por carta certificada con un
minimo de antelacion de cuatro (4) dias naturales a la fecha prevista.
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3. La Junta quedara validamente constituida cuando concurran a la reunién,
presencialmente o debidamente representados, la mayoria de sus
miembros, pudiendo delegarse en alguno de los restantes, por escrito y para
cada reunion.

4. Los acuerdos se adoptaran por mayoria simple de cuotas de participacion,
presentes o representadas. En el caso de empate se repetira de nuevo la
votacién, con el fin de lograr la mayoria; y en esta segunda votacion, el voto
del Presidente sera decisorio, si se produjese nuevo empate. Dichos
acuerdos seran inmediatamente ejecutivos.

5. No podra ser objeto de acuerdo ningun asunto que no figure en el orden
del dia, salvo que estén presentes todos los miembros de la Junta de
Delegados y sea declarada de urgencia por el voto favorable de la mayoria
de las cuotas representadas.

6. Los miembros de la Junta de Delegados podran hacer constar en el acta
su voto contrario al acuerdo adoptado y los motivos que lo justifiquen.
Cuando voten en contra y hagan constar su motivada oposicion, quedaran
exentos de la responsabilidad que, en su caso, pueda derivarse de los
acuerdos de este érgano colegiado.

Art. 26. Actas:

1. De cada sesidén de la Junta se levantara acta, en la que se haran constar
los acuerdos adoptados y el resultado de las votaciones, siendo aprobadas
en la misma reunion o en la siguiente.

2. Las actas figuraran en el libro correspondiente debidamente diligenciado,
y seran firmadas por el Presidente y el Secretario.

3. El Secretario, con el visto bueno del Presidente y a solicitud de los
miembros de la Junta de Compensacion o de la Administracién actuante,
debera expedir certificaciones del contenido del Libro de Actas.

Art 27. Delegacion:

La Junta Delegados podra delegar todas o algunas de sus funciones o
facultades (incluso en el caso de que éstas le hubiesen sido delegadas al
mismo por la Asamblea General) en alguno o algunos de sus miembros o en
personas extrafias a la Junta de Delegados y a la Junta de Compensacion,
otorgando al efecto la autorizacién o los poderes oportunos.

CAPITULO II. DEL PRESIDENTE

Art 23. Nombramiento:

El Presidente de la Junta de Compensacion sera el designado por la
Asamblea General entre sus miembros y su nombramiento tendra una
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duracién prevista de dos afios pudiendo ser reelegido, por periodos iguales y
en virtud de acuerdo expreso, indefinidamente. También puede ser
nombrado en la escritura de constituciéon de la Junta de Compensacion,
siempre que concurran representantes de mas del cincuenta por ciento de la
superficie del sector y voten a favor de su nombramiento. Igualmente, se
puede designar a un Vicepresidente.

Es el ejecutor nato, sin necesidad de acuerdo expreso de ejecucién, de los
acuerdos de la Asamblea General.

Art 24. Funciones:

El Presidente tendra las siguientes atribuciones:

a) Convocar, presidir, suspender y levantar las sesiones de la Asamblea,
dirigir sus deliberaciones estableciendo los turnos de intervencidén y decidir
cuando estan suficientemente debatidos los asuntos y el momento de
efectuar las votaciones; pudiendo ser sustituido, en caso de ausencia
justificada, por otro de los asistentes que designe la mayoria de los
miembros presentes.

b) Proponer la adopcion de acuerdos, asi como ejecutarlos y hacerlos
cumplir.

c) Autorizar con su firma las Actas, las certificaciones que se expidan y
cuantos documentos lo requieran.

d) Abrir, seguir y cancelar cuentas corrientes a nombre de la Junta de
Compensacion, disponer de esas cuentas mediante talones, cheques vy
demas instrumentos de pago y toda clase de operaciones bancarias que
exija el funcionamiento de la Junta, incluida la suscripcion de avales en la
forma que determine la Asamblea.

e) Representar a la Junta de Compensacién en toda clase de negocios
juridicos, pudiendo conferir mandatos a terceras personas para el ejercicio
de dicha representacion, tanto en el ambito judicial como extrajudicial.

f) La elevacién al Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe del Proyecto de
Reparcelacion tras su aprobacion en el seno de la Junta o, en su caso,
cuando por cualquier circunstancia no pudiera alcanzarse su aprobacion en
la Asamblea General tras dos votaciones.

g) Cuantas facultades sean inherentes a su cargo, las que no se
atribuyan a la Asamblea General o sean delegadas por ésta.

3. En las votaciones individualizadas, el voto del Presidente tendra caracter
dirimente en caso de empate.

4. En caso de urgencia o enfermedad, el Presidente sera sustituido, en su
caso por el Vicepresidente o de no existir, por el miembro designado por
aquél a tal efecto.
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CAPIiTULO lll. DEL SECRETARIO

Art. 25. Nombramiento, sustitucion y vacante del Secretario:

1. Actuara de Secretario de la Asamblea y de la Junta de Delegados quien
designe la Asamblea en su sesion constitutiva. Su nombramiento tendra una
duracion indefinida.

2. El secretario, que actuara con voz y sin voto en la Asamblea General y en
la Junta de Delegados, levantara acta de sus reuniones haciendo constar el
resultado de las votaciones y los acuerdos adoptados y expidiendo
certificaciones con el visto bueno del Presidente.

3. En caso de urgencia, ausencia o enfermedad, el Secretario sera sustituido
por un miembro de la Junta de Delegados, excluido el Presidente.

Art. 26. Funciones del secretario:

Corresponde al Secretario las siguientes funciones:

a) Organizara los servicios de régimen interior y realizara, por orden del
Presidente, los actos de gestion y cuidara de los fondos sociales.

b)Llevara un Libro-Registro de miembros de la Junta de Compensacion
en el que figuraran los mismos con expresion de sus cuotas, circunstancias
personales, domicilio, fechas de incorporaciéon, numero de votos de que
disponen cuantas otras circunstancias complementarias se estimen
pertinentes para los fines de la Junta de Compensacion.

c) Expedir certificaciones de las Actas de reuniones de las Asambleas
Generales, con el visto bueno del Presidente.

d) Cuantas sean inherentes a su cargo o le sean delegadas por la
Asamblea General o la Junta de Delegados.

e) El asesoramiento juridico a los distintos 6rganos de la Junta de
Compensacion.

CAPITULO IV. DEL GERENTE O ADMINISTRADOR.

Art. 27. Del gerente o administrador.

La Asamblea podra designar un Gerente o Administrador que llevara la
gestién econémica de la Entidad, bajo la direccion del Presidente y la Junta
de Delegados al que podran conferir las facultades que estimen oportuno. El
cargo de Gerente o Administrador sera compatible con el desempefo del
cargo de Secretario.
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Art. 28. Funciones del gerente.

Seran funciones del Gerente aquéllas que siendo legalmente delegables en
su persona, le sean encomendadas en el acto de su designacion.

Art 29. Funcionamiento y medios personales:

1. La Junta de Compensacion funcionard con arreglo a las normas de
economia, celeridad y eficacia, bien mediante la prestacion personal de sus
asociados o bien mediante la designacién de una Entidad Gestora o
Gerente.

2. Si se designase una Entidad Gestora o Gerente sera retribuido, en la
cuantia que determine por la Asamblea General, dentro de los recursos
econdmicos autorizados y presupuestados que hayan sido aprobados.

3. El Presidente o, en su caso el Secretario o el Gerente, podran requerir la
asistencia a las reuniones de la Asamblea General o de la Junta de
Delegados de técnicos o personal especializado para informar sobre un
asunto o asuntos determinados, con voz pero sin voto.

TITULO CUARTO

Aportaciones y Medios Econémicos

Art 30. Presupuesto de la Junta de Compensacion:

1. La gestion econdmica de la Junta estara sometida al régimen de
presupuesto.

2. El Presupuesto constituye la expresién cifrada, conjunta y sistematica de
las obligaciones que, como maximo, puede reconocer la Entidad, y de los
derechos que prevea liquidar durante un periodo determinado de tiempo,
que podra ser anual o plurianual.

3. Cuando hayan de ampliarse los créditos previstos en el Presupuesto para
suplementar las partidas de gastos previstos en el mismo o para atender
gastos imprevistos, se procedera a la modificacion del Presupuesto.

4. Podra formularse un presupuesto de caracter general cuya eficacia puede
extenderse a la duracion de toda la actividad a desarrollar por la Junta de
Compensacion o a periodos anuales o plurianuales de aquélla, el cual podra
modificarse o revisarse cuando las circunstancias lo demanden.

Art 31. Clases de aportaciones.

1. Los recursos de la Junta de Compensacién estaran constituidos por las
aportaciones o derramas de sus miembros, de la totalidad de los terrenos y
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derechos afectados por la actuaciébn, por las cuotas ordinarias y
extraordinarias, por las ayudas y subvenciones que se obtengan, por los
créditos que en su caso se concierten, con o sin la garantia de los terrenos
incluidos en la unidad de actuacién, por las aportaciones de las empresas
urbanizadoras, en caso de su incorporacion a la Junta y por cualesquiera
otros que legalmente se obtengan.

2. Las aportaciones de los miembros seran de dos clases:

a) Las ordinarias, que son las destinadas a sufragar los gastos
generales de la gestidén de la Junta de Compensacion y de urbanizacién que
se fijan en los Presupuestos anuales.

b) Las extraordinarias, que son las destinadas al pago de precios,
justiprecios o indemnizaciones de fincas o derechos en los casos que fuere
preciso, o en cualquier otra no prevista en el Presupuesto.

3. Hasta la aprobacion definitiva del proyecto de Reparcelaciéon, el importe
de las cuotas de gastos sera proporcional a la participacion inicial que le
corresponde a cada miembro en la Junta de Compensacién y que se
determina conforme a la superficie aportada segun las Bases de Actuacion.

Una vez aprobado definitivamente el Proyecto de Reparcelacién, el importe
de las cuotas de gastos correspondera a la cuota de participacion en las
cargas que a cada miembro le haya sido asignada en la Cuenta de
Liquidacién Provisional del proyecto de Reparcelaciéon, en proporcién al valor
de las parcelas adjudicadas, conforme a lo establecido en la Base VI.

4. En su caso, se debera ajustar o regularizar, tras la inscripcion del
Proyecto de Reparcelacion en el Registro de la Propiedad, las cantidades
abonadas hasta entonces, conforme a la cuota de cargas que resulte en la
Cuenta de Liquidacion Provisional.

Art. 32. Importe y paqo de las cuotas:

1. En el Presupuesto de la Junta de Compensacién se fijara, en funcion de
los gastos previstos durante su vigencia, la aportacion econémica global
exigible como maximo al conjunto de los propietarios integrados en la
misma, la distribucién de su cuantia entre los propietarios en funcion de su
cuota de participacién en la entidad (art. 11.2 de los Estatutos) y una
estimacion temporal de su pago. Por acuerdo de la Asamblea General se
fijaran la cuantia y el calendario para el pago de las cuotas o derramas que
procedan.

2. El pago voluntario se realizara en el plazo que a tal efecto se establezca
0, en su defecto, en el de un mes, contado desde la fecha en que el
Presidente requiera de pago al asociado.
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3. El impago de las derramas en el tiempo y forma acordados producira las
siguientes consecuencias:

a) Un recargo del interés legal vigente incrementado en 5 puntos,
como sancion por la morosidad.

b)Transcurrido un mes desde la fecha en que se hubiere vencido el
plazo voluntario de pago, tras el requerimiento efectuado por el Presidente,
sin haberse efectuado el pago de la derrama adeudada y de los intereses
devengados, por acuerdo de la Junta de Delegados se procedera contra el
socio moroso, bien por la via de apremio administrativo, formulando la
peticion correspondiente al Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe; o bien
utilizando el derecho de reparcelacion forzosa o de expropiacién a favor de
la Junta de Compensacion (en los supuestos y con los requisitos exigidos
legalmente). El Secretario expedira, con el visto bueno del Presidente, la
correspondiente certificacién que tendra eficacia a los indicados efectos.

4. En todo caso, desde la terminacion del periodo voluntario de pago hasta
la efectividad de este, el socio moroso quedara, de forma automatica, en
suspenso respecto al ejercicio de sus derechos dentro de la Junta de
Compensacion hasta que se cumplimente integramente el pago, de la
derrama y de los intereses devengados, de manera efectiva a la Junta de
Compensacion.

5 .Las cuotas extraordinarias seran exigibles conforme a lo que se acuerde
por la Asamblea General.

Art. 33. Fondos:

Los fondos de la Junta de Compensacién seran custodiados en
establecimientos bancarios, designados por la Junta de Delegados, a
nombre de la Entidad.

Para disponer de los fondos sera necesaria la firma mancomunada de dos
personas, una el Secretario de la Entidad o del miembro de la Junta
encargado especificamente por ésta de la custodia de fondos y otra, por el
Presidente.

Art 34. Contabilidad:

La Junta de Compensacion llevara la contabilidad de la gestion econémica
en soportes adecuados para que en cada momento pueda darse razén de
las operaciones efectuadas y se deduzcan de ellos las cuentas que han de
rendirse.
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La contabilidad estara a cargo de la persona designada por la Junta de
Delegados, a quien contratara sus servicios con cargo al Presupuesto
General.

Art.35. Garantias econdmicas para el desarrollo de los trabajos:

Los propietarios que presenten o se adhieran a la iniciativa del sistema de
compensacion deberan presentar ante la Administracion Urbanistica
actuante las garantias econdmicas para el desarrollo de los trabajos,
conforme al articulo 130.2.A)g de la LOUA, que se constituira en cualquiera
de las formas admitidas en derecho, en todo caso, antes de que surta
eficacia el acto administrativo de aprobacion definitiva de la iniciativa, que
quedara condicionado a la constitucion efectiva de las sefaladas garantias.

TiTULO QUINTO

Régimen Juridico de los acuerdos de los 6rganos de la junta

Art. 36. Vigencia de los Estatutos:

Los presentes Estatutos, una vez aprobados legalmente, tendran naturaleza
obligatoria para la Administracion y para los miembros de la Junta de
Compensacion.

Cualquier modificacion de los Estatutos que se acuerde por la Asamblea
General requerira la aprobacion de la Administracion urbanistica actuante.

Art. 37. Ejecutividad de los acuerdos de los 6rganos de la Junta:

Los acuerdos de los 6rganos de la Junta de Compensacion, adoptados en el
ambito de sus respectivas atribuciones y que no requieran aprobacion de la
Administracion actuante, seran inmediatamente ejecutivos desde el
momento de su adopcion y, caso de que sea preceptivo la publicaciéon o
notificacion personal, se contara a partir de la practica de la misma. Su
eficacia no quedara suspendida por el hecho de su impugnacion.

La suspensién, a peticion de parte, requerira afianzamiento en cuantia
suficiente para responder de los dafios que pudieran producirse a la Entidad.
Si el recurso versara sobre aportaciones ordinarias y extraordinarias, la
suspension exigira el previo depdsito, a disposicidn de la Entidad y a resultas
del recurso, del importe de la derrama total aprobada mas un 25 por 100,
para responder de los danos y perjuicios que se produzcan por la demora,
que si no fueren mayores, se estimaran en los intereses legales de la
cantidad objeto del recurso.
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Art. 38. Impugnacion de los acuerdos de los érganos de la Junta:

Para el ejercicio de acciones civiles o mercantiles por los miembros de la
Junta de Compensacion contra ésta, sera necesaria la formulacion previa de
los recursos administrativos previstos en el articulo siguiente.

Art. 39. Recursos administrativos:

1. Contra los acuerdos de la Junta de Compensacién podra interponerse
Recurso de Alzada ante el Ayuntamiento en el plazo de un mes contado a
partir del dia siguiente a su conocimiento.

2. No estaran legitimados para impugnar los acuerdos quienes hubieren
votado a favor de los mismos, bien personalmente o por medio de
representante.

3. Los acuerdos de la Asamblea seran considerados firmes si no fueran
impugnados en el plazo y con las condiciones sefialadas en los parrafos
anteriores.

Art. 40. Improcedencia de interdictos:

1. Conforme al art. 185 RGU los miembros de la Junta «no podran promover
interdictos de retener y recobrar la posesion frente a resoluciones de la Junta
de Compensacion, adoptadas en virtud de la facultad fiduciaria de
disposicidén sobre las fincas de aquéllos y de acuerdo con el procedimiento
estatutariamente establecido».

2. Tampoco procedera la accién interdictal cuando la Junta de
Compensacion ocupe bienes que sean precisos para la ejecucion de las
obras de urbanizacion, de conformidad con el plan que se ejecute.

Art. 41. Responsabilidad de la Junta de Compensacion:

La Junta de Compensacion sera directamente responsable frente a los
organos urbanisticos de la urbanizacion completa y de las demas
obligaciones resultantes del planeamiento.

TITULO SEXTO

Conservacion de las obras de urbanizacion. Disolucién y Liquidacion
de la Junta de Compensacion

Art. 42. Conservacion y recepcion de las obras de Urbanizacion:

Las obras de urbanizacion, en su totalidad, seran conservadas por la Junta
de Compensacion hasta su entrega total al Ayuntamiento.
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Producida la recepcidn definitiva, la conservacion y mantenimiento de dichas
obras correspondera al Ayuntamiento.

Art. 43. Disolucion de la Junta de Compensacion:

1. La disolucién de la Junta de Compensacion se producira tras el
cumplimiento pleno de sus fines (deberes de cesidn, equidistribucion,
urbanizacién y recepcion de las obras de urbanizacién) mediante acuerdo
adoptado por la Asamblea, a propuesta de la Junta de Delegados y
requerira, en todo caso, acuerdo de la Administracion urbanistica actuante.

2. En todo caso, la disolucién de la Junta de Compensacion requerira para
su efectividad la aprobacion por el Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe,
previo acuerdo favorable superior al 50% de las cuotas de la Junta de
Compensacion. Del acto de aprobacion de la disolucion de la Junta se dara
traslado al Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras de la Junta de
Andalucia, para su debida constancia.

3. Igualmente procedera la disolucion de la Junta de Compensacién cuando
proceda legalmente, conforme a lo previsto en la LOUA.

Art. 44. Liquidacion:

1. Acordada validamente la disolucion de la Entidad, la Asamblea adoptara
los acuerdos pertinentes para su liquidacién, mediante el cobro de créditos y
pago de deudas y repartiendo los terrenos, derechos o metalico que
pudieran quedar remanente, si lo hubiera, entre los asociados y en
proporcion a sus respectivas participaciones.

2. Las compensaciones del saldo definitivo de cada miembro adherido a la
Junta de Compensacion se realizaran mediante pago en metalico, incluso
para aquellos miembros que optaron por la modalidad de pago en especie.

Quedan exceptuados de compensacion alguna en la Liquidacion definitiva
aquellos propietarios reparcelados forzosamente, no adheridos a la Junta de
Compensacion.
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BASES DE ACTUACION

Base . Ambito territorial.

Las presentes Bases de Actuacion tienen por objeto el desarrollo urbanistico
por el sistema de compensacion de la unidad de actuacion unica delimitada
en el ambito del sector SR-14 “Cafio Real” del PGOU de Mairena del Aljarafe
(Sevilla).

Base Il. Finalidad.

1. Estas Bases de Actuacién tienen como finalidad establecer las normas y
criterios que han de regir la actuacion de la Junta de Compensacioén, hasta
su disolucién y liquidacion, en orden a la ejecucion de la urbanizacion de la
unidad de actuacién y a la equitativa distribucién entre sus miembros de los
beneficios y cargas derivados de la ordenacion urbanistica.

2. En desarrollo de estas Bases la Junta de Compensacion, una vez
constituida, procedera a redactar, aprobar y elevar al Ayuntamiento para su
tramitacion y aprobacién definitiva el correspondiente Proyecto de
Reparcelacion

3. El Proyecto de Reparcelacion servira de instrumento de distribucion de los
beneficios y cargas asi como de titulo para la adjudicacion de las parcelas
de terreno.

Base lll. Obligatoriedad y normativa de aplicacién.

1. Los propietarios que presenten o se adhieran a la iniciativa del sistema de
compensacion deberan presentar ante la Administracion Urbanistica
actuante las garantias econdmicas para el desarrollo de los trabajos,
conforme al articulo 130.2.A)g de la LOUA, que se constituira en cualquiera
de las formas admitidas en derecho, pero en todo caso, antes de que surta
eficacia el acto administrativo de aprobacion definitiva de la iniciativa, que
quedara condicionado a la constitucion efectiva de las sefaladas garantias.

2. La incorporacién de los propietarios a la Junta de Compensacion supone
la aceptacién de estas Bases de Actuacidn como normas de obligado
cumplimiento, por lo que les vincula a todos los efectos.

3. En defecto de lo previsto en estas Bases regira lo establecido por la
legislacidon urbanistica vigente sobre el sistema de Compensacién
constituida, principalmente, por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
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octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana, la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia y lo regulado en el Reglamento de Gestion
Urbanistica, aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto,
siempre que sea compatible con estas y otras disposiciones vigentes.

4. Serd supletoriamente de aplicacion, en defecto de lo previsto en estas
Bases y de lo que puedan acordar unanimemente todos los propietarios
afectados en el seno de la Junta, lo establecido por la legislacion urbanistica
vigente sobre la reparcelaciéon y, en su defecto, las normas reguladoras de la
expropiacién forzosa (Art. 101.2 LOUA).

Base IV. Vigencia y modificacion de las bases.

1. Las presentes Bases de Actuacion estaran vigentes hasta la disolucion y
liquidacién de la Junta de Compensaciéon, pero podran ser objeto de
modificacion siempre que sea votada en Asamblea General por miembros
que representen mas del 50 por 100 de las cuotas de la Junta de
Compensacion.

2. Cuando el acuerdo de modificacion de las Bases afecte unicamente a la
valoracién de las fincas aportadas o a la distribucidn de beneficios y cargas
entre los miembros de la Junta y sea adoptado por unanimidad, dicho
acuerdo sera valido sin necesidad de tramitar la modificacion de las mismas.

De estos acuerdos se dara, en todo caso, traslado al Ayuntamiento de
Mairena del Aljarafe.

Base V. Fincas y derechos sujetos.

Estan afectas al cumplimiento de las presentes bases y estatutos las fincas,
partes de las fincas o derechos de aprovechamiento urbanistico,
comprendidos dentro de la Unidad de Actuacion.

Base VI. Definicién de los derechos de los propietarios incorporados
a la Junta de Compensacién y valoracion de las fincas aportadas.

1. La cuota de participacion de cada propietario en la Junta de
Compensacion vendra definida por el coeficiente porcentual que le
corresponda en el total del aprovechamiento lucrativo materializable en la
unidad de ejecucién, en funcion de la superficie aportada.

Sin perjuicio de ello, desde la constitucion de la Junta y hasta la inscripcion
en el Registro de la Propiedad del Proyecto de Reparcelacion, se utilizara
transitoriamente como criterio de participacién de los miembros de la Junta
el del coeficiente porcentual que corresponda a la superficie total aportada
por los miembros adheridos, que se definira en la Asamblea General de la
Junta de Compensacién en su sesidn constitutiva.
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Se acompanard a la escritura de constitucion un plano de “Parcelas
aportadas”.

Dicho criterio se aplicara hasta la inscripcion del Proyecto de Reparcelacidon
del Proyecto de Reparcelacién; una vez inscrito éste, los beneficios o
pérdidas se distribuiran, con caracter retroactivo, en atencibn a la
proporcionalidad entre el valor de las parcelas adjudicadas a cada miembro
y el valor total de éstas.

2. En el supuesto de que existan diferencias entre los titulos aportados y la
realidad fisica de las fincas, prevalecera ésta sobre aquéllos, conforme al
Art. 103.3 del Reglamento de Gestidn Urbanistica (RGU).

3. La valoracion de los terrenos aportados se determinara de conformidad con
Su uso, situacion, caracteristicas y los criterios que, en su caso, resulten de
aplicacion segun la legislacion vigente. No obstante, la Junta en Asamblea por
unanimidad, podra determinar otros.

4. El valor de los restantes bienes y derechos afectados por la ejecucion del
sistema, que no deban subsistir al llevarse a efecto la urbanizacion, no
influira en la participacion de los miembros de la Junta de Compensacion, si
bien se determinara dicho valor a los efectos de su indemnizacién en la
forma establecida en las presentes Bases.

Base VII. Régimen econémico de incorporacion de los propietarios a
la Junta de Compensacion.

Los propietarios integrados en el ambito de la Junta de Compensacion,
hayan suscrito o no la Propuesta de Actuacién Urbanistica para el
establecimiento del sistema, podran incorporarse a la misma mediante la
aportacién de sus fincas originarias, pudiendo optar, para hacer frente a los
costes de urbanizacion que les sean imputables (en funcion de su cuota
calculada conforme al articulo 14.2 de los Estatutos), entre el abono en
metdlico de los mismos o bien la cesién de terrenos edificables de valor
equivalente a dicha parte de los costes.

Base VIIl. Reparcelacion forzosa y expropiacion de los terrenos no
adheridos a la Junta que lo soliciten.

1. Los propietarios de terrenos y titulares de derechos en la unidad de
ejecucidbn que no se incorporen a la Junta de Compensacion seran
reparcelados forzosamente o, en su caso, expropiados, conforme a los
articulos 129.4 y 135.1 LOUA.

2. Se seguira el régimen de la aportacién forzosa mediante reparcelacion,
sin mas tramite, respecto a aquellos propietarios que no hubieren optado por
la expropiacién dentro del plazo que se le conceda al efecto, adjudicandole
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los aprovechamientos y solares que procedan, una vez deducidos todos los
gastos y cargas que les sean inimputables, conforme a lo previsto en los
articulos 129.4y 135.2 a) LOUA.

3. Se seguira el régimen de expropiacion, respecto a aquellos propietarios
que lo soliciten expresamente.

Base IX. Criterios de valoracion de la aportacion de las empresas
urbanizadoras que participen en la Junta de Compensacion.

1. En caso de que se incorporaran empresa o empresas urbanizadoras que
aporten, total o parcialmente, los fondos o medios necesarios para la
ejecucion de las obras de urbanizacion de la unidad de ejecucion, en todo o
en parte la Asamblea General, en reunion convocada al efecto, determinara el
coeficiente porcentual de participacion en la Junta que les corresponda, en
funcidn del valor de las obras o trabajos que ejecuten y el valor que se
atribuya al suelo de la unidad de ejecucion.

2. Los derechos politicos anexos al coeficiente de participacion de la
empresa o empresas urbanizadoras, se efectuara en la medida y en
proporcion al importe de las certificaciones de obras aceptadas y pagadas;
salvo supuesto de aval bancario por la totalidad de los costes asumidos por
la empresa urbanizadora que concederia inmediatamente la plenitud de los
derechos econémicos y politicos.

Base X. Valoracion e indemnizacién de los elementos preexistentes
sobre las fincas aportadas.

1. Los elementos (edificaciones, obras, plantaciones, instalaciones vy
mejoras) existentes sobre las fincas no se consideran como valores
aportados, pero las que no puedan conservarse se valoraran con
independencia del suelo, con arreglo a los criterios de la Ley de
Expropiacién Forzosa y lo establecido en el art. 35 TRLS y RU y su importe
se satisfara a su propietarios o ftitulares, con cargo al Proyecto de
Reparcelacion, en concepto de gastos de urbanizacion (Art. 98.1 RGU).

Cuando dichos elementos hayan de conservarse por imperativo del
planeamiento aprobado y estén situadas sobre terrenos que no se
adjudiquen a su titular habran de ser indemnizados a sus propietarios con
cargo al Proyecto de Reparcelacion, valorandose con arreglo a lo
establecido en el parrafo anterior en concepto de gastos de urbanizacion.

2. Las obras de urbanizacion o demoliciéon efectuadas por sus titulares en las
fincas aportadas que resulten utiles para la ejecucién del nuevo plan seran
consideradas igualmente como obras de urbanizacion con cargo al proyecto,
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satisfaciéndose su importe al titular del terreno sobre el que se hubieran
efectuado.

3. Las indemnizaciones resultantes en favor de los miembros de la Junta,
seran objeto de compensacion en los términos establecidos en el articulo
98.4 RGU.

Base Xl. Subsistencia y extinciéon de derechos y cargas reales que no
puedan conservarse. Valoracién e indemnizacion de los mismos.

1. Cuando opere la subrogacién real de las antiguas fincas por las nuevas, el
acuerdo aprobatorio del Proyecto de Reparcelacién producira que las
titularidades existentes sobre las antiguas fincas aportadas, cuya
subsistencia sea posible, queden referidas sin solucion de continuidad a las
fincas que se adjudiquen en correspondencia.

2. En relacion con la extincion, transformacion o subsistencia de las cargas,
servidumbres y cualesquiera otros derechos reales que recaigan sobre las
fincas sujetas a la compensacion, se estara a lo previsto en el Art. 23 del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana. Igualmente se
estara a lo previsto en el citado articulo, en orden a la indemnizacién a que
pueden tener derecho sus titulares con cargo al correspondiente propietario,
salvo las servidumbres prediales o derechos de arrendamiento que se
consideren gastos de urbanizacion.

3. Las indemnizaciones resultantes en favor de los miembros de la Junta,
seran objeto de compensacién, en la Cuenta de Liquidacion Provisional, en
los términos establecidos en el art. 98.4 RGU.

Base XIll. Extincion y subsistencia de otros derechos personales e
indemnizacion de los mismos.

1. El acuerdo de aprobacién del Proyecto de Reparcelaciéon producira
también la extincidn de los derechos de arrendamiento o cualesquiera otros
derechos personales de ocupacion y uso de los inmuebles afectados,
siempre que éstos no puedan conservarse conforme al Art. 98.2 RGU.

2. Las indemnizaciones por la extincion de arrendamientos y servidumbres
prediales incompatibles con el planeamiento o su ejecucidbn seran
satisfechas por la Junta de Compensacién como gasto de urbanizacion.

Base XIlll. Adjudicacién y valoracién de las fincas resultantes.

1. Toda la superficie de la unidad de actuacion que con arreglo al plan no
esté afecta a uso dotacional publico y sea susceptible de aprovechamiento
urbanistico privado, aunque no sea edificable, sera objeto de adjudicacion en
el Proyecto de Reparcelacidn entre los miembros de la Junta de
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Compensacion. Se efectuara en proporcidn a sus respectivos derechos en la
compensacion, determinados conforme a lo previsto en la Base VI.

2. El acuerdo de aprobacién definitiva del Proyecto de Reparcelacion
producira, por ministerio de la Ley, la transmisién al Ayuntamiento, en pleno
dominio y libre de cargas, de todos los terrenos de cesién obligatoria.

3. La valoracion de las parcelas resultantes del Proyecto de Reparcelacion
en orden a su adjudicacion entre los miembros de la Junta se hara, con
criterios objetivos y generales para toda la unidad de ejecucidon, por
referencia a su aprovechamiento real, expresado en el numero de metros
cuadrados del uso y tipologia que tengan asignado, con arreglo a la
legislacién aplicable.

Las valoraciones podran hacerse en unidades de aprovechamientos, pero
éstas habran de tasarse en dinero a afectos de determinar el importe de las
indemnizaciones en el caso de que existieren diferencias de adjudicacion.
Las diferencias de adjudicacion seran objeto de compensacién en metalico
entre los interesados valorandose al precio de repercusién de los terrenos
resultantes, referido al aprovechamiento concreto percibido en exceso o
dejado de percibir «in natura». Sin perjuicio de lo expuesto, se estara a lo
acordado por los miembros de la Junta de Compensacion.

4. Para la adjudicacién de las fincas resultantes entre los miembros de la
Junta se habran de tener en cuenta preferentemente los siguientes criterios:

a) Se procurara, siempre que sea posible, que las fincas adjudicadas
estén situadas en el mismo lugar o en un lugar préximo al de las antiguas
propiedades.

b) Se procurara la maxima agrupacién y contigiidad de las fincas que
se adjudiquen a cada miembro.

c) Siempre que las normas de parcelacion lo permitan se procurara la
correspondencia mas exacta posible entre la cuota de participacion de los
miembros de la Junta y la cuota de adjudicacion en terrenos.

d) Se tratara de adjudicar parcelas independientes a cada miembro,
siempre que la cuantia de su derecho lo permita.

e) Cuando la escasa cuantia de los derechos de algunos propietarios
no permita que se les adjudiquen fincas independientes a todos ellos, los
solares resultantes se adjudicaran en pro indiviso a tales propietarios. Esta
misma regla se aplicara en cuanto a los excesos, cuando, por exigencias de
la parcelacion, el derecho de determinados propietarios no quede agotado
con la adjudicacién independen diente que en su favor se haga. Dichos
defectos o excesos en la adjudicaciéon podran satisfacerse en dinero.
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f) Si el derecho de algun propietario no alcanzase el 15 por 100 de la
parcela minima edificable, la adjudicacién podra sustituirse por una
indemnizacion en metalico. La misma regla se aplicara cuando los excesos a
que se refiere el parrafo anterior no alcancen dicho tanto por ciento.

g) Cuando se aporten las fincas en régimen de propiedad en pro
indiviso, la adjudicacién de las parcelas resultantes se efectuara también en
pro indiviso, salvo que la cuantia de su derecho permitiera adjudicar parcelas
de forma individualizada a los copropietarios en correspondencia con
aquélla.

Base XIV. De las cargas de la compensacion y su distribucion entre
los miembros de la Junta.

1. Son cargas de la compensacion los gastos de urbanizacién que la Junta
de Compensacién ha de soportar para sufragar los costes derivados de la
ejecucion de la unidad por el sistema de compensaciéon. A estos efectos, se
consideran cargas de la compensacion o gastos de urbanizacién las
previstas en el art. 113 LOUA.

2. Los gastos de gestion del sistema de compensacién no podran ser
superiores al 10 por 100 del total de los de urbanizacién (art. 129.2 LOUA).

3. El pago de las cargas de la compensacion corresponde a los miembros de
la Junta de Compensacién en funcién del aprovechamiento urbanistico que
tengan asignado las parcelas de las que resulten adjudicatarios.

4. Tendran consideraciéon de gastos de urbanizacién, a los efectos de lo
previsto en las presentes Bases de Actuacion, las cuotas de conservacion
que puedan girarse, en su caso, para la conservacion de la urbanizacién.

Base XV. Formalizaciéon de la adjudicacion de las parcelas resultantes.

La aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion hecha por el érgano
competente del Ayuntamiento y la expedicion de documento con las
solemnidades y requisitos dispuestos para las actas de sus acuerdos o la
protocolizacion notarial del mismo, con el contenido sefialado en el art. 113
del RGU determinaran la inscripcion en el Registro de la Propiedad y la
subrogacion con plena eficacia real de las antiguas por las nuevas parcelas,
estando tales adjudicaciones exentas fiscalmente, en los términos que
establece el Art. 27 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbanay el art. 137.1 LOUA.

Base XVI. Afeccion real de los terrenos.

1. La aprobacién de los presentes Estatutos y Bases de actuacion de la
Junta de Compensacion, determinaran la afeccién real de la totalidad de los
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terrenos comprendidos en la unidad de actuaciéon al cumplimiento de los
deberes legales y las obligaciones inherentes al sistema de compensacion,
lo que se hara constar por nota marginal en el Registro de la Propiedad.

2. Las fincas resultantes del Proyecto de Reparcelacion quedaran gravadas,
con caracter real, al pago de los costes de urbanizacién en la proporcion que
corresponda a cada una de ellas segun el proyecto.

3. Esta afeccidon se cancelara totalmente, mediante certificacion de la Junta
de Compensacion acreditando estar pagados totalmente los costes de
urbanizacién correspondientes a la finca de que se trate, acompanada de
certificacion del 6rgano actuante expresiva de haber sido recibida la obra de
urbanizacion.

Base XVII. Distribucion de los beneficios y cargas resultantes de la
actuacion de la Junta de Compensacion. Plazos y forma de pago de las
cuotas.

1. La participacion de cada propietario de la Entidad en la distribucién tanto
de los beneficios como en las cargas o pérdidas resultantes de la actuacion
urbanizadora de la Junta de Compensacidn sera proporcional a su cuota de
participacién, en funcién de la medicion real de sus respectivas fincas (cuota
de participacion inicial).

2. Dicho criterio se aplicara hasta la inscripcion del proyecto de
Reparcelacion. Una vez inscrito éste, dichas cargas se distribuiran en
atencion a la proporcionalidad entre el valor de las parcelas adjudicadas a
cada miembro y el valor total de éstas. Las aportaciones efectuadas por
cada uno de los miembros de la Junta deberan, en su caso, regularizarse
conforme a la cuota de participacion del Proyecto de Reparcelacién, una vez
quede inscrito en el Registro de la Propiedad.

3. Las cuotas ordinarias y extraordinarias que procedan conforme a los
Estatutos, para hacer frente a las cargas de la compensacidon seran
satisfechas en el plazo maximo de un mes desde el requerimiento que
practique, al efecto, el Presidente de la Junta de Compensacion.
Transcurrido dicho plazo, entraran en juego las sanciones y penalizaciones
previstas en los Estatutos.

4. El pago se hara en metalico en la cuenta bancaria de la Junta de
Compensacion. No obstante, mediante acuerdo del obligado con el érgano
competente de la Junta de Compensacion, podra sustituirse total o
parcialmente por la cesion a la Junta de Compensacién de terrenos de valor
equivalente incluidos en la unidad de ejecucién que sean propiedad de
aquél.

5. La Junta de Compensaciéon podra, por acuerdo mayoritario de la
Asamblea General, exigir de sus asociados el ingreso en sus arcas -con
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antelacién de seis meses- de las aportaciones necesarias para satisfacer los
gastos previsibles para el semestre.

Base XVIIl. Supuesto de incumplimiento por los miembros de la Junta
de Compensacion

1. Los miembros de la Junta de Compensacién que incumplan sus
obligaciones y cargas impuestas por la legislacién urbanistica, inherentes al
sistema, seran reparcelados forzosamente, sin mas tramite, salvo que
soliciten la expropiacion; todo ello sin perjuicio de la facultad de la Junta de
aplicar otro medio de ejecucion forzosa previsto por la Ley. La reparcelacion
forzosa se ajustara a las previsiones contenidas en la Base VIII.

2. La Junta de Compensacion, por acuerdo de su Junta de Delegados, podra
instar al Ayuntamiento la via de apremio para exigir a sus miembros
asociados el pago de las cantidades adeudadas, cumplidos los requisitos del
art. 181 del RGU, sin perjuicio de poder optar por solicitar del Ayuntamiento la
aplicacidon de la expropiacion (con solicitud del afectado incumplidor) o de la
reparcelacion forzosa al miembro moroso, tal y como se regula en los articulos
129 y 135 de la LOUA, en beneficio de la Junta de Compensacion.

Sera suficiente la certificacidn del Secretario de la Junta de Compensacion,
con el visto bueno del Presidente, en la que conste el acuerdo de instar la via
de apremio, el nombre y apellidos o identidad del miembro moroso, la
cantidad adeudada, el concepto por la que se ha devengado y que la misma
ha vencido y no ha sido pagada.

Base XIX. Contratacién y ejecucion de las obras de urbanizacién

1. Las obras de urbanizacién se ejecutaran por la empresa o empresas
idoneas que se determinen en virtud de acuerdo del 6rgano competente de
la Junta de Compensacion, consignandose en el contrato de ejecucion de
obras ademas de las clausulas que constituyen su contenido tipico, las
circunstancias determinadas en el art. 176.3 RGU.

2. La ejecucién de las obras de urbanizacion también podra realizarse, en
todo o en parte, por empresas urbanizadoras incorporadas a la Junta, con
los requisitos y efectos que se recogen en los Estatutos y en estas Bases.

3. La contratacién de las obras de urbanizacion se hara por adjudicacion
directa, seleccionando la oferta que se estime mas favorable, previa solicitud
y evaluacién de un minimo de tres ofertas a empresas urbanizadoras de
reconocida capacidad y solvencia.

4. Si entre los miembros de la Junta existieran empresas constructoras,
éstas tendran un derecho de tanteo sobre la contratacion de las obras de
urbanizacién de la unidad. A estos efectos, una vez presentadas las ofertas
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de las empresas que hubieran concurrido a la seleccion para la contratacion
de la ejecucidn de las obras de urbanizacion y seleccionada entre las
mismas la oferta mas ventajosa, dicha oferta se notificara a las empresas
integradas en la Junta a fin de que, en el plazo de 15 dias naturales, opte
por la adjudicacién de las obras en idénticas condiciones.

5. La Junta de Compensacion en virtud de acuerdo de la Asamblea General
podra, una vez esté aprobado definitivamente el Proyecto de Urbanizacién
del Sector o de la Unidad de ejecucién, poner a disposicidn de quienes
ejecuten la obra urbanizadora las superficies sobre las que se vayan a
ejecutar las obras y aquellas otras que sea necesario ocupar durante su
realizaciéon; sin que ello signifique merma alguna de los derechos de los
propietarios en el resultado de la compensacién. Asimismo, y de
conformidad con lo previsto en el art. 185 RGU, los miembros de la Junta no
podran promover interdictos o juicio verbal de retener y recobrar la posesion
cuando ésta ocupe las fincas para la realizacién de las referidas obras de
urbanizacion.

Base XX. Edificacién de las parcelas resultantes

Las parcelas resultantes del desarrollo de la unidad de ejecucion por el
sistema de compensacion no podran ser edificadas hasta que no se haya
obtenido la correspondiente licencia municipal de obras y siempre que
aquéllas hayan adquirido la condicibn de solar. No obstante, podra
autorizarse por Ayuntamiento, el comienzo de la edificacion, antes de
concluida la urbanizacion, o la ejecucidn simultdnea de las obras de
urbanizacién y edificacién, en los términos que resultan del art. 55.1 LOUA.

Base XXI. Responsabilidad de la Junta de Compensacion.
Transmision al Ayuntamiento de los terrenos de cesion obligatoria y
cesion de las obras de urbanizacion

1. La Junta de Compensacién sera directamente responsable, frente al
Ayuntamiento, de la urbanizacién completa de la unidad de ejecucion, en los
plazos fijados, conforme al Proyecto de Urbanizacion que se apruebe por la
Administracién actuante.

2. En el caso de que en el ejercicio de sus atribuciones la Junta de
Compensacion incurra en infracciones urbanisticas se estara a lo previsto en
el art. 183 RGU.

3. Sin perjuicio de que el acuerdo de aprobacion definitiva del Proyecto de
Reparcelacion produce la transmision al Ayuntamiento en pleno dominio y
libre de cargas de todos los terrenos de cesién obligatoria, la Junta de
Compensacion y en su nombre contratista por ésta designado, podra ocupar
los terrenos cedidos para la realizacidén de las obras de urbanizacion.
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4. Una vez la Junta de Compensacion reciba de la empresa urbanizadora las
obras de urbanizacién, instalaciones y dotaciones cuya ejecucion estuviere
prevista en el plan de ordenacién y el Proyecto de Urbanizacion aprobados,
aquélla ofrecera formalmente su cesién al Ayuntamiento en un plazo no
superior a tres meses, contados desde la fecha de recepcion definitiva por la
Junta, debiendo resolver el Ayuntamiento sobre su recepcion en un plazo
maximo de tres meses.

5. Hasta tanto se produzca la recepcion de los terrenos y servicios por el
Ayuntamiento, la conservacion de la urbanizacion correra a cargo de la Junta
de Compensacion, estandose al criterio de proporcionalidad general entre
los miembros de la misma, aplicables a la distribucién de beneficios y
cargas, para el pago de cuotas de conservacion.

6. El periodo de garantia para que la Junta de Compensacién responda ante
el Ayuntamiento por los defectos en las obras de urbanizacion sera de un
ano a partir de la fecha de recepcion administrativa de las obras por parte de
éste, que asumira su conservacion desde su recepcion.

7. No sera posible, con caracter general, la edificacibn en las fincas
resultantes del Proyecto de Reparcelaciéon, antes de la terminacion de las
obras de urbanizacion. No obstante, podra autorizarse la realizacion
simultdnea de la urbanizacion y edificacion vinculada, siempre que se
cumplan los requisitos establecidos en el art. 55.1 LOUA.

Base XXIl. Efectos econémicos: Cuenta de liquidacion

1. Las partidas que comprendan la cuenta de liquidacion para cada
interesado quedaran compensadas cuando fueren de signo distinto, siendo
exigibles unicamente los saldos resultantes (Art. 127.1 RGU).

2. Los saldos de la cuenta de liquidacion del proyecto de Reparcelacidén se
entenderan provisionales y a buena cuenta, hasta que se apruebe, una vez
concluya la urbanizaciéon de la unidad reparcelable, la liquidacién definitiva
de la reparcelacién (Art. 127.2 RGU).

3. En la liquidacion definitiva se tendran en cuenta:

a) Las cargas y gastos prorrateables entre los adjudicatarios de fincas
resultantes, que se hayan producido conforme al acuerdo de reparcelacion.

b) Los errores u omisiones que se hayan advertido con posterioridad a
dicho acuerdo.

c) Las rectificaciones impuestas por resoluciones administrativas o
judiciales posteriores al acuerdo de reparcelacion.
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d)Y, en general, todos aquellos imprevistos que surjan con
posterioridad al acuerdo de reparcelacibn que sean inherentes a la
aplicacion del sistema.

4. Las compensaciones del saldo definitivo de cada miembro adherido a la
Junta de Compensacion se realizaran mediante pago en metalico, incluso
para aquellos miembros que optaron por la modalidad de pago en especie.

Quedan exceptuados de compensacion alguna en la Liquidacién definitiva
aquellos propietarios reparcelados forzosamente, no adheridos a la Junta de
Compensacion.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Disposicién Adicional Primera: Oferta de adquisicion a los propietarios
que no hayan suscrito la propuesta de
actuacion

A los efectos de lo previsto en el art. 130.2 A) d) LOUA, el promotor de la
Propuesta de Actuacién Urbanistica para el establecimiento del sistema de
compensacion, efectua al resto de propietarios de las fincas de origen
incluidas en el ambito de la unidad de ejecucién una oferta de compra de
13,45 euros por cada metro cuadrado de superficie de la finca de su
propiedad incluida en dicho ambito.

Disposiciéon Adicional Segunda: Oferta de compensacion de los costes
de urbanizacién mediante cesion de
terrenos edificables

En los supuestos en los que legalmente procediera el abono de los gastos
de urbanizacion mediante cesidén de aprovechamiento (articulos 129.3 a) y
129.4 de la LOUA), el promotor de la Propuesta de Actuacion Urbanistica
ofrece a los propietarios de fincas incluidas en el ambito de la unidad de
ejecucion, abonar la totalidad de los costes de urbanizacidn que les
correspondan, a cambio de un porcentaje fijo del 68,79% del
aprovechamiento subjetivo a que dicho propietario tenga derecho (147,84
€/ua como si estuviese concluida la urbanizacién menos 46,14 €/ua del valor
del aprovechamiento en el estado actual, equivale a que los gastos de
urbanizaciéon ascienden a 101,70 €/ ua, es decir, un 68,79 %).

La compensacion en especie se obtiene con base en el informe de
valoracién, que se acompanan a esta iniciativa, realizado por la VALTECNIC
SA, de fecha 24.07.2017, por el que se determind el calculo de:

(i) GASTOS DE URBANIZACION ...................... 11.211.814,92 €

(ii) LA VALORACION DEL APROVECHAMIENTO (subjetivo o
susceptible de apropiacién):
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Valor €UA subletiva Valor €/UA subjetiva
(con aplicacion de calendario de (sin aplicacion de calendario %
actualizacidn) de actualizaclon)

Repercusion Gastos

totales 101,70 280,25 68,79%

(€/UA subjetiva)

Repercusion suelo

sin urbanizar 46,14 131.68 3N, 21%

(€/UA subjetiva)

Total 147,84 421.53 100,00%
11. VALOR DE TASACION

El valor de tasacion coincide con el Valor de la Unidad de Aprovechamiento Subjetiva, sin urbanizar, a

fecha actual del Sector SR-14 “Cafio Real’, obtenido por el Método Residual Dindmico y aplicados los gastos
por gestion pendiente, asciende 2 CUARENTA Y SEIS EUROS CON CATORCE CENTIMOS (46,14 €UA).

ALEGATOS URBANISTICOS SLP.
Mairena del Aljarafe, 7 de Junio de 2018.

%M, \l\i&r

Fdo.: Ricardo Martinez Alfaro
Abogado Colegiado n2 8.203 del ICAS. Técnico Urbanista
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ANEXO

VALTECNIC, S.A.
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