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BASES DE ACTUACION POR COMPENSACION

|.- DISPOSICIONES GENERALES. .-

Las presentes Bases, una vez presentadas al Ayuntamiento de La Oliva se
tramitaran en la forma prevista en el articulo 212 de la ley 4/17, de 13 de julio, del Suelo
y Espacios naturales Protegidos de Canarias y Reglamento de Gestion y Ejecucion del
Planeamiento de Canarias vigente, y regularan toda la actuacién a realizar para la
ejecucion de la Actuacion de Dotacién de la Modificacion Puntual de las NNSS en el
ambito de los poligonos L, M, P y R del casco urbano de Corralejo aprobada
definitivamente por la COTMAC en fecha 28/12/2016 y publicada en el BOC de fecha
5/01/2017, y se redactan en cumplimiento de lo prevenido en el art. 61 del Reglamento
de Gestidon y Ejecucion del Planeamiento de Canarias (Decreto 183/2018, de 26 de
diciembre-en adelante RGEPC), por propietarios interesados y que representan una

superficie superior al 50 por 100 de la que tiene la citada unidad de ejecucion.

Base 12.- Delimitacién de la Unidad de Ejecucion.-

La delimitacion de la unidad esta contenida en la propia Modificaciéon Puntual que
determina que es el formado por la totalidad de las superficies de las fincas incluidas en
la Actuacién de Dotacion AD-01 “Bristol” y a las infraestructuras comunes exteriores al

ambito, igualmente definidas en la citada Modificacion.

La unidad tiene una superficie de 19.169,45 metros cuadrados, que descontando
el viario publico quedaria en un superficie privativa de 18.659,80 m2, conforme a la
Redelimitacion tramitada ante el Ayuntamiento de La Oliva, conforme al articulo 20 del
RGEPC.

Finca Superficie Ref. Catastral Sup.
Registral Registral. Catastral
0701004FS1800S00010D 5.822,00
6.398 6.048,80 0701003FS1800S0001MD 272,00
16.343 12.265,50 0701001FS1800S0001TD 11.153,00
16.135 346,00 0701005FS1800S0000JS 346,00
Red Viaria 509,15 Red viaria no inmatriculada
Total 19.169,45 17.593,00
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La finalidad de esta actuacion de dotacion es una reordenacion de los poligonos
L, M, P y R del PERI de Corralejo, liberando espacio para incorporar nuevos elementos
dotacionales y realizar una transformacion de la trama urbana, aumentando la
edificabilidad de las parcelas y sus fondos edificables, con un enriquecimiento del tejido

y el paisaje urbano.

Su delimitacion definitiva es la siguiente: linda al Norte, con el Paseo Maritimo de Bristol; al
Este, con la calle La Caleta y edificio existente: al Sur con la calle Atalaya y edificio existente y al

Oeste, con la calle El Charco,

Base 22. Sistema de Actuacion.-

Al contar Landcompany 2020 SLy Sareb SA con el 98,15% de la propiedad, se
opta por el sistema de ejecucion privada por compensacion, que hoy esta definido en los
art. 225 a 230 de la Ley 4/17 de 13 de julio, del Suelo y Espacios Naturales Protegidos
de Canarias.

Aparte de ello, los interesados en el mismo manifiestan su voluntad expresa de
llevar a cabo la ejecucion de la unidad de ejecucion por el referido sistema de
compensacion, salvo en el caso de que todos los propietarios del suelo acuerden
conjuntamente optar por el Sistema de Concierto definido en los articulos 222 a 224 de
la Ley 4/17 de 13 de julio.

Base 32. Actuacién que comprende.-

La actuacion por compensacion comprendera:

a) La expropiacion de las fincas de los propietarios no incorporados, de la que
sera beneficiaria la Junta de Compensacion, si bien esta podria eximir de la
misma a los propietarios no adheridos, previo acuerdo de la Asamblea, salvo

que éstos ultimos soliciten expresamente el inicio del expediente expropiatorio.

BASES DE ACTUACION DE LA JUNTA DE COMPENSACION 4
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b) La transmisién gratuita al municipio correspondiente en pleno dominio y libre
de cargas, de todos los terrenos de cesion obligatoria y de las obras e
instalaciones que deban ejecutar a su costa los propietarios conforme a
Proyecto de Urbanizacién aprobado.

c) El costeamiento de las obras de urbanizacion -y demas gastos inherentes-
consignados en el proyecto de urbanizacion.

d) La distribucion de los terrenos susceptibles de edificacién privada -excluidos
los que deban ser cedidos gratuitamente al Ayuntamiento -, conforme a la
Modificacion de NNSS aprobada-, entre los propietarios y demas participes, en
proporcion a sus participaciones respectivas.

e) La localizacion del aprovechamiento urbanistico en suelo apto para la
edificacion conforme al planeamiento

f) La aprobacion del proyecto de reparcelacién producira, en todo caso, la
transmisién al Ayuntamiento, por ministerio de la Ley y libres de cargas y

gravamenes, de todos los terrenos de cesion obligatoria y gratuita.

Base 42. Actuacion autonoma.-

Los propietarios que promueven el sistema, optan por una promocion propia, por
ello no se considera necesario acudir en principio a la incorporacion de empresas

urbanizadoras a la Junta de Compensacion.

No se excluye esta posibilidad como medio de ejecucion de las obras de
urbanizacion, siempre que lo acuerde favorablemente la Asamblea General de la Junta

de Compensacion.

Estas bases de actuacion seran de obligado cumplimiento y observancia para los
miembros de la Junta una vez que se aprueben definitivamente por el Ayuntamiento,
pudiendo modificarse las mismas cuando asi lo requieran al menos una cuota del 60%

de los adheridos por la Junta General.

BASES DE ACTUACION DE LA JUNTA DE COMPENSACION 5
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Base 52. Edificacidon de la unidad de ejecucion.-

1. La entidad, con independencia de los cometidos propios de la misma, conforme
ala Ley y a los Estatutos, podra acordar, por unanimidad de los asociados, la
edificacion por ella de la unidad de ejecucién, en cuyo acuerdo se fijaran las
condiciones para valorar los inmuebles que se construyan en su caso, y los

criterios para fijar el precio de venta a terceras personas.

2. No podra llevarse a cabo la edificacion de las parcelas sino a partir del momento
en que la Junta de Compensacion - en el caso en que proceda conforme a lo
prevenido en el parrafo anterior -, 0, en cualquier otro caso, el respectivo
interesado, haya solicitado y obtenido la correspondiente licencia municipal
conforme a lo prevenido en el articulo 330 de la Ley 4/2017 y concordantes de
su Reglamento de Gestion y Ejecucion del SPC y de la legislacion de Régimen
Local, una vez que los terrenos objeto de la actividad urbanizadora hayan
adquirido la condicion legal de solar o cuando se asegure la ejecucion

simultanea de la urbanizacion y la edificacion.

.- CRITERIOS DE VALORACION DE FINCAS, DERECHOS Y
OTROS ELEMENTOS AFECTADOS POR LA ACTUACION
URBANISTICA PROYECTADA.-

Base 62. Criterios para valorar las fincas aportadas.-

1. El derecho de los propietarios sera proporcional a la superficie de sus
respectivas fincas, situadas dentro de la delimitacion de la unidad de ejecucion

en el momento de la aprobacion de ésta.
2. A cada una de las fincas se le asignara un porcentaje en relacién con el 100

por 100 de superficie total de la zona de actuacién cuyo porcentaje constituira

el coeficiente para la adjudicacion de las fincas resultantes.

BASES DE ACTUACION DE LA JUNTA DE COMPENSACION 6
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3. Las superficies computables se acreditaran mediante certificacién del Registro
de la Propiedad o, en su defecto, mediante testimonio notarial del Titulo de
adquisicion. A falta de ambos, el propietario debera presentar declaracion
jurada en la que se haga constar la superficie, los propietarios colindantes y el
titulo de adquisicion, acompafando a dicha declaracion jurada un croquis de
los terrenos y cuantos documentos puedan acreditar su condicién de
propietario, tales como el recibo justificativo del pago del Impuesto de Bienes

Inmuebles, certificacion de estar la finca catastrada a su nombre. etc.

4. En caso de discrepancia sobre la propiedad de un terreno, parte de él o
senalamiento de lindes, la superficie discutida se considerara perteneciente por
iguales partes a los discrepantes, de modo provisional, hasta tanto se resuelva

por convenio entre los interesados o resolucion judicial.

5. En caso de discrepancia sobre la propiedad de una finca o parte de ella, se
calificara la titularidad como dudosa o litigiosa y la Administracién asumira la

representacion.

Base 72. Criterios de valoracion de derechos reales sobre las fincas,
servidumbres prediales y derechos personales que pudieran estar constituidos
en razon de ellas.-

1. Como regla general, los propietarios de las fincas afectadas deberan regularizar
la situacién dominical de las fincas, liberandolas de todo tipo de cargas y

gravamenes, siendo de su cuenta los gastos ocasionados por dicha liberacién.
2. Cuando sobre las fincas de origen aportadas constasen inscritos derechos,

cargas o titularidades no dominicales, incompatibles con el planeamiento o no,

seran de aplicacion las reglas del Reglamento de Gestion Urbanistica vigente.

BASES DE ACTUACION DE LA JUNTA DE COMPENSACION 7
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3. Cuando se trate de derechos o cargas compatibles con la ordenacién, pero cuya
subsistencia no fuere posible dada la situacién o caracteristica de la finca de

resultado, sera de aplicacion el mismo cuerpo legal citado.

4. Los derechos reales, que pudieran estar constituidos sobre las fincas afectadas,
y sean incompatibles con la ejecucion del planeamiento urbanistico, se extinguiran
en virtud del acuerdo aprobatorio del Proyecto de Reparcelacion; siendo valorados
con arreglo a lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion
Urbana, y debera ser realizada la indemnizacion a cargo del propietario que la
aportd. Se satisfara su valor a los titulares de los mismos con cargo al propietario
del suelo gravado, dada su naturaleza de derecho limitativo del dominio. Si los
derechos fueran de naturaleza personal se satisfara su valor a los interesados con

cargo a los gastos de urbanizacion.

5. Las indemnizaciones por la extincidon de servidumbres prediales o derechos de
arrendamiento incompatibles con el planeamiento o su ejecucién se consideraran
gastos de urbanizacion, a cargo de los propietarios de la Junta en proporcion a

sus respectivas cuotas.

6. En el supuesto de que los derechos reales y personales fuesen compatibles
con el planeamiento, los titulares de los primeros compartiran con el propietario el
valor de la cuota atribuida a éste; y los titulares de los segundos mantendran la

misma situacién juridica.

7. Cuando se trate de derechos o cargas compatibles con la ordenacion, pero cuya
subsistencia no fuere posible dada la situaciéon o caracteristica de la finca de
resultado, las personas a que estos derechos reales o cargas favorecieran podran
obtener su transformacion en un derecho de crédito con garantia financiera sobre

la nueva finca, en la cuantia en que la carga fuera valorada.

BASES DE ACTUACION DE LA JUNTA DE COMPENSACION 8
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8. Los arrendamientos u otros derechos personales o reales que se establecieran
con posterioridad a la aprobacion del planeamiento de desarrollo careceran de

derecho a indemnizacion por la Junta.

9. Las situaciones arrendaticias se valoraran conforme al Reglamento de Gestion
Urbanistica vigente.

10. Para la valoracion de servidumbres prediales y de derechos reales sobre
inmuebles se estara, segun el derecho de que se trate, a lo establecido en la
legislacion expropiatoria, en el derecho civil o administrativo y, en su defecto, a lo
sefialado para los Impuestos de Sucesiones, Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados.

11. Cuando el valor obtenido de la aplicacién de la regla anterior sea inferior al

real de los bienes, se afiadira al valor el 5% de afeccion.

Base 82. Criterios de valoracion de edificaciones, obras, plantaciones e
instalaciones que debieran derruirse o demolerse.-

1. Las edificaciones, obras, plantaciones o instalaciones que no se acomoden al
planeamiento urbanistico y que deban derruirse o demolerse, seran valoradas
independientemente de suelo, en el proyecto de reparcelacién y en el proyecto
expropiatorio de conformidad con las reglas establecidas en el RDL 7/2015, de
30 de octubre, por el que se aprueba el TR de la Ley del Suelo y Rehabilitacion,
y su importe se satisfara con cargo al proyecto de compensacion, en concepto
de gasto de urbanizacion.

2. Se considerara necesario el derribo cuando sea necesaria la eliminacion de los
elementos mencionados para realizar las obras de urbanizacion previstas en el
plan, cuando estén situados en una superficie que no se deba adjudicar
integramente a su mismo propietario, o cuando su conservacion sea

radicalmente incompatible con la ordenacién, incluso como uso provisional.

BASES DE ACTUACION DE LA JUNTA DE COMPENSACION 9
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3. Las edificaciones e instalaciones se tasaran teniendo en cuenta la valoracion
de los materiales empleados y su posible valor arquitectdnico, con deduccion
de un porcentaje por estado de vida del inmueble o por estado de conservacion

de la obra o construccion.

4. En las plantaciones se tasaran el arbolado y demas plantaciones cuya
sustantividad les atribuya una valoracion propia, de necesaria compensacion,

atendido su valor agricola y con base en el criterio de reposicion.

Queda facultada la Comision de Delegados de la Junta de Compensacion
para favorecer, convenir y cumplir cualquier acuerdo a que pudiera llegarse con
los titulares y afectados de tales derechos respecto a su indemnizacion,

extincién o incluso su modificacion si ello fuere posible.

Base 9. Criterios para valorar las aportaciones de empresas
urbanizadoras.-

1. La valoracion de la aportacion de empresas urbanizadoras se determinara
teniendo en cuenta el coste presupuestario del proyecto de urbanizacién o de
los sectores o partidas que se vaya a ejecutar, conviniéndose con la Junta en
el momento de la incorporacion, si esta cifra es definitiva o si seran de
aplicacion clausulas de revisién de precios o de estabilizacion de costes,

adoptando el acuerdo aprobatorio la Asamblea General.

Para la adjudicacién de terrenos la Asamblea General aprobara el
convenio con la empresa urbanizadora, por medio del cual se determinara la
contrapartida a la aportacién de la empresa, mediante cualquiera de las

férmulas previstas en el articulo 12 de los Estatutos.
2. La participacion de la empresa disminuira la de los miembros de la Junta, a

excepcion de los disconformes con dicha participacion y que actuaren en la

forma senalada en el apartado 3 del articulo 12 de los Estatutos.

BASES DE ACTUACION DE LA JUNTA DE COMPENSACION 10
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lIl. EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Base 102. Obras de Urbanizacion.-

Habran de tener las caracteristicas que se especifican en el Plan y con sujecion

al los correspondientes proyectos aprobados por el Ayuntamiento.

El plazo de ejecucion de las obras de urbanizacion habra de establecerse de modo
tal que las mismas estén totalmente terminadas en un plazo no superior a 18 meses a

contar de la fecha de la concesion de la primera licencia de edificacion.

Tales obras de urbanizacion y las demas dotaciones e instalaciones se iran
cediendo al Ayuntamiento de La Oliva, conforme se vayan realizando, en los términos

previstos en el art. 267 de la ley 4/17.

Base 112. Procedimiento para contratar las obras de urbanizacion.-

1. La ejecucion de las obras de urbanizacién se llevara a cabo por empresa
urbanizadora o contratista idoneo, por adjudicacion directa de la Junta de
Compensacion —la adjudicara la Junta de Delegados-, conforme a las previsiones
contenidas en la Modificacion Puntual a que se refieren las presentes bases de
Actuacion y del proyecto de urbanizacion aprobado en desarrollo de la citada
Modificacion Puntual; adjudicandose a la empresa que disponga de mayor
solvencia técnica y econdmica y ofrezca mejores garantias y, en todo caso, cuente

con el respaldo de la mayoria de las cuotas de propiedad.

2. Se solicitaran al menos tres ofertas que seran valoradas por el Director de las
Obras, el cual elevara a la Junta de Delegados su propuesta, siendo este érgano
quién proceda a su adjudicacion y contratacién, que siempre sera de caracter

privado.

BASES DE ACTUACION DE LA JUNTA DE COMPENSACION 11



=Sareb =m Iandco

3. Ahora bien, si a la Junta de Compensacion se hubiere incorporado alguna
empresa urbanizadora que aporte, total o parcialmente, los fondos necesarios
para urbanizar el suelo, la ejecucion de la obra podra realizarse directamente por

dicha empresa.

Base 122. Costeamiento de la urbanizacion.-

1. Los costes de urbanizacion seran satisfechos por los asociados de la Junta de

Compensacion en proporcion a sus respectivas cuotas de participacion.

2. Se estimaran como costes de urbanizacién los gastos de toda indole que
origine la adecuada ejecuciéon de la urbanizacion, conforme al proyecto
aprobado, asi como los intereses y amortizacion de los créditos que se

concierten, en su caso, para realizar dichas obras.

3. El importe de los justiprecios e indemnizaciones por expropiacion seran

satisfechos por los asociados en proporcién a sus respectivas participaciones.

4. La distribucion de los costes de urbanizacién, mediante la fijacion
individualizada y concreta e las cuotas que corresponda satisfacer a cada
asociado, se efectuara en el proyecto de compensacion que se elabore en
desarrollo de las presentes Bases y en aplicacion de los criterios en ellas
establecidos. En este Proyecto de Compensacién, se deben reflejar en las
fincas resultantes los gravamenes con caracter real que correspondan a los
gastos de urbanizacion que resulten de la cuenta de liquidacion provisional vy,
en su dia, en la cuenta de liquidacion definitiva, conforme a los términos
establecidos en los articulos 19 y 20 del RD 1093/1997.

BASES DE ACTUACION DE LA JUNTA DE COMPENSACION 12
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IV. DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS

Base 132. Transmision de terrenos afectados y de obras de urbanizacion.-

1. La transmision al Ayuntamiento, en pleno dominio y libre de cargas, de los
terrenos de cesion obligatoria, tendra lugar, por ministerio de la Ley, en virtud
del acuerdo aprobatorio del proyecto de compensacién. No obstante, la Junta
de Compensacion y, en su nombre, el contratista por ésta designado, podra

ocupar los terrenos cedidos para la realizacién de las obras de urbanizacion.

2. Una vez que la Junta de compensacion reciba de la empresa urbanizadora o
constructora las obras de urbanizacién e instalaciones y dotaciones, cuya
ejecucion estuviere prevista en el plan de ordenacién y proyecto de
urbanizacion aplicable, se cedera al Ayuntamiento en un plazo no superior a

tres meses, contados desde la citada fecha de recepcion definitiva.

3. El acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto de compensacion producira la
cesién de Derecho al Ayuntamiento de las fincas resultantes que le

correspondan.

Base 142. Forma y plazos en que los propietarios de terrenos o titulares de otros
derechos han de realizar aportaciones a la Junta.-

Cuantos gastos ocasione la ejecucion del sistema seran sufragados por la Junta
mediante aportaciones en metalico que al efecto haran los interesados, cualquiera que
sea el origen, y naturaleza del gasto. Los miembros de la Junta de Compensacion vienen
obligados a abonar las cuotas ordinarias o extraordinarias, en la forma y plazo previstos

en los Estatutos y en las Bases.

Todos los gastos seran distribuidos entre los propietarios en proporcion a la

valoracion de la adjudicacion de cada uno, de conformidad con la Base 62.

BASES DE ACTUACION DE LA JUNTA DE COMPENSACION 13
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Los gastos ocasionados con anterioridad a la inscripcion de la Junta de
Compensacion en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras, seran objeto de
un presupuesto especial elaborado por los iniciadores del Sistema. Una vez el mismo sea
aprobado por la Asamblea General, se incorporara de forma adecuada a la contabilidad

general de la Junta General.

Base 152. Cuotas de participacion.-

1. La participacion de cada propietario en la Entidad, tanto en la distribucién de
beneficios como en la de cargas o pérdidas, sera proporcional a la superficie
de las parcelas respectivas situadas dentro de la delimitacién de la unidad de

ejecucion.

2. No obstante, la Entidad podra, mientras no se apruebe definitivamente la
adjudicacion de parcelas, modificar de oficio o a instancia de parte, la
asignacion de cuotas de participacion cuando se acredite la existencia de
errores materiales de medicién. Se estimaran tolerables y no alteraran las

cuotas de participacion las diferencias de medicién inferiores al 3 por 100.

3. En el supuesto de incorporacién de empresas urbanizadoras a la Junta de
Compensacion, en el momento de su integracion en ésta, se procedera al
reajuste de las participaciones porcentuales de los socios, asignandoles la

cuota correspondiente a la empresa urbanizadora incorporada

Base 162.  Supuestos de incumplimiento de las obligaciones de los miembros
de la Junta de Compensacion que daran lugar a la expropiacion de sus bienes o
derechos.-

En general, en el caso de incumplimientos se habilitara a la Administracion
Actuante para expropiar sus respectivos derechos en favor de la Junta que tendra la

consideracion de beneficiaria.

Se establecen como tales los siguientes:
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1. Negativa o retraso en el pago de las cantidades adeudadas a la Junta de

compensacion, en la forma prevista en los Estatutos, salvo que mas del 50%

de las cuotas de participacion de la Junta de Compensacion acuerde liberar a
estos.

2. Negativa o dilacion a efectuar la efectiva cesién de terrenos previstos en el Plan.

3. Negativa a facilitar el acceso necesario para le efectiva realizacion de las obras

de urbanizacién, salvo cuando 6rgano competente hubiere ordenado la

paralizacién de las obras de urbanizacion en la citada propiedad.

Base 172 .Valoracion y adjudicacién de las fincas edificables resultantes.-

1. Para la distribucion entre los asociados de los solares resultantes, incluidos los
correspondientes a fincas adquiridas mediante expropiacién por la Entidad, se
formulara y aprobara por ésta - conforme a los art..212 a 217 de la ley 4/17- el
correspondiente proyecto de compensacion y proyecto de expropiacion, que
deberan elaborarse y presentarse al Ayuntamiento, conjuntamente con la

iniciativa y las presentes Bases de Actuacion y Estatutos, para su aprobacion.

2. En el proyecto de reparcelacion se tendra en cuenta como criterio para efectuar
la valoracion y adjudicacion de las fincas resultantes, el establecido en el art,
27 del Decreto 183/2018 (RGEPC), debiendo procurarse que las fincas
adjudicadas estén situadas en el lugar mas proximo posible al de las antiguas
propiedades de los mismos titulares, primando el criterio superior de

racionalidad y proporcionalidad de la adjudicacion.

3. En ningun caso podran adjudicarse como fincas independientes superficies
inferiores a la parcela minima edificable o que no reunan la configuracion y

caracteristicas adecuadas para su edificacién conforme al planeamiento.

4. Los titulares de cuotas de participacion que no alcanzaren el minimo necesario
para obtener una finca edificable resultante, se agruparan para que se les
adjudique una en comunidad proindiviso, expresandose en el titulo de

adjudicacion la cuota correspondiente a cada propietario. No obstante, si la
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cuantia de estos derechos no alcanzase el 15 por 100 de la parcela minima
edificable, la adjudicacion podra sustituirse por una indemnizacion en metalico,

que se satisfara con cargo a la cuenta del proyecto de compensacion.

En todo caso, las diferencias de adjudicacion seran objeto de compensacién
econdmica entre los interesados, valorandose al precio medio de las parcelas
resultantes, referido al aprovechamiento concreto recibido en exceso o dejado
de percibir "in natura"; compensaciones econémicas que se reflejaran,

asimismo, en el proyecto de compensacion.

. El procedimiento expropiatorio nunca se podra iniciar antes de transcurridos

quince dias habiles desde el requerimiento de pago efectuado por el Tesorero,
ni tampoco sobre que el procedimiento quedaria sin efecto si, antes del acta de
ocupacion, el deudor abonara el principal reclamado, sus intereses y todos los

gastos ocasionados por la reclamacion con sus recargos procedentes.

En caso de incorporacion a la Junta de empresa urbanizadora, para la
adjudicacion a la misma de terrenos en contrapartida a su aportaciéon se estara
al correspondiente convenio acordado por la Asamblea General, conforme a lo

previsto en el articulo 11 de los Estatutos.

Base 182. Reglas para la adjudicacion de fincas a los miembros de la Junta en
proporcion a los bienes o derechos aportados, y criterios para la adjudicacion en
comunidad.-

1.

Las parcelas resultantes se adjudicaran a los miembros de la Junta, en

proporcion a las superficies de sus fincas comprendidas en la Actuacion.

2. Para la distribucién y adjudicacion de las parcelas resultantes, se formulara el

correspondiente Proyecto de Reparcelacion.

3.- En la formulacién del Proyecto de Reparcelacion se tendran en cuenta, en lo

posible, las solicitudes de los miembros de la Junta, siendo criterios de preferencia

entre ellos, que decidiran a favor de quien reina ambos o por el orden de su
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enumeracion, en otro caso: i) Atendiendo al criterio superior de racionalidad y
proporcionalidad de la adjudicacion. ii) Que la finca a adjudicar esté situada en
lugar proximo a la finca o fincas aportadas por el peticionario. ii) Que su
participacion permita la adjudicacion de finca independiente.

4. Los edificios incluidos en la delimitacion de la Actuacién, seran objeto de

tasacion, decretandose su inmediato desalojo y demolicion.

5. No podran adjudicarse como fincas independientes superficies inferiores a la
parcela minima o que no reunan la configuracion y caracteristicas adecuadas para

su edificacién conforme al planeamiento.

6. En el Proyecto de Reparcelacién se adjudicara al Ayuntamiento de La Oliva los
terrenos de cesion obligatoria y gratuita de viario, y espacios libres y demas

dotaciones de uso y dominio publico previstos en la Ficha de la Actuacion de

Dotacion.

Base 192 . Momento de la adjudicacion.-

La aprobacion definitiva de los proyectos de compensacion y expropiacion hecha
por el Ayuntamiento y el otorgamiento de la escritura publica o la expedicion de
documento administrativo con las solemnidades y requisitos de las actas de sus
acuerdos, con el contenido sefialado en el Decreto 183/2018 del Reglamento de Gestion
y Ejecucién de PC, determinara la inscripcion en el Registro de la Propiedad (articulo 47)

y la subrogacion con plena eficacia real de las antiguas por las nuevas parcelas.

Base 20. Régimen econdmico.-

1. Para el pago de justiprecios, indemnizaciones y gastos de urbanizacion,
conservacion y complementarios, los asociados deberan ingresar en la Entidad
las cantidades que les corresponda satisfacer dentro del plazo maximo de un
mes desde que se efectuare el requerimiento por la Junta de Compensacion a
dicho efecto, transcurrido el cual, si no se hubiere efectuado el pago, la cantidad

adecuada a la Junta sufrira un recargo equivalente al interés legal del dinero
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en el momento de vencimiento del periodo de pago voluntario sin perjuicio de

las demas consecuencias previstas en el apartado 4 de esta Base.

2. Sin embargo, la Entidad podra, por acuerdo mayoritario de la Junta, exigir de
sus asociados el ingreso en las arcas de la misma, con antelacién de seis
meses, de las aportaciones necesarias para satisfacer los gastos previsibles

para el semestre.

3. El pago de esos costes podra realizarse, previo acuerdo con los propietarios
interesados que se apruebe en la Asamblea General, cediendo aquéllos
gratuitamente o libre de cargas terrenos edificables en la proporcidén que se

estime suficiente para compensarlos.

4. La Entidad, por acuerdo de su dérgano de administraciéon, podra instar al
Ayuntamiento la via de apremio para exigir a sus asociados el pago de las
cantidades adeudadas, sin perjuicio de poder optar por solicitar del
Ayuntamiento la aplicacion de la expropiacion al miembro moroso, tal y como
se regula en el articulo 137.4.d.6 del Decreto 183/2018 (RGEPC), en beneficio
de la Junta. A tal efecto, sera suficiente certificacion librada por el Secretario
de la Entidad, con el visto bueno de su Presidente, en la que conste el acuerdo
de instar la via de apremio, nombres y apellidos y domicilio del asociado
moroso, la cantidad adeudada, concepto por la que se ha devengado y que la
misma ha vencido y no ha sido pagada. El Ayuntamiento requerira al interesado
concediéndole un plazo de diez dias para que manifieste o que eximen
conveniente a su derecho o ingrese la cantidad en la Caja de la requeriente a
disposicién de la Junta de Compensacion, y transcurrido dicho plazo resolvera

lo procedente sobre la persecucion del procedimiento de apremio.
5. También podra la Junta instar la expropiacion como beneficiaria de los terrenos

pertenecientes a los propietarios no adheridos, conforme a lo previsto en el
articulo 226.1 de la ley 4/17, de 13 de julio.
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En este supuesto, al justiprecio se sumaran las cantidades satisfechas
para gastos de urbanizacion, pero sin que hayan de reembolsarse las cuotas
ordinarias que hayan sido satisfechas, ni los recargos por mora recaidos sobre

alguna cuota de urbanizacién, que quedaran a beneficio de la Junta.

Base 21.- Obras de edificacion en parcela resultantes

Las parcelas resultantes se podran comenzar a edificar, en conformidad con el

articulo 260 de la Ley 4/17, de 13 de julio, del Suelo y ENPC, en cuanto el promotor

presente garantia suficiente para cubrir los gastos de urbanizacion pendientes para que

su parcela obtenga la condicion de solar, debiendo contar, ademas, con autorizacion

expresa de la Junta de Compensacion.

Base 22. Conservacion de la urbanizacion.-

1.

Las obras de urbanizacion se conservaran a cargo de la Junta de
Compensacion hasta su cesion, por fases o total, a favor del Ayuntamiento
actuante, de conformidad con el articulo 266 de la LSENPC. A partir de la
recepcion de la totalidad de las obras por el Ayuntamiento, la conservacion
correspondera a éste ultima

Hasta tanto se produzca la recepcion de los terrenos y servicios por el
Ayuntamiento, la conservacion de la urbanizacion corre a cargo de la Junta de
Compensacion.

La participacion de los propietarios en la obligacibn de conservacion y
mantenimiento de las obras de urbanizacion, dotaciones e instalaciones de los
servicios publicos se determinara en funcidon a la participacion que tuviesen
fijada en la Junta de Compensacion.

En los compromisos entre la Junta y los propietarios de las fincas resultantes
y los adquirentes de éstas en el futuro, debera expresarse el compromiso
relativo a la conservacion de las obras y servicios de urbanizacién que,
conforme al planeamiento urbanistico, hayan de asumir en lugar de aquéllos
los futuros propietarios. Para ello, la Junta o propietarios vendedores deberan
hacer constar expresamente estos compromisos en los contratos de

enajenacion de los solares o edificios, con expresa aceptacion de tales
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compromisos por los adquirentes y debidamente formalizados en la
correspondiente escritura publica inscrita en el Registro de la Propiedad, una
copia de la cual debera ser presentada ante el Ayuntamiento para que las
relaciones y acuerdos con terceros surtan efectos ante esta Administracion y

se produzca la subrogacion de los futuros propietarios a tal efecto.

Base 23. Ocupacién de las fincas

La Junta de Compensacion podra ocupar las fincas a los efectos de la realizacion
de actuaciones preparatorias o de ejecucion de las obras de urbanizacién desde
la aprobacion definitiva del Proyecto

de Urbanizacion.

Base 24. Otras determinaciones complementarias.-

1. Afeccion real de los terrenos.
1.1. Los terrenos comprendidos en la Actuacion quedan afectos al cumplimiento
de las obligaciones inherentes al sistema de compensacién, lo que se hara constar
en el Registro de la Propiedad, y se unira la certificacion Administrativa de estar
incluida la finca en la Actuacion.
1.2.Las fincas resultantes quedan afectas, con caracter real, al pago de los costes
de urbanizacién en la proporcién que corresponda, afeccién que se cancelara
mediante certificacion de la Junta de Compensacion, una vez pagados los costes

y recibidas las obras por el Ayuntamiento.

2. Transmisién al Ayuntamiento de terrenos y servicios.
2.1. El acuerdo de aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion producira
la cesion del derecho a favor del Ayuntamiento de los terrenos de cesion
obligatoria y gratuita con los servicios correspondientes.
2.2. La cesion de las obras de urbanizacion e instalaciones cuya ejecucion
estuviere prevista se producira en favor de la Administracién Actuante en plazo no
superior a tres meses desde la recepcion definitiva por la Junta y podra referirse

a la parte del suelo ordenado que constituya una unidad funcional directamente
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utilizable, aun cuando no se haya completado la urbanizacion de ese ambito
territorial.

2.3. La adjudicacion de fincas y cesion de terrenos a la Administracion Actuante
se formalizara en escritura publica o en documento expedido por la misma con las
solemnidades y requisitos de las Actas de sus acuerdos y la cesion de obras e

instalaciones se reflejara en el Acta que suscribira con la Junta de Compensacion.
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ESTATUTOS DE ENTIDAD URBANISTICA DE
COMPENSACION

CAPITULO | .- DISPOSICIONES GENERALES .-

Articulo 1.- DENOMINACION.-

La Junta de Compensacion se denominara "AD-01 “Bristol”, Entidad Urbanistica
de Compensacion de la unidad de ejecucion delimitada en la Modificacion Puntual de
NNSS aprobada definitivamente por la COTMAC.

Articulo 2.- DOMICILIO.-

Se establece como domicilio de la Junta de Compensacion el de la ciudad de

......................................... ,calle .................,con teléfono .............

Este domicilio podra ser trasladado a otro lugar de la ciudad por acuerdo de la
Asamblea General, cambio que debera notificarse obligatoriamente al Ayuntamiento de

La Oliva, para su traslado al Registro de Entidades Colaboradoras.

Articulo 3.- OBJETO .-

La Entidad tendra por objeto la actuacion por compensacién en la unidad de ejecucién
delimitada en el articulo 9, y con tal finalidad practicara las operaciones necesarias
para distribuir entre los asociados los beneficios y cargas del planeamiento, configurar
las nuevas parcelas, adjudicarlas y urbanizar la superficie de la referida unidad de
ejecucion, asi como efectuar la cesion al municipio de los terrenos dotacionales y la
correspondiente al exceso de aprovechamiento real no susceptible de adquisicion

privada.
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Articulo 4.- FINES.-

Los fines que ha de cumplir la Junta de Compensacién seran los siguientes:

1. Ejecucion material de las obras de urbanizacién, contratarlas, constituir
sociedades mercantiles para dicha finalidad.

2. Formulacion e impulso a la aprobacion de los Proyectos de
Reparcelacién y de Expropiacion.

3. Formalizacion e inscripcion registral del Proyecto de Reparcelacion, en
la que se materialice sobre los terrenos de la unidad de ejecucién el
reparto equitativo de los beneficios y cargas derivados del proceso
urbanizador, especialmente en el apartado de cesion a favor del
Ayuntamiento de La Oliva de cesion obligatoria y gratuita y la
tramitacion del proyecto de expropiacion.

4. Solicitar al Ayuntamiento de La Oliva, cuando fuere preciso, el acudir a
la expropiacion de aquellos terrenos en los que sus propietarios no se
incorporen a la Junta en los plazos previstos, o incumplan sus
obligaciones derivadas de la pertenencia a la misma, siempre que en
este Uultimo caso suponga un grave perjuicio para el resto de los
propietarios. Dichos terrenos seran adjudicados proporcionalmente
entre los componentes de la Junta que estén interesados en su
adjudicacion, salvo que la Asamblea General acuerde mantener la
propiedad en patrimonio comun a los efectos que estime pertinentes.

5. Instar al Ayuntamiento de La Oliva al cobro por la via de apremio de
aquellas cantidades que puedan adeudar los miembros de la Junta que
no las hayan hecho efectivas en periodo voluntario. Para ello, la Junta
podra interesar de la Administracion actuante el ejercicio de la via de
apremio, y, en su caso, ejercerlo y exigirlo directamente por delegacion
del Ayuntamiento ex articulo 227.5 de la Ley 4/2017. Todo ello, en
aplicacion del articulo 132.4 del Reglamento de Gestion y Ejecucion del
Sistema de Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto
183/2005, de 21 de diciembre, (RGC, en adelante).
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6. La gestion y defensa de los intereses comunes, ante cualquier autoridad
u organismo, Tribunales y particulares.

7. Solicitud y gestion de los beneficios fiscales de cualquier clase que
establezca la legislacion vigente.

8. En general el ejercicio de cuantos derechos y acciones le

correspondan en base en la legislacion vigente.

Articulo 5.- DURACION.-

La Entidad tendra una duracion indefinida, desde su inscripcion en el Registro de
Entidades Urbanisticas Colaboradoras, hasta el cumplimiento total del objeto social, salvo

que se produzca la disolucion conforme al articulo 41 de estos Estatutos.

Articulo 6.- NATURALEZA .-

1.- La Junta de Compensacion, en su calidad de Entidad urbanistica colaboradora,

tendra caracter juridico-administrativo.

2.- Formaran parte de la Junta de Compensacion los propietarios a que se refiere

el articulo 11 de los presentes Estatutos.

3.- A la Junta de Compensacién podran incorporarse empresas urbanizadoras,

conforme a lo previsto en el articulo 12.

Articulo 7.- PERSONALIDAD JURIDICA -

La Junta de Compensacion gozara de personalidad juridica desde la inscripciéon
del acuerdo aprobatorio del Ayuntamiento, en el Registro de Entidades Urbanisticas

Colaboradoras.
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Articulo 8.- ORGANO URBANISTICO BAJO CUYO CONTROL ACTUA -
La Entidad actuara bajo la tutela del Ayuntamiento de La Oliva, el cual controlara

y fiscalizara su gestion dentro del ambito de sus competencias.

En ejercicio de esta funcién de control de la actuacion de la Entidad, corresponde

al Ayuntamiento:

a) Dar audiencia de los Estatutos y Bases de Compensacion a los propietarios no
promotores de la Junta, para la formulacion de alegaciones y, en su caso, para
su incorporacion a la misma.

b) Aprobar los Estatutos, la Bases de Actuacion y las modificaciones que se
acuerden por la Junta.

c) Aprobar el correspondiente proyecto de expropiacion conforme a lo establecido
en las Bases de Actuacion.

d) Designar representante en la Junta y remitir el acuerdo y la escritura de
constituciéon al Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras para su
inscripcion.

e) Aprobar la constitucion de la Junta y remitir el acuerdo y la escritura de
constitucion al Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras,
para su inscripcion.

f) El ejercicio de la potestad de expropiacion forzosa, a beneficio de la Junta,
respecto de los terrenos de los propietarios no incorporados a ella o que
incumplan sus obligaciones.

g) Utilizar la via de apremio para el cobro de las cantidades adeudadas a la Junta
por cualquiera de sus miembros.

h) Resolver los recursos contra acuerdos de la Junta, previstos en articulo 39 de
estos Estatutos.

j) Cuantas otras atribuciones resulten de la legislacion urbanistica local.

Articulo 9.- AREA DE ACTUACION.-

Los terrenos objeto del presente planeamiento y que deben incorporarse a
la Junta de Compensacion se encuentran situados en la zona conocida por Bristol (Casco

Urbano de Corralejo), en el término municipal de La Oliva (Isla de Fuerteventura); tienen
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una superficie de 19.169,45 m2.

Articulo 10.- REGIMEN DE LA JUNTA.-

La Junta de Compensacion se regira por lo dispuesto en la vigente Ley 4/17,
Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias (Decreto 183/2018) y
por los presentes Estatutos. EI RDL 1/2020, de 2 de julio, por el que se aprueba el TR de
la ley de Sociedades de Capital se aplicara a su actuacién con caracter supletorio a las

mencionadas disposiciones.

CAPITULO I1.- ASOCIADOQOS.-

Articulo 11.- ASOCIADOS.-

Formaran parte de la Junta de Compensacion:

a) La Entidad Landcompany 2020 SL , domiciliada en C/ ................... , con
ClLF. ............ como propietaria del 32,42% del suelo que integra el ambito y

promotora de la iniciativa

b) La Entidad Sareb S.A., domiciliadaenC/ ................... ,conC.LF. ............
como propietaria del 65,73% del suelo que integra el ambito y promotora de la

iniciativa

¢) Cada uno de los asociados tendra una cuota de participacion en los beneficios
y cargas derivados del planeamiento que se ejecuta, que sera fijada en

proporcion a la superficie de las fincas afectadas.

d) Tanto los asociados fundadores como los adheridos a la Junta, tendran, una
vez incorporados a ésta, los mismos derechos y obligaciones. En especial y
para que la incorporacion de los adheridos tenga efecto, sera necesario que

ingresen en la Caja de la Junta las cantidades equivalentes a las aportadas
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hasta el momento por los fundadores, segun la proporcionalidad de cuotas de
unos y otros.

e) Si los terrenos estuviesen gravados con alguna carga real, el propietario
afectado habra de compartir con el titular del derecho real la cuota atribuida. Si
no se declara la carga, o si las declaradas no se ajustan a la realidad, los
perjuicios que pudieran resultar seran a cargo del propietario que hubiese
incurrido en omision, y del valor de las parcelas que le correspondan se

deducira lo que resulte de las cargas omitidas.

Articulo 12.- INCORPORACION DE EMPRESAS URBANIZADORAS .-

1.- La incorporacion a la Entidad de empresas urbanizadoras que aporten total o
parcialmente los fondos necesarios para la urbanizacion, requerira acuerdo
favorable de la Asamblea general, con el quérum sefialado en el articulo 26, en
cuyo acuerdo se determinaran las condiciones de la incorporacién, conforme a
las Bases de Actuacién y, en especial, los compromisos y garantias de su
gestion, en la forma y cuantia que se determinen por la Junta de
Compensacion, En este supuesto, la empresa urbanizadora estara
representada en la Junta por una sola persona fisica, conforme al articulo. La
antedicha entidad podra asistir con voz y sin voto a las reuniones de los
organos de la Junta a las que fuera invitada. En este supuesto, la empresa

urbanizadora estara representada en la Junta por una persona fisica.

2.- Para el caso de que, como contrapartida de las obligaciones con la empresa
urbanizadora, se acordase la adjudicacion a la misma de terrenos a su favor,

se valoraran éstos segun lo establecido en las Bases de Actuacion.

3.- Los propietarios disconformes con la incorporacion, que se comprometan a
sufragar los gastos de urbanizacién que les correspondan, no seran afectados
por aquélla a efectos de la adjudicaciones que les correspondan conforme a

las Bases de Actuacion.
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Articulo 13.- DERECHOS. .-

1.- Los asociados tendran los siguientes derechos:

a) Participar, con voz y voto, en las reuniones de la Asamblea general,
proporcionalmente a sus respectivas cuotas de participacion.

b) Elegir los miembros de los 6rganos de gestién y administracion de la
entidad, y ser elegibles para ellos.

c) Presentar proposiciones y sugerencias.

d) Participar en los beneficios que se obtuvieren por la entidad como
resultado de su gestidn urbanistica en la medida en que hubieran
contribuido en los gastos.

e) Obtener informacion de la actuacién de la Junta y de sus 6rganos.

f) Interponer los recursos que procedan contra los acuerdos adoptados
por los érganos de la Junta.

g) Los demas derechos que les correspondan, conforme a los presentes
Estatutos y a las disposiciones legales aplicables.

h) Erigir, con arreglo a las normas aplicables, la edificacion que
corresponda en la parcela o parcelas que se le adjudiquen en el

Proyecto de Reparcelacion.

2.- Los cotitulares de una finca o cuota de participacion habran de designar, en
documento fehaciente, a una sola persona, con amplias facultades para el
ejercicio de las de asociado, respondiendo solidariamente frente a la Entidad
de cuantas obligaciones derivan de su condicion. Si no designasen
representantes en el plazo que al efecto se sefale por la Junta, lo hara, a
peticion de ésta, entre los cotitulares, el Ayuntamiento como ente titular. El
designado en este caso ejercera sus funciones mientras los interesados no

designen otro.

3.- En el caso de que alguna finca pertenezca en nuda propiedad a una persona,
teniendo otra cualquier derecho real limitativo del dominio, la cualidad de socio
correspondera a la primera, sin perjuicio de que el titular del derecho real

perciba el rendimiento econémico correspondiente.
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4.- Cuando las fincas pertenezcan a menores o personas que tengan limitada su
capacidad de obrar, estaran representados en la Junta de Compensacion por
quienes ostenten la representacion legal de los mismos y la disposicion de tales
fincas por la Junta de Compensacion no estara sujeta a limitaciones de caracter

civil.

Articulo 14.- OBLIGACIONES.-

Ademas de las obligaciones de caracter general derivadas del cumplimiento de
las prescripciones y normas legales y de planeamiento urbanistico vigentes y de los
acuerdos adoptados por los 6rganos de gobierno y administracién de la Junta, los

asociados vendran obligados a :

a) Otorgar los documentos necesarios para formalizar las cesiones obligatorias y
gratuitas derivadas de la legislacion y del planeamiento urbanistico, asi como
regularizar la titularidad dominical y la situacion registral de los terrenos de su
propiedad aportados a la Junta de Compensacion, dentro de los plazos

sefalados por ésta.

b) Satisfacer puntualmente las cantidades necesarias para atender a los gastos
ordinarios de gestiéon de la Junta de Compensacion; a cuyo fin se fijara por la
Junta de delegados la cuantia correspondiente a cada socio, en funcion de la

cuota que le hubiera sido atribuida.
c) Pagar las cuotas o cantidades que les correspondan para la ejecucion de las
obras de urbanizacion en los términos establecidos por el Reglamento de

Gestién y Ejecucion de PC (Decreto 183/2018).

d) Comunicar a la Junta, con un mes de antelacién, el propdsito de transmitir

terrenos o su participacion en ella.
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e) Permitir la ocupacién de sus fincas para la ejecucion de las obras de

urbanizacion, depdsito de materiales e instalaciones complementarias.

f) Comunicar al Secretario de la Junta el domicilio o lugar a efecto de

notificaciones y los cambios del mismo.

g) Las demas obligaciones que les correspondan conforme a los presentes
Estatutos y a las disposiciones legales aplicables, guardando la debida

proporcion entre la obligacién y la cuota de participacion.

El incumplimiento de sus obligaciones por cualquier propietario o propietarios,
legitima a la Junta para promover la expropiacion, conforme a la vigente normativa

urbanistica.

Articulo 15- TRANSMISIONES.-

Los miembros de la Entidad urbanistica podran enajenar terrenos o su

participacién en la misma, con las siguientes condiciones y efectos:

a) El transmitente notificara en forma fehaciente a la Junta las circunstancias del
adquirente y las condiciones de la transmision, a efectos de su necesaria

constancia.
b) El adquirente, por cualquier clase de titulo, quedara subrogado en los derechos

y en todas las obligaciones pendientes por razon de la participacion enajenada,

haciéndose expresa mencion de ello en el titulo de transmision.
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CAPITULO Ill. ORGANOS DE LA ENTIDAD.-

Articulo 16.- ORGANOS DE GESTION Y ADMINISTRACION DE LA JUNTA DE
COMPENSACION .-

1.- La Junta de Compensacion se regira por los siguientes érganos:

a) La Asamblea ( o Junta) General.

b) La Junta (o Comisién) de Delegados.
c) El Presidente.

d) El Secretario.

e) El Tesorero.

2.- Potestativamente, cuando lo estime conveniente la Asamblea General, con el
quérum sefalado en el articulo 26.2. podra designarse un Gerente, con las

facultades que expresamente se determinen.

SECCION 1.- ASAMBLEA GENERAL

Articulo 17.- ASAMBLEA GENERAL.-

1.- La Asamblea General, tanto ordinaria como extraordinaria, podra celebrarse
mediante la utilizacion de medios telematicos, siempre y cuando lo acuerde mas
del cincuenta por ciento del total de las cuotas de participacion en la Junta de
Compensacion. En su defecto, tendra lugar en el domicilio de la Junta de
Compensacion, o en otro domicilio, siempre segun lo acuerde mas del cincuenta
por ciento del total de las cuotas de participacion en la Junta de Compensacion
2. Todos los asociados, incluso los disidentes y los que no hayan asistido a la
reunion, quedaran sometidos a los acuerdos validamente adoptados, sin
perjuicio de la posibilidad de interponer los recursos que legalmente procedan.

3. El Presidente de la Asamblea sera el presidente de la Junta de Compensacion
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Articulo 18.- REUNIONES.-

1.- La Asamblea General celebrara reuniones ordinarias dos veces al afio, y
reuniones extraordinarias cuando lo estimen necesario el Presidente o la Junta de
Delegados, o lo soliciten por escrito asociados que representen, al menos, el
treinta por ciento ( 30%) de las cuotas de participacion definidas en las Bases de
Actuacion (numero 15), en cuyo caso el Presidente debera convocar la reunion
extraordinaria solicitada, dentro de los diez dias siguientes a la solicitud, sin que
entre la convocatoria y la celebracion de la reunion pueda transcurrir antes de
quince dias. Si no lo hiciere, los interesados podran dirigirse al Ayuntamiento para

gue sea éste quien convoque la reunion.

2.- Las reuniones ordinarias se celebraran, una dentro del primer trimestre de cada

afio natural, y la otra durante el ultimo trimestre.

3.- En dichas reuniones, ademas de los asuntos que sefialen el Presidente, la
Junta de Delegados o los asociados que ostenten el treinta por ciento (30%) de
las cuotas de participacion, se tratara especialmente, en la primera, de la
aprobacién de la memoria, las cuentas y el balance del ejercicio siguiente, y de
las cuotas provisionales o complementarias a satisfacer durante el mismo. Si no

se aprobare el presupuesto. quedara prorrogado el del ejercicio anterior.

Articulo 19.- ATRIBUCIONES.-

Corresponden a la Asamblea las facultades siguientes:

a) Aprobacion de los presupuestos de gastos e inversiones.

b) Designacién y cese de las personas encargadas del gobierno y administracion
de la Entidad.

c) Distribucion de las cargas y beneficios del planeamiento entre los asociados,
conforme a las Bases de Actuacion, y sin perjuicio de la aprobacién del 6rgano

urbanistico competente.
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d) Aprobacion de los proyectos de reparcelacion y expropiacion, que se elaboren
en desarrollo de las Bases de Actuacion que acompafian a los presentes
Estatutos.

e) Modificacion de los Estatutos, sin perjuicio de la aprobacion por el
Ayuntamiento.

f) Fijacién de los medios econémicos y aportaciones tanto ordinarias como
extraordinarias.

g) Contratacion de créditos para realizar las obras de urbanizaciéon con garantia,
incluso hipotecaria, de los terrenos incluidos en la unidad de ejecucion.

h) Contratacién de la obras de urbanizacién, conforme a lo previsto en
el articulo 176 del R.G.U .

i) Incorporacion de empresas urbanizadoras y constitucién de sociedades con
fines de urbanizacién o complementarios de la misma.

j) Edificacién de los salares resultantes.

k) Aprobacion de la Memoria de gestién anual y de las cuentas y el balance previo
informe de los censores de cuentas designados al efecto.

I) Acordar la constitucion de las garantias que puedan exigir los 6rganos
urbanisticos para asegurar las obligaciones contraidas por la Entidad.

m)Propuesta de disolucién y liquidacion de la Junta de Compensacion.

n) Cualesquiera otros asuntos que afecten con caracter relevante a la vida de la
Entidad.

SECCION 2.- JUNTA DE DELEGADOS

Articulo 20.- COMPOSICION DE LA JUNTA DE DELEGADOS..-

1.- La Junta de Delegados estara constituida por un presidente, que sera el de la
entidad; el numero de vocales que determine la Asamblea y, asimismo, como

vocal, un representante del Ayuntamiento designado por éste.
2.- Los miembros de la Junta de Delegados seran designados por la Asamblea

General, por mayoria de votos de asociados cuyas cuotas representen al

menos el 60 por 100 de las cuotas de participacion.
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3.- A excepcién del vocal de designacion municipal, que podra ser persona ajena
a la Junta, los miembros de ésta habran de ostentar la cualidad de asociados,

o ser propuestos por ellos, representando uno a los socios minoritarios.

4.- No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, los asociados que lo estimen
conveniente podran agruparse a os efectos de designar uno o varios
delegados, comunicandolo a la Entidad o a la propia Asamblea, antes de
procederse a la eleccién. Los agrupados deberan reunir, por cada delegado
que pretendan designar, un porcentaje de cuotas de participacién equivalente
al resultado de dividir la superficie total de la unidad de ejecucién por el niumero
de miembros previsto. Los que ejerciten esta facultad no intervendran en la

eleccion de los restantes miembros de la Junta.
5.- La Junta de Delegados tendra las atribuciones siguientes:

a) Administrar la Junta de Compensacion con arreglo a las Leyes y a estos
Estatutos.

b) Realizar actos de gestidn sin excepcion alguna.

c) Proponer la adopcion de acuerdos a la Asamblea General.

d) Ejecutar los acuerdos de la Asamblea General.

e) Desarrollar la gestion econdmica conforme a las previsiones acordadas
por la Asamblea y contabilizar los resultados de la gestion.

f) Autorizar el otorgamiento de toda clase de actos y contratos civiles,
mercantiles y administrativos.

g) Cualquier que sea necesaria solventar en el desarrollo de gestion a los
efectos de que la Junta pueda funcionar de manera agil.

h) Las demas facultades de gobierno y administracion de la Entidad no

reservados expresamente a la Asamblea General
6.- Los cargos de la Junta de Delegados tendran una duracién de dos afios y seran

renovados por periodos de dos anos y sin limite alguno en cuanto a su

renovacion.

ESTATUTOS DE LA JUNTA DE COMPENSACION 13



=Sareb =land

7.- Las vacantes que se produzcan durante el mandato de la Junta por
fallecimiento, renuncia o cualquier otra causa, seran cubiertas
provisionalmente, entre los asociados, por la propia Junta, mientras que no se
convoque la Asamblea General y se elijan por ésta los nuevos miembros de la
Junta. El elegido o elegidos ostentaran el cargo por el plazo que faltare

transcurrir el sustituido.

8.- Los miembros de la Junta podran, al cesar, ser reelegidos por acuerdo expreso

de la Asamblea General.

9.- La Asamblea podra relevar, con el quérum del articulo 26.2, de sus funciones,
a todos o alguno de los delegados elegidos, con simultanea designacién de los

sustituidos, hasta la renovacion inmediata de la Junta.

SECCION 3.- PRESIDENTE

Articulo 21.- EL PRESIDENTE.-

1.- La Presidencia de la Entidad y de sus 6rganos colegiados de gobierno y
administracion correspondera al miembro de la Junta de Delegados que
designe la Asamblea en su sesidn constitutiva o en las sucesivas renovaciones,

con la duracién establecida en el articulo 20.6 de los presentes Estatutos.
2.- El Presidente tendra las siguientes atribuciones:

a) Convocar, presidir, dirigir las deliberaciones de los érganos colegiados
de la Entidad y dirimir los empates con voto de calidad.

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

extrajudicial.
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c) Autorizar las actas de la Asamblea General y de la Junta de Delegados,
las certificaciones que se expidan y cuantos documentos lo requieran.

d) Ejercer, en la forma que la Junta de Delegados determine, cualesquiera
actividades bancarias que exija el funcionamiento de la Entidad.

e) Cuantas funciones sean inherentes a su cargo o le sean delegadas por

la Asamblea General o Junta de Delegados.

3.- En casos de ausencia o enfermedad el Presidente sera sustituido por el
miembro de la Junta de Delegados de mayor edad, excluido el que actue como

Secretario.

Articulo 22.- SECRETARIO Y TESORERO

1.- Actuara de Secretario de la Asamblea y de la Junta de Delegados el que
designe la Asamblea en su sesion constitutiva o en las de las sucesivas

renovaciones.

2.- El Secretario levantara acta de las reuniones, tanto de la Asamblea General
como de la Junta de Delegados, haciendo constar el resultado de las
votaciones y los acuerdos adoptados; expedira certificaciones, con el visto
bueno del Presidente; formara y custodiara los libros de actas de las sesiones
de la Asamblea y del Consejo; organizara los servicios de régimen interior de
la Entidad y, de modo especial, la existencia de un libro registro en el que se
relacionaran los socios integrantes de la Junta de Compensacion, con
expresion de sus circunstancias personales, domicilio y lugar a efecto de
notificaciones, fecha de incorporacién, cuota de participacion y numero de
votos y cuantos datos complementarios se estimen procedentes, y realizara,
asimismo, los datos de gestion administrativa y demas funciones que

especialmente se le encomienden por el Presidente o la Junta de Delegados.

3.- En casos de ausencia o enfermedad, el Secretario sera sustituido por el

miembro de la Junta de Delegados de menor edad, excluido el Presidente.
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4.- El Secretario podra ser persona ajena a la Junta, teniendo voz pero no voto en

la toma de decisiones.

Articulo 23.- EL TESORERO.-

1.- Sera designado Tesorero de la Junta de Compensacion el miembro de la
misma que nombre la Asamblea General en la sesidn constitutiva o en las

sucesivas renovaciones.

2.- Seran funciones del Tesorero realizar los pagos y cobros que corresponda a
los fondos de la Junta, asi como la custodia de éstos; rendir cuentas de la
gestion presupuestaria de la Entidad; y cumplir todas las demas obligaciones
que, respecto a su cometido, se establezcan por disposiciones legales o
acuerdos de la Junta.

3.- En caso de no designarse expresamente, estas funciones las ejercera el

secretario.

Articulo 24.- MEDIOS PERSONALES. .-

1.- La Entidad funcionara mediante la prestacién personal de sus asociados, salvo
que dicha prestacion fuera insuficiente o demasiado onerosa para los que

ostenten cargos sociales.
2.- No obstante, podra efectuarse la contrataciéon del personal que se considere

necesario, que sera retribuido dentro de los recursos economicos y

presupuestarios autorizados por la Asamblea General.
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CAPITU

LO IV. FUNCIONAMIENTO DE LA ENTIDAD.-

Articulo 25.- CONVOCATORIA DE SESIONES.-

1.- Las convocatorias, tanto ordinarias como extraordinarias, seran realizadas, a

2.-

propuesta del Presidente, por el Secretario mediante cualquier medio
telematico de los permitidos en derecho, y sin perjuicio de que, de manera
justificada, y ante la ausencia de medios telematicos, el miembro de la Junta
de Compensacion pueda exigir la emision de carta remitida por correo
certificado con aviso de recibo al domicilio que tenga registrado en la
Secretaria. En ambos casos la notificacion debera realizarse con una

antelacién de quince dias naturales, como minimo, al sefalado para la reunién.

La convocatoria expresara los asuntos a que se han de circunscribir las
deliberaciones y los acuerdos, sin que sean validos los acuerdos adoptados

sobre otras materias.

Articulo 26.- QUORUM DE CONSTITUCION.-

1.-

2.-

La Asamblea General quedara validamente constituida en primera
convocatoria cuando concurran a ella, presentes o representados ( con
representacion por escrito y para cada reunién) , asociados que representen,
por lo menos, el cincuenta por ciento (50%) del total de las cuotas de
participacién. En segunda convocatoria, que se celebrara al menos media hora
después de la primera, sera valida la constitucién de la Asamblea, cualquiera
que sea el numero de asociados concurrentes a la misma y el numero de
cuotas de participacién que representen, siendo preceptiva en cualquier caso
la presencia del Presidente y del Secretario o de quienes legalmente los

sustituyan.

La Junta de Delegados quedara validamente constituida en primera

convocatoria, siempre que el numero de miembros asistentes fuere superior a
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la mitad de los que la componen, y en segunda convocatoria, media hora
después, cualquiera que sea el numero de asistentes, siendo preceptiva la
presencia del Presidente y del Secretario.

3.- No obstante lo dispuesto en los apartados anteriores, los érganos colegiados
se entenderan convocados y quedaran validamente constituida para tratar de
cualquier asunto de su competencia, siempre que se hallen presentes o

representados todos sus miembros y asi o acuerden por unanimidad.

Articulo 27.- ADOPCION DE LOS ACUERDOS.

1.- Quérum Ordinario: Seran validos los acuerdos de la Asamblea que se tomen
por mayoria de cuotas de participacién computadas segun lo previsto en estos

Estatutos, con las excepciones que se determinan en el apartado siguiente.

2.- Quérum Especial: La adopcion de los acuerdos de modificaciéon de los
Estatutos y de las Bases de Actuacién, aprobacion del proyecto de
reparcelacion y el de expropiacion, fijacion de aportaciones extraordinarias,
contratacion de créditos, propuesta de modificacion de los planes y de
aprobacién de proyectos de distribucidon de solares y urbanizacion,
incorporacion de empresas urbanizadoras y sustitucion de los delegados
nombrados antes del vencimiento del plazo de mandato, requeriran el voto
favorable de la mayoria de sus miembros que a su vez represente el sesenta

por ciento (60%) de las cuotas de participacion.

3.- Unanimidad: La edificacién de los solares resultantes y la propuesta de
disolucion de la Junta o Entidad de Compensacion, antes de terminarse la

urbanizacion, requerira el voto unanime de los asociados

Articulo 28.- COMPUTO DE VOTOS.-

1.- Se hara por las cuotas de participacion sefialadas en proporcién al derecho o

interés econdmico de cada asociado.
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2.- Cada asociado tendra un voto por cada unidad o fraccion superior a la mitad
de la cuota de participacion para mantener la proporcionalidad del voto al

derecho o interés econdmico de cada miembro de la entidad.

3.- A los efectos de quérum, las cuotas de participacion correspondientes a las
fincas pertenecientes a la entidad, en virtud de adquisicion como beneficiaria
de la expropiacion, se atribuiran a los propietarios asociados en la proporcion

en que hubieran contribuido a sufragar el coste de aquéllas.

Articulo 29.- COTITULARIDAD .-

Los cotitulares de una finca o cuota de participacion ejercitaran sus facultades de

asociado, segun lo previsto en el articulo 12 de estos Estatutos.

Articulo 30.- ACTUACION DE LA JUNTA DE DELEGADOS .-

Los acuerdos de este 6rgano social seran adoptados por mayoria de asistentes y

dirimira los empates el voto de calidad del Presidente o quien lo sustituya.

Articulo 31.- ASISTENCIA DE PERSONAL ESPECIALIZADO.-

Previo acuerdo de la Junta de Delegados podran asistir a sus reuniones y a las de
la Asamblea General, con voz pero sin voto, técnicos o personal especializado para

informar sobre un asunto o asuntos determinados.

Articulo 32.- ACTAS.-

De cada reunion el Secretario levantara acta, en la que se hara constar los

acuerdos adoptados y el resultado de las votaciones. Las actas seran aprobadas, siempre

ESTATUTOS DE LA JUNTA DE COMPENSACION 19



=Sareb =land

que ello fuera posible, en la propia reunién de la Asamblea. Una copia del acta se remitira
a cada uno de los miembros de la Junta en el plazo de diez dias desde su aprobacion por

la Asamblea.

CAPITULO V.- REGIMEN ECONOMICO.-

Articulo 33.- MEDIOS ECONOMICOS..-

1.- Estaran constituidos por las aportaciones de los asociados y los créditos que
se concierten con la garantia de los terrenos incluidos en la unidad de
ejecucion, sin perjuicio de cualesquiera otros recursos que legalmente se
obtengan.

2.- Las aportaciones de los asociados seran de dos clases:

a) Ordinarias o de gestion, destinadas a sufragar los gastos generales
de la Junta de Compensacion, conforme al presupuesto anual aprobado
por la Asamblea.

b) Extraordinario, con destino al pago de justiprecios e indemnizaciones
de fincas pertenecientes a propietarios no incorporados y de los gastos
de urbanizacién a que se refieren los apartados 3 y 4 de la Base 12 de

las Bases de Actuacion.

3.- Las aportaciones ordinarias y extraordinarias se fijaran por la Asamblea. Las
extraordinarias requeriran su aprobaciéon mediante el quérum establecido en el
articulo 26.2 de estos Estatutos.

4.- La distribucién de las aportaciones entre los asociados se efectuara en
proporcion del derecho o interés econémico de cada asociado definido por las

cuotas de participacion de que sea titular.
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Articulo 34.- RECAUDACION .-

1.- La Asociacion podra recaudar de los asociados las aportaciones aprobadas
por la Asamblea para atender los gastos sociales, ordinarios y extraordinarios,
incluso la constitucion de garantias o fianzas para asegurar la asuncién de

compromisos por parte de la entidad en la ejecucién directa de las obras.

2.- Para percibir las aportaciones fijadas por la Asamblea, podra la entidad, por
acuerdo de la Junta de Delegados, solicitar del Ayuntamiento, previo
requerimiento al interesado para que ingrese, en el plazo de un mes, la
exaccion por via de apremio, a cuyo efecto se expedira por el Secretario de la

Junta, con el visto bueno del Presidente la correspondiente certificacion.

Transcurrido el plazo de pago voluntario indicado, sin haberse efectuado
el ingreso de la cuota, quedara en suspenso el ejercicio por el socio moroso de
sus derechos en la Junta de Compensacion, hasta el momento en que aquélla

se haga efectiva.

3.- Los fondos de la Junta de Compensacion seran custodiados en
establecimientos bancarios, designados por la Junta de Delegados, a nombre

de la entidad.

4.- Para disponer de los fondos sera necesaria la firma del Presidente de la Junta

y del Tesorero o de quienes legalmente le sustituyan.

5.- Ante los deudores, se instara al Ayuntamiento la utilizacion de la via de apremio
0 via judicial, segun se acuerde y, agotados los dos procedimientos anteriores,
la Junta de Compensacion, a través de la Asamblea General, acordara la
utilizacion del derecho a la expropiacion forzosa contra el miembro moroso a

través del Ayuntamiento.
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Articulo 35.- ENAJENACION DE TERRENOS .-

1.- Con objeto de hacer frente a los gastos de urbanizacion, y en uso de su
caracter de fiduciaria, la Junta de Compensacién podra enajenar alguno o
algunos de los inmuebles aportados, previo acuerdo de la Asamblea General,
acerca de la oportunidad de hacerlo y del precio, asi como constituir
gravamenes reales sobre ellos.

2.- El adquirente quedara subrogado en todos los derechos y obligaciones que
corresponderian al titular primitivo del terreno en relacion con la Junta de
Compensacion, y atendida la proporcion de los terrenos adquiridos, respecto

de la total aportada por los miembros de la Junta.

Articulo 36.- CONTABILIDAD..-

1.- La Entidad llevara la contabilidad de la gestion econdmica en libros adecuados
para que en cada momento pueda darse razén de las operaciones efectuadas

y se deduzcan de ellos las cuentas que han de rendirse.

2.- Obligatoriamente la contabilidad constara, como minimo, de libros de ingresos,

gastos y caja, que estaran a cargo del Tesorero de la Entidad.

CAPITULO VI. REGIMEN JURIDICO.-

Articulo 37.- GASTOS

Seran gastos de la Junta de Compensacion, todos aquellos que vengan exigidos por el
cumplimiento de su objeto y fines, y entre ellos, a titulo meramente enunciativo, los que

a continuacion se indican:

a) Promocién de la actuacion urbanistica.
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b) Planteamiento de proyectos. (Posibles modificaciones de plan general, y/o
elaboracion estudio de detalle, etc.)

c) Elaboracion del Proyecto de Urbanizacién, Proyecto de Reparcelacion, Proyecto
Expropiatorio, y todos aquellos exigidos por la normativa urbanistica para el
desarrollo urbanistico de la Actuacion.

d) Ejecucion de las obras de urbanizacion.

e) Abono de honorarios profesionales, administrativos, vigilancia, etc.

f) Indemnizaciones por expropiacion de bienes y derechos.

g) Cuantos otros gastos vengan exigidos por el cumplimiento del objeto de la Junta

de Compensacion.

Articulo 38.- EJECUTIVIDAD.-

Los acuerdos de los érganos de gestion y administracion de la Entidad, tomados
dentro de sus respectivas atribuciones y que no requieran aprobacion de la
Administracién de tutela, seran ejecutivos siempre que se hayan adoptado conforme a lo
establecido en los presentes Estatutos y demas normas aplicables, sin perjuicio de los

recursos y acciones que procedan.

Articulo 39.- VIGENCIA DE LOS ESTATUTOS .-

Los Estatutos estaran vigentes hasta la disolucién de la Junta de Compensacion,

conforme al capitulo siguiente.

Articulo 40.- RECURSOS .-

Contra los acuerdos de los érganos sociales cabra recurso ante el Ayuntamiento,

en los términos previstos para el recurso administrativo de alzada.

El recurso podra interponerse por cualquier asociado que no hubiera votado a

favor del acuerdo que se impugne, en el plazo de un mes.
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Sin perjuicio de la interposicion del recurso, los acuerdos de la Asamblea General
o de la Junta de Delegados seran inmediatamente ejecutivos, sin perjuicio de la posible

suspension.

Para el ejercicio de las acciones civiles 0 mercantiles, por parte de los miembros
adheridos, contra la Junta de Compensacion sera necesaria la previa formalizacion de

los recursos administrativos previstos.

Articulo 41.- SUSPENSION .-

1.- Sin perjuicio de los recursos o acciones que puedan interponer los asociados
contra los acuerdos adoptados por los 6rganos de la Entidad, el representante
del Ayuntamiento advertira de la ilegalidad de los acuerdos de los 6rganos
sociales, dando cuenta inmediata al Presidente del érgano tutelar para la

resolucion que proceda en orden a la suspensién del acuerdo.

2.- La suspension, a peticion de parte, requerird afianzamiento en cuantia
suficiente para responder de los dafios que puedan producirse a la Entidad. Si
el recurso versara sobre aportaciones ordinarias o extraordinarias, la
suspension exigira el previo deposito, a disposicion de la Entidad y a resultas
del recurso, del importe de la aportacion, mas un 25 por cien, para responder
de los dafos y perjuicios que se produzcan por la demora, que, si no fueren
mayores, se estimaran en los intereses legales de la cantidad objeto de

recurso.

CAPITULO VII.- SOBRE LA CONSERVACIUON DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION

Articulo 42.- CONSERVACION DE LA URBANIZACION

Las obras de urbanizacién se conservaran a cargo de la Junta de Compensacion hasta
su cesion, por fases o total, a favor del Ayuntamiento actuante, de conformidad con el
articulo 266 de la LSENPC. A partir de la recepcion de la totalidad de las obras por el

Ayuntamiento, la conservacién correspondera a éste ultimo.
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CAPITULO VIII.- DISOLUCION Y LIQUIDACION.-

Articulo 43.- DISOLUCION.-

1.- La Junta de Compensacion se disolvera cuando haya sido ejecutada la

urbanizacion de la unidad de ejecucion y recibida por la Ayuntamiento, salvo que

se haya acordado entre sus fines la construccion de la edificacion.

2.-Para anticipar la disolucion sera necesario, ademas de acuerdo de la Asamblea
General con el quérum especial establecido en el articulo 26.3 de los presentes
Estatutos, que todos los asociados se subroguen individualmente en
proporcion a sus respectivas participaciones en los compromisos de todo
género que la Entidad hubiera contraido, con el alcance, condiciones y

garantias que determine el érgano tutelar.

3.- En todo caso, la disolucidén requerira para su efectividad aprobacién por el
Ayuntamiento, en cuanto organismo bajo cuyo control actua la Junta de

Compensacion.

4.- La Junta de Compensacion se disolvera de modo forzoso sin necesidad de
aprobacién municipal, cuando asi se establezca por mandato judicial o por

prescripcion legal.

Articulo 44 .- LIQUIDACION.-

Acordad validamente la disolucién de la Entidad, la Junta de Delegados procedera
a la liquidacion, mediante el cobro de créditos y pago de deudas, y el remanente, si lo
hubiere, se distribuira entre los asociados en proporcion al derecho e interés econémico

de cada uno de ellos, segun los respectivas cuotas de participacion.
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DISPOSICION FINAL.-

1. Los presentes Estatutos, una vez aprobados e inscritos en el Registro de
Entidades Urbanisticas Colaboradoras, tendran caracter obligatorio para la

Administracion y los socios de la Junta de Compensacion.

2. Cualquier modificacion de los Estatutos que por la Asamblea General se
acuerde, requerira, asimismo, la aprobacion de la Administracion y su inscripcion

en el Registro citado para surtir plenos efectos.

DISPOSICION ADICIONAL.-

1.-Cuantos gastos se hayan satisfecho anticipadamente por los de la Junta, seran de
cuenta de los miembros que la componen vy, previa su justificacion ante la Asamblea

General, se imputara la parte proporcional que proceda al resto de los propietarios.

2.- El primer ejercicio de la Junta sera el que medie entre la fecha de su inscripcion en el
Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras y el ultimo dia del afio natural en que

tenga lugar.
3.- En lo no previsto en estos Estatutos, serdan de aplicacién las disposiciones

establecidas en la LSENPC y demas legislacién general reguladora de esta materia v,

con cardacter supletorio, por las contenidas en la Ley de Sociedades de Capital.
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