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ESTATUTOS DE LA JUNTA DE COMPENSACION DEL SECTOR
PENON DEL LOBO, 2, DEL PGOU DE ALMUNECAR

Titulo Primero: Disposiciones Generales.

Articulo 1.- Denominacion, naturaleza y capacidad.

1.1. Se constituye una Entidad Urbanistica Colaboradora con la denominacion de
“JUNTA DE COMPENSACION DEL SECTOR PENON DEL LOBO, 2, DEL
PGOU DE ALMUNECAR?” (en adelante, la “Junta de Compensacion™) con el fin de
continuar el desarrollo del Sector Pefion del Lobo, 2 (en adelante, el “Ambito” o el
“Sector”) del municipio de Almufiécar, la cual actuara bajo la tutela del Excmo.
Ayuntamiento de Almufiécar, quién controlard y fiscalizara su actuacion dentro del
ambito de su competencia.

1.2. La Junta de Compensacion se constituye por titulares de mas del cincuenta por ciento
del actual aprovechamiento del Sector y del 50% de la superficie de caracter privado del
Sector.

1.3. La Junta de Compensacion es una entidad de derecho publico de naturaleza
administrativa, con personalidad juridica propia y plena de capacidad de obrar desde la
inscripcion del acuerdo aprobatorio del Ayuntamiento de Almufiécar en el Registro de
Entidades Urbanisticas Colaboradas, con tan amplia capacidad como requiera la
realizacion de sus fines encaminados al desarrollo del Sector, y con plena autonomia
econdmica y financiera.

1.4. Los actos que realice la Junta de Compensacidn con caracter previo a la mencionada
inscripcion, en funcion de la naturaleza de dichos actos, deberan de ser ratificados en la
primera Asamblea General o por el primer Consejo Rector que se celebren con
posterioridad a dicha inscripcion.

Articulo 2.- Normativa aplicable.

2.1. La Junta de Compensacion se regird por los presentes Estatutos y las Bases de
Actuacion que los acomparian, y demas legislacion supletoria y de necesaria aplicacion,
en particular:
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a) Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (en adelante, “LISTA”) y su normativa de desarrollo.

b) 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 (en adelante, “TRLS”).

c) Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Gestion Urbanistica (en adelante, “Real Decreto 3288/1978” o “Reglamento de Gestion
Urbanistica”).

d) Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueba el Reglamento sobre
Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica (en
adelante, “Real Decreto 1093/19977).

e) Ley 16 de diciembre de 1954 sobre expropiaciéon forzosa y su normativa de
desarrollo.

2.2. Cuando los actos de la Junta no impliquen ejercicio directo de funciones publicas, les
serén de aplicacion las normas de derecho privado, siempre dentro de los limites y con
sujecion a los presentes Estatutos y a la normativa urbanistica.

2.3. Entodo aquello que no se encuentre regulado en los presentes Estatutos regiran, como
derecho supletorio, las normas de derecho publico o privado segun sea la naturaleza de la
materia cuya regulacion necesite integracion, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo
4.3 del Codigo Civil.

2.4. La Junta de Compensacién sera tutelada por la Administracion actuante, el
Ayuntamiento de Almufiécar, que necesariamente y por imperativo legal formara parte
de la misma.

La Junta desarrollara su actividad bajo la tutela del Ayuntamiento de Almufiécar, y en
ejercicio de sus funciones corresponde a dicho ente Local, sin animo de exhaustividad:
asistir a las reuniones de la Junta de Compensacion, instruir y asesorar, en su caso, sobre
la politica urbanistica municipal y advertir, en los supuestos en que la Junta de
Compensacién pudiese incurrir en incumplimiento de sus deberes o en infracciones,
tutelando a la Junta en cuanto fuera menester.
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Articulo 3.- Domicilio de la Junta de Compensacion.

3.1. Se fija el domicilio de la Junta de Compensacion en Granada en la calle Recogidas,
n® 12-2° derecha, C.P. 18002.

3.2. Este domicilio podra ser trasladado a cualquier otro lugar dentro del término
municipal de Almufécar por acuerdo de la Asamblea General, cambio que debera
notificarse obligatoriamente al Ayuntamiento de la localidad, quién debera trasladarlo al
Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras de la Junta de Andalucia.

Articulo 4. Objeto y fines.

El objeto principal de la Junta de Compensacidn consiste en la ejecucion del planeamiento
de desarrollo por el sistema de compensacién del Sector, con equidistribucién de los
beneficios y cargas, y la conservacion de la urbanizacion hasta la finalizacion del periodo
de garantia a contar desde la recepcion de la misma por la Administracion actuante
(articulo 103 de la LISTA).

Articulo 5. Funciones y obligaciones esenciales de la Junta de Compensacion.

Atendiendo a la situacién de hecho en que se encuentra el sector, con caracter meramente
enunciativo y no exclusivo ni excluyente, son funciones y obligaciones de la Junta de
Compensacion:

a) Integrar a los propietarios de los terrenos comprendidos en el Sector, los cuales
manteniendo la titularidad de sus bienes y derechos, se unen en una accion comuan para
llevar a cabo la ejecucion del planeamiento urbanistico en el marco del principio de
equidistribucion de cargas y beneficios.

b) Asumir frente al municipio la directa responsabilidad de la ejecucidn de las obras
de urbanizacion del Sector y su posterior recepcion por el Ayuntamiento de Almufiécar.

C) Redactar e impulsar la tramitacion de cuantos documentos sean precisos para el
desarrollo de las obras de urbanizacion, incluso el Proyecto de Urbanizacién.
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d) Solicitar al Ayuntamiento el ejercicio de la potestad de expropiacion forzosa o de
reparcelacion forzosa (articulo 126 LISTA) en beneficio de la Junta, de los terrenos de
los propietarios que no se incorporen en tiempo oportuno a la misma, asi como de aquellos
que incumplan sus obligaciones, en los supuestos determinados legalmente o
determinados en los presentes Estatutos y Bases de Actuacion.

e) Redaccion y aprobacion del Proyecto de Reparcelacion del Sector.

f) Aprobar las condiciones de incorporacién de las empresas urbanizadoras en la
Junta de Compensacion de acuerdo a lo determinado en las Bases de Actuacion que
acompafian a los presentes Estatutos.

) Actuar como fiduciaria sobre las fincas pertenecientes a los propietarios
miembros, incluidas en el Sector, sin mas limitaciones que las establecidas en estos
Estatutos.

h) Contratar y controlar la ejecucion de las obras de urbanizacion del Sector,
determinadas por el Proyecto de Urbanizacion.

) Solicitar del Ayuntamiento el ejercicio de la via de apremio, para el cobro de las
cantidades adeudas a la Junta por sus miembros, o cuando proceda, la expropiacion de
los terrenos o la reparcelacion forzosa.

J) Conservar y mantener las obras de urbanizacion hasta su recepcion por parte del
Ayuntamiento, conforme al articulo 98 de la LISTA.

k) Ceder efectivamente al Ayuntamiento la urbanizacion una vez esté ejecutada,
manteniendo mientras tanto la plena posesién de la misma.

) Gestionar y defender los intereses comunes de los miembros de la Junta, ante
cualquier autoridad u organismo publico, tribunales o particulares.

m) Llevar a cabo la equidistribucion de cargas y beneficios, distribuyendo los gastos
en los términos previstos legalmente, en el Proyecto de Reparcelacién asi como en los
términos detallados en las Bases de Actuacion que acompafian a los presentes.
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n) Instar al Ayuntamiento de Almufiécar a la inscripcion de la Junta de
Compensacion en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras.

0) En su caso, la enajenacion de los terrenos propiedad de la Junta en beneficio
comun.

p) En su caso, la formalizacidn de operaciones de crédito con la garantia de terrenos
afectados.

q) En general, cuantas otras acciones o actuaciones le atribuya la normativa de
aplicacion y/o resulten necesarias para la consecucion de los fines de la Junta de
Compensacion.

Articulo 6.- Duracion de la Junta de Compensacion.

6.1. La Junta de Compensacion, a los efectos de sus miembros, comenzara el desarrollo
de su actividad a partir del otorgamiento de su escritura publica, surtiendo efecto frente a
terceros con personalidad juridica propia, una vez haya sido inscrita en el Registro de
Entidades Urbanisticas Colaboradoras de la Junta de Andalucia.

6.2. La duracion de la Junta de Compensacion sera hasta el total cumplimiento de sus
fines, quedando legalmente disuelta en el momento en que se hayan finalizado y recibido
las obras de urbanizacion por el Ayuntamiento de Almufiécar y se hayan practicado todas
las liquidaciones entre los miembros de la Junta. En todo caso, la disolucién de la Junta
de Compensacion y la liquidacion definitiva debera ser aprobada por el Ayuntamiento de
Almufiécar.

6.3 El ejercicio de la Junta de Compensacion coincidira con el afio natural, salvo el
ejercicio del afio en que se constituya, que sera irregular, dado que dard comienzo el dia
que adquiera personalidad juridica, para terminar el 31 de diciembre del afio que
corresponda.

Articulo 7.- Organo Urbanistico de Control: Facultades.

7.1. El érgano urbanistico de control sera el Ayuntamiento de Almufiécar, en cuanto
Administracion actuante, sin perjuicio de las competencias que legalmente estén
atribuidas a la Comunidad Auténoma de Andalucia.
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7.2. Corresponde al Ayuntamiento de Almufiécar, como 6rgano urbanistico de control,
entre otras, las siguientes facultades:

a) Tramitar y aprobar definitivamente los Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta
de Compensacion.

b) Tramitar y aprobar los expedientes de expropiacion forzosa o reparcelacion
forzosa de los titulares de terrenos incluidos en el Sector.

C) Aprobar el Proyecto de Urbanizacion.

d) Ratificar el Proyecto de Reparcelacion.

e) Designar representante para el ejercicio de sus funciones en la Junta de
Compensacion.

f) Seguir y tramitar la via de apremio administrativa, a instancias de la Junta de
Compensacion.

) Resolver en via administrativa los recursos que se formulen contra los acuerdos
de la Asamblea General de la Junta de Compensacion.

h) Fiscalizar la actividad de la Junta de Compensacion.

i) Aprobar la disolucién y liquidacién definitiva de la Junta de Compensacion.

) Cuantas facultades de control y fiscalizacidn le estén atribuidas por estos Estatutos
o resulten de la normativa legal vigente.

Articulo 8.- Estatutos y Bases de Actuacion.

8.1. Los presentes Estatutos son las reglas de organizacion y funcionamiento de la Junta
de Compensacion, constituyendo junto a las Bases de Actuacion que se tramitan y
aprueban simultaneamente con éstos, el conjunto de reglas y criterios conforme a los
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cuales sus miembros han de proceder a la distribucion de los beneficios y cargas derivados
del sistema de compensacion, asi como a dar cumplimiento a sus deberes urbanisticos.

8.2. La modificacion de los Estatutos y/o las Bases de Actuacion que los acompafian
requerird el voto afirmativo de los miembros que representen mas del cincuenta por ciento
de las cuotas de participacion presentes, modificacion que debera ser aprobada por el
Ayuntamiento de Almufiécar.

Articulo 9.- Proyecto de Reparcelacion.

En desarrollo de los criterios de las Bases se redactard en su dia el Proyecto de
Reparcelacion, en el que se reflejardn las fincas aportadas y resultantes, con sus
adjudicatarios, las cesiones obligatorias al Ayuntamiento de Almufiécar y el importe de
las compensaciones en metalico si fueran procedentes. Aprobado definitivamente el
proyecto, constituira titulo para la adjudicacion de las fincas resultantes.

Titulo Segundo: Constitucion y Miembros de la Junta de Compensacion.

Articulo 10.- Miembros de la Junta de Compensacion.

Formaran parte de la Junta de Compensacion:

a) Las personas fisicas o juridicas propietarias de terrenos incluidos en el Sector. Se
consideraran miembros fundadores/promotores los propietarios de terrenos
comprendidos en el Sector que han presentado la iniciativa para el establecimiento del
sistema de ejecucion. EIl resto de propietarios tendran la consideracion de miembros
adheridos.

Los miembros fundadores o adheridos, una vez incorporados a la Junta de Compensacion,
tendran los mismos derechos y obligaciones.

b) El Ayuntamiento de Almufiécar quedard integrado en la Junta como
Administracion actuante.

C) En su caso, se entenderdn integradas como miembros de la Junta de
Compensacion por imperativo de ley, las entidades pablicas o Administraciones titulares
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de los bienes incluidos en el Sector, ya tengan éstos caracter demanial o patrimonial, en
los términos detallados en el Proyecto de Reparcelacién o en sus correspondientes
modificaciones.

Articulo 11.- Incorporacion de los propietarios a la Junta de Compensacion.
Expropiacion y reparcelacion forzosa de los propietarios no incorporados.

11.1. Los promotores del establecimiento del sistema de compensacion y los demas
propietarios que soliciten su incorporacion a la Junta de Compensacion durante el periodo
de informacion puablica, tras la aprobacion inicial de los estatutos y las bases de actuacion
segun detalla el articulo 101.3 de la LISTA, habrdn de constituir la Junta de
Compensacion en los términos que dispone el articulo 103 de la LISTA.

11.2. Los propietarios que no lo hubiesen hecho con anterioridad deberan decidir, de
acuerdo a lo determinado en el articulo 101.3 de la LISTA, individual o colectivamente,
durante el periodo de informacién puablica tras la aprobacién inicial de los Estatutos y
Bases de Actuacion, si participan o no en la gestion del sistema, optando por alguna de
las siguientes alternativas:

a) Participar en la gestion del sistema adhiriéndose a la Junta de Compensacion, en
constitucion y asumiendo los costes de urbanizacion y los de gestion que les
correspondan.

A tal efecto podran optar entre abonar las cantidades que por tal concepto le sean giradas
0 aportar parte de la edificabilidad de sus parcelas, para lo cual seré necesario un informe
de tasacion emitido por una entidad homologada por el Banco de Espafia.

b) No participar en la gestion del sistema, renunciando a su derecho a integrarse en
la Junta de Compensacion y solicitando la expropiacion del suelo y otros bienes y
derechos que estuvieran afectos a la gestion del Sector.

11.3. Existira la posibilidad de adherirse por los titulares de terrenos en el plazo de quince
dias a partir de la notificacion del acuerdo de aprobacion inicial de las Bases y Estatutos
o0 desde la publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia de Granada de dicho acuerdo
de aprobacion inicial (art. 162.1 Real Decreto 3288/1987), y ademés en el plazo de un
mes a partir de la publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia de Granada del acuerdo
de la aprobacion definitiva por el Organo urbanistico de control o de la notificacion
personal del mismo (art. 162.5 Real Decreto 3288/1987), o posteriormente si lo
consintiera la Junta. Para que la incorporacion en este ultimo caso surta efecto sera preciso
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que los propietarios adheridos ingresen en la cuenta habilitada al efecto, en el plazo de
diez dias habiles desde que se les requiera por la Junta de Compensacion, las cantidades
correspondientes a gastos ya realizados y a los de prevision inmediata, cantidades que no
podrén ser superiores a las ya satisfechas por los miembros atendidas las cuotas de
participacion respectivas.

11.4. El sistema se seguira en régimen de aportacion forzosa mediante reparcelacion, sin
mas tramites, respecto de cuantos propietarios no hubieran efectuado opcion alguna
dentro del plazo concedido al efecto.

11.5. En cualquier caso, los propietarios aportaran en el plazo maximo de 10 dias desde
la fecha de la solicitud de su incorporacion, los titulos y documentos acreditativos de su
titularidad, asi como declararan las situaciones juridicas, cargas y gravamenes, que
afecten a sus respectivas fincas, con expresion, en su caso, de su naturaleza, y de los
nombres y los domicilios de los titulares de los derechos reales o arrendamientos.

Si algun propietario incumpliera su deber de manifestacion de cargas, o si las que
declarase no se ajustaran a la realidad, los perjuicios que pudieran resultar seran a cargo
del mismo.

11.6. De acuerdo con el criterio establecido en la Base de Actuacion VII, de la presente
Junta de Compensacidn, se efectuara oferta de adquisicion a los propietarios que no hayan
suscrito la iniciativa de los terrenos de su propiedad afectados por la actuacion.

11.7. El otorgamiento de la escritura de constitucién de la Junta de Compensacion,
supondra la incorporacion a la Junta de Compensacién, con independencia de que
previamente se hubiera solicitado o no dicha incorporacion.

11.8. La incorporacién de los miembros a la Junta de Compensacién supone su plena
aceptacion de estos Estatutos y Bases de Actuacion.

11.9. Todos los miembros de la Junta tendran, una vez incorporados a ella, los mismos
derechos y obligaciones en la proporcion de sus respectivas cuotas de participacion.
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Articulo 12. Incorporacion de Empresas Urbanizadoras a la Junta de
Compensacion.

12.1.- Podran incorporarse a la Junta de Compensacion las empresas urbanizadoras que
aporten total o parcialmente los fondos o los medios necesarios para la urbanizacion.

12.2. Las empresas urbanizadoras deberan solicitar tal incorporacion mediante un escrito
dirigido a la Junta de Compensacion en el que se haga constar expresamente su solicitud
de incorporacién y la aceptacion de los Estatutos y Bases de la Junta de Compensacion.

12.3. La incorporacion nunca podra instrumentarse antes de la constitucion de la Junta de
Compensacion y siempre requerira el acuerdo de la Asamblea General aprobatorio de las
condiciones de la incorporacién adoptado con el voto favorable de miembros que
representen mas del 50% de las cuotas de participacion presentes.

Si la incorporacion se instrumentase en el acto de constitucion de la Junta, se reflejara en
el referido acuerdo constitutivo, o con posterioridad. Las condiciones para la
participacion de empresas urbanizadoras serdn las que en su momento establezca o
acuerde la Asamblea General.

12.4. Para la validez de la incorporacion de empresas urbanizadoras sera preciso, ademas,
que estas garanticen su gestion en la formay cuantia que determine la Asamblea General.
Para la valoracion de la aportacion de la empresa y de las adjudicaciones a su favor, se
estara a lo sefialado en las Bases de Actuacion.

12.5. La incorporacién de las mismas supondra la aceptacion integra de los presentes
Estatutos y de las correspondientes Bases de Actuacion.

12.6. Los propietarios disconformes con la incorporacion de las empresas urbanizadoras
gue se comprometan a sufragar los gastos de urbanizacion que les correspondan, no seran
afectados por dicha incorporacion a los efectos de adjudicacion de terrenos.

Dicha adjudicacion exigira en todo caso la modificacion del Proyecto de Reparcelacién
del Ambito.

10
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Articulo 13.- Capacidad, titularidad y representacion.

13.1. Cuando las fincas pertenezcan a menores o incapacitados, formaran parte de la Junta
sus representantes legales.

13. 2. En caso de existir cotitularidad sobre una finca o derecho, los cotitulares deberan
designar una persona para el ejercicio de sus facultades como asociado y que represente
a todos ellos, con poderes suficientes para el ejercicio de todos los derechos y deberes
derivados de su participacion, respondiendo ante la Junta de Compensacion todos los
cotitulares de forma solidaria. Si no designaron representante en el plazo de quince dias
habiles desde la constitucion de la Junta de Compensacion, lo nombrara el 6rgano
actuante. En estos casos, los copropietarios podran promover la figura urbanistica mas
adecuada para la defensa de sus cuotas de propiedad.

13.3. En el caso de que la finca pertenezca en propiedad a una persona y otra ostente
cualquier derecho real limitativo del dominio, la calidad de miembro correspondera a la
primera, sin perjuicio de que el titular del derecho real perciba el beneficio o rendimiento
econdmico correspondiente conforme a la normativa de aplicacion. Lo expuesto resultara
también de aplicacién para los arrendamientos rusticos o urbanos, asi como para los
usufructos.

13.4. En orden a la resolucion de cuestiones de titularidad, capacidad y representacion
que puedan plantearse, se estara a lo dispuesto en la legislacion urbanistica, especialmente
a lo previsto en el Real Decreto 1093/1997 y en la legislacion civil.

Articulo 14.- Constitucién de la Junta de Compensacion.

14.1.- Aprobados definitivamente los Estatutos y Bases de Actuacion y transcurridos los
plazos a los que se refiere el articulo 162 del Real Decreto 3288/1978, el Ayuntamiento
requerira a los propietarios que hayan de incorporarse, para que constituyan la Junta de
Compensacion. A partir de este requerimiento, y con una antelacién maxima de siete (7)
dias habiles, los promotores convocardn mediante carta certificada, burofax, certimail, o
cualquier otro medio fehaciente que deje constancia de su recepcion, a todos los
propietarios que hubieran solicitado su incorporacion a la Junta de Compensacion y al
Ayuntamiento de Almufiécar; sefialando Notaria, fecha y hora, para que comparezcan y
otorguen la escritura de constitucion de la Junta.

La constitucion se realizard mediante escritura publica en la que se hara constar:
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a) Relacion de los propietarios de bienes y derechos afectados, con determinacion de
sus circunstancias personales.

b) Relacion de propietarios no incorporados a la Junta de Compensacion y, en su
caso, las empresas urbanizadoras.

c) Relacion de las fincas de la que son titulares, con expresion de las cargas y demas
circunstancias que les afecten.

d) Acuerdo de constitucion de la Junta de Compensacion

e) Personas que se designen para ocupar los cargos de los 6rganos de la Junta de
Compensacion.

14.2. Los propietarios que no otorguen la escritura publica podran adherirse a la Junta de
Compensacién mediante escritura publica dentro del plazo que al efecto se sefiale no
inferior a un mes, y si no se adhieren se les tendra por no incorporados.

Para gue la incorporacion surta efecto sera preciso que ingresen en la cuenta habilitada al
efecto, en el, plazo de diez dias habiles desde que se les requiera por la Junta de
Compensacion, las cantidades correspondientes a gastos ya realizados y a los de prevision
inmediata, cantidades que no podran ser superiores a las ya satisfechas por los miembros
atendidas las cuotas de participacion respectivas.

14.3. Copia autorizada de la escritura y de las adhesiones, en su caso, se trasladara al
Ayuntamiento de Almufiécar para que adopte acuerde aprobatorio y se eleve
conjuntamente junto con la escritura a la Consejeria competente en materia de urbanismo
para su inscripcion en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras de la Junta de
Andalucia.

Articulo15.- De los propietarios no incorporados a la Junta de Compensacion.

15.1. Los propietarios que no se incorporen a la Junta de Compensacion en el acto del
otorgamiento de la escritura publica de constitucion y que en el plazo de informacion
publica determinado en el articulo 101 LISTA, no hubiesen optado por la adhesion a la
Junta de Compensacion o por la expropiacion de sus terrenos afectos, quedaran sujetos al
régimen de aportacion forzosa mediante reparcelacion.
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15.2. Los propietarios que hubiesen optado por no participar en la gestion del sistema,
renunciando a su derecho a integrarse en la Junta de Compensacion y solicitando la
expropiacion del suelo y otros bienes y derechos que estuvieran afectados a la gestion del
sector, seran expropiados por el Ayuntamiento en beneficio de la Junta de Compensacion.

15.3. La Asamblea General de la Junta de Compensacion podra acordar, con caracter
extraordinario y con las condiciones que se establezcan, la incorporacion a la Junta de
titulares de terrenos o derechos, fuera de los plazos sefialados en los articulos anteriores,
se hubiere o no iniciado el expediente expropiatorio o de reparcelacion forzosa.

En este supuesto, para que la incorporacion sea aceptada por la Junta de Compensacion y
surta efecto, serd preciso que los propietarios que pretendan su adhesion, ademas de
cumplir los requisitos establecidos en los presentes Estatutos, depositen en el plazo de
diez dias habiles desde que se le requiera por aquella, y a disposicion de la Junta de
Compensacion, la cantidad necesaria correspondiente a gastos ya realizados y de
prevision inmediata, y que estaran en funcién de su porcentaje de participacion.

Articulo 16.- Actuacion fiduciaria de la Junta de Compensacion.

16.1. La incorporacion de los duefios de los terrenos afectos al &mbito de la Junta de
Compensacién supone la afeccion directa de dichos terrenos al cumplimiento de las
obligaciones inherentes al sistema, con anotacion en su caso en el Registro de la
Propiedad en los términos establecidos en la normativa de aplicacion, correspondiendo a
la Junta de Compensacion la actuacién sobre los mismos con caracter fiduciario en orden
a la gestién y urbanizacién del sector, sin mas limitaciones que las establecidas en los
Estatutos (articulo 102.4 de la LISTA).

16.2. La Junta de Compensacién, a través de sus dérganos rectores, podra poner a
disposicion 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 realizacion, sin
que ello signifiqgue merma alguna de los derechos de los propietarios en el resultado de la
compensacion.

Articulo 17.- Transmision de bienes y derechos.

17.1. La constitucion de la Junta de Compensacion no conlleva la transmision a la misma
de la titularidad de los terrenos por parte de sus miembros. La Junta actuard como
fiduciaria con pleno poder dispositivo sobre las fincas pertenecientes a sus asociados sin
mas limitaciones que las establecidas en los presentes Estatutos. Las fincas aportadas
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quedaran directamente afectadas al cumplimiento de las obligaciones inherentes al
sistema de compensacion.

17.2. Los miembros de la Junta podran enajenar libremente sus terrenos o derechos,
estando obligados a comunicarlo por un medio fehaciente a la Junta de Compensacion,
asi como la identidad del nuevo titular y las condiciones de transmision en el plazo de
quince dias habiles a contar desde la citada transmision.

En el titulo de transmision de los terrenos o derechos deberdn hacer constar la
incorporacion inmediata a la Junta de Compensacion de los nuevos titulares y su
subrogacion en todos los derechos y obligaciones pendientes del transmitente, asi como
lo establecido en el articulo 27.2 del TRLS.

Ademas, la Junta de Compensacion dard traslado de la transmision al Excmo.
Ayuntamiento de Almufiécar en el plazo de diez dias habiles desde que tenga
conocimiento de la misma.

17.3. La modificacion de las cuotas de participacion en la Junta, como consecuencia de
transmisiones de terrenos o derechos de cualquier indole o incorporaciones a la misma de
propietarios no incorporados, no supondrd, en ningun caso, modificacion de los presentes
Estatutos.

17.4 El adquirente por cualquier titulo queda subrogado frente a la Junta de
Compensacién en todos los derechos y obligaciones pendientes por razén de la
participacion enajenada.

Articulo 18.- Terrenos adquiridos por la Junta de Compensacion.

18.1. La Junta de Compensacion sera beneficiaria de la expropiaciéon y adquirira la
propiedad de los terrenos expropiados cuyos propietarios no se incorporen a la misma, o
incumplan las obligaciones contraidas para con la misma en los supuestos legalmente
determinados por los presentes Estatutos y Bases de Actuacion y por la legislacion
vigente.

18.2. La Junta de Compensacion podra adquirir terrenos incluidos en el Sector por compra
a sus propietarios, como resultado de la aportacién por sus miembros para hacer frente a
los gastos de urbanizacion o por cualquier titulo.
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18.3. Los terrenos adquiridos por la Junta de Compensacion por cualquier titulo podran
ser gravados o enajenados por ésta para hacer frente a los gastos de urbanizacion.

Articulo 19.- Participacién de los miembros en la Junta de Compensacion.

19.1. La participacion de los miembros de la Junta de Compensacidn, se expresa en fincas
de resultado y, consecuentemente, en cuotas porcentuales de participacion en la totalidad
de unidades de aprovechamiento del Sector.

19.2. Desde el acto de constitucion de la Junta de Compensacion, el cbmputo de las cuotas
de participacién, tanto para fijar sus aportaciones, como la participacion en las decisiones
de sus organos, se hard excluyendo del mismo a los propietarios u otros titulares de
derechos no incorporados efectivamente a la misma.

19.3. Las cuotas de participacion de cada uno de los miembros de la Junta de
Compensacion se veran alteradas:

a) por la incorporacion de empresa urbanizadora, en cuyo caso disminuiran de acuerdo al
porcentaje que se acuerde;

b) por aceptacion de los propietarios de soportar proporcionalmente los costes de
urbanizacion de aquellos que se incorporen optando por la cesion de terrenos edificables
de valor equivalente a los costes de urbanizacion que les corresponda;

c) por razén de expropiacion a favor de la Junta de Compensacion, en la medida que se
acuerde por la Asamblea General que los beneficiarios finales sean los componentes de
la Junta de Compensacidn que soporten los costes de las indemnizaciones expropiatorias
(justiprecio);

d) por adaptacion de la cuota de participacion o modificacién del Proyecto de
Reparcelacion conforme a los instrumentos de planeamiento del Sector.
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19.4. Las cuotas de participacion seran actualizadas con cada transmision de terrenos,
transmision que como se detalla en el Articulo 17.2 sera comunicada al Excmo.
Ayuntamiento de Almufiécar.

Articulo 20.- Derechos de los miembros de la Junta de Compensacion.

Ademas de los determinados en las normas legales de aplicacion y en los presentes
Estatutos, son derechos de los miembros de la Junta de Compensacion:

a) Participar en los beneficios que se obtuvieren por la entidad como resultado de su
gestion urbanistica en proporcion a sus respectivas cuotas.

b) Participar en las sesiones de la Asamblea General, por si o por medio de
representante.

C) Elegir a los miembros que desempefien la gestion y administracion de la entidad
y ser elegidos para el desempefio de cargos.

d) Emitir su voto en proporcidn a sus respectivas cuotas.

e) Obtener informacion de la actuacion de la Junta de Compensacion y de sus
drganos rectores.

f) Ejercitar los recursos que procedan contra los acuerdos de la Junta.

Articulo 21.- Obligaciones de los miembros de la Junta de Compensacion.

Ademas de las determinadas en las normas legales de aplicacién y en los presentes
Estatutos, son obligaciones de los miembros de la Junta de Compensacion:

a) Poner a disposicion de la Junta los documentos acreditativos de la titularidad sobre
las fincas y declarar ante la misma la situacion juridica, cargas y gravamenes que a lo
largo del proceso afecten a las mismas, con expresion, en su caso, de su naturaleza,
cuantia, nombre y direccién de los titulares de derechos reales o arrendamientos, etc.
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b) Regularizar la titularidad, situacion registral y estado real de cargas de los
terrenos.

C) Facilitar la ejecucion material de las obras de urbanizacion, depésito de materiales
e instalaciones complementarias.

d) Contribuir a los gastos que ocasione el funcionamiento de la Junta, costes de
urbanizacion y compensacion, y, en general, a todos los que se origen en el cumplimiento
de su objeto y fines.

e) Sufragar las cuotas ordinarias y extraordinarias que se acuerden, abonandolas en
los plazos establecidos en las cuotas y derramas que se establezcan.

f) Cumplir los acuerdos adoptados por los 6rganos de la Junta, sin perjuicio de la
interposicion de los recursos administrativos que crean conveniente formular.

9) Sefialar un domicilio y sus cambios a efectos de notificaciones, para constancia
en la Secretaria de la Junta. Las comunicaciones efectuadas a través de los medios
previstos en los presentes Estatutos a los lugares o medios susceptibles de notificacion
designados por los propietarios surtirdn plenos efectos en cuanto se acredite la correcta
remision.

h) Comunicar a la Junta de Compensacion las transmisiones de las parcelas en el
plazo de quince dias héabiles a contar desde la citada transmision. En el titulo de
enajenacion debera darse cumplimiento a lo establecido en el articulo 27.2 del TRLS.

Titulo Tercero: Organos de Gobierno y Administracion.

Articulo 22.- Organos de Gobierno y Administracion de la Junta de Compensacion.

Los drganos de gobierno y administracion de la Junta de Compensacion seran:

a) La Asamblea General

b) El Consejo Rector

C) El Presidente (en su caso Vicepresidente)
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d) El Secretario

El cargo de Secretario podra recaer en personas que no sean miembros de la Junta de
Compensacion.

Capitulo Primero: Asamblea General.

Articulo 23. Asamblea General.

23.1. La Asamblea General es el 6rgano méaximo de gobierno de la Junta de
Compensacion y estara integrada por todos los propietarios miembros de la misma, por
las empresas urbanizadoras, en su caso, y por el representante que designe el
Ayuntamiento en su calidad de Administracién actuante y/o propietario afecto. Tendra
caracter decisorio en las materias que a continuacién se detallan, siendo sus acuerdos
ejecutivos desde su adopcion.

23.2. Son facultades de la Junta General:

a) Designacion y cese de los miembros del Consejo Rector.

b) Designacion y cese del Presidente y Secretario de la Junta de Compensacion.

C) Examen de la gestion de los restantes 6rganos de la Junta.

d) Aprobacién del presupuesto de cada ejercicio.

e) Examen y aprobacion de la gestidn, asi como la memoria, cuentas y balance del
ejercicio anterior.

) Aprobacion de presupuestos extraordinarios para asuntos no previstos en los
anuales ordinarios y su reparto/cuotas entre los miembros.

9) Aprobacion de la modificacion de los presentes Estatutos, sin perjuicio de la
aprobacion por el Ayuntamiento de Almufiécar.
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h) Aprobacidon del Proyecto de Reparcelacion, Proyecto de Urbanizacion o cualquier
otro instrumento de gestion o planeamiento que resulte de aplicacién al Sector, sin
perjuicio de la tramitacion administrativa necesaria.

i) Autorizar la formalizacion de actos dispositivos sobre bienes y derechos de la
Junta.
), Resolver sobre la incorporacion de urbanizador o urbanizadores, determinando la

constitucion de las garantias necesarias para asegurar las obligaciones contraidas.

K) Resolver sobre la incorporacion a la Junta de Compensacién de titulares de
terrenos o derechos fuera de los plazos sefialados en la LISTA y en el Real Decreto
3288/1978.

) Contratacion de la ejecucion de las obras de urbanizacion.

m)  Acordar, en su caso, la formalizacion de créditos para realizar las obras de
urbanizacion, incluso con garantia hipotecaria de los bienes afectados.

n) Acordar la constitucion de sociedades con fines de urbanizacion, edificacion o
explotacion de servicios.

0) Aprobar la adhesién a la Junta de Compensacion que se realicen fuera de plazo.

9] Fijacion de medios econdmicos y cuotas, tanto ordinarias como extraordinarias, a
satisfacer por los juntacompensantes.

q) Acordar la constitucion de las garantias exigidas legalmente para asegurar las
obligaciones contraidas por la Junta de Compensacion.

r Acordar solicitar al Ayuntamiento de Almufiécar la expropiacion de los terrenos
de los propietarios no incorporados y aquella que proceda a los ya incorporados por
incumplimiento de sus obligaciones y/o el cobro por la via de apremio.
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S) Acordar la disolucion de la Junta de Compensacion de acuerdo con los presentes
Estatutos y aprobar las normas para su liquidacion.

t) Cuantas otras facultades permita la legislacion vigente y no esté asignadas a otros
organos de la Junta.

Articulo 24.- Reuniones de la Asamblea General.

24.1. La Asamblea General sera presidida por el Presidente de la Junta de Compensacion
y se reunira en forma ordinaria en el primer trimestre de cada afo.

24.2. La Asamblea General se reunira con caracter extraordinario cuando lo estimen
necesario el Presidente o miembros que representen un 20% de las cuotas de participacion
en la Junta. En este supuesto Ultimo, la solicitud de convocatoria deberéd contener los
asuntos a tratar y debera convocarse en un plazo no superior a diez dias habiles a contar
desde que la peticion fuera recibida en la sede de la Junta de Compensacion por un medio
fehaciente que acredite dicha recepcion.

24.3. Halldndose presentes o representados la totalidad de los miembros de la Junta de
Compensacién, por unanimidad podran determinar el constituirse en Asamblea General
Universal para debatir el orden del dia que de igual modo se determine.

Articulo 25.- Convocatoria de la Asamblea General.

25.1. Las reuniones tendran lugar en el domicilio de la Junta de Compensacion.

25.2. La Asamblea General sera convocada por el Secretario por orden del Presidente o
por éste directamente.

25.3. En la convocatoria se expresara el lugar, dia y hora de la reunion, en primera y
segunda convocatoria, asi como los asuntos del orden del dia a los que se han de
circunscribirse las deliberaciones y los acuerdos. No podran ser objeto de examen asuntos
no recogidos en la convocatoria, salvo que se declaren de urgencia con el voto favorable
de la mayoria de las cuotas de asistencia.
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25.4. En las convocatorias de las Asambleas Generales ordinarias se indicara
respectivamente que en el domicilio social se halla a disposicion de los socios la memoria
y cuentas del ejercicio anterior, asi como el presupuesto para el ejercicio siguiente.

25.5. La convocatoria se practicara por cualquier medio que haga tener constancia de la
recepcion por los interesados o por sus representantes, de la misma, con una antelacion
minima de diez dias habiles a la fecha de su celebracién para la Asamblea General
ordinaria y de cinco dias habiles para las de caracter extraordinario. Sera medio de
comunicacion preferente el correo electronico, para lo cual, los miembros de la Junta de
Compensaciéon deberdn comunicar de forma fehaciente su direccion electronica a la
Secretaria.

Articulo 26.- Quorum de constitucion de la Asamblea General.

26.1. La Junta General quedara validamente constituida en primera convocatoria cuando
concurran a ella, presentes o representados, un niumero de miembros gque represente mas
del cincuenta por ciento de las cuotas. En segunda convocatoria, que se celebrara media
hora mas tarde de la fijada para la primera, sera valida la constitucion, cualesquiera que
sean el numero de miembros concurrentes, siendo preceptiva la asistencia del Presidente
y del Secretario.

No obstante, la Asamblea General quedara validamente constituida, sin necesidad de
previa convocatoria, cuando, estando presentes o representados la totalidad de sus
miembros, acuerden, por unanimidad, la celebracién de la Asamblea, asi como el orden
del dia de los asuntos a tratar.

26.2.- Si los asuntos a tratar en el Asamblea General fueran algunos que, de conformidad
con los presentes Estatutos, requieran para su aprobacion de una mayoria cualificada, sera
necesario para la constitucion de la Asamblea en primera convocatoria que estén
presentes o representados al menos dos tercios de las cuotas. La segunda convocatoria
quedara validamente constituida cuando las cuotas de participacién presentes o
representadas sea tal que el acuerdo pueda ser adoptado por aquella mayoria requerida en
cada caso.

26.3. La asistencia a la Asamblea General sera personalmente y, en el caso de entidades
juridicas, por sus representantes o apoderados. Los miembros de la Junta de
Compensacién y sus representantes podran designar, por escrito y para cada reunion de
la Asamblea, otras personas que les representen en esta.
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26.4. La Asamblea General podra ser seguida por los miembros de la Junta de
Compensacion a través de medios telematicos, para lo cual, debera enviarse el enlace de
la aplicacion que en cada caso se utilice, con la antelacion suficiente.

Articulo 27.- Adopcion de los acuerdos.

27.1. La adopcion de los acuerdos por la Asamblea General requiere que se voten
favorablemente por miembros que representen la mayoria simple de cuotas de
participacion, presentes o representadas, salvo que en la legislacion vigente o en estos
Estatutos se establezca un quérum especial para determinados supuestos.

27.2. Los siguientes asuntos requeriran para su aprobacion el voto a favor de mas del 50%
de las cuotas de participacion presentes:

a) Modificacion de los presentes Estatutos o de las Bases.

b) Incorporacion de empresas urbanizadoras o de propietarios de parcelas y derechos
con posterioridad a los plazos determinados en los presentes Estatutos.

c) Aprobacion del Proyecto de Reparcelacion.
d) Disolucion de la Junta de Compensacion.

e) Venta de las parcelas o aprovechamientos de los que sea titular la Junta de
Compensacion.

27.3. Todos los miembros de la Junta de Compensacion, incluso los disidentes y no
asistentes, quedaran sometidos a los acuerdos adoptados por sus 6rganos, sin perjuicio de
los recursos y acciones que procedan contra los mismos

27.4. Aguellos miembros que no estén al corriente de sus obligaciones econémicas no
podran participar en las reuniones ejercitando derecho alguno. Podran asistir, por tanto, a
las reuniones con voz pero sin voto.

Articulo 28.- Reuniones.

28.1. El Presidente, o quien legalmente le sustituya, presidird la Asamblea General,
asistido por el Secretario de la Junta. En caso de que el Presidente no pueda asistir serd
sustituido por el Vicepresidente.
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28.2. Corresponde al Presidente dirigir los debates y, consecuentemente, decidir si los
asuntos estan suficientemente tratados.

28.3. La votacion sera siempre oral, salvo que se solicite que se efectue por escrito por el
30% de las cuotas presentes o representadas. En tal caso actuaran de escrutadores el
Secretario y dos miembros de la Asamblea General presentes o representados elegidos al
azar.

Articulo 29.- Actas de las Juntas.

29.1. De cada reunion de la Asamblea General se levantara acta que podra ser aprobada
en la misma reunién, haciéndose constar en ella los asuntos tratados, los acuerdos
adoptados y el resultado de las votaciones celebradas.

29.2. Laredaccion del acta se efectuara por el Secretario y serd aprobada por el Presidente,
el Secretario y uno de los miembros asistentes.

Asimismo, se podra designar dos interventores para la redaccion y aprobacién del acta,
en union del Presidente y con el \V°B® del Secretario, en el plazo de treinta dias a contar
desde la fecha de celebracion de la Asamblea.

29.3. El Secretario debera remitir copia del acta a todos los miembros, asistentes o no.

29.4. Las actas deberan constar en el correspondiente libro, debidamente diligenciado. De
las actas y sus acuerdos se podran expedir certificaciones por el Secretario con el visto
bueno del Presidente a requerimiento de quienes tengan interés legitimo.

29.5 Para el caso de que las Asambleas Generales se celebrasen de forma telematica y
guedasen debidamente grabadas en soporte audiovisual, no sera necesaria su lectura al
final de la reunién, entendiendo que se recoge fielmente lo acontecido en la misma, si
bien, serd necesario acompafarla de un resumen escrito redactado por el Secretario con
el Visto Bueno del Sr. Presidente.
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Capitulo Segundo: Consejo Rector.

Articulo 30.- Consejo Rector.

30.1.- La Junta de Compensacion sera administrada y regida por un Consejo Rector, el
cual se halla investido de las facultades que se le atribuyen en el articulo 32 de estos
Estatutos, subrogandose en las facultades de la Asamblea, mediante acuerdo expreso
adoptado por esta Ultima. Sus funciones se extenderan a todos los asuntos pertenecientes
al giro y trafico de la Junta.

30.2. El Consejo Rector estard compuesto por un minimo de tres miembros y un maximo
de siete, incluido el representante del Ayuntamiento. De entre ellos se elegird un
Presidente, un Vicepresidente, en su caso, y un Secretario.

La condicion de Secretario puede recaer en persona que no ostente la cualidad de
juntacompensante, en cuyo caso tendra voz, pero no derecho de voto. También tendra
voz, pero no voto, el representante de la administracion actuante, si el Ayuntamiento de
Almufiécar no es propietario de terrenos lucrativos en el &mbito.

30.3.- El Consejo Rector se reunira con caracter ordinario y extraordinario. Con carécter
ordinario en los seis primeros meses del ejercicio. Con caracter extraordinario cuando lo
acuerde el Presidente, la mitad de sus miembros o cuando lo solicite la Administracién
actuante.

Articulo 31.- Eleccién y duracién de los cargos del Consejo Rector.

31.1. La eleccion de los miembros del Consejo Rector corresponde a la Asamblea
General, designandose entre los propietarios asociados, a excepcion del Secretario, cuyo
nombramiento puede recaer en persona que no ostente la cualidad de propietario-
asociado.

31.2. La eleccion se hara por mayoria de votos, y de no haberla, cada cuarta parte de la
cuota total de la Junta de Compensacion (25%) tendra derecho a designar un miembro del
Consejo, pudiendo los asociados reunirse entre ellos, a tal fin. Si resultaran fracciones
inferiores al citado porcentaje, podran ponerse de acuerdo entre si para elegir un
representante. Si el acuerdo no se alcanza, la vacante (0 vacantes) sera cubierta por la
persona o representante de la fraccion de cuota mas alta inferior al veinticinco por ciento.

24

Cad. Validacion: 6SA5C7HNZF4TPA6JAMHSA2M6K | Verificacion: https://almunecar.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 24 de 41



31.3. Los miembros del Consejo Rector ejerceran sus cargos por periodos de cuatro afios,
pudiendo ser reelegidos. En todo caso, podran ser sustituidos, cuando asi lo acuerde la
Asamblea General.

En el caso de cesar algin Consejero, su puesto sera cubierto por designacién del Consejo,
hasta que se reuna la Asamblea General. Este nombramiento debera ser ratificado en todo
caso por la Asamblea.

La delegacion de la asistencia y del voto de un Consejero, solo podra hacerse en la persona
de otro consejero.

31.4. En el seno del Consejo Rector podré designarse una Comision Ejecutiva o uno o
mas Consejeros Delegados.

Articulo 32.- Funciones del Consejo Rector.

32.1. Siendo el Consejo Rector el 6rgano normal de gobierno y gestion de la Junta de
Compensacién, le corresponde las mas amplias facultades para su desenvolvimiento, sin
mas limitaciones que aquéllas especificas de la Asamblea y las que sefialen estos
Estatutos.

32.2. En particular, son funciones del Consejo Rector:

a) Ejecutar los acuerdos de la Asamblea General.

b) Administrar los fondos de la Junta, formalizando la memoria y cuentas
correspondientes a cada ejercicio.

C) Proponer a la Asamblea el presupuesto anual de ingresos y gastos y aplicarlo tras
su aprobacion por la Asamblea.

d) Solicitar ante el Ayuntamiento de Almufiécar la devolucion de las Garantias
aportadas.
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e) Celebrar toda clase de actos y contratos civiles, mercantiles, administrativos y
laborales, a excepcion de lo establecido en el articulo 23.1 de los presentes Estatutos.

f) Hacer y exigir toda clase de pagos, cobros y liquidaciones, cualquiera que sea su
causa juridica y la persona y entidad obligada al pago o beneficiarias de los mismos.

) Abrir y mantener toda clase de cuentas y depositos en establecimientos bancarios
o0 creditos, ingresar y retirar fondos.

h) Realizar toda clase de actos de dominio de los bienes y derechos pertenecientes a
la entidad, requiriéndose para estos actos la previa aprobacion de la Asamblea General.

) Interpretar los presentes Estatutos.

), Seguimiento y control de las obras de urbanizacion.

K) Preparar la redaccion, junto con los profesionales correspondientes, de las
modificaciones de los instrumentos de planeamiento y/o gestion del Sector y someterlo a
los tramites internos determinados por la normativa de aplicacion.

) Solicitar a la Administracién actuante que proceda a la expropiacion forzosa por
incumplimiento de las obligaciones por los miembros de la Junta, asi como a la ejecucion
forzosa o a la via de apremio, segun los casos.

32.3. Con la autorizacion de la Asamblea General, el Consejo podra delegar la ejecucion
de los acuerdos adoptados en cualquiera de sus miembros o en persona ajena a la Junta
de Compensacion.

Articulo 33.- Convocatoria y adopcion de acuerdos.

33.1. El Consejo Rector sera convocado por el Secretario, por orden del Presidente, o por
éste directamente.

33.2. La convocatoria se practicara por cualquier medio que haga tener constancia de la
recepcion por los interesados o por sus representantes de la misma con una antelacion
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minima de cinco dias habiles. En la convocatoria se expresara el lugar, dia y hora de la
reunion, asi como los asuntos del orden del dia. Serd medio de comunicacion preferente
el correo electrdnico, para lo cual, los miembros del Consejo Rector deberdn comunicar
de forma fehaciente su direccion electronica a la Secretaria.

Si la urgencia del asunto a tratar lo requiriese, podra convocarse, por cualquier medio
para que se celebre inmediatamente. En todo caso, la validez de los acuerdos que se
celebren en dichas reuniones requerird que asistan a dichas reuniones la mitad mas uno
de sus miembros, salvo que se refiera a la adopcion de medidas provisionales, en cuyo
caso bastar la asistencia de dos de sus miembros.

Igualmente quedard validamente reunido el Consejo Rector cuando se encuentren
presentes la totalidad de sus miembros y asi lo acuerden por unanimidad.

33.3. Los acuerdos deberan adoptarse por mayoria simple de las cuotas de participacién
que los miembros del Consejo Rector representen. A estos efectos, cada miembro del
Consejo Rector tendra asignado un porcentaje sobre el cien por cien, a excepcion del
Secretario que no sea propietario y el representante de la administracion actuante si no
hay terrenos lucrativos municipales, los cuales participaran con voz, pero sin voto.

33.4. Los acuerdos, una vez adoptados, seran inmediatamente ejecutivos, sin perjuicio de
los recursos que, en su caso, procedan.

33.5. De cada sesion del Consejo se levantara acta, firmada por el Presidente y Secretario,
que se llevara al correspondiente libro, debidamente diligenciado, en el que se haran
constar los asuntos tratados, los acuerdos adoptados y el resultado de las votaciones.

33.6. Para el caso de que las reuniones del Consejo rector se celebrasen de forma
telematica y quedasen debidamente grabadas en soporte audiovisual, no sera necesaria su
lectura al final de la reunion, entendiendo que se recoge fielmente lo acontecido en la
misma, si bien, sera necesario acompafarla de un resumen escrito redactado por el
Secretario con el Visto Bueno del Sr. Presidente.

Articulo 34.- Presidente.

34.1. El Presidente del Consejo ejercera, asimismo, las funciones de Presidente de la
Asamblea.
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34.2. El Presidente sera elegido por la Asamblea entre los miembros del Consejo y su
nombramiento tendra una duracion de cuatro afios, pudiendo ser reelegido.

34.3. En caso de vacante, ausencia o enfermedad, el Presidente sera sustituido por el
Vicepresidente, elegido por el Consejo Rector de entre sus miembros.

34.4. Corresponde al Presidente:

a) Convocar, presidir, suspender, dirigir y levantar las sesiones o reuniones de la
Asamblea General y del Consejo Rector, y hacer cumplir sus acuerdos.

b) Ostentar la representacion legal de la Junta de Compensacion y de sus 6rganos
ante toda clase de 6rganos administrativos y judiciales o personas fisicas o juridicas,
pudiendo otorgar poderes a terceras personas para el ejercicio de la mismay, entre ellos,
poder general para pleitos.

C) Firmar las Actas de la Asamblea General y del Consejo Rector, las certificaciones
de la misma y cuantos documentos lo requieran.

d) Cuantas otras funciones sean inherentes a su cargo o le sean delegadas por la
Asamblea General o por el Consejo Rector.

e) Interponer recursos o reclamaciones, desistir de ellos, renunciar a derechos,
asumir o reconocer obligaciones en nombre del obligado tributario, solicitar devoluciones
de ingresos indebidos o reembolsos y en los restantes supuestos en que sea necesaria la
firma del obligado tributario en los procedimientos regulados en los titulos 111, IV'y V de
la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.

) Consulta de datos personales.

9) Recepcion de notificaciones tanto personales como electronicas incluso sefialando
los dias en los que la Agencia Tributaria no pueda poner notificaciones en la direccion
electronica habilitada.
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h) Pago de deudas gestionadas por la Agencia Estatal de Administracion Tributaria
mediante ordenacion telematica de adeudos directos en cuentas de titularidad de la Junta
de Compensacion.

i) Solicitar y obtener el certificado electrénico (firma digital), ante cualquier entidad
emisora del mismo.

), Y para el ejercicio de todas estas facultades, redactar, firmar y presentar ante la
Administracion, cualquier documento que fuera necesario a tal fin.

Articulo 35.- Secretario.

35.1. El Secretario serd& nombrado de igual forma y por el mismo periodo que el
Presidente, y en los casos de ausencia, vacante o cualquier otra causa su cargo sera
desempefiado por otro miembro del Consejo designado por el Presidente.

35.2. Corresponde al Secretario:

a) Asistir a las reuniones de la Asamblea General y del Consejo Rector, levantando
actas de las mismas y autorizarlas con su firma. En el caso de que el Secretario no sea
miembro de la Junta, asistird con voz, pero sin voto.

b) Expedir certificaciones de las actas, con el visto bueno del Presidente.

C) Llevar un libro registro en el que se relacionen los miembros de la Junta con sus
circunstancias personales, domicilio, fecha de incorporacion, cuotas de participacion,
namero de votos y cuantos datos se estimen procedentes.

d) Notificar a los miembros de la Junta cuando proceda los acuerdos de la Asamblea
y del Consejo Rector, asi como de los drganos/administraciones urbanisticas
competentes.

e) En caso de tener la condicion de letrado, asesorar a los miembros y 6rganos de la
Junta en cuantos asuntos se le sometan.
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Titulo Cuarto: Aportaciones y medios economicos de la Junta de Compensacion.

Articulo 36.- Fuentes de financiacion y gestion.

36.1. Las principales fuentes de financiacion de la Junta de Compensacion son:

a) Las cuotas ordinarias y extraordinarias satisfechas por los miembros de la Junta
de Compensacion.

b) Los terrenos afectados que hayan devenido propiedad de la Junta.

c) Las aportaciones de las empresas urbanizadoras que, en su caso, pudieran
incorporar a la Junta.

d) Otras fuentes de financiacion tales como ayudas o subvenciones, obtencion de
créditos con las garantias legalmente permitidas y cualesquiera otros medios o recursos
econdmicos que legalmente se obtengan.

36.2. Los fondos de la entidad serdn custodiados en establecimientos bancarios
designados por la Asamblea General a nombre de la Junta de Compensacion.

36.3. Para disponer de fondos de la misma seré preceptiva la intervencién mancomunada
de dos miembros del Consejo Rector, debiendo ser en todo caso uno de ellos el Presidente
0 quien lo sustituya.

36.4. La Junta llevara la contabilidad de la gestion econdmica en los soportes adecuados
para que en cada momento pueda darse puntual informacion de las operaciones
efectuadas.

Articulo 37.- Cuotas de los miembros de la Junta de Compensacién.

37.1. En el presupuesto anual de la Junta de Compensacion, o en el presupuesto creado a
tal efecto por otro medio, se fijaran la cuantia y el calendario para el pago de las cuotas
que procedan.

30

Cad. Validacion: 6SA5C7HNZF4TPA6JAMHSA2M6K | Verificacion: https://almunecar.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 30 de 41



Las cuotas ordinarias y extraordinarias, seran proporcionales a la cuota de participacion
de cada miembro en la Junta de Compensacion.

37.2. El pago de las cuotas debera efectuarse en plazo no superior a un mes, desde que se
requiera para ello por el Consejo Rector, produciéndose el impago en dicho plazo de las
siguientes consecuencias:

a) Recargo del cinco por ciento (5%) en el importe de la cuota exigida, mas un interés
de demora igual al interés legal del dinero.

b) Pasados dos meses desde la fecha determinada para el pago sin que éste se hubiera
producido, y con independencia del recargo anterior y de que continle devengandose el
interés descrito en la letra anterior, el Consejo Rector podra optar por:

0 Instar del Ayuntamiento la utilizacion de la via de apremio.

0 Instar al Ayuntamiento la expropiacion de sus derechos (terrenos) a favor de la
Junta de Compensacion, que tendrd la condicion de beneficiaria, o proponer la
reparcelacion forzosa del miembro moroso, en los términos establecidos en la Base 1X.

Los gastos que tenga que asumir la Junta de Compensacién en el marco de estos
mecanismos de cobro seran de cuenta del miembro moroso.

Titulo Sexto: Ejecutividad de los acuerdos de los érganos de la Junta de
Compensacion.

Articulo 38.- Ejecutividad de los acuerdos.

Los acuerdos de los organos de la Junta de Compensacion serdn inmediatamente
ejecutivos, salvo los que requieran aprobacion de la Administracion actuante, y ello con
independencia de los recursos que contra los mismos proceda. Los recursos no
suspenderan su ejecutividad.
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Articulo 39.- Impugnacion de los acuerdos.

39.1. Los acuerdos adoptados por los érganos de la Junta de Compensacion podran ser
objeto de los siguientes recursos:

a) Los acuerdos del Consejo Rector podran ser impugnados en el plazo de diez dias
habiles desde su notificacion ante la Asamblea General, que deberé resolverlos en el plazo
maximo de tres meses. Transcurrido el citado plazo sin decision expresa de la Asamblea
General se entendera desestimada tacitamente la impugnacion.

b) Los acuerdos de la Asamblea General podran ser recurridos en alzada ante el
Ayuntamiento de Almufiécar, en los términos establecidos en la normativa aplicable. La
resolucion municipal expresa o tacita agotara la via administrativa.

39.2. No estéan legitimados para impugnar los acuerdos quienes hubieran votado a favor
de los mismos por si 0 por medio de representante ni los que se hubieran abstenido.

Articulo 40.- Prohibicion de interdictos.

Los miembros de la Junta de Compensacién no podran promover interdictos de retener o
recobrar ni de obra nueva ni tampoco acciones interdictales frente a las resoluciones y
actos de la Junta de Compensacion adoptadas conforme a su facultad fiduciaria de
posesion de las fincas incluidas en el Sector y de acuerdo con lo previsto estatutariamente.

Titulo Séptimo.- Disolucion y liquidacion de la Junta de Compensacion.

Articulo 41.- Disolucion de la Junta de Compensacion.

41.1. La disolucion de la Junta de Compensacion se producira por mandato judicial
resolucion administrativa o por acuerdo de la Asamblea General.

En este ultimo caso —por acuerdo de la Asamblea General- se disolvera con el voto
favorable de més del cincuenta por ciento (50%) de las cuotas de participacion presentes.
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41.2. En todo caso la disolucion de la Junta de Compensacion requerira para su
efectividad la aprobacion por el Ayuntamiento. Del acto de disolucién de la Junta de
Compensacion se dara traslado al Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras para
su debida constancia.

Articulo 42.- Liquidacién de la Junta de Compensacion.

42.1. Acordada validamente la disolucidon de la Junta de Compensacion, la liquidacién de
la misma habréa de efectuarse con arreglo a las siguientes reglas:

a) La Asamblea General adoptard las reglas de la liquidacién, procediendo el
Consejo Rector a la ejecucion de dichas reglas y, consecuentemente, a la liquidacion.

b) Las cargas, bienes o metélico que resulten de la liquidacion final, asi como el
patrimonio comun, si lo hubiera, habrén de repartirse entre los socios en proporcion a sus
respectivas cuotas de participacion.

42.2. Sera supletoria a los efectos de la disolucion y liquidacion la legislacion relativa a
esta circunstancia para las sociedades de capital, concretamente, la aplicable a las
sociedades de responsabilidad limitada.
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BASES DE LA JUNTA DE COMPENSACION

Base I.- Ambito de ejecucion y Sistema de actuacion.

1.- El dmbito de actuacion esta constituido por los terrenos incluidos en el sector del Plan
Parcial Pefion del Lobo 2, del PGOU de Almufiécar.

2.- El propio Plan General de Ordenacién Urbana de Almufiécar establece que el sistema
de actuacion por el cual se hara efectiva la ejecucion de dicho Plan Parcial sera el de
compensacion, regulado en los articulos 101 y siguientes de la LISTA y demas legislacion
vigente.

Base I1.- Momento al que han de referirse las valoraciones.

Las valoraciones se entenderan referidas a la fecha de aprobacion por el Ayuntamiento
de Almufécar de los Estatutos y de las presentes Bases de Actuacion de la Junta de
Compensacién, por ser dicho acto el que determina la afeccion real de la totalidad de los
terrenos incluidos en el &mbito de actuacion al cumplimiento de los deberes legales y las
obligaciones inherentes al sistema de compensacion.

Base I11.- Criterios de valoracion de las fincas aportadas.

1.- Los terrenos que forman la Unidad de Ejecucién del Plan Parcial Pefion del Lobo 2,
tienen la clasificacion de suelo urbanizable sectorizado.

2.- La participacion de los propietarios se determinara en funcion de la superficie
aportada, de acuerdo con el art. 86 del Reglamento de Gestion Urbanistica (en adelante
RGU).

3.- Para la valoracion de los bienes y derechos se aplicaran los criterios previstos por el
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, pudiéndose establecer otros
criterios cuando asi se acuerde en Asamblea General por mas del cincuenta por ciento de
las cuotas de participacion de la Junta de Compensacion presentes.

4.- De conformidad con lo dispuesto en el art. 103.3 del RGU se dara prevalencia a las
superficies reales sobre las inscritas en el Registro de la Propiedad, caso de existir en las
fincas diferencias entre la superficie real y la registrada, debiendo acreditarse dicha
circunstancia mediante las mediciones topograficas precisas.

5.- En funcion de la estructura de la propiedad del sector, se elaborara el cuadro
provisional de las cuotas de participacion de los propietarios de suelo. La incorporacion
de los demaés propietarios en forma reglamentaria, llevara implicita la aceptacion de
aqueéllas. No obstante, la Junta podra, mientas 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 medicion.
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6.- En el supuesto de incorporacion de empresas urbanizadoras a la Junta de
Compensacién, en el momento de su integracion se procederd al reajuste de las
participaciones porcentuales de los socios, asignandose la cuota correspondiente a la
empresa urbanizadora incorporada.

7.- En el computo total de las cuotas de participacion, se contabilizaran las de los
propietarios de suelo comprendido en el ambito de la Unidad de Ejecucion que se hayan
incorporado al sistema. Por exclusion, de lo anteriormente expuesto, no computan en
orden a la determinacion de cuotas, las siguientes:

a) Fincas no aportadas.

b) Fincas cuyo titular no se haya incorporado a la Junta de Compensacién y por tanto, se
encuentren afectas a reparcelacion forzosa.

¢) Fincas sujetas a expropiacion, hasta que se resuelva el expediente expropiatorio.

Base 1V.- Criterios de valoracién de derechos reales sobre las fincas, servidumbres
prediales y derechos personales que pudieran estar constituidos en razén de las
mismas.

1.- El hecho de que existan cargas, gravamenes o en general deméas derechos reales que
graven las fincas incluidas en el ambito, si son compatibles con la ejecucion del
planeamiento y susceptibles de subrogacion real, pasando a gravar la finca adjudicada al
propietario, conforme lo establecido en el art. 122.2 del RGU, no altera su valor como
finca aportada, ni la adjudicacién de las fincas que correspondan a dicha aportacion.

2.- En los casos de subrogacién real, si los derechos o cargas fueran incompatibles con el
planeamiento, el acuerdo de reparcelacion debera declararlo asi y fijar la indemnizacion
correspondiente a cargo del propietario respectivo.

3.- Cuando no opere el principio de la subrogacion real, la extincion de los derechos o
cargas se producira por virtud del acuerdo de reparcelacion. Se entendera como costes de
urbanizacion las indemnizaciones que procedan a favor de propietarios o titulares de
derechos, incluidos los de arrendamiento, referidos a edificios y construcciones que deban
ser demolidos con motivo de la ejecucion del instrumento de planeamiento.

4.- Queda facultado expresamente el Consejo Rector de la Junta de Compensacion para
propiciar, convenir y cumplir cualquier acuerdo a que pudiera llegarse con los titulares y
los afectados de tales derechos y cargas respecto a su indemnizacidn, extincion, o incluso
su modificacion si ello fuera posible.

Base V.- Criterios de valoracion de edificaciones, obras, instalaciones y otros
derechos.

1.- Seré& indemnizable el valor de las plantaciones, instalaciones, construcciones y usos
legalmente existentes con anterioridad a la aprobacion de las presentes bases y estatutos
en los terrenos originarios que tengan que desaparecer necesariamente para poder llevar
a cabo la ejecucion del instrumento de planeamiento y no puedan ser objeto de traslado.
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2.- Aquellas se valoraran con independencia del suelo, y su importe se satisfara a los
titulares interesados con cargo al proyecto de reparcelacion, en concepto de gastos de
urbanizacion.

3.- La valoracion de las obras, instalaciones y edificaciones que deban derruirse o
demolerse se encargard a una empresa de tasaciones de reconocido prestigio,
efectudndose conforme a los criterios establecidos en el Titulo V 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 Urbana, y la legislacion de expropiacion forzosa.

4.- Queda facultado el Consejo Rector 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, extincion o incluso su modificacion si ello
fuere posible.

Base VI.- Criterios de valoracion de las aportaciones de empresas urbanizadoras.

1.- La valoracion de la aportacion de empresas urbanizadoras se determinara teniendo en
cuenta el coste real de las obras del Proyecto de urbanizacion o de las partidas que vaya
a ejecutar, salvo que la Asamblea General acuerde otra distinta.

2.- Para la adjudicacién de terrenos, la Asamblea General aprobara el convenio con el
Urbanizador o Urbanizadores, por medio del cual se determinara la contrapartida a la
aportacion de la empresa, bien mediante un cuadro de equivalencias entre las posibles
cifras de inversion y los solares que en cada caso correspondan, ya se determine
concretamente, ya se indiquen las caracteristicas volumétricas, de uso y la etapa en que
se entregaran, bien por remision a precios de mercado, a la decision adoptada por técnicos
imparciales o a cualquiera otra circunstancia o determinacion de futuro.

Base VII.- Criterios de valoracion de las fincas resultantes.

1.- Las fincas resultantes se valoraran con criterios objetivos y generales, con arreglo a su
uso y edificabilidad y en funcidn de su situacion, caracteristicas, grado de urbanizacién y
destino de las edificaciones.

2.- Sin perjuicio de lo anterior, y en todo caso, los propietarios que representen mas del
cincuenta por ciento de la superficie de la unidad de ejecuciéon podran fijar cuantos
criterios de valoracién y reparcelatorios, asi como coeficientes de uso y homogeneizacién
gue estimen por convenientes siempre y cuando no sean contrarios a la Ley.

3- En principio, teniendo en cuenta criterios objetivos para la valoracion, se tendra como
valor de tasacion el de 29,64 €/m2.
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Base VIII.- Reglas para la adjudicacion de fincas resultantes.

Como regla general, la adjudicacién de las fincas resultantes a los propietarios de suelo
se efectuara en proporcion a sus respectivas cuotas de participacion, y con arreglo a las
siguientes reglas:

a) Siempre que sea posible y no sea contradictorio con otros criterios adoptados por mas
del cincuenta por ciento de las cuotas de participacion de la Junta de Compensacion
presentes, se procurara que las fincas adjudicadas estén situadas en el lugar mas proximo
al de las antiguas propiedades de los mismaos titulares.

b) Cuando la escasa cuantia de algunos de los miembros de la Junta no haga posible la
adjudicacion de fincas independientes, los solares resultantes se adjudicaran en pro
indiviso a dichos propietarios, salvo que el reducido porcentaje de parcela minima
aconseje la compensacion en metalico y asi sea aprobado por mas del cincuenta por ciento
de las cuotas de participacion presentes.

¢) En ningun caso podran adjudicarse como fincas independientes superficies inferiores
a la parcela minima edificable o que sean disconformes al planeamiento aplicable.

d) Cuando no se dé la correspondencia entre la cuota de participacion de un miembro de
la Junta y la cuota de adjudicacién en terrenos, el defecto o exceso se compensaran en
metalico.

e) Para el célculo de la suma compensatoria de diferencias, se atendera al precio medio
de los terrenos adjudicados, en funcién de la valoracion correspondiente, referido al
aprovechamiento concreto percibido en exceso o dejado de percibir.

f) El informe de valoracion que sefiale el precio medio de los terrenos a estos efectos, sera
aprobado por la Asamblea General y se reflejaran en el Proyecto de Reparcelacion las
concretas adjudicaciones en metélico que se produzcan.

g) Con el fin de evitar situaciones generadoras de conflictos, se procurara evitar la
concurrencia de propietarios en pro indiviso, recurriendo para ello a las indemnizaciones
sustitutorias en dinero, siempre y cuando asi lo apruebe la mayoria de las cuotas de
participacion.

h) A los efectos anteriores, cuando se reduzcan los terrenos adjudicables, por enajenacion
directa de ellos por la Junta o por su atribucion a empresas urbanizadoras, el derecho de
los miembros de la Junta se transformara parcialmente en derecho a una compensacion
en metalico, que supondra una reduccién porcentual en la adjudicacion in natura.

i) En principio, teniendo en cuenta criterios objetivos para la valoracion, se tendrd como
valor de tasacion el de 29,64 €/m2.

Base IX.- Incumplimiento de las obligaciones de los miembros de la Junta de
Compensacion.

1. Con independencia de los supuestos de expropiacion a instancia del propietario
ejercitada en tiempo legal, es procedente también ésta conforme al articulo 101.4 de la
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LISTA respecto de los terrenos de los miembros de la Junta de Compensacion en los
supuestos de incumplimiento de obligaciones que a continuacion se indican:

a) El impago de cuotas a la Junta de Compensacion transcurrido el plazo de pago
establecido en el articulo 37.2 de los Estatutos, si en anterior ocasion ha sido preciso
acudir a la via de apremio o judicial para el cobro de alguna otra cuota.

b) En general, el incumplimiento reiterado de alguna o algunas de las obligaciones que
sefiala el articulo 21 de los Estatutos, debidamente acreditado en Asamblea General y una
vez aprobada la sancién por la Asamblea General y por el Ayuntamiento de Almufiécar.

2.- El incumplimiento de dichas obligaciones por el propietario podra dar lugar a que la
Junta de Compensacion lo someta en su lugar al régimen de reparcelacion forzosa, segin
previene igualmente el articulo 101.4 de la LISTA.

3.- No podra instarse ninguno de los procedimientos anteriores hasta que haya
transcurrido el plazo establecido en la notificacion expresa de pago efectuado por el
organo competente de la Junta de Compensacion.

4. EIl pago de las cantidades adeudadas a la Junta de Compensacion con los intereses y
recargos procedentes, realizado en cualquier momento anterior al levantamiento del acta
de ocupacion, dara lugar a la cancelacion del expediente expropiatorio, siendo de cuenta
del moroso todos los gastos originados a consecuencia de la iniciacion del referido
expediente.

Base X.- Afeccién real de los terrenos incluidos en el ambito.

1.- Los terrenos comprendidos en el presente ambito, una vez aprobada la iniciativa del
sistema de compensacién, quedan directamente afectados al cumplimiento de las
obligaciones inherentes al sistema de Compensacién, lo que se hara constar en nota
marginal en el Registro de la Propiedad.

2.- Las fincas resultantes del Proyecto de Reparcelacidn quedaran gravadas, con caracter
real, al pago de los costes de urbanizacidn que correspondan a cada finca establecidos en
la cuenta de liquidacion provisional. No obstante se podran concentrar las cargas que
afecten a parcelas de un mismo propietario, a fin de liberar las restantes, en alguna o
algunas de ellas, siempre que sus valores urbanisticos sean superiores a dichas cargas. En
ningun caso quedaran gravadas las fincas que la Junta se hubiera reservado en el Proyecto
de Reparcelacion para hacer frente, mediante su venta, a los gastos de urbanizacion, en
cualquier caso la suma de las obligaciones de todos los propietarios tiene que ser igual al
gravamen establecido como resultado de las sumas de las cargas que debieran soportar
las fincas aludidas.

Base XI.- Formay plazos en los que los miembros de la Junta de Compensacion han
de realizar sus aportaciones.

1.- Cuantos gastos ocasione la ejecucion del sistema seran sufragados por la Junta de
Compensacion mediante aportaciones en metélico que al efecto haran los interesados,
cualquiera que sea el origen y naturaleza del gasto, a excepcion de los propietarios que
hayan optado por compensar los costes de urbanizacion que les sean imputables por la
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cesion de terrenos edificables, de conformidad con lo establecido en el articulo 101.3 a)
de la LISTA.

2.- lgualmente, y mediante acuerdo entre el propietario y el Consejo Rector de la Junta
de Compensacion, el pago en metélico podra sustituirse de manera total o parcial por la
transmision que el propietario haga a la Junta de terrenos edificables incluidos en el
ambito de un valor equivalente a los costes de urbanizacion que correspondan a dicho
propietario.

Base XII.- Gastos de urbanizacion.

1.- Los costes de urbanizacion seran satisfechos por todos los miembros de la Junta de
Compensacion en proporcién a sus cuotas de participacion, conforme lo establecido en
los Estatutos.

2.- Se estimaran como costes de urbanizacion los establecidos en el art. 95 de la LISTA
y, en general, todos los gastos de cualquier indole que se generen por la adecuada
ejecucion de la urbanizacion, incluidos los gastos de conexién a las redes generales de
suministro, asi como los intereses y amortizacion de los créditos que se concierten, en su
caso, para realizar dichas obras.

3.- Los propietarios tendran derecho a resarcirse, con cargo a las entidades concesionarias
o0 prestadoras de los servicios, de los gastos correspondientes a las obras precisas para el
primer establecimiento y el mantenimiento de los servicios de abastecimiento de agua
potable, suministro de energia eléctrica y, en su caso, telefonia, en la parte que, conforme
a la reglamentacion o las condiciones de prestacion de éstos, no deba ser asumida por los
usuarios. Los costes de establecimiento y de conservacion se acreditaran mediante
certificacion expedida por el Ayuntamiento.

Base XII1.- Procedimiento para contratar las obras de urbanizacion.

1.- La Asamblea General, de acuerdo con las facultades de que dispone segun los
Estatutos de la Junta de Compensacion, debera acordar la contratacién de las obras con
la empresa que estime mas solvente, técnica y econdmicamente, pudiendo realizarse en
todo o en parte, por empresas urbanizadoras incorporadas a la Junta, con los requisitos y
efectos contemplados en estas Bases y los correspondientes Estatutos.

2.- El contrato de ejecucion de obras, debera contener entre otras, las siguientes clausulas:

a) El compromiso de la Empresa de ajustarse en el plazo y modo de ejecucion al Proyecto
de Urbanizacién y de facilitar la accion inspectora de la Administracion actuante y del
Consejo Rector de la Junta respecto de las obras.

b) Los supuestos de incumplimiento que daran lugar a la resolucion del contrato y las
indemnizaciones a satisfacer por la inobservancia de las caracteristicas técnicas o plazos
de ejecucion.

¢) Modo y plazos de abono por la Junta de cantidades a cuenta de la obra realizada.
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d) La retencién que pueda efectuar la Junta de cada pago parcial, como garantia de la
ejecucion de las obras, retenciones que no seran devueltas hasta que no se hayan recibido
definitivamente las obras.

Base XIV.- Reglas para la distribucion de beneficios y pérdidas.

1.- En defecto de acuerdo adoptado por mas del 50 por ciento de las cuotas de
participacion de la Junta de Compensacion, en caso de producirse beneficios o pérdidas,
éstos seran distribuidos entre los interesados en el ambito en proporcién a las cuotas de
participacion que ostenten sus miembros en el momento de generarse aquellos. Dicha
proporcionalidad no se altera por la existencia de enajenaciones o de expropiaciones de
que sea beneficiaria la Junta de Compensacion.

2.- Los miembros de la Junta de Compensacion responden de las deudas de la misma 'y
de las deudas que cada miembro contraiga directamente con la Junta, inicamente con las
fincas aportadas o con su aprovechamiento, y en su caso, con las que se le adjudiquen en
proporcidn a sus derechos.

Base XV.- Edificacion de las parcelas resultantes.

Las parcelas resultantes del desarrollo del sector por el sistema de compensacion, podran
ser edificadas una vez hayan adquirido la condicion de solar y se obtenga la
correspondiente licencia municipal de obras o, en su caso, y de acuerdo con lo establecido
en la LISTA, simultineamente a la ejecucion de las obras de urbanizacion, con el
cumplimiento de los requisitos legalmente establecidos para este caso.

Base XVI.- Cesion de terrenos al Ayuntamiento de Almufiécar y obras de
urbanizacion.

1.- El acuerdo de aprobacion del Proyecto de Reparcelacion, producira la cesion en pleno
dominio y libre de cargas a la Administracion actuante, de los terrenos de cesion
obligatoria y gratuita de conformidad con el mencionado proyecto, ello sin perjuicio de
que la Junta de Compensacién y la empresa encargada de las obras de urbanizacion
puedan ocupar con el propoésito de la realizacion de dichas obras los terrenos objeto de
cesion hasta que finalizadas las obras sean recibidas por el Ayuntamiento de Almufécar.

2.- La Junta de Compensacion solicitara al Ayuntamiento la recepcion de las obras de
urbanizacion una vez terminadas, acompafiando a la solicitud el correspondiente
certificado final de las obras. El acto de recepcion debera producirse en los términos
establecidos en el articulo 97 de la LISTA.

3.- Transcurrido el plazo maximo para la recepcion de las obras sin que ésta haya tenido
lugar, se entendera producida por ministerio de la Ley, quedando el solicitante relevado
de su deber de conservacion y comenzando a partir de dicho momento el computo del afio
de garantia a que se refiere el apartado 6 de esta Base.
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4.- Las cesiones de obras, instalaciones y dotaciones referidas en anteriores apartados
seran formalizadas en actas que suscribiran el Ayuntamiento de Almufiécar y la Junta de
Compensacion.

5.- Hasta tanto el Ayuntamiento no reciba los terrenos y servicios aludidos, la
conservacion de los mismos correrd a cargo de la Junta de Compensacion, estandose al
criterio de proporcionalidad entre los miembros de la Junta aplicable a la distribucion de
los beneficios y cargas, para el pago de las cuotas de conservacion.

6.- El periodo de garantia para responder de defectos en las obras de urbanizacion por la
Junta ante el Ayuntamiento sera de un afio a partir de la fecha de recepcion de las obras
por parte de éste.
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