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CAPITULO PRIMERO
DISPOSICIONES GENERALES

La Entidad se denominara JUNTA DE COMPENSACION DE LA UE - 3,

prevista en el Plan General de Ordenacién Urbanistica (PGOU) de Ubeda (Jaén).

Se ejecutara mediante el sistema de compensacion conforme a lo previsto
en la Seccion Segunda del Capitulo Il del Titulo V de la Ley 7/2021, de 1
diciembre, de Impulso para Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), la
Seccion 22, del Capitulo VI del Titulo V del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre,
Reglamento General de la LISTA y el Capitulo Il del Titulo V del Reglamento de
Gestion Urbanistica (RGU), aprobado por Real Decreto 3.288/78, de 25 de agosto.

Articulo 2.- DOMICILIO

1. Se designa como domicilio de la Entidad, calle Garcia Lorca, n°12, C.P.
23.320 Torreperogil (Jaén) y lugar para celebracién de asambleas y reuniones en
el “Hotel Alvar Fafiez”, sito en la calle Juan Pasquau, n° 5, de Ubeda (Jaén).

2. El traslado del domicilio a otro lugar, requerira el acuerdo de la
Asamblea General, dando cuenta al Ayuntamiento y al Registro de Entidades
Urbanisticas Colaboradoras.

Articulo 3.- OBJETO

Constituye el objeto de la Junta de Compensacion, la adquisicién con
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caracter fiduciario, con pleno poder dispositivo con aquel caracter sobre las fincas
originales, sin mas limitaciones que las establecidas en los presentes estatutos en
el area de actuacion (art. 9), para su urbanizacién y la aportacion de terrenos de
cesion obligatoria.

Articulo 4.- FINES

Son fines de la Entidad, el justo reparto de cargas y beneficios mediante la
distribucion proporcional y equitativa de beneficios y cargas entre sus asociados
en el cumplimiento de su objeto, en proporcién a su derecho de participacion en la
Junta de Compensacion, configurar las nuevas parcelas y adjudicarlas. A tal
efecto, podra encargar la redaccion de planes de desarrollo, proyecto de
reparcelacion, proyecto de urbanizacion, ejecutar las obras hasta su recepcién por
el ayuntamiento, contratarlas, constituir sociedades para dicha finalidad y cuantas
actividades sean necesarias para la defensa de los intereses comunes de la
sociedad y de sus asociados y demas objetivos previstos en la Ley 7/2021, de 1
de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia
(LISTA), la Seccion 22, del Capitulo VI del Titulo V del Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre, Reglamento General de la LISTA y el Capitulo Il del Titulo V del
Reglamento de Gestion Urbanistica (RGU), aprobado por Real Decreto 3.288/78,
de 25 de agosto.

Articulo 5.- NATURALEZA Y PERSONALIDAD JURIDICA

La Junta de Compensacion tiene la consideracion de entidad urbanistica
colaboradora y de su maximo érgano de gobierno, la Asamblea General, formara
parte un representante del Ayuntamiento que, en dicha condicién, tendra voz, pero
no voto. La Junta de Compensacion es un ente corporativo de Derecho Publico,

con personalidad juridica propia.
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Articulo 6.- CAPACIDAD

1. La Junta de Compensacion tendra plena capacidad obrar, que asume
frente al Ayuntamiento la directa responsabilidad de la ejecucién de las obras de
urbanizacion y, en su caso, de edificacion, actuando como fiduciaria con pleno
poder dispositivo sobre las fincas originarias o iniciales de las personas
propietarias, conforme a lo dispuesto en la LISTA, RGLISTA, RGU y los presentes
Estatutos.

2. La Entidad podra realizar cuantas transacciones adquisitivas posesorias
y enajenacion de los bienes de su patrimonio conforme a lo preceptuado en el

Reglamento de Gestion Urbanistica.

Articulo 7.- INICIATIVA'Y ESTABLECIMIENTO DEL SISTEMA

1. La iniciativa para el establecimiento del sistema de actuacién por

compensacion correspondera a:

a) La persona propietaria Unica o la totalidad de las personas propietarias,
iniciando el expediente de reparcelacion y, en su caso, mediante el convenio
urbanistico que determine las condiciones y los términos de la ejecucion del
instrumento de ordenacion urbanistica.

b) Las personas propietarias que representen mas del cincuenta por ciento de la
superficie de la unidad de ejecuciéon, que se constituiran en Junta de
Compensacion, salvo en los casos previstos en el apartado 7 del articulo 103.

c¢) Cualquier persona fisica o juridica, publica o privada, propietaria o no de suelo,
interesada en asumir la actuacién urbanizadora como agente urbanizador,

instando la publica concurrencia de la actuacién urbanizadora.

2. El sistema de compensacién quedara establecido:
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a) Con la aprobacién de la iniciativa formulada por la persona propietaria Unica o
con la suscripcién de un convenio urbanistico con la totalidad de las personas
propietarias.

b) Con el otorgamiento de la escritura de constitucion de la Junta de
Compensacion o, en los casos previstos en el articulo 103.7.b), con la aprobacion
de las bases de actuacion.

c) Con la suscripcién de convenio urbanistico con el agente urbanizador tras su

seleccion en publica concurrencia.

3. El plazo maximo para aprobar la iniciativa para el establecimiento del
sistema de actuacién por compensacion sera de dos meses desde la presentacion
de la solicitud. El vencimiento del plazo maximo sin haberse notificado resolucion
expresa, legitima al interesado o interesados para entenderla estimada por silencio

administrativo.

4. El establecimiento del sistema de actuacion por compensacion y, en su
caso, la aprobacion de los estatutos y las bases de actuacion de la Junta de
Compensacion determinaran, con arreglo al articulo 92.3, la afectacion real de la
totalidad de los terrenos incluidos en la unidad de ejecucion al cumplimiento de los
deberes legales y las obligaciones inherentes a dicho sistema, con constancia en

el Registro de la Propiedad mediante nota marginal.

5. Por los propietarios se podra adoptar acuerdo para no constituirse en
Junta de Compensacion, acogiéndose al procedimiento simplificado, de cumplirse
los requisitos y mayorias recogidos en los preceptos que a continuacion se

transcriben.

Articulo 103. 7 LISTA “No serd preceptiva la constitucion de la Junta de
Compensacion en los supuestos siguientes:
a) Si hay una persona propietaria Unica o la totalidad de las personas propietarias

suscriben la iniciativa mediante convenio urbanistico.
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b) Si lo acuerda la Administracion actuante, correspondiendo su iniciativa a las
personas propietarias que representen mas del cincuenta por ciento de la
superficie de la unidad de ejecucién, siempre que el proyecto de reparcelacion,
ademas de lo previsto en el articulo 92.2 de la presente ley, cumpla los requisitos
y los criterios adicionales de representacion y de actuacion que se establezcan
reglamentariamente. La iniciativa debe formalizarse por escrito ante la
Administracién actuante y tiene que incorporar un proyecto de bases, que sera
sometido a informacién publica por plazo minimo de un mes, cuyos términos se
estableceran reglamentariamente; simultineamente debe concederse audiencia a
las personas propietarias mediante notificacion personal. Sera de aplicacion el
régimen del silencio establecido en el articulo 102.3. Todo ello sin perjuicio de que
las personas propietarias puedan constituirse en cualquier momento en Junta de
Compensacion.”

El articulo 213 del RGLISTA recoge la “Iniciativa para el establecimiento

del sistema de compensacién mediante el procedimiento simplificado”

“1. Los propietarios que representen mas del cincuenta por ciento de la superficie
de la unidad de ejecucion podran solicitar a la Administracion actuante la
aprobacién de la iniciativa para el establecimiento del sistema de compensacion
mediante procedimiento simplificado, sin necesidad de constituir Junta de
Compensacion.

Para el computo de dicha mayoria se tendran en cuenta las superficies de suelo
exterior a la unidad de Ejecucion cuyos propietarios deban hacer efectivo su
derecho en ésta. Las Administraciones Publicas en su eventual condicién de
titulares de bienes patrimoniales o demaniales incluidos en el &mbito de actuacion,
podran suscribir la iniciativa.

2. Lainiciativa para el establecimiento del sistema de actuacion de compensacion
por el procedimiento simplificado debera incluir las siguientes determinaciones:
a) Un proyecto de bases de la actuacion de transformacion urbanistica con el
contenido recogido en el art. 214 o el consentimiento expreso de los propietarios al

modelo general aprobado conforme al art. 215.6.
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b) La justificacién de la solvencia econdémica, financiera y técnica de la iniciativa,
conforme a los parametros estimativos de las bases para el desarrollo y ejecucion,
0 a lo establecido en el instrumento de ordenacion o por la Administracion
actuante.

¢) Una propuesta de proyecto de reparcelacion que, ademas de los requisitos y
criterios establecidos en los arts. 92 y 93 de la Ley y los desarrollados en el
Reglamento, cumpla los requisitos y los criterios adicionales establecidos en el
proyecto de bases.

d) Una propuesta de proyecto de urbanizacién conforme a lo dispuesto en el art.
96 delaleyyelart. 191.

e) Garantia econdmica para asegurar la ejecucion de la actuacién de

transformacion urbanistica prevista en el art. 195.”

|Articulo 8.- ORGANO URBANISTICO BAJO CUYO CONTROL ACTUA|

La Entidad actuara bajo la tutela del Ayuntamiento de Ubeda (Jaén), el cual
controlara y fiscalizara su gestion. Al que se informara, en su caso, de las

modificaciones de los estatutos y bases.

Articulo 9.- AREA DE ACTUACION

Esta constituida por el ambito territorial de la SUNC/UE-SU-03 de las

previstas en PGOU de Ubeda, con una superficie bruta de 25.144 m2.

Articulo 10.- DURACION

La Entidad tendra una duracion indefinida desde su inscripciéon en el
Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras hasta el cumplimiento total de

su objeto.

|CAPITULO SEGUNDO |
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|AsociADos |

|Articulo 11.- ASOCIADOS |

1. En el sistema de compensacion, las personas responsables de su
ejecucion aportan los terrenos de cesidn obligatoria y gratuita y realizan a su costa
la urbanizaciéon de la unidad de ejecucién, conforme a las determinaciones del
instrumento urbanistico aplicable.

2. Parallevar a cabo la actividad de ejecucion, la Administracion actuante y
las personas responsables de la ejecucion se constituyen en Junta de

Compensacion, en los términos previstos en el articulo 103 LISTA.

3. El sistema de compensacion comporta la reparcelacion, que puede ser
forzosa, para la justa distribucién de beneficios y cargas. Las personas

propietarias que no lo hubiesen hecho con antelacion deberan decidir entre:

a) Participar en la gestidn del sistema, adhiriéndose a la Junta de Compensacion,
optando entre abonar las cantidades que, por tal concepto, les sean giradas o
aportar, tras la reparcelacion, parte del aprovechamiento lucrativo, de la
edificabilidad o de las fincas resultantes que debian serles adjudicadas.

b) No participar en la gestion del sistema, renunciando a su derecho a integrarse
en la Junta de Compensacion y solicitando la expropiacién del suelo y otros bienes
y derechos que estuvieran afectos a la gestién de la unidad de ejecuciéon de que
se trate.

4. Se seguira el régimen de reparcelacion forzosa respecto de las personas
propietarias que no hayan efectuado opcion alguna a la finalizacion del periodo de
audiencia e informacion publica del acuerdo de aprobacion inicial de
los estatutos y bases de actuacién, las cuales compensaran los costes de

urbanizacién imputables mediante cesion de parte del aprovechamiento lucrativo,
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de la edificabilidad o de las fincas resultantes de valor equivalente.
El mismo régimen podra seguirse respecto de las personas propietarias
incorporadas que incumplan las obligaciones inherentes al sistema, salvo que se

opte por la expropiacion.

5. Tanto los asociados fundadores como los adheridos a la Junta, tendran,

una vez incorporados a esta, los mismos derechos y obligaciones.

6. No sera preceptiva la constitucion de la Junta de Compensacién en los

supuestos recogidos en el articulo 7.5 de estos Estatutos.

7. En los supuestos de gestion por agente urbanizador, no cabe la
constitucion de Junta de Compensacion.

El agente urbanizador es la persona legitimada por la Administraciéon
actuante para asumir la responsabilidad frente a esta de la ejecucion del
instrumento de ordenacién urbanistica, aportando su actividad empresarial de
promocion urbanistica en cualquiera de las actuaciones de transformacién
urbanistica.

La condicién de agente urbanizador puede ser asumida por cualquier
persona fisica o juridica, publica o privada, propietaria o no del suelo, que quedara
legitimada para la ejecucion, tras su seleccion en publica concurrencia segun lo
dispuesto en esta ley y su desarrollo reglamentario o, en su caso, por lo previsto

en la legislacion de contratos del sector publico.

Articulo 12.- INCORPORACION DE EMPRESAS URBANIZADORAS

1.- Laincorporacion 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 quorum especial sefialado en el art.27.2,
en cuyo acuerdo se determinara las condiciones de la incorporacion, conforme a

las bases de actuacion y, en especial los compromisos y garantias de su gestion,
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en la forma y cuantia que se determine por la Junta de Compensacion.

Dispone el art. 220.3. del RGLISTA que “En cualquier momento
podra incorporarse a la Junta de Compensacién una empresa urbanizadora que
asuma la ejecucién de las obras de urbanizacion. Si la incorporacion tuviese lugar
después de que ésta se hubiera constituido, se efectuard conforme a las
previsiones de los estatutos, y si éstos no contuvieran determinacién al respecto
se precisara su modificacién por el procedimiento seguido para la aprobacion de
estos.”

2.- En caso de que, como contrapartida de las obligaciones con la
empresa, se acordase la adjudicacion a la misma de terrenos resultante de la
urbanizacion, se valoraran estos, bien conforme a los precios de mercado, bien
mediante un cuadro de equivalencias entre las cifras de inversion a efectuar por la
empresa y los solares que en su caso corresponda, o bien cualquier otra

circunstancia o determinacién de futuro como el convencional.

3.- Los propietarios disconformes con la incorporacién, que se
comprometan a sufragar los gastos de urbanizacion que les corresponda, no seran
afectados por aquella a efectos de las adjudicaciones a las que tuvieren derecho

conforme a las bases de actuacion.

Articulo 13.- DERECHOS

1.- No son miembros de la junta de compensacién aquellos que no hayan
optado por incorporarse o adherirse a la Junta de Compensacion ni solicitado la
reparcelacion forzosa.

2.- Los asociados tendran los siguientes derechos:

a) Participar, con voz y voto, en la Asamblea General, proporcionalmente a sus
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respectivas cuotas de participacion, salvo cuando proceda legal, reglamentaria o
estatutariamente el voto personal.

b) Elegir los miembros de los érganos de gestion 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 gestion urbanistica en la proporcién a sus cuotas.

e) Obtener informacion de la actuacion de la Junta y sus érganos, debiendo ser
informados cada tres meses, del estado de ingresos y gastos, conforme al art.

35.1 de estos estatutos.

f) Subrogar al adquirente, en caso de venta, en los derechos y obligaciones del
vendedor para con la junta de compensacion.

g) Adquirir la titularidad individual o en copropiedad de la parcela, parcelas o
derechos resultantes que les sean adjudicadas en el proyecto de reparcelacion
proporcionalmente a sus cuotas y recibir las indemnizaciones que procedan.

h) Recurrir los acuerdos y resoluciones de la asamblea general.

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

3.- Los cotitulares de una finca o cuota de participacion habran de
designar, en documento fehaciente publico o privado, 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. Igual requisito se exigira en caso de existencia de herencia yacente,

para el caso de pluralidad de beneficiarios.

Si no designasen representante en el plazo que al efecto se sefnale por la
Junta, lo hara, a peticion de ésta, entre cotitulares, el Ayuntamiento como ente
tutelar. El designado en este caso ejercera sus funciones mientras los interesados

no designen otro.

4 .- La cualidad de socio corresponde en todo caso al titular del derecho de
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propiedad o nuda propiedad, salvo lo mencionado en el apartado 1 de este mismo
articulo, que no tienen la condicion de miembro de la junta, sin perjuicio de los
derechos que en la actuacién urbanistica puedan corresponder a los titulares de

derechos de todo tipo, limitativos del dominio.

5.- 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. Cuando no tenga asignado tutor o representante legal
se entenderan las actuaciones con el Ministerio Fiscal. La Junta de Compensacion

no estara sujeta a limitaciones de caracter civil.

Articulo 14.- OBLIGACIONES

1. La Junta habra de prestar al Ayuntamiento las garantias que puedan exigir los
Organos urbanisticos para asegurar las obligaciones contraidas por la Entidad.

Se hace constar expresamente la determinacion previstaen el art. 217 RGLISTA,
sobre la garantia econémica no inferior al siete por ciento de los gastos de
urbanizacion, para asegurar la ejecucion de la actuacion de transformacion que se
ha de prestar, de acuerdo con el art. 195, en relaciéon con el mencionado 217
ambos del RGLISTA, al momento del otorgamiento de la escritura publica de

constitucion de la Junta de Compensacion.

2. Ademas de las obligaciones de caracter general derivadas del
cumplimento de las prescripciones y normas legales de planeamiento urbanistico
vigentes y de los acuerdos adoptados por los o6rganos de gobierno y

administracion de la Junta, los asociados vendran obligados a:

a) Entregar a la Junta de Compensacion, en el plazo maximo de 1 mes, a contar
desde la fecha de su incorporacién, los documentos acreditativos de la titularidad
de sus fincas, asi como copia justificativa de los arrendamientos, servidumbres o

cargas.
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b) Designar domicilio a efectos de notificaciones y notificar a la junta las
variaciones que se produzcan

c) Otorgar los documentos necesarios para formalizar las cesiones obligatorias y
gratuitas derivadas de la legislacién 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 senalados
por ésta.

d) Satisfacer puntualmente las cantidades necesarias para atender a los gastos
ordinarios de gestion de la Junta de Compensacion; a cuyo fin se fijara por la
Asamblea General la cuantia correspondiente a cada socio, en funcion de la cuota
que le hubiese sido atribuida. Asimismo, deberan abonar los pagos que por
cualquier concepto le corresponde abonar por pagos hechos por la junta a su
cargo.

e) Pagar las cuotas o cantidades que les correspondan para la ejecucion de las
obras y costes de urbanizacion en los términos establecidos por el articulo 95
LISTA al disponer que, la inclusion en el proceso urbanizador y edificatorio impone
legalmente a la propiedad del suelo, con caracter real, la carga del levantamiento
de la parte proporcional de todos los gastos de urbanizacion correspondientes,
entre los que se incluiran los gastos de gestion, en los términos recogidos en esta
ley y desarrollados reglamentariamente.

f) Comunicar a la Junta, con un mes de antelacién, el propdsito de transmitir
terrenos o su participacion en ella, lo que se hara con la obligacién de integrarse el
adquirente en la Junta de Compensacion, en situacién de subrogacion en los
derechos y obligaciones del transmitente.

g) Permitir la ocupacion de sus fincas para la ejecucion de las obras de
urbanizacion, depdsito de materiales e instalaciones complementarias.

h) Las demas obligaciones que les correspondan conforme a los presentes

Estatutos y a las disposiciones legales.

3. Se seguira el régimen de reparcelacion forzosa respecto de las personas
propietarias que no hayan efectuado opcion alguna a la finalizacion del periodo de

audiencia e informacion publica del acuerdo de aprobacion inicial de
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los estatutos y bases de actuaciéon, las cuales compensaran los costes de
urbanizacion imputables mediante cesion de parte del aprovechamiento lucrativo,
de la edificabilidad o de las fincas resultantes de valor equivalente.

El mismo régimen podra seguirse respecto de las personas propietarias
incorporadas que incumplan las obligaciones inherentes al sistema, salvo que se
opte por la expropiacion, art. 101.4 LISTA.

Articulo 15.- TRANSMISIONES

Los miembros de la Entidad Urbanistica podran enajenar terrenos o su

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

a) El transmitente notificara fehacientemente a la Junta de Compensacion, en el
plazo de diez dias, las condiciones de la transmisidn, a los efectos de su necesaria
constancia y de lo previsto en el apartado 2 de la letra f) del art. anterior.

b) El adquirente, por cualquier clase de titulo, queda subrogado en los derechos y
en todas las obligaciones pendientes por razén de la participacién enajenada,
haciéndose expresa mencién de ello en el titulo de transmision.

c) En caso de transmision de terrenos, ésta llevara aparejada necesariamente la

de la cuota de participacion.

Articulo 16.- ADQUISICIONES

1. Las adquisiciones de terrenos incluidos en el ambito de actuacioén, que
efectue la Junta de Compensacion, incluso en el caso de expropiacion forzosa,
seran con cargo a una cuota extraordinaria que se fijara en la Asamblea General
con la mayoria exigida en el art. 27.2 de estos estatutos.

En todo caso, la adquisicion de tales superficies llevara aparejada la
modificacion de las cuotas de los asociados en la proporcion correspondiente. La

atribucion de las cuotas derivadas de los nuevos terrenos adquiridos se hara a
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aquellos que hubiesen aceptado tales pagos extraordinarios y en proporcion a los
mismos.

Dichas cuotas atribuyen iguales derechos y obligaciones que la de los
restantes asociados.

2. Se oferta, para la adquisicion de los terrenos de los particulares que no

hayan suscrito la iniciativa del sistema, lo previsto en el apartado 5 de la Base 5.

1.Firmante: Maritdmisabateet Sztmz

Puesto: Setiretari@i@aneral Acctal.

CAPITULO TERCERO
ORGANOS DE LA ENTIDAD

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

a) La Asamblea General.
b) El Presidente.
c) El Secretario.

d) El Tesorero.

2. Potestativamente, cuando lo estime conveniente la Asamblea General,
con el quorum sefalado en el art.26.1 podra designarse un Gerente con las

facultades que expresamente se determinen.

3. Los nombramientos y ceses de las personas encargadas del gobierno y
administracion de la Junta de Compensacién se inscribiran en el Registro de

Entidades Urbanisticas Colaboradoras del Ayuntamiento.

Articulo 18. ASAMBLEA GENERAL
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1. Estara constituida por todos los asociados y un representante del
Ayuntamiento, designado por éste, y decidira sobre los asuntos propios de su
competenciaincluidos en el orden del dia o los asuntos aceptados por unanimidad

de la totalidad de los socios en el acto de celebracion de la asamblea.

2. Todos los asociados, incluso los disidentes y los que no hayan asistido a

la reunién, quedan sometidos a los acuerdos validamente adoptados.

Articulo 19. REUNIONES

1. La Asamblea General celebrara reuniones ordinarias dos veces al afio, y
reuniones extraordinarias cuando lo estimen necesario el presidente o lo soliciten
por escrito asociados que representen, al menos, el treinta por ciento (30 por 100)
de las cuotas de participacion definida en la Base n° 11, en cuyo caso el
presidente debera convocar la reunion extraordinaria solicitada dentro de los
quince dias siguientes a la solicitud.

En la solicitud deberan expresarse los asuntos a tratar.

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

de cada afo natural, y la otra durante el ultimo trimestre.

3. En dichas reuniones, ademas de los asuntos que sefialen el presidente
o los asociados que ostenten el treinta por ciento (30 por 100) de las cuotas de
participacion, se tratara especialmente, en la primera, la aprobacion de la memoria
y las cuentas del ejercicio anterior, y en la segunda, el presupuesto de gastos e
inversiones para el ejercicio siguiente y de las cuotas provisionales o
complementarias a satisfacer durante el mismo.

A los propietarios reparcelados forzosamente, por no haber optado por la
incorporacion o la expropiacion, no seran citados a las Asambleas, pero se les

dara traslado de la copia del acta que se redacte.
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|Articulo 20. FACULTADES

Corresponde a la Asamblea General las facultades siguientes:
a) Aprobacién de los presupuestos de gastos e inversiones.
b) Designacion 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 actuacién, sin perjuicio de la aprobacion del Proyecto de
Reparcelacion por el érgano urbanistico competente.
d) Aprobacion del proyecto de reparcelacion que en su dia se elabore en
desarrollo de las bases de actuacion que acompanan a los presentes Estatutos.
e) Modificacion de los Estatutos, sin perjuicio de la aprobacion por el Ayuntamiento
y la comunicacion al Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras.
f) Fijacién de los medios econdémicos y aportaciones tanto ordinarias como
extraordinarias.
g) Contratacion de créditos para realizar las obras de urbanizacién con garantia,
incluso hipotecaria, de los terrenos incluidos en la Unidad de Ejecucion.
h) Contratacién a costa de la junta de compensacioén de las obras de urbanizacion.
i) Incorporacion de empresas urbanizadoras y constitucion de sociedades con
fines de urbanizacién o complementarias de las mismas.
j) Edificacion de los solares resultantes, en su caso.
k) Aprobacion de la memoria de gestion anual y de las cuentas, previo informe de
los censores de cuentas designados al efecto.
) Acordar la constitucion de las garantias que puedan exigir los Organos
urbanisticos para asegurar las obligaciones contraidas por la Entidad.
m) Ejercitar toda clase de actos y negocios juridicos de disposicion, incluso los de
riguroso dominio, respecto de las fincas adquiridas por la Junta de Compensacion.
n) Propuesta de disolucién de la Junta de Compensacion.
) Cualesquiera otros asuntos que afecten con caracter relevante a la vida de la
Entidad.
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0) Aprobar la adhesion a la Junta de Compensacion de nuevos asociados que se
realicen fuera del plazo y la modificacion de las cuotas originales por aquella.

p) Instar a la Administracion actuante la expropiacion de los terrenos de los
propietarios no incorporados porincumplimiento de sus obligaciones y al cobro por

la via de apremio.

1.Firmante: Maritdmisabateet Sztmz

Articulo 21. PRESIDENTE

1. La Presidencia de la Entidad y de su Asamblea General correspondera
al miembro de la Junta de Compensaciéon que designe la Asamblea General en su

sesion constitutiva que, en principio, tendra caracter indefinido.

2. El Presidente tendra las siguientes atribuciones:

a) Convocar, presidir, dirigir las deliberaciones de la Asamblea General, tanto
ordinaria como extraordinaria y dirimir los empates con su 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.

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

d) Ejercer, en su caso, junto con el tesorero y en la forma que la Asamblea
General 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.

3. En casos de ausencia o enfermedad, el presidente sera sustituido por el
miembro de la Asamblea General de mayor edad, excluido el que actie como

secretario.
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Articulo 22. SECRETARIO

1. Actuara de Secretario de la Asamblea el asociado o la persona que
designe la Asamblea General. En el supuesto de que no tenga el caracter de

asociado, podra asignarsele la remuneracion que la Junta considere adecuada.

2. El Secretario levantara acta de las reuniones de la Asamblea General,
haciendo constar el resultado de las votaciones y los acuerdos adoptados;
expedira certificaciones, con el visto bueno del Presidente; 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, fecha
de incorporacién, cuota de participaciéon y numero de votos y cuantos datos
complementarios se estimen procedentes, y realizara, asimismo, los actos de
gestion administrativa y demas funciones que especialmente se le encomienden

por el Presidente.

3. En casos de ausencia o enfermedad, el secretario sera sustituido por el
miembro de la Asamblea General de menor edad, excluido el presidente y el

tesorero.

Articulo 23. TESORERO

1. Sera designado Tesorero de la Junta de Compensacion la persona que
nombre la Asamblea General. Este cargo sera incompatible con los de presidente

y secretario.

2. Seran funciones del tesorero realizar los pagos y cobros que
correspondan 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
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legales o acuerdos de la Junta.

Articulo 24. MEDIOS PERSONALES

1. La Entidad funcionara mediante la prestacion personal de sus
asociados, salvo que dicha prestacion fuere insuficiente o demasiado onerosa

para los que ostenten cargos sociales.

2. No obstante, podra efectuarse, excepcionalmente, la contratacion del
personal que se considere necesario, que sera retribuido dentro de los recursos

econdémicos y presupuestarios autorizados por la Asamblea General.
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CAPITULO CUARTO
FUNCIONAMIENTO DE LA ENTIDAD

1. La Asamblea General sera convocada por el secretario, de orden del
presidente.

2. 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, excepto en el supuesto previsto en el art. 26.2 de los presentes
Estatutos.

La convocatoria expresara, ademas, la indicacion de que en el domicilio
social de la Junta de Compensacion se halla a disposicion de los asociados, la
documentacién de los asuntos objeto del orden del dia hasta el dia anterior a la
reunion.

3. La convocatoria de la Asamblea General se hara mediante carta remitida
por correo certificado o cualquier otro medio que permita y acredite su recepcion, a
los domicilios o direcciones de correo electronico designados por los asociados, al
menos, con siete dias naturales de antelacién a la fecha en que haya de
celebrarse la reunion. Con la misma antelacion se fijara, en su caso, un anuncio

en el domicilio social de la Junta.

Articulo 26. QUORUM DE CONSTITUCION |

1. La Asamblea General quedara validamente constituida en primera
convocatoria cuando concurran a ella, presentes o representados (con

representacion por escrito y para cada reunién), la mayoria de los asociados o
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cualquiera que sea el numero de éstos, si los concurrentes representan al menos,
el cincuenta por ciento (50 por 100) de la superficie de la Unidad de Ejecucién. En
segunda convocatoria, que se celebrara media hora mas tarde, sera valida la
constitucion de la Asamblea, cualquiera que sea el numero de asociados
concurrentes a la misma y el numero de cuotas de participacion que representen,
siendo preceptiva en cualquier caso la presencia del presidente y del secretario o

de quienes legalmente los sustituyan.

2. No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, la Asamblea General se
entendera convocada y quedara validamente constituida para tratar de cualquier
asunto de su competencia, siempre que se hallen presentes o representados

todos sus miembros y asi lo acuerden por unanimidad.

Articulo 27. ADOPCION DE ACUERDOS

1.Quorum ordinario.- Seran validos los acuerdos de la Asamblea que se

tomen por mayoria simple de cuotas de participacion presentes en la misma,
computados segun lo previsto en estos Estatutos y Bases de Actuacion, con las

excepciones que se determinan en los apartados siguientes.

2.Quorum especial.- La adopcion de los acuerdos de modificacion de los

Estatutos y de las Bases de Actuacion, aprobacion del Proyecto de Reparcelacion,
fijaciéon de aportaciones extraordinarias, contratacion de créditos, propuesta de
modificacién de los planes y de aprobacién de proyectos de distribucion de solares
y de urbanizacién, venta de solares e incorporacién de empresas urbanizadoras,
requerira el voto favorable de miembros que representen mas del cincuenta por
ciento (50%) de la superficie de la unidad de ejecucion o de las cuotas de

participacion o representacion.

La aprobacion del proyecto de reparcelacion habra de ratificarse por el

Ayuntamiento, que solo podra ser denegada por razones de estricta legalidad
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Articulo 28. COMPUTO DE VOTOS

1. Se hara por las cuotas de participacion sefaladas en proporcion al
derecho o interés econémico de cada asociado.

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

derecho o interés econdmico de cada miembro de la Entidad.

3. A los efectos de quorum, las cuotas de participacion correspondiente a
las fincas pertenecientes a la Entidad, en virtud de adquisicion como beneficiaria
de la expropiacion, se atribuiran a los propietarios asociados en la proporcién en

que hubieran contribuido a sufragar el coste de aquellos.

4. El agente urbanizador participara en las condiciones recogidas en los
numeros 1y 2 para los asociados, respecto de la superficie o derecho que se le
haya atribuido.

Articulo 29. COTITULARIDAD

Los cotitulares de una finca o cuota de participacion ejercitaran sus

facultades de asociado, segun lo previsto en el articulo 13 de estos Estatutos.

Articulo 30. ASISTENCIA DE PERSONAL ESPECIALIZADO

Previo acuerdo de la Asamblea General, asistiran técnicos o personal
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especializado para informar sobre un asunto o asuntos determinados, con voz,
pero sin voto.

Articulo 31. ACTAS

1. De los acuerdos de la Asamblea General se levantara acta por el

secretario de la Junta de compensacion, debiendo ser numeradas y fechadas.

2. A requerimiento de los asociados o de los 6rganos urbanisticos, debera
el secretario de la Junta, con el visto bueno del presidente, expedir certificaciones
del contenido de las Actas. Para que sean validas dichas certificaciones, bastara

que contengan el texto del acuerdo adoptado y la fecha de su expedicion.

CAPITULO QUINTO
REGIMEN ECONOMICO

Articulo 32. MEDIOS ECONOMICOS

1. Estaran constituidos por las aportaciones de los asociados y los créditos
que se concierten con o sin garantia de los terrenos incluidos en la Unidad de
Ejecucion, haciendo constar, en su caso, el caracter preferente de las cargas a

favor de la Administracion, sin perjuicio de cualesquiera otros recursos que
legalmente se obtengan.

2. Las aportaciones de los asociados seran de dos clases:
a) Ordinarias o de gestidn, destinadas a sufragar los gastos generales de la Junta

de Compensacion, conforme al presupuesto anual aprobado por la Asamblea.

b) Extraordinarias, con destino al pago de justiprecio e indemnizaciones de fincas
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pertenecientes a propietarios no incorporados y de los gastos de urbanizacion a
que se refieren los numeros 3 y 4 de las Bases de Actuacion.

3. Las aportaciones ordinarias y extraordinarias se fijaran por la Asamblea.
Las extraordinarias requeriran su aprobacion mediante el quorum establecido en el
art. 27.2 de estos Estatutos.

4. La distribucion de las aportaciones entre los asociados se efectuara en
proporcion del derecho o interés econdmico de cada asociado definido por las
cuotas de participacion de que sea titular, determinadas conforme a las bases de

actuacion.

5. Las empresas urbanizadoras participaran en las condiciones y
porcentaje que se hayan pactado.

6. Se oferta, para aquellos propietarios que satisfagan los costes de
urbanizaciéon mediante cesion de terrenos, lo previsto en el n® 5 de la Base 5.

Articulo 33. RECAUDACION

1. La Entidad podra recaudar de los asociados las aportaciones aprobadas
por la Asamblea para atender los gastos sociales, ordinarios y extraordinarios,
incluso la constitucidon de compromisos por parte de la Entidad en la ejecucién

directa de las obras.

2. Para percibir las aportaciones fijadas por la Asamblea General, la Junta,
por acuerdo de aquélla y para el caso de incumplimiento del pago voluntario,
podra 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 de descubierto.

A los propietarios incumplidores de las obligaciones inherentes al sistema,

ASESOR JURIDICO - Juan Pedro Cano Zafra Pag. 27

CSV: 23400IDOC2E8D2FBEF572B9245B0 - https://sede.ubeda.es/eAdmin

1.Firmante: Maritdmisabateet Sztmz

Fecha Firma: 28/04/2026 18:06:10

Puesto: Setiretari@i@aneral Acctal.



24890 / 2024
Entradas de la SEDE
04/11/2024 16:36:13

Estatutos de la Junta de Compensacion de la SUNC/UE-SU-03 del PGOU de Ubeda (Jaén)

podra aplicarseles el régimen de reparcelacion forzosa.

Transcurrido el plazo de pago voluntario indicado, si no se hubiera
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
entidades financieras, designadas por el Presidente, a nombre de la Junta. Hasta
la aprobacioén de los Proyectos de Estatutos y Bases de Actuacion y la obtencién

del NIF, la cuenta se aperturara a nombre del Presidente y Secretario.

4. La cuenta sera mancomunada, por lo que para disponer de los fondos
sera necesaria la firma del Presidente de la Junta y del Tesorero o de quienes

legalmente le sustituyan.

Articulo 34. ENAJENACION DE TERRENOS

1. Con objeto de hacer frente a los gastos de urbanizacion, y en uso de su
caracter de fiduciaria con pleno poder dispositivo, la Junta de Compensacion
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 queda subrogado en todos los derechos y obligaciones
que corresponderian al titular primitivo del terreno en relaciéon con la Junta de
Compensacion, atendida la proporcion de los terrenos adquiridos, respecto de la
total aportada por los miembros de la Junta.

3. De conformidad con el articulo 162.7 RGLISTA, la Junta de
Compensacion, para hacer frente a los gastos de urbanizacién, podra enajenar los

terrenos que se hubiese reservado a tal fin en el proyecto de reparcelacién.
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Articulo 35. CONTABILIDAD

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

efectuadas, 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.

3. No obstante lo anterior, podra acordarse la contrataciéon de profesionales

para la llevanza de la contabilidad y de las obligaciones fiscales de la Junta.

CAPITULO SEXTO
REGIMEN JURIDICO

Articulo 36. EJECUTIVIDAD

Los acuerdos de los 6rganos de gestion y administracion de la Entidad,
tomados dentro de sus respectivas atribuciones, 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 37. RECURSOS

1. Los acuerdos de los érganos de la Junta de Compensacion podran
impugnarse ante el Ayuntamiento, mediante recurso de alzada, cuya

resolucion agotara la via administrativa.

2. El recurso podra interponerse por cualquier asociado que hubiere votado
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en contra del acuerdo que se impugne, en el plazo de un mes contado desde que
se adoptd el acuerdo.

Articulo 38. SUSPENSION

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

proceda en orden a la suspensioén del acuerdo.

2. La suspension, a peticion de parte, requerira afianzamiento en cuantia
suficiente para responder de los dafos que puedan producirse a la Entidad. Si el
recurso versara sobre aportaciones ordinarias o extraordinarias, la suspension
exigira el previo depésito, a disposicion de la Entidad y a resultas del recurso, del
importe de la aportacion mas un veinticinco por ciento (25 por 100), para
responder de los dafios 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 SEPTIMO
DISOLUCION Y LIQUIDACION

Articulo 39. DISOLUCION

1. La Junta de Compensacion, se disolvera cuando haya cumplido sus
fines, mediante la ejecucion total de la Urbanizacion de la Unidad de Ejecucion y
haya transcurrido un afio desde que la misma haya sido recepcionada por el

Ayuntamiento sin responsabilidades o, en su caso, cuando éstas queden
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depuradas totalmente.

2. En todo caso, la disolucién requerira para su efectividad, la aprobacion
por el Ayuntamiento, en cuanto Organismo bajo cuyo control actua la Junta de
Compensacion.

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

prescripcion legal, que habra de ser notificado al Ayuntamiento fehacientemente.

4. Una vez que sea aprobada la disolucion por el Ayuntamiento, éste

procedera a su cancelacibn en el registro de entidades urbanisticas

colaboradoras.

Articulo 40. LIQUIDACION

Acordada validamente la disolucion de la Entidad, la Asamblea General
procedera a la liquidacién, mediante el cobro de créditos y pago de deudas, y el
remanente, si lo hubiere, se distribuira entre los asociados en proporcién al
derecho e interés econdmico de cada uno de ellos, segun las respectivas cuotas
de participacion.

DISPOSICION ADICIONAL

En lo no previsto en los Estatutos, la Junta de Compensacion se regira por
el Real Decreto Legislativo 7/2015, por el que se aprueba el texto Refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, el Decreto 550/2022, de
29 de noviembre, Reglamento General de la LISTA, la Ley de 16 de diciembre de
1.954, de Expropiacion Forzosa, el Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el

que se aprueban las normas complementarias al Reglamento de Ejecucion de la

ASESOR JURIDICO - Juan Pedro Cano Zafra Pag. 31

CSV: 23400IDOC2E8D2FBEF572B9245B0 - https://sede.ubeda.es/eAdmin

1.Firmante: Maritdmisabateet Sztmz

Puesto: Setiretari@i@aneral Acctal.

Fecha Firma: 28/04/2026 18:06:10



24890 / 2024
Entradas de la SEDE
04/11/2024 16:36:13

Estatutos de la Junta de Compensacion de la SUNC/UE-SU-03 del PGOU de Ubeda (Jaén)

Ley Hipotecaria sobre inscripcién en el Registro de la Propiedad de actos de

naturaleza urbanistica, asi como, en general, por el resto de normativa que resulte
de aplicacion.

DISPOSICION FINAL

Los presentes Estatutos y las Bases de Actuacion, tendran caracter

obligatorio para los asociados de la Junta de Compensacion desde el momento de
su aprobacién en asamblea.
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ANEXO -1
PARCELA PROPIETARIO METROS %
1 Gestiones Inmobiliarias Cofearto, S.L. 2.313 9,199
2 Tomas Ruiz Baras 2.435 9,684
3 Gestiones Inmobiliarias Cofearto, S.L. 2.851 11,339
4 Gestiones Inmobiliarias Cofearto, S.L. 2.058 8,185
5 Gestiones Inmobiliarias Cofearto, S.L. 798 3,174
6 Gestiones Inmobiliarias Cofearto, S.L. 1.803 7,171
7 Gestiones Inmobiliarias Cofearto, S.L. 1.245 4,951
8 Gestiones Inmobiliarias Cofearto, S.L. 4.625 18,394
9 Rosa Domenech Checa 1.268 5,043
10 M. Dolores Madrid Villar 4.749 18,887
Antonio Madrid Villar M.
José Madrid Villar
Lorenza Madrid Villar
Francisca Obra Salido
Alfonso Obra Salido
M. Esther Moreno Obra
Laura Moreno Obra
Leonardo Moreno Obra
Raul Moreno Obra
1 Segundo Gonzalez Gémez 999 3,973
Terrenos en el ambito SUNC/UE-SU-03
12 Segundo Gonzalez Gémez 3.425
Terrenos fuera SUNC/UE-SU-03.
TOTAL SUNC/UE-SU-03 25.144 100,00
Camino de
los Ayuntamiento de Ubeda 361,20
Caldereros

** La superficie del Camino de los Caldereros se detraera de las parcelas de titularidad privada aportadas que
proceda, conforme a la medicion topografica que se realice para la redaccion del Proyecto de Reparcelacion,
recogiéndose asi en este ultimo.
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|. DISPOSICIONES GENERALES

Base 1.- OBJETO.

La actuacion urbanistica que abarca la delimitacion de la SUNC/UE-SU-03,
prevista en el Plan General de Ordenacién Urbanistica (PGOU) de Ubeda (Jaén).

Se ejecutara mediante el sistema de compensacion previsto en la Seccion
Segunda del Capitulo Il del Titulo V de la Ley 7/2021, de 1 diciembre, de Impulso
para Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), la Seccion 22, del Capitulo
VI del Titulo V del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, Reglamento General de
la LISTA y el Capitulo Il del Titulo V del Reglamento de Gestién Urbanistica
(RGU), aprobado por Real Decreto 3.288/78, de 25 de agosto.

|Base 2.- SUJETOS INTERESADOS.

Art. 219 del Reglamento. 1. Una vez aprobadas con caracter definitivo las
presentes Bases de Actuacion, la Administracion actuante, requerira a los
promotores para la constitucion de la entidad colaboradora mediante escritura
publica.

Una copia autorizada de la escritura y de los estatutos se trasladaran a la
Administracion actuante para que proceda, en su caso, a adoptar acuerdo de
aprobacion definitiva, momento a partir del cual la entidad colaboradora adquirira
personalidad juridica, asi como a adoptar acuerdo de aprobacion de la
constitucion de la entidad colaboradora. Aprobada su constitucion, el municipio
procedera de oficio a la inscripcion en el Registro de entidades colaboradoras.

Los Registros municipales de entidades colaboradoras tienen caracter
publico y dependeran de cada Ayuntamiento.

Se inscribiran en el registro municipal correspondiente los acuerdos de
aprobacion definitiva de los estatutos y los de aprobacion de la constitucion de la
entidad colaboradora por parte de la Administracion actuante, quedando

depositados en el Registro los acuerdos, un ejemplar de los estatutos y, en su
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caso, de las bases de actuacién, asi como copia autorizada de la escritura de
constitucion.

Deberan ser igualmente inscritas las modificaciones estatutarias,
adhesiones de propietarios tras la constitucion, incorporacion de empresas
urbanizadoras, nombramientos y ceses de los encargados del gobierno y
administracion de las entidades, la transformacion en otra entidad, la disolucion de
la entidad, una vez aprobada ésta por la Administracion actuante, y cualesquiera

otras incidencias que modifiquen la integridad o gestion de la entidad.

2. Formaran parte de la Entidad, la Administracién actuante como
propietaria de terrenos incluidos en el ambito de actuacién, los propietarios
promotores, los que se incorporen en forma reglamentaria a la Junta conforme a
los articulos 102 LISTA y ss., incluido Don Segundo Gonzélez Gémez, de
conformidad con las obligaciones y derechos recogidos en el Convenio
Urbanistico suscrito con el Ayuntamiento, aprobado en sesién plenaria el 27 de
febrero de 2.014 y firmado el 21 de marzo de 2.014, que dio lugar a la
Modificacion Puntual del PGOU de Ubeda para la nueva delimitacién de la
SUNC/UE/SU-3, aprobado definitivamente en fecha 30 de marzo de 2.017 (BOP
Jaén 14 de junio de 2.017), los incorporados con posterioridad y, en su caso, las
empresas urbanizadoras que hubieran de participar con los propietarios en la
gestion de la Unidad de Ejecucion, en las condiciones que se determinen por
acuerdo de la Asamblea General conforme a los Estatutos de la Junta de

Compensacion.

3. Un representante del Ayuntamiento designado por éste, en el acuerdo
de aprobacion definitiva de los Estatutos de la Junta y de las presentes Bases de

Actuacion formara parte de la Asamblea en todo caso.

Base 3.- ACTUACIONES QUE COMPRENDE.

La actuacién por compensacion comprendera:

a) La reparcelacion forzosa de aquellos propietarios que no se hayan incorporado

ASESOR JURIDICO - Juan Pedro Cano Zafra Pag. 4

CSV: 23400IDOC2E8D2FBEF572B9245B0 - https://sede.ubeda.es/eAdmin

1.Firmante: Maritdmisabateet Sztmz

Fecha Firma: 28/04/2026 18:06:10

Puesto: Setiretari@i@aneral Acctal.



24890 / 2024
Entradas de la SEDE
04/11/2024 16:36:13

Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion de la SUNC/UE-SU-03 del PGOU de
Ubeda (Jaén)

al sistema y no hayan optado por la expropiacion.

b) La expropiacion de las fincas de los propietarios no incorporados que hayan
optado por la expropiacion, de las que sera beneficiaria la Junta de
Compensacion. El procedimiento expropiatorio sera el regulado en la legislacion
urbanistica por tasacion conjunta y, en cuanto a la valoracion, se efectuara
conforme a los criterios sefalados en las bases de actuacion y lo previsto en el
RDLeg. 7/2015 Ley del Suelo estatal.

c¢) La transmision gratuita al municipio correspondiente en pleno dominio y libre de
cargas totalmente urbanizados, de todos los terrenos de cesidn obligatoria y de las
obras e instalaciones que deban efectuar a su costa los propietarios.

d) El costeamiento de las obras de urbanizacion, consignados en el proyecto de
urbanizacién a tramitar ante el Excmo. Ayuntamiento de Ubeda y demas gastos
inherentes.

e) La distribucion de los terrenos susceptibles de edificacion privada, excluidos, en
su caso, los que deban ser cedidos gratuitamente al Ayuntamiento, conforme a la
Ley del Suelo y su Reglamento de Gestion Urbanistica, entre los propietarios y

demas participes, en proporcién a su participacion respectiva.

Base 4.- EDIFICACION DEL AREA.

1. La Entidad, con independencia de los cometidos propios de la misma,
conforme a la Ley y a los Estatutos, podra acordar, por unanimidad de los
asociados, la edificacidn por ella de los suelos resultantes, en cuyo acuerdo se
fijaran las reglas para valorar los inmuebles que se construyan en su caso, y los

criterios para fijar el precio de venta a terceros.

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 el que proceda
conforme a lo prevenido en el parrafo anterior, o, en cualquier otro caso, el
respectivo interesado, haya solicitado y obtenido la correspondiente licencia
municipal, una vez que los terrenos objeto de la actividad urbanizadora hayan
adquirido la condicién juridica de solar o cuando se asegure la ejecucion

simultanea de la urbanizacién y la edificacion, conforme al art. 90.4 LISTA que
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dispone que, la ejecucién de las obras de urbanizacion sera previa o simultanea a
la edificacién, en su caso, conforme a las fases de urbanizacion definidas, cuando
el instrumento de ordenacion urbanistica prevea la nueva urbanizacién de terrenos
o la reforma, renovacion, mejora o rehabilitacion de la urbanizacién existente, asi
como cuando los servicios con los que cuenten sean insuficientes o inadecuados.
Reglamentariamente se estableceran los requisitos y garantias en los que se
podra llevar a cabo la edificacion de forma simultanea a la ejecucién de las obras

de urbanizaciéon y conforme a las fases de urbanizacién definidas.

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

Base 5.- CRITERIOS PARA VALORAR LAS FINCAS APORTADAS.

1. El derecho de los propietarios sera proporcional a la superficie de sus
respectivas parcelas, situadas dentro de la delimitacion de la Unidad de Ejecucion,
en el momento de la aprobacion de su delimitacion; renunciandose, en
consecuencia, al criterio de valor urbanistico como criterio para valorar las fincas
aportadas, por considerarse suficientemente equitativo el de la proporcionalidad
en funcion de las superficies aportadas y para facilitar y simplificar la distribucion
de beneficios y cargas y, en definitiva, la gestidon urbanistica de la Unidad de
Ejecucion.

2. A cada una de las fincas se les asignara, en consecuencia, un
porcentaje en relacién con la superficie total de la zona de actuacion, segun
consta de manera individualizada en el anexo adjunto a los Estatutos, cuyo
porcentaje constituira el coeficiente para la adjudicacion de las fincas resultantes.
Este porcentaje podra variar y sera sustituido por el que al efecto se sefale a
resultas del Proyecto de Reparcelacion a formular o, en sucesivas variaciones, de
acuerdo con las mediciones que se hagan en el desarrollo y ejecucion del area

ordenada, asi como de las alteraciones dominicales producidas.

3. Las superficies computables se acreditaran mediante certificacién del
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registro de la Propiedad o, en su defecto, mediante testimonio notarial del titulo de
adquisicién. 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
adquisicién, acompafando a dicha declaracién jurada un croquis de los terrenos
realizado por Topoégrafo y cuantos documentos puedan acreditar su condiciéon de
propietarios, tales como el recibo justificativo del pago del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles, certificacion de estar la finca catastrada o amillarada a su nombre, etc.
Cada propietario debera regularizar la situacién dominical de sus fincas,
liberandolas de todo tipo de cargas, gravamenes y arrendatarios que sean
incompatibles con el planeamiento, si el propietario no libera dichas cargas
incompatibles desde que se lo requiera la junta de compensacion en el plazo de 1
mes, podra interponer ésta por si misma el correspondiente proceso repercutiendo
los gasto al propietario, pudiendo transaccionar por cuenta del propietario con el

ocupante, arrendatario o titular de derechos incompatibles con el planeamiento.

4. En caso de discrepancia sobre la propiedad de un terreno, parte de él o
sefalamiento de lindes, la representacion de cuota correspondiente a la superficie
discutida se asignara de modo provisional al Excmo. Ayuntamiento, hasta tanto se

resuelva por convenio entre los interesados o resolucion judicial.

5. Se oferta, para la adquisicion de los terrenos de los particulares que no
hayan suscrito la iniciativa del sistema, la cantidad de VEINTITRES EUROS CON
CUARENTAY SEIS CENTIMOS por metro cuadrado (23,46 €/m?2) de suelo bruto.

Se oferta, para aquellos propietarios que satisfagan los costes de
urbanizacion mediante cesion de terrenos, la cantidad de SETENTA Y OCHO
EUROS CON CINCUENTAY SIETE CENTIMOS el metro cuadrado (78,57 €/m?2)
de suelo neto.

Base 6.- CRITERIOS DE VALORACION DE DERECHOS REALES Y
PERSONALES CONSTITUIDOS SOBRE LAS FINCAS APORTADAS Y
DE LAS EDIFICACIONES, PLANTACIONES E INSTALACIONES QUE
DEBAN DERRUIRSE O DEMOLERSE.
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Dispone al respecto el articulo 151 RGLISTA, “Indemnizaciones”:

“1. Seran indemnizables los derechos, edificaciones, construcciones o
plantaciones, siempre que se ajusten a la legalidad al tiempo de la valoracion, que
deban extinguirse o destruirse para la ejecucion del instrumento de ordenacion. Se
entiende que las edificaciones, construcciones e instalaciones se ajustan a la
legalidad al tiempo de su valoracion cuando se realizaron de conformidad con la
ordenacion urbanisticay con el acto administrativo legitimante que requiriesen, o
hayan sido posteriormente legalizadas de conformidad con lo dispuesto en la
legislacion urbanistica.

Deberan extinguirse o destruirse los que sean incompatibles con el
instrumento de ordenacion. La memoria recogera la descripcién y localizacion de
los que sean incompatibles con el instrumento de ordenacion, asi como la
exposicion y relacion de los criterios seguidos para efectuar su valoracion.

2. En todo caso, se entenderaincompatible con el instrumento de
ordenacion cuando sea necesaria su eliminacion para realizar las obras de
urbanizacion  previstas en dicho instrumento 'y cuando sea
manifiestamente incompatible con la ordenacion, incluso como uso provisional.

3. También seran indemnizables las servidumbres y cargas y los derechos
de arrendamiento y cualesquiera otros que, por ser incompatibles con la ejecucion
del instrumento de ordenacion, deban extinguirse con el acuerdo de aprobacion de
la reparcelacion.

4. La tasacion de dichos elementos se efectuara conforme a la legislacion
estatal. Se entendera iniciado el procedimiento, a los efectos de determinar la
fecha de referencia de las valoraciones segun el art. 34.2.a) del Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, con la presentacion del proyecto de
reparcelacion ante la Administracion actuante conforme al art. 156 o, en el caso de
proyectos tramitados de oficio, con el acuerdo de formulacién del proyecto para su

sometimiento a informacién publica.”

Base 7.- CRITERIOS PARA VALORAR LAS APORTACIONES DE
EMPRESAS URBANIZADORAS.
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1. En el supuesto previsto en el art. 12 de los Estatutos de la Junta de
Compensacion, la valoracién de la aportacion de empresas urbanizadoras se
determinara teniendo en cuenta el coste presupuesto del proyecto de
urbanizacion o de los sectores o partidas que se vayan 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 adjudicacion de terrenos la Asamblea General aprobara el
convenio con la empresa urbanizadora por medio del cual se determinara la
contrapartida a la aprobacién de la empresa, mediante cualquiera de las férmulas

previstas en el art. 12.2 de los Estatutos.

2. La participacion de la empresa disminuira la de los miembros de la
Junta, a excepcidn de los disconformes con dicha participacion y que actuasen en
la forma sefalada en el numero 3 del art. 12 de los Estatutos.
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lIl. EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

|Base 8.- PLAZOS DE EJECUCION Y FORMA DE CONTRATACION.

A) PLAZOS DE EJECUCION

De conformidad con lo dispuesto en el art. 218.1 letra a) RGLISTA, el
compromiso del plazo de ejecucion total de la urbanizacion sera el de dos afios
contados desde la aprobacidon del Proyecto de Urbanizacion, siendo los
compromisos de plazos de ejecucion parciales los siguientes:

- Aprobacion de los Proyectos de Estatutos y Bases: dos meses.

- Redaccién y aprobacion de la Modificacion Puntual: dos meses.

- Proyecto de Reparcelacion: cuatro meses.

- Proyecto de Urbanizacién: seis meses.

- Obras de urbanizacién y recepcién: diez meses.

“a) Los compromisos de plazos de ejecucion totales y parciales de las
diferentes actividades de la actuacion de transformacion urbanistica. Estos plazos

no seran superiores a los previstos por el instrumento de ordenacion o a los fijados
por el municipio.”

B) FORMA DE CONTRATACION

Se ejecutara la urbanizacion mediante gestion privada directa, de
conformidad con lo previsto en el art. 89 y 103 LISTA, en relaciéon con la letra ¢)
apartado 2, del art. 211.

El art. 89 LISTA “Esferas de actuacion publica y privada”, recoge:

1. Corresponde a las Administraciones Publicas, dentro de sus respectivos
ambitos de competencia, la direccién, inspeccién y control de toda actividad de
ejecucion urbanistica, con la participacion, en los términos de esta ley, de los

particulares, sean 0 no personas propietarias de los terrenos.

ASESOR JURIDICO - Juan Pedro Cano Zafra Pag. 10

CSV: 23400IDOC2E8D2FBEF572B9245B0 - https://sede.ubeda.es/eAdmin

1.Firmante: Maritdmisabateet Sztmz

Puesto: Setiretari@i@aneral Acctal.

Fecha Firma: 28/04/2026 18:06:10



]
24890 / 2024 S .
Entradas de la SEDE S ,,r.‘
04/11/2024 16:36:13 -

Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion de la SUNC/UE-SU-03 del PGOU de
Ubeda (Jaén)

2. Las Administraciones Publicas podran utilizar, para el desarrollo de la
actividad de ejecuciéon urbanistica en régimen de gestion publica, todas las
modalidades de gestion directa e indirecta admitidas por la legislacion de régimen

juridico, de contratacion del sector publico y de régimen local.

3. En caso de gestion privada, podran realizar los actos de ejecucion los

siguientes sujetos:

a) Mediante gestion directa, las personas propietarias incluidas en el
ambito de actuacion o en la unidad de ejecucién que representen mas del
cincuenta por ciento de la superficie, a través de entidades urbanisticas
colaboradoras, cuando asi esté previsto en esta ley. Las entidades urbanisticas
colaboradoras tendran caracter administrativo, dependeran de la Administracion
actuante y adquiriran personalidad juridica a partir de la aprobacion de sus
estatutos por esta Administracion. Dicha aprobacion se ajustara a las reglas
particulares establecidas para las distintas entidades que se definen en la

presente ley.

b) Mediante gestién indirecta, la persona fisica o juridica que, no siendo
propietaria de suelo en la unidad de ejecucién o siendo titular de una participacion
no superior al cincuenta por ciento, asuma a su riesgo y ventura la responsabilidad
de la ejecucién, al ser seleccionada por la Administracibn como agente
urbanizador en publica concurrencia, segun lo dispuesto en esta ley vy,
supletoriamente, por lo previsto en la legislacion de contratos del sector publico,

aportando su actividad empresarial de promocion urbanistica.

Podra coadyuvar con dichos sujetos, sin que en ningun caso los exima de
la responsabilidad asumida con la Administracion actuante en la ejecucion, una
empresa urbanizadora que asuma la financiacion de la actuacion, que podra
ademas, cuando se trate de gestion directa, prestar sus servicios profesionales
especializados, de acuerdo con las condiciones libremente pactadas entre ambas

partes.
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Dichos sujetos podran recabar el auxilio del municipio para recaudar las
cuotas de urbanizacion por la via de apremio, en la forma en que se desarrolle
reglamentariamente, segun el caso.

4. Entodo caso, y sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados anteriores,
las personas propietarias interesadas podran participar en la ejecucion de los
instrumentos de ordenacién urbanistica, en los supuestos y conforme a lo
establecido en esta ley.”

El articulo 103.1 LISTA “Junta de Compensacion”, recoge:

1. La Junta de Compensacion es un ente corporativo de Derecho Publico,
con personalidad juridica propia y plena capacidad de obrar, que asume frente al
Ayuntamiento la directa responsabilidad de la ejecucién de las obras de
urbanizacion y, en su caso, de edificacion, actuando como fiduciaria con pleno
poder dispositivo sobre las fincas originarias o iniciales de las personas
propietarias.

La Junta de Compensacion tiene la consideracion de entidad urbanistica
colaboradoray de su maximo érgano de gobierno, la Asamblea General, formara
parte un representante del Ayuntamiento que, en dicha condicién, tendra voz, pero
no voto.”

El articulo 211 RGLISTA “Modalidades del Sistema de Compensacion”

“1. La actividad de ejecucion mediante sistema de compensacion se podra

llevar a cabo mediante gestion directa o indirecta prevista en el art. 89 de la Ley.

2. La gestion directa del sistema de compensacion se podra llevar a cabo,
siempre que no se hubiera adoptado por la Administracién actuante la iniciativa
para la ejecucién mediante gestion indirecta conforme a lo establecido en el art.

177, mediante las siguientes modalidades:

a) Actuando mediante modalidad suscrita por la totalidad de los
propietarios.
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b) Por modalidad simplificada.

c¢) Constituyéndose la Administracion actuante y los responsables de la
ejecucion en Junta de Compensacion, en los términos previstos en el art. 103 de
la Ley.

3. La modalidad de gestién indirecta del sistema de compensacion se
podra llevar a cabo en cualquier momento, siempre que no se hubiera formalizado
la iniciativa del sistema mediante gestion directa, mediante adjudicacién por el
procedimiento en publica concurrencia previsto en el Capitulo Il del presente
Titulo.”

Base 9.- COSTEAMIENTO DE LA URBANIZACION.

1. Los costes de urbanizacion estimados, seran 548.379 euros seran
satisfechos por los asociados en proporcion a sus respectivos derechos o cuotas
de participacion en los metros de edificabilidad resultantes tras la aprobacion del
Proyecto de Reparcelacion.

2. Se oferta la posibilidad de compensar los costes de urbanizacion
mediante cesidn de terrenos edificables, al valor bruto del suelo de 23,46 euros el
metro cuadrado y al valor neto del suelo de 78,57 euros el metro cuadrado. Se
aplicara tal compensacion a los propietarios que queden sujetos a reparcelacion

forzosa.

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

€n su caso, para realizar dichas obras.

4. Elimporte de los justiprecios e indemnizaciones por expropiacion seran

satisfechos por los asociados en proporcion a sus respectivas participaciones.

ASESOR JURIDICO - Juan Pedro Cano Zafra Pag. 13

CSV: 23400IDOC2E8D2FBEF572B9245B0 - https://sede.ubeda.es/eAdmin

1.Firmante: Maritdmisabateet Sztmz

Puesto: Setiretari@i@aneral Acctal.

Fecha Firma: 28/04/2026 18:06:10



24890 / 2024
Entradas de la SEDE
04/11/2024 16:36:13

B IR *‘]
£ q w
B
£

E o %

Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion de la SUNC/UE-SU-03 del PGOU de
Ubeda (Jaén)

5. La distribucion de los costes de urbanizacion, mediante la fijacion
individualizada y concreta de las cuotas que corresponda satisfacer a cada
asociado, se efectuara en el proyecto de Reparcelacion que se elabore en
desarrollo de las presentes Bases y en aplicacién de los criterios en ellas
establecidos.

6. De conformidad con el articulo 162.7 y 194 RGLISTAy lo recogido en el
articulo 34.3 de los Estatutos, la Junta de Compensacion, para hacer frente a los
gastos de urbanizacion, podra enajenar los terrenos que se hubiese reservado a

tal fin en el proyecto de reparcelacion.

Art 162. 7 RGLISTA “Podran enajenarse los terrenos reservados para
atender los gastos de urbanizacion o contratar con empresas urbanizadoras la
ejecucion material de las obras, pudiéndose admitir en este caso como forma de
pago la entrega de aprovechamiento lucrativo en sustitucién del importe total o
parcial de la inversion de las obras.”

Articulo 194 RGLISTA “Ejecucién de la urbanizacion”

“1. La persona responsable de la ejecucion de la urbanizacién podra:
a) Disponer, mediante enajenacion o gravamen, de los terrenos que se
hayan reservado en los instrumentos de ejecucién urbanistica para
financiar los gastos de urbanizacién, asi como concertar créditos con

garantia hipotecaria sobre las fincas afectadas por la actuacién.”
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IV. DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS

Base 10.- TRANSMISION DE TERRENOS AFECTADOS Y DE LAS
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 reparcelacion. No obstante, la Junta de
Compensaciony, en su nombre, el contratista por ésta designado, podra ocupar

los terrenos cedidos para la realizacion de las obras de urbanizacion.

2. Una vez que la Junta de Compensaciéon reciba de la empresa
urbanizadora o constructora las obras de urbanizacion, instalaciones y dotaciones,
cuya ejecucion estuviere prevista en el Planeamiento y proyecto de urbanizacion
aplicable, se cederan al Ayuntamiento en un plazo no superior a tres meses,
contados desde la citada fecha de recepcién definitiva por la Junta. El periodo de
garantia para responder de defectos de construccion por la Junta ante el

Ayuntamiento sera de un ano a partir de la fecha de recepcion de las obras.

Base 11.- CUOTAS DE PARTICIPACION.

1. La participacion de cada propietario de la Entidad, tanto en la
distribucion de beneficios como en las cargas o pérdidas, sera proporcional a la
superficie de las parcelas respectivas situadas dentro de la Unidad de Ejecucion
de conformidad con lo previsto en el art. 182 RGLISTA.

Articulo 182. “Participaciéon y otros derechos de los propietarios”
“1. El derecho de los propietarios afectados por la actuacién urbanizadora se

determinara en funcién de su aprovechamiento subjetivo.”

2. En aplicacion del anterior criterio, las cuotas de participacion
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correspondientes a cada una de las fincas de la Unidad de Ejecucion, expresadas
mediante porcentaje con relacion a la superficie total de éste, seran las que
constan relacionadas en el anexo adjunto a los Estatutos, sin perjuicio, en su caso,
de las modificaciones que superficiarias que procedan y que habran de constar en

el proyecto de reparcelacion.

3. Los promotores aceptan formalmente dichas cuotas de participacion y la
incorporacion de los demas propietarios en forma reglamentaria, llevaran implicita

la aceptacién de aquéllas.

4. No obstante, en la Entidad 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. Se estimaran tolerables y no alteraran las cuotas de

participacion las diferencias de medicion inferiores al 3 por 100.

5. En el supuesto de incorporacion de empresas urbanizadoras a la Junta
de Compensacion, en el momento de su integracion de ésta, se procedera al
reajuste de las participaciones porcentuales de los socios, asignandose la cuota

correspondiente a la empresa urbanizadora incorporada.

Base 12.- VALORACION Y ADJUDICACION DE LAS FINCAS
EDIFICABLES RESULTANTES.

1.Para la distribucion entre los asociados de los solares resultantes, se
formara y aprobara por ésta, conforme a los art. 157 y 222 RGLISTA, el
correspondiente proyecto de Reparcelacion que debera elaborarse y presentarse

al Ayuntamiento para su ratificacion.

Articulo 157 RGLISTA “Aprobacion del proyecto de reparcelacion”:
“1. Concluidos los tramites sefialados en el art. 156 se procedera a la
aprobacion del proyecto de reparcelacion por la Administracién actuante o,

en su caso, por la Junta de Compensacién. En este ultimo caso, aprobado
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el proyecto de reparcelacion por la Junta de Compensacion conforme a lo
establecido en el art. 222, ésta lo presentard ante la Administracion

actuante a los meros efectos de su ratificacion.”

Articulo 222 RGLISTA “Aprobacion del proyecto de reparcelacion por la junta de
compensacion”

“l. Salvo que haya sido aprobado con anterioridad, la Junta de
Compensacion debera formular en el plazo establecido en el instrumento
de ordenacién o, en su defecto, en el fijado por la Administracion actuante,
y con sujecion a las bases de actuacion y los estatutos, asi como aprobar y
presentar para su ratificacion por la Administracion actuante, un proyecto
de reparcelacion de los beneficios y las cargas derivados del instrumento
de ordenacion y su ejecucion. El contenido y criterios serdn acordes a lo
establecido en la Seccion 32 del Capitulo Il del presente Titulo y a las

particularidades detalladas en los siguientes apartados.”

2. En el proyecto de Reparcelacion para valorar las fincas resultantes, se
tendra en cuenta su respectivo aprovechamiento. Como regla general, la
adjudicacion de las fincas resultantes a cada propietario se efectuara en

proporcion a su respectiva cuota de participacion.

El Proyecto de Reparcelacion habra de quedar sujeto a los criterios definidos en el
art 145 RGLISTA “Criterios de reparcelacion”.

“1. Los proyectos de reparcelacion deberan garantizar la justa distribucion
de beneficios y cargas y ajustarse a los criterios siguientes:
a) Para la valoracién de los bhienes y derechos aportados se
aplicaran, en defecto de acuerdo entre todos los propietarios que
participan en la gestion, los criterios previstos en la legislacion
estatal en materia de valoraciones. Los criterios voluntariamente
establecidos no podran ser contrarios a la ordenacién urbanistica

aplicable, ni lesivos de derechos de terceros o del interés publico.
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En todo caso, deberan utilizarse criterios objetivos y generales para
toda el area reparcelable.

En los casos en que proceda indemnizar a sus titulares se
aplicaran los criterios previstos en la legislacion estatal para la
valoracion de los bienes y derechos aportados. Este mismo criterio
sera de aplicacién para la definicién, valoracién y adjudicacion de
las fincas resultantes.

b) El aprovechamiento urbanistico susceptible de ser materializado
en las fincas adjudicadas, constitutivo de parcelas o solares, habra
de ser proporcional al aprovechamiento urbanistico al que
subjetivamente tengan derecho los adjudicatarios de estas.

c) Las fincas resultantes se valoraran con criterios objetivos y
generales para toda la unidad de ejecucién o ambito de actuacién
con arreglo a su uso y edificabilidad y en funcién de su situacién,
caracteristicas, grado de urbanizacion y destino de las
edificaciones. Para ello, con motivo de la formulacién del proyecto
de reparcelacion y con la exclusiva finalidad de la equitativa
distribucion de beneficios y cargas, se podran aplicar,
justificadamente, y solo a los efectos de la unidad de ejecucion o
ambito de actuacioén, coeficientes de ponderacion concretos y
actualizados al momento del inicio del procedimiento de aprobacion
del proyecto de reparcelacion para cada uso y tipologia edificatoria,
y sus distintas ubicaciones, en funcion de la ordenacion detallada
aprobada.

d) Se procurara que las fincas adjudicadas estén situadas en un
lugar préximo al de las antiguas propiedades de los mismos
titulares. Cuando la localizacion sea distinta, la adjudicacién podra
corregirse mediante ponderacion de los valores, segin su
localizacion, de las fincas originarias y las resultantes, siempre que
la diferencia entre ellos sea apreciable y asi se justifique. Idénticos
criterios se seguiran para la adjudicacion del aprovechamiento
urbanistico del subsuelo, cuando no esté ligado al resto de la

parcela o finca de resultado. A dichos efectos, cuando los

ASESOR JURIDICO - Juan Pedro Cano Zafra Pag. 18

CSV: 23400IDOC2E8D2FBEF572B9245B0 - https://sede.ubeda.es/eAdmin

1.Firmante: Maritdmisabateet Sztmz

Puesto: Setiretari@i@aneral Acctal.
Fecha Firma: 28/04/2026 18:06:10



24890 / 2024
Entradas de la SEDE
04/11/2024 16:36:13

B IR *‘]
£ q w
B
£

E o %

Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion de la SUNC/UE-SU-03 del PGOU de
Ubeda (Jaén)

aprovechamientos urbanisticos del subsuelo no estén
expresamente desvinculados por el proyecto de reparcelacién, se
entenderan atribuidos al adjudicatario de la parcela.

e) Cuando sea preciso para la ejecucidn de las actuaciones de
transformacion de suelo urbano y, excepcionalmente, de las
actuaciones de transformacion de suelo rustico, los proyectos de
reparcelacion o de normalizacion de fincas podran, motivadamente,
de forma voluntaria o forzosa, adjudicar como fincas de resultado
aquellas constituidas o que se constituyan bajo el régimen de
propiedad horizontal que sean adecuadas al instrumento
urbanistico, en los términos previstos en el art. 168.

f) La entrega a la Administracién actuante del aprovechamiento, en
virtud de su participacién en las plusvalias derivadas de la
actuacion, se llevar4 a cabo en vivienda protegida cuando sea
preceptivo reservar edificabilidad residencial para dicho destino
conforme al art. 61.5 de la Ley.

Se adjudicaran a la Administracion actuante, ademas de las fincas
o parcelas correspondientes a las cesiones obligatorias y gratuitas,
las resultantes que procedan en funcion del exceso de
aprovechamiento urbanistico objetivo del &mbito de la actuacion o
unidad de ejecucion, o bien directamente al titular de un derecho a
integrarse en el ambito de actuacién o unidad de ejecucién
previamente reconocido conforme a lo previsto en el Reglamento y
en los instrumentos de ordenacion.

g) Cuando el valor del derecho de un beneficiario de la
reparcelacion no alcance o supere el fijado para la adjudicacion de
una o varias fincas resultantes como tales fincas independientes, el
defecto o el exceso en la adjudicacion podran satisfacerse en
dinero. La adjudicacién se producird en todo caso en exceso
cuando se trate de mantener la situacion de propietarios de fincas
en las que existan construcciones compatibles con el instrumento
de ordenacion en ejecucion.

h) Sera indemnizable el valor de las plantaciones, instalaciones,
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construcciones y usos legalmente existentes en los terrenos
originarios que tengan que desaparecer necesariamente para
poder llevar a cabo la ejecucién del instrumento de ordenacion.
i) Sera preceptivo el reflejo de la totalidad de las operaciones
reparcelatorias en una cuenta de liquidacion provisional
individualizada respecto de cada propietario. De resultar este
acreedor neto, su finca inicial sélo podra ser ocupada previo pago
de la indemnizacion que proceda y a reserva de la liquidacién
definitiva.
2. Lo dispuesto en el apartado 1 se entiende sin perjuicio de las
singularidades que puedan tener los proyectos de reparcelacién para
realizar la equidistribucion en actuaciones sobre el medio urbano.
3. Los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica deberan respetar
estos criterios. Asimismo, seran de directa aplicacion en caso de ausencia
de instrumento de ordenacion o si estos no contuvieran determinaciones al

respecto.”

Base 13.- MOMENTO DE LA ADJUDICACION

La ratificacion del Proyecto de Reparcelacion efectuada por el
Ayuntamiento, el otorgamiento de escritura publica o la expedicién de documento
administrativo con las solemnidades y requisitos de las actas de sus acuerdos, con
el contenido senalado en el articulo 158 RGLISTA determinara la inscripcion en el
Registro de la Propiedad y la subrogacion con plena eficacia real de las antiguas
por las nuevas parcelas, estando tales adjudicaciones exentas fiscalmente en los
términos establecidos en el art. 103.5 de la LISTA.

Articulo 158. “Formalizacion e inscripcién”

“1. Una vez firme en via administrativa el acuerdo de aprobacién o ratificacion
del proyecto de reparcelacién se procedera a su inscripcion en el Registro de la
Propiedad.

2. Lareparcelacion se inscribird en los términos indicados en la legislacion estatal

y previa certificacion expedida por la Administracién actuante en la que conste la
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aprobacion del proyecto o, en su caso, de la acreditacion del acto producido por
silencio en los términos dispuestos por la legislacion del procedimiento
administrativo comun, y la documentacion del mismo junto a la necesaria para
efectuar operaciones de actualizacion del tracto registral, u otras con incidencia
registral prevista en la legislacion hipotecaria.
La certificacion incluird la justificacion, por la Administracion actuante, de la
notificacién a todos los afectados en el expediente de los acuerdos de audiencia 'y
aprobacién del proyecto y considerara la subsanacién de las rectificaciones que,
en su caso, se solicitaran con la aprobacion del proyecto.
La certificacion se expedira de oficio por el érgano que ostente, conforme a la
normativa aplicable, la funcién de certificar los actos administrativos dictados por
el 6rgano competente para la aprobacion o ratificacion del proyecto de
reparcelacion, en el plazo de quince dias desde que expire el plazo maximo para
resolver el procedimiento. El interesado podra solicitarla en cualquier momento,
debiéndose expedir en el plazo improrrogable de quince dias a partir del siguiente
a aguél en que la peticion tuviese entrada en el registro electrénico de la
Administracién u Organismo competente para resolver.
3. Cuando la aprobacién o ratificacion del proyecto de reparcelacién se produzca
por silencio administrativo, si la Administracion actuante no emitiera la certificacion
de acto presunto en los términos recogidos en el apartado 2 y en el plazo previsto
en la legislacion sobre procedimiento administrativo comun, se podra otorgar la
escritura conforme a lo establecido en el art. 6 del Reglamento para la ejecucién
de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de
Naturaleza Urbanistica, si la persona promotora de la actuacion acredita ante el
notario, acompafiando el proyecto de reparcelacién:

a) La presentacion ante la Administracion actuante del proyecto de

reparcelacion en los términos previstos en este Reglamento.

b) El cumplimiento de los tramites de informacién publica y audiencia

conforme a lo establecido en el art. 156.3.

c) La solicitud de la certificacién del silencio administrativo positivo.

d) La manifestacion expresa de la persona interesada de que no ha

obtenido ninguna respuesta dentro de los plazos legalmente establecidos.

4. La actualizaciéon catastral se llevard a cabo conforme a lo previsto en la

ASESOR JURIDICO - Juan Pedro Cano Zafra Pag. 21

CSV: 23400IDOC2E8D2FBEF572B9245B0 - https://sede.ubeda.es/eAdmin

1.Firmante: Maritdmisabateet Sztmz

Puesto: Setiretari@i@aneral Acctal.

Fecha Firma: 28/04/2026 18:06:10



24890 / 2024
Entradas de la SEDE
04/11/2024 16:36:13

Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion de la SUNC/UE-SU-03 del PGOU de
Ubeda (Jaén)

legislacién hipotecaria, de Catastro inmobiliario y, en particular, en la normativa
estatal aplicable a la coordinacién del Catastro con el Registro de la Propiedad.”

Base 14.- REGIMEN ECONOMICO

1. Para el pago de justiprecios, indemnizaciones y gastos de urbanizacion,
conservaciéon y complementarios, los asociados deberan ingresar en la Entidad las
cantidades que les correspondan satisfacer dentro del plazo maximo de un mes
desde que se efectuare el requerimiento por la Asamblea General a dicho efecto,
transcurrido el cual, si no se hubiere efectuado el pago, la cantidad adeudada a la
Junta sufrira un recargo equivalente al interés basico al Banco de Espafia mas tres
puntos, 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 antelacion de seis
meses, de las aportaciones necesarias para satisfacer los gastos previsibles para

el semestre.

3. El pago de estos costes podra realizarse, previo acuerdo con los
propietarios interesados que se apruebe en la Asamblea General, cediendo
aquéllos gratuitamente y libre de cargas terrenos edificables en la proporcion que
se estime suficiente para compensarlos y por el precio fijado por la Junta de

conformidad con lo previsto en la Base 9.2.

4. La Entidad, por acuerdo de la Asamblea General, 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 expropiacién al miembro moroso, tal y como se regula en el art.
210.4 RGLISTA, 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
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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 lo que estime
conveniente a su derecho o ingrese la cantidad en la Caja de la requirente a
disposicion de la Junta de Compensacioén y transcurrido dicho plazo resolvera lo

procedente sobre la prosecucion del procedimiento de apremio.

1.Firmante: Maritdmisabateet Sztmz

Base 15. CONSERVACION DE LA URBANIZACION.

1. El deber de conservacion de las obras de urbanizacion corresponde,
hasta que tenga lugar su recepcién municipal, a la persona o entidad responsable
de la ejecucion de la urbanizacion, teniendo los costes correspondientes la
consideracion de gastos de urbanizacion. (art 98.1 LISTA)

El deber de conservacion, una vez producida la recepcion municipal de las
obras, corresponde al Ayuntamiento e incluye el mantenimiento del espacio
publico urbano y las infraestructuras y servicios técnicos correspondientes. (Art
98.2 LISTA)

2. Enlos contratos entre la Junta o los propietarios de las fincas resultantes
y los adquirentes de ésas en el futuro, debera expresarse el compromiso relativo a
la conservacion de las obras y servicios de urbanizacion que, conforme al
planeamiento urbanistico, haya 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 compromisos por los adquirentes y
debidamente formalizadas la correspondiente escritura publica inscrita en el
Registro de la Propiedad, cuya copia debera ser presentada ante el Ayuntamiento
para que las relaciones y acuerdos con terceros surta efectos ante esta
Administracién y se produzca la subrogacién de los futuros propietarios a tal

efecto.
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