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BASES DE ACTUACION

Base 12.- Ambito territorial y finalidad.

1.1. Las presentes Bases de Actuacidn regulardn, conjuntamente con los Estatutos, las
actuaciones de transformacion urbanistica de nueva urbanizacién del ambito del Sector
SUS-DMN-06 “Higuerén Norte” mediante el sistema de actuacién por compensacion,
segun establece el planeamiento general.

1.2. Estas Bases de Actuacidon regulan basicamente los compromisos relativos a la
urbanizacion de los propietarios que asumen la promocidn de la actuacion, las relaciones
entre éstos y de éstos con la Administracidn urbanistica actuante y su finalidad es la de
reglamentar la incorporacién de los miembros a la Junta, establecer los criterios de
valoracion de las fincas aportadas y las de resultado, promover la ejecucién de la obra
urbanizadora y proceder a la liquidacién de los efectos de la Junta, mediante el
sefialamiento de las normas referentes al reparto de beneficios y cargas entre sus
componentes, junto con la Administracién actuante en cuanto a la cesién de terrenos
dotacionales y del 10% del aprovechamiento medio y el reparto de beneficios y cargas
derivados del planeamiento que se ejecuta, con adjudicacién a sus miembros vy al
Ayuntamiento de las fincas resultantes concretadas en el Proyecto de Reparcelacion.

Base 22.- Normativa urbanistica.

2.1. Laincorporacién de los propietarios o empresas urbanizadoras, en su caso, a la Junta
de Compensacién supone la aceptacion de estas Bases de Actuacidon como normas de
obligado cumplimiento, por lo que les vinculan a todos los efectos.

2.2. En defecto de lo previsto en estas Bases de Actuacidn regird lo establecido en la
legislacion urbanistica vigente constituida, principalmente, por el Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprobé el Texto Refundido de la Ley
del Suelo y Rehabilitaciéon Urbana (en adelante, TRLS 2015); la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante
LISTA); asi como por el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba
el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia y demas disposiciones generales de pertinente
aplicacién (en adelante, RGLISTA).

2.3. Seran supletoriamente de aplicacidon, en defecto de lo previsto en estas Bases y de
lo que puedan acordar los propietarios en el seno de la Junta, lo establecido por la
legislacion urbanistica vigente sobre la reparcelacion.

Base 32.- Efectos de la aprobacidn de las presentes Bases y Estatutos.

3.1.El establecimiento del sistema de compensacién determina la afectacién real de la
totalidad de los terrenos incluidos en la unidad de ejecucion al cumplimiento de los
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deberes legales y las obligaciones inherentes que establece el articulo 92.3 LISTA, que se
hard constar en el Registro de la Propiedad mediante nota marginal conforme a lo
dispuesto en el Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, de Normas Complementarias al
Reglamento para la Ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcidn en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica.

3.2. Las actuaciones de transformacion urbanistica de nueva urbanizacion del ambito del
Sector SUS-DMN-06 “Higuerén Norte” mediante el sistema de actuacidon por
compensacion se desarrollardn por la Junta de Compensacidon conforme a las presentes
Bases de Actuacidén y sus Estatutos de funcionamiento, conforme a la vigente LISTA, el
RGLISTA y el TRLS 2015, antes citados, y el resto de normativa que, en desarrollo o
sustitucién de la misma, le sea de aplicacidn, con caracter supletorio en lo no previsto
en las presentes bases.

3.3. La aprobacion definitiva de estas Bases por la Gerencia de Urbanismo y Medio
Ambiente del Ayuntamiento de Sevilla (en adelante, GUMA) y la incorporacién de los
propietarios de terrenos a la Junta de Compensacién supone que los miembros de la
entidad aceptan, como normas de necesaria observancia, todas las reglas y criterios
previstos en ellas, quedando por tanto plenamente obligados.

Base 42.- Vigencia y modificacion de las bases.

4.1. Las presentes Bases de Actuacion estaran vigentes hasta la extincién de la Junta de
Compensacion, pero podran ser objeto de modificacion siempre que sea votada por mas
del 50% de las cuotas de participacidn, salvo que por Ley o Reglamento se establezcan
mayorias superiores y conforme al procedimiento previsto en la normativa urbanistica
vigente.

4.2. Sin perjuicio de lo establecido en el apartado anterior, cuando el acuerdo de
modificacidn de las Bases afecte Unicamente a la distribucidon de beneficios y cargas
entre los miembros de la Junta y sea adoptado por unanimidad, dicho acuerdo sera
valido sin necesidad de dicha tramitacion. De estos acuerdos se dara, en todo caso,
traslado a la GUMA.

Base 52.- Opciones de los propietarios frente a la iniciativa de compensacion.

1. Los propietarios de terrenos incluidos en el dmbito que no hayan promovido la
iniciativa de compensacién que ha dado origen al procedimiento podran optar entre las
siguientes alternativas, de conformidad con el articulo 101.3 de la LISTA:

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,
en la reparcelacién, 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 expropiacion del suelo y otros bienes y
derechos que estuvieran afectos a la gestion de la unidad de ejecucién de que se trate.
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2. Los propietarios no promotores que no lo hubieren hecho con anterioridad,
habran de manifestar la eleccidon de su preferencia durante el periodo de informacién
publica de los Estatutos y Bases de Actuacidn y, en todo caso, antes de la inscripcion de
la Junta en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras.

53 Los propietarios que no opten en tiempo legal por alguna de las alternativas
anteriores se someteran al régimen de reparcelacidn forzosa, y compensaran los costes
de urbanizacién imputables mediante cesidn de parte del aprovechamiento lucrativo, de
la edificabilidad o de las fincas resultantes de valor equivalente (articulo 101.4 de la
LISTA).

Base 62.- Fincas y derechos sujetos.

Quedaran sujetos al procedimiento de equidistribucion, que resulte aplicable, las fincas,
partes de fincas o derechos de aprovechamiento urbanistico, comprendidos dentro de
los limites del Sector SUS-DMN-06 “Higuerdn Norte”.

La Junta de Compensacidn actuara como fiduciaria con el correspondiente poder sobre
los bienes y derechos pertenecientes a los miembros de esta, comprendidos en el ambito
de actuacion para atender al cumplimiento de las obligaciones de aquéllos.

Base 72.- Organo de Actuacién. Junta de Compensacion.

7.1. Para ejecutar la urbanizacién mediante el sistema de compensacién se constituira,
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 103 LISTA, la Junta de Compensacién que
estard integrada por un representante del Ayuntamiento, como Administracidén
actuante, por los propietarios de los terrenos incluidos en el sector que hayan instado el
establecimiento del sistema o que se incorporen a la Junta, y, en su caso, por empresas
urbanizadoras que aporten total o parcialmente los fondos necesarios para urbanizar en
las condiciones que se determinen.

7.2. La Junta se regira por sus Estatutos, que se adicionan a las presentes Bases.

Base 82.- De los criterios de valoracion de las fincas aportadas y de las cuentas de
participacion.

8.1. Las fincas aportadas a la Junta de Compensacién se valorardn en funcién del
aprovechamiento urbanistico que les corresponda segln su superficie y del
aprovechamiento medio de la unidad en que se encuentra y por los criterios de
valoracion que, en su caso, resulten de aplicacion segun la legislacion vigente.

8.2. El derecho de los propietarios en la Junta de Compensacién estara en funcion del
aprovechamiento urbanistico que les corresponde en la Unidad de Ejecucién segun la
valoracion de las fincas por ellos aportadas. Este derecho se determinara en funcion de
la medicidn real de las fincas aportadas.

No obstante, en el acto de constitucion de la Junta se estara a la superficie consignada
en los titulos de propiedad, sin perjuicio de posterior comprobacidn, salvo que se
hubiera confeccionado con anterioridad a dicho acto por los promotores de la Junta un
plano para la comprobacion de la superficie de cada uno de los propietarios en la unidad.
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Cuando alguna de las fincas aportadas hubiera sido objeto de doble inmatriculacién,
fuera de titular desconocido o registralmente constare que su titularidad es
controvertida sera de aplicacién el articulo 10 del Real Decreto 1093/1997, por el que se
aprueban las Normas Complementarias al Reglamento para la Ejecucién de la Ley
Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza
Urbanistica.

8.3. El derecho de los miembros se correspondera con la cuota de participacién que
representen, en el conjunto de los terrenos y derechos objeto de reparcelacién en la
unidad de ejecucidn, los terrenos aportados o las parcelas resultantes que le hayan sido
adjudicadas en la misma.

Los criterios a considerar para los terrenos aportados serdn los siguientes:

a) Las superficies computables se acreditaran mediante certificacién de dominio y
cargas del registro de la Propiedad o mediante Acta de Notoriedad tramitada con arreglo
a la legislacion notarial.

b) A falta de los anteriores, el propietario debera presentar testimonio notarial del
titulo de adquisicion en el que se haga constar la superficie, los propietarios colindantes
y el titulo de adquisicién, plano topografico de los terrenos y cuantos documentos
puedan acreditar su condicion de propietario, tales como recibo justificativo del pago de
la contribucién territorial, certificacion de estar la finca catastrada o amillarada a su
nombre, etcétera.

c) Los propietarios y titulares de derechos afectados por la reparcelacion estan
obligados a exhibir los titulos que posean y declarar las situaciones juridicas que
conozcan y afecten a sus fincas.

d) En caso de discordancia entre la superficie de las fincas segun el titulo y la
realidad fisica prevalecera la realidad fisica, sin perjuicio de la comprobacién que realice
la Junta de Compensacidon una vez constituida.

e) En los supuestos de discrepancia sobre la propiedad de un terreno, parte de él o
sefialamiento de linderos, la superficie discutida se considerara de titularidad litigiosa y
sera la Administracién Actuante la que asumira los derechos e intereses de estos
terrenos, de acuerdo con lo dispuesto en la normativa vigente, hasta tanto se resuelva
por acuerdo o resolucion judicial.

No obstante, las cuestiones de linderos podran resolverse en el Proyecto de
Reparcelacién si media conformidad de los interesados, acreditada mediante
comparecencia o en cualquier otra forma fehaciente, de conformidad con lo dispuesto
por el art. 147.5 del Reglamento General de la LISTA.

f) En todo caso, cualquier controversia entre propietarios integrados en la Junta de
Compensacién podrd resolverse en el propio Proyecto de Reparcelacién si media
acuerdo entre los propietarios afectados, acreditado de modo fehaciente.
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8.4. La determinacion de las respectivas cuotas de participacién de los propietarios
integrados en la Junta de Compensacidn se realizara de conformidad con los siguientes
criterios:

a) Criterio inicial: el establecido en el apartado 8.2 y, para quienes por reserva o
adquisicién son titulares de fincas especiales de aprovechamiento, a la superficie
equivalente para generar tal aprovechamiento.

b) Criterio definitivo: las cuotas vendran determinadas por los aprovechamientos
adjudicados a cada propietario en el Proyecto de Reparcelacion.

8.5. La valoracion de las plantaciones, obras, edificaciones e instalaciones que existan
sobre los terrenos aportados, siempre que hayan sido construidas cumpliendo con todos
los requisitos legales, se hara con arreglo a los criterios de la Ley de Expropiacién Forzosa
y su importe correspondiente se le abonard al propietario del suelo mediante Ia
oportuna compensacién en la cuenta de liquidacién de la Junta de Compensacion.

8.6. La cuota de participacion de cada propietario en la Junta de Compensacion
constituira el criterio general para la definicidon y cuantificacion de sus derechos y
obligaciones en dicha entidad, asi como para la distribucion de los beneficios y cargas en
la misma.

Base 92.- De los criterios de valoracion de los derechos reales sobre las fincas,
servidumbres y derechos personales que les afecten.

9.1. Los derechos de naturaleza real o derechos de arrendamiento que gravan las fincas
aportadas con anterioridad a la presentacion de la iniciativa para el establecimiento del
sistema de compensacion ante el Ayuntamiento de Sevilla, que no deban extinguirse
como consecuencia de la urbanizacion del Sector, subsistiran en las mismas condiciones,
trasladandose, en su caso, en virtud del principio de subrogacion real a las nuevas fincas
resultantes que se adjudiquen al propietario de la finca gravada en el proyecto de
Reparcelacién.

9.2. Las cargas y cualesquiera otros derechos reales que, por ser incompatibles con la
ejecucion del planeamiento, deban extinguirse, se valorardan con independencia del
suelo, y su importe se satisfara a los propietarios o titulares interesados. Las
indemnizaciones por la extincién de servidumbres prediales o derechos de
arrendamiento también incompatibles con el planeamiento o su ejecucidon, se
considerardn gastos de urbanizacion a sufragar por todos los propietarios en proporcién
a la superficie de sus respectivos terrenos. No habra derecho a indemnizacién por
servidumbre de paso, agua o acueducto, o de cualquier otra clase cuando la funcion y
destino que prestaba al predio dominante se supla por las nuevas infraestructuras del
proceso de urbanizacidn o sean ajenas al nuevo destino urbano de las fincas.

9.3. La valoracion de estos derechos se efectuara en el Proyecto de Reparcelacion con
arreglo a las normas contenidas en la LISTA, el TRLS 2015, el Real Decreto 1492/2011, de
24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo,
los articulos 24 a 27 y 85 de la Ley de Expropiacién Forzosa y 25 a 47 y 101 a 103 de su
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Reglamento y el resto de normativa que, en desarrollo o sustitucion de la misma, le sea
de aplicacién.

9.4. Las indemnizaciones resultantes seran objeto de compensacion, en la cuenta
liquidacién provisional, con las cantidades de las que resulte deudor el miembro de la
Junta por diferencias de adjudicacidn y por gastos de urbanizacion.

Todos aquellos derechos de naturaleza real o derechos de arrendamiento que se
constituyan sobre las fincas aportadas con posterioridad a la fecha de presentaciéon de
la iniciativa para el establecimiento del sistema de compensacion, no sera objeto de
indemnizacion alguna.

Base 102.- De los criterios de valoracion de edificaciones, obras, plantaciones e
instalaciones que deban demolerse.

10.1. Las plantaciones, obras, edificaciones, instalaciones y otros elementos existentes
con anterioridad a la presentacidn de la iniciativa para el establecimiento del sistema de
compensacion ante el Ayuntamiento de Sevilla, sobre las fincas aportadas, y que no
puedan conservarse se valorardn con independencia del suelo y su importe se satisfara
al propietario o titular interesado, con cargo al Proyecto, en concepto de gastos de
urbanizacion.

10.2. Se entendera necesario el derribo cuando sea precisa su eliminacion para realizar
las obras de urbanizaciéon previstas en el Plan, cuando estén situadas en una superficie
gue no se deba adjudicar integramente a su propietario y/o cuando su conservacion sea
radicalmente incompatible con la ordenacién, incluso como uso provisional.

Respecto de las plantaciones, obras, edificaciones, instalaciones y mejoras que deban
derruirse, el acuerdo de aprobacidn definitiva del Proyecto de Reparcelacion tendrd el
mismo efecto que el acta de ocupacién en el procedimiento expropiatorio.

10.3. Dicha valoracién se llevara a cabo en el Proyecto de Reparcelacion con arreglo a las
normas contenidas en la LISTA, el TRLS 2015, el Real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo, la Ley
de Expropiacién Forzosa y el resto de normativa que resulte de aplicacién.

10.4. Las indemnizaciones resultantes seran objeto de compensacion, en la cuenta
liquidacién provisional, con las cantidades de las que resulte deudor el miembro de la
Junta por diferencias de adjudicacidn y por gastos de urbanizacién.

Todas aquellas plantaciones, obras, edificaciones, instalaciones y otros elementos
ejecutados o realizados con posterioridad a la fecha de presentacion de la iniciativa para
el establecimiento del sistema de compensacién, no sera objeto de indemnizacién
alguna.
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Base 112.- De los criterios de valoracion de las aportaciones de empresas
urbanizadoras.

11.1. En cualquier momento podran incorporarse a la Junta de Compensacion empresas
urbanizadoras que hayan de participar con los propietarios en la gestién urbanistica,
aportando total o parcialmente los fondos o los medios necesarios para la urbanizacion.

11.2. En caso de estar constituida la Junta de Compensacion, para la incorporacion de la
empresa urbanizadora se estara a lo siguiente:

a) La valoracidén de la aportaciéon de las empresas urbanizadoras y la compensacion que
por dicha aportacion deba satisfacerse a aquéllas por la Junta de Compensacién, se
determinara libremente por las partes y se aprobara por la asamblea al acordarse su
incorporacion con arreglo a las reglas fijadas por los estatutos. En todo caso para fijar
dicha valoraciéon se tendrd en cuenta el coste del presupuesto del Proyecto de
Urbanizacion, conviniéndose entre empresa y la Junta, en el momento de la
incorporacion, si esa cifra es definitiva o si seran de aplicacién clausulas de revisién de
precios o de estabilizacion de costes.

b) Los derechos politicos y econdmicos anexos al coeficiente de participacion de la
empresa o empresas urbanizadoras, se consolidaran en la medida y en proporcién al
importe de las certificaciones de obras aceptadas y pagadas, salvo supuesto de aval
bancario por la totalidad de los costes asumidos por la empresa urbanizadora que
concede inmediatamente la plenitud de los derechos econdmicos y politicos. Esta
participacion de la empresa urbanizadora disminuird proporcionalmente la de los
miembros de la Junta, ostentando la empresa los derechos previstos en los estatutos.

c) La empresa urbanizadora debera garantizar la correcta ejecucion de las obras
mediante las cauciones que, en su momento, la Asamblea General determine.

Base 122.- De los criterios de valoracion de las fincas resultantes.

12.1. La valoracién de las fincas resultantes deberd ajustarse a criterios objetivos y
generales para toda la unidad de ejecucién con arreglo a su uso y edificabilidad y en
funcidon de su situacién, caracteristicas, grado de urbanizacion y destino de las
edificaciones, con arreglo a la legislacion vigente.

12.2. De no mediar acuerdo entre los propietarios para la valoraciéon de las fincas
resultantes, se estara a las normas contenidas en la LISTA, las disposiciones contenidas
en el TRLS 2015, el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo, y el resto de normativa que resulte de
aplicacion, junto con las presentes Bases de Actuacion.

Base 132, De las reglas para la adjudicacion de fincas resultantes.

13.1. Las adjudicaciones de fincas se efectuaran en terrenos en proporcién a los bienes
y derechos aportados y la distribucion sera fijada en el correspondiente Proyecto de
Reparcelacién y se efectuara en proporcién a sus respectivos derechos conforme a lo
previsto en el apartado 9.2 de la Base 9.
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13.2. Asimismo, el acuerdo de aprobacién definitiva del Proyecto de Reparcelacion
producird, por ministerio de la Ley, la transmision al Ayuntamiento, en pleno dominio y
libre de cargas, de todos los terrenos de cesidn obligatoria.

13.3. Para la adjudicacidn de las fincas resultantes se tendran en cuenta los siguientes
criterios:

a) Se procurara siempre que lo permitan las exigencias de la reparcelacién, que las
fincas adjudicadas estén situadas en el lugar mas préximo posible al de las antiguas
propiedades de los mismos titulares.

b) Se procurara, en lo posible, y como criterio preferente respecto del apartado
anterior, la adjudicacién de parcelas independientes a cada asociado, siempre que la
cuantia de su derecho lo permita. En caso contrario se adjudicara en proindiviso,
intentando que en el mismo participen el menor nimero posible de asociados, sin
perjuicio de la posible aplicacién, si se considera conveniente, del criterio contenido en
la letra e) de la presente base. De ninguna forma se adjudicaran parcelas inferiores a las
minimas determinadas en el planeamiento.

c) En la cuenta de liquidacion se incluirdn, conforme sefiala el art. 153 del
Reglamento General de la LISTA, las indemnizaciones que correspondan a las diferencias
de adjudicacién que se hayan producido tanto por defecto como por exceso, y cualquiera
gue sea su cuantia, valorandose al precio medio de los solares resultantes, es decir, de
la unidad de aprovechamiento.

d) Cuando circunstancias derivadas de las edificaciones o construcciones existentes
o de indole similar hagan impracticable o de muy dificil realizacion la redistribucion de
terrenos, en todo o parte del ambito de actuacién o de la unidad de ejecucion, la
reparcelacidén se podra limitar a establecer, para dichos terrenos, las correspondientes
indemnizaciones econdmicas sustitutorias con las rectificaciones de configuracién vy
linderos que procedan. Aun no concurriendo dichas circunstancias, podra procederse de
igual modo cuando asi lo acepten los propietarios que representen el cincuenta por
ciento de la superficie total del dambito de actuacién o unidad de ejecucidn, con la
finalidad de evitar la constitucion de proindivisos (art. 92.4 de la LISTA).

e) Cuando el valor del derecho de un beneficiario de la Reparcelacidn no alcance o
bien supere el fijado para la adjudicacién de una o varias fincas resultantes como tales
fincas independientes, el defecto o el exceso en la adjudicacién podran satisfacerse en
dinero.

f) 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 mismo instrumento de planeamiento en ejecucion.

g) Toda la superficie que con arreglo a la ordenacién pormenorizada sea susceptible
de propiedad privada, aunque no sea edificable, debera ser objeto de adjudicacion, de
forma independiente o en cuotas indivisas, en el acuerdo de aprobacion del Proyecto de
Reparcelacién, siendo valida también la adjudicacion a la propia Junta.
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h) Cuando se hubiere acordado que el pago por la aportacién de empresa
urbanizadora incorporada a la Junta se efectle en solares o fincas resultantes, estos se
adjudicaran libres de cargas y gravamenes, salvo que se acordare la afectacion de
algunas de las mismas a la correcta ejecucién de las obras. Tal circunstancia debera
tenerse en cuenta en la contratacién de la obra.

Base 142, De los supuestos de compensacion en metalico en las diferencias de
adjudicacion.

Las diferencias de adjudicacién que se hayan producido, tanto por defecto como por
exceso, y cualquiera que sea su cuantia, se incluirdn en la cuenta de liquidacién
provisional del Proyecto de Reparcelacién para ser compensadas en la misma, como
indemnizaciones a quienes correspondan.

Base 152.- De las cargas de la compensacion y su distribucion entre los miembros de
la Junta.

15.1. La inclusién en el proceso urbanizador y edificatorio impone legalmente a todos
los propietarios, con caracter real, la carga del levantamiento de la parte proporcional
de todos los gastos de urbanizacion correspondientes, entre los que se incluirdn los
gastos de gestidn, de conformidad con lo dispuesto en el art. 95 LISTA.

15.2. Tendradn también la consideracidon de gastos urbanizacidn, a los efectos de lo
previsto en el art. 98.1 LISTA y en las presentes Bases de Actuacion, las cuotas de gastos
de urbanizacidén que puedan girarse, en su caso, para la conservacion de la urbanizaciéon
hasta su recepcion municipal, momento en el que la conservacion de la urbanizacién
corresponderd a los propietarios de las parcelas resultantes, constituidos en Entidad
Urbanistica de Conservacion.

15.3. El pago de las cargas de la compensacién corresponde a los miembros de la Junta
de Compensacién en funcidn del aprovechamiento urbanistico que tengan asignado las
parcelas de las que resulten adjudicatarios.

Base 162.- De la forma y plazos en que los miembros de la Junta han de realizar las
aportaciones a la misma.

16.1. La Junta de Compensacion determinara, en cada momento, la forma y plazos de
los desembolsos de las aportaciones para los participes que no hayan optado, en su
momento, por el pago en especie con terrenos urbanizados.

16.2. El ingreso de las cantidades a satisfacer por los juntacompensantes acordado en
Asamblea General se realizara en el plazo de un mes, desde la remisidon de la derrama
correspondiente. No obstante, lo anterior, la Asamblea General podra determinar un
plazo superior, asi como la forma y condiciones de pago de aquéllas.

16.3. Transcurrido el plazo a que se refiere el apartado anterior, entraran en juego las
sanciones y penalizaciones previstas en los Estatutos y la Junta de Compensacién
quedara legitimada, mediante solicitud dirigida a la Administracién Actuante por el
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presidente, para la exaccion por la via de apremio de las cuotas adeudadas con los
recargos e intereses procedentes. Y todo ello, sin perjuicio de poder optar por la
reclamacion judicial ante los tribunales ordinarios, la reparcelacion forzosa, por instar a
la Administracion Actuante que se aplique la expropiacion al miembro moroso o por
cualquier otro medio legalmente disponible.

Base 172.- Reparcelacion forzosa y supuesto de incumplimiento de las obligaciones
de los miembros de la Junta de Compensacion.

17.1. La reparcelacion forzosa implica la compensacion de los costes de urbanizacion
imputables mediante cesidon de parte del aprovechamiento lucrativo, de la edificabilidad
o de las fincas resultantes de valor equivalente.

17.2. El incumplimiento por los miembros de la Junta de las obligaciones y cargas
impuestas por la legislacion urbanistica habilitara para:

a) Aplicar la Reparcelacién con caracter forzoso a los terrenos de dichos miembros,
adjudicandoles los aprovechamientos y solares que procedan, una vez deducidos todos
los gastos y cargas que les sean imputables. Si el Proyecto de Reparcelacién ya estuviera
aprobado, tal Reparcelaciéon forzosa se realizard mediante operaciéon juridica
complementaria que se tramitard conforme al procedimiento de tramitacién del
proyecto de reparcelacién.

b) Expropiar, en otro caso, sus derechos a favor de la entidad urbanistica, que tendra la
condiciéon de beneficiaria.

c) Utilizar cualquier otro medio legalmente existente para obtener el cumplimiento de
las obligaciones y cargas.

Base 182.- Del procedimiento para contratar la ejecucidn de las obras de urbanizacién
Yy, en su caso, de edificacion.

18.1. La contratacidn para la ejecucién de las obras se llevard a cabo por la Asamblea
general de la Junta de Compensacion con la empresa o empresas que se determinen en
virtud de acuerdo de sus érganos de gobierno.

18.2. La ejecucidn de las obras de urbanizacion podra realizarse, en todo o en parte, por
empresas urbanizadoras incorporadas a la Junta de Compensacion, con los requisitos y
efectos sefialados en los estatutos y bases de actuacion.

18.4. En cualquier caso, la Junta de Compensacién podra poner a disposicién de quienes
ejecuten la obra urbanizadora, las superficies sobre las que se vayan a ejecutar las obras
y aquellas otras que sean necesario ocupar durante su realizacion, sin que ello signifique
merma alguna de los derechos de los propietarios en el resultado de la compensacion.

Base 192.- Financiacion de las obras de urbanizacion.

19.1. Ademas de las cuotas que deberdn abonar los miembros de la Junta, los créditos y
otras fuentes de financiacién previstas en los Estatutos, la Junta podra disponer,
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mediante su enajenacién, de los terrenos que, en su caso, se hubiesen reservado con
este fin en el Proyecto de Reparcelacién.

19.2. Las fincas resultantes quedaran gravadas, con caracter real, en garantia del pago
de los gastos de urbanizacion, por la cantidad que a cada una de ellas corresponda en la
cuenta de liquidacién provisional, y en su dia, en la cuenta de liquidacién definitiva,
segun lo establecido en el articulo 161.1.d) RGLISTA.

19.3. Esta afeccion se podra cancelar a instancia de parte interesada mediante
certificacion de la Administracién Actuante por la que se acredite estar pagados
totalmente los costes de urbanizacion.

Base 202.- Transmision de terrenos por la Junta de Compensacion. Criterios para la
valoracidn y fijacién del precio de venta a terceros.

20.1. Con el objeto de hacer frente a los gastos de urbanizaciéon e indemnizacién que
procedan, la Junta de Compensacion podra disponer libremente de los terrenos
propiedad de la misma, mediante su enajenacion, en todo o en parte, siempre que se
hubieran reservado a tal fin en el Proyecto de Reparcelacién.

20.2. Tanto para la enajenacion de terrenos como para gravar fincas de la Junta de
Compensacion sera necesario el acuerdo mayoritario de los socios en Asamblea General,
con valoracion de los mismos y fijacidon del precio de venta, que deberd ajustarse a
criterios objetivos de valoracion.

20.3. Tendradn derecho de adquisiciéon preferente los propietarios incorporados y en
relacién con la cuota de los mismos en la unidad de actuacién.

20.4. El adquirente quedara subrogado en todos los derechos y obligaciones que
corresponderian al titular primitivo del terreno en relacién con la Junta de
Compensacion y atendida la proporcion de los terrenos adquiridos respecto de todos los
aportados por los miembros de la Junta de Compensacion, considerando, en su caso, la
reduccidn derivada de la incorporacién a la Junta de empresas urbanizadoras.

20.5. Si la adquisicion se verifica una vez convertido el terreno en solar, sea a través de
enajenacién de la Junta de Compensacidn, o en el supuesto de adjudicacién a empresas
urbanizadoras, se acordard lo procedente en cuanto a la atribucién del pago de cuotasy
gastos futuros y si se deja a cargo del adquirente, su cuantia se determinard por la
proporcion que guarde el valor ponderado de la finca en relacién con el total.

Base 212.- Transmisidn al Ayuntamiento de los terrenos de cesion obligatoria y cesion
de las obras de urbanizacion.

21.1. Sin perjuicio de que el acuerdo de aprobacién definitiva del Proyecto de
Reparcelacién produce la transmisidn al Ayuntamiento en Pleno dominio y libre de
cargas de todos los terrenos de cesién obligatoria, la Junta de Compensacién y en su
nombre el contratista por esta designado podra ocupar los terrenos cedidos para la
realizacidn de las obras de urbanizacion.
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21.2. Una vez que la Junta de Compensacién reciba de la empresa que las ejecute las
obras de urbanizacion, instalaciones y dotaciones, éstas se entregaran al Ayuntamiento
en los términos establecidos en el articulo 97 LISTA.

21.3. La cesidn y recepcion de las obras de urbanizacidn, instalaciones y dotaciones
podra efectuarse de forma parcial, siempre que se refieran a aquellas partes de las obras
susceptibles de ser ejecutadas por fases que puedan ser entregadas al uso publico, segun
lo establecido en el correspondiente instrumento de planeamiento y conforme a lo
previsto en el articulo 97, apartado 22 de la LISTA.

21.4. La Junta de Compensacidn conservara las obras de urbanizacién hasta su entrega,
por fases o total, a la Administracidn actuante.

La exaccidn de las cuotas de conservacion que procedieren hasta la disolucién de la Junta
serd en su caso reglamentada por la Asamblea General con idéntico tratamiento que el
resto de las cuotas de urbanizacion.

21.5 A partir de la recepcion de las obras de urbanizacién, en su totalidad o por fases, la
conservacion de la urbanizaciéon recepcionadas correspondera a los propietarios de las
parcelas resultantes constituidos en Entidad Urbanistica de Conservacién.

21.6. El periodo de garantia para que la Junta de Compensacion responda ante el
Ayuntamiento por los defectos en las obras de urbanizacién sera de un afio a partir de la
fecha de la recepcion administrativa de las obras por parte de este.

Base 222.- Del momento en que puedan edificarse los solares aportados o adjudicados
por la Junta, por los propietarios o por empresas urbanizadoras.

22.1. En lo relativo al momento y condiciones en que puedan edificarse los solares
resultantes por sus adjudicatarios se estara, en todo caso, a las normas referentes al
ejercicio de la facultad de edificar establecidas por la LISTA, RGLISTA y demas normativa
aplicable. En el supuesto de ejecucién por fases de la urbanizacién, se estara a lo
dispuesto por la normativa vigente aplicable al respecto.

El proyecto de reparcelacion, en su caso, determinard las condiciones o afecciones
urbanisticas de las parcelas resultantes en el supuesto de ejecucion faseada de las obras
de urbanizacion, sin perjuicio de que, en dicho documento, se posibilite la ponderaciéon
del valor de las parcelas resultantes segun la fase de urbanizacién en la que se
encuentren.

22.2 La Junta de Compensacién podra exigir, a los propietarios que inicien obras de
edificacion de forma simultanea a la urbanizacién de los terrenos, la prestacion de aval
y/o garantias suficientes que permitan reparar los desperfectos que pudieran producirse
en las obras de urbanizacién y cuantas condiciones y garantias sean necesarias para
asegurar el cumplimiento de las obligaciones econdmicas hasta la liquidacidn final de la
entidad.
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Base 232, Oferta de adquisicién del suelo de los propietarios que no hayan suscrito la
iniciativa de los terrenos de su titularidad afectados por la actuacion.

Se formula como oferta de adquisicion de los terrenos a propietarios que no hayan
suscrito la iniciativa en un valor de 5€/m?s.
Base 242.- Presupuesto estimado de gastos totales de urbanizacion.

Los promotores de la actuacion han estimado el coste de ejecucién material en la
cantidad de 87.153.606€ segun datos del Plan Parcial, conforme al cual se desglosan los
siguientes importes:

1 Ejecucion de obras de urbanizacion 79.923.779,00 €
2 Proyectos y Direcciones de Obra 1.838.400,00 €
3 Gestion 4.795.427,00 €
4 Indemnizaciones de derechos existentes 150.000,00 €

5 Otros gastos 100.000,00 €

6 Junta de Compensacidn y Proyecto de Reparcelacién 346.000,00 €

Coste total (excluidos impuestos) 87.153.606,00 €

Adicionalmente, este presupuesto estimado de gastos totales de urbanizacién ha de
incrementarse con la carga prevista por el articulo 13.1.8.1.B, g) de las normas
urbanisticas del PGOU, que establece la participacion en la financiacion de la ejecucion
de las obras de los Sistemas Generales en 29,60€ por unidad de aprovechamiento
urbanistico, cantidad que ha sido actualizada por el Consejo de Gobierno de la GUMA
con fecha 4 de diciembre de 2025 a la cantidad de 51,66€ por unidad de
aprovechamiento urbanistico.

De acuerdo con lo estipulado en el Convenio Urbanistico 002-A/2005, suscrito en su
momento por los propietarios en cuya posicion se ha subrogado Iberdrola Inmobiliaria
S.A.U., y tras la actualizacidn de la cantidad para la participacion en la ejecucion de los
Sistemas Generales anteriormente referida, el importe total correspondiente a este
sector para la financiacidon de la ejecucién de dichos Sistemas Generales asciende a
12.293.686,74€, de los cuales, 9.794.100,00€, correspondientes a la totalidad de la
participacion de lberdrola Inmobiliaria S.A.U., se encuentran ya pagados, quedando
pendientes de abonar por el resto de propietarios del sector la cantidad de
2.499.586,45€. Este importe pendiente de abonar podra ser objeto de actualizacion por
parte del Ayuntamiento de Sevilla de acuerdo con lo previsto en el mencionado articulo
13.1.8.1.B, g) de las normas urbanisticas del PGOU.
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1 Ejecuciéon de obras de urbanizaciéon 79.923.779,00 €
2 Proyectosy Direcciones de Obra 1.838.400,00 €
3  Gestidn 4.795.427,00 €
4 |ndemnizaciones de derechos existentes 150.000,00 €
5 Otros gastos 100.000,00 €
6 Junta de Compensaciony Proyecto de Reparcelaciéon 346.000,00 €

Coste total (excluidos impuestos) 87.153.606,00 €

Financiacién obtencién y ejecucién SSGG ya abonados por
Iberdrola

Financiacion obtencién y ejecucion SSGG actualizados y
pendientes resto propietarios

9.794.100,28 €

2.499.586,45 €

Total Costes (excluidos impuestos) 99.447.292,74 €

Base 252.- Oferta de compensacion de costes de urbanizacion mediante cesion de
terrenos edificables de valor equivalente, que se aplicara igualmente a los propietarios
que puedan quedar sujetos a reparcelacién forzosa.

25.1 Se formula como oferta de compensaciéon de costes de urbanizacién mediante
cesion de aprovechamiento edificable de valor equivalente, conforme a lo previsto en
los articulos 101.3 y 101.4 de la LISTA, el de una (1) Unidad de Aprovechamiento a
detraer por cada 220,86 euros de cargas urbanisticas que les corresponda.

Esta oferta serd igualmente de aplicacion a los propietarios que queden sujetos a la
reparcelacién forzosa que, en todo caso, podrd ajustarse y ser revisada, en su caso,
conforme a la valoracién que resulte debidamente justificada en el Proyecto de
Reparcelacién.

25.2 A los propietarios de suelo del Sector SUS-DNM-06 “Higuerdn Norte” que opten por
adherirse a la Junta de Compensacion, en la modalidad de compensacion de los costes
de urbanizacion mediante la cesion de terrenos edificables de valor equivalente, sin
aceptar de forma expresa la oferta, se les aplicara la detraccion que corresponda
conforme determine en su momento el proyecto de reparcelacién, con la debida
justificacion y valoracién del aprovechamiento que proceda.

25.3 La compensacién neta correlativa a su derecho se le adjudicara en el Proyecto de
Reparcelacién en parcelas de resultado en las que no pesara carga real de urbanizacion
alguna.

25.4 La Junta de Compensacidon o los propietarios que asuman el compromiso de
financiar las cargas de urbanizacién en sustitucién de quienes manifiesten su interés en
optar por dicha compensacidn seran adjudicatarios de fincas de resultado, asumiendo
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por tanto el compromiso de financiar tales gastos, a los que quedaran afectos con
caracter real tales fincas de resultado.

25.5 Idéntico régimen se seguird respecto de los propietarios que por cualquier supuesto
legalmente previsto fueran objeto de reparcelacidn forzosa.

25.6 En el supuesto de expropiacion forzosa, se estard a las reglas de valoracién
establecidas en el 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.

Base 262.- Compromisos de plazos de ejecucion totales y parciales de las diferentes
actividades de la actuacion de transformacion urbanistica.

Los plazos para la ejecucidon totales y parciales de las diferentes actividades de la
actuacion de transformacidn urbanistica seran los determinados por el documento de
planeamiento vigente y de aplicacién al efecto.
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