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TITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

BASE 1. Ambito territorial

Las presentes Bases de Actuacion tienen como ambito territorial la Unidad de
Ejecucion del ARI-DSP 01, Carretera Carmona, Avenida Kansas City, Sevilla, con
una superficie de 38.051,00 m2, segun el Plan General de Ordenacion Urbanistica
de Sevilla (en adelante, “Unidad de Ejecucidon” y “PGOU”, respectivamente).

BASE 11. Finalidad

La finalidad de estas Bases de Actuacion es el establecimiento de las normas y
criterios que han de regir, hasta su disolucién y liquidacion, la actuacion de la
Junta de Compensacién, en orden a la ejecuciéon de la urbanizacién de la Unidad
de Ejecucion y a la equitativa distribucion entre sus miembros de los beneficios y
cargas derivados de la ordenaciéon urbanistica.

En desarrollo de estas Bases, la Junta de Compensacion, una vez constituida,
procedera a redactar, aprobar y elevar al Gerencia de Urbanismo y Medio
Ambiente de Sevilla (“GU”) para su ratificacion, el correspondiente Proyecto de
Reparcelacion.

BASE I11. Normativa de aplicacion

En lo no previsto en los Estatutos ni en las Bases de Actuacion, la Junta de
Compensacion se regira por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana
(“TRLSRU"), la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia (“LISTA”), el Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto,
por el que se aprueba el Reglamento de Gestién Urbanistica (“RGU”) o normativa
autondmica que lo desplace, la Ley de 16 de diciembre de 1954, de Expropiacion
Forzosa (“LEF™), el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Sevilla (“PGOU”) y
demas disposiciones legales de aplicacion.

BASE IV. Obligatoriedad.
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La aprobacion definitiva de estas Bases por la GMU y la incorporacion 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 V. Vigencia y modificacion de las Bases

1. Las presentes Bases de Actuacidon estaran vigentes hasta la disolucién y
liguidacién de la Junta de Compensacién, pero podran ser objeto de modificacion,
requiriéndose para ello acuerdo de la Asamblea General adoptado por mas del
cincuenta por ciento (50%) de las cuotas de la Junta de Compensacion.

2. Cuando el acuerdo de modificacion de las Bases afecte a la valoracion de las
fincas aportadas o a la distribucion de beneficios y cargas entre los miembros de
la Junta de Compensacién debera ser adoptado por unanimidad. De estos
acuerdos se dara, en todo caso, traslado a la GMU.

BASE VI. Opciones de los propietarios frente a la iniciativa de
compensacion.

1. Los propietarios de terrenos incluidos en el ambito que no hayan promovido la
iniciativa de compensacion 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 gestibn del sistema, adhiriéndose a la Junta de
Compensacién, 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 gestiéon del sistema, renunciando a su derecho a
integrarse en la Junta de Compensacion y solicitando la expropiaciéon del
suelo y otros bienes y derechos que estuvieran afectos a la gestion de la
unidad de ejecuciéon de que se trate.

2. Los propietarios no promotores que no lo hubieren hecho con anterioridad,
habran de manifestar la elecciobn de su preferencia durante el periodo de
informacién publica de los Estatutos y Bases de Actuaciéon y, en todo caso, antes
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de la inscripcibn de la Junta en el Registro de Entidades Urbanisticas
Colaboradoras.

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

BASE VII. 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 de la Unidad de Ejecucion, y las fincas, partes de fincas o
derechos de aprovechamiento urbanistico adscritos, cuyos titulares tengan
derecho a participar en el aprovechamiento reconocido a dicho ambito, aunque
tales fincas o aprovechamientos constituyan o se refieran a terrenos situados fuera
de los limites del mismo.

TITULO 11. CRITERIOS PARA LA VALORACION DE FINCAS, DERECHOS Y
OTROS ELEMENTOS AFECTADOS POR LA ACTUACION URBANISTICA
PROYECTADA

BASE VIIl. Valoracion de las fincas aportadas y definicion de los
derechos de los propietarios incorporados a la Junta de
Compensacion

1. Las fincas aportadas a la Junta de Compensacion se valoraran en funcion del
aprovechamiento urbanistico que les corresponda segun su superficie y del
aprovechamiento objetivo atribuido a la Unidad de Ejecucion y por los criterios de
valoraciéon que, en su caso, resulten de aplicacion segun la legislacion vigente.

2. El derecho de los propietarios estara en funcién del aprovechamiento urbanistico
que les corresponde en la Unidad de Ejecucidén segun la valoraciéon de las fincas
por ellos aportadas.

3. Este derecho se determinard en funcién de la medicién real de las fincas
aportadas, por lo que, en el supuesto de que existan diferencias entre los titulos
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aportados y la realidad fisica de las fincas, prevalecera esta sobre aquellos. No
obstante, en el acto de constitucién de la Junta se estard a la superficie consignada
en los titulos de propiedad, sin perjuicio de posterior comprobacién, salvo que se
hubiera confeccionado con anterioridad a dicho acto por los promotores de la Junta
un plano para la comprobaciéon de la superficie de cada uno de los propietarios en
la Unidad de Ejecucion.

4. A cada una de las fincas se le asignara, en consecuencia, un porcentaje en
relacion con la superficie total de la Unidad de Ejecucidén, porcentaje que
constituira el coeficiente para la adjudicacion de las fincas resultantes, por ser
uniforme el aprovechamiento urbanistico en toda la Unidad de Ejecucion.

5. En ausencia de valoracion de la unidad de aprovechamiento, sera de aplicacion
la cantidad fijada en el Estudio de Detalle aprobado definitivamente, actualizada
a los valores de cargas de urbanizacibn mas recientes.

e Valor Unidad de Aprovechamiento Urbanizada 259,26 €/uas.
e Valor Unidad de Aprovechamiento sin Urbanizar 80,32 €/uas.

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

7. Los derechos de los propietarios quedan afectados al aprovechamiento
urbanistico patrimonializable del 90 % del aprovechamiento tipo, equivalente a:

41.771,82 x 0,90 x 0,9506 = 35.738,10 U.A.

8. Los derechos de la Administracion actuante, es decir el 10 % del
aprovechamiento tipo resultante con su correspondiente suelo para materializarlo,
que asciende a:

41.771,82 x 0,10 x 0,9506 = 3.970,90 U. A

9. La entrega a la Administracion competente, y con destino a patrimonio publico
del suelo, se efectuara libre de cargas y gravamenes (articulo 18.1.b) del
TRLSRU).
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BASE IX. Reparcelacion forzosa y expropiacion de los propietarios no
adheridos a la Junta que la soliciten o por incumplimiento de
obligaciones.

1. Los propietarios de terrenos y titulares de derechos en la Unidad de Ejecucion
que no se incorporen a la Junta de Compensacion seran reparcelados
forzosamente, o, en su caso, expropiados, de conformidad con lo previsto en el
articulo 104 de la LISTA.

2. Se seguira el régimen de la aportacion forzosa mediante reparcelacion, sin mas
tramite, respecto a aquellos propietarios que no hubieren optado por Ila
expropiacion dentro del plazo que se le conceda al efecto, adjudicandole los
aprovechamientos y solares que procedan, una vez deducidos todos los gastos y
cargas que les sean imputables.

3. También se seguird el régimen de expropiacion respecto a aquellos propietarios
que lo soliciten expresamente.

4. Con independencia de los supuestos de expropiacion a solicitud del propietario
ejercitada en tiempo legal, también procede la expropiacion de los terrenos de los
miembros de la Junta o, en su caso, el sometimiento al régimen de reparcelacion
forzosa, en caso de incumplimiento de las obligaciones previstas en el articulo 32
de los Estatutos.

5. No obstante, en ningln caso podra instarse ninguno de los procedimientos
anteriores hasta que haya transcurrido el plazo establecido en la notificacion
expresa de pago efectuado por el 6rgano competente de la Junta.

6. En todo caso, el pago de las cantidades adeudadas a la Junta de Compensacion,
con los intereses y recargos que correspondan, siempre que se realice en cualquier
momento anterior al levantamiento del acta de ocupacién, dara lugar a la
cancelacion del expediente expropiatorio, quedando todos los gastos que se
originen a consecuencia de la iniciacion del referido expediente a cargo del moroso.

BASE X. Fincas a expropiar y su valoracion.
1. La Junta de Compensacion tendra la consideracion juridica de beneficiaria en

los supuestos de expropiacién a propietarios que en tiempo legal lo hubieran
solicitado o para los que procediera imperativamente por causa legal. La
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Administracién actuante podra optar entre el procedimiento de tasacién conjunta
o el regulado en la LEF (articulos 42 y siguientes del TRLSRU).

2. Las fincas expropiadas por falta de incorporacion de sus propietarios a la Junta
se valoraran de acuerdo con lo prevenido en la ley.

BASE XI. Criterios para valorar las edificaciones, obras, plantaciones o
instalaciones

1. Los elementos (edificaciones, obras, plantaciones, instalaciones y mejoras)
existentes sobre las fincas no se consideran como valores aportados, pero los que
no puedan conservarse se valoraran con independencia del suelo, con arreglo a
los criterios de la LEF y a lo establecido en el TRLSRU y su importe se satisfara a
sus propietarios o titulares con cargo al Proyecto de Reparcelacion, en concepto
de gastos de urbanizacion (articulo 98.1 del RGU).

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

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

4. Las indemnizaciones resultantes en favor de los miembros de la Junta de
Compensacion, seran objeto de compensacion en los términos establecidos en el
articulo 98.4 del RGU o normativa autondmica que lo desplace.

BASE XII. Valoracion de los derechos reales sobre las fincas,
servidumbres prediales y derechos personales constituidos

1. Los derechos y cargas sobre las fincas aportadas, compatibles con el
planeamiento a ejecutar, formaran parte de la finca de reemplazo de cada titular.
Si no se declara la carga o si las declaradas no se ajustan a la realidad, los
perjuicios que puedan resultar seran a cargo del propietario que lo hubiese omitido
y se deducira del valor de las parcelas que les correspondan lo que resulte de las
cargas omitidas.
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2. Si existiesen derechos o cargas que sean incompatibles con el planeamiento a
ejecutar, el Proyecto de Reparcelacion debera declararlo asi, de modo justificado
y fijar la indemnizacion correspondiente conforme a las reglas de la legislacién de
expropiacion forzosa y las nomas de valoracion del suelo, pero con cargo al
respectivo propietario, sin perjuicio de lo que, en su caso, resuelva al respecto la
jurisdicciébn competente. En cualquier caso, los derechos o cargas incompatibles
se consideraran extinguidos en virtud del acuerdo aprobatorio del Proyecto de
compensacion.

3. Para la determinacién de la compatibilidad o no de la carga y el procedimiento
a seguir se estara a lo previsto en el TRLSRU y en los articulos 7.6, 11 y 12 del
Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro
de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, aprobado por el Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio.

4. La ejecucidon de la unidad comporta la extincién de las servidumbres prediales
incompatibles con ella y la de los arrendamientos urbanos y risticos existentes
sobre las fincas.

5. Para la expropiacion y valoracion se abrira el correspondiente expediente
conforme a la LEF, siendo expropiante el Ayuntamiento y beneficiaria la Junta,
indemnizandose la extincidon de servidumbres y de arrendamientos.

6. Los derechos reales que no deban extinguirse por la aprobacion de la
reparcelacion se adjudicaran a sus titulares originarios por el mismo concepto en
que lo fueron originariamente. El propietario afectado debera compartir con el
titular del derecho real el valor de la cuota asignada.

BASE XIIl. Valoracion de edificaciones, obras, plantaciones e
instalaciones que deban demolerse o destruirse.

1. Las edificaciones, obras, plantaciones e instalaciones y otros elementos
legalmente existentes sobre las fincas aportadas que no puedan conservarse, se
valoraran con independencia del suelo, y su importe se satisfara al propietario
interesado, con cargo al Proyecto de Reparcelacion, en concepto de gastos de
urbanizacion.

2. Se considerara necesario el derribo o destruccién de estos elementos cuando
su eliminacién sea necesaria en aras de realizar las obras de urbanizacién previstas
en el planeamiento, cuando estén situados en una superficie que no se deba
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adjudicar integramente a su propietario y cuando su conservacion sea
absolutamente incompatible con el planeamiento por no poder quedar en situacién
de fuera de ordenacion.

3. El criterio sera el establecido en la LEF, de conformidad con el articulo 42 del
TRLSRU.

4. En todo caso, el Proyecto de Reparcelacion respetara las edificaciones
existentes que sean compatibles con el planeamiento adecuando la divisién
parcelaria a las necesidades de su preservacion.

5. Las indemnizaciones correspondientes seran objeto de compensacion, en la
cuenta de liguidacion provisional, con las cantidades de las que resulte deudor el
miembro de la Junta por diferencias de adjudicacion o por gastos de urbanizacion.

6. Respecto de las plantaciones, obras, edificaciones e instalaciones que deban
desaparecer, el acuerdo de aprobacién definitiva del Proyecto de Reparcelaciéon
gozara del mismo efecto que el acta de ocupacibn en el procedimiento
expropiatorio, quedando la Junta facultada desde ese momento para proceder a
su eliminacion material.

BASE XIV. Valoracion de las aportaciones de empresas urbanizadoras
que participen en la Junta de Compensacion

1. En el supuesto en el que se incorporasen empresa 0 empresas urbanizadoras
que aporten, total o parcialmente, los fondos o medios necesarios para la
ejecucion de las obras de urbanizacion del Sector en todo o en parte, o colaboren
en su gestion urbanistica, la Asamblea General de la Junta de Compensacion
determinara la cuota de suelo urbanizado que les corresponda en funcién del valor
de las obras que ejecuten o las aportaciones que realicen y el valor que se atribuya
al suelo del Sector. A tal efecto, la retribucién profesional por la gestidon urbanistica
no podra superior al 10% de los gastos de urbanizacién.

2. Los derechos politicos anexos al coeficiente de participacién de la empresa o
empresas urbanizadoras se podran ejercitar en la medida y en la proporcion al
importe de las certificaciones de obras o prestaciones aceptadas y pagadas, salvo
que la empresa urbanizadora aporte aval bancario por la totalidad de los costes
asumidos, supuesto en el que se arrogara de forma inmediata y plena el ejercicio
de los derechos econémicos y politicos que les corresponda.
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TITULO I1L. EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

BASE XV. Forma de contrataciéon

1. La adjudicacion 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 que se recogen en los Estatutos y en estas Bases, que
deberan prestar garantias de la correcta ejecuciéon de la obra.

2. Si no fuera asi, la ejecuciéon material de las obras de urbanizacién se llevara a
cabo por la empresa o empresas constructoras que se seleccionen por la Asamblea
General de la Junta de Compensacion conforme a lo principios de publicidad,
concurrencia y adjudicacion a la oferta econdmicamente mas ventajosa.

3. En cualquier caso, en el contrato de ejecucién de obras se garantizara el
cumplimiento de las circunstancias exigidas en el articulo 176.3 del RGU o
normativa autondémica que lo desplace.

BASE XVI1. Costes de la urbanizacién

1. Los terrenos quedan afectados a la operacion reparcelatoria, que se hara
constar en el Registro de la Propiedad a instancia de la Junta de Compensacion, a
la que se unira certificacion administrativa de la constitucion de la Junta y de estar
incluida la finca en la Unidad de Ejecucion, mediante nota al margen de la dltima
inscripcién de dominio de las fincas correspondientes.

2. Las fincas resultantes quedaran afectas, con caracter real, al pago de los costes
de la urbanizacion en la proporcién que corresponda, afeccidn que se cancelara
mediante certificacion de la Junta de Compensacion, una vez pagados los mismos.
La afeccidon real no se extendera a la finca de resultado de los propietarios que
hayan detraido de su aprovechamiento urbanistico la compensacién de gastos de
urbanizaciéon a favor de la Junta de Compensacion, empresa urbanizadora u otro
miembro de la Junta de Compensacion.

3. Los costes de la urbanizacion seran satisfechos por quienes resulten propietarios
de suelo conforme al Proyecto de Reparcelacion.
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4. Se estimaran como costes de urbanizacion los que establecen el articulo 95 de
la LISTA y concordantes del RGU o normativa autonémica que lo desplace y, en
general, los gastos que origine la adecuada ejecucion de la urbanizacion, conforme
al Proyecto de Urbanizaciéon que se apruebe, asi como los intereses y amortizacion
de créditos que se concierten, en su caso, para realizar las obras.

5. El importe de los justiprecios e indemnizaciones por expropiacidn seran
satisfechos por los miembros en proporcién a sus respectivas participaciones.

TITULO IV. DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS

BASE XVIIl. Transmision de terrenos afectados y de las obras de
urbanizacion

1. La transmisién al Ayuntamiento, en pleno dominio y libre de cargas de los
terrenos de cesién obligatoria, tendra lugar, por ministerio de la Ley, en virtud del
acuerdo de ratificacion del Proyecto de Reparcelacion. No obstante, la Junta de
Compensacion y, en su nombre, el contratista por esta designado, podra ocupar
los terrenos cedidos para la realizacion de las obras de urbanizacion.

2. Una vez que la Junta de Compensacion reciba de la empresa constructora las
obras de urbanizacién e instalaciones y dotaciones, cuya ejecucidn estuviese
prevista en el planeamiento y Proyecto de Urbanizacién, se cederan al
Ayuntamiento en el plazo no superior a tres (3) meses, contados desde la citada
fecha de recepcion definitiva por la Junta de Compensacion.

3. El aprovechamiento urbanistico susceptible de ser materializado sera
proporcional al aprovechamiento urbanistico al que subjetivamente tengan
derecho los adjudicatarios, produciendo el acuerdo de ratificacién del Proyecto de
Reparcelacion la cesion de derecho al Ayuntamiento de las fincas resultantes que
le corresponda en entrega del resto de aprovechamiento.

4. Hasta tanto se produzca la recepcion de los terrenos y servicios por la
Corporacion local, la conservacion de la urbanizacién correra a cargo de la Junta
de Compensacion, estandose al criterio aplicable a la distribuciéon de beneficios y
cargas, para el pago de cuotas de conservacion.
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BASE XVIIl. Cuotas de participacion

1. La participacién de cada propietario en la Entidad, tanto en la distribucién de
beneficios como en las cargas o pérdidas, sera proporcional a la superficie de las
parcelas respectivas situadas dentro de la delimitaciéon de la Unidad de Ejecucion
y los que tengan derecho a participar de la actuaciéon, conforme al articulo 86 del
RGU o normativa autonémica que lo desplace.

2. Los promotores aceptaran formalmente dichas cuotas de participacién y la
incorporaciéon de los demas propietarios en forma reglamentaria llevard implicita
la aceptacion de aquellas.

3. En el supuesto de incorporacion de empresa urbanizadora a la Junta de
Compensacion, en el momento de su integracion en esta, se procedera al reajuste
de las participaciones porcentuales de los socios, asignandose la cuota
correspondiente a la empresa urbanizadora incorporada.

BASE XIX. Valoracién y adjudicacion de las fincas resultantes

1. Toda la superficie de la Unidad de Ejecucion que, con arreglo al plan no esté
afecta a uso dotacional publico y sea susceptible de aprovechamiento urbanistico
privado, aunque no sea edificable, sera objeto de adjudicacion en el Proyecto de
Reparcelacion entre los miembros de la Junta, y se efectuara en proporcién a sus
respectivos derechos en la compensacién determinados conforme a lo previsto en
la Base VIII.

2. Asimismo, el acuerdo de ratificacién del Proyecto de Reparcelacion producira,
por ministerio de la Ley, la transmisiéon al Ayuntamiento de Sevilla, en pleno
dominio y libre de cargas, de todos los terrenos de cesion obligatoria.

3. La valoracion de las parcelas resultantes del Proyecto de Reparcelacion en orden
a su adjudicacién entre los miembros de la Junta se hara por referencia a las
unidades de aprovechamiento, siendo estas expresivas del valor de ponderacion
asignado a los distintos usos en relacién con el uso y tipologia caracteristicos.

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

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

c)

d)

e)

f)

Q)

propiedades, procurando la maxima agrupacion y contigiuidad de las
fincas que se adjudiquen a cada miembro.

Cuando en la unidad reparcelable se incluyan terrenos edificados con
arreglo al planeamiento, estos no seran objeto de nueva adjudicacion,
conservandose las propiedades primitivas, sin perjuicio de la
regularizacion de linderos cuando fuere necesario y de las
compensaciones econdmicas que procedan.

Si se trata de fincas que solo estan parcialmente edificadas, la regla
anterior solo sera aplicable a la parte de la finca que esté edificada,
pudiendo segregarse la superficie libre.

En los terrenos en que existan edificios no ajustados al planeamiento,
se adjudicaran integramente a sus primitivos propietarios, sin
perjuicio de la regularizacion de linderos y de las operaciones
pertinentes siempre que concurran las circunstancias previstas en el
articulo 90 del RGU.

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

Con carécter general, se tratara de adjudicar parcelas independientes
a cada miembro. No obstante, se adjudicaran en proindiviso cuando
asi se solicite expresamente por los miembros de la Junta. Asimismo,
cuando la escasa cuantia de los derechos de algunos propietarios no
permita que se les adjudiquen fincas independientes a todos ellos, los
solares resultantes se adjudicaran en proindiviso a tales propietarios.

Esta misma regla se aplicara en cuanto a los excesos, cuando, por
exigencias de la parcelacion, el derecho de determinados propietarios
no quede agotado con la adjudicaciéon independiente que en su favor
se haga. Dichos defectos o excesos en la adjudicacion podran
satisfacerse en dinero.

Cuando existieran diferencias de adjudicacion, estas seran objeto de
compensacion econémica entre los interesados, valorandose al precio
medio de los solares resultantes, sin incluir los costes de
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urbanizacién, o se adjudicaran entre varios propietarios en
proindiviso.

h) Se tratara de adjudicar a cada propietario, siempre que su
aprovechamiento y las caracteristicas de las parcelas resultantes lo
permitan, parcelas de todos los usos y tipologias existentes en el
ambito del Sector en proporcién a su derecho.

)} Si el derecho de algun propietario no alcanzase el quince por ciento
(15 %) de la parcela minima edificable, la adjudicaciéon podra
sustituirse por una indemnizacién en metalico si asi es acordado por
la Asamblea de la Junta de Compensacion. La misma regla se aplicara
cuando los excesos a que se refiere el apartado “f)” anterior no
alcancen dicho tanto por ciento. Bajo ningln concepto se podran
adjudicar como fincas independientes superficies inferiores a la
parcela minima edificable o que no reunan la configuracién vy
caracteristicas adecuadas para su edificacion conforme al
planeamiento.

J) Sin perjuicio de lo establecido en los apartados previos, y siempre
que lo permitan las exigencias de la parcelacion, la adjudicacion de
fincas independientes al mayor numero de adjudicatarios sera
preferible a la adjudicacibn en proindiviso y, esta Uultima, a la
indemnizacion en metalico.

5. Los criterios expuestos seran igualmente aplicables a efectos de la fijacion del
precio de venta a terceras personas de los inmuebles que, en su caso, pudieran
edificarse por la Junta de Compensacién para su enajenacion.

BASE XX. Compensacion en metalico en la adjudicacion.

1. En los supuestos en que no sea posible la exacta correspondencia entre la cuota
de participacion de un miembro de la Junta y la cuota de adjudicacién de los
terrenos, el defecto o el exceso se compensaran en metalico, siempre que la
diferencia no supere el quince por ciento (15 %) del valor de los terrenos que se
le adjudiquen.

2. Para calcular la suma compensatoria de diferencias se atendera al valor que
resulte con arreglo a los criterios establecidos en la ley. La concrecion definitiva
de la cantidad a compensar se efectuara en virtud de la Base VIII.
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3. Se procurara que la atribucion de compensaciones en metalico sea
proporcionada y equivalente entre todos los miembros de la Junta, evitando
adjudicaciones en terrenos que obliguen a posteriores indemnizaciones
sustitutorias en dinero a otros miembros.

4. Cuando se reduzcan los terrenos adjudicables, sea por su transmision directa
por la Junta o por su atribucién a la empresa urbanizadora, el derecho de los
miembros de la Junta se transformard parcialmente en derecho a una
compensacion de dinero, que supondra una reducciébn porcentual en la
adjudicacion in natura, determinada por la proporcion existente entre el valor de
los terrenos transmitidos y el total.

BASE XXI. Momento de la adjudicaciéon y momento de la edificacion de
los terrenos.

1. La ratificacion del Proyecto de Reparcelaciéon efectuada por la GMU tras la
aprobacion del mismo en el seno de la Junta de Compensacion, y la expedicion de
documentos con las solemnidades y requisitos dispuestos para las actas de sus
acuerdos o la protocolizacion notarial del mismo, con el contenido sefialado en el
articulo 172 del RGU, determinard 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 articulo 103.5 de la LISTA.

2. No podra construirse sobre los terrenos adjudicados hasta que tengan la
condiciéon legal de solares y sea firme el acto de aprobacion del Proyecto de
Reparcelacion.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el parrafo anterior, los propietarios de terrenos
incluidos en la Unidad de Ejecucidon podran solicitar licencia de edificaciéon y, en
caso de obtenerla, construir antes de que adquieran la condicién de solar, siempre
que concurran los siguientes presupuestos de hecho:

a) Firmeza del acto de aprobacion del Proyecto de Reparcelacién en via
administrativa y aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

b) Que, por el estado de realizacién de las obras de urbanizacién, la GU
prevea que a la terminacién de la edificacion la respectiva parcela
contara con todos los servicios necesarios para tener la condicion de
solar.
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¢) Que, en el escrito de solicitud de la pertinente licencia, adquiera el
compromiso de no utilizar la construccién mientras no esté concluida la
obra de urbanizacién, asi como a establecer tal condicion en las
cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a cabo para
todo o parte de la edificacion.

d) Prestaciéon de garantia suficiente para asegurar la ejecucién de la
urbanizacion.

4. Cuando resulte del interés de la Junta de Compensacion edificar algun terreno,
a su cuenta, y aunque ello no se prevea en los Estatutos, podra acordarse asi en
la Asamblea General, como modificacion o adicidon estatutaria, tramitada como tal.

5. No se permitira la ocupacion de los edificios hasta que no se reciba la
urbanizaciéon y los suministros de agua y energia eléctrica, asi como las redes de
alcantarillado, se encuentren en condiciones de funcionamiento.

BASE XXI1. Régimen econédmico

1. Para el pago del justiprecio, indemnizaciones y gastos de urbanizacion,
conservacion y complementarios, los miembros deberan ingresar en la Junta de
Compensacion las cantidades que les corresponda satisfacer dentro del plazo
maximo de quince (15) dias naturales desde que se efectuase el requerimiento
por el Presidente de la Asamblea General a dicho efecto, transcurrido el cual, si no
se hubiese efectuado el pago, la cantidad adeudada a la Junta de Compensacién
sufrira, un recargo equivalente al cinco por ciento (5%); sin perjuicio de las demas
consecuencias que a estos efectos se prevean. Para ello, la Junta abrira una cuenta
corriente en una entidad bancaria.

2. La Junta de Compensacion podra, por acuerdo mayoritario, exigir a sus
miembros, ademas del pago del interés de demora mencionado anteriormente, el
pago de los gastos bancarios (descubiertos, etc.) imputable al impago de la cuota
correspondiente.

3. Sin embargo, la Junta de Compensacion podra, por acuerdo mayoritario, exigir
a sus miembros el ingreso en la entidad bancaria, con una antelacion de seis (6)
meses, de las aportaciones necesarias para satisfacer los gastos previsibles para
el semestre.
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4. La Junta de Compensacion, por acuerdo de su 6érgano de administracion, podra
instar a la GU la via de apremio para exigir a sus miembros el pago de las
cantidades adeudadas, sin perjuicio de poder optar por solicitar del Ayuntamiento
la aplicacion de la reparcelacion forzosa o, en su caso, expropiacion de los bienes
y derechos del miembro moroso, tal como se regula en el articulo 101.4 de la
LISTA, en beneficio de la Junta de Compensacion. A tal efecto, sera suficiente la
certificacion librada por el Secretario de la Junta de Compensaciéon, con el visto
bueno del Presidente, en la que conste nombre, apellidos y domicilio del miembro
moroso, la cantidad adeudada, concepto por la que se ha devengado y que la
misma ha vencido y no ha sido pagada.

5. También podra la Junta de Compensacion instar la expropiacibn como
beneficiaria de los terrenos pertenecientes a los propietarios que, requeridos por
plazo no inferior a tres (3) meses, incumplieran las obligaciones y cargas que se
establezcan.

6. En este supuesto, al justiprecio se sumaran las cantidades satisfechas para
gastos de urbanizacioén, pero sin que hayan de reembolsarse las cuotas ordinarias
que hayan sido satisfechas, ni los recargos por mora recaidos sobre alguna cuota
de urbanizacién, que quedaran a beneficio de la Junta de Compensacion.

BASE XXI1I1l. Distribucién de beneficios y pérdidas
La distribucién de beneficios y pérdidas se hara conforme a las normas que siguen:

a) La Asamblea General formularad y aprobara la liquidacion provisional, que
aclarara la aportacion financiera de caréacter provisional que ha de imponerse
sobre las diferentes parcelas resultantes como consecuencia de los costes
derivados de la ejecuciéon de la Unidad.

b) La liquidacibn comprendera tanto el beneficio o pérdida como la participacion
que, en uno y otro caso, corresponde a cada miembro de la Junta.

c) La fijacion del beneficio o pérdida se efectuara con arreglo a los criterios de
valoracion establecidos en la presentes Bases de Actuacion.

d) La distribucion de los beneficios o pérdidas se hara a prorrata entre todos
los miembros de la Junta adjudicatarios de fincas resultantes, con arreglo al
valor de estas.
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BASE XXI1V. Conservacién de la urbanizacion hasta su entrega al
Ayuntamiento.

En tanto no se produzca la recepciéon de los terrenos y servicios por el
Ayuntamiento, la conservacion de la urbanizacién corre a cargo de la Junta de
Compensacion, estandose al criterio de proporcionalidad general entre los
miembros de la misma, aplicable a la distribucion de beneficios y cargas, para el
pago de cuotas de conservacion.

BASE XXV. Responsabilidad de la Junta de Compensacion.

1. La Junta de Compensacion sera directamente responsable frente al
Ayuntamiento de la urbanizaciéon completa de la unidad de ejecucion, tanto en lo
que respecta a las caracteristicas técnicas de las obras como en lo referente a los
plazos de ejecucion y transmisién a la entidad local.

2. En caso de falta de urbanizacion, la Administracion actuante podrd proceder a
incoar expediente conducente a la sustitucién del sistema de compensacién por
otro de actuacioén publica conforme a lo previsto en el articulo 104 de la LISTA.

3. La Junta de Compensacion sera responsable ante cada uno de sus miembros
del dafo patrimonial que pudieran sufrir por la actuacion de aquella.
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