BOP Lunes, 12 de Mayo de 2025 N° 90 p. 6456

ADMINISTRACION LOCAL

Ayuntamiento de Encinas Reales

BOP-A-2025-1371

EDICTO

DON GABRIEL PRIETO NAVARRO, ALCALDE-PRESIDENTE DEL AYUNTAMIENTO DE ENCINAS
REALES (CORDOBA),

HAGO SABER:

Que el Ayuntamiento Pleno, en sesién ordinaria, celebrada el dia 22 de febrero de 2024, adopt6 el
siguiente acuerdo:

PRIMERO.- Aprobar el modelo de Bases y Estatutos para las Juntas de Compensacion de futuros
Planes Parciales de Ordenacién que se tramiten en Encinas Reales.

SEGUNDO.- Proceder a la insercién del correspondiente anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia,

para conocimiento general, cuyo tenor literal es el siguiente:
<<MODELO GENERAL MUNICIPAL DE BASES DEL SISTEMA DE COMPENSACION

1.- El articulo 215.6 del Reglamento a la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia
(RLISTA) aprobado por Decreto 550/2022, contempla la posibilidad de que se prescinda del procedimiento
para la aprobacion de bases si el Ayuntamiento hubiera aprobado previamente un modelo general y los
titulares de derechos reales de la propiedad que formulen la iniciativa hubieran consentido su aplicacion.

2.- El proyecto de bases en el sistema de compensacion se constituye como un instrumento de gestién
urbanistica que regula basicamente los compromisos relativos a la urbanizacién de los propietarios (término
en el que incluimos a todos los titulares de derechos reales ex articulo 17.5.a del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, TRLS 15) que asumen la promocion de la actuacion, las relaciones entre éstos y las de éstos con la
Administracion urbanistica actuante. (214.1 RLISTA)

3.- Procedera sin necesidad de Bases y Estatutos de la Junta de Compensacién el caso de propietario
Unico (persona fisica o juridica, pudiendo incluir en este caso las Comunidades de Propietarios, en la
medida que actuen con personalidad juridica, para los supuestos del articulo 17.5.b TRLS15), compromiso
de todos los propietarios y comunidades proindiviso (212 RLISTA).

4.- También sera de aplicacion a los supuestos legales en que se considere procedente el
establecimiento del sistema de compensacion mediante procedimiento simplificado; y concretamente

cuando aparte del propietario Unico de la Junta de Compensacion existan propietarios de suelos exteriores

Cadigo Seguro de Verificacion (CSV):  40A4 27EF AD14 0354 50AC Fecha Firma: 12-05-2025 07:58:10 BOIetl n OflClaI
Este documento es una copia electronica de un documento original digitalizado. d . .
e la Provincia

de Cérdoba
(OB 0 OUROROR 0000 OO RN

40A427EFAD14035450AC




BOP Lunes, 12 de Mayo de 2025 N° 90 p. 6457

adscritos cuyo derecho debe hacerse efectivo en la unidad de ejecucion, asi como cuando estén incluidos
en el ambito de actuacién bienes patrimoniales o demaniales titularidad de las Administraciones Publicas
(213.1, parrafo 2 RLISTA).

5.- De conformidad al articulo 214.2 RLISTA, se establecen los siguientes contenidos basicos:

a) Presupuesto de gastos totales:

En defecto de prevision en los oportunos proyectos de reparcelacion y urbanizaciéon que se presenten
con ocasion de la adhesion a estas bases, el presupuesto de gastos totales inicialmente previsto se
correspondera con la suma del presupuesto de ejecucion material (PEM) contemplado en los mddulos
oficiales del Colegio de Arquitectos para el afio en vigor (método para el calculo simplificado de los
presupuestos estimativos de ejecucion material de los distintos tipos de obras del afio 2024, los gastos
generales (un 17% del PEM de conformidad al porcentaje maximo de la Ley de Contratos del Sector
Publico, LCSP) y el beneficio industrial (un 6% del PEM de conformidad a la LCSP), mas un 21% sobre el

total del sumatorio anterior en concepto de Impuesto sobre el Valor Aiiadido (IVA).

Médulos Oficiales del Colegio de Arquitectos para el afio 2024:

CUADRO CARACTERISTICO

DENOMINACION Eurosm’
URBANIZACION URBANIZACION COMPLETA DE UN TERRENO O POLIGONO (TODOS LOS SERVICIOS) (1)
EDIFICABILIDAD MEDIA m % m?

Superficies en hectareas (e=<025) |025<e=<05| BS<e=<10 | 10<e=<15 =15
N1 S=<1 35 39 44 48 53
N2 | 1=S<=3 31 a5 39 44 48
N3 3<S<=15 26 31 35 39 a4
N4  15<=5<=30 rl 26 31 s 3
N5 30<S<=45 20 22 26 3 35
N6  45<S<=100 12 20 22 26 31
N7  100<S<=300 15 18 20 22 26
N8 S< 300 13 i5 18 20 72
N3 |URBANIZACION COMPLETA DE UNA CALLE O SIMILAR (TODOS LOS SERVICIOS) (2) 109

N10 AJARDINAMIENTO DE UN TERRENO (SIN ELEMENTOS) (3)
N11 AJARDINAMIENTO DE UN TERRENO [COM ELEMENTOS) (4)
N12 TRATAMIENTO DE ESPACIOS INTERSTICIALES O RESIDUALES DE UN CONJUNTO (5)

L83

1.- Se refiere a la urbanizacion de un terreno virgen, con lodos los servicios contemplados en la Ley del Suelo wo proyecto de urbanizacion. La
valoracion del cuadro se aplicara a la superficie total del poligono o terreno a urbanizar.

2.- Se refiere a la urbanizacidn de una calle o similar, con todos los servicios contemplados en la Ley del Suelo yi'o proyecto de obra civil. La
valoracion del cuadro se aplicara a la superficie esiricta ocupada por la calle o afectada por la cbra.

3.- Se refiera a cuanto &l proyecto de ajardinamiento sdlo e conternplan los correspondientes elementas vegetales. La valoracion del cuadro se
aplicara a la superficie tatal afectada por el proyecto.

4.- Se refiere a cuando en el proyecio de ajardinamiento, ademds de los elementos vegetales, se contemplan otros elementos, tales como bancos,
setas luminosas, pérgalas, etc. La valoracion del cuadro se aplicard a la superficie fotal sfectada por &l prayecto.

§. - Se refiere a cuando en el proyecto de un conjunto o complejo (residencial, paroquial, depertivo, docente, efc.) se han valorado Ios edificios, la
urbanizacitn, &l ajardinamiento, ete., sagun sus apartados y aln quedan ciertas zonas entre las ya contabilizadas (espacios

intersticiales) a las que se dotan de un cierto tratamiento (pavimentacion, adecentamiento, omato, efc.) La valoracion dal cuadro se aplicara

a la suparficie estricta ocupada por estas zonas o espacio.

NOTAS ACLARATORIAS

1. El valor del méadulo colegial para el afio 2024 se fija en 437,62 eurosim * (Acuerdo J. G. B de noviembre de 2023).

2. El valor del madule colegial se actualizard autormaticamente cada afio en base al indice Nacional de Precias a Consumo referido al mes de octubre
del afio anterior. La Junta de Gobiemo, en [a sesidn que celebre en al mes de noviembre, tomara conocimiento de este indice y efectuars la
correspondienta actualizacion que redondeara por exceso o por defecto al objelo de una mas agil aplicacion y 1a dard a conocer a los colegiados por
medio da la circular.

3. Las valoraciones ablenidas por este método para el calculo simplificada del los presupuestos estimatives de ejecucion material de los distintos tipos de
obras se refieren a obras de nueva planta. Las ampliaciones, a esios efectos, se consideraran como de nueva planta. Las reformas se evaluaran
partiendo de [as de nueva planta y afectadas por la minoracion que corresponda, segin justificacion que al arquitecto autor debera hacer constar en la
memoria del proyecto o en documentacion aparte. Cuando |a cbra que se proyecta se haya de ejecutar sobre una estructura preexistente, los valores
de los distintos cuadros caracteristicos podran disminuirse en 0,4 x Mc.

4. El criterio "entremedianeras” establecido en la definicion 3* del apartado A RESIDENCIAL sera de aplicacidn igualmente a cualquier ofro uso
excaplo a aquellas que o tengan expresamente definido en los criterios particulares de aplicacian.

5. En el caso que para un deferminado proyecto este métado para el cdlculo simplificado de los presupuestos estimativas de ejecucion material de los
distintos tipos de obras no contemple su uso o tipdlogia, sa utilizara por similitud &l de agquel que esté tipificado.

b) Los plazos de ejecucion totales y parciales de las diferentes actuaciones de transformacion
urbanistica.
Los contemplados en los compromisos 212.2.a del RLISTA y, en su defecto los contemplados en el

articulo 141 LISTA: un afio para iniciar las obras y de tres afnos para la terminacién de estas, a contar a
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partir del momento en que se apruebe el proyecto de urbanizacion. Este plazo podra prorrogarse
justificadamente, antes de su vencimiento y por un periodo no superior al inicialmente acordado, mediante la
presentacion de una comunicacion previa.

¢) Valoracion de la unidad de aprovechamiento: en defecto del planeamiento general, el correspondiente
al metro cuadrado techo del Mddulo basico -régimen general de las viviendas protegidas (Planes Vive en
Andalucia, de vivienda, rehabilitacion y regeneracion urbana de Andalucia 2020-2030), multiplicadas en su
caso por el oportuno coeficiente de ponderacion contemplado por la Adaptacion Parcial a la LOUA de la
revision de las Normas Subsidiarias de planeamiento de Encinas Reales.

d) Los propietarios, hayan suscrito o no la iniciativa, podran participar en la gestiéon de la actuacion de
transformacién urbanistica mediante la aportacion de sus fincas originarias y con opcion entre el abono en
metalico de la parte de los costes de urbanizacién que les sean imputables y la cesién de terrenos
edificables de valor equivalente a dicha parte de los costes.

e) Los propietarios que no deseen incorporarse a la gestion del sistema de compensacién puedan
solicitar la expropiacion de sus terrenos, que se llevara a cabo de acuerdo con lo establecido en la
legislacién estatal de suelo y la legislacién en materia de expropiacién forzosa, con indicacién de quienes
serian los beneficiarios de la expropiacion forzosa.

f) En el acuerdo de aprobacién del sistema de compensacion se requerira a los propietarios interesados
para que, en plazo de quince dias, opten expresamente por la forma en que abonaran los gastos. En caso
de que los propietarios no opten por ninguna, se entendera que optan por su abono en especie y quedaran
vinculados al régimen de aportacion forzosa mediante reparcelacion, aplicandose la misma regla cuando se
trate de propietario Unico. Los propietarios que no opten por alguna de las alternativas anteriores quedaran
sujetos a reparcelacion forzosa.

g) Del mismo modo sefialado en el epigrafe anterior, en el acuerdo de aprobacion del sistema de
compensacion se incorporara:

- Una oferta de adquisicion del suelo a los propietarios interesados que no hayan suscrito la
iniciativa una, asi como...

- Oferta de compensacion de los gastos de urbanizacion mediante cesién de terrenos
edificables de valor equivalente, que se aplicara igualmente a los propietarios que puedan quedar

sujetos a reparcelacion forzosa.

El importe de estas ofertas se ajustara a lo dispuesto en los epigrafes a y ¢ del punto 5 de este Modelo

de Bases.

h) El importe de los gastos totales de urbanizacion se prorrateara de forma proporcional a la
participaciéon de cada interviniente. Para determinar los plazos y formas en que se reclamaran dichos
gastos, se aplicara por analogia lo preceptuado en el RLISTA para el sistema de cooperacion:

- El representante de los propietarios o titulares de derechos adheridos podra reclamar por
burofax el pago anticipado de los gastos de urbanizacion previstos para los seis meses siguientes.
- Para el caso previsto en el 231.5.b RLISTA (aplazamiento del pago de los gastos cuando las

circunstancias asi lo aconsejen), cabe acuerdo expreso y fehaciente entre todos los propietarios

/

Cadigo Seguro de Verificacion (CSV):  40A4 27EF AD14 0354 50AC Fecha Firma: 12-05-2025 07:58:10 BOIetl n OflClaI
Este documento es una copia electronica de un documento original digitalizado. d . .
e la Provincia

de Cérdoba

Fima automatica

40A427EFAD14035450AC




BOP Lunes, 12 de Mayo de 2025 Ne 90 p. 6459

adheridos al sistema de compensacion del que debera darse cumplida comunicacion al Excmo.
Ayuntamiento de Encinas Reales.

- En caso de incumplimiento del pago por los propietarios adheridos al sistema, el
representante de los propietarios podra recabar el auxilio del municipio para recaudar las cuotas de
urbanizacion por la via de apremio con un recargo del 10%. Alternativamente se podra utilizar la
via judicial para la reclamacion, tanto del principal como de los recargos y gastos complementarios
acreditados en su caso.

- Si en alguna ocasién anterior ha sido preciso acudir a la via de apremio por incumplimiento
de los gastos, serd de aplicacion la reparcelacién con caracter forzoso a los terrenos de los
propietarios incumplidores, con la deduccién de todos los gastos y cargas que les sean imputables,

incluyendo, en su caso, los importes sefialados en el parrafo anterior.

1) En los casos en que proceda la contribucion al pago de los gastos de urbanizaciéon en terrenos
edificables, la proporcion de éstos que corresponda ceder al propietario se determinara mediante el
establecimiento de un porcentaje del aprovechamiento privativo calculado como el resultado de multiplicar
por cien el cociente entre el valor de los gastos de urbanizaciéon y el valor en venta de los solares
resultantes de la correspondiente actuacién urbanizadora.

La persona propietaria que exprese su disconformidad con la proporcién de terrenos que le corresponda
entregar al agente urbanizador, podra solicitar el pago en metdlico mediante comunicaciéon fehaciente
dirigida al agente urbanizador y a la Administracion actuante, en el plazo de informacién publica del proyecto
de reparcelacion.

j) La representacion de los propietarios adheridos correspondera al promotor de la iniciativa, salvo
acuerdo en contrario del que debera darse cumplida comunicacion al Excmo. Ayuntamiento de Encinas
Reales. Esta representacion les faculta para el ejercicio de las siguientes funciones:

e Autorizar acuerdos de los propietarios adheridos, las certificaciones que se expidan y
cuantos documentos lo requieran.

e FEjercer las actividades que exija el funcionamiento del sistema. Y en concreto, la
actividad econémica comun a los propietarios adheridos.

e Convocar reuniones al resto de propietarios adheridos, requiriendo la adopcion de
acuerdos en la misma.

e Ejecutar y hacer cumplir los acuerdos comunes de los propietarios adheridos.

e En caso de acuerdo expreso de todos los propietarios abrir, seguir y cancelar a nombre
de todos ellos cuentas corrientes y de ahorro en toda clase de bancos o instituciones
de crédito y ahorro; disponer de esas cuentas y firmar la correspondencia, recibos y
resguardos; librar, aceptar, endosar anular y descontar efectos mercantiles; protestar
por falta de aceptaciéon o de pago de letras de cambio; y, en general, desarrollar todas
las operaciones usuales de banca exigidas por la actividad del sistema de

compensacion.

/
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e Llevar un libro-registro en el que se relacionaran todos los propietarios adheridos al
sistema de compensacion, con expresion de sus respectivos nombres, apellidos,
domicilio, fecha de incorporacion y cuantas circunstancias se estimen procedentes.

e Llevar la contabilidad y las obligaciones tributarias formales, asi como su superior
inspeccion en caso de que se nombre de comun acuerdo un gerente o se externalicen
los servicios de llevanza contable y fiscal.

e La custodia todos los documentos correspondientes a sus funciones y relativos al
desarrollo de la actuacion de transformacion urbanistica, que deberan ponerse a

disposicion del resto de propietarios adheridos.

- Mediante poder notarial, se le podra atribuir:
® |a representacion judicial de los propietarios adheridos, pudiendo otorgar poderes a
terceras personas para el ejercicio de dicha representacion.
e Celebrar toda clase de actos juridicos y contratos civiles, mercantiles, administrativos y

laborales.

® Hacer y exigir toda clase de pagos, cobros y liquidaciones, cualquiera que sea su

causa juridica y la persona o entidad obligada al pago o beneficiaria del mismo.
® Cuantas funciones sean inherentes a su cargo o les sean delegadas.

k) Los propietarios adheridos podran en cualquier momento requerir al representante dela de que se les
informe de la ejecucion de la actuaciéon de transformacién urbanistica y se les permita tener acceso a la
documentacion referida e el sub-epigrafe anterior.

1) En caso de asi exigirlo el planeamiento o acordarse de comun acuerdo, o se llegase a acuerdo con la
Administraciéon actuante, se procedera a la creaciéon y constitucion de la entidad de conservacion
correspondiente para la conservacion y mantenimiento de infraestructuras, dotaciones e instalaciones de
servicios publicos, desde que las mismas sean recibidas por el Ayuntamiento.

6.- La formalizacion de la iniciativa para el establecimiento del sistema de compensacion requerira de la
presentacion de:

a. El consentimiento expreso de los propietarios al modelo general aprobado conforme al articulo 215.6.
RLISTA.

b. La justificacion de la solvencia econdmica, financiera y técnica de la iniciativa, conforme a los
parametros estimativos de las bases para el desarrollo y ejecucion, o a lo establecido en el instrumento de
ordenacioén o por la Administracién actuante.

c. Una propuesta de proyecto de reparcelacion que, ademas de los requisitos y criterios establecidos en
los articulos 92 y 93 de la LISTA y los desarrollados en el RLISTA, cumpla los requisitos y los criterios
adicionales establecidos en el proyecto de bases.

d. Una propuesta de proyecto de urbanizaciéon conforme a lo dispuesto en el articulo 96 de la LISTA y el
articulo 191. e) del RLISTA. En los supuestos del articulo 212 RLISTA, esta propuesta tendra caracter
potestativo.

/
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e. Garantia econdmica para asegurar la ejecucion de la actuacién de transformacion urbanistica prevista
en el articulo 195 RLISTA.

f. Los compromisos de los plazos de ejecucion totales y parciales de las diferentes actuaciones de
transformacion urbanistica. En su defecto, los previstos en el epigrafe 5.a de este Modelo de Bases.

g. En los casos contemplados en el articulo 212.d RLISTA, habra de aportar asi mismo los compromisos
de colaboracion que hayan asumido los propietarios de suelo afectados por la actuacién y, en su caso, la
propuesta de convenio urbanistico de ejecucion.

h. El instrumento de ordenacion detallada preceptivo para los casos contemplados en el articulo 212.3
RLISTA.

7 .- El establecimiento del sistema de compensacion mediante el procedimiento simplificado determinara
la afeccion 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.

Los propietarios que participen en la gestién de la actuaciéon de transformacion urbanistica asumiran
frente a la Administracién actuante la directa responsabilidad de la ejecucion de las obras de urbanizacion vy,
en su caso, de edificacion, y actuaran como fiduciarios con pleno poder dispositivo sobre las fincas
originarias o iniciales.

8.- La Administracion actuante podra dirigir a peticién de los propietarios o de oficio la inspeccion y
control de la ejecucion de la actuacion de transformacion urbanistica y el cumplimiento de las bases de
actuacién. También podra recaudar las cuotas de urbanizacion por la via de apremio en su caso de
conformidad al epigrafe 5.h de este Modelo de Bases.

9.- En cualquier momento, los propietarios de la unidad de ejecuciéon podran constituirse en Junta de
Compensacion conforme a lo dispuesto en la Ley y en el Reglamento para esa modalidad de sistema de
compensacion.

10.- El incumplimiento de las bases motivara en su caso la sustitucion del sistema de compensacion por

uno publico>>.

Lo que se hace publico para conocimiento general.

Encinas Reales, a 7 de mayo de 2025.—- El Alcalde, Gabriel Prieto Navarro.

/
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