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Fdo. Maria Roldan Ortiz.

Francisca Barranco Garrido.

El presente documento es copia de su original del que son au-
toras las Abogadas, su utilizacion total o parcial, asi como cual-
quier reproduccioén o cesion a terceros, requerira la previa autori-
zacion expresa de sus autoras, quedando en todo caso prohibida
cualquier modificacion unilateral del mismo.

ESTATUTOS
CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Denominacion

1. Para la gestion de la Unidad de Ejecucion 1 del Estudio de
Detalle “La Golondrina” que desarrolla las previsiones estableci-
das por el vigente PGOU de Cérdoba, se constituye por los pro-
pietarios de los terrenos incluidos en su &mbito una entidad que
tendra personalidad juridica propia distinta a la de sus miembros,
naturaleza administrativa y plena capacidad de obrar para el cum-
plimiento de sus objetivos y fines y, en particular, la ejecucion del
Plan General de Ordenacién Urbana de Cérdoba en los limites
del Ambito y que se denomina Junta de Compensacion de la Uni-
dad de Ejecucién 1 del Estudio de Detalle La Golondrina.

2. La Junta de Compensacion se regira por lo establecido en la
Ley Autonémica 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, en lo sucesivo
L.I.S.T.A, normas de desarrollo, en el Reglamento de Gestion Ur-
banistica y por lo dispuesto en los presentes Estatutos y Bases
de Actuacion y, con caracter supletorio, por la Ley de Sociedades
Andnimas.

Articulo 2. Domicilio

1. El domicilio de la Junta se establece en Cérdoba, en Aveni-
da Al-Nasir nimero 5, Primero B (14006).

2. La Asamblea General podra trasladar dicho domicilio dentro
del término municipal, dando cuenta al Ayuntamiento de Cérdoba
y al Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras.

Articulo 3. Objeto y fines

La Junta de Compensacion tiene por objeto la distribucién equi-
tativa entre sus miembros de los beneficios y cargas de la ges-
tion de la Unidad de Ejecucién 1 (UE LG-1) del Estudio de Deta-
lle La Golondrina (ED-LG), asi como el cumplimiento de los debe-
res de ejecutar la urbanizacion en los términos y condiciones que
determina el PGOU vigente, a costa de los propietarios afectados.

Para el cumplimiento de su objeto social, corresponde a la Jun-
ta de Compensacion:

1. Redactar, e impulsar los Proyectos de Urbanizacion y de Re-
parcelacion, de conformidad con lo dispuesto en la L.1.S.T.A., nor-
mas de desarrollo, y en lo dispuesto en estos Estatutos y en las
Bases de Actuacion.

2. Ejecutar a su cargo las obras de urbanizacién, que podra
concertar en los términos que las Bases de Actuacién establecen,
y conservarlas hasta el momento de la recepcién por la Gerencia
de Urbanismo, realizando los actos necesarios para que esta se
produzca, en los términos de los articulos 97 y 98 de la L.I.S.T.A.

3. Solicitar del Ayuntamiento de Cérdoba el ejercicio de la ex-
propiacion forzosa en beneficio de la Junta de Compensacion,
respecto de los propietarios que asi lo hubieran solicitado, confor-
me a lo dispuesto en el articulo 101.3 de la L.I.S.T.A.

4. Solicitar del Ayuntamiento de Cérdoba el ejercicio de la via
de apremio para el cobro de las cantidades adeudadas por los
miembros de la Junta.

5. Interesar la inscripcién de la Junta en el Registro de Entida-
des Urbanisticas Colaboradoras, asi como en el Registro Mercan-
til si resultara necesario o se considerase conveniente.
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6. Ceder gratuitamente a la Gerencia Municipal de Urbanismo
del Excmo. Ayuntamiento de Cérdoba, las obras de urbanizacion
cuya ejecucion viene prevista en el Planeamiento y Proyecto de
Urbanizacion.

7. Formalizar operaciones de crédito para la urbanizacién del
Ambito, incluso con garantia hipotecaria sobre los terrenos.

8. Adquirir, poseer, gravar y enajenar los terrenos aportados,
cumplimentando en este Ultimo caso lo prevenido en el articulo
177.1 del Reglamento de Gestion Urbanistica, con excepcion de
los bienes del Municipio.

9. La gestion, representacion y defensa de los intereses comu-
nes de sus asociados ante cualquier Autoridad u Organismo del
Estado, la Provincia o el Municipio o los organismos auténomos
de cualquier clase, asi como los Tribunales en todos sus grados y
jurisdicciones con respecto a todos los actos, contratos, acciones
y recursos que resulten convenientes o necesarios para la reali-
zacion de sus fines.

10. Adjudicar las parcelas resultantes del Proyecto de Reparce-
lacion, pudiendo adjudicar terrenos a la Junta para, con el produc-
to de su enajenacion, hacer frente a los gastos de urbanizacion,
conforme a lo autorizado por el articulo 177.1 del Reglamento de
Gestion Urbanistica.

11. Exigir, en su caso, de las empresas que prestaren sus ser-
vicios salvo en la parte que segun la normativa aplicable deban
soportar los usuarios, el reembolso de los gastos de instalacion
de las redes de agua y energia eléctrica.

12. Solicitar y gestionar la obtencion de los beneficios fiscales
previstos en la legislacién aplicable.

13. La realizacion de toda clase de actos juridicos conducentes
a los fines societarios, incluso las celebraciones de cuantas ope-
raciones sean usuales en el trafico financiero o bancario.

14. Y, en general, el ejercicio de cuantas actividades o dere-
chos le correspondan segin estos Estatutos, la L.I.S.T.A. y de-
mas disposiciones aplicables.

Articulo 4. Organo urbanistico bajo cuya tutela actGa

1. La Junta de Compensacion ejercera sus funciones bajo la tu-
tela e inspeccién de la Gerencia Municipal de Urbanismo del Exc-
mo. Ayuntamiento de Cérdoba que tendra caracter de Administra-
cion actuante.

2. En el ejercicio de la funcién de control y fiscalizacion corres-
ponde a la Gerencia Municipal de Urbanismo:

a) Dictaminar favorablemente y someter al rgano competente
para que este, en el plazo de un mes, eleve al Pleno de la Corpo-
racion u érgano con competencia delegada, propuesta de aproba-
cion de la iniciativa para el establecimiento del sistema de com-
pensacion, por contar ya con la adhesion de propietarios que re-
presentan mas del cincuenta por ciento (50%) de los terrenos
afectados, conforme al articulo 102.1 de la L.I.S.T.A. Todo ello,
con aprobacién inicial del Proyecto de Estatutos y Bases de Ac-
tuacion que se someteran a informacion publica a través de la
oportuna publicacién en el Boletin Oficial de la Provincia, con noti-
ficacion individual a todos los propietarios afectados otorgando-
les el plazo de 20 dias durante el cual los propietarios no promo-
tores podran formular alegaciones y habran de ejercitar la opcién
a que se refiere el articulo 101.3 de la L.1.S.T.A., con la adverten-
cia a los mismos de que el sistema continuara en régimen de
aportacion forzosa mediante reparcelacion respecto de los propie-
tarios que no efectien opcién alguna a la finalizacion del periodo
de informacién publica del acuerdo de aprobacién inicial de los
Estatutos y Bases de Actuacion, conforme al articulo 101.4 de la
L.I.S.T.A.

b) A su tiempo, proponer al érgano municipal competente la
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aprobacion definitiva de la iniciativa junto con el presente Proyec-
to de Estatutos y Bases de Actuacion, publicando el acuerdo en el
Boletin Oficial de la Provincia y notificandolo individualmente a los
propietarios afectados.

c) Designar el representante de la administracion actuante en la
Junta de Compensacion, el cual formara parte de la Asamblea
General y, en su caso, del Consejo Rector, con voz, pero no voto,
con independencia de los que, en su caso, procedan si el Excmo.
Ayuntamiento fuese propietario de terrenos de la Unidad.

d) Aprobar la constitucion de la Junta y remitir el acuerdo y la
escritura de constitucién al Registro de Entidades Urbanisticas
Colaboradoras para su inscripcion.

e) Ratificar el Proyecto de Reparcelacion aprobado en el seno
de la Junta de Compensacion con el quérum, conforme al articu-
lo 103.4 de la L.I.S.T.A.

f) La resolucién de los recursos administrativos que procedan
formulados contra los acuerdos de la Junta, cuya resolucion ago-
tard la via administrativa conforme al articulo 103.3 de la
L.I.S.T.A.

g) Vigilar la ejecucion de las obras e instalaciones y adoptar, en
su caso, las medidas previstas en el articulo 175.3 del Reglamen-
to de Gestion Urbanistica.

h) Acordar la recepcion de las obras de acuerdo a lo dispuesto
al articulo 97 de la L.I.S.T.A.

i) La proteccidon de la legalidad urbanistica en la actuacion so-
bre la Unidad de Ejecucion.

j) En general cuantas otras atribuciones resulten de aplicar el
ordenamiento vigente.

3. Correspondera al Ayuntamiento de Cérdoba, a través de sus
6rganos competentes el ejercicio de las potestades que le confie-
re la legislacién vigente y, entre ellas, sefialadamente:

a) El ejercicio de la expropiacién forzosa en beneficio de la Jun-
ta respecto de los terrenos de los propietarios que asi lo hubieran
solicitado en el periodo de informacién publica.

b) La utilizacién, en su caso y a solicitud de la Junta, de la via
de apremio para el cobro de las cantidades adeudadas por cual-
quiera de los miembros de la Entidad.

Articulo 5. Delimitacion

El &mbito de actuacion de la Junta se circunscribe al suelo
comprendido dentro del perimetro definido por el Estudio de Deta-
lle aprobado y que aqui se describe:

-Al Norte, con terrenos clasificados como Suelo Urbano que
conforma el nucleo existente de La Golondrina.

-Al Sur, con la carretera CH2.

-Al Este, con terrenos clasificados como Suelo Urbano.

-Al Oeste, con terrenos de la UE LG-2 del Estudio de Detalle La
Golondrina.

Articulo 6. Duracién

La duracién de la Junta seré indefinida desde la adquisicion de
personalidad juridica tras la aprobacion de sus Estatutos por la
Administraciéon Actuante (articulo 89.3 a) de la L.1.S.T.A.) hasta el
cumplimiento total de su objeto.

Articulo 7. Proyecto de Reparcelacién

En desarrollo de los criterios resultantes de las Bases, se re-
dactara en su dia el Proyecto de Reparcelacion en el que se refle-
jaran las fincas aportadas y resultantes, con sus adjudicatarios y
el importe de las compensaciones a metdlico si fueran proceden-
tes. Aprobado el Proyecto por la Junta y ratificado por el Ayunta-
miento, constituira titulo para la adjudicacion de los terrenos.

CAPITULO Il
DE LOS COMPONENTES DE LA JUNTA
Articulo 8. Miembros de la Junta
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1. La Junta de Compensacion quedara compuesta por las si-
guientes personas o entidades.

A) Las personas fisicas o juridicas titulares de terrenos inclui-
dos en el Ambito que se constituyan en promotores de la Junta de
Compensacion por haber formulado la iniciativa. Como documen-
to anexo a los Estatutos, se acompafia relacion nominal de los
propietarios afectados y domicilio de los mismos.

También cabra la incorporacion en la escritura publica de cons-
titucién de la Junta o bien, mediante posterior escritura unilateral
de adhesion en el plazo del articulo 12.3 de estos Estatutos.

B) La empresa urbanizadora que eventualmente se incorpore a
la Junta conforme a las previsiones de estos Estatutos y de las
Bases de Actuacion, conforme al articulo 103.2 de la L.I.S.T.A.

2. También formara parte de la Junta el representante de la Ge-
rencia Municipal de Urbanismo que ejercera su representacion en
la Asamblea General, conforme al articulo 103.1 de la L.1.S.T.A.

3. Los propietarios de fincas a que se refiere el apartado 1 an-
terior, podran hacer uso del derecho a ejercitar su incorporacion a
la Junta, mediante escrito dirigido a la Gerencia Municipal de Ur-
banismo, presentado en su Registro de Entrada, en que se haran
constar los siguientes extremos:

a) Nombres, apellidos y domicilio.

b) Su voluntad de incorporarse a la Junta, manifestando su op-
cion entre el abono de los costes de urbanizacién en dinero o me-
diante aportacion de parte del aprovechamiento lucrativo que les
corresponda.

c) La superficie y linderos de las fincas de su propiedad.

d) La naturaleza, duracién y alcance de los derechos reales en
su caso constituidos sobre ellas.

e) Los titulos de los que dimanen los respectivos derechos y
certificacion registral de titularidad y cargas.

4. Para el supuesto de existir propietarios desconocidos o en
domicilio ignorado, la notificacion se efectuara en la forma que es-
tablece el articulo 44 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Pro-
cedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publi-
cas.

5. Transcurridos los plazos de incorporacion a la Junta legal y
estatutariamente previstos, quedaran sujetos a reparcelacion for-
zosa los propietarios que no hubiesen manifestado su opcién de
incorporarse.

6. En el supuesto de que la nuda propiedad y el usufructo o
cualquier otro derecho real limitativo del dominio perteneciera a
distintas personas, la cualidad de miembro correspondera al nu-
do propietario, estandose en Ultima instancia a las normas esta-
blecidas al respecto en el derecho comun. No obstante, el titular
del derecho real percibira el rendimiento econémico que le corres-
ponda.

Seran de cuenta del usufructuario las cuotas que pudieran co-
rresponder por razén de los terrenos situados en la Unidad de
Ejecucién sobre los que el usufructo recayere. De incumplirse es-
ta obligacioén por el usufructuario, la Junta debera admitir el pago
de las cuotas hechas por el nudo propietario.

De no ser satisfechas las cuotas por ninguno de los interesa-
dos o si el propietario incumpliere las demas obligaciones que le
incumben, la Junta podr& optar entre exigir el pago de las cuotas
y el cumplimiento de las obligaciones o solicitar su reparcelacion
forzosa.

7. Los cotitulares de una finca o derecho habran de designar
una sola persona para el ejercicio de sus facultades como miem-
bro de la Junta, respondiendo solidariamente frente a ella de
cuantas obligaciones dimanen de su condicién. Si no designaren
representante en el plazo de diez dias que al efecto se sefialara,
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lo nombrara el 6rgano actuante. El designado en este caso ejer-
ceré sus funciones hasta tanto los interesados no designen otro.

8. Los titulares de cargas o gravamenes inscritos y demas per-
sonas interesadas, seran notificados del Proyecto de Reparcela-
cién que se elabore pudiendo formular alegaciones durante el pe-
riodo de informacién publica conforme articulo 103.4 de la
L.I.S.T.A.

9. Cuando las fincas pertenezcan a menores o personas que
tengan limitada su capacidad de obrar estaran representadas en
la Junta por quienes ostenten la representacion legal de los mis-
mos.

Articulo 9. Incorporacion de empresas urbanizadoras

1. Conforme al articulo 89.3 de la L.I.S.T.A. podran coadyuvar
con la Junta de Compensacion e incorporarse a la misma las em-
presas urbanizadoras que asuman la financiacién de la actuacion
y podran ademas prestar sus servicios profesionales especializa-
dos, de acuerdo con las condiciones libremente pactadas entre
ambas partes. La empresa urbanizadora estara representada en
la Junta por una sola persona.

2. La incorporacion podra acordarse antes de la constitucion de
la Junta, reflejandose en el acuerdo constitutivo o bien con poste-
rioridad, para lo cual sera necesario la convocatoria de una
Asamblea General, la asuncion en ella por la empresa de los
compromisos que al respecto se establezcan y la adopcién del
acuerdo con el voto favorable de la mitad mas una de las cuotas
de la Junta.

3. Para la validez de la incorporacién de la empresa urbaniza-
dora sera preciso ademas que la misma garantice su gestion en
la forma y cuantia que determine, en su caso, la Junta de Com-
pensacion.

4. Para la valoracion de la aportacién de las empresas urbani-
zadoras y de las adjudicaciones a su favor se estara a lo sefiala-
do en las Bases de Actuacion.

Articulo 10. Reparcelados forzosos

Los propietarios cuyas fincas sean objeto de reparcelacion for-
zosa por haber omitido en tiempo legal la opcion a que se refiere
articulo 101.4 de la L.I.S.T.A., no ostentaran la cualidad de miem-
bros de la Junta de Compensacion si bien tendran derecho a deli-
berar y formular alegaciones al Proyecto de Reparcelacion por el
mismo periodo fijado reglamentariamente para los propietarios
asociados, sin perjuicio de los derechos que les asistan como in-
teresados en orden a formular recurso contra los actos adminis-
trativos que les afecten.

Articulo 11. Transmisién de bienes y derechos

1. La incorporacion de los propietarios a la Junta no presupone
la transmisién a la misma de la propiedad de los inmuebles. Sin
embargo, los correspondientes terrenos quedaran directamente
afectados al cumplimiento de las obligaciones inherentes al siste-
ma de compensacion, con anotacion en el Registro de la Propie-
dad segun lo preceptuado en los articulos 102.4 de la L..S.T.A.y
19 del RD 1093/1997, de 4 de julio.

2. La Junta de Compensacion actuara como fiduciaria con ple-
no poder dispositivo sobre las fincas pertenecientes a los propie-
tarios miembros de ella sin mas limitaciones que las establecidas
en los presentes Estatutos.

3. La Junta de Compensacion sera beneficiaria de la expropia-
cién de los terrenos cuyos propietarios asi lo soliciten.

4. El aprovechamiento urbanistico que adquiera la Junta por
causa de expropiacion, por reparcelacién forzosa o por provenir
de aquellos propietarios que opten por satisfacer sus cargas me-
diante entrega de aprovechamiento, tendrd como destinatarios
Unicos a los propietarios que satisfagan en dinero sus obligacio-
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nes, los cuales acreceran tal aprovechamiento en proporcién a
sus respectivos derechos originarios.

5. Para hacer frente a los gastos de urbanizacion la Junta po-
dré enajenar y gravar terrenos incluso con garantia hipotecaria,
bien incorporados a ella por expropiacion, bien aportados por sus
miembros, previo acuerdo adoptado por estos Ultimos en Asam-
blea General, con el quérum previsto en el articulo 22.2 de estos
Estatutos, y ello siempre que se hubieran reservado a tal fin en el
Proyecto de Reparcelacion.

6. Cuando un miembro de la Junta enajene terrenos de su pro-
piedad situados en el ambito, notificara en forma fehaciente a la
Junta las circunstancias del adquirente y las condiciones de la
transmision, a los efectos de la necesaria constancia.

Por su parte el adquirente por cualquier clase de titulo queda
subrogado en los derechos y en las obligaciones del transmitente
pendientes por razén de la participacién, haciéndose expresa
mencion de ellos en el titulo de transmisién.

CAPITULO Il
DE LA CONSTITUCION DE LA JUNTA

Articulo 12. Contenido de la escritura de constitucion

1. Determinados en forma definitiva los elementos personales
de la Junta, el promotor convocara a todos los propietarios para la
constitucion definitiva de la entidad dentro del plazo que fije la
Gerencia Municipal de Urbanismo, realizando la convocatoria me-
diante carta certificada cursada al menos diez dias habiles antes
de la fecha prevista y sefialando en ella el objeto de la convocato-
ria.

2. En la escritura de constitucion se haran constar cuando me-
nos, los siguientes extremos:

a) Relacion de los propietarios y, en su caso, empresas urbani-
zadoras.

b) Relacién de las fincas de que son titulares.

c) Personas que hayan sido designadas para ocupar los car-
gos del Consejo Rector.

d) Acuerdo de constitucion.

e) Se incorporara plano descriptivo del &mbito.

3. Los interesados que no otorguen esta escritura, podran con-
sentir su incorporacion en escritura de adhesion dentro del plazo
que al efecto sefiale la Asamblea constitutiva que no podra ser
superior a dos meses. Transcurrido el periodo maximo sin que lo
hubieren hecho se les tendra por no adheridos al sistema y seran
objeto de reparcelacion forzosa.

4. Copia autorizada de la escritura y de las adhesiones, en su
caso, se trasladara a la Gerencia Municipal de Urbanismo, que
adoptard, si procediere, acuerdo aprobatorio.

5. Aprobada por la Gerencia Municipal de Urbanismo del Exc-
mo. Ayuntamiento de Cérdoba la constitucion, esta elevara el
acuerdo adoptado junto a la copia autorizada de la escritura, a la
Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes para su inscripcion en el Registro de Entidades Urba-
nisticas Colaboradoras o para su inscripcion en el Registro de En-
tidades Colaboradoras Municipal, de crearse el mismo, conforme
a la Disposicién Adicional 82 de la L.1.S.T.A.

6. Tras la aprobacién de sus Estatutos por la Administracién
Actuante la Junta de Compensacion adquiere personalidad juridi-
ca de acuerdo articulo 89.3 a) de la L.I.S.T.A.

7. Los efectos que produce la constitucién de la Junta de Com-
pensacion, provoca la afectacion directa de los terrenos compren-
didos en la unidad de actuacién al cumplimiento de las obligacio-
nes inherentes al sistema, afeccion ésta que se hara constar por
nota marginal en el Registro de la Propiedad, y por otro lado, la
constitucién de la Junta de Compensacion provoca la expropia-
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cién forzosa de los propietarios que expresamente lo soliciten, de
los terrenos comprendidos en la unidad de actuacion, y la repar-
celacion forzosa de los terrenos de propietarios que no se hayan
incorporado al sistema.

Articulo 13. Quorum de la Asamblea Constitutiva

Para la celebracion de la Asamblea constituyente, se requerira
la presencia, personal o representada, de los propietarios titula-
res de terrenos, ya sean entidades, personas fisicas o juridicas,
incluidos en el &mbito, incorporados a la Junta, que representen
mas de la mitad de la superficie del ambito

La sesion sera presidida por el socio promotor que se designe
al efecto, haciendo las veces de secretario la persona que con es-
te objeto se designe en la sesion, la cual levantara acta de todo lo
actuado y acordado en ella, salvo que la Asamblea se celebre a
presencia notarial, en cuyo caso dara fe el funcionario publico.

CAPITULO IV
DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS MIEMBROS

Articulo 14. Derechos

a) Asistir, presentes o representados con poder suficiente o ex-
presa delegacién escrita para cada reunion, a la Asamblea Gene-
ral y deliberar y votar sobre los asuntos de que ésta conozca, asi
como ser electores o elegibles para todos los cargos de gobierno
y administracién de la Junta.

El derecho de voto se ejercera atribuyendo a cada asociado
tantos votos como cuotas de participacion ostente por su respecti-
va participacion en el total aprovechamiento de la unidad. La ad-
quisicion por la Junta de las fincas que sean expropiadas incre-
mentara proporcionalmente los votos de los propietarios que ha-
yan aceptado afrontar el pago en dinero de sus obligaciones, en
proporcién a sus respectivas cuotas originarias. Otro tanto ocurri-
ré respecto de los votos correspondientes a las cuotas de finca
aportada que entreguen a la Junta los propietarios que opten por
contribuir en especie a sus obligaciones urbanisticas.

Tendré eficacia la delegacién de voto cuando se emita en docu-
mento en que conste el orden del dia de la sesion de que se trate.
No obstante, sera valido el apoderamiento general otorgado para
representar al poderdante en los 6rganos de la Junta, siempre y
cuando incorpore facultades bastantes para el acuerdo de que se
trate.

b) Presentar proposiciones y sugerencias.

c¢) Recurrir contra los acuerdos gque estimen lesivos, conforme a
los presentes Estatutos.

d) Recibir, segun el Proyecto de Reparcelacion aprobado por la
Asamblea General y por la Administracién actuante, las fincas o
cuotas indivisas que por compensacion les correspondan, guar-
dando la misma proporcién resultante de las cuotas de participa-
cién de que sea titular, sin perjuicio de las compensaciones eco-
némicas que procedan por diferencias entre aportacién y adjudi-
cacion y, de lo dispuesto en las Bases de Actuacion reguladoras
de la Reparcelacion.

Los propietarios que hubieren optado por abonar sus gastos ur-
banisticos en especie y los reparcelados forzosos, veran reduci-
da su adjudicacion en la proporcién correspondiente.

e) Percibir los beneficios que, por cualquier causa, pudieran ob-
tenerse de la gestion de la Junta; y todo ello sin perjuicio del cum-
plimiento de las finalidades esenciales de esta Ultima.

f) Enajenar, gravar o realizar cualquier acto de disposicion so-
bre los terrenos o cuotas de su propiedad en los términos y condi-
ciones sefialados en los presentes Estatutos y en su caso en los
pertinentes acuerdos de la Asamblea General.

g) Informarse sobre la actuacion de la Junta y conocer el esta-
do de cuentas, solicitando incluso la exhibicién de cualquier docu-
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mento.

h) La participacién en el haber social al tiempo de la liquidacion
de la entidad.

i) Cuantos derechos les correspondan segin el ordenamiento
juridico vigente.

Con caréacter general y en lo relativo al ejercicio de sus dere-
chos, los miembros de la Junta habran de acomodarse a lo sefia-
lado en los Estatutos y acuerdos de la misma.

Articulo 15. Derechos de los reparcelados forzosos

Los propietarios no adheridos que se encuentren en la situa-
cion juridica de reparcelacion forzosa, tendran derecho a delibe-
rar y formular alegaciones respecto del Proyecto de Reparcela-
cién y otro tanto en el expediente de liquidacion definitiva, y a for-
mular los recursos administrativos y jurisdiccionales que derivan
de su condicién de interesado en estos expedientes.

Articulo 16. Obligaciones

Son obligaciones de los asociados las siguientes:

a) Poner a disposicion de la Junta los documentos acreditati-
vos de su titularidad y, en su caso, indicar las circunstancias de
los titulares de derechos reales, con expresion de la naturaleza y
cuantia de las cargas y gravamenes.

b) Sefialar un domicilio y sus cambios, a efectos de notificacio-
nes, para constancia de la Secretaria de la Junta. Se entendera
como bien dirigida cualquier comunicacién hecha por la Junta al
domicilio que de cada socio figura en la escritura de constitucion
o posteriores de adhesion.

c) Los propietarios asociados que hubieran optado por pagar
en dinero sus obligaciones urbanisticas, vendran obligados a sa-
tisfacer los gastos que ocasione el funcionamiento de la Junta,
honorarios por redaccién de los instrumentos de planeamiento
que procedan y de los Estatutos y Bases de Actuacion de la Enti-
dad, de los Proyectos de Urbanizacién y Reparcelacion, costos
de las obras de urbanizacion y, en general, todos los que origine
el cumplimiento de sus fines, a cuyo efecto la Asamblea General
fijard las cuotas que sean precisas. Estos propietarios pagaran
sus propios gastos, asi como la parte proporcional que correspon-
da por la asuncion de las cuotas de los propietarios que hubieren
optado por el pago en especie, asi como los correspondientes a
los reparcelados forzosos y a las fincas expropiadas.

d) Los propietarios que opten por satisfacer sus obligaciones
urbanisticas mediante entrega de aprovechamiento, vendran obli-
gados a consentir en la transmisién de la cuota correspondiente a
favor de la Junta. Esta aceptacion se entiende implicita por el
ejercicio de la opcién correspondiente en el plazo de informacion
publica a que se refiere el articulo 101.4 de la L.1.S.T.A.

e) Cumplir los acuerdos adoptados conforme a los presentes
Estatutos y las obligaciones que dimanen de la actuacién urbanis-
tica, sin perjuicio de los recursos pertinentes.

f) Regularizar la titularidad y situacion registrales de los terre-
nos aportados dentro de los plazos que sefiale el Consejo Rector.

g) Conferir expresamente a la Junta el poder fiduciario de dis-
posicién sobre las fincas de que sean propietarios, facultad que
se entendera implicita por la adhesion a la Junta.

h) Permitir la ocupacion de sus fincas para la ejecucion de las
obras, deposito de materiales o instalaciones complementarias.

CAPITULO V
ORGANOS DE LA JUNTA DE COMPENSACION

Articulo 17. Enumeracion

La Junta de Compensacion se regira por los siguientes Orga-
nos:

a) La Asamblea General.

b) El Consejo Rector.
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c) El Presidente.

d) El Vicepresidente.

e) El Secretario.

Potestativamente, cuando lo estime conveniente la Asamblea
General, podra designarse un Gerente con las facultades que ex-
presamente se le atribuyan por aquél érgano.

A) DE LA ASAMBLEA GENERAL.

Articulo 18. La Asamblea General

1. La Asamblea General es el 6rgano supremo de la Juntay a
sus acuerdos quedan sometidos todos los miembros, sin perjui-
cio de los recursos que procedan.

Sera presidida por el Presidente del Consejo Rector, actuando
de Secretario el que lo sea del Consejo y estara formada por las
personas fisicas o juridicas incorporadas a la Junta, asi como por
el representante de la administracién actuante designado al efec-
to.

2. Las Asambleas Generales podran ser Ordinarias o Extraordi-
narias.

3. En sesion ordinaria, se reunira al menos dos veces al afio:

-Una, en los tres primeros meses de cada ejercicio para apro-
bar la Memoria, Cuentas y Balances, la gestion del Consejo Rec-
tor, y designar a las personas que hayan de desempefiar los car-
gos de Presidente, Vicepresidente y Secretario, en caso de va-
cante, sin perjuicio de la adopcién de otros acuerdos que se esti-
men pertinentes.

-Otra, en los tres Gltimos meses del ejercicio para la aproba-
cién de los presupuestos del ejercicio siguiente y, en su caso, fija-
cién de las cuotas ordinarias y extraordinarias de sus miembros.

4. Con caracter extraordinario, podra reunirse cuando lo acuer-
de su Presidente, el Consejo Rector o lo soliciten al menos el
25% de las participaciones o el representante de la Administra-
cién actuante. En estos Ultimos supuestos la Asamblea se ha de
convocar en los 15 dias héabiles siguientes a la solicitud y cele-
brarse antes de otros 15 dias, también habiles. La peticién de
reunion extraordinaria se hara mediante carta certificada dirigida
al Presidente del Consejo Rector, detallando el objeto de la reu-
nion y los asuntos a tratar.

5. Estando reunidos todos los miembros de la Junta, podra ce-
lebrarse si se acuerda por unanimidad sin necesidad de convoca-
toria previa.

Articulo 19. Facultades de la Asamblea

Son facultades de la Asamblea las siguientes:

a) La designacion y cese de los miembros del Consejo Rector,
salvo el representante de la Administracion tutelar.

b) La aprobacién del presupuesto de cada ejercicio y del nom-
bramiento de censores de cuentas.

c) El examen de la gestion comun y la aprobacion en su caso,
de la Memoria, Balance y Cuentas del ejercicio anterior.

d) La modificacion de los Estatutos y Bases de Actuacion, sin
perjuicio de la aprobacion posterior por la Administracion actuan-
te.

e) La imposicion de cuotas extraordinarias para atender los
gastos no previstos en el presupuesto anual.

f) Acordar la realizacion de actos dispositivos sobre los bienes y
derechos de la Junta y disponer lo necesario para su formaliza-
cion.

g) Acordar la constitucion de las garantias que puedan exigir
los 6rganos urbanisticos para asegurar las obligaciones contrai-
das por la Junta.

h) Resolver sobre la incorporacion de empresas urbanizadoras
en los términos previstos en el articulo 9 de estos Estatutos o, en
otro caso, determinar la empresa o empresas que ejecutaran las
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obras de urbanizacién a propuesta del Consejo Rector o incluso
acordar la constitucién de sociedades con fines de urbanizacion o
complementarias a la misma.

i) Redactar el Proyecto de Urbanizacion de la totalidad del Am-
bito, o de alguna de sus fases y presentarlo ante los 6rganos
competentes para su ulterior tramitacion.

j) Redactar y aprobar el Proyecto de Reparcelacion garantizan-
dose los tramites de informacion publica y audiencia a las perso-
nas propietarias y demas personas interesadas. La aprobacién
del Proyecto de Reparcelacion en el seno de la Junta de Com-
pensacion, con el quérum, habilitara para su remision al Ayunta-
miento a los efectos de su ratificacion conforme a lo dispuesto en
el articulo 103.4 de la L.1.S.T.A.

k) Instar del 6rgano urbanistico actuante la expropiacién forzo-
sa de aquellos propietarios que la hubieren solicitado en forma, o
la via de apremio para exigir el cumplimiento de aquellas obliga-
ciones que asi lo exija, segin los casos.

I) Delegar expresamente en el Consejo Rector o en el Presi-
dente la gestion de todas las facultades reconocidas en favor de
la Junta, salvo las indelegables por Ley.

m) Decidir sobre la disolucién de la Junta de Compensacién
con sujecién a lo establecido en los presentes Estatutos.

n) En general, el ejercicio de cuantas facultades sean precisas
para el normal desenvolvimiento de la Junta y cumplimiento de
sus fines, de acuerdo siempre con los presentes Estatutos y con
las disposiciones legales y reglamentarias aplicables.

0) Todas aquellas facultades que no estén expresamente atri-
buidas a otro érgano de la Junta, sin perjuicio de lo cual la Asam-
blea podra adoptar acuerdos en materias reservadas al Consejo
Rector por estos Estatutos.

Articulo 20. Convocatoria de la Asamblea

1. Las reuniones de la Asamblea General, tanto ordinarias co-
mo extraordinarias, seran convocadas por el Presidente del Con-
sejo Rector o, en su nombre, por el Secretario, mediante carta
certificada y/o por correo electrénico, remitido a los miembros de
la Junta con cuatro dias de antelacién al sefialado para la reu-
nion.

2. Si ajuicio del Consejo Rector fuera conveniente, podra tam-
bién ser anunciada la convocatoria en un diario de los de Cérdo-
ba con la misma antelacion.

3. En la convocatoria debera figurar el orden del dia, asi como
la hora, lugar y fecha en que ha de celebrarse la primera reunion,
y en caso de no haber quorum, la segunda, pudiendo celebrarse
ésta con un intervalo de 30 minutos.

4. No podran ser objeto de deliberacion o acuerdo ningin asun-
to que no figure incluido en el orden del dia, salvo que asistan to-
dos los miembros y sea declarada la urgencia del asunto por el
voto favorable de la mayoria de los participes de la Junta, confor-
me al articulo 17.4 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régi-
men Juridico del Sector Publico.

5. En la convocatoria de la Asamblea General ordinaria podra
indicarse que en el domicilio social o en otro lugar que al efecto
se sefiale, se hallan a disposicién de los socios la Memoria y
Cuentas del ejercicio anterior y el Presupuesto para el ejercicio si-
guiente.

Articulo 21. Constitucién de la Asamblea

1. La Asamblea General, tanto ordinaria como extraordinaria,
guedara validamente constituida en primera convocatoria si con-
curren, presentes o representados, un nimero de miembros que
ostenten al menos el cincuenta por ciento del total de las cuotas
de participacion.

2. En segunda convocatoria, se considerara validamente cons-
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tituida la Asamblea cualquiera que sea el nUmero de miembros
asistentes a la misma y las cuotas de participacion representa-
das.

3. Los miembros habran de asistir personalmente o representa-
dos en la forma establecida en el articulo 14.a) de los presentes
Estatutos.

Articulo 22. Adopcién de acuerdos

1. El Presidente del Consejo Rector y en caso de vacante, au-
sencia o enfermedad de éste, el Vicepresidente presidira la
Asamblea vy dirigira los debates.

Actuard como Secretario el que lo sea del Consejo Rector.

2. Los acuerdos, se tomaran por mayoria simple de votos, pre-
sentes o representados.

No obstante, como excepcién, se requerira el voto favorable de
los miembros que representen mas del 50% de los votos de la en-
tidad para la adopcion de los siguientes acuerdos:

-Modificacion de Estatutos y Bases de Actuacion.

-Aprobacion del Proyecto de Reparcelacion en el ambito de la
Junta.

-Sefialamiento y rectificacion de cuotas ordinarias y extraordi-
narias.

-Contratacion de créditos o préstamos.

-Enajenacién y gravamen de terrenos.

-Aprobacion de los criterios de valoracion de las fincas resultan-
tes y de los precios para los supuestos de compensacion a meta-
lico en las diferencias de adjudicacion.

-Designacién de contratista urbanizador y contratacién de
obras.

-Acordar la disolucién de la Junta que sélo podréa tener lugar
una vez cumplido el objeto social.

3. Todos los miembros de la Junta de Compensacion, incluso
los disidentes y no asistentes, quedaran sometidos a los acuer-
dos adoptados por la Asamblea General, sin perjuicio de los re-
cursos ante el Ayuntamiento cuya resolucién agotara la via admi-
nistrativa. La interposicion de cualquier recurso, excepto en los
casos en que una disposicion de caracter general establezca lo
contrario, no suspendera la ejecucion del acto impugnado.

Articulo 23. Actas

1. De las reuniones de la Asamblea, el Secretario levantara ac-
ta con el visto bueno del Presidente, haciendo constar en ella los
miembros asistentes, por si o por representacion, los acuerdos
adoptados y el resultado de las votaciones, resefiando en cada
caso nominalmente a quienes hayan votado en contra de cual-
quier acuerdo o se hubieran abstenido.

2. Las actas seran aprobadas en la propia reunion de la Asam-
blea con la firma de todos los asistentes o bien posteriormente en
el plazo que se sefiale, por medio del Presidente, el Secretario y
un Interventor designado al efecto en la propia sesién que podra
ser miembro del Consejo Rector. Asimismo, cabra posponer su
aprobacion para la siguiente reunion.

Las actas aprobadas hacen ejecutivos los acuerdos a que se
refieran desde el momento de su aprobacién.

3. Las actas figuraran en el libro correspondiente, debidamente
diligenciado, pudiendo solicitar los miembros a los érganos urba-
nisticos competentes la expedicion de certificaciones, las cuales
seran firmadas por el Secretario con el visto bueno del Presiden-
te.

4. Salvo que el acta sea redactada y aprobada en la propia se-
sion de que se trate, los acuerdos que se adopten se notificaran
en el plazo de quince dias a todos los miembros de la Junta en
los términos establecidos en los articulos 40 a 44 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Co-
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mun de las Administraciones Puablicas.

B) DEL CONSEJO RECTOR.

Articulo 24. Composicion y caracter

1. El Consejo Rector es el representante permanente de la
Asamblea y el érgano ejecutivo normal de gobierno y administra-
cion de la Junta y esta investido de los mas amplios poderes, fa-
cultades y atribuciones para regir y administrar la Entidad.

2. El Consejo seréa elegido por la Asamblea General y estara
formado por tres Vocales, uno de los cuales ser& investido como
Presidente y otro como Vicepresidente. Ademas, lo integrara el
representante de la Administracion actuante y un Secretario. El
cargo de Secretario podra ser ejercido por uno de los Vocales vy,
si quien lo ostentara no fuera propietario, carecera de voto.

3. A excepcion del Secretario, cuyo nombramiento puede re-
caer en persona ajena a la Junta, los miembros del Consejo ha-
bran de ostentar la cualidad de asociados o ser propuestos por
cualquier propietario otorgandole poder de representacion.

Articulo 25. Duracion del cargo de Consejero

La duracion del cargo de Consejero seré indefinida. Cesaran
cuando fueran removidos por la Asamblea General, renuncien vo-
luntariamente al cargo, fallecieren o quedaran incapacitados para
el cargo por cualquier causa.

Articulo 26. Facultades del Consejo

Corresponden al Consejo, con caracter general, las mas am-
plias facultades de gestion, ejecucion y representacion de los in-
tereses comunes de la Junta, sin mas limitaciones que las consig-
nadas en estos Estatutos, o las que vengan impuestas por la
Asamblea General.

Son de su competencia los actos siguientes:

a) Representar a la Junta de Compensacion en juicio y fuera de
él.

b) Convocar la Asamblea General, tanto con caracter ordinario
como extraordinario, facultad que el Consejo compartira con el
Presidente.

c) Requerir la adopcién de acuerdos a la Asamblea General,
sin perjuicio de que en estos Estatutos se establezca igual facul-
tad al Presidente.

d) Ejecutar los acuerdos de la Asamblea General.

e) La administraciéon econémica de la Junta.

f) Ejercitar acciones administrativas para el cobro de las aporta-
ciones adeudadas por los asociados.

g) Formalizar créditos para realizar las obras de urbanizacion,
incluso con garantia hipotecaria, sobre los terrenos afectados.

h) Conferir poderes generales y especiales, asi como revocar-
los, y delegar facultades en cualquiera de los miembros de la Jun-
ta.

i) En su caso, nombrar y separar al Gerente, si lo hubiere, atri-
buyéndole las facultades que considere oportuno, fijando su retri-
bucion, dando cuenta de todo ello a la Asamblea en la siguiente
sesion.

j) Contratar y convenir los servicios profesionales pertinentes
para llevar a cabo las funciones de la Junta y cuantos demas ac-
tos sean de su incumbencia.

k) Hacer y exigir pagos, cobros y liquidaciones cualesquiera
gue sea su causa juridica y la persona o entidad obligada.

I) Preparar y presentar a la Asamblea General la memoria, ba-
lance y el presupuesto ordinario, asi como en su caso los presu-
puestos extraordinarios.

m) Ejercitar cuantas facultades le sean delegadas por la Asam-
blea, bien con caracter temporal o indefinido.

n) Cualquiera otra facultad de gobierno y administracion no re-
servada expresamente a la Asamblea General.
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o) Tramitar el Proyecto de Reparcelacién.

Articulo 27. Reuniones del Consejo Rector

1. Las reuniones del Consejo se celebraran cuando el Presi-
dente o, en su caso, el Vicepresidente lo estimen oportuno o
cuando lo soliciten por lo menos, dos de sus miembros o el repre-
sentante de la Administracion actuante.

2. La convocatoria la hara el Secretario por carta certificada, te-
lefax o correo electronico con al menos 2 dias de antelacion a la
fecha en la que haya de celebrarse, figurando en la misma, dia,
hora y lugar asi como el correspondiente orden del dia.

3. El Consejo se considerara validamente constituido cuando el
nimero de Consejeros presentes sea de tres, excluido el secreta-
rio. La asistencia al Consejo se realizara personalmente, si bien
se podréa delegar en alguno de los restantes Consejeros por escri-
to y para cada reunion.

4. Se entendera véalidamente convocado y constituido el Conse-
jo para tratar cualquier asunto de su competencia siempre que
estén presentes la totalidad de los Consejeros y acepten por una-
nimidad la celebracion del mismo.

5. En cada reunion del Consejo, cada Consejero tiene derecho
a un voto. Caso de empate dirime el del Presidente.

6. Los acuerdos seran adoptados por mayoria simple de votos
y seran inmediatamente ejecutivos, sin perjuicio de las actuacio-
nes y recursos que sean procedentes.

Articulo 28. Actas del Consejo

1. De cada sesion del Consejo se levantara el acta correspon-
diente, en la que se haran constar los acuerdos adoptados y el re-
sultado de las votaciones, siendo aprobada en la misma reunién o
en la siguiente.

2. Las actas figuraran en el Libro correspondiente, debidamen-
te diligenciado, y seran firmadas por el Presidente y el Secretario.

3. A requerimiento de los socios o de los 6rganos urbanisticos
competentes, debera el Secretario, con el visto bueno del Presi-
dente, expedir certificaciones del Libro de Actas.

C) DEL PRESIDENTE.

Articulo 29. Nombramiento

El Presidente sera elegido por la Asamblea General por tiempo
indefinido, siéndole de aplicacion lo dispuesto para los Conseje-
ros en el articulo 25.

Articulo 30. Funciones

Son funciones del Presidente:

1. Convocar, presidir, suspender y levantar las sesiones de la
Asamblea General y del Consejo Rector, dirigir las deliberacio-
nes y hacer cumplir los acuerdos.

2. Ostentar la representacion judicial y extrajudicial de la Junta
de Compensacion y del Consejo Rector, pudiendo otorgar pode-
res a terceras personas para el ejercicio de dicha representacion.

3. Autorizar las actas de la Asamblea General y del Consejo
Rector, las certificaciones que se expidan y cuantos documentos
lo requieran.

4. Ejercer, en la forma que el Consejo determine, cualesquiera
actividades bancarias que exija el funcionamiento de la Junta.

5. Convocar a la Asamblea General con caracter ordinario y ex-
traordinario, requiriendo la adopcién de acuerdos en la misma.

6. Cuantas funciones sean inherentes a su cargo o le sean de-
legadas por el Consejo Rector.

D) DEL VICEPRESIDENTE.

Articulo 31. Nombramiento

El Vicepresidente seréa elegido en igual forma y por tiempo in-
definido como el Presidente, perdiendo su condicién por las mis-
mas causas que se establecen para los Consejeros.

Articulo 32. Funciones
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Son funciones del Vicepresidente:

a) Ejercer todas las facultades que corresponden al Presidente
en el caso de vacante, ausencia o enfermedad de este.

b) Sustituir al Presidente en los casos en que éste le delegue
sus funciones.

c) Asistir en funcién de Consejero a las sesiones del Consejo
Rector incluso cuando esté presente el Presidente.

E) DEL SECRETARIO.

Articulo 33. Nombramiento

El Secretario serd nombrado como los restantes miembros del
Consejo por tiempo indefinido, pudiendo recaer su nombramiento
en persona ajena a la Junta. En caso de vacante, ausencia o en-
fermedad el cargo sera desempefiado por el Consejero de menor
edad.

Articulo 34. Funciones

a) Asistir preceptivamente a todas las reuniones de la Asam-
blea General y del Consejo Rector.

b) Levantar acta de las sesiones, transcribiendo su contenido al
Libro de Actas correspondiente, diligenciado al efecto por el feda-
tario publico.

c) Expedir certificaciones con el visto bueno del Presidente.

d) Desempeiiar las funciones administrativas que le fueren en-
comendadas por la Asamblea General o el Consejo Rector.

e) Notificar a todos los miembros de la Junta, los acuerdos de
la Asamblea General y del Consejo Rector y, en su caso, a los 6r-
ganos urbanisticos competentes.

f) Custodiar todos los documentos de la Junta de Compensa-
cion.

g) Llevar la contabilidad social y las obligaciones tributarias for-
males, salvo que por el Consejo se encomienden estas tareas a
persona distinta.

Articulo 35. Publicidad de los acuerdos del Consejo

De los acuerdos del Consejo seran notificados los miembros de
la Junta, en la forma establecida en los articulos 40 a 44 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Co-
mun de las Administraciones Publicas, quedando a disposicion de
aquellos en la Secretaria de la Junta los documentos en que es-
tén interesados.

CAPITULO VI
MEDIOS ECONOMICOS Y REGLAS
PARA LA EXACCION DE CUOTAS

Articulo 36. Clases

Las aportaciones de los miembros de la Junta estaran constitui-
das:

a) Por la totalidad de los terrenos y derechos afectados por la
actuacion.

b) Por las cuotas ordinarias y extraordinarias.

c) Por las aportaciones de las empresas urbanizadoras, caso
de incorporacion a la Junta.

Articulo 37. Aportacion de los terrenos y derechos

1. La participacién en los derechos y obligaciones comunes y la
consiguiente adjudicacion de parcelas resultantes de la urbaniza-
cién viene determinada por las cuotas de cada uno de los propie-
tarios, calculadas en la forma que sefialan las Bases de Actua-
cion.

2. La superficie computable de las fincas se acreditara por certi-
ficacién registral o, en defecto, por testimonio notarial del titulo de
adquisicién y sera comprobada sobre el terreno.

3. Cuando exista discordancia entre los titulos y la realidad fisi-
ca de alguna finca, los interesados aportaran los datos catastra-
les y los documentos o pruebas necesarios y si, a pesar de ello,
existe discrepancia, prevalecera la realidad fisica sobre la superfi-
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cie que conste en el titulo.

Si la discrepancia versare sobre el dominio de una finca o par-
te de ella, la porcion litigiosa se considerara a efectos econémi-
cos o de pago de cuotas, perteneciente por iguales partes a los
propietarios discrepantes o litigiosos, hasta tanto se resuelva me-
diante acuerdo o resolucion judicial.

4. El valor de los demas bienes y derechos afectados por la
ejecucion del planeamiento que no deban subsistir al llevarse a
efecto la urbanizacion no influira en la participacion de los asocia-
dos pero se determinara a los efectos de su indemnizacion en la
forma que sefialan las Bases.

Articulo 38. Cuotas ordinarias y extraordinarias

1. Son cuotas ordinarias las destinadas a sufragar los gastos
generales de la Junta que se recojan en los Presupuestos anua-
les. Son extraordinarias las cuotas que se fijen en acuerdos espe-
cificos de la Asamblea General.

2. Ambas clases de cuotas seran fijadas por la Asamblea Ge-
neral a propuesta de los érganos competentes.

Articulo 39. Cuantia y pago

1. El importe de las cuotas sera proporcional a la participaciéon
de cada miembro de la Junta.

2. Las cuotas resultantes se haran efectivas en el plazo y for-
ma que determine la Asamblea General o, por delegacion el Con-
sejo Rector. Salvo acuerdo en contrario, las cuotas se ingresaran
en el plazo maximo de un mes a contar desde que se practique el
requerimiento a tal efecto.

3. La falta de pago de las cuotas ordinarias y extraordinarias en
el plazo establecido producira los siguientes efectos:

a) Un recargo del 10% del importe de las cuotas dejadas de sa-
tisfacer si se abonasen durante el mes siguiente a la finalizacién
del plazo para el pago.

b) Transcurrido éste dltimo plazo, se instara del Ayuntamiento
la utilizacién de la via de apremio, con el consiguiente recargo del
20%.

c) El devengo a favor de la Junta de un interés del 8% anual,
desde el dia en que nazca la obligacién de pagar, hasta aquél en
gue efectivamente se abone la suma adeudada. El interés se apli-
cara Unicamente por la deuda real, excluyéndose los recargos an-
tes establecidos.

Articulo 40. De los gastos anticipados

Todos los gastos Utiles o necesarios y de gestion, conforme ar-
ticulo 95 de la L.I.S.T.A., que se hayan satisfecho anticipadamen-
te por los promotores de la Junta o por el Ayuntamiento, podran
ser reclamados por los mismos al resto de los propietarios siem-
pre y cuando se justifique razonadamente la cuantia y el objetivo
del trabajo ante la Asamblea General. Estas partidas devengaran
a favor de quienes las hubieran desembolsado a su tiempo un in-
terés del Euribor méas un punto anual, desde el momento del pa-
go hasta su resarcimiento. Estos gastos habran de ser aproba-
dos por la Asamblea General, produciendo la oportuna derrama.

Articulo 41. De la contabilidad

1. La Junta llevara la contabilidad de la gestion econémica en li-
bros adecuados para que en cada momento pueda darse razén
de las operaciones efectuadas y se deduzcan de ellos las cuen-
tas que han de rendirse.

2. Obligatoriamente la contabilidad constara, como minimo, de
Libros de ingresos, gastos, caja y cualesquiera otros que sean
exigibles conforme a la legislacién tributaria.

3. La contabilidad estara a cargo del Secretario, salvo que se
encomendara a persona distinta, en cuyo supuesto corresponde-
ra a éste bajo la inspeccién del Secretario o del miembro del Con-
sejo Rector designado para la custodia de fondos, y en todo caso
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del Presidente.
CAPITULO VII
RECURSOS ADMINISTRATIVOS CONTRA
ACUERDOS DE LA JUNTA

Articulo 42. Ejecutividad de los acuerdos

1. Los acuerdos de los 6rganos de la Junta son ejecutivos y no
se suspenderan en caso de impugnacion. No obstante, el érgano
que deba resolver el recurso podra acordar la suspensién siem-
pre que se constituya la garantia que se estime necesaria.

2. Los miembros de la Junta renuncian a promover juicios po-
sesorios frente a las resoluciones de la Junta de Compensacion
adoptadas en virtud de la facultad fiduciaria de disposicién sobre
las fincas de los mismos. Tampoco procedera la interposicion de
esta clase de acciones cuando la Junta de Compensacion ocupe
bienes que sean precisos para la ejecucién de las obras de urba-
nizacion.

Articulo 43. Clases de recursos

1. De acuerdo con lo dispuesto articulo 103.3 de la L.I.S.T.A.,
los acuerdos de la Junta de Compensacién podran ser recurridos
en todo caso, ante el Ayuntamiento, cuya resolucién agotara la
via administrativa.

2. No estan legitimados para la impugnacion quienes hubiesen
votado a favor del acuerdo, por si o por medio de representantes.

CAPITULO VIII
DISOLUCION Y LIQUIDACION DE LA JUNTA

Articulo 44. Causas de la disolucion

Conforme al articulo 103.6 de la L.I.S.T.A., la Junta se disolve-
rd cuando haya cumplido todos sus compromisos de gestion ur-
banistica, siendo necesaria la aprobacion de la Gerencia Munici-
pal de Urbanismo, como 6rgano municipal actuante.

Articulo 45. Liquidacién

1. Cuando se extinga la personalidad juridica de la Junta, se
procedera a su liquidacion por parte del Consejo Rector, con ob-
servancia de las normas legales y reglamentarias aplicables y con
sujecion a las instrucciones dictadas especificamente por la
Asamblea General.

La Asamblea podra nombrar liquidador o liquidadores con las
facultades del Consejo, cesando éste en sus funciones.

2. Determinadas reglamentariamente las garantias exigibles,
las fincas de aquellas personas propietarias que hayan cumplido
sus deberes urbanisticos, incluso de forma anticipada a la termi-
nacion de la totalidad de la urbanizacion, podran quedar exonera-
das de la afeccion urbanistica, en los términos previstos en el arti-
culo 92.6 de la L.I.S.T.A.

3. El patrimonio que pueda existir en terrenos, derecho o meta-
lico, se distribuira entre los asociados en proporcion a su partici-
pacién en la Junta o, en su caso se enajenaran los terrenos o de-
rechos, distribuyéndose el metalico por el Consejo o el liquidador,
si a éste se atribuyeran las funciones de liquidacion, por la Asam-
blea. Los propietarios reparcelados, por opcién o forzosos, seran
parte en el expediente de liquidacion definitiva con plenitud de de-
rechos y obligaciones.

BASES

BASE 12. AMBITO TERRITORIAL

Las presentes Bases de Actuacion, se refieren a la Junta de
Compensacion de la Unidad de Ejecucién 1 del Estudio de Deta-
lle "La Golondrina" del Plan General de Ordenacion Urbana de
Cérdoba, aplicandose sobre los terrenos comprendidos en la deli-
mitacion de la Unidad, cuyo ambito se define en el articulo 5 de
los Estatutos por los que se rige, de los propietarios del suelo in-
cluido que se hayan incorporado a la iniciativa.

BASE 22. FINALIDAD DE LAS BASES
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Su finalidad es la de reglamentar el modo y la forma de incor-
poracién a la Junta de los interesados, establecer los criterios de
valoracion de las fincas aportadas y las de resultado, asi como de
las instalaciones, plantaciones y edificaciones a suprimir y de los
derechos reales o personales a extinguir, fijar las normas para la
equidistribucién de los beneficios y cargas urbanisticas de la Uni-
dad de Ejecucion mediante el oportuno Proyecto de Reparcela-
cién, y los presupuestos de contratacion de la obra urbanizadora,
su recepcién y conservacion, establecimiento de cuotas y nor-
mas para su exaccion.

BASE 32, LAS BASES COMO TECNICA REDISTRIBUTIVA

1. La funcién de estas Bases, como técnica de reparto de bene-
ficios y cargas, es la de contener un conjunto de normas que, en
el marco de la técnica reparcelatoria regulada en los articulos 100
y siguientes de la L.I.S.T.A., permitan mediante la utilizacién de
sus criterios, el célculo de las aportaciones y adjudicaciones y su
distribucién equitativa.

2. En su momento y en desarrollo de estas Bases se formulara
el Proyecto de Reparcelacion que servird de medio de distribu-
cién de beneficios y cargas y de titulo para la adjudicacion de te-
rrenos.

BASE 42, OBLIGATORIEDAD

1. La aprobacién definitiva de estas Bases por la Gerencia Mu-
nicipal de Urbanismo de Cérdoba y la incorporacion de los propie-
tarios de terrenos a la Junta de Compensacién supone que los
miembros de la entidad aceptan, como normas de necesaria ob-
servancia, todas las reglas y criterios previstos en ellas, quedan-
do por tanto plenamente obligados.

2. La obligatoriedad de las Bases no impiden su modificacion
siempre que ésta sea votada en Asamblea General por miem-
bros que representen mas de la mitad de las cuotas de participa-
cion en la Junta y, previa la tramitacién correspondiente, sea
aprobada por la Gerencia Municipal de Urbanismo.

BASE 52. OPCIONES DE PROPIETARIOS FRENTE A LA INI-
CIATIVA DE COMPENSACION

1. Los propietarios de terrenos incluidos en el ambito que no
hayan promovido la iniciativa de compensacion que ha dado ori-
gen al procedimiento, deberan decidir, individual o colectivamen-
te y durante el periodo de informacién publica tras la aprobacion
inicial de los estatutos y las bases de actuacion, si participan o no
en la gestion del sistema, optando por alguna de las siguientes al-
ternativas:

a) Participar en la gestion del sistema adhiriéndose a la Junta
de Compensacion con plenitud de derechos y obligaciones, abo-
nando los costes de urbanizacion y gestion propios, asi como la
cuota que les corresponda en los costes correspondientes a los
expropiados y a los reparcelados por opcion y forzosos.

b) Incorporarse a la Junta de Compensacién haciendo constar
su voluntad de satisfacer los costes de urbanizacién y gestion
mediante aportacion de parte del aprovechamiento lucrativo, de la
edificabilidad o de las fincas resultantes que deban ser adjudica-
das.

c) No participar en la gestion del sistema y solicitar la expropia-
cién de su propiedad siendo en este caso beneficiaria la Junta de
Compensacion.

2. Los propietarios no promotores que no lo hubieren hecho
con anterioridad habran de manifestar la eleccion de su preferen-
cia durante el periodo de informacion publica del acuerdo de
aprobacion inicial de los Estatutos y Bases de Actuacion.

3. Los propietarios que no opten en tiempo legal por alguna de
las alternativas anteriores, quedaran sujetos al régimen de apor-
tacién forzosa mediante reparcelacion.
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BASE 62. REGIMEN DE PROPIETARIOS ADHERIDOS CON
PLENITUD DE DERECHOS Y OBLIGACIONES

1. Los propietarios que han promovido la presente iniciativa de
compensacion y los que opten por adherirse a la Junta en idénti-
cas condiciones, quedan obligados a abonar en dinero los costes
de urbanizacion y de gestion propios asi como a sufragar los gas-
tos correspondientes a los propietarios que opten por la venta o
expropiacion de sus terrenos y los correspondientes a los repar-
celados por opcién o forzosos.

2. Quienes se hallen en esta situacion acreceran su aprovecha-
miento en proporcion a la superficie de su finca aportada, incorpo-
rando el aprovechamiento correspondiente a las fincas adquiri-
das o expropiadas por voluntad de sus propietarios, el que proce-
da de la compensacién de gastos de urbanizacién y gestion a re-
parcelados por opcién o forzosos.

BASE 72. REGIMEN DE PROPIETARIOS SUJETOS VOLUN-
TARIAMENTE A REPARCELACION (Reparcelados por opcién)

1. Ostentan la cualidad de miembros de la Junta de Compensa-
cién, ejerciendo su derecho a voto con sujecion a lo previsto en el
articulo 14 de los Estatutos.

2. Las fincas aportadas por estos propietarios se valoraran con
arreglo a lo dispuesto en el RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabili-
tacion Urbana y en el RD 1492/2011, de 24 de octubre, por el que
se aprueba el reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo. No
obstante lo anterior, el valor de las fincas aportadas no podréa ser
menor que el fijado por los promotores de la iniciativa en la oferta
de adquisicion contenida en estas Bases.

3. El Proyecto de Reparcelacion reducira el aprovechamiento
atribuible a la finca aportada del propietario acogido a esta moda-
lidad en la proporcién necesaria para cubrir la prevision de gas-
tos de urbanizacién incrementada en un diez por ciento (10%) por
gastos de gestion, que no podran ser superiores al 10% de los
gastos previstos para la urbanizacion.

4. El propietario quedaré sujeto al saldo de la cuenta de liquida-
cion definitiva.

BASE 82. REGIMEN DE LOS REPARCELADOS FORZOSO0S

1. Carecen de la condicion de miembros de la Junta de Com-
pensacion, no obstante, lo cual gozaran del derecho de deliberar
y formular alegaciones en el tramite interno de aprobacién del
Proyecto de Reparcelacion, asi como en el expediente de liquida-
cion definitiva del sistema.

2. En cuanto a la efectividad y liquidacién de sus derechos y
obligaciones urbanisticos les sera de aplicacién lo dispuesto en la
Base anterior.

BASE 92, OFERTA DE ADQUISICION

1. Cualquiera de los propietarios no promotores del sistema
puede enajenar los terrenos de su propiedad a la Junta de Com-
pensacion a razén de 65 € por metro cuadrado de suelo origina-
rio.

2. La comunicacion de esta opcién a la Administracion actuan-
te 0 a los promotores de la iniciativa en el domicilio que consta en
los Estatutos, perfeccionara la compraventa por oferta y acepta-
cién, e implicara el traslado de la posesién a la Junta de Compen-
sacién en constitucién, viniendo obligado el aceptante de la ofer-
ta a formalizar en documento publico la transmision a solicitud de
la Junta.

3. Los promotores de la iniciativa vendran obligados a satisfa-
cer el precio resultante tras la aprobacion por la Administracion
actuante del Proyecto de Reparcelacion, produciéndose por este
instrumento la atribucion del aprovechamiento correspondiente a
la finca transmitida a favor de los miembros de la Junta que se
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encuentren en la situacion de la Base 62.

4. En el caso de que en la finca del propietario que acepte la
oferta de adquisicion existan elementos materiales de cualquier
naturaleza que hayan de ser demolidos para la ejecucion del pla-
neamiento, su valor se definird en el Proyecto de Reparcelacién
con intervencién del propietario en cuestion, realizandose su pa-
go a la aprobacion del mencionado instrumento de equidistribu-
cion.

5. Los propietarios que acepten la oferta no quedaran sujetos a
la liquidacion definitiva.6. La presente oferta tendra validez duran-
te el periodo de informacion publica tras la aprobacion inicial de
los Estatutos y Bases de actuacion, de acuerdo a lo previsto en el
articulo 101.4 de la L.I.S.T.A.

BASE 102. OFERTA DE COMPENSACION DE COSTES DE
URBANIZACION POR APROVECHAMIENTO

1. Los propietarios no promotores pueden manifestar su volun-
tad de participar en el sistema mediante la cesién de parte de su
aprovechamiento a favor de la Junta en compensacion liberatoria
de las cargas que le correspondan. Los promotores de la iniciati-
va ofrecen compensar los gastos de urbanizacion y de gestion en
el mas amplio sentido mediante la cesion del 50 % del aprovecha-
miento que le fuere adjudicado en la reparcelacion .al propietario
que acepte la oferta que quedara liberado de toda la carga urba-
nistica.

2. La comunicacién de sujetarse a esta opcion efectuada a la
Administracion actuante o a los promotores en el domicilio socie-
tario, perfeccionara el convenio en los términos precedentes, vi-
niendo obligado el aceptante de la oferta a formalizar en docu-
mento publico la entrega de aprovechamiento a solicitud de la
Junta de Compensacion.

3. En estos supuestos, el Proyecto de Reparcelacion atribuira
el aprovechamiento diferencial que corresponda mediante adjudi-
cacion de parcelas urbanizadas quedando estos propietarios li-
bres de toda otra obligacién, sin que les alcance las consecuen-
cias de la liquidacién definitiva del sistema.

4. Las parcelas de resultado de estos propietarios quedaran li-
bres de la afeccién a la carga urbanistica por haberla compensa-
do anticipadamente.

5. La presente oferta tendra validez durante el periodo de infor-
macion publica tras la aprobacion inicial de los Estatutos y Bases
de actuacién, de acuerdo a lo previsto en el articulo 101.4 de la
L.I.S.T.A.

BASE 112 VALORACION DE FINCAS APORTADAS Y DE LA
OBRA DE URBANIZACION EXISTENTE

1. El derecho de cada propietario sera proporcional a la superfi-
cie de la finca que aporta en relacion con la totalidad de las com-
prendidas en la unidad de ejecucion.

2. Para la tramitacion del Proyecto de Estatutos y Bases y fun-
cionamiento de la Junta se atendera a las superficies de fincas
derivadas de la titulacion. La redaccion del Proyecto de Reparce-
lacién, requerira comprobaciones definitivas y, la realizacion de
un estudio técnico-juridico practicado al efecto.

En caso de discordancia entre los titulos aportados y la reali-
dad fisica de las fincas prevalecera esta sobre aquellos.

3. En los supuestos de discrepancia sobre la propiedad de un
terreno, de parte de él o sefialamiento de lindes, se estara a lo
dispuesto en el articulo 103.4 del Reglamento de Gestion Urba-
nistica, en relacion con el articulo 10 del Real Decreto 1093/1997,
de 4 de julio.

BASE 122, FINCAS A EXPROPIAR Y SU VALORACION

1. La Junta tendré la consideracion juridica de beneficiaria en
los supuestos de expropiacion a propietarios que en tiempo legal
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lo hubieran solicitado o para los que procediera imperativamente
por causa legal. Conforme a lo dispuesto en el articulo 120 de la
L.I.S.T.A., la Administracién actuante podra optar entre el procedi-
miento de tasacién conjunta o la expropiacion de forma individua-
lizada conforme a los procedimientos establecidos en la legisla-
cion en materia de expropiacion forzosa con las particularidades
establecidas en los articulos 121 a 126 de la L.I.S.T.A.

2. Las fincas expropiadas por falta de incorporacién de sus pro-
pietarios a la Junta, se valoraran de acuerdo con lo prevenido en
el RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana y en el RD
1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamen-
to de valoraciones de la Ley del Suelo.

3. Las adquisiciones de terrenos por la Junta en virtud de ex-
propiacion forzosa estan exentas con caracter permanente del
Impuesto General sobre Transmisiones Patrimoniales y del de
Actos Juridicos Documentados, y no tendran la consideracion de
transmisiones de dominio a los efectos de exaccion del Impuesto
sobre el Incremento del Valor de los Terrenos o cualesquiera otro
gue sustituya a los indicados.

BASE 132 VALORACION DE LOS DERECHOS REALES SO-
BRE LAS FINCAS; SERVIDUMBRES PREDIALES Y DERE-
CHOS PERSONALES CONSTITUIDOS

1. El hecho de que existan cargas reales sobre algunas de las
fincas incluidas en la zona a urbanizar no altera su valoracion co-
mo finca aportada ni la adjudicacién que corresponda a la misma
pero, si dichas cargas son susceptibles de subrogacion real, pa-
saran a gravar las fincas adjudicadas al propietario, convirtiéndo-
se en otro caso en crédito sobre la nueva finca.

2. Para la determinacion de la compatibilidad o no de la carga 'y
procedimiento a seguir se estara a lo dispuesto en el articulo 12
del RD 1093/1997, de 4 de julio.

3. La ejecucion de la Unidad comporta la extincién de las servi-
dumbres prediales incompatibles con ella y la de los arrendamien-
tos urbanos y rasticos existentes sobre las fincas.

Para la valoracién de servidumbres prediales, derechos reales
sobre fincas y derechos personales, se estara, a lo establecido en
la legislacion expropiatoria. Subsidiariamente se aplicaran las nor-
mas de Derecho Administrativo, Civil o Fiscal que resulten aplica-
bles.

4. Los derechos de arrendamiento y servidumbres que sean in-
compatibles con la ejecucion de la Unidad deberan extinguirse
con el acuerdo de aprobacion del Proyecto de Reparcelacion,
considerandose a todos los efectos como gastos de urbanizacion
la indemnizacion que correspondiere por su extincién.

BASE 142, VALORACION DE EDIFICACIONES, OBRAS,
PLANTACIONES E INSTALACIONES QUE DEBAN DEMOLER-
SE

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 sue-
lo, y su importe se satisfara al propietario interesado, con cargo al
Proyecto en concepto de gastos de urbanizacion.

2. Se entendera necesario el derribo cuando sea precisa su eli-
minacion para realizar las obras de urbanizacion previstas en el
planeamiento, cuando estén situadas en una superficie que no se
deba adjudicar integramente a su propietario y cuando su conser-
vacion sea radicalmente incompatible con la ordenacion, incluso
como uso provisional.

La tasacion de estos elementos se efectuara en el propio Pro-
yecto de Reparcelacion.

3. Las plantaciones, obras e instalaciones se valoraran con in-
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dependencia del valor del suelo con arreglo a los criterios de la le-
gislacion de expropiacion forzosa.

4. Las edificaciones, cuyo valor se calculara también con inde-
pendencia del valor del suelo, se tasaran con arreglo a la normati-
va catastral, en funcion de su coste de reposicion, corregido en
atencion a la antigiiedad y estado de conservacion de la misma.

5. Las indemnizaciones resultantes seran objeto de compensa-
cion, en la cuenta de liquidacion provisional, con las cantidades
de las que resulte deudor el miembro de la Junta por diferencias
de adjudicacion o por gastos de urbanizacion y de Proyecto.

6. Respecto de las plantaciones, obras, edificaciones e instala-
ciones gue deban desaparecer, el acuerdo de aprobacién definiti-
va del Proyecto de Reparcelacion tendra el mismo efecto que el
acta de ocupacion en el procedimiento expropiatorio, quedando la
Junta facultada desde ese momento para proceder a su elimina-
ciéon material.

BASE 152 CRITERIOS PARA VALORAR LAS APORTACIO-
NES DE EMPRESAS URBANIZADORAS

1. La valoracién de la aportacion de empresas urbanizadoras
se determinara teniendo en cuenta el coste presupuestado en el
Proyecto de Urbanizacién o de las fases o partidas que vaya a
ejecutar; conviniéndose con la Junta, en el momento de la incor-
poracion, si esta cifra es definitiva o si seran de aplicacién clausu-
las de revision de precios o de estabilizacion de costes, adoptan-
do el acuerdo aprobatorio la Asamblea General.

2. Para la adjudicacion de terrenos, la Asamblea General apro-
baré el convenio con la empresa urbanizadora, por medio del cual
se determinara la contrapartida a la aportacién de la empresa,
bien mediante un cuadro de equivalencia entre las posibles cifras
de inversion y los solares que en cada caso correspondan -ya se
determinen concretamente, ya se indiquen las caracteristicas vo-
lumétricas de uso y la etapa en que se entregaran-, bien por remi-
sion de precios de mercado, a la decision adoptada por técnicos
imparciales o a cualquier otra circunstancia o determinacion de
futuro.

3. La participacién de la empresa disminuira la de los restantes
miembros de la Junta, salvo que alguno opte por realizar en dine-
ro su aportacion con lo cual mantendré integro el aprovechamien-
to lucrativo que le pertenezca en adjudicacion.

BASE 162. CONTRATACION DE LAS OBRAS DE URBANIZA-
CION

1. La adjudicacion de las obras de urbanizacion podra realizar-
se, en todo o en parte, por empresas urbanizadoras incorporadas
a la Junta, con los requisitos y efectos que se recogen en los Es-
tatutos y en estas Bases.

2. En otro caso, la ejecucion sera por la empresa o empresas
que se determine en virtud del acuerdo de la Asamblea General,
a propuesta del Consejo Rector.

3. La eleccion y adjudicacion de las empresas que ejecuten la
urbanizacioén, se sometera, en todo caso, a los principios de publi-
cidad, transparencia y libre concurrencia que se extraen de la le-
gislacion de la contratacion publica, asi la Ley 9/2017, de 8 de no-
viembre, de Contratos del Sector Publico, por la que se transpo-
nen al ordenamiento juridico espafiol las Directivas del Parlamen-
to Europeo y del Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de fe-
brero de 2014. En virtud de dichos principios:

a) La licitacion sera publicada en un diario local o boletin oficial
de la provincia por un plazo no inferior a 26 dias naturales, esta-
bleciéndose los criterios de adjudicacion.

b) En la publicacion se especificara que las plicas se presenta-
ran en sobre cerrado, sefialandose fecha y hora para la apertura
de plicas ante el Presidente y Secretario del Consejo Rector; y
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que se ha de acreditar la capacidad y solvencia técnica y econé-
mica del ofertante.

c) El Secretario velara por el control de todo el procedimiento
de licitacién y adjudicacién, debiendo presentar ante la Gerencia
la oportuna certificacion.

4. En cualquiera de los casos, en el contrato de ejecucion de
obras se hara constar todas y cada una de las siguientes determi-
naciones, ademas de las clausulas que constituyen su contenido
tipico:

a) El compromiso de la empresa adjudicataria de ajustarse en
el plazo y modo de ejecucién al Proyecto de Urbanizacion y de fa-
cilitar la accién Inspectora del Ayuntamiento y del Consejo Rector
de la Junta con respecto de las obras.

b) Los supuestos de incumplimiento que daran lugar a la reso-
lucién del contrato y las indemnizaciones a satisfacer por la inob-
servancia de las caracteristicas técnicas o plazos de ejecucion.

c) Modo y plazos de abono por la Junta de cantidades a cuen-
ta de la obra realizada.

d) La retencién que pueda efectuar la Junta de cada pago par-
cial como garantia de una ejecucion de las obras, retenciones
que no serén devueltas hasta que se hayan recibido definitiva-
mente las obras por la Administracién actuante.

e) La no transmision de la posesion de la obra a la empresa ur-
banizadora, de modo que la rescision o resolucién del contrato de
obras, cuando proceda, sea por incumplimiento sea por voluntad
del duefio o por cualquier imposibilidad sobrevenida, resulte efi-
caz y pueda la Junta continuar la obra por si o por medio de otro
contratista.

BASE 172. PLAZOS Y FORMAS DE PAGO DE CUOTAS

1. Las cuotas ordinarias y extraordinarias y las derramas que
procedan conforme a los Estatutos y salvo acuerdo en contrario,
seran satisfechas en metalico en el plazo maximo de un mes des-
de que se produzca la notificacion de requerimiento expreso que
a tal efecto se llevara a cabo.

2. Transcurrido este plazo entraran en juego los efectos que es-
tablecen el nimero 3 del articulo 39 de los Estatutos.

3. Las cuotas no seran exigibles para aquellos propietarios que
a su tiempo hubieren optado por satisfacer sus obligaciones urba-
nisticas mediante cesion de aprovechamiento.

BASE 182. REPARCELACION FORZOSA POR INCUMPLI-
MIENTO DE OBLIGACIONES O EXPROPIACION

1. Con independencia de los supuestos de reparcelacion por
opcion ejercitada en tiempo legal, es procedente también la repar-
celacion forzosa ante el incumplimiento de las obligaciones inhe-
rentes al sistema por parte de las personas propietarias incorpo-
radas a la Junta de Compensacion segun previene el articulo
101.4 de la L.I.S.T.A. Asi:

a) El impago de cuotas a la Junta transcurrido el plazo de pago
voluntario a que alude el articulo 39 de los Estatutos, si en ante-
rior ocasion ha sido preciso acudir a la via de apremio para el co-
bro de alguna otra cuota.

b) En general, el incumplimiento reiterado de alguna o algunas
de las obligaciones que sefiala el articulo 16 de los Estatutos, de-
bidamente acreditado en Asamblea General y aprobada la san-
cion por la Asamblea y por el Ayuntamiento.

2. No podra instarse dicho procedimiento de reparcelacion for-
zosa hasta que haya transcurrido el plazo establecido en la notifi-
cacion expresa de pago efectuado por el 6rgano competente de
la Junta. Para la préactica de éste Ultimo, se tendra en cuenta lo
previsto en los articulos 40 a 44 de la Ley 39/2015, de 1 de octu-
bre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administra-
ciones Publicas.
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3. Igualmente con independencia de los supuestos de expropia-
cién a instancia del propietario ejercitada en tiempo legal, es pro-
cedente también ésta conforme al articulo 119.1-e de la L.1.S.T.A.
por incumplimiento de la funcion social de la propiedad en los su-
puestos que proceda.

BASE 192. ENAJENACION DE TERRENOS POR LA JUNTA

1. Con objeto de hacer frente a los gastos de urbanizacion e in-
demnizaciones que procedan y en uso de su caracter de titular fi-
duciaria de ellas, la Junta de Compensacion podra enajenar algu-
no o algunos de los inmuebles, en todo o en parte, siempre que
se hubieran reservado a tal fin en el Proyecto de Reparcelacion.

2. El adquirente quedara subrogado en todos los derechos y
obligaciones que corresponderian al titular primitivo del terreno en
relacion con la Junta de Compensacion atendida la proporcién de
los terrenos adquiridos, respecto de la superficie total aportada
por los miembros de la Junta.

3. Si la transmisién se verifica una vez convertido el terreno en
solar, sea a través de enajenacion por la Junta o en el supuesto
de adjudicacion a empresas urbanizadoras, se acordara lo proce-
dente en cuanto a la atribucion del pago de cuotas y gastos futu-
ros.

4. Tanto para el caso de enajenacion de terrenos como para
gravar las fincas, sera necesario el oportuno acuerdo de la Asam-
blea General, en el cual incluso se podra fijar el precio de venta
respecto del primer caso.

BASE 202 RESPONSABILIDAD DE LA JUNTA DE COMPEN-
SACION

1. La Junta de Compensacion sera directamente responsable
frente al Ayuntamiento de Cérdoba de la urbanizacion completa
de la Unidad de Ejecucion, tanto en lo que respecta a las caracte-
risticas técnicas de las obras como en lo referente a los plazos de
ejecucion y transmision a la Entidad Local.

2. Segun lo dispuesto en el articulo 98.1 de la L.1.S.T.A,, el de-
ber de conservacién de las obras de urbanizacion corresponde,
hasta que tenga lugar su recepcion municipal en las condiciones
previstas en el articulo 97 de la L.I.S.T.A., a la Junta de Compen-
sacion.

3. En caso de falta de urbanizacion, la Administracién Actuante
podréa proceder a incoar expediente conducente a la sustitucién
del sistema de compensacion por modalidad de gestion indirecta
0, en su caso, por su sustitucion por un sistema publico de actua-
cion, conforme a lo previsto en los articulos 104.2 y 3 de la
L.I.S.T.A.

4. La Junta de Compensacion sera responsable ante cada uno
de sus miembros del dafio patrimonial que pudieran sufrir por la
actuacion de aquélla. Asi mismo podra repercutir el importe de las
multas, cuando alguno de sus miembros hubiere intervenido en
forma directa en la comisién de alguna infraccion urbanistica.

BASE 212. AFECCION REAL DE LOS TERRENOS

1. De acuerdo con lo previsto en el articulo 92.3 de la L.I.S.T.A.
y en el articulo 5 del RD 1093/1997, los terrenos quedan afectos
al cumplimiento de los deberes legales y las obligaciones inheren-
tes al sistema de compensacion, lo que se hara constar en el Re-
gistro de la Propiedad por nota al margen de cada finca afectada
expresando la iniciacion del procedimiento y expidiéndose certifi-
cacion de dominio y cargas a instancia de la Junta de Compensa-
ciéon mediante certificacion administrativa de su constitucién, ha-
ciéndose constar las fincas, porciones o derechos de aprovecha-
miento afectados a la Unidad de Ejecucion.

2. Las fincas resultantes quedan afectas, con caracter real, al
pago de los costes de urbanizacion en la proporcién que corres-
ponda, afeccion que se cancelara en los términos del articulo 20
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del RD 1093/97, sin perjuicio de lo dispuesto en la Base 102.4.

BASE 222, CRITERIOS DE VALORACION DE LAS FINCAS
RESULTANTES

Las parcelas lucrativas se valoraran en funcion del aprovecha-
miento expresado en metros cuadrados de techo que el Estudio
de Detalle les atribuye.

BASE 232, DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS

1. La distribucion de beneficios, cargas o pérdidas resultantes
de la actuacion urbanistica de la Junta de Compensacion, se ha-
rd atendiendo a la cuota de participaciéon que cada uno tenga en
la Entidad.

2. La proporcionalidad no se altera por la existencia de enaje-
naciones o de expropiaciones de que sea beneficiaria la Junta o
por la incorporacién de empresas urbanizadoras, que participa-
ran en la forma indicada en estas Bases.

3. La sefialada proporcion no queda tampoco alterada por el
hecho de haberse satisfecho alguna cuota con recargo por mora,
ya que dicha cantidad queda exclusivamente a beneficio de la
Junta.

BASE 242, CUANTIA Y FORMA DE LA ADJUDICACION DE
FINCAS RESULTANTES

1. La adjudicacién de las fincas resultantes de la actuacion ur-
banizadora se hara entre los miembros de la Junta, al igual que
los restantes beneficios o cargas, en proporcion a sus participa-
ciones, conforme a las presentes Bases.

2. Las zonas no edificables de cada una de las parcelas se ad-
judicaran junto con las superficies edificables de las mismas.

3. Cuando sea preciso para la ejecucion de la actuacion, la re-
parcelacion podra motivadamente adjudicar como fincas de resul-
tado aquellas constituidas bajo régimen de propiedad horizontal,
conforme en lo dispuesto articulo 92.7 de la L.1.S.T.A.

Si asi lo previene el instrumento de ordenacién aplicable, los
propietarios de una parcela o solar pueden transferir el aprove-
chamiento subjetivo que le corresponda y no puedan materializar
en las mismas a otras parcelas o solares en situacion inversa, es
decir, que tengan atribuido un aprovechamiento objetivo superior
al que corresponda a sus propietarios, conforme al articulo 93.2
de la L.I.S.T.A.

4. Cuando por ser inferior el nimero de parcelas resultantes al
de titulares de fincas aportadas o por la escasa cuantia de los de-
rechos de algunos miembros de la Junta, previa o consecuencia
de habérsele ya adjudicado alguna finca, no sea posible la atribu-
cién de finca independiente, se adjudicaran en proindiviso, expre-
sandose en el titulo la cuota correspondiente a cada propietario,
salvo que proceda la adjudicacién en dinero, de acuerdo con lo
prevenido en la Base 262.

BASE 252. MOMENTO, CRITERIOS Y PROCEDIMIENTO DE
LA ADJUDICACION

1. La aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacién he-
cha por el érgano administrativo actuante, y la expedicion de do-
cumento con las solemnidades y requisitos de las actas de sus
acuerdos o el otorgamiento por el mismo de escritura publica, con
el contenido resefiado en el art. 113 del R.G.U. y con sujecion a
lo establecido en el articulo 18 del RD 1093/97, determinaran la
inscripcién en el Registro de la Propiedad y la subrogacién con
plena eficacia real de las antiguas por las nuevas parcelas, go-
zando tales adjudicaciones de las exenciones fiscales legalmente
establecidas.

2. En la formulacién del Proyecto Reparcelacion se tendran en
cuenta, en lo posible, las solicitudes de los miembros de la Junta,
siendo criterios de preferencia entre ellos, que decidiran en favor
de quien reina ambos o por el orden de su enumeracién, en otro
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caso:

a) Que su participacién permita la adjudicacién de finca inde-
pendiente.

b) Que la finca a adjudicar esté situada en lugar proximo a la
finca o fincas aportadas por el peticionario.

3. Los propietarios de terrenos tendran preferencia frente a la
eventual reserva de parcelas por la Junta de Compensacion con
destino al pago de la urbanizacion.

4. Cuando el valor del derecho de un beneficiario en la reparce-
lacién no alcance o bien supere el fijado para la adjudicacion de
una o varias fincas resultantes como tales fincas independientes,
el defecto o el exceso en la adjudicacion podran satisfacerse en
dinero. Otro tanto podra realizarse respecto de los restos tras las
adjudicaciones de parcelas enteras.

Se efectuara en cualquier caso en metalico, cuando el derecho
del propietario o resto de derechos no alcance el 15% de la par-
cela minima edificable caracteristica, en la que se adjudique su
derecho o resto de derecho. Tal derecho compensado podra
acrecer a favor del adjudicatario con mayor aprovechamiento en
la parcela resultante en la que se adjudicaba el derecho que se
compensa, siempre que no se opusiera a ello.

BASE 262. COMPENSACION A METALICO EN LA ADJUDICA-
CION

1. Cuando no sea posible la correspondencia exacta entre la
cuota de participacion de un miembro de la Junta y la cuota de
adjudicacion en terrenos, el defecto o el exceso se podran com-
pensar en metalico.

2. Para el calculo de la suma compensatoria de diferencias, se
atendera al valor legal conforme a los criterios del RDL 7/2015 de
30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
del Suelo y Rehabilitacion Urbana y en el RD 1492/2011, de 24
de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones
de la Ley del Suelo.

3. El estudio técnico que sefiale el precio medio de los terrenos
a estos efectos, sera aprobado por la Asamblea General y se re-
flejaran en el Proyecto de Reparcelacion las concretas adjudica-
ciones en metdlico que se produzcan y que podran compensarse
con la carga de urbanizacion que corresponde al propietario.

4. En todo caso, se procurara que la atribucién de compensa-
ciones en metalico sea proporcionada y equivalente entre todos
los miembros de la Junta, para lo que se evitaran adjudicaciones
en terrenos que obliguen a posteriores indemnizaciones sustituto-
rias en dinero a otros miembros, todo ello sin perjuicio de lo dis-
puesto en la Base 24.

5. A los efectos anteriores, cuando se reduzcan los terrenos ad-
judicables, por enajenacion directa de ellos por la Junta o por su
atribucién a empresa urbanizadora, el derecho de los miembros
de la Junta se transformara parcialmente en derecho a una com-
pensacion de dinero o compensacion de carga urbanizatoria, que
supondra una reduccién porcentual en la adjudicacién "in natura",
determinada por la proporcién que exista entre el valor de los te-
rrenos enajenados y el total.

BASE 272. MOMENTO DE EDIFICACION DE LOS TERRE-
NOS

1. Conforme en lo dispuesto en el articulo 97.1 de la L.1.S.T.A.
la recepcion, total o parcial, legitima la actividad de edificacion.

2. La ejecucion de las obras de urbanizacion sera previa o si-
multédnea a la edificacion, en su caso conforme a las fases de ur-
banizacion definidas.

Los requisitos y garantias para su ejecucion simultanea y con-
forme a las fases de urbanizacion definidas se estableceran re-
glamentariamente, segun lo dispuesto en el articulo 90.4 de la
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L..S.T.A.

3. No obstante, los propietarios de terrenos incluidos en la Uni-
dad de Ejecucién podran solicitar licencia de edificaciéon y cons-
truir, si se obtiene ésta, antes de que adquirieran la condicion de
solar, siempre que concurran los siguientes requisitos:

a) Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto
de aprobaciéon del Proyecto de Reparcelacion.

b) Aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

c) Que, por el estado de realizacion de las obras de urbaniza-
cion, la Gerencia Municipal de Urbanismo considere previsible
que a la terminacion de la edificacion la parcela de que se trate
contara con todos los servicios necesarios para tener la condi-
cion de solar.

d) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa a
no utilizar la construccion hasta tanto no esté concluida la obra de
urbanizacion y a establecer tal condicion en las cesiones de dere-
cho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o par-
te del edificio.

e) Que se formalice aval que garantice suficientemente las
obras pendientes de ejecutar.

4. En el caso de que convenga a los intereses de la Junta la
edificacion de algun terreno por cuenta de la misma y aunque ello
no esté previsto en los Estatutos, podra acordarse asi en Asam-
blea General, como modificacion o adicion estatutaria, tramitada
como tal.

5. No se permitira la ocupacion de los edificios hasta que no es-
té recibida la urbanizacion y se encuentren en condiciones de fun-
cionamiento los suministros de agua y energia eléctrica y las re-
des de alcantarillado.

BASE 282 CONSERVACION DE LA URBANIZACION HASTA
SU ENTREGA AL AYUNTAMIENTO

1. Hasta tanto se produzca la recepcion de los terrenos y servi-
cios por el Ayuntamiento, la conservacion de la urbanizacién co-
rre a cargo de la Junta de Compensacion, estandose al criterio de
proporcionalidad general entre los miembros de la misma, aplica-
ble a la distribucion de beneficios y cargas, para el pago de cuo-
tas de conservacion.

A la solitud de recepcién de las obras acompafada de la certifi-
cacion expedida por la direccién facultativa de las obras que acre-
dite su finalizacion y ejecucién conforme al proyecto, trascurrido
el plazo de tres meses desde dicha solicitud, sin que haya tenido
lugar dicha recepcion se entendera producida por ministerio de la
ley. Este plazo podra suspenderse o ampliarse conforme a la le-
gislacién estatal de procedimiento administrativo comun segun lo
dispuesto en el articulo 97.3 de la L.I.S.T.A.

2. En cuanto a los adquirentes de terrenos por cualquier titulo,
las cuotas a satisfacer, en relacion con las totales, vendran deter-
minadas por la proporcion que guarda el valor de los terrenos res-
pecto al total de las fincas resultantes y seran siempre a cargo de
cada uno de los adquirentes.

BASE 292, TRANSMISION AL AYUNTAMIENTO DE SERVI-
CloS

1. Las obras de urbanizacién una vez recepcionadas, son bie-
nes de titularidad publica.

2. La adjudicacion de fincas se formalizara en escritura publica
o en documento expedido por la misma con las solemnidades y
requisitos de las actas de sus acuerdos, y la cesién de obras e
instalaciones se reflejard en acta que suscribira con la Junta de
Compensacion.

Cordoba, 22 de febrero de 2022".

Cordoba, 29 de noviembre de 2022
EL GERENTE,

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba
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