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h. Titularidad de fincas litigiosas. 528
i. Valoracién de fincas aportadas y cuotas de participacion. 529
Valoracién de fincas aportadas. 529
Valoracidn de derechos reales, servidumbres prediales y derechos personales 530
Valoracién de los derechos arrendaticios 530
Valoracién de aportaciones de empresas urbanizadoras. 533

j. Cuotas de participacion. Modificacion de la cuota. 533

k. Procedimiento para contratar la ejecucién de las obras de urbanizacién y edificacion. _ 534
I. Valoracién de las fincas resultantes en funcidn del aprovechamiento del poligono o unidad de

actuacion. 535
m. Sistema de adjudicacion de fincas a los miembros de la Junta en proporcion a los bienes o
derechos aportados. 537
n. Expropiacion de bienes o derechos de miembros de la Junta de Compensacién por
incumplimientos. 540
n. Costes de ejecucién de la urbanizacién. 541
0. Plazos de aportacion de terrenos a la junta. 541
p. Distribucion de beneficios y pérdidas. 542
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7. Funcionamiento de la junta de compensacion 546
a. Organos de gobierno 546

b. La Asamblea General 547

c. El Consejo Rector 549

d. El Presidente, el Secretario y el Gerente 550
8. Los costes de la urbanizacion. 550
9. Cuotas de urbanizacién y su reparto. 552
10. Fijacion de las cuotas 553
11. Breve mencion a la contabilidad de la junta de compensacion. 554
12. La ejecucion de las obras de urbanizacion 555
13. Responsabilidad de los 6rganos de gobierno y de los miembros de la junta 558
14. La disolucién 559
TALLER DE TRABAJO. 561

Detectar vicios en el procedimiento de constitucion de la Junta de compensacion. _ 561

Caso practico. 562
1. Analizar el procedimiento de tramitacion de la aprobacidn definitiva de la constitucion de la
junta, estatutos y bases de actuacion. 562
2. ¢Qué ocurre respecto de los propietarios que han renunciado a incorporarse a la Junta y
respecto del 5 por 100 que no se ha pronunciado? 562
3. Analizar la legalidad del Proyecto de Compensacién, siendo aprobado de forma simultanea a
la constitucion de la junta, estatutos y bases de actuacion. 562
TALLER DE TRABAJO. 564
Notificacion de plan parcial y junta de compensacion. éCoOmo conocer el
aprovechamiento subjetivo de apropiacion de una parcela? 564
Caso practico. 564
¢Cudl es el aprovechamiento subjetivo o susceptible de apropiacion de la parcela en cuestion y
el del resto de la actuacion? 564
TALLER DE TRABAJO. 566
Andlisis doctrinal del expediente de constitucion de la junta de compensacion.
Aprobacion de sus estatutos y bases de actuacion 566
Procedimiento 570

10 Resolucién requiriendo a los propietarios la presentacion del Proyecto de Estatutos y Bases
570

20 Notificacidn del acuerdo de los interesados 570
30 Elaboracién de los Proyectos de Estatutos y Bases 570
40 Informe técnico 571
50 Informe juridico 571
6° Aprobacién inicial 571
70 Informacion publica y audiencia de los propietarios e interesados: 571
Edicto 571
Certificacién del resultado 571
Notificacion a los propietarios 571
Informacion de las alegaciones 571
89 Aprobacién definitiva de los Estatutos y Bases 571
90 Transcurso del plazo para incorporarse a la Junta 571
10° Requerimiento para constituir la Junta 571
11° Formalizacion mediante escritura publica del acto constitutivo de la Junta 571
120 Aprobacion por la Administracién de la constitucion 571

1309 Instancia de la Junta para que en el Registro de la Propiedad se extienda nota marginal de
afeccion de los terrenos de la Unidad de Actuacién al cumplimiento de las obligaciones y cargas
inherentes al sistema 571

>Para aprender, practicar. 12
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CHECK-LIST 572
éQué porcentaje de superficie de propiedad es exigido por la legislacion estatal y
autonémicas para constituir junta de Compensacion? 572
Capitulo 4. Adhesion a la junta de compensacion. 574
1. ¢éEs obligatorio adherirse a una Junta de compensacion? 574
2. éCuales son las consecuencias de adherirse o de no adherirse a una Junta de
compensacion? 575
3. éCual es el plazo para adherirse a una Junta de compensacion? 575
TALLER DE TRABAJO. 577
éSoy propietario, estoy obligado a incorporarme a la Junta de Compensacion? 577
1. Incorporacion propietarios de terrenos incluidos dentro de la unidad de actuacion
o poligono a la Junta de compensacion urbanistica. 577
2. ¢Quiénes forman o pueden formar parte de la Junta de Compensacion? 578
TALLER DE TRABAJO. 583
La Junta de compensacion ante la negativa de los particulares a la ocupacion de sus
parcelas. 583
Caso practico. 584
1. ¢En qué ocasion debe el propietario incorporarse a la junta de Compensacion? 584
2. ¢Esta obligada la Administracion a pagar el coste proporcional de las obras de urbanizacion?
584
3. ¢Es posible la utilizacion de la via de apremio? 584
4. ¢Qué alternativas tiene la Junta de compensacidn para evitar la negativa de la ocupacion de
los terrenos por parte de los particulares? 584
5. ¢Tiene alguna obligaciéon la Junta de compensacidon en relacién a la transmisién de la
licencia de la empresa constructora? 584
TALLER DE TRABAJO 586
Impago de cuotas en juntas de compensacion urbanistica. 586
Obligaciones y responsabilidad de los comuneros. El pago de las cuotas. 588
¢Qué hacer en caso de impago? 589
CHECK-LIST 593
Desarrolle el procedimiento de constitucién de una Junta de Compensacion. 593
éQué hacer si hay impago de cuotas? 593
éQué responsabilidad tiene la Junta de compensacion ante el Ayuntamiento? 593
éEs posible la aprobacion simultanea de Estatutos, Bases y Proyectos? 593
Capitulo 5. Expropiacion en caso de Junta de compensacion. 594
1. El sistema de compensacion en la ejecucion del planeamiento. 594
2. Casos de expropiacion en la legislacion autonomica para juntas de compensacion.596
3. Partes de la expropiacion. 601
4. Incoacion del expediente a peticion de la Junta de compensacion. 601
5. Procedimiento expropiatorio y determinacion del justiprecio. 601
6. Criterios de valoracion para la determinacién de justiprecio. 604
Capitulo 6. El proyecto de compensacion. 607
1. Contenido del proyecto de compensacion. 607

>Para aprender, practicar. 13
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2. Procedimiento de aprobacion del proyecto de compensacion.

608

3. Efectos de la aprobacion del proyecto de compensacion.

609

CHECK-LIST

Elaboracion y aprobacion de un proyecto de compensacion

611
611

1. El Sistema de Compensacion

611

. Aprobacion del Proyecto de Compensacion

612

613

2
3. Especialidades en la legislacion autonémica
4

. Aspectos practicos del expediente de elaboracion y aprobacion del proyecto de

compensacion

617

Actuaciones de la Junta de Compensacion

a) Elaboracién del Proyecto de Compensacion

b) Audiencia de los afectados por el Proyecto

c) En caso de alegaciones, informe técnico por el autor del Proyecto

d) Aprobacién por la Junta de Compensacion

617
617
617
617
617

e) Elevacion del Proyecto al Ayuntamiento, o Administracidon actuante para su aprobacidn

definitiva

Escrito del propietario Unico

Actuacion municipal

a) Informe de los servicios técnicos y juridicos de la Administracion

b) Aprobacién

c) Notificacion

d) Formalizacidn e inscripcion en el Registro de la Propiedad

Capitulo 7. Las obras de urbanizacion.

1. Proyecto de las obras.

617
617
617
617
617
617
617

619
619

2. Ejecucion y financiacion de las obras de urbanizacion

619

3. Ejecucion de las obras de urbanizacion.

a. Ejecucién por empresa contratada (contrato de ejecucion de obras).

b. Ejecucidon por empresa urbanizadora incorporada.

4. Financiacion de las obras de urbanizacion.

5. Cesion de terrenos y obras de urbanizacion.

6. Concesion de obra urbanizadora.

TALLER DE TRABAJO

620
620
621

621
622
622
625

La ejecucion de obras por la junta de compensacion y la ley 9/2017, de 8 de

noviembre, de contratos del sector publico.

625

Relacion de la Juntas de compensacion con la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos

Sector Publico.

PARTE CUARTA.

Aspectos fiscales.

Capitulo 8. Fiscalidad en las Juntas de Compensacion.

1. Constitucion de la Junta de Compensacion

a. Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados

b. Impuesto sobre Sociedades

c. Nimero de Identificacion Fiscal

d. Impuesto sobre Actividades Econdmicas

2. Aportacion de terrenos con caracter fiduciario

a. Impuesto Transmisiones Patrimoniales y Actos juridicos Documentados
b. Impuesto Sobre la Renta de las Personas Fisicas

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.
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c. Impuesto sobre el Valor Afladido 636

Renuncia a las exenciones. 637
Exenciones inmobiliarias .Principales novedades introducidas por la Ley 28/2014, de 27 de
noviembre (BOE de 28 de noviembre), en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto

sobre el Valor Afiadido 638
a) Excepcidon a la exencion en la transmision de suelo urbanizado o en curso de urbanizacién
(art.20.Uno.200°.a) LIVA) 638
b) Juntas de Compensacién "no fiduciarias" (art. 20.Uno.21° LIVA) 638
c) Renuncia a las exenciones inmobiliarias (art.20.Dos LIVA): 638
La Junta de Compensacion como sujeto pasivo del IVA. 639
Inversion del Sujeto Pasivo (ISP) en las Juntas de compensacion 639
La inversion del sujeto pasivo se aplicara a toda la cadena de intervinientes en las ejecuciones
de obra. 640

Resolucion Vinculante de Direccion General de Tributos, V4708-16 de 08 de Noviembre de
2016 de tributacidén en el Impuesto sobre el Valor Afladido de los gastos de urbanizacion que
debe abonar (en metdlico) a la empresa que urbanizé unos terrenos rusticos para
transformarlos en urbanos. 647

e Las juntas de compensacion requieren distinguir si la incorporacion de los miembros a
dichas juntas encargadas de llevar a cabo los procesos de urbanizacion se produce con o sin

transmision a las mismas de los terrenos correspondientes. 647

d. Impuesto Sobre Bienes Inmuebles 655

e. Impuesto Municipal Sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de naturaleza urbana.655
3. Aportacion de terrenos a la Junta con transmision de la propiedad 656
a. Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas 656

b. Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados 656

c. Impuesto sobre el Valor Afladido 657

d. Impuesto sobre Bienes Inmuebles 657

e. Impuesto Municipal sobre Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana_ 657
4. Aportacion de terrenos previa segregacion de finca matriz 658
5. Expropiacion a propietarios no adheridos a la junta de Compensacion 660
a. Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos juridicos Documentados 660

b. Impuesto sobre el Valor Afadido 662

c. Impuesto sobre Bienes Inmuebles 662

d. Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana 662
6. Tasas por elaboracion de los Proyectos de Compensacion y Urbanizacion 663
7. Costes de urbanizacion 664
a. Empresa urbanizadora 664

1. Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados 664

2. Impuesto Sobre el Valor Afadido 665

9.

Que la Junta de Compensacion adjudique en pago, total o parcial, fincas de su propiedad665
Que la Junta de Compensacién adjudique a la empresa urbanizadora en pago, total o parcial,
cuotas de participacidon que daran lugar a la adjudicacion de una finca de reemplazo o de
resultado 666

b. Contratacidon de Empresa Urbanizadora sin incorporacién a la Junta de Compensacioén ni pago
en terrenos. 668
. Cesion de Terrenos. 668
a. Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados 668
b. Impuesto sobre el Valor Afadido 669
c. Impuesto Sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana 669

Enajenacion de terrenos a terceros <no miembros de Ila Junta de

Compensacion>. 670
10. Adjudicacion de fincas de reemplazo a miembros de la Junta de Compensacion 670
a. Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas 670
b. Impuesto Transmisiones Patrimoniales y Actos juridicos Documentados 671
c. Impuesto sobre el Valor Afladido 671

>Para aprender, practicar. 15
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1. Adjudicacién proporcional al derecho aportado 671

2. Adjudicacion en exceso o defecto al derecho aportado 672

d. Impuesto sobre incremento del valor de los terrenos 672
Determinacion de la superficie sujeta al impuesto tras la aprobacién definitiva del Proyecto de

Compensacion 673

11. Efectos fiscales por disposiciéon de fincas previa a la equidistribucion. 674

TALLER DE TRABAJO 675

En las Juntas de compensacion, ¢las diferencias de adjudicacion entre los
propietarios tributan por ITP o por IVA? 675

Tributacion de las diferencias de adjudicaciéon entre propietarios en una junta de
compensacion 675

Capitulo 9. Fiscalidad en la aportacion de terreno a la junta de compensacion.677

1. Junta de compensacion fiduciaria 677
2. Junta de compensacion no fiduciaria 677
3. Aportante particular. ITP 678
4. Aportante empresario o profesional. Renuncia del IVA. 678
TALLER DE TRABAJO. 680

Los actos juridicos documentados y las juntas de compensacion. El ITP y AJD del
acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto de estatutos y de reparcelacion asi
como el acuerdo de constitucion de junta de compensacion y la relaciéon de fincas

aportadas a la junta por los otorgantes sin transmision de domino. 680
TALLER DE TRABAJO. 683
Fiscalidad Juntas de compensacion. Examen de consultas vinculantes de Ila

Direccion Gral. de Tributos. 683
TALLER DE TRABAJO. 709
Aportaciones de terreno en curso de urbanizacion. Examen de consultas vinculantes

de la Direccién Gral. de Tributos. 709
Capitulo 10. Fiscalidad en la adjudicacion de suelo a los propietarios por la

junta de compensacion. 718
1. IVA en la adjudicacion a los propietarios del terreno urbanizado por la junta de

compensacion. 718

a. Junta de compensacion no fiduciaria 718

b. Junta de compensacién fiduciaria 719

2. Aportante particular 719

3. Aportante empresario o profesional 719
Capitulo 11. El IVA en las entregas efectuadas en ejecucion de la garantia

constituida sobre los terrenos aportados. 721
1. Entregas efectuadas en ejecucion de la garantia constituida sobre los terrenos

aportados. 721

2. Deudor particular 721

3. Deudor empresario o profesional 722

4. Terreno rustico o no edificable. Renuncia IVA. 722

5. Terreno urbanizado o en curso de urbanizacion 722

TALLER DE TRABAJO 724

>Para aprender, practicar. 16
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éQuién debe consignarse en la factura que expida la Junta de Compensacion como
destinatario de los servicios de urbanizaciéon? 724
CHECK-LIST 731
Fiscalidad de las Juntas de Compensacion. 731
1. Impuesto sobre sociedades 731
Las Juntas de Compensacion entidades parcialmente exentas del Impuesto sobre Sociedades731
a. Obligacion de declarar como sujetos pasivos del impuesto sobre Sociedades. 731
b. Las Juntas de Compensacion como entidades parcialmente exentas del Impuesto sobre
Sociedades 731
c. La @xencién aplicable a las Juntas de Compensacion. Rendimientos excluidos. 733
1. Ambito objetivo de la exencidn aplicable a las Juntas de Compensacion. Rentas exentas.733
2. Rendimientos e incrementos de patrimonio no amparados por la exencion. 734
d. Junta de Compensacion a la que se le transmiten los terrenos 735
Transmision de terrenos a la Junta de Compensacion. Adjudicaciones respecto de la aportacion
y adjudicaciéon de suelo expropiado. 735
1. Adjudicacién no proporcional a la aportacion. 735
2. Adjudicacion de terrenos expropiados. 735
e. Venta de terrenos por la Junta de compensacion en relacidon con la exencion. 736
1. Enajenacion de terrenos 736
2. Cesiones al ayuntamiento 737
f. Incrementos de patrimonio gravado en las Juntas de compensacion. 738
Tratamiento de los rendimientos e incrementos de patrimonio gravados obtenidos por las
Juntas de Compensacion 738
g. Junta de Compensacion que no es propietaria de los terrenos 739
2. Impuesto sobre el valor anadido. 739
El IVA y la Junta de compensacion. Obras de urbanizacion. Pago con parcelas al urbanizador.739
a. Constitucidn de la junta e incorporacién de sus miembros 739
b. Las obras de urbanizacién 740
c. La contribucion a los gastos de urbanizacion. 743
1. La Junta acuerda unas derramas para hacer frente a sus gastos de urbanizacién. __ 743
2. Incorporacién como miembro de la Junta de la empresa urbanizadora a cambio de terrenos
edificables. 743
3. Pago a la empresa urbanizadora con parcelas edificables que a tal fin de la Junta de
Compensacion. 744
4. Acuerdo de la empresa urbanizadora con un miembro de la Junta del pago de sus derramas
a cambio de parte del terreno edificable que a éste le corresponda 745

5. La Administracion cede a la Junta de Compensacion en pago por los gastos de urbanizacion
que estd obligada a satisfacer, metros cuadrados del aprovechamiento lucrativo que le

corresponde. 746
d. Ventas o cesiones de terrenos y los casos en que tributan. Expropiaciones por la Junta y
fiscalidad de las adjudicaciones. 746
Ventas o cesiones onerosas de terrenos 746
e. Expropiacién de terrenos por la Junta de Compensacion 747
f. Adjudicaciones de terrenos tras la aprobacién del proyecto de compensacion 747
1. Adjudicaciones de terrenos a los propietarios originales en proporcién a los terrenos
aportados. 748
2. Adjudicaciones de terrenos en proporcion inferior a los aportados 748
3. Adjudicaciones de terrenos en proporcion superior a los aportados. 749
4. Adjudicaciones a propietarios de terrenos en sistemas generales 749
5. Adjudicaciones de terrenos a empresas urbanizadoras en pago de las obras de urbanizacién.
749
6. Adjudicacion de terrenos a empresas urbanizadoras como miembro de la Junta de
Compensacion. 750
7. Adjudicacién a la Administracion de terrenos para viales, zonas verdes y dotacionales no
edificables. 751
8. Adjudicacion a la Administracion de parcelas con aprovechamientos lucrativos procedentes
de los excesos de aprovechamiento y parcelas dotacionales con edificabilidad. 752

>Para aprender, practicar. 17
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9. Adjudicacion a la Administracion de las obras de urbanizacion e instalaciones y dotaciones.

752

10. Adjudicacién de fincas a la Junta para financiar las obras de urbanizacion. 752

g. La aplicacion de la regla de prorrata 753

h. Devengo 754

i. Deduccion del IVA soportado por la junta de Compensacion 754

La deduccidn del IVA soportado por la junta de Compensacion 754

3. Impuesto sobre transmisiones patrimoniales 755
Transmisiones de terrenos que se realicen como consecuencia de la aportacion a las Juntas de

Compensacion por los propietarios 755
Articulo 23 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto

refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana 756

Capitulo 12. La contabilidad de las Juntas de Compensacion 757

1.

Contabilizaciéon de los gastos de urbanizacion de los terrenos propiedad de una
empresa, cuya urbanizacion se realiza a través de una Junta de Compensacion

(consulta ICAC). 757
2. Obligaciones de facturacion de la Junta de compensacion. Consignaciéon de
factura expedida por Junta de Compensacion. Consulta DGT. 759
TALLER DE TRABAJO 766
La contabilidad de las Juntas de Compensacion 766
Problematica contable de las juntas de compensacion. 767
Operaciones habituales en la urbanizacion de terrenos que afectan a la junta de compensacion.
767
Aportaciones iniciales recibidas por la junta de compensacion. 767
Aportacion de terrenos mediante titularidad fiduciaria. 767
Aportacion de terrenos mediante facultad fiduciaria. 767
Suelo urbanizable obtenido en cesidn. 767
Derechos sobre suelo urbanizable. 767
Suelo urbanizable propio de la Junta de compensacién. 767
Aportaciones periddicas de los miembros participes. Derramas exigidas a junteros. 767
Aportacion de la empresa urbanizadora. 767
Derecho al aprovechamiento urbanistico. 767
Contabilizacién de los costes necesarios de ejecutar urbanizacion. 767
Venta de suelo apto para edificar. 767
Adjudicacién de solares a propietarios. 767
Adjudicacién de solares a la empresa urbanizadora. 767
Cierre de la contabilidad de la junta de compensacion. 767
PARTE QUINTA. 782
Formularios. Escrituras publicas. 782
1. Escritura de constitucion de la Junta de compensacion. 782
Modelo 1. 782
Modelo 2. 787
Modelo 3. 791
2. Escritura de constitucion de junta de compensacion (Tras fase inicial y definitiva
del expediente municipal). 795
Modelo 1. 795
Modelo 2. 797
3. Escritura publica de protocolizacion de un proyecto de compensacion con
intervencion del Ayuntamiento. 799

4. Escritura publica de compensacion de un proyecto aprobado por el ayuntamiento.800

. Diligencia de adhesion a la Junta de Compensacion. 803

6. Escritura publica de incorporacion a una junta de compensacion. 805

>Para aprender, practicar. 18
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7. Documento notarial. Carta de pago y entrega de posesion de indemnizacion
sustitutoria a titulares de derechos incompatibles con el planeamiento. 806
PARTE SEXTA. 808
Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras. 808
1. Formalizacién e inscripcion en el Registro de Entidades Urbanisticas
Colaboradoras. 808
2. Solicitud de inscripcion de la Junta en el Registro de Entidades Urbanisticas
Colaboradoras 809
3. Notificacion de la practica de la inscripcion de la Junta en el Registro de
Entidades Urbanisticas Colaboradoras 810
PARTE SEPTIMA. 811
Registro de la propiedad. 811
1. Registro de la propiedad. La inscripcion registral de la junta. 811
a. Solicitud de inscripcion del proyecto en el Registro de la Propiedad 811
b. Solicitud al registro de la propiedad instando a la practica de la nota marginal de inicio del
proyecto de compensacion 812
c. Aprobacion por el Ayuntamiento de la constitucion de la Junta de Compensacion. 813
d. Solicitud del Presidente de la Junta de Compensacién al Registro de la Propiedad de extension
de nota marginal de afeccidon de los terrenos al Sistema de Compensacion. 814
2. Notas marginales el Registro de la Propiedad. 815
a. Nota marginal de afeccidn de los terrenos al sistema de compensacion 815
b. Certificado para adjuntar a la solicitud de practica de nota marginal de afeccién 816
PARTE OCTAVA. 817

Formularios. Expedientes urbanisticos de tramitacion de Juntas de compensacién. 817
A. ESQUEMAS DE EXPEDIENTES URBANISTICOS DE TRAMITACION DE JUNTAS

DE COMPENSACION. 817
1. Constitucion de una Junta de Compensacion. 817
2. Bases y estatutos para la constitucion de una Junta de Compensacion. 819

CHECK-LIST 821

Precauciones para la redaccién del proyecto de compensacion 821
1. Bases legales 821
2. Planeamiento que se ejecuta 822
3. Descripcion de las fincas aportadas, cargas e indemnizaciones 823
4. Descripcion de las fincas de propietarios exteriores al poligono 825
5. Derechos de la administracion actuante. 826
6. Valoraciones del techo edificable a efectos de indemnizaciones por diferencias en

las adjudicaciones. 827
7. Valoracion de los bienes afectados. 828
8. Criterios de adjudicacion. 829
9. Fincas nuevas o resultantes y adjudicacion. 830
10. Parcelas de cesion obligatoria al ayuntamiento. 832
11. Parcelas que se reserva la junta 833
12. Compensaciones en metalico 834
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13. Cuenta de liquidacién provisional 835
14. Documentacion complementaria de que debe constar el proyecto de
compensacion 836
15. Comentarios practicos. 837
16. Jurisprudencia practica. 838

B. EXPEDIENTE POR EL QUE EL AYUNTAMIENTO REQUIERE A LOS
PROPIETARIOS PROYECTO DE ESTATUTOS Y DE BASES DE ACTUACION DE LA

JUNTA. 839
1. Resoluciéon de la Alcaldia requiriendo a los Propietarios para que presenten el
Proyecto de Estatutos y de Bases de Actuacion de la Junta 839
2. Requerimiento a los propietarios para la constitucion de la Junta de
Compensacion. 841
3. Comparecencia ante el ayuntamiento para acceder a elaborar los Proyectos de
Estatutos y de Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion. 842
C. ELABORACION DEL PROYECTO DE COMPENSACION. 843
Modelo 1 843
1. Introduccion. 843
2. Situacidn y descripcion del suelo 845
3. Relacion de propiedades. Estructura de la propiedad. 846
4. Descripcion analitica y registral de propiedades antiguas. 847
5. Diferencias de superficie entre fincas. 849
6. Caracteristicas urbanisticas. 850
7. Cesiones obligatorias. 851
8. Adjudicacion de cargas y beneficios. 852
9. Valoracion de fincas aportadas, valoracion de fincas resultantes y compensaciones._ 854
10. Indemnizaciones por diferencias de adjudicacion. 855
11. Costes de urbanizacion. 856
12. Cargas. 858
13. Transferencias de aprovechamiento urbanistico. 859
Modelo 2 865
1. Régimen legal. 865
2. Planeamiento que se ejecuta. 866
3. Descripcion de las fincas aportadas. Cargas e indemnizaciones. 868
4. Descripcion de las fincas de propietarios exteriores al poligono. 871
5. Derechos de la administracidon actuante. 872
6. Valoraciones del techo edificable a efectos de indemnizaciones por diferencias en las
adjudicaciones 873
7. Valoracién de los bienes afectados. 874
8. Criterios de adjudicacién. 875
9. Fincas nuevas o resultantes y adjudicacion. 876
10. Parcelas de cesién obligatoria. 879
11. Parcelas que se reserva la junta. 880
12. Compensaciones en metalico. 881
13. Cuenta de liquidacion provisional. 882
14. Documentacién complementaria de que consta el presente proyecto de compensacion. 883
Planos. 883
Certificados y dictdmenes. 883
Modelo 3. 884
I. Antecedentes 884
2. Estructura de la propiedad 885
3. Relacion de propietarios incluidos en la unidad de actuacién con indicacion de las
superficies y porcentaje respecto del total ambito. 886
4. Fincas iniciales 887
4. Parcelas resultantes 895
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5. Gastos de urbanizacion. Estimacién del coste. 899
Modelo 4 900
1. Memoria. 900
1. Bases legales. 900
2. Antecedentes. 900
3. Objeto. 900
4. Criterios de valoracion. 901
2. Descripcion de las fincas antiguas aportadas. 902
3. Descripcion de las fincas resultantes de la actuacion. 903

4. Localizacion de los terrenos de cesion obligatoria y de las reservas establecidas
en el plan que se ejecuta. 904

5. Superficies o parcelas que la propia junta de compensaciéon se reserva para
enajenarlas directamente con el fin de sufragar los gastos previstos de la

urbanizacioén. 905
6. Compensaciones en metalico procedentes por diferencias en las adjudicaciones. 906
7. Planos. 907

D. ESTATUTOS DE LA JUNTA DE COMPENSACION. 908

Modelo 1. 908

CAPITULO I 908

DISPOSICIONES GENERALES 908

Articulo 1. - Constitucién, denominacion y régimen legal. 908

Articulo 2.- Ambito territorial. 909

Articulo 3.- Domicilio. 909

Articulo 4.- Objeto. 909

Articulo 6.- Duracién y ejercicio econdémico. 911

CAPITULO II i i 912

DEL ORGANO URBANISTICO BAJO CUYO CONTROL ACTUA 912

Articulo 7.- Organo urbanistico de control. 912

CAPITULO III i 913

DE LOS MIEMBROS DE LA JUNTA DE COMPENSACION 913

Articulo 8. Composicién de la Junta de Compensacion. 913

Articulo 9. Miembros de la Junta de Compensacion. 914

Articulo 10. Miembros fundadores. 914

Articulo 11.- Miembros adheridos. 914

Articulo 12.- Titularidades especiales. 915

Articulo 13.- Incorporacién de empresas urbanizadoras. 916

Articulo 14.- Transmisidn de bienes y derechos. 917

Articulo 15. Del patrimonio de la Junta de Compensacion. 917

CAPITULO 1V 918

DEL PROCEDIMIENTO DE CONSTITUCION DE LA JUNTA DE COMPENSACION 918

Articulo 16. De la Asamblea General Constituyente. 918

CAPITULO V 920

ORGANOS DI,E LA JUNTA DE COMPENSACION 920

Articulo 17. Organos de Gobierno y Administracion. 920

Articulo 18. La Asamblea General. 920

Articulo 19. De las Reuniones de la Asamblea General. 922

Articulo 20. Convocatoria de la Asamblea General. 922

Articulo 21. Constitucion de la Asamblea General. 923

Articulo 22. De la adopcion de acuerdos por la Asamblea General. 924

Articulo 23. Asistencia a la Asamblea General. 924

Articulo 24. Actas y Certificaciones. 925

Articulo 25. Composicién y caracter de la Comision Gestora. 926

Articulo 26. Duracion del cargo de Consejero. 926

Articulo 27. Facultades de la Comisién Gestora. 927

Articulo 28. Reuniones de la Comision Gestora. 928
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Articulo 29. Actas de la Comision Gestora. 929
Articulo 30. Del Presidente Vicepresidente y Secretario. 929
Articulo 31. Funciones del Presidente y del Vicepresidente. 930
Articulo 32. Del Secretario. 930
Articulo 33. Del Gerente. 931
CAPITULO VI ] 932
DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS MIEMBROS DE LA JUNTA DE COMPENSACION 932
Articulo 34. Cuotas sociales. 932
Articulo 35. Derechos de los miembros de la Junta de Compensacion. 933
Artigulo 36. Obligaciones de los miembros de la Junta de Compensacion. 934
CAPITULO VII ] 935
REGIMEN ECONOMICO DE LA JUNTA DE COMPENSACION 935
Articulo 37. Ingresos de la Junta de Compensacion. 935
Articulo 38. Gastos de la Junta de Compensacion. 936
Articulo 39. Pago de aportaciones. 937
Articulo 40. Actuacién. 937
Articulo 41. De la contabilidad. 938
CAPITULO VIII 938
DEL REGIMEN JURIDICO DE LA JUNTA DE COMPENSACION 938
Articulo 42. Vigencia de los Estatutos de la Junta de Compensacion. 938
Articulo 43. Ejecutoriedad. 938
Articulo 44. Recursos administrativos. 938
Articulo 45. Responsabilidad de la Junta de Compensacion. 939
Articulo 46.- Interdictos 939
CAPITULO IX 940
DE LA DISOLUCION DE LA JUNTA DE COMPENSACION 940
Articulo 47. Causas de la disolucion. 940
Articulo 48. Liquidacion. 941
Articulo 49. Destino del patrimonio comun. 941
Articulo 50. De la transformacion. 941
Disposicion final 941
Modelo 2. 942
Modelo 3. 958
Modelo 4. 962

E. BASES DE ACTUACI()’N DE UNA JUNTA DE COMPENSACION (DE POLIGONO

O UNIDAD DE ACTUACION). 977
Modelo 1. 977
BASE 1.2 Generalidades. 977
BASE 2.2 Criterios de valoracion fincas aportadas y cuota de participacion. 978
BASE 3.2 Criterios de valoracion de derechos reales, servidumbres prediales y derechos
personales. 979
BASE 4.2 Criterios de valoracion de plantaciones, construcciones, edificaciones u obras. _ 979
BASE 5.2 Criterios de valoracion de aportaciones de empresas urbanizadoras. 980
BASE 6.2 Contratacidon de obras de urbanizacion. 981
BASE 7.2 Criterios de valoracion fincas resultantes. 981
BASE 8.2 Reglas de adjudicacion de las fincas resultantes: 982
BASE 9.2 Supuestos de incumplimiento por los miembros de la Junta. 982
BASE 10.2 Costes de ejecuciéon de la urbanizacion. 983
BASE 11.2 Forma y plazos para efectuar aportaciones a la Junta. 983
BASE 12.2 Reglas para la distribucidon de beneficios y pérdidas. 984
BASE 13.2 Supuestos de compensacién en metalico en las diferencias de adjudicacion. __ 984
BASE 14.2 Momento potencial de edificacidn. 984
BASE 15.2 Forma de exaccion de las cuotas. 984
BASE 16.2 Posibilidad de compensacion en terreno. 985
BASE 17.2 Expropiacién de terrenos. 985
BASE 18.2 Conservacion. 985
Modelo 2. 987
Modelo 3 (con urbanizador). 992
Modelo 4 996
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Modelo 5 998
F. EXPEDIEN1"E ADMINISTRATIVO DE FORMULACION DEL ,PROYECTO DE
COMPENSACION A PROPUESTA DE LA JUNTA DE COMPENSACION. 1007
1. Proyecto de compensacion (modelo basico introductorio). 1007
a. Memoria (bases legales, planeamiento y valoracion). 1007
b. Descripcidn de las fincas antiguas que se aportan. 1009
c. Descripcién de las fincas resultantes de la actuacion. 1010
e. Superficies o parcelas que la junta se reserva para enajenarlas directamente a fin de sufragar
los gastos de urbanizacion. 1012
f. Compensaciones en metalico por diferencias en las adjudicaciones. 1013
g. Planos. 1014
2. Sometimiento del proyecto de compensacion a la audiencia de todos los
afectados. 1015
3. Aprobacion por la Junta de Compensacion del Proyecto de Compensacion. 1016
4. Remision del Proyecto de Compensacion al Ayuntamiento para su aprobacion
definitiva. 1017
5. Informe de los servicios técnicos municipales. 1018
6. Aprobacion definitiva por el Ayuntamiento del Proyecto de Compensacion. 1019
7. Formalizacion del Proyecto de Compensacion mediante otorgamiento de escritura
publica o documento administrativo. 1020
8. Inscripcion en el Registro de la Propiedad del Proyecto de Compensacion. 1021
G. EXPEDIENTE ADMINISTRATIVO DEL PROYECTO DE COMPENSACION
(EXPEDIENTE COMPLETO A INSTANCIA DE AYUNTAMIENTO O DE LA PROPIA
JUNTA DE COMPENSACION). 1023
1. Tramite de elaboracion y presentacion del proyecto de compensacion. 1023
a. Elaboracién del proyecto de compensacion 1023
b. Audiencia a todos los afectados por el proyecto. 1024
c. Alegaciones. 1025
d. Aprobacién del proyecto por la Junta. 1026
2. Escritos previos a la aprobacion inicial. 1028
a. Escrito del propietario Unico 1028
b. Escrito de propietarios. 1029
3. Informe de los servicios técnicos del Ayuntamiento sobre el proyecto de
compensacion (favorable o desfavorable). 1031
4. Actuacion municipal tras la presentacion de los estatutos de la Junta de
compensacion y las bases de actuacion. 1033
a. Informe técnico 1033
b. Informe juridico 1034
c. Informe de los servicios técnicos y juridicos del Ayuntamiento sobre el proyecto
compensacion (favorable o desfavorable). 1035
5. Alegaciones en fase inicial. Escrito de alegaciones 1040
6. Acuerdos de la propia Junta de compensacion en relacion a proyecto de
compensacion. 1041
a. Rechazo inicial del proyecto de compensacion. 1041
b. Acuerdo de la Junta aprobando inicialmente el proyecto de compensacion. 1043
c. Certificado del secretario. 1045
d. Escrito de presentacion de la Junta ante el ayuntamiento. 1046
e. Escrito de solicitud de informe técnico sobre el proyecto. 1047
7. Aprobacion inicial. 1048

8. Informacion publica y audiencia de los propietarios en relacion a los estatutos de
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la Junta de compensacion y las bases de actuacion. 1049
a. Anuncio de informacién publica 1049
b. Anuncio Boletin. 1050
c. Notificacion personal a los propietarios afectados 1051
d. Certificado del resultado de la informacion publica. 1052
9. Fase inicial. Acuerdo denegatorio y notificacion. 1053
a. Acuerdo denegatorio de la aprobacion inicial de los proyectos de Estatutos y de bases de
actuacion. 1053
b. Edicto de publicacién del acuerdo denegatorio de la aprobacion inicial de los proyectos de
Estatutos y de bases de actuacion 1054
c. Notificacién del acuerdo denegatorio de la aprobacion inicial de los proyectos de Estatutos y de
bases de actuacion 1055
10. Fase de aprobacion inicial. Acuerdo favorable y notificacion. 1056
a. Aprobacion del proyecto de compensacion por el Alcalde. 1056
Modelo 1. Acuerdo de aprobacioén inicial de los proyectos de Estatutos y de bases de actuacion de
la Junta de Compensacion 1058
Modelo 2. Acuerdo de aprobacion inicial de los proyectos de Estatutos y de bases de actuacion de
la Junta de Compensacion 1060
b. Informacion publica, edictos y notificacion a los propietarios. 1060
11. Alegaciones. 1063
12. Certificaciones municipales de Estatutos de la Junta de compensacion y de
bases de actuacion aprobados inicialmente 1064
13. Adhesion a la Junta de Compensacion. 1066
a. Supuestos especiales. 1066
b. Requerimiento de adhesién a los propietarios que no se han adherido aun a la Junta tras su
constitucion 1067
Modelo 1. 1067
Modelo 2. 1068
Modelo 3. 1069
Modelo 4. 1070
c. Diligencia de adhesién a la Junta 1071
d. El procedimiento de adhesion de la Administracion General del Estado a las Juntas de
Compensacion 1072
Procedimiento administrativo la adhesiéon expresa la Junta de Compensaciéon de la
Administracion General del Estado por su patrimonio 1072
1. Certificado de la Secretaria de la Junta de Compensacién de la existencia de bienes
pertenecientes al patrimonio de la Administracion General del Estado 1074
2. Informe de los servicios juridicos de la Junta de Compensacién ante la propiedad de la
Administracion General del Estado. 1075
3. Acuerdo del érgano competente de la Junta de Compensacién para requerir la adhesién de
la Administraciéon General del Estado a la Junta de Compensacion 1076
4. Informe de los Servicios de Urbanismo del Ayuntamiento 1077
5. Acuerdo de la alcaldia solicitando de la Administracién General del Estado la adhesién a la
Junta de Compensacion de... 1078
6. Oficio de la Alcaldia/Presidente de la Junta de Compensaciéon recabando el acuerdo de
adhesion de la Administracion General del Estado la Junta de Compensacion 1079
14. Informes municipales en fase de aprobaciéon definitiva (favorables o
desfavorables) al proyecto de compensacion. 1080
15. Fase de aprobacion definitiva de los Estatutos y Bases de Actuacion de la Juntal1087
a. Informe de las alegaciones 1087
b. Propuesta de resolucion 1087
c. Acuerdo de aprobacién definitiva del Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacién de la Junta de
Compensacion. 1088
d. Anuncio. 1089
e. Notificacion. 1089

g. Acuerdo de aprobacidn definitiva del Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de
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Compensacion. (Modelo en base a alegaciones). 1089
h. Notificaciones de la aprobacion. 1092
16. Acuerdo denegatorio de la aprobacion definitiva de los proyectos de Estatutos y
de bases de actuacion de la Junta. 1094
17. Notificaciones de la denegacion. 1095
a. Notificacion a los propietarios e interesados del acuerdo denegatorio de la aprobacion definitiva
de los proyectos de Estatutos y de bases de actuacion 1095
b. Edicto de publicacion del acuerdo denegatorio de la aprobacion definitiva de los proyectos de
Estatutos y de bases de actuacion 1096
18. Constitucion de la junta de compensacion 1097
a. Acuerdo denegatorio de la aprobacion de la constitucidon de la Junta de Compensacion 1097
b. Acuerdo de aprobacidn de la constitucion de la Junta de Compensacion 1099
c. Notificacion al Presidente de la Junta del acuerdo de aprobacién de su constitucion _ 1100
d. Certificado de la Secretaria del acuerdo de aprobacion de la constitucion de la Junta _ 1101
e. Certificado acreditativo de la aprobacién definitiva un proyecto de compensacion. 1101
H. EXPEDIENTE DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION. 1102
1. Aprobacién del Proyecto de Urbanizacién y contrato de ejecucion de las obras de
Urbanizacion. 1102
2. Demoliciéon de obras no conformes con el Proyecto de Urbanizacion. 1103
a. Audiencia previa a la Junta de Compensacion. 1103
b. Acuerdo municipal de demolicién de obras. 1104
Modelo 1. 1104
Modelo 2 1105
c. Notificacion a la Junta del acuerdo de demolicién de obras. 1106
3. Acta de recepcion definitiva del contratista de las obras de urbanizaciéon e
instalaciones por la Junta 1107
I. EXPEDIENTE DE CESION DE TERRENOS Y OBRAS DE URBANIZACION 1108
1. Transmision por la Junta de Compensacion al Ayuntamiento de los terrenos
objeto de cesidén obligatoria y gratuita. 1108
2. Escrito de cesion de las obras de urbanizacion por el Presidente de la Junta al
Ayuntamiento. 1109
3. Informes técnicos municipales. 1110
4. Acta de Cesion. Transmision de la Junta al Ayuntamiento de los terrenos que son
objeto de cesion obligatoria y gratuita 1111
Modelo a. 1111
Modelo b. 1113
Modelo c. 1114
J. EXPEDIENTE DE RECEPCION ?OR LA JUNTA Y CESION AL AYUNTAMIENTO
DE LAS OBRAS DE URBANIZACION, INSTALACIONES Y DOTACIONES. 1115
1. Acta de recepcion de las obras por la Junta de Compensacion. 1115
2. Comunicacion del Presidente de la Junta al Ayuntamiento. 1117
3. Informe de los Servicios Técnicos Municipales. 1118
4. Acta de cesion al Ayuntamiento. 1119
5. Acta de libramiento y recepcion de las obras de urbanizacion 1120

K. EXPEDIENTE DE TRAN§MISI()N DE TERRENOS Y OBRAS DE URBANIZACI(:)N
A LA ADMINISTRACION. TRANSMISION VOLUNTARIA. TRANSMISION
FORZOSA. RECEPCION POR LA ADMINISTRACION. 1122

1. Esquema del procedimiento. 1126

|
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2. Transmision de la Junta al municipio de los terrenos que han de ser objeto de

cesion obligatoria y gratuita. 1127
3. Acta de cesion 1128
4. Negativa de la Junta de Compensacion a formalizar la cesion 1130
5. Recepcion por la Junta y cesion al municipio de las obras de urbanizacién,

instalaciones y dotaciones 1131

a. Acta de recepcion de las obras por la Junta de Compensacion 1131

b. Comunicacion del Presidente de la Junta al Ayuntamiento 1132

c. Informe de los Servicios Técnicos Municipales 1133

d. Acta de cesion al municipio 1134

PARTE NOVENA. 1135
Formularios. Modificacion del sistema de actuacion para la ejecucion de las
unidades de ejecucion. 1135

1. Proposicion de gestion urbanistica por compensacion presentada en
procedimiento de delimitacién de la unidad de ejecucién de un plan. 1135

2. Acuerdo de los propietarios para la aprobacion de los proyectos de Estatutos y de
bases de actuacion de la Junta de Compensacion 1137

3. Acuerdo de requerimiento a los propietarios para la presentacion de los
proyectos de estatutos y de bases de actuacion de la junta. 1138

4. Notificacion a los propietarios del acuerdo de requerimiento a los propietarios
para la presentacion de los proyectos de estatutos y de bases de actuacion de la

junta. 1139
PARTE DECIMA 1140
Cobro de cuotas de urbanizacién. 1140

1. Acuerdo de la Junta de Delegados u Organo Rector, requiriendo de pago a los
propietarios. 1140
Modelo 1 1140
Modelo 2. 1141
2. Notificacién individual izada del requerimiento de pago a cada propietario. 1142

3. Acuerdo de la Junta de Delegados solicitando al Ayuntamiento la recaudacion de
las cuotas impagadas por la via de apremio. 1143

4. Certificado del Secretario de la Junta del acuerdo del Organo Rector de solicitud
al Ayuntamiento de la recaudacion de las cuotas por la via de apremio 1145

5. Escrito del Presidente de la Junta de Compensacién instando al Ayuntamiento la
via de apremio. 1146
Modelo 1 1146
Modelo 2 1147
PARTE UNDECIMA 1148
Contratos. Contratacion por una junta de compensacion. 1148
Contrato de permuta de solares por la ejecucion de obras de urbanizacion. 1148
PARTE DUODECIMA. 1156
Pais Vasco. Agrupaciones de interés urbanistico. 1156

Supuesto Pais Vasco en que la Junta de Compensaciéon (ahora Concertacion), tiene
el caracter de agrupaciones de interés urbanistico para la ejecucion del
planeamiento urbanistico, dotada de personalidad juridica propia integrada por
los propietarios de los terrenos comprendidos en un poligono o unidad de
actuacion, cuya constitucion tiene por objeto el participar en la gestion
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urbanistica. 1156
ANEXO. Caso practico final. 1162
Expediente completo de la tramitacion de la junta de compensacion de
Berrocales de Madrid. 1162

1. Caracteristicas de la ordenacion 1163
2. Proyectos 1165
3. Documentacion adjunta. 1167

Plano. Senalamiento de ambitos. Viviendas. Industrial. Dotacional, etc. 1167

Plan Parcial 1167

Proyecto de urbanizacion 1167
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¢ QUE APRENDERA?

> éQué es la Junta de compensacion urbanistica?
> &Como funcionan las Juntas de compensacion urbanistica?

> Las especialidades autonémicas de las juntas de compensacion
urbanistica.

> Estatutos y bases de las juntas de compensacion urbanistica.
> EIl proyecto de compensacioén
> Fiscalidad en las Juntas de Compensacion

> La contabilidad de las Juntas de Compensacion.
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Introduccion

Imaginemos que su ayuntamiento aprueba un planeamiento urbanistico para una
zona, por ejemplo para hacer un nuevo barrio.

Lo primero que debe decidir es el sistema para llevarlo a cabo.

Si el suelo pertenece a varios propietarios la solucion perfecta en la
compensacion.

Es facil de entender porque el propietario entrega su suelo sin urbanizar y al final
del proceso recibira suelo urbanizado.

El problema es que urbanizar cuesta mucho dinero y no todos los propietarios
pueden hacer el desembolso, con lo que se les expropiara.

En el caso de que todos estén dispuestos a asumir los gastos de la urbanizacién,
se pone en comun todo el suelo, que finalmente se repartird urbanizado en zonas
edificables establecidas por el planeamiento.

Una vez que el suelo ya se ha convertido en urbanizable y para evitar que cada
uno haga su promocion de modo descoordinado, se aprueba un Proyecto de
Compensacion por el cual todos los propietarios ceden sus terrenos a la Junta,
normalmente no transmiten, para que esta a cambio les dé proporcionalmente
una serie de metros edificables, ubicados en una zona distinta de la que estos
eran propietarios.

Estas zonas con distintos usos y caracteristicas, vienen determinadas, primero
por el planeamiento y luego en el proyecto de urbanizacién.

El Ayuntamiento tendria que ser el encargado de hacer todos estos proyectos, de
urbanizacion, compensacion, etc., pero con este sistema delega en una entidad
urbanistica (junta de compensacién) que sera la que se encargue de todo, como
si fuese una gestora.

>Para aprender, practicar. 29
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Pero no hay que olvidar que el responsable del planeamiento y de que todo se
lleve a cabo de la forma mas clara y agil posible es el ayuntamiento, es quien
aprueba todos los proyectos y quien finalmente se quedara con el mantenimiento
y conservaciéon de la zona urbanizada.

Para garantizar el cumplimiento de las obras de urbanizacién, el ayuntamiento
pide una fianza a la Junta, que normalmente se deposita por medio de avales.

Si el aval se ejecuta, lo cual es complicado, quien pierde es la sociedad avalista,
banco, etc., por eso antes se deberan agotar todos los procedimientos legales
antes de que el avalista esté dispuesto a perder tal cantidad de dinero.

Cuando un propietario de suelo vende, puede llegar al acuerdo de venderlo
urbanizado, o sea que la Junta siga pasandole al primer propietario todos los
gastos por las obras de urbanizacidn, esto ocurre muy a menudo en las
cooperativas. Pero no siempre es asi y hay otras soluciones.

Tras la aprobacién de proyecto de compensacion cada propietario sabe donde
tiene sus nuevos terrenos y cuando puede empezar a edificar.

Si no esta terminada la urbanizacién debera aprobarse primero la ejecucién
simultanea de obras, edificacién y urbanizacion.

Entonces el propietario deberd depositar una garantia, en este caso a la Junta,
hasta que se recepcione la urbanizaciéon, para que se haga cargo de los
desperfectos que ocasione.

Cuando se entregue la urbanizacion al ayuntamiento, la garantia se depositara
en el mismo ayuntamiento mediante aval.

Procedimiento

Una vez delimitada la unidad de ejecucion (poligono o unidad de actuacién) o
aprobado definitivamente el Plan que establezca la ejecucién por el sistema de
compensacion, los propietarios que representen al menos el 60 por ciento del
poligono o unidad de ejecucién, o el coeficiente establecido en cada Comunidad
Auténoma (que es generalmente el 50 por ciento), presentaran a la
Administracién actuante en el plazo de tres meses los correspondientes
Proyectos de Estatutos y Bases de Actuacion de la futura Junta de
Compensacion.

Diferencia entre Estatutos y Bases de actuacion: Los Estatutos y las Bases de
Actuaciéon son los documentos formales legitimadores de las Juntas de
Compensacion.
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e Los Estatutos tienen por objeto la regulacion del régimen de
organizacion y funcionamiento interno de la futura Junta de
Compensacion.

o las Bases regulan cuestiones de orden técnico, tales como los
criterios para valorar las fincas aportadas y las de resultado; los
derechos reales vy personales; las edificaciones, obras,
plantaciones e instalaciones; la contratacion de las obras de
urbanizacion, etc.

e Aprobacion inicial.

e Publicidad del acuerdo de aprobacion inicial.

o Alegaciones e informacion publica.

e Aprobacion definitiva.

e Publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva.

e Constitucion efectiva, una vez producida la aprobacion definitiva,
la Administracion requiere a los propietarios para que otorguen la
escritura de constitucion de la Junta de Compensacion.

e Aprobacion de la constitucion, por el o6rgano administrativo
actuante.

o Inscripcion en el registro de entidades urbanisticas colaboradoras.

e Comunicacion de la inscripcion.

Relaciones internas entre la Junta y sus miembros

La aportacién a la Junta por cada propietario de los terrenos de que son titulares
no se traduce normalmente en la transmisién del pleno dominio de los mismos
sino que tiene naturaleza fiduciaria, que, en principio, es suficiente para permitir
a la Junta actuar por sustitucion de sus miembros y disponer de los terrenos para
el cumplimiento de sus fines institucionales (en concreto, para ponerlos a
disposicién de quienes hayan de ejecutar materialmente la urbanizacion y, en
caso de que asi conste en Estatutos, de la edificacién, y para entregar a la
Administracion los de cesién obligatoria y las obras e instalaciones que sean de
cargo de los propietarios).

En todas las relaciones entre la Junta y sus miembros rige el principio de mayoria
(normalmente simple, para los asuntos ordinarios de mera gestidon, o cualificada,
para los de mayor trascendencia) en los términos que se precise en los
Estatutos.
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e La distribucion de los beneficios y cargas derivados de la
ordenacion urbanistica entre los propietarios de la unidad de
ejecucion incorporados a la Junta. Ello exige la elaboracion y
aprobacion de un proyecto de compensacion.

e La cesion a la Administracion actuante de los terrenos de cesién
obligatoria.

e La ejecucion de las obras de urbanizacion para transformarlos
terrenos en solares susceptibles de edificacion.

En la guia practica de las juntas de compensacion encontrara una respuesta
practica y profesional a todas estas cuestiones.

>Para aprender, practicar. 32
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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PARTE PRIMERA.

¢ Qué es la Junta de compensacion?

Capitulo 1. Introduccion a las Juntas de Compensacion.

1. Mencion a la normativa estatal reguladora de las Juntas de
Compensacion

>Para aprender, practicar. 33
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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