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PROYECTO DE ESTATUTOS DE LA JUNTA DE COMPENSACION DE LA UA N° < CABO DE PALOS

CABO DE PALOS- CARTAGIENA

1. OBJETO.-

Es objeto del presente documento la redaccion de los Estatutos de la Junta de
Compensacién de la Unidad de Actuacion n® 4 de Suelo Urbano de Cabo de Palos con
la finalidad de establecer las normas de organizacién y funcionamiento de la Junta,

definiéndose su estructura orgdnica y funcional como persona juridica.
CAPITULO PRIMERO.- DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1°.- Denominacion.

Bajo la denominacién "JUNTA DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE
ACTUACION N° 4 DE SUELO URBANO DE CABO DE PALOS”, se constituye
esta Junta como Entidad Urbanistica Colaboradora, que se regird por lo dispuesto en el
Decreto Legislativo 172005, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Suelo de la Region de Murcia, Reglamento de Gestion Urbanistica y Texto Refundido
de 1976 y las demds disposiciones legales aplicables, asi como por el contenido del

Programa de Actuacién y de los presentes Estatutos y, subsidiariamente, por la Ley de

Sociedades Anénimas vigente.

Art. 2°.- Naturaleza.

l. La Junta de Compensacién, en su calidad de Entidad Urbanistica
Colaboradora, tendra cardcter administrativo y plena capacidad para el cumplimiento de

sus fines (art. 157.2 L.S. 1/01).

2. Se regird por el Derecho Publico en lo relativo a la organizacion, formacion de

voluntad de sus érganos y relaciones con el Ayuntamiento. La naturaleza administrativa
- Sonscci : % i s T iR

de la Junta de Compensacion se limita al ejercicio de “funciones publicas”,

constituyéndose en agente descentralizado de la Administracion.
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CABO DE PALOS- CARTAGENA

Art. 3°.- Personalidad Juridica.

I.a Junta de Compensacion gozard de personalidad juridica desde la inscripcion
del acuerdo aprobatorio de su constitucién, adoptado por el Ayuntamiento de Cartagena,
en el correspondiente Registro Municipal de Entidades Colaboradoras. (art.157.2.b

TRLSRM). Su estatuto legal es el propio de Urbanizador.

Art.4°,- Domicilio.

I.a Junta de Compensacion tendrd su domicilio en la C/ Jara, 31, 6° C, CP 30204,
de Cartagena. No obstante, la Asamblea General o Junta de Delegados podré acordar el
cambio de domicilio social en cualquier momento que lo estime oportuno, realizando

las preceptivas comunicaciones al resto de propietarios y al Ayuntamiento de Cartagena.

Art, 5°- Objeto y Fines.

La Junta de Compensacién tendrd por objeto la ejecucion de la urbanizacion y la
actuacién compensatoria sobre los terrenos del ambito definido en el articulo 8 de los

presentes Estatutos, constituyendo fines primordiales de la misma:

a) Agrupar a todos los propietarios de los terrenos comprendidos en el dmbito de
la Unidad de Actuacién n°® 4 de Cabo de Palos segun lo establecido en el art.10,
los cuales, manteniendo la titularidad de sus bienes y derechos, se integran en una
acciéon comin para ejecutar ¢l planeamiento urbanistico y distribuir
equitativamente sus cargas y beneficios, llevando a cabo las operaciones técnicas,
juridicas y materiales precisas mediante el correspondiente Proyecto de
Reparcelacién, para la inscripeién en el Registro de la Propiedad de las parcelas

resultantes.
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b) Interesar del Ayuntamiento de Cartagena la aprobacién del Proyecto de
Reparcelacién y su formalizacién en el documento administrativo correspondiente
o escritura piblica, del Proyecto de Urbanizacion y de los Expedientes de

Expropiacién, que en su caso procedan.

¢) Instar la ejecucién, en el dmbito de la Unidad de Actuacién, de las obras

definidas en el Proyecto de Urbanizacion.

d) Realizar las cesiones obligatorias y gratuitas pertinentes a la Administracion

actuante asi como adjudicar las parcelas resultantes entre los socios de la Junta.

¢) Solicitar del Ayuntamiento de Cartagena la expropiacion forzosa de los terrenos
cuyos propietarios no se adhieran a la Junta o no cumplan las obligaciones
previstas en el Programa de Actuacién, siendo beneficiaria la Junta de
Compensacion, quien incorporard los terrenos expropiados a la gestion comun.
Solicitar, ademds, del Ayuntamiento de Cartagena el cobro de las cantidades

adeudadas por los miembros de la Junta mediante la via de apremio.

f) Adquirir, poseer, enajenar, gravar o ejercer cualesquiera otros actos de dominio
o administracién de los bienes constitutivos del patrimonio de la Junta de
Compensacion, en calidad de fiduciaria con poder dispositivo sobre las fincas
afectadas por la actuacion urbanistica, sin que la incorporacién de los propietarios
a la Junta de Compensacién comporte la transmisién a la misma del dominio de

las fincas afectadas.

g) Emitir titulos acreditativos de las cuotas de participacion que a cada uno de los
propietarios correspondan, en los bienes que constituyan, en su caso, el

patrimonio de la Junta de Compensacion.

h) Formalizar operaciones de crédito o emitir titulos con los que obtener recursos

econdémicos con los que atender a la ejecucién de las obras de urbanizacion,
GESTION
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expropiaciones, o cualquier otro asunto que esté directamente relacionado con el

normal funcionamiento de la Junta, con la garantia de los terrenos afectados.

i) Asumir la gestién y defensa de los intereses comunes de los socios de la Junta
ante cualesquiera autoridad y 6rgano ptblico municipal, autonémico o estatal, asi
como ante Jueces y Tribunales, en todos sus grados y jurisdicciones y frente a

particulares.

i) Interesar el otorgamiento de los beneficios fiscales urbanisticos previstos en las

disposiciones legales vigentes.

k) Interesar de las empresas suministradoras de servicios el reembolso de los
gastos de instalacion de las redes necesarias, salvo en la parte en que segin su

reglamentacion deban contribuir los usuarios.

1) En general, el ejercicio de cuantos derechos y actividades le corresponda para el

cumplimiento de los anteriores fines.

Art.6°.- Capacidad.

1.- La Junta de Compensacion tendrd naturaleza administrativa, personalidad juridica

propia y plena capacidad para el cumplimiento de sus fines.

2.- La incorporacién de los propietarios a la Junta no presupone la transmision a la
misma de los inmuebles afectados a los resultados de la gestion comin, quedando en
todo caso los mismos afectos al cumplimiento de las obligaciones inherentes al sistema,
con la anotacién correspondiente en el Registro de la Propiedad y actuando la junta
como fiduciaria con pleno poder dispositivo sobre las fincas afectadas.

3.- El incumplimiento por los miembros de la junta de las obligaciones y cargas
inherentes al sistema habilitard al Ayuntamiento, previa peticién de la Junta, a exigir en

via de apremio el pago de las cantidades correspondientes y, en su caso, a expropiar los
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derechos de aquellos a favor de la Junta, que tendré la condicién de beneficiaria, la cual
incorporard los terrenos expropiados a la gestion comtin, participando correlativamente
en las adjudicaciones de parcelas resultantes, o distribuird los derechos entre sus

miembros en proporcién a sus respectivas cuotas de participacion.

Art. 7°- Organo urbanistico de control.

1. La Junta de Compensacion actuard bajo la tutela del Ayuntamiento de Cartagena.
2. Corresponderan al Ayuntamiento de Cartagena las siguientes facultades:

a) Fiscalizar la actividad de la Junta de Compensacion.

b) Tramitar y aprobar las Estatutos, Programa de Actuacién, Proyecto de
Reparcelacién y Proyecto de Urbanizacion, de conformidad con lo establecido en
los arts. 181 y 182 del TRLSRM y sus modificaciones posteriores.

¢) Tramitar y aprobar, en su caso, el expediente de expropiacién forzosa de los
titulares de bienes y derechos en los supuestos previstos en estos Estatutos y en la
legislacion urbanistica.

d) Designar el representante de la administracién actuante en la Junta de

Compensacion.

e) Utilizar la via de apremio administrativo en los supuestos del art. 31 de estos
Estatutos.

f) Resolver los recursos administrativos que se formulen contra los acuerdos de la
Asamblea General y previstos en el art. 33 de los Estatutos, lo que agotard la via
administrativa.

g) Aprobar la disolucion de la Junta de Compensacion.

h) Convocar a los 6rganos de gestion y administracién de la Junta de
Compensacién cuando lo estime necesario.

i) Solicitar del Registro de la Propiedad certificacién de dominio y cargas de las
fincas, y la practica de los asientos que correspondan.
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PROYECTO DE ESTATUTOS DI LA JUNTA DE COMPENSACION DE LA UA N°4 CABO DE PALOS

CABO DI PALOS- CARTAGENA

j) Cuantas facultades le estén atribuidas por estos Estatutos o resulten de la

normativa legal vigente.

Art, 8°.- Ambito de actuacion.

Estd constituida por la Unidad de Actuacion n® 4 delimitada en el P.G.M.O. de

Cartagena, que tiene una supetrficie total de 15.737,69 m?.

Sus limites son los siguientes: Norte, Calle Ronda de Poniente, Sur, Paseo
Medina y prolongacién Calle Coral de Fuego, Este, Calle Coral de Fuego, Oeste, Paseo

de Medina.

Art, 9°.- Duracion.

La Junta de Compensacidn tendrd una duracion indefinida hasta el cumplimiento
total del objeto social, es decir, mientras no concluya la urbanizacién de los terrenos
ubicados en la Unidad de Actuacion n® 4 CP, se adjudiquen los solares resultantes del
Proyecto de Reparcelacion a través de la inscripeién en el Registro de la Propiedad y se

hayan cumplido todos sus compromisos de gestion urbanistica.
CAPITULO SEGUNDO.- SOCIOS Y CONSTITUCION DE LA JUNTA
Art. 10.- Asociados.
1.- Formaran parte de la Junta de Compensacion:
a) Los propietarios de fincas o terrenos incluidos en la Unidad de Actuacién que
constituyan la Junta de acuerdo al Proyecto de Estatutos y Programa de Actuacién

aprobado por el Ayuntamiento y que representan mds del 50,00 % de la propiedad total

de la Unidad de Actuacion.
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b) Los demds propietarios de fincas o terrenos del sector que deban hacer
efectivo su derecho sobre la Unidad de Actuacién y soliciten posteriormente su
adhesién a la Junta de Compensacion, en cualquiera de los supuestos regulados en el

art.181 de la T.R.L.S.M.

¢) En su caso, la empresa urbanizadora adjudicataria de las obras en las

condiciones que en su momento se acuerden en la Asamblea General.

2.- La incorporacién exigird ostentar la propiedad de la finca en cuestion y

aceptar los presentes Estatutos y Programa de Actuacion.

Cuando el propietario fuera desconocido, la Administracién actuard con caracter

fiduciario entre tanto no quede acreditado mejor derecho sobre la misma.

Cuando la titularidad de una finca recayese sobre mds de un propietario, €stos
habrdn de designar una sola persona para el ejercicio de sus facultades como miembro
de la Junta de Compensacién mediante documento autorizado notarialmente,
respondiendo solidariamente frente a cuantas obligaciones dimanen de tal condicion. Si
no designaren representante en el plazo de un mes a partir del requerimiento formulado

por la Junta de Delegados, lo nombrard el Ayuntamiento de Cartagena.

En el supuesto de nuda propiedad sobre una finca, ostentando otro cualquier
derecho real limitativo del dominio, la cualidad de miembro de la Junta correspondera al
primero, sin perjuicio de que el segundo perciba el rendimiento econdmico
correspondiente. Tratdndose del derecho de usufructo habrd de acordarse entre
propietario y usufructuario sobre el pago de las cuotas. Si este se realiza por el
usufructuario, este hard suyos los beneficios que se obtengan como consecuencia de la
gestién de la Junta durante la vigencia del usufructo; si el pago lo realiza el propietario,
el derecho del usufructo quedard concretado sobre el valor de los terrenos que fueron

aportados a la Junta.
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Si las fincas perlenecieran a menores o personas que lengan limitada su
capacidad de obrar, estardn representadas en la Junta por quicnes ostenten la

representacion legal de los mismos.

3.- La incorporacién de los propietarios que no hayan asumido la iniciativa de la
actuacién serd en las mismas condiciones y con andlogos derechos que los miembros
fundadores si bien dicha incorporacién no surtird efectos si no proceden en el plazo de
un mes, desde que sc le requiera por la Junta, al abono de las cantidades que les
corresponda por los gastos ya realizados en funcién de sus respectivas cuotas,
cantidades que no podrén ser superiores a las que hasta ese dia hubiesen satisfecho, en
la debida proporcién, los socios que asuman la iniciativa del sistema para atender los

gastos y necesidades devengadas de la actuacion urbanistica.

4.- El pago de las cantidades a que se refiere el parrafo precedente no podra ser

dispensado en caso alguno, ni fraccionado su abono.

5.- El hecho de no otorgar documento notarial de adhesion dentro del plazo de un mes a
partir de la notificacién de la constitucion formal de la Junta, facultard a la Junta de
Compensacién para utilizar el derecho de expropiacion mencionado en el art. 5 de estos

Estatutos.

Art, 11°.- Incorporaciones.

La posible incorporaciéon a la Junta de Compensacion de Empresas
Urbanizadoras que aporten total o parcialmente los fondos necesarios para la
urbanizacion, requerird el acuerdo favorable de la Asamblea General, con el quérum
ordinario sefialado en el articulo 26, en el que se determinarén las normas que regulen la
incorporacién. En este supuesto la empresa urbanizadora estard representada en la Junta

por una sola persona fisica, conforme el art. 166.e) del Reglamento de Gestion

Urbanistica.
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El acuerdo de la Asamblea General aprobatorio de la incorporacién a la Junta de
Compensacion serd notificado a la empresa urbanizadora y al registro de Entidades
Urbanisticas Colaboradoras del Excmo. Ayuntamiento de Cartagena, y en el supuesto
de que ¢l acuerdo fuera denegatorio de la solicitud de incorporacién, deberd ser

notificado unicamente a la empresa urbanizadora.
Art. 12°.- Constitucion de la Junta de Compensacion.

1. Publicada la aprobacién definitiva del Programa de Actuacion y statutos,
todos los propietarios de la Unidad de Actuacién quedardn vinculados a la actuacion en
proporcién a sus respectivos derechos y obligaciones, incluida la Administracion
actuante, y obligados a constituir la Junta de Compensacion mediante el otorgamiento
de escritura piblica antes de dos meses desde la publicacién (Art. 181.1 d) del

TRLSRM).

2%, A partir de la publicacion, los propietarios que no deseen formar parte de la Junta
podran, sin perjuicio de la libre transmision de sus terrenos, solicitar la expropiacion de
sus bienes y derechos afectados en beneficio de la Junta, quedando inmediatamente

excluidos de la misma (Art. 181 .1° .e) del TRLSRM).

3", Todos los propietarios no excluidos serdn citados fehacientemente al acto de
constitucion de la Junta, siendo asi mismo motivo de exclusion la falta de asistencia a
dicho acto, quedando sujetos sus bienes y derechos a expropiacién, salvo que realicen
su incorporacién posteriormente en documento notarial de adhesién dentro del plazo de
un mes a contar desde la notificacién de la constitucién formal de la Junta. El
Ayuntamiento deberd iniciar el procedimiento de expropiacién antes de un mes a partir
del vencimiento del plazo anterior o, en su defecto, desde la constitucion de la Junta

(Art, 181.1° ¢) TRLSRM).
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Art. 13°.- Asamblea Constituyente y Escritura de constitucion.

l.- La Asamblea Constituyente tendrd lugar en la fecha y lugar que se designe, previa
convocatoria de todos los propietarios conocidos de la Unidad, constituyéndose la Junta
con el volo favorable de los propietarios que representen al menos el 50% de la

superficie de la Unidad de Actuacion.

2.- La promotora de la actuacién designard la Notarfa autorizante, lugar, fecha y hora
para el otorgamiento de la escritura piiblica, y lo notificard a los demds socios, con una
antelacién de ocho dfas a la fecha en que se haya de proceder a dicho otorgamiento. La

escritura de constitucién deberd contener las siguientes circunstancias:

a) Relacion de propietarios asistentes, indicando presentes y representados, asi
como de los no incorporados a la misma y en su caso, las cuotas, asignadas
provisionalmente, que representen.

b) Acuerdo de constitucién de la Junta, indicando el porcentaje de votos a favor y
en contra.

¢) Relacién de los bienes y derechos comprendidos en el dmbito de actuacion de la
Junta de Compensacion.

d) Composicién de la Junta de Delegados.

3.- A dicha escritura se incorporaran copias de los Estatutos y del Programa de
Actuacién, debidamente autorizadas por el Ayuntamiento de Cartagena. La copia
autorizada de la escritura de constitucion se presentard en el Ayuntamiento de
Cartagena, quien procederd a su inscripeién en el Registro de Entidades Urbanisticas
Colaboradoras. Una vez inscrita, se notificard al Presidente de la Junta de

Compensacion.

Constituida la Junta de Compensacion, todos los terrenos comprendidos en su

ambito de actuacién quedan afectos al cumplimiento de las obligaciones inherentes al
GESTION
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sistema de compensacion, lo cual, se hard constar por nota marginal en el Registro de la

Propiedad, previo requerimiento del Ayuntamiento.

Art.14°.- Cuotas sociales.

1.- La participacién de los socios en los derechos y obligaciones se definird en funcion

de la cuota que le corresponda a cada uno.

2.- Las cuotas de participacién se fijardn teniendo en cuenta la superficie de la finca de
cada propietario en relacién con la superficie total de la Unidad. Dicha superficie se
acreditard por medio del documento piiblico oportuno, asi como croquis de la propiedad
si se estd de acuerdo con la medicion efectuada o plano visado en caso de
disconformidad. Se indicard ademds la existencia de cualquier gravamen sobre la finca

as{ como si existen o no procesos judiciales pendientes sobre la misma.

3.- En caso de discrepancia entre la superficie real segiin medicion y la registral o
acreditada en los titulos pertinentes, tendrd preponderancia en todos los casos la real

segiin medicién topogréfica, sin perjuicio de los procesos judiciales que correspondan.

4.- Si los terrenos estuviesen gravados con alguna carga real, se trasladard a la finca o
derecho que le fuere atribuida al propietario cuya propiedad esté gravada, siempre que
la carga sea compatible con el plancamiento. Si no se declarasen cargas existiendo, o lo
declarado no se ajustase a la realidad, los perjuicios que se deriven en el momento de la
adjudicacién de fincas fruto del Proyecto de Reparcelacion, serdn de cargo del
propietario que hubiera omitido esta obligacién, deduciéndose ¢l valor de estas cargas

de los derechos que le correspondan.

5.- El valor del resto de bienes, distintos del suelo, afectados por el Proyecto de
Reparcelacién, no afectard a la participacion de los socios, y se determinard a efectos de
la futura compensacién conforme a convenio con los afectados y en su defecto

conforme al RDL 2/2008, por el que se aprucba el Texto Refundido de la Tey dglfyelo.
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6.- Si existiesen empresas urbanizadoras adheridas, sus cuotas se determinardn previo

reajuste de las cuotas del resto de socios.

CAPITULO TERCERO.- DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS SOCIOS

Art.15°.- Derechos y obligaciones de los socios.

1. Los socios tendrdn los siguientes derechos:

a) Participar, con voz y voto, en las Asambleas Generales.

b) Elegir los cargos sociales y ser elegibles para ellos.

¢) Presentar proposiciones y sugerencias.

d) Participar en los beneficios que se obtuvieran por la Junta de Compensacion
como resultado de su gestion urbanistica en la medida en que hubieran
contribuido a los gastos.

¢) Impugnar los acuerdos y resoluciones de la Junta de Compensacion, en la
forma y con los requisitos establecidos en los presentes Estatutos y en las

disposiciones legales vigentes.

2. Los socios tendran las siguientes obligaciones:

a) Observar las prescripciones del planeamiento urbanistico vigente.

b) Entregar a la Junta de Compensacién, en el momento de la constitucion de la
Junta de Compensacién o en el momento de su incorporacion a la misma, los
documentos acreditativos de su titularidad; y si los terrenos estuvieran gravados
deberdn acompaiiarse una relacién con los nombres y domicilios de los titulares
de los derechos reales, con expresion de la naturaleza y cuantia de las cargas y
gravamenes.

¢) Cumplir fielmente los acuerdos adoptados por la Asamblea General o la Junta

de Delegados y acatar la autoridad de sus representantes, sin pgrigjeip de los«
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recursos y acciones legales a que hubiere lugar. Determinar, en el momento de su
incorporacién a la Junta de Compensaciéon, un domicilio a efectos de
notificaciones, el cual, asi como sus modificaciones ulteriores se hard constar en
un registro que a tal efecto se llevard en la Secretarfa de la Junta de
Compensacion, reputdndose bien practicada cualquier notificacién que al citado
domicilio se dirija.

d) Satisfacer puntualmente las cantidades necesarias para atender los gastos
ordinarios y extraordinarios de la Junta de Compensacién, a cuyo fin, se fijara por
la Junta de Delegados la cuantia correspondiente a cada socio, en funcién de su
cuota de participacion.

e) Atender las cantidades que les correspondan para satisfacer el importe de las
obras de urbanizacién de la Unidad de Actuacion y demds gastos de la actuacion
asi como los costos de conservacién de tales obras hasta la recepcion de las
mismas por el Ayuntamiento.

f) Regularizar, en su caso, la titularidad y la situacion registral de los terrenos de
su propiedad aportados a la Junta de Compensacién, dentro de los plazos
seflalados por la Junta de Delegados, y notificando al Presidente de ésta
cualesquiera incidencias que se produjeran en la titularidad de los bienes y
derechos, especialmente cambios de titularidad y modificacion en las cargas.

g) Designar, en los supuestos de copropiedad, una persona que represente a los
cotitulares en el ejercicio de los derechos y cumplimiento de las obligaciones
previstos en estos Estatutos, sin perjuicio de la responsabilidad solidaria de
aquellos.

h) Aceptar el establecimiento de las limitaciones y servidumbres conforme
resulten de los Proyectos de Reparcelacion, Urbanizacion e instalaciones de todo
tipo legalmente aprobadas.

i) Permitir la ocupacién de sus fincas para realizar las obras de urbanizacion,
depésito de materiales e instalaciones complementarias desde el mismo momento

de su incorporacion a la Junta de Compensacion.
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3. La condicién de socio de la Junta de Compensacion es inherente a la titularidad de los
bienes y derechos afectados, por lo que la transmision inter-vivos o mortis-causa de la
propiedad de aquellos, supone automdticamente la subrogacién en los derechos y
obligaciones del transmitente; a cuyo efecto, en el supuesto de que alguno de los socios
tuviese el propédsito de proceder a la enajenacion parcial o total de los terrenos de su
propiedad aportados a la Junta de Compensacién o de la cuota que en ésta le hubiese
sido atribuida, el transmitente debera notificarlo con 15 dfas de antelacién al Presidente,
indicando los datos personales del nuevo titular. En la escritura piblica de compraventa,
a cuyo otorgamiento concurrird el Presidente de la Junta o persona designada por €ste,
se hard mencién de la afeccién de los terrenos, de la cuota correspondiente y la

subrogacion real.

CAPITULO CUARTO.- GOBIERNO DE LA JUNTA DE COMPENSACION
Art. 16°.- Enumeracion.

1. Preceptivamente la Junta de Compensacion se regird por los siguientes organos:

1. Asamblea General.
2. Junta de Delegados.
3. Presidente.

4. Secretario.
2. Potestativamente, cuando lo estime conveniente la Junta de Delegados y con el
quérum ordinario sefialado en el art. 26 de éstos Estatutos, podrd designar un Gerente,
con las facultades que expresamente se determinen.

Art, 17°.- De la Asamblea General.

1. Estard constituida por todos los asociados y un representante del Ayuntamiento de

Cartagena, designado por éste, y decidird sobre los asuntos propios de 33?[ %?f%‘ﬁte“cm' <
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2. Todos los asociados, incluso los disidentes y los que no hayan asistido a la reunion,

quedardn sometidos a los acuerdos vélidamente adoptados.
Art, 18°.- Régimen de sesiones

1. La Asamblea General celebrard sesiones ordinarias dos veces al afio y reuniones
extraordinarias cuando lo estime necesario el Presidente o la Junta de Delegados, o lo
soliciten por escrito las 3/5 partes de las cuotas de participacion, debiendo expresarse en

la solicitud los asuntos a tratar.

2. Las reuniones ordinarias se celebrardn una dentro del primer trimestre de cada aiio

natural y la otra durante el tiltimo trimestre.

3. En dichas reuniones, ademds de los asuntos que sefialen el Presidente, Junta de
Delegados o los asociados que ostenten un tercio de las cuotas de participacion, se
tratard especialmente, en la primera, de la aprobacién de la Memoria y Cuentas del
ejercicio anterior y en la segunda del Presupuesto de Gastos e Inversiones para el
ejercicio siguiente y de las cuotas provisionales o complementarias a satisfacer durante
el mismo, asf como de la designacion de los miembros de los érganos de gobierno de la

Junta de Compensacion.

4. La Administraciéon actuante podrd dirigirse al Presidente de la Junta de
Compensacién para que en un plazo de ocho dfas, a contar desde el siguiente a la
notificacién, proceda a convocar Asamblea General, en aquellos supuestos en que las

circunstancias lo exijan.
Art.19°.- Facultades,

Corresponderan a la Asamblea las facultades siguientes:

GESTION
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a)

b)

c)

)

g)
h)

i)
i)
k)
D

CABO DE PALOS- CARTAGENA

Modificacion de los Estatutos, sin perjuicio de la aprobacién del Ayuntamiento
de Cartagena.

Aprobacién inicial del Proyecto de Reparcelacion, sin perjuicio de la aprobacion
por el Ayuntamiento de Cartagena.

Nombramiento y cese de las personas encargadas del gobierno y administracion
de la Junta de Compensacion.

Distribucién de las cargas y beneficios del planeamiento entre los asociados, a
reserva de la aprobacion del Proyecto de Reparcelacién por el Ayuntamiento de
Cartagena.

Aprobacién de los presupuestos de gastos e inversiones.

Fijacién de los medios econdmicos y aportaciones, tanto ordinarias como
extraordinarias.

Contratacion de las obras de urbanizacion

Contratacién de créditos para realizar las obras de urbanizacion con garantia,
incluso hipotecaria, de los terrenos incluidos en la Unidad de Actuacion n® 1.
Ejecucion por gestion privada de las obras de urbanizacion.

[ncorporacion de empresas urbanizadoras, si procede.

Aprobacién de la memoria anual y de las cuentas.

Propuesta de disolucién de la Junta de Compensacion.

m) Cualesquiera otros asuntos que afecten con cardcter relevante a la vida de la

Junta de Compensacion.

Art. 20°.- De la Junta de Delegados.

1. La Junta de Delegados, como 6rgano del Gobierno y Administracion de la Junta de

Compensacion, estard en todo momento a la superior competencia de la Asamblea

General.

2. La Junta de Delegados estard constituida por el Presidente, el representante del

6rgano urbanistico de control, el Secretario, y el nimero de vocales que se determinen

en la Asamblea constitutiva, teniendo todos los cargos cardcter gratuito;Gyiii €P i}llpuesloU
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del art. 11 de estos Estatutos, el nimero de vocales serd de uno mds al incorporarse a la
Junta de Delegados el representante designado por la Empresa Urbanizadora

incorporada a la Junta de Compensacion.

3. Los miembros electivos de la Junta de Delegados serdn designados por la Asamblea
General (con indicacién expresa de los respectivos cargos) por mayoria de las cuotas de

participacién, entre quienes ostenten la cualidad de socio de la Junta de Compensacion.

4, La Junta de Delegados tendrd las mds amplias facultades de gestién y representacion
de los intereses comunes de la Junta de Compensacion, sin mds limitaciones que la
necesidad de someter al conocimiento y resolucion de la Asamblea General los asuntos
que estatutariamente le estén reservados a ésta, siendo funciones especificas de las

mismas:

a) Acordar la convocatoria de las reuniones de la Asamblea General, tanto
ordinaria como extraordinaria, y ejecutar los acuerdos adoptados de la misma.

b) Administrar los fondos de la Junta de Compensacién con arreglo a las leyes y
a estos Estatutos, formalizando la memoria y cuentas correspondientes a cada
ejercicio econdmico que han de ser sometidas a la Asamblea General.

¢) Proponer a la Asamblea General el presupuesto anual de ingresos y gastos, asi
como los presupuestos extraordinarios, y aplicarlos en la medida
correspondiente.

d) Autorizar el otorgamiento de toda clase de actos y contratos civiles,
mercantiles y administrativos, y acordar la formulacién de recursos ordinarios
especiales y extraordinarios ante cualquier jurisdiccién y, en general, desarrollar
absolutamente todas las facultades previstas en las leyes procesales, incluso
allanarse, desistir y transigir; pudiendo acordar el otorgamiento de poderes a
favor de abogados y procuradores.

¢) Ejecutar los acuerdos de la Asamblea General.

f) Hacer y exigir pagos, cobros y liquidaciones, cualesquiera que sean su causa

juridica y la persona o entidad obligada. GES-N 6
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g) Abrir y mantener cuentas y depdsitos en establecimientos bancarios o de
crédito, ingresando y retirando fondos de aquellos a su conveniencia.

h) Realizar operaciones con la Hacienda Publica en cualesquiera de sus Cajas,
Bancos de carécter oficial o privado, Caja de Ahorros, sociedades, empresas,
particulares, etc.

i) Proponer a la Asamblea General las cuotas de participacion correspondientes a
los socios de la Junta de Compensacion, asi como las modificaciones que fuesen
pertinentes.

i) Nombrar o separar al personal administrativo o laboral al servicio de la Junta
de Compensacién y fijar su retribucion y régimen de trabajo.

k) Fijar las cantidades para atender a los gastos comunes y de urbanizacion, asi
como la forma y plazos en que han de satisfacerse y proceder contra los socios
morosos para hacer efectivo el pago de las cantidades que les corresponda.

1) Notificar a los érganos urbanisticos competentes los acuerdos que hayan de
surtir efecto ante ellos.

m) Proponer a la Asamblea General el traslado del domicilio de la Junta de
Compensacién y notificar a los érganos urbanisticos y a los socios dicho
cambio.

n) Cuantas facultades resulten de la legislacion urbanistica y de los presentes
Estatutos, asi como todas las demés facultades de gobierno y administracion de
la Junta de Compensacion no reservadas expresamente a la Asamblea General,
salvo que se dé el supuesto establecido en el dltimo pérrafo del articulo 18 de los

presentes Estatutos.

6. Los cargos de la Junta de Delegados tendrdn una duracién de un afio siendo

renovados transcurrido dicho tiempo.

7. Las vacantes que se produzcan durante el mandato de la Junta serdn cubiertas
provisionalmente, entre asociados, por la propia Junta, mientras no se convoque la

Asamblea General. En todo caso, la convocatoria debera celebrarse en el plazo mdximo
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de (res meses y el elegido ostentard el cargo por el plazo que faltare transcurrir al

sustituido,

8. Los miembros de la Junta podrédn, al cesar, ser reclegidos.

9. La Asamblea podrd relevar de sus funciones, con el quérum especial del articulo 25, a
todos o alguno de los Delegados elegidos, con simultinea designacién de los

sustituidos.

10. La Junta de Delegados se reunird cuantas veces sea necesario para los intereses de la
Junta de Compensacién, a iniciativa del Presidente o a peticién de un tercio de sus

miembros; y en todo caso celebrard sesién con periodicidad no superior a dos meses.

11. La convocatoria, con indicacién de los asuntos a tratar y del lugar, fecha y hora de la
sesion serd cursada por el Secretario con un minimo de cuatro dfas de antelacién,
quedando viélidamente constituida la Junta de Delegados en primera convocatoria
cuando concurran a la reunion, presentes o representadas al menos la mitad de sus

miembros.

12. Si estando presentes o representados la totalidad de los miembros de la Junta de
Delegados acordaran celebrar sesién de la misma, podrd realizarse sin previa

convocatoria.

Art. 21°.- Del Presidente.
1. La Presidencia de la Junta de Compensacién y de sus érganos colegiados de gobierno
y administracién, corresponderd al miembro de la Junta de Delegados que designe la

Asamblea en su sesion constitutiva o en las sucesivas renovaciones.

2. El Presidente tendrd las siguientes atribuciones:
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a) Convocar, presidir, suspender, dirigir y levantar las deliberaciones y dirimir los
empates con voto de calidad, pudiendo ser sustituido, en caso de ausencia

justificada, por otro de los asistentes que designe la mayoria de los miembros

presentes.

b) Ostentar la representacion judicial y extrajudicial de la Junta de Compensacion
y de sus 6rganos de gobierno, pudiendo otorgar poderes a terceras personas para

el ejercicio de dicha representacion.

¢) Autorizar las actas de las Asambleas Generales y de la Junta de Delegados, las

certificaciones que se expidan y cuantos documentos lo requieran.

d) Ejecutar y hacer cumplir los acuerdos de la Asamblea General y de la Junta de

Delegados.

¢) Efectuar toda clase de gestiones y formular escritos de cualquier naturaleza ante
los organismos, entidades, y autoridades de la Administracién Publica, asi como

ejercer cualesquiera actos respecto a los particulares.

f) Cuantas sean inherentes a su cargo o le sean delegadas por la Asamblea General

o a la Junta de Delegados.

3. En casos de ausencia o enfermedad, el Presidente serd sustituido por el vocal que
represente mayor cuota de participacién en la Junta de Delegados, excluyendo al que

actie como Secretario.

GESTION
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Art. 22°.- Del Secretario.

1. Actuard de Secretario de la Asamblea y de la Junta de Delegados la persona que
designe la Asamblea en su sesién constitutiva o en las de las sucesivas renovaciones que

acuerde dicha Asamblea.

2. El Secretario levantard acta de las reuniones, tanto de la Asamblea General como de
la Junta de Delegados, organizard los servicios de régimen interior, realizard por orden
del Presidente los actos de gestién y cuidard de los fondos sociales, salvo que este

tltimo cometido la Junta de Delegados lo delegue expresamente a otro de los Delegados

nombrados.

3. En casos de ausencia o enfermedad, el Secretario serd sustituido por el miembro de la

Junta de Delegados de menor edad, excluido el Presidente.

CAPITULO QUINTO.- CONVOCATORIA Y REGIMEN DE SESIONES

Art, 23°.- Requisitos de la convocatoria,

1. Los 6rganos colegiados serdn convocados por el Secretario, por orden del Presidente.

2. La convocatoria expresard los asuntos a que se han de circunscribir las deliberaciones

y los acuerdos, asi como el lugar, dia y hora de la reunion.

3. La convocatoria para la Asamblea General se hard con cuatro dias de antelacion al
menos, mediante correo electrénico a las direcciones electrénicas designadas por los
asociados, pudiendo ser notificada ademds por cualquier medio que permita

fehacientemente la comprobacion de que la misma ha sido practicada.

GESTION 6
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Art. 24°.- Constitucion.

1. La Asamblea quedard vélidamente constituida en primera convocatoria, cuando
concurran a ella, por si o por representacion, la mayorfa de los asociados cualquiera que
sea el nimero de éstos, si los concurrentes representan al menos la mayoria de las
cuotas de participacién de la Unidad de Actuacién. En segunda convocatoria, que se
celebrard media hora después de la primera, serd vilida la constitucion de la Asamblea
cualquiera que sea el ndmero de asociados concurrentes a la misma y el nimero de

cuotas de participacién que representen.

2. La Junta de Delegados quedard vélidamente constituida media hora despucs de la
fijada en la convocatoria, siempre que el nimero de miembros asistentes fuere superior

a la mitad.
Art, 25°.- Organos colegiados.

No obstante lo dispuesto en los articulos anteriores, los érganos colegiados se
entenderdn convocados y quedardn vdlidamente constituidos para tratar de cualquier
asunto de su competencia, siempre que se hallen presentes o representados todos sus

miembros y asi lo acuerden por unanimidad.
Art. 26°.- Adopcion de los acuerdos.

Dado que la legislacion no establece que determinados asuntos tengan que
aprobarse por mayorfa cualificada, son los presentes estatutos quienes tienen la facultad

para establecerlo. La Junta se regird “ab initio” por el principio democrdtico de mayoria

simple de cuotas salvo que el estatuto fije un quérum especial.

- Quérum ordinario: Serdn vdlidos los acuerdos que se tomen por los socios
que representen cuotas de participacion superiores al 50% computados segiin lo previsto

en estos Estatutos, con las excepciones que se determinan en el apartado s(ig%gnte.
gas
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- Quérum especial: Requerirdn en todo caso el voto favorable de socios que

representen al menos el 80% de las cuotas de participacion:

a) La adopcion de los acuerdos de modificacién de los Estatutos de la Junta de
Compensacion, segtin lo dispuesto en el art. 33 de estos Estatutos.

b) Fijacion de cuotas y rectificacién de éstas.

¢) La sustitucion de cargos de la Junta de Delegados, antes del vencimiento del
plazo de mandato.

d) La decisi6n sobre el comienzo de las obras de urbanizacién antes de los plazos
legales fijados en el Programa de Actuacién asi como la adecuada contratacién de

las mismas.
Art. 27°.- Computo de votos.

I. La participacion de los asociados en la Junta de Compensacién en los derechos y
obligaciones comunes vendrd definida por la cuota o porcentaje sobre el total que a cada

uno le corresponda.

2. Para fijar las respectivas cuotas se atenderd a la superficie de las fincas aportadas a la

Junta de Compensacién por cada uno de los propietarios integrados en la misma.

3. Las cuotas resultantes de la aplicacion de los criterios anteriores definirdn el voto
porcentual de cada uno de los asociados de la Junta de Compensacién y su participacién
en los derechos y obligaciones establecidas en estos Estatutos y en la adopcién de los

acuerdos.

4. A los efectos de quérum, las cuotas de participacién correspondientes a las fincas
pertenecientes a la Junta de Compensacién en virtud de adquisicién, como beneficiaria
de la expropiacion forzosa, se atribuirdn a los propietarios asociados en la proporcién a

sus respectivas cuotas de participacion, con arreglo a las cuales hubieren contribuido a

sufragar el coste de la expropiacion. GESTION <
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Art. 28°.- Cotitularidad.

Los cotitulares de una finca o cuota de participacién ejercitardn sus facultades de

asociado, segin lo previsto en el articulo 10 de estos Estatutos.
Art, 29°.- Actuacion de la Junta de Delegados.

Los acuerdos de este organo serdan adoptados por mayoria de asistentes y

dirimira los empates el voto de calidad del Presidente o quién lo sustituya.
CAPITULO SEXTO.- REGIMEN ECONOMICO Y JURIDICO

Art. 30°.- Medios econdmicos.

L. Serdn ingresos de la Junta de Compensacion:

a) Las aportaciones iniciales de los socios.

b) Las cuotas ordinarias y extraordinarias.

¢) El producto de las operaciones de crédito que se formalicen, asi como
subvenciones, donativos, etc., que se obtengan.

d) El producto de la venta de los bienes de la Junta de Compensacion.

e) Las rentas y productos de su patrimonio.

f) Las participaciones e ingresos que procedan de convenios con otras
entidades y organismos para la realizacion de las tareas urbanisticas.

g) Las aportaciones de las empresas urbanizadoras, en caso de incorporarse a la

Junta.

2. Seran gastos de la Junta de Compensacion: GESTION
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A) Ordinarios:

a) Promocién de la actuacion urbanistica.

b) Realizacion y conservacion de las obras de urbanizacién hasta su recepcion por el
Ayuntamiento.

c) Abono de los honorarios profesionales correspondientes a los instrumentos de
planeamiento, gestion y asesoramiento de la actuacion urbanistica.

d) Constitucién y administracién de la Junta y funcionamiento de los érganos de

gobierno.

e) Cuantos vengan exigidos por el cumplimiento del objeto de la Junta de

Compensacion.

B) Extraordinarios:

a) Indemnizaciones por expropiacién de bienes y derechos.

b) Cuantos excedan de la gestion ordinaria de la Entidad.

4. Los presupuestos ordinarios y extraordinarios, relativos a los gastos de la Junta de
Compensacion, serdan aprobados por la Asamblea General; y la distribucion de las
aportaciones entre los socios se efectuard en proporcién al derecho o interés de cada

miembro, definido por las cuotas de participacién de que sea titular.

Art. 31°.- Abono de derramas o cuotas,

1. La Junta de Compensacién, recaudard de los socios las aportaciones aprobadas por la
Asamblea para atender los gastos sociales, ordinarios o extraordinarios, incluso la
constitucién de garantias o fianzas para asegurar la asuncion de compromisos por parte

de la propiedad en la ejecucion directa de las obras.
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2.- La Asamblea General, al aprobar las derramas que deben satisfacer los socios de la
Junta, definirdn la forma y condiciones del pago de éstas, plazos y recursos que
procedan, y la cuantia de tales aportaciones, siempre proporcionales a sus respectivas
cuotas de participacién de cada propietario. Salvo acuerdo en contrario, deberén
ingresarse dentro de los veinte dfas hdbiles a partir de la adopcién del acuerdo

acordando el pago correspondiente.

3.- Los propietarios no presentes o no representados en las reuniones en que se acuerde
la realizacién de las aportaciones serdn notificados por correo certificado al domicilio
comunicado a la Junta con esta finalidad. En estos casos, el plazo comenzara a contar a

partir del recibo de notificacion.

4.- Las aportaciones se realizardn mediante domiciliaciéon bancaria de los recibos

correspondientes, dentro del plazo de veinte dfas desde el requerimiento del pago.

5.- En caso de devolucién de los recibos por la Entidad Bancaria, el socio moroso
incurrird en el recargo del interés legal mds dos puntos de la cantidad debida, cuyo
interés se aplicard desde el dfa siguiente a aquel en que termind el plazo de pago en
periodo voluntario hasta el dia en que se ingrese el importe de la derrama o cuota en los

fondos de la Junta.

6.- Transcurrido el plazo de pago en periodo voluntario, la Junta de Delegados
procederd a requerir fehacientemente con acuse de recibo al socio moroso,

concediéndole el plazo de un mes para que proceda al ingreso.

7.- Transcurrido este ultimo termino sin haberse efectuado el pago de la aportacion
adeudada y de los intereses devengados, la Junta de Delegados procedera contra el socio
moroso por via de apremio formulando la peticién correspondiente al Ayuntamiento, a
cuyo efecto se expedird por el Secretario, con el visto bueno del Presidente, la

correspondiente certificacion de descubierto, que tendrd eficacia cjcculiva a lcm
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sus fines, podrd ésta solicitar del Ayuntamiento la incoacién del expediente
expropiatorio de los bienes del socio moroso, sitos en el ambito del Plan Parcial, a favor

de la Junta que tendrd la condicion juridica de beneficiaria (art. 181.3. del TRLSRM).

8.- En todo caso, desde la terminacién del periodo voluntario de pago hasta la
efectividad de éste, el socio moroso quedard en suspenso respecto al ejercicio de sus
derechos dentro de la Junta de Compensacién. Aparte del supuesto de expropiacién por
falta de incorporacién a la Junta de algin propietario, el tinico incumplimiento que
motivara la expropiacion serd la falta de pago de las cuotas que con caracter obligatorio
se establezcan para todos los miembros de la Junta, que imposibilite el correcto

funcionamiento de la Junta.

9.- Los fondos de la Junta de Compensacion serdn custodiados en Entidades Bancarias,
designados por la Junta de Delegados a nombre de la Junta de Compensacion. Para
disponer de los fondos serd necesaria la firma del Secretario encargado de la custodia de

los fondos y la del Presidente o quien haga sus veces.

Art.32°.- IFuncionamiento,

1. La Junta de Compensacién funcionard con arreglo a normas de economia y eficacia, y
mediante la prestacién personal de sus asociados, salvo que dicha prestacion fuere
insuficiente o demasiado onerosa para los que ostenten cargos sociales, en cuyo caso

serdn remuneradas en la forma que acuerde la Asamblea General.
2. La Junta de Compensacién podréd contratar el personal auxiliar, técnico o facultativo
profesional que tenga por conveniente y sea necesario para el desarrollo de su actividad

y cumplimiento de sus fines. Esta facultad compete a la Junta de Delegados.

3. Si se designare un Gerente serd retribuido en la cuantia que determine la Junta de

Delegados dentro de los recursos econdmicos autorizados por la Asamble: neral.
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Art. 33°.- Modificacion de los Estatutos.

Las modificaciones de los Estatutos requerirdan en todo caso el voto favorable de
socios que representen, como minimo, el 80% de las cuotas de participacion, en
Asamblea General Extraordinaria y requerird la aprobacion definitiva del Ayuntamiento

y su inscripcion en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras.

Art.34°.- Ejecutividad de los acuerdos sociales.

Los acuerdos adoptados por los organos de la Junta de Compensacién serdan
ejecutivos sin perjuicio de los recursos que procedan contra ellos. Los acuerdos que
deban ser aprobados o ratificados por el Ayuntamiento o inscrito en el Registro de
Entidades Urbanisticas Colaboradoras, no tendrdn ejecutividad hasta su aprobacion,
ratificacion o inscripeién. Contra los acuerdos de la Asamblea general podrd formularse
recurso de alzada ante el Ayuntamiento de Cartagena, dentro del plazo de un mes
siguiente a la fecha de notificacion del mismo conforme a lo dispuesto en el art. 181.2
del TRLSRM. La interposicion del recurso citado no producird la suspension de la
ejecutividad de los acuerdos. En caso de que se solicitara la suspension y el recurso
versara sobre aportaciones ordinarias o extraordinarias, la suspension exigird el previo
depdsito irrevocable a disposicion de la Junta de Compensacién del importe

correspondiente y de los intereses legales de la misma.

Dada la naturaleza administrativa de la Junta de Compensacién, los conflictos
que surjan en su seno serdn resueltos en sede jurisdiccional por la Jurisdiccion
Contenciosos Administrativa. No obstante, para la resolucién de cualquier otro conflicto
en materia de orden privado se designan expresamente a los Juzgados y Tribunales de la

Jurisdiccion ordinaria de Murcia.,
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Art, 35°- Actas.

1. Los acuerdos de la Asamblea y de la Junta de Delegados se transcribirdn en el libro
de actas, que deberd estar foliado, encuadernado y legalizado con el sello del Exemo.
Ayuntamiento de Cartagena y se expresard en su primera pagina, mediante diligencia de
apertura firmada por el Secretario del citado 6rgano, el nimero de folios y fecha de
apertura, pudiendo, no obstante, ser recogidos en soporte informatico.

2. A requerimiento de los socios o de los érganos urbanisticos deberd el Secretario con
el visto bueno del Presidente, expedir certificacion del contenido del Libro de Actas,

que serdn firmadas por el Presidente y el Secretario.

3. En lo no previsto por estos Estatutos, serd de aplicacion lo dispuesto en la Ley de

Sociedades Andnimas.

Art. 36°.- Contabilidad.

1. La Junta de Compensacion llevard la Contabilidad de la gestién econdmica en libros
adecuados para que en cada momento pueda darse razén de las operaciones efectuadas y

se deduzcan de ellos las cuentas que han de rendirse.

2. Obligatoriamente la contabilidad constard como minimo de libros de ingresos, gastos

y caja.

3. La Contabilidad de la Junta de Compensacion estard a cargo del Secretario, salvo que
se hubiere nombrado Gerente en cuyo supuesto corresponderd a éste, bajo la inspeccion
del Secretario o del miembro de la Junta de Compensacién designado para la custodia

de fondos y, en todo caso, del Presidente.
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CAPITULO SEPTIMO.- DISOLUCION Y LIQUIDACION

Art. 37°.- Disolucion.

1. No podra acordarse la disolucion de la Junta de Compensacion hasta que ésta no haya

cumplido todos sus compromisos de gestion urbanistica (art.181.4 TRLSRM).

2. Para la disolucién serd necesario que todos los asociados se subroguen
individualmente, en proporcidn a sus respectivas participaciones en los compromisos de
todo género que la Junta de Compensaciéon hubiera contraido con el alcance,

condiciones, y garantias que determine el érgano tutelar.

3. En todo caso, la disolucion requerird para su efectividad la aprobacién del

Ayuntamiento de Cartagena.

Art. 38°.- Ligquidacion.

Acordada validamente la disolucién de la Junta de Compensacién, la Junta de
Delegados procederd a la liquidacion mediante el cobro de créditos y pago de deudas y
el remanente, si lo hubiere, se distribuird entre los asociados en proporcién al derecho e

interés econémico de cada uno de ellos.
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2. CONCLUSION

Conforme a los apartados anteriores se da por concluida la redaccién de los
presentes Estatutos de la Junta de Compensacion de la Unidad de Actuacién n® 4 DE

Cabo de Palos, todo ello conforme a lo dispuesto en la legislacién urbanistica vigente.

Cartagena, diciembre de 2013
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