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requisitos del Articulo 117.1y 117.4 de la Ley del Suelo y concordantes del
Reglamento de Gestion.

La delimitacidon de Unidades de Actuacion en Suelo Urbano atenderd
a las determinaciones de los Articulos 117.3 y 117.4 de la Ley del Suelo y
concordantes.

— Formulacidon: La determinacion y delimitacion de Poligonos y
Unidades de Actuacion no contenidos en las Normas o en un Plan que las
desarrolle, podra iniciarse de oficio por el Ayuntamiento o a instancia de
los particulares interesados, de acuerdo al-procedimiento dispuesto en el
Articulo 38 del Reglamento de Gestion.

3.3.2. Determinacion del Sistema de Actuacion:

La ejecucidn de las unidades de gestion se realizara mediante cualquiera
de los siguientes sistemas de actuacion:

— Compensacion

— Cooperacion

— Expropiacién

El sistema de actuacion en cada unidad de gestion se determinara en
el momento de su delimitacion, teniendo en cuenta que las actuaciones de
iniciativa privada se desarrollaran preferentemente por el sistema de
compensacion, salvo que la Administracion, mediante resolucion motivada,
fije otro sistema.

La determinacion del sistema de actuacion, asi como el cambio o
sustitucion de un sistema por otro, se sujetara a los tramites establecidos
en el Reglamento de Gestion para la delimitacion de poligonos (Arts. 36,
37 y 38).

En todo caso debera justificarse la viabilidad del sistema elegido v su
repercusion mediante un estudio econémico-financiero.

Los sisternas de actuacion podran ser sustituidos, de oficio o a peticion
de los interesados, de forma motivada.

El incumplimiento de las cargas y obligaciones de los propietarios en
los sistemas de compensacion y cooperacion, en los supuestos previstos en
el Reglamento de Gestion, podra dar lugar a la aplicacion de la expropiacion
forzosa, en los términos que se establecen en el mismo.

3.3.2.1. Sistema de Compensacion:

— Definicidn: El sistema de compensacion tiene por objeto la gestion
y ejecucion de la urbanizacion por los mismos propietarios del suelo
comprendido dentro de su perimetro, con solidaridad de beneficios y cargas.

En cuanto al procedimiento y requisitos para el desarrollo del sistema,
se distinguen dos supuestos distintos:

Compensacién en poligonos o unidades de actuacion de propietario
unico: Cuando se trate de un solo propietario de los terrenos del Poligono
o Unidad de Actuacion, o cuando pertenezcan a una comunidad de
proindiviso en que no existe oposicion de ninguno de sus conduefios, no
sera necesaria la constitucion de Junta de Compensacion.

El propietario unico, o {a comunidad proindiviso en su caso, formulara
un Proyecto de Compensacion que exprese la localizacion de los terrenos
de cesion gratuita y las reservas establecidas en las Normas o en los Planes
que las desarrollen, asi como la localizacion de las parcelas edificables. Se
sefialardn también las parcelas en que se sitie el 10% del aprovechamiento
que corresponda a la Administraciéon actuante si se trata de Suelo
Urbanizable, salvo que se sutituya dicha cesidn gratuita y obligatoria por
una indemnizacidn economica, la cual deberd determinarse con arreglo al
procedimiento establecido en el Art. 105 de la Ley del Suelo.

El Proyecto de Compensacion se elevard a la Administracion actuante
para su aprobacion definitiva.

Compensacion en poligonos o unidades de actuacién de varios
propietarios: Si los terrenos del dmbito de actuacién pertenecen a varios
propietarios o a una comunidad proindiviso en la que aparezcan discrepancias
entre los propietarios, en ¢l curso de la aplicacion del sistema, deberan
constituirse en Junta de Compensacion, requiriéndose la concurrencia en
ella de propietarios que representen, al menos, el 60% de la superficie total
del Poligono o Unidad de Actuacién.

En el Suelo Urbanizable podrian formar parte de la Junta de
Compensacién y computar en el porcentaje de superficie indicado los
propietarios y sus terrenos que, aunque exteriores al sector o poligono, estén
calificados como Sistemas Generales afectos a ellos.

La constituciéon de la Junta de Compensacidn se realizard mediante
escritura publica, una vez aprobado definitivamente el Proyecto de Estatutos
y Bases de Actuacion, de acuerdo al procedimiento establecido en los Arts.
161 a 165 del Reglamento de Gestion.

Los Estatutos y las Bases de Actuacion de las Juntas de Compensacion
contendran las determinaciones sefialadas en los Arts. 166 y 167 del
Reglamento de Gestion.

El Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacidn debera ser formulado
por los propietarios que representen al menos el 60% de la superficie del
Poligono o Unidad de Actuacién. Disponen para su presentacion de tres
meses a contar desde la Aprobacidn Definitiva de las Normas, de los Planes
que las desarrollen o de la Delimitacion del Poligono o Unidad de Actuacion,
segun que el Sisterna de Compensacion se haya establecido por uno u otro
procedimiento.

Transcurrido ese plazo sin llevarse a efecto la referida representacion,
la Administracion actuante podra requerir a todos los propietarios afectados
para que presenten el Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion en otro
plazo de tres meses: agotado el nuevo plazo, podra proceder a sustituir el
Sistema de Compensacion por otro, siguiendo los tramites del Art. 155 del
Reglamento de Gestion.

La Junta de Compensacion formulara un Proyecto de Compensacion
de acuerdo a las Bases de Actuacion con las determinaciones del Art. 172
del Reglamento de Gestion.

El Proyecto de Compensacion se someterd a la aprobacién de la Junta,
debiendo adoptarse el correspondiente acuerdo por mayoria de sus miembros
que, a su vez, represente los dos tercios de las cuotas de participaciéon. El
Proyecto asi tramitado se clevara a la Aprobacion Definitiva del
Ayuntamiento.

— Ejecucion de las obras de urbanizacion: El coste de los Proyectos
de Urbanizacion o de los Proyectos de Obras que hayan de redactarse y de
las obras de urbanizacion que se ejecuten en poligono o unidad de actuacion,
serd a cargo del propietario unico o de la Junta de Compensacion en su caso.

— Cesidn de terrenos y obras de urbanizacion: El acuerdo de aprobacién
del Proyecto de Compensacion producird la cesion de derecho al
Ayuntamiento, en pleno dominio y libre de cargas, de todos los terrenos
que sean de cesion gratuita segun las Normas Subsidiarias y los Planes que
las desarrollen. No obstante sé podran ocupar los terrenos con el fin de su
urbanizacion, hasta que finalizadas las obras, sean recibidas por el
Ayuntamiento.

I.a cesion de las obras de urbanizacidn, instalaciones y dotaciones se
efectuara por el propietario de la actuacion o por la Junta de Compensacién
en favor del Ayuntamiento en un plazo no superior a tres meses desde la
recepcidn de las obras por aquellos.

— Incumplimiento y responsabilidades: El Ayuntamiento podra
expropiar los derechos de los miembros de la Junta de Compensacion que
incumplan sus obligaciones y cargas, ¢ incluso los plazos, siendo beneficiaria
la propia Junta. -

El propietario unico de un poligono o unidad de actuacion, o la Junta
de Compensacion en su caso, seran directamente responsables de su
urbanizacion completa, tanto en sus caracteristicas tecnicas como en los plazos
de ejecucion, de la edificacion de los solares y de las demds obligaciones
resultantes.

3.3.2.2. Sistema de Cooperacién:

— Definicion: El Sistema de Cooperacion tiene por objeto la ejecucion
de las obras de urbanizacion por el Ayuntamiento o Administracion actuante,
en tanto que los propietarios del Poligono o Unidad de Actuacion aportan
el suelo de cesion gratuita y obligatoria y costean las obras de urbanizacion.

La aplicacion del Sistema de Cooperacion exige la reparcelacion de los
terrenos comprendidos en el Poligono o Unidad de Actuacion, salvo que
sea innecesaria, de conformidad con el Art. 73 del Reglamento de Gestion.

— Cooperacion en Poligonos o Unidades de Actuacién de innecesaria
reparcelacion:

No sera necesaria la reparcelacion en los siguientes casos:

— Cuando, en suelo urbano, la totalidad de los terrenos del poligono
o unidad de actuacién pertenezcan a un sdlo propietario.

— Cuando se trate de la ejecucion de las Normas o de un Plan que
afecte a una superficie anteriormente reparcelada, sln alterar el equilibrio
econémico de los propietarios.

— Cuando en suelo Urbanizable el propietario inico o en su caso todos
los propietarios, renuncien expresamente a ella, siempre que el Ayuntamiento
acepte la localizacion del aprovechamiento que corresponda.

— Cuando no concurra ninguna de las causas que se cnumeran en el
Art.72 del Reglamento de Gestion. ’

El Ayuntamiento acordara la innecesariedad de la reparcelacion, previa
declaracion de los propietarios de acuerdo entre ellos cuando asi se requiera.

Dicho acuerdo producira la afectacion real de las fincas al cumplimiento
de las cargas y pago de los gastos inherentes al sistema de cooperacién, ademds
de las cesiones de derecho correspondientes.

-— Cooperacion en poligonos o unidades de actuacion de obligatoria
reparcelacion:

La reparcelacion serd necesaria cuando no se dé ninguno de los supuestos
del Art. 73 del Reglamento de Gestion, y se requiera el cumplimiento de
cualquiera de los siguientes objetivos:

— La distribucion justa entre los interesados de los beneficios y cargas
de ordenacién urbana.

— La regulariacion de las fincas para adaptar su configuracion a las
exigencias del planeamiento.

— La situacion sobre parcelas determinadas y zonas aptas para la
edificacion del aprovechamiento que corresponde a la Administracion
actuante, cuando se trate de suelo Urbanizable.

El expediente de reparcelacion se iniciara por ministerio de Ley, con
la Aprobacion Definitiva de la delimitaciéon del Poligono o Unidad de
Actuacion.

Cuando el expendiente de reparcelacion se tramite conjunta y
simultdneamente con el Plan Parcial, Plan Especial de Reforma Interior o
Estudio de Detalle, o con la delimitacién del Poligono o Unidad de Actuacion,
se entendera que comienza con ¢l acuerdo de aprobacion inicial de los mismos.

La iniciacion del expediente de reparcelacion lleva consigo, sin necesidad
de declaracidon expresa, la suspension del otorgamiento de licencias de
parcelacion y edificacion en el ambito del Poligono o Unidad de Actuaciéon
hasta que sea firme en via administrativa el acuerdo aprobatorio de la
reparcelacion.

Se entenderan comprendidas en la suspensién todas las licencias de obras
de nueva planta o de reforma de las edificaciones existentes, movimientos
de tierras y cualesquiera otras que afecten a la configuracién fisica de las
fincas, o puedan perturbar el resultado de la reparcelacion en curso.



