-
Si

BOPEIJAEN

Boletin Oficial de la Provincia de Jaen

-

Nuamero 76 Viernes, 23 de abril de 2021 Pag. 6536
ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE SANTA ELENA (JAEN)
2021/1679 Aprobacion definitiva de Proyectos de Estatutos y Bases de Actuacion para la

constitucién y funcionamiento de la Junta de Compensacion de la Unidad de
Ejecuciéon n° 1, del nucleo de "Llano de las Carretas”.

Edicto
Don Ramoén Coloma Gonzalez, Alcalde Presidente del Ayuntamiento de Santa Elena (Jaén).
Hace saber:

Que aprobados definitivamente los Proyectos de Estatutos y de Bases de Actuacién que
habran de regir la constitucion y funcionamiento de la Junta de Compensacion a constituir
de la Unidad de Ejecucién n°® 1, del Nucleo de “Llano de las Carretas, por acuerdo plenario
de fecha 30 de marzo del 2021, se publica a los efectos del articulo 162.4 del Reglamento
de Gestién Urbanistica para el Desarrollo y Aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto.

Texto integro del acuerdo:

Vista la iniciativa para el establecimiento del sistema de actuacion por compensacion para la
unidad de ejecucion 1 del nacleo “Llano de las Carretas” y los Proyectos de Estatutos y de
Bases de Actuacion de la unidad de ejecucion enumerada anteriormente.

Visto que con fecha 14 de noviembre del 2019, se emite informe por los técnicos de la
Diputacion Provincial, que entre otros extremos informa que el contenido de los Estatutos y
Bases de Actuacion de la Junta de Compensacién de la Unidad de Ejecucion 1 del Nacleo
“Llano de las Carretas” del municipio de Santa Elena, se ajustan a lo dispuesto en el articulo
166 del Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen de Suelo y
Ordenacion Urbana vigente en base a lo establecido en la Disposicion Transitoria Novena
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y el articulo
130 de la LOUA.

Visto que con fecha 19 de diciembre del 2019, el Ayuntamiento Pleno, se aprobd la iniciativa
y el establecimiento del sistema asi como inicialmente los documentos.

Visto que con fecha 9 de enero del 2020 se inicié el tramite de informacién publica mediante
anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia de Jaén n°. 5, de fecha 9 de enero del 2020.
Asimismo, y con fecha 14 de enero del 2020 se dio audiencia a los interesados por el plazo
de un mes.

Vistas las alegaciones presentadas por: 1- Dofia Josefa Rodriguez Cortés; 2- M® Agueda
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Nef Pérez, Dofia Julia, Don José Andrés y D2 Maria del Mar Ming Nef; 3- Don Gabriel
Angeles Martinez Manzano; 4 - Dofia Carmen Herrero Rodriguez; 5 - D. Juan José Ruiz
Garcia;- Dofa Antonia Requena Martinez, Don Gregorio Requena Martinez, Dofia Transito
Requena Martinez, Don Manuel Requena Martinez.

Vistas las adhesiones efectuadas por Don Celedonio Rodenas Jaraices y Don Casto
Martinez Camacho.

Visto que con fecha 26 de marzo se solicita a la Excma. Diputacion Provincial de Jaén,
informe sobre alegaciones, a los Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de
Compensacién de la Unidad de Ejecucion del Nucleo de “Llano de las Carretas” con n° de
referencia 19.G02.076.0001, presentados por varios propietarios afectados, requiriendo al
Ayuntamiento la remision de la documentacion siguiente, a los efectos de poder realizar el
informe relativo a la contestacién a dichas alegaciones.

- Acuerdo definitivo por el que se aprueba la constitucion de la Junta de Compensacién,
suscritos por todos los propietarios que se hayan adherido.

- Informe de valoracién del precio metro cuadrado que se ha establecido por la Junta de
Compensacion para el supuesto de indemnizacién por expropiaciéon o compensacion de
costes.

- Presupuesto de Ejecucion Material de la Obras de Urbanizacion de la Unidad de Ejecucion
del Nucleo Llano de las Carretas.

- Visto que con fecha 17 de junio del 2020, se emite informe de valoracion por el técnico
redactor de los Estatutos y Bases de Actuacion, cuyo tenor literal se reproduce:

“1.2.- OBJETO Y ALCANCE DE ESTE INFORME

El presente informe, tiene como objetivo remitir determinada documentacion requerida por
los servicios técnicos de Diputacion a los efectos de responder a determinadas alegaciones.

2.- ACLARACION DE DETERMINADOS PUNTOS 2.1- PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL DE LA
URBANIZACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.

En los estatutos aprobados inicialmente, en el articulo 9.11., se refiere “ Se estiman los
costes de urbanizacién, incluidas indemnizaciones, en la cantidad de cuatrocientos noventa
y cinco mil euros (495.000 €) “.Sobre estos costes el presupuesto de Ejecucion Material de
la urbanizacion se han estimado inicialmente en 375.000 €, teniendo en cuenta que las
obras a realizar tendran el caracter de basicas y algunas de ellas ya estan realizadas al
tratarse de obras de reforma o adaptacion de las instalaciones existentes y se delimitan a
las obras de acabado de firmes y distribucién de las redes de alumbrado publico,
saneamiento y agua potable.

2.2.-INFORME DE VALORACION DEL PRECIO M? ESTABLECIDO EN LOS ESTATUTOS PARA EL SUPUESTO
DE EXPROPIACION O COMPENSACION DE COSTES.

En los estatutos aprobados inicialmente, en el articulo 9.2 se refiere “9.2 Asimismo, en
aplicacion del articulo 130.2 A) e) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacién
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Urbanistica de Andalucia, en el seno de la Asamblea General de la Junta de compensacion
se procedera a efectuar una oferta de compensacion de costes de urbanizacion mediante
cesion de terrenos edificables, a razén de 2,55 €/M? de suelo bruto, y que se aplicara
igualmente a los propietarios que puedan quedar sujetos a reparcelaciéon forzosa”. E
igualmente en el articulo 9.4 se refiere “9.4 Durante el periodo de informacion publica al que
hace referencia el apartado anterior, los propietarios o copropietarios que, no habiendo
suscrito la iniciativa de los terrenos de su titularidad afectados por la actuacién, y que asi lo
manifiesten por escrito podran aceptar la oferta realizada por los promotores de la Junta de
Compensacion de adquisicion de sus terrenos por precio de 2,5485 € por metro cuadrado
de suelo inicial aportado (valor basico de repercusion en el poligono, deducido de las
ponencias de valores catastrales ) de conformidad con lo dispuesto en el articulo 130.2.A)d)
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia....”

En dichos estatutos no se fija el valor por expropiacién, el cual debera fijarse en su
momento por el Ayuntamiento en el correspondiente proyecto de expropiacion individual o
conjunta para aquellos propietarios que lo soliciten o que no se incorporen a la Junta de
compensacion.

En la BASE SEXTA: FINCAS A EXPROPIAR Y SU VALORACION En sus apartados 2 y 3 refiere “2 Las
fincas expropiadas por falta de incorporacién de sus propietarios a la Junta, se justipreciaran
de acuerdo con lo prevenido en el R.D. Leg. 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el TR de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana.

3 Las expropiadas como sancion a los miembros de la Junta, se valoraran en la forma
indicada en el numero anterior, adicionando las cantidades satisfechas por el miembro
expropiado para el pago de expropiaciones previas y para gastos de urbanizacion, pero sin
que hayan de reembolsarse otras cuotas ordinarias pagadas.”

Otra cosa bien diferente es la oferta de compensacion de costes de urbanizacion o de

adquisicion de terrenos, cuyo precio por metro cuadrado en este caso lo he basado en el
VALOR BASICO DE REPERCUSION EN EL POLIGONO, DEDUCIDO DE LAS PONENCIAS DE VALORES

CATASTRALES tal y como refiere el art 9.4 de los estatutos, valor que, segun consultas de
proyectos de expropiacion y justiprecios en la provincia de Jaén , se situaria en el doble del
valor de expropiaciéon de suelo Rustico ( no urbanizado) de la zona de Jaén . Asi por
ejemplo en el expediente de Expropiacion forzosa por razén de urbanismo de la ciudad de
Baeza expte. SG/JGL/30/2017, el valor de justiprecio para terrenos similares incluyendo el
5% de apremio seria de 1,57 €/m?, para terrenos limitrofes con el nacleo urbano.

En cuanto al procedimiento a seguir, la LOUA en su articulo 161 establece, que “En todas
las expropiaciones derivadas de esta Ley, incluidas las realizadas en el contexto de los
sistemas de actuacion, la Administracion actuante podra optar por aplicar el procedimiento
de tasacion conjunta regulado en los siguientes articulos, o por realizar la expropiacion de
forma individualizada, conforme al procedimiento de la Ley de Expropiacion Forzosa.”

2.3. Se pide el ACUERDO DEFINITIVO POR EL QUE SE CONSTITUYE LA JUNTA DE COMPENSACION,
SUSCRITO POR TODOS LOS PROPIETARIOS QUE SE HAYAN ADHERIDO.

Respecto de esta solicitud, entiendo que es erronea ya que la Junta esta en proceso de
constitucion y en estos momentos se esta en la fase de alegaciones al acuerdo de
aprobacién inicial.
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Puede ser que se nos requiera el acuerdo de la junta de propietarios del Llano de las
Carretas por el que se vota la participacion en la gestion del sistema para el desarrollo de la
unidad, es por lo que se adjunta la certificacion de la junta extraordinaria que celebro6 la
junta de propietarios con la intencion de iniciar el desarrollo del sistema y presentar ante el
ayuntamiento la iniciativa. Los 17 comuneros que votaron a favor de presentar la iniciativa
de la gestion del sistema representaban un total de 62,00979% del total de la superficie
delimitada de la UE1 definitivamente (se adjunta relacién de propietarios y sus porcentajes e
iniciativa suscrita), actualmente creemos que se han adherido otros propietarios con un
4,45% mas y se adheriran en el siguiente tramite de aprobacion al menos otros tantos que
no pudieron adherirse, con un 10%.”

Visto el informe del Area de Infraestructuras Municipales de la Diputacién Provincial, de
fecha 29 de julio del 2020, cuyo tenor literal se reproduce “....En fecha 17 de junio de 2020
se remite por el Ayuntamiento la siguiente documentacion: Informe elaborado por D. Sixto
Garcia Monsalve aclarando las alegaciones efectuadas a la aprobacidn inicial de los
Estatutos y Bases de ejecucion de la Junta de Compensacion, Certificacion del Acuerdo de
Aprobacion de la Junta de Compensacion, Certificacion de los propietarios adheridos al
sistema de Compensacion que constituyen mas del 50 % de la Unidad de Ejecucion.
INFORME PRIMERO.- En relacién con el PEM de la urbanizacién se estima, en el Proyecto
de Reparcelacion, 495.000 €, estimandose inicialmente de 375.000 €, ya que segun el
técnico redactor de los documentos hay parte de las obras ya realizadas. De forma genérica,
para el desarrollo de los sectores con Unidades de Ejecucién estimamos unos costes
unitarios de 60 €/m? aplicado a la superficie neta de viario de 7.588 m?, obtenemos un coste
de 455.280 €, en estos costes genéricos se han considerado los capitulos de urbanizacion
al que habia que sumarle los costes de la instalacion de la depuradora, otra cuestién a
considerar por parte del redactor del proyecto de urbanizacién las obras de urbanizacion ya
realizadas habra que descontarlas de los costes totales.

Para realizar la preparcelacion se parte de unos costes iniciales aproximados y se obtienen
unos coeficientes de participacion de cada parcela que son los que aplicamos sobre el
importe real de las obras de urbanizacion.

SEGUNDO.- Las fincas a expropiar por falta de incorporacion de sus propietarios a la Junta se
valoraran de acuerdo con el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana
(RDL 7/2019) y el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo. De acuerdo con ambos Decretos, la
situacion basica del suelo es de no urbanizado, por tanto la valoracion de este suelo es
como rustico o rural, consultados por los técnicos redactores del informe a otros
profesionales (ingenieros agrénomos) que estan mas en contacto con los precios del suelo
rustico nos han dicho que el valor de las tierras destinadas a dehesas (es lo existente en el
entorno) oscila entre 3 €/m? y 1,50 €/m? en funcién de la localizacién y la calidad de los
pastos, los valores que estima el redactor de los Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta
de Compensacion de la U.E. 1 se encuentran dentro de esta horquilla, por tanto
entendemos que son correctos.

TERCERO.- En la Certificacion Literal emitida por D.2 Yolanda Reche Luz, con DNI nimero
...., como Secretaria de la Junta de Propietarios de la Comunidad de Propietarios Llano de
las Carretas, de la localidad de Santa Elena, cuyo CIF es el nimero G- 23276066, se sefiala
que en el Libro de Actas de la Junta de Propietarios, concretamente, en el Acta de la Junta
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Extraordinaria celebrada el dia 17 de mayo de 2016, figura suscrita por un porcentaje de
propietarios del 62,00979% del total de la superficie delimitada de la UE1.

CONCLUSION: A la vista de la documentacién aportada y de la comprobacion de los extremos
de las valoraciones efectuadas por el redactor de los Estatutos y Bases de Actuacion D.
Sixto Garcia Monsalve, se puede contestar a los propietarios que han efectuado
alegaciones a la aprobacién provisional de la Constitucion de la Junta de Compensacién,
que dichas valoraciones se han efectuado correctamente y que se ha aprobado la
constitucion de la Junta de Compensacion con un porcentaje superior al 50% de los
propietarios del total de la superficie delimitada de la UE1, de conformidad con lo dispuesto
en el Art. 130 apartado c) de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia.”

Visto que con fecha 8 de octubre del 2020, se remitié al Ministerio de Fomento, Unidad de
Carreteras del Estado en Jaén, proyecto de estatutos y resto de documentacién para
creacion de Junta de Compensacién, afecta al Proyecto de Delimitacion de Unidad de
Ejecucion aprobada en Nucleo Llano de las Carretas, a efectos de solicitar autorizacion e
informe sectorial, a los efectos requeridos en escrito con nimero de referencia 20.J2.008.1G,
sin que haya recibido el mismo.

Los presentes enterados de cuanto antecede, por siete votos a favor y ninguno en contra
que representa el voto favorable de la mayoria absoluta del nimero legal de miembros de la
Corporacién Local, que de derecho es de siete, acuerdan:

PRIMERO. Desestimar las siguientes alegaciones presentadas por 1- Dofia Josefa Rodriguez
Cortés; 2- M2 Agueda Nef Pérez, Dofia Julia, Don José Andrés y D? Maria del Mar Ming Nef;
3- Don Gabriel Angeles Martinez Manzano; 4 - Dofia Carmen Herrero Rodriguez; 5 - D.
Juan José Ruiz Garcia;- Dofia Antonia Requena Martinez, Don Gregorio Requena Martinez,
Dofia Transito Requena Martinez, Don Manuel Requena Martinez. en relacion con el
expediente relativo a la aprobacion de los Proyectos de Estatutos y de Bases de Actuacién
que habran de regir la constitucion y funcionamiento de los Estatutos y Bases de Actuacién
de la Junta de Compensacién de la Unidad de Ejecucién del Nucleo de “Llano de las
Carretas, por los motivos expresados en el Informe del Area de Infraestructura Municipal de
la Diputacion Provincial_ de fecha 29 de julio del 2020 e informe de valoracién de fecha 17
de junio del 2020, emitido por el técnico redactor de los Estatutos y Bases de Actuacion, del
que se remitira copia a los interesados junto con la notificacién del acuerdo.

SEGUNDO: Aprobar definitivamente los Estatutos y las Bases de Actuacion de la Junta de
Compensacion a constituir de la Unidad de Ejecuciéon N° 1, del Nucleo de “Llano de las
Carretas”.

TERCERO. Designar como representante del Ayuntamiento en el érgano rector de la Junta de
Compensacion a Don Ramoén Coloma Gonzélez (Alcalde Presidente).

CUARTO. Publicar integramente en el BOLETIN OFICIAL de la Provincia, el presente
Acuerdo de aprobacion definitiva. Asimismo, estara a disposicion de los interesados en la
sede electronica de este Ayuntamiento.

Asimismo, se notificara individualizadamente a las personas propietarias afectadas por el
sistema de actuacidn y a quienes hubieren comparecido en el expediente (articulo 162.4
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RGU). Respecto de los propietarios aun no incorporados, se les requerira para que en el
plazo de un mes ejerciten su derecho a incorporarse a la Junta de Compensacién con
advertencia de que, de no hacerlo, sus fincas seran expropiadas a favor de la Junta de
Compensacion que ostenta la cualidad de beneficiaria de la expropiacién (127.1TR76 y
162.5 RGU), al tiempo que se les requerira para que en el plazo de un mes manifiesten su
adhesion o no a la Junta.

QUINTO. Finalizados los plazos anteriores, requerir a los interesados para que constituyan la
junta de compensacion mediante escritura publica en la que se designara el cargo del
oérgano rector, que necesariamente recaera en persona fisica.

Asimismo, la Resolucién estara a disposicion de los interesados en la sede electrénica de
este Ayuntamiento [direccion https://santaelena.sedelectronica.es].”

Contra la presente Resolucion, que pone fin a la via administrativa, puede interponer
alternativamente recurso de reposicion potestativo ante el Alcalde de este Ayuntamiento, en
el plazo de un mes a contar desde el dia siguiente al de la publicacién del presente anuncio,
de conformidad con los articulos 123 y 124 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; o bien interponer
directamente recurso contencioso-administrativo, ante el Juzgado de lo
Contencioso-Administrativo de Jaén, en el plazo de dos meses, a contar desde el dia
siguiente al de la publicacién del presente anuncio, de conformidad con el articulo 46 de la
Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa. Si se optara por
interponer el recurso de reposicion potestativo no podra interponer recurso
contencioso-administrativo hasta que aquel sea resuelto expresamente o se haya producido
su desestimacion por silencio. Todo ello sin perjuicio de que pueda interponer Vd. cualquier
otro recurso que pudiera estimar mas conveniente a su derecho.

Santa Elena, 14 de abril de 2021.- El Alcalde-Presidente, RAMON CoLOMA GONZALEZ.
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