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DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.- Denominacion, naluraleza vy capacidad

1. Con la denominacién de Entidad Urbanistica de Conservacion
"COSTA BALLENA ROTA", (en adelante EUC Costa Ballena Rota)
y &l amparo de lo previsto por los articulos 27 y 68 del Reglamento
de Gestidn Urbanistica -aprobado por Real Decreto 3288/1978 de
25 de agosto- (en adelante RGLU), y el articulo 153 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andahicia se constituye una Entidad Urbanistica Colaboradora para
garantizar el cumplimiento y hacer efectivo el deber de
conservacion de las obras de urbanizacion que ha impuesto el
planeamiento vigente a los propietarios de las parcelas resultantes
de la ejecucidn de la Revisibn del Plan Parcial de la Unidad
Urbanistica Integrada “La Ballena® de Raota, aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento de Rota en sesion plenana celebrada el dia B de
marzo de 1996, en desarrollo de su vigente Plan General Muricipal
de Ordenacion Urbana.

2. Ensu calidad de Entidad Urbanistica Colaboradora, la Entidad
Urbanistica de Conservacion constituye una entidad de derecho
publico de naturaleza administrativa, con personalidad juridica
propia y tan amplia capacidad como reguiere la realizacion de sus
fines, por lo que podra realizar, con ameglo a los presentes
Estatutos v al ordenamiento juridico vigente, toda clase de actos de
administracidn, gestion y disposicion: adgquiric, enajenar, poseer,
reivindicar, permutar, gravar e hipotecar todo tipo de bienes;
obligarse y celebrar lodo tipo de contratos; ejecutar obras; concertar
créditos; ejercitar acciones y excepciones e interponer recursos de
loda clase.

3. La constitucion de la Entidad Urbanistica de Conservacion
implica la obligatoria integracion de los propietarios de las parcelas
de la urbanizacion en una gestion coman y solidaria, en proporcion
a la participacion gue tengan cada uno de ellos.

4. La Entidad Urbanistica de Conservacidn gozara de plena
autonomia econdmica y financiera en el desarrollo de su actividad.

Articulo 2.- Domicilio

1. El domicilio de la Enlidad Urbanistica de Conservacion se
fijara en el lugar que se sefale en su acuerdo de constitucion. No
obstante, por acuerdo del Consejo Rector dicho domicilio podra ser
trasladada a otro lugar.
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2. El acuerdo de traslado del domicilio social se comunicard a
todos los propietarios de parcelas de la Entidad, en la forma gue se
indica en los presentes Estatutos v se publicara en un diario de los
de mayor circulacion en la provincia de Cadiz, en el Boletin Oficial
de la Provincia, en el tablén de anuncios de la Entidad y en su
pégina Web en la zona de acceso no restringido, Asimismo, dicho
acuerdo se comunicara a la Administracion urbanistica actuante y al
Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras.

Cuando las parcelas perlenezcan a comunidades de propietarios, el
acuerdo de traslado del domicilio social se comunicard a quien
ostente su representacion, conforme a lo establecido en e art. 12
de los presentes Estalutos.

Articulo 3.- Objeto v ambito de actuacion de la Entidad

1. El objeto de la Entidad Urbanistica de Conservacion lo
constituye atender a la financiacidn, administracion y gestion de la
conservacion de las obras resultantes de la ejecucion del Plan
Parcial vigente, en los términos que en cada momento se vaya
concretanda, facilitando e instrumentando el cumplimiento del deber
de conservacion de la urbanizacidn gue ha sido impuesto por el
planeamiento a los propietarios de las parcelas resultantes como
carga urbanistica de &slas.

2. Con caracler accesorio y, por tanto siempre de forma
complementaria, la Entidad podrd impulsar, desamollar v llevar a
cabo, actividades deportivas, culturales, de ocio, y otras de cardcter
similar, gue contribuyan a optimizar el mantenimiento, disfrute v
utibdad de las zonas objeto de conservacian,

3. Colaborar y cooperar en los términos gue se acuerden, con el
Ayuntamiento de Rota, en la ejecucion de actuaciones y la
prestacion de serviclos que sean de interés para el Complejo.

4.  El ambito territorial de actuacion de la Entidad Urbanistica de
Conservacidn es el de la Unidad Urbanistica Integrada ordenada
por el Plan Parcial vigente, sin perjuicio de lo establecido en las
Disposiciones adicionales.

Articulo 4

Articulo 4_- Funciones

1.  En cumplimiento de su objeto, la Eniidad Urbanistica de
Conservacitn desarrollard, especialmente, las siguientes funciones:
a) La integracion de los propietarios de las parcelas resultantes
de |la urbanizaclon a fin de promover e instrumentar el
cumplimiento, por parte de éstos, de su deber de conservacion de
la urbanizacian.
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b) La conservacidon y mantenimiento de las obras de
urbanizacion.

c) Velar por el uso adecuado de los elementos y servicios de la
urbanizacidén cuya conservacian y prestacion le compete, exigiendo
el cumplimiento de los Reglamentos v Crdenanzas
correspondientes.

d) La vigilancia de la urbanizacion, la seguridad e integridad de
sus obras e instalaciones, sin perjuicio de las potestades de palicia
y sancionadoras atribuidas por la legislacion vigente a las
Administraciones plhlicas.

e} Cuidar del estricto cumplimiento de la normativa urbanistica

fi  Velar por la correcta prestacion de todos los servicios pablicos
dentroc de la wbanizacibn por parte de las compafiias
suministradoras y entidades competentes y o prestadoras de
SOeNICI0S.

g La distribucidn de los gastos comunes entre todos los
propietanos o comunidades de propietarios integrados en la
Entidad, conforme a las novmas de los Estatutos v los acuerdos de
los Grganos de gobiemo, asi como exigir el pago de fas cuotas que
al efecto se fijen.

h) La adopcion de las medidas y el ejercicio de las acciones
necesarias para exigir a sus miembros o a terceros, el cumplimiento
de los compromisos y obligaciones contraidas como consecuencia
del planeamiento urbanistico de aplicacion, asi como el debido uso
de las obras e Instalaciones y que en suU caso lleven a cabo las
labores proplas de la actividad de conservacion y manterimiento de
los elementos privativos propiedad de los miembros de la Entidad,
sin perjuicio de las competencias de la Administracion actuante.

i} La colaboracién con la Administracién actuante en todo
aquello que redunde en la mejor satisfaccion de los intereses y
necesidades de los propietarios y vecinos de la urbanizacion, asi
como en el cumplimiento de las lareas asumidas por la Entidad.

) La defensa de los intereses comunes de los miembros, tanto
frente a la Administracion actuante, como ante cualquier autoridad u
arganismao publico, Tribunales y particulares.

k} La soliciud y gestion de cuanlas subvenciones, ayudas y
beneficios fiscales sean procedentas.

[} La actuacidn, a todos los efectos, como Entidad Urbanistica
Colaboradora, ejerciendo cuantos derechos vy  actividades e
correspondan, segln la legislacidn vigente,

m) Con caracter accesorio la parlicipacion directa o indirecta en
actividades de ocio, culturales, deportivas v similares.

n) Promover la creacion, en su caso, de nuevos slementos y
servicios
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de uso comun, que mejoren la funcionalidad y utilizacion de los
ESPACIDS A CONServar.

a) Y, en peneral, el gjercicio de cuantos derechaos, acciones,
actividades y gestiones sean compatibles y coadyuven al
cumplimiento del objeto y fines de la Entidad Urbanistica de
Conservacion.

2. La relacion de funciones contenida en el apartado anterior
tiene caracter meramente enunciativo y no limitativo, por lo que la
Entidad podra desarrollar cualesquiera otras que, en cumplimienta
de su objeln sccial, fueren congruentes con aquéllas, las cuales
seran ejercidas con arreglo & la vigente legislacion urbanistica.

3. Para el desarrollo de sus funciones y cuando ello convenga a
la mejora de la eficacia de la gestién de la Entidad, ésta podra
contratar con aregio al derecho privado con empresas
especializadas las obras y servicios gue se requieran.

Articulo 5.- Alcance y contenido del deber de conservacion de las
obras de urbanizacién impuesto a los propietarios de las parcelas
resultantes

1. El deber de conservacion de las obras de urbanizacion v el
mantenimiento de las dotaciones e instalaciones de los servicios
piblicos serd el que resulte de la aplicacion de la legislacidn
urbanistica y local vigente y se concretard en los convenios que se
suscriban al efecto entre la Administracion actuante vy la Entidad
Lirbanisiica de Consenvacion.

2. Enlos supuestos de asuncion parcial de la conservacion de la
urbanizacion por la Administracidn urbanistica actuante, el deber de
conservacion de la Entidad se referird, sdlo vy exclusivamente, a
aguellas obras e Instalaciones cuya conservacion no hubiera
asumido la Administracion.

Articulo B.- Administracion urbanistica actuante

1. La Entidad Urbanistica de Conservacion actuara en principio,
y Sin perjuicio de su plena capacidad juridica y de obrar, bajo la
tutela de la Administracion urbanistica actuante, la cual velara por la
adecuada aplicacion de los preceptos de los presentes Estatutos,
resolviendo ejeculivamente sobre los conflictos de interpretacion
gque puedan suscitarse entre sus miembros, ejerciendo en relacidn
con la actuacion de la Entidad las funciones de control y
fiscalizacion gque tiene atribuidas por la legislacion vigente.

2. La Administracion urbanistica actuante, designarda un
representante en los drganos de la Entidad, con independencia de
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los representantes que pudieran corresponderle por su condicion de
titular de terrenos y edificaciones en la urbanizacion,

3. En ejercicio de la funcibn de control y fiscalizacion,
corresponde a la Administracién urbanistica actuante:

a) Aprobar los Estatutos de la Entidad y las modificaciones de
gstos gue se acuerden.

b) Aprobar la constitucidn de la Entidad y remitir los acuerdos
correspondientes  al Registro de Entidades Urbanisticas
Colaboradoras, para su inscripcion.

c) Designar un representante en los drganos de la Entidad.

d) Utilizar la via de apremio para el cobro de las cantidades
adeudadas a la Entidad por cualguiera de sus miembros,

g] Resolver los recursos administrativos contra los acuerdos de
los Grganos de la Entidad.

fi La ejecucidn subsidiaria, tras la correspondiente orden de
gjecucion, de las prestaciones debidas e Incumplidas por la
Entidad.

g] Cuantas ofras atribuciones resulten de |a legislacion
urbanistica v local.

Articulo 7.- Duracion

1. La Entidad comenzard el desarrollo de su actividad con la
inscripcidn del acuerdo municipal aprobatorio de su constitucion en
el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras. Mo obstante,
y hasta que se produzca dicha inscripcion, se podra apoderar, por
los promotores de la Entidad, a una Comisidn Gestora, o a una o
dos personas, para gue realicen los actos de gestion necesarios a
fin de facilitar su puesta en funcionamiento, los cuales serdn
sometidos a la siguiente Asamblea General para su ratificacién,

2, La Entidad pondra fin a sus actuaciongs una vez proceda su
disolucion y liquidacion, conforme a lo previsto en el titulo VI de los
presentes Estatutos.

Articulo B.- Vigencia y maodificacion de los presentes Estatutos

1. Los presentes Estatutos constituyen la norma reguladora de la
organizacion y funcionamiento de la Entidad Urbanistica de
Conservacion, estableciendo normas de obligado cumplimiento
para ésia y para sus miembros, sin perjuicio de la posibilidad de su
ulterior modificacion.

2. Para la modificacién de los presentes Estatutos el Consgjo
Rector aprobard un Proyecto conteniendo el nuevo texto de los
preceptos estatutarios que constituyan su objeto, el cual, bras
someterse a la audiencia de todos los propietarios individuales v a
los representantes de las comunidades de propietarios de parcelas
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por el plazo de un mes, sera elevado por aguel a la Asamblea
General para su aprobacion. Esta aprobacion requerird acuerdo de
la Asamblea, adoptado con el quorum establecido en la letra a) del
art. 26.2 de los presentes Estatutos, que habré de ser elevado a la
Administracién Urbanistica actuante para su aprobacion definitiva.

3,  La modificacidn estatutana que tuviera por objeto la alteracién
de la determinacion del coeficiente de participacion de las parcelas
lucrativas resultantes en tuncidn del Unico y exciusivo criterio de la
edificabilidad que les asigna el planeamiento a cada una de eflas, o
la alteracion de la determinacion del coeficiente de participacion de
las parcelas dotacionales, conforme a lo establecido en los
apartados 1, 2 y 3 del art. 13, requerird acuerdo de la Asamblea
adoptado con los requisitos establecidos en la letra b) del art. 26.2
de los presentes Estatutos.

4. Sin perjuicio de lo establecido en el apanado anterior, no
constituye modificacion estatutaria la alteracion del Cuadro de
Coeficientes de Participacidn de las Parcelas en la Entidad que
figura en el Anexo (nico a los presentes Estatutos, cuando dicha
alteracion fuera una mera consecuencia de la division o agrupacion
de parcelas con arregio a la normativa urbanistica vigente, de las
modificaciones que sobre su edificabilidad impongan las
alteraciones del planeamiento definitivamente aprobado, o de la
efectiva edificacion de las parcelas dotacionales conforme al art.
13.2 de los presentes Estatutos.

En estos supuestos, el Cuadro de Coeficientes de Participacion

quedara automaticamente modificado, correspondiendo a cada
parcela resultante un coeficiente porcentual de  participacion
expresivo de la participacion de su edificabilidad en la edificabilidad
total computable en el amblto de la Entidad para contribuir a la
conservacion de la urbanizacidn,
5. Las alteraciones del Cuadro de Coeficientes de Participacion
de las Parcelas contempladas en el apartado anterior, serdn fijadas
por el Consejo Rector en la primera sesion que celebre tras la
produccitn de la circunstancia que la determine, y dara cuenta de
ello a la Asamblea en la siguiente sesidn que celebre.,

Dichas alteraciones del Cuadro de Coeficientes de Participacion
en la Entidad surtiran efecto a partir de la fijacion del nuevo Cuadro
por el Consejo Rector.

Articulo 9.- Normativa aplicable

1. Ademas de por los presentes Estatutos v por la vigente
legislacion urbanistica, la Entidad se regira en todo lo que impligue
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ejercicio directo de funciones pdblicas por la legislacidn
administrativa que le sea de aplicacion.

2, En desarrollo de los presentes Estatutos y para regular mas
detalladamente |la organizacion y régimen de funcionamiento de los
agrganos de la Entidad, podrd aprobarse un Reglamento de
Funcionamiento y Régimen Interior que, en ningin caso, podra
vulnerar lo dispuesto estatutariamente.

3. En todo aquello, que no se encuentre regulado en los
presentes Estatutos, ni en su Reglamento de Funcionamiento y
Régimen Interior, regirdn como derecho supletono, las normas de
derecho pdblico o privado segun sea la naturaleza de la maleria
cuya regulacion necesite integracidn, sin perjuicio de lo dispuesto
en el arl. 4.3 del Cddigo Civil. Las normas del Derecho privado v,
especialmente, las gque rigen la propiedad horizontal y, 51 procede,
las de Sociedades de Capital, seran de aplicacidén supletoria a los
actos de |la Entidad que no impliguen ejercicio directo de funciones
publicas.

4. En el supuesto de modificacion de la legislacion vigente, los
presentes Estatutos se adaptarin a dicha modificacion, sin
perjuicio, en su caso, de la inmediata y directa aplicacidn de
agquélla.

TITULO I
COMPOSICION, CONSTITUCION ¥ MIEMBROS
DE LA ENTIDAD URBANISTICA DE CONSERVACION

Articulo 10. - Miembros de la Entidad

1, La Entdad Urbanistica de Conservacién estd integrada,
necesaria y obligatoriamente, por todas las personas fisicas y
juridicas, tanto plblicas como privadas, gue sean propietarias de
las parcelas lucrativas edificables y dotacionales privadas, incluidas
en su ambito territorial, con la consideracion de miembros de la
Entidad.

Cuando la titufaridad de las parcelas la ostente una comunidad de
propietarios, la condicién de miembro de la Entidad, come condicidn
“ob rem" y de naturaleza consorcial la ostentardn de modo
mancomunado los propietarios que la integren, los cuales gjerceran
los derechas y cumpliran las obligaciones de la comunidad de modo
conjunto y unitario a través de las personas u drganos a los que
corresponda su administracidn y representacion.

2.  También integraran la Entidad Urbanistica de Conservacion
necesaria y obligatoriamente, las Administraciones o entidades
pliblicas que sean titulares de parcelas edificables dotacionales,
incluidas en su ambito terntorial, cuando los usos a los gue
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cfectvamente se destinen sean susceptibles de explotacidn
econdmica, sin perjuicic de que ésta se realice directa o
indirectamente por aguéllas.

3. Los propietarios a los que se adjudiquen las parcelas
resultantes del Proyecto de Compensacion quedaran obligados a
integrarse en la Entidad desde la aprobacion definitiva de dicho
Proyecto.

4. La integracion de los propietarios individuales, comunidades
de bienes o titulares demaniales, como miembros de la Entidad, por
constiluir una obligacidn "propter rem”, no requiere acto alguno de
adhesidn o incorporacion a ésta, entendiéndose integrados en ella,
desde su constitucion, todos los titulares de parcelas atectadas por
la carga de conservacion de la urbanizacion incluidos en su ambito
e actuacion.

Articulo 11.- Constitucion de la Entidad

1. Una wez aprobados Ios presentes Estatutos por la
Administracion urbanistica actuante, el Presidente de la Junta de
Compensacion, convocard a la sesidn constitutiva de la Entidad
Urbanistica de Conservacion, al representante de la Administracion
actuante vy a los miembros de la Junta de Compensacion en su
calidad de promotores de aguélla, mediante carta certificada que
serd enviada con una antelacion minima de 15 dias habies con
respecto a la fecha prevista, seflalando el objeto de la convocatoria.
2. En el Acta de la sesion constilutiva de la Entidad se hard
constar, entré otros extremos, lo siguiente:

a) Ralacion de todos los propietarios integrantes de la Entidad
como miembros y de las fincas de las que son titulares, expresando
los coeficientes de participacion en ella.

b} La persona o personas designadas en representacion de la
Administracion actuante,

£) Las personas que se designen para ocupar los cargos de los
drganos rectores y los acuerdos de constitucion de dichos drganos
d) Eldomicilio de la Entidad.

3. La sesidn constiutiva de la Entidad serd presidida por el
Presidente de la Junta de Compensacidn, actuando como
Secretario el que lo sea de ésta, 0 quien legalmente le sustituya.
Para la valida celebracion de dicha sesidn bastard la asistencia de
éstos y del representante de la Administracin actuante, que podrén
adoptar validamente los acuerdos de constitucion de la Entidad,
designacion de sus cargos, y aguellos otros gue conforme a
derecho procedan. La constitucion de la Entidad podrd otorgarse en
escritura plblica y/o documento administrativo.

AR TR LR CREECTET TR T Ot O AT T



" “‘"‘t Avuntamiento
:: 3 u”’u

L% . 42  Delegacin de Urbanismo

4. Una copia autorizada del Acta de la sesidn constitutiva o, en
sU caso, de la escritura de constitucian de la Entidad, se trasladard
a la Administracion urbanistica actuante a fin de que adaople, si
procede, acuerdo aprobatono en el plazo de 30 dias.

5. La certificacion de los acuerdos municipales de aprobacion de
los Estatutos y de la constitucidn de la Entidad s& remitird al
Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras para su
inscripcian.

Articulo 12.- La representacion ante la Entidad

1. Cuando las parcelas edificables perlenezcan a menores o
personas que tengan limitada su capacidad de obrar, estaran
representadas en la Entidad Urbanistica de Conservacion por
quienes ostenten su representacion legal.

2. Las personas jurldicas, va acltien en su proplo nombre o en
representacion de otras personas fisicas o juridicas, deberan
designar a una persona fisica para que ostente su representacion
ante la Entidad, a cuyo fin debern comunicar dicha designacian,
por escrito fimado por el legal representante y en su caso por el
representado. De no procederse en la forma indicada, la
representacion de la persona juridica, comespondera a quien la
ostente  legalmente, debiéndose acreditar dicha circunstancia
mediante exhibicidn del tiulo que lo acredite.

3. Cuando sobre las parcelas se constituyeran regimenss de
propiedad en los gue la titularidad sobre los elementos privativos
tenga inherente un derecho de comunidad especial sobre los
elementos o derechos inmobiliarios de utilidad comun (propiedad
horizontal, multipropiedad, complejos urbanos, conjuntos
inmahbiliarios y otras situaciones analogas de cotitularidad) a los que
la ley permita dotarse de Grganos de administracion y gobiemno, la
represemtacion de la comunidad de propietarios la asumird su
Presidente, o guien proceda conforme a lo legalmente establecido,
No obstante lo amnteror, podra actuar como representante de la
Comunidad, un propietario de aguélla que no tenga la condicidn de
Presidente, siempre que se acredite dicha circunstancia mediante
exhibicidn del Acta de la junta de propietarios en formato original o
certificacion expedida por el secretario, entendiéndose salvo que de
manera expresa se diga lo conlrario, gue la representacion se
confiere con caracter indefinico.

4. En los supuesios de cotitularidad de una parcela distinlos a
los contemplados en el apartado anterior, los comuneros habran de
designar una sola persona para que los represente ante la Entidad,
respondiendo ante ella de cuantas obligaciones dimanen de su
condicidn. Si no designaran representante, seran requeridos para
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ello por el Presidente v, en el supuesto de que en el plazo de un
mes no hubieran designado a ninguna persona, ésta se designaré
entre aquéllos por acuerdo del Cansejo Rector,

5 En los supuestos de parcelas en las gue concurran
siluaciones de coliwlandad el derecho de volo de los comuneros se
gjercerd  mancomunadamente como  decida la  mayorla,
presumiéndose gue su representante ostenta dicha mayoria. Este
régimen serd de aplicacidn, igualmente, en los casos de agrupacion
de los coeficientes de participacidn de los propietarios a los efectos
previsios en el apariado tercero del arl. 27, en el que los
propietarios  agrupados deberan conferir su  representacion
expresamente a una persona fisica, debiéndose acreditar mediante
escrito firmado a tal fin y puesto en conocimiento de la Entidad, en
el gue se haga constar el nombre, apellidos y DNI de los
copropietarios v de la persona designada como representante,
entendiéndose salvo que de manera express se diga lo contrario,
que se confiere con caracter indefinido.

6. En el caso de gue alguna parcela pertenezca en nuda
propiedad a una persona, teniendo ofra cualquier derecho real
limitativo del dominio, los derechos y obligaciones derivados de la
incorporacién a la Entidad corresponderan a la primera, siendo ésta
quien ejercera todos los derechos inherentes a la condicion de
miembro de la Entidad y quien tendrd gue cumplir todas sus
obligaciones.

7. En el supuesto de las parcelas dotacionales sujetas a la
obligacion de conservacion, la condicién de miembro de la Entidad
corresponde a la Administracion titular de aquéllas, sin perjuicio de
que cuando fuera explotada por una concesionaria u ocupada por
una persona mediante autorizacidn, éstas puedan sustituirla en el
papo de las cuotas de conservacion que procedan.

8. Para la resolucion de las cuestiones de titulandad, capacidad
y representacion que puedan plantearse se estard a lo dispuesto en
la legislacion urbanistica y comin.

Articulo 13.- Determinacion de los coeficientes de parucipacion de
las parcelas y de sus titulares en la Entidad Urbanlistica de
Conservacion

1. Para determinar los derechos vy obligaciones de los
propietarios de parcelas lucrativas, a cada parcela -incluidas las
dolacionales susceplibles de tiwlaridad privada- se le asigna con
cardcter indivisible un coeficiente porcentual de participacion, fijado
exclusivamente en funcion de la edificabilidad -expresada en m2 de
techo- otorgada por el planeamiento & cada una de ellas, en

i1

NEmrmmmmmmEimmmmeeIrmeramememmymm



%% Ayuntamiento

4 de Rota

me . ol
Shaay Delegaciin de Urbanismao

relacion con la edificabilidad total computable en el &mbito de la
Entidad para contribuir a la conservacion de la urbanizacidn.

El coeficiente de participacion por edificabilidad de las parcelas
lucrativas serd de aplicacion a todos los efectos, sin perjuicio de
que estén o no edificadas, y, una vez que estén edificadas, con
independencia de que se haya consumido integramente, o no, su
edificabilidad.

2. El cosficiente de participacion porcentual de las
Administraciones fitulares de las parcelas dotacionales de dominio
pablico que, por razon de su uso, computen para contribuir a la
conservacion de la urbanizacian, se determinara en Tuncion de la
participacion de la edificabilidad efectivamente materializada sobre
ellas en relacidn con la referida edificabifidad total computable.

3. Para la determinacion de los coeficientes de participacion en
la Entidad de cada parcela, lucrativa o dotacional piablica, se tomard
como edificabilidad total computable en el ambito de la Entidad, la
suma de |a edificabilidad total asignada por el planeamiento a las
parcelas lucrativas Y de [a edificabilidad efectivamente
maierializada sobre las parcelas dotacionales plblicas que, por
razdn de su uso efectivo, han de contribuir a la conservacion de la
urbanizacion.

4. El Cuadro de Coeficientes de Participacion de las Parcelas en
la Conservacion de la Urbanizacidn resultantes del Proyecto de
Compensacion aprobado para el ambito de la Enbdad queda
incorporado como Anexo a los presentes Estatulos, formando parte
inseparable de éstos v del tiulo constitutivo de la Entidad. Para la
modificacién de dicho Cuadro se estard a lo dispuesto en los
apartados 3 y 4 del an. 8 de los presentes Estatutos.

5. En los supuestos de comunidades de propiedad horizontal o
de otras formas de copropiedad que recaigan sobre las parcelas ylo
edificaciones integradas en el 4mbito de actuacién de la Entidad
Urbanistica de Conservacion, sus coeficientes de participacion a
pstos efectos, serdan indivisibles y corresponderdn en todo caso a
cada parcela, sin perjuicio de la distribucion interna que efectien
los copropietarios conforme al art. 69.2 R.G.L. u otras normas que
los rijan.

6  Dado el cardcter indivisible de los coeficientes de participacion
de cada parcela en la Entidad, la agrupacion de coeficientes de
propietarios individuales o de comunidades de propietarios de
parcelas, sdlo serd posible sumando el coeficiente integro que
corresponde a cada parcela, sin gue en ningun caso puedan
agruparse parcialmente los coeficientes de distintas parcelas.

Articulo 14.- Derechos de los propietarios
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Los propietarios individuales o comunidades de propietarios
miembros de la Entidad Urbanistica de Conservacion tendran, entre
otros, los siguientes derechos:

1. Participar con voz y voto, presente o representado, en las
sesiones de la Asamblea General en proporcion eqguivalente al
coeficiente de participacidn gue corresponde a la parcela de la que
s0N propietarios o copropietarios.

2. Proponer y elegir, & los miembros de los organos de
administracidn y gestion de la Entidad, de acuerdo con las normas
recogidas en los presentes Estamnitos.

3. Ser elegido, por si mismo o por su representante, para ocupar
cualquiera de los cargos de la Entidad, con sujecidn a los regquisitos
sefialados en los Estatutos. En cualquier caso, para poder ser
elegicdo a tal fin, serd requisito indispensable tener tiulo de
propledad admitido en Derecho de algin bien inmueble gue esté
incluide en el Ambito de actuacion de la Entidad, no exigieéndose
esle requisito a los representantes municipales, que pudieran
formar parte de dichos drganos.

Para presentarse como candidato, al objeto de ser elegido como
miembro del Consejo Rector, serd requisito indispensable, que el
interesado presente su candidatura por escrito firmado y dingido a
la Enudad.

En el referido escrto se hard constar el nombre, apellidos,
documento nacional de identidad ¥ un domicilio a efectos de
notificaciones, debiéndole hacer antes de 5 dias naturales, con
respecto a la hora y dia fijada para la Asamblea, siendo necesario
acompanar un documento gque justifigue suficientemente su
condicién de propietario de un inmueble que forme parte del ambito
de actuacion de la Entidad.

A estos efectos, por parte del Sr. Secretario de la Entidad, se
emitird informe sobre el escrito presentado, la documentacion
justificativa que la acompafa y su valoracion sobre la suficiencia del
documento adjuntado, para tener por justificada o no la condicion
impuesta en el parrafo anterior, para poder ser proclamado
candidato.

De dicho informe, se dara cuenta al Consejo Rector, quien de forma
previa a la celebracion de la Asamblea, se reunira para proclamar a
los candidatos, notificando a quienes no se le conceda dicha
condicion, de forma motivada, las razones que justifican dicha
decision.

El acuerdo adoptado por e Consejo Reclor, sera ejecutivo, sin
perjuicio del derecho gue asiste al interesado, a recurrir conforme a
lo previsto en el articulo 51 de estos Estatutos.

13
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A los exclusivos efectos del ejercicio de este derecho, cualquiera
gque ostente la condicion de propietario dentro del &mbito de
actuacion de la Entidad, v haya sido proclamado candidato, podrd
participar en la Asamblea, para exponer su intencién de ser elegido
y las razones por las gue solicita el volo.

En cualquier caso, para ser elegido, no serd necesario estar
presente en la Asambles, por lo que el candidato que asi hubiese
sido proclamado podré solicitar al Sr. Secretario gue dé lettura a un
eschto justificando su imposibilidad de asistir al acto v en el que se
recojan las razones por las que solicila el voto.

4.  Presentar propuesias vy sugerencias a la Asamblea General y
al Consejo Rector.

5.  Reclbir y obtener informacion relativa a la actuacidn y gestion
de la Entidad Urban/stica de Conservacion y de sus drganos.

6. Acceder, a las Actas de los acuerdos de los drganos de la
entidad, asi como obtener las certificaciones que las acrediten,

7. Ejercitar las acciones y recursos que procedan contra los
acuerdos de la Entidad.

8. Usar en la forma gue se determine por &l Consejo Rector, las
instalaciones y dotaciones propias de la Entidad.

8 ¥ cualquler otro que venga establecido por los presentes
Estatutos y la legislacion aplicable.

Articulo 15.- Obligaciones de los propletarios

Ademas de las obligaciones de caracter general derivadas del
cumplimiento de las prescripciones y normas legales, del
planeamiento urbanistico vigente y de los acuerdos adoptados por
los Grganos de la Entidad, los propietarios o comunidades de
bienes titulares de las parcelas de la urbanizacidn, tendran las
siguientes obligaciones:

1, Las que deriven de las resoluciones de los Grganocs de la
Entidad, en cumplimienio de las normas y prescripciones legales,
asi como las exigidas para el cumplimiento de sus fines.

2. Satisfacer las cuoias ordinarias y extracrdinarias que al efeclo
se fijen para sufragar todos los gastos comunes que se produzcan
an la Entidad hasta su disolucion, asi como los precios o tarifas de
los servicios y actividades que se prestaran, en su caso, por la
Entidad de modo individualizado a los propietarios.

3. Velar por el mantenimiento del buen estado de conservacion
de sus propiedades, resarciendo cualquier dafio o perjuicio que
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ocasionen en las obras e Instalaciones que la Entidad debe
conservar,

4, Garantizar a la Entidad los posibles dafos y perjuicios que
pudieran causar a las obras € instalaciones de la urbanizacion las
obras que efectuaren en sus parcelas, asi como los que pudieran
derivarse de cualguier otra actividad que realicen en la
urbanizacion, siempre gue pusieran en riesgo la integridad de
aguelias,

A esios efectos, y previamente a la obtencion de las
correspondientes  licencias  urbanisticas, quienes fueren a
emprender obras de cualquier clase deberan prestar ante el
Ayuntamiento un aval por el importe gue en cada caso se
determine, conforme a las Ordenanzas de aplicacion, para cuya
devolucitn municipal serd preceptivo el informe previo de la Entidad
Urbanistica de Conservacian.

5.  Permitir la ocupacion de los temenos de su propiedad o su
acceso a ella, cuando ello fuese preciso para la gjecucion de las
obras necesarias para el mantenimiento de la urbanizacion, o la
prestacion de algdn lpo de servicio gue se lleve a cabo por la
Entidad,

6. En cualguiera de los casos en los que ejerzan los derechos
via representacion legal o voluntaria, comunicar de forma expresay
escrita, cada uno de los cambios que se produzcan en la
designacion del referido representanie, acreditando con titulo
suficiente la modificacion llevada a cabo. Igualmente, en todo caso,
se deberd seflalar un domicilio a los efectos de notificaciones v
demas previstos en los presentes Estatutos, y comunicar con la
suficiente antelacidn su cambio. A estos efectos y al objeto de
facilitar la observancia de los presentes Estatulos y legisiacion
aplicable v a los efectos de emprender las acciones necesarias
para hacerlos cumplir, se entendera como domicilio designado a
efectos de notificaciones y citaciones, el domicilio gue corresponda
a la propiedad dentro del ambito temitorial de Costa Ballena,
estando obligados a comunicar por escrito v de forma fehaciente, a
los drganos de la Entidad la modificacidn del domicilio, para que no
se aplique la regla anterior.

7. Comunicar a la Entidad las licencias de obras de nueva
planta, de reforma y de aperiura de establecimientos gue solicitaran
ante el Ayuntamiento.

B. Facilitar a la Entidad, a las compafiias suministradoras de
servicios plblicos v a otros beneficiarios de las servidumbres
constituidas sobre las parcelas para el paso de servicias urbanos, el
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acceso a su propiedad tanto para su implantacion como para su
mantenimiento.

9. Hacer constar en las escrituras de compraventa de las
parcelas o edificaciones eslar al coriente del pago de las cuotas
devengadas por la Entidad, o de las cantidades que adeuden por
dicho concepto.

10. Las demas obligaciones que les correspondan por aplicacion
de los presenies Estatutos v la legislacién aplicable.

Articulo 16.- Transmisidn de la condicidn de miembro

1. La transmisidn de la tilularidad de las parcelas incluidas en el
ambito de aplicacion de la Entidad llevard consigo, conforme al
articulo 27 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo v
Rehabilitacion Urbana, la subrogacién del adguirente en los
derechos vy deberes del enajenante en la Entidad, incluidas las
obligaciones pendientes, por razdn de la participacion enajenada,
debigndose hacer expresa mencidn de ello en el titulo de
transmision y entendiéndose incorporado el adquirente a la Entidad
a partir del momento de la transmisidn.

2. El transmitente de las referidas parcelas yio edificaciones
debera notificar a la Entidad en forma fehaciente las circunstancias
del adguirente v las condiciones de la transmision, a los efectos de
SU necesara constancia.

TITULO It
ORGANCS DE LA ENTIDAD
Articulo 17 .- Enumeracion

Los drganos de gobierno y administracion de la Entidad Urbanistica
de Conservacion seran la Asambiea General, el Consejo Rector, el
Presidente, el Vicepresidente y el Secretario,

CAPITULO |
LA ASAMBLEA GENERAL

Articulo 18.- Composicitn, caracter y sesiones ordinarias

1. La Asamblea General estard compuesta por los miembros de
la Entidad, que tienen derecho a participar en 5uUs Sesiones con voz
y volo, ya sea por si mismos 0 a fravés de sus representantes
cuando se haya otorgado representacitn,

2. La Asamblea General tendra caracter deliberante y decisorio,
¥ S& reunira en convocatoria ordinaria dos veces al ano.
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3. Enla primera reunion ordinaria anual de la Asamblea General,
que se celebrard antes del 31 de mayo de cada afo, se aprobaran
las Cuentas Anuales; y, en la Gltima, que se celebrard antes del 31
de diciembre, se aprobard el Presupuesto para el ejercicio
siguiente.

En el supuesio de que no se aprobaran los mencionados asuntos
en dichas reuniones de la Asamblea General, deberan incluirse en
el orden del dia de la siguiente.

Articulo 19.- Sesiones extraordinarias

1. La Asamblea General podra reunirse con caracter
extraordinario, previa convocatona por el Presidente, a propuesta
del Consejo Rector, y también a solicitud por escrito de un ndmero
de miembros que agrupen en su conjunto un coeficiente del 25%
del total de las participaciones en la Entidad Urbanistica de
Conservacion, o bien de la mitad de éstos, con independencia de
su porcentaje.

2. En el supuesto de peticion de los miembros de una reunion
exiraordinaria de la Asamblea General, ésta habra de convocarse
por el Presidente en &l plazo de 20 dias nalurales desde la solicitud
y celebrarse antes de otros 20 dias naturales desde su
cOnvocatoria.

Articulo 20.- La sesidn universal

La Asamblea General podrd celebrar sesion sin necesidad de
convocatoria para tratar cualguier asunto, cuando esién presentes o
representados la totalidad de los propietarios integrantes de la
Entidad y asi lo acuerden por unanimidad.

Articulo 21.- Atribucionas

La Asamblea General tendra, enire otras, las siguientes
atribuciones:

1. La designacidn y cese de los miembros del Consejo Rector,
asi como la aprobacion o censura de su gestan,

2. La aprobacidn de los  Presupuestos Ordinarios vy
Exiraordinarios.

3. La aprobacion de las Cuentas anuales.

4. La aprobacitn del Reglamento de Funcionamientio y Régimen
Intenor.

5. La modificacion de los Estatutos.

6. La disolucion y liguidacion de la Entidad Urbanistica de
Conservacion.
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/. La aprobacion de Ilos convenios a suscribir con la
Administracion actuante v otras Administraciones, asi como sus
modificaciones.

8. Y, todas aquellas ofras atribuciones no asignadas a otro
organo de la Entidad, las cuales podrén ser delegadas en otros
arganos, en las condiciones que se determinen.

Articulo 22.- Convocatoria

1. Las reuniones de la Asamblea General, ordinarias vy
extraordinarias, seran convocadas por el Presidente, a propuesta
del Consejo Rector, remitiendo a todos los propietarios o
represeniantes de las comunidades de propietarios de parcelas de
la urbanizacion integrados en la Entidad, por cualquier medio del
gue guede constancia, incluido el empleo de medios digitales
siempre que cumplan con los requisitos de fehaciencia a tal fin
exigidos, la convocatoria ¢on una antelacion minima de 15 dias
naturales a la fecha en que haya de celebrarse.

2.  Con la misma amelacidén sefialada en el apartado anterior, se
debera fijar el anuncio de la convocatorfa, en la zona de acceso
libre de la pagina WEB de la Entidad v en el tabldn de anuncios
instalado en un lugar visible en el domicilio social.

3. La convocatoria sefialard el lugar, dia v hora de la reunién, asl
como los asunios que componen su orden del dia, sin que puedan
ser objeto de deliberacion ni de decisidn otros distintos a los
recogidos en ia convocatoria,

4.  En la convocatoria de las sesiones de la Asamblea General en
las que se vaya a tratar la aprobacion de las Cuentas Anuales del
gjercicio anterior, asi como la aprobacién de los Presupuestos para
el ejercicio sigulente, se indicard que la documentacion sobre
dichos asuntos estd a disposicidn de los miembros en el domicilio
de la Entidad, asi como en la pagina WEB de la Entidad en la zona
de acceso reservado a los miembros de aguélla.

Articulo 23.- Requisitos de constitucidn

1. La Asamblea General quedard vélidamente constituida, en
primera convocatoria, cuando concurran & ella, por si, o
representados, miembros que reunan un minimo del 25% de los
coeficientes de panticipacidn.

2. La Asamblea General quedara validamente constituida, en
segunda convocatoria, que se celebrard una hora después de la
fijada para la primera, cualgquiera que sea el ndmero de asistentes.
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3. Para la adopcion de los acuerdos sefialados en el art. 26. 2 a)
serd en todo caso necesana la asistencia a la Asamblea, presente o
representada, de mas del 50% de los coeficientes de participacion
en la Entidad.

4. Para la adopcitn de los acuerdos seftalados en el art, 26. 2 b)
se requernird la asistencia a la Asamblea, presente o representada,
del 100% de los coeficientes de participacion.

Articulo 24.- Representacion en la Asamblea

1. Todos los miembros de la Entidad, podréan designar, por
escrito y para cada reunion, a un representante en la Asamblea.
Dicho escrito deberd presentarse en la Entidad, con una antelacién
minima de 48 horas con respecto a la hora fijada para la
celebracion de la Asamblea, y debera ir firmado por el representado
y por el representante y expresar la fecha de la convocatoria de |a
Asamblea para la que se confiere la representacion.

En aguellos casos en los gue el miembro de la Entidad, tenga un
representante legal o voluntario, deberé ser éste quien suscriba el
documento al que se ha hecho alusion en el parrafo anterior.

En todo caso, el representante no tendra por qué tener la condicidn
de miembro de la Entidad, pero éste no podra a su vez delegar en
un tercero su poder de representacion.

La representacidn otorgada en la forma Indicada, podrd ser
revocada, siempre que se comunique dicha circunstancia de forma
expresa, escrita y fehacientemente antes del inicio de la sesidn.

2. Cuando el titular de la parcela de la urbanizacion sea una
Comunidad de propietarios, asi como en e resto de los casos,
previsto en el articulo 12, ostentard la representacion en la
Asamblea guien proceda conforme al referido articulo.

Articulo 25.- Presidencia y Secretaria de la Asamblea

1. El Presidente de la Entidad Urbanistica de Conservacion o, su
Vicepresidente, en el supuesto de sustitucion del primero, o en
guien aquél delegue, presidird la Asamblea General y dirigira los
debates.

2. Actuard como Secretario el gue lo sea de la Entidad, o quien
le sustituya.

3. En ausencia del Presidente y del Vicepresidente, presidira la
sesion & que sea elegido entre los miembros de la Entidad
asistentes, en votacidn presidida por el represemtante de la
Administracion actuante, En ausencia del Secretario, actuard para
dicha sesitn el miembro de la Asamblea de menor edad.

Articulo 26.- Adopcion de acuerdos
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1. La Asamblea General adoptara sus acuerdos por mayoria de
coeficientes de participacion, presentes o representados.

2. No obstante lo seflalado en el punlo anterior, se exigiran las
siguientes mayorias cualificadas:

A.  Se requerlra el volo favorable de miembros de la Entidad, que
representen mas del 50% de los coeficientes de participacion de los
miembros presentes o representados, en la Asamblea v un minimo
del 25% de los coeficientes de participacian total, para;

a) La medficacion de los Estatutos.

b) La aprobacion del Reglamento de Funcionamiento v Régimen
Interior.

c¢) La aprobacion de los convenios a suscribir con la
Administracion actuante y sus modificaciones.

d) Y, acordar la liquidacidn y disolucidn de la Entidad Urbanistica
de Conservacion.

B. Se requerira el volo favorable de la unanimidad de los
miembros integrantes de la Enlidad para la modificacién de las
reglas y criterios establecidos en los apartados 1, 2 v 3 del art. 13
de los presentes Estatutos, sin perjuicio de lo dispuesto en el art.
B.4,

Para que la Asamblea pueda deliberar validamente sobre dichas
modificaciones, sera necesario que previamente a su convocatoria
se remita a todos los propietarios individuales y a los
representantes de Comunidades de Propietarios con una antelacion
minima de 30 dias, el proyecto de modificacién estatutaria
acompafiado del Cuadro de Coeficientes de Participacidn por
Parcela gue resultarfa de la aprobacion de dicha modificacién,
acompaiado de una memaoria justificativa.

CAPITULO Il
EL CONSEJO RECTOR

Articulo 27.- Composicion

1. El Consejo Rector de la Entidad Urbanistica de Conservacidn
eslara constiiuido por el representante de la Administracidn
actuante y por un minimo de 5 y un maximo de 10 vocales elegidos
poar la Asamblea.

2, Para ser elegido miembro del Consejo Reclor serd precisa la
condicion de miembro de la Entidad siendo ésta indelegable, sin
perjuicio de que en caso de imposiblidad de poder asistr a
cualquier reunidn del Consejo Rector, puede delegar su
representacion en otro miembro del referido Consejo.
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