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Junta de Concertacion MIRAMAR DEBA

ESTATUTOS DE LA JUNTA DE CONCERTACION DE MIRAMAR.

Primero.- La Junta se constituye con caracter de agrupacién de interés
urbanistico, bajo la denominacion de “JUNTA DE CONCERTACION
MIRAMAR?”, constituida por los propietarios para la ejecucion de la
urbanizacion en el sistema de Concertacion (art. 160 y 161 de la Ley del Suelo)
y se regira por lo dispuesto en los articulos siguientes y supletoriamente por la

Ley.

Segundo.- La Junta tendra caracter y naturaleza administrativa y

dependera, en los términos que se diran después, del Ayuntamiento de Deba.

Tendra personalidad juridica propia que se entiende adquirida, tras la
aprobacion de los Estatutos por el Ayuntamiento de Deba, con la inscripcion en
el Registro de Agrupaciones de Interés Urbanistico de la Diputacion Foral de
Gipuzkoa. (Art. 148.4L.S.)

Tercero.- Todos los propietarios de terrenos incluidos en el Estudio de
Detalle tienen derecho a formar parte de la Junta (art. 148.2 L.S.). La firma de
los presentes Estatutos supone la conformidad con todas sus clausulas y
estipulaciones sin que pueda excluirse ninguna de ellas. La adhesion posterior
habra de efectuarse en escritura publica en las mismas condiciones,
debiéndose hacer cargo el nuevo miembro de las cuotas hasta entonces
devengadas. La fecha final para incorporacién a la Junta sera la de la

aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion, salvo que el propietario
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Junta de Concertacion MIRAMAR DEBA

que quiera incorporarse haya resultado adjudicatario, en forma independiente o
proindivisa, de una parcela resultante.

En los supuestos de propiedad proindivisa sera requisitc necesario que
acuerden su incorporacion propietarios que representen mas del 50% de las
cuotas de propiedad y se entiende incorporada a la Junta toda la propiedad
que sera representada por quien los comuneros decidan Si se trata de
comunidad de propietarios en régimen de propiedad horizontal, cada
propietario de las viviendas podran formar parte de la Junta, pero serd su
presidente quien actie ejerciendo sus facultades por representacion,
respondiendo solidariamente frente a él de cuantas obligaciones dimanen de
su condicion.

Las personas juridicas nombraran una persona fisica que los represente.
En su defecto se considerara como tal aquella persona que conste en el
Registro Mercantil como representante.

Los mencres de edad y quienes tengan legalmente limitada su
capacidad de obrar seran representados por quienes ostenten su

representacion legal.

El Ayuntamiento de Deba nombrara un representante dentro de la Junta,

que asistira a las reuniones como los demas miembros con los mismos

derechos que éstos.

Cuarto.- La Junta tendra su domicilio en la calle |Ibafez de Bilbao

numero 10, 2° izquierda (48011}, Bilbao.

Quinto.- La Junta tendrd duracién indefinida. Soélo podra disolverse
cuando, habiéndose recibido las obras de urbanizacién por el Ayuntamiento y
liquidado, en su caso, las cuotas correspondientes a todos los asociados, asi lo

acuerde la Asamblea, por mayoria de miembros que representen tambien la
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Junta de Concertacion MIRAMAR DEBA

mayoria de cuotas de participacion. Se procedera también a la disolucién de la

Junta cuando resyite imposible el cumplimiento de sus fines.

La disolucion no sera valida ni eficaz hasta su aprobacion por el
Ayuntamiento de Deba, que no la podrd conceder hasta cumplidas las

condiciones sefialadas, ademas de las que legalmente puedan proceder.

Sexto.- Son finalidades de la Junta las siguientes:

1.- Formular el Proyecto de Reparcelacion para distribucion de
beneficios y cargas segtn las bases y criterios que se incorporan mas adelante

a estos estatutos,

2.- Ejecutar las obras de urbanizacion del ambito del Estudio de Detalle
en el municipio de Deba, segln proyecto redactado por los propietarios o Junta
y aprobado por el mismo Ayuntamiento. Dicha ejecucion comportaréa la
adjudicacion de| Proyecto de Urbanizacion a un técnico competente y la
contratacion de las obras, su seguimiento y recepcion del contratista, para su
posterior entrega, totalmente terminadas, al Ayuntamiento de Deba. En la
adjudicacion de ambos, la Junta se ajustara a los principios de contratacion
exigidos en | Disposicion Adicional sexta de la Ley de Contratos de las
Administraciones publicas, ejecutara las obras de urbanizacién de la Unidad de
actuacion urbanistica.

El Ayuntamiento conservara todas las facultades de control y fiscalizacion que

le corresponden.

3.- Hacer frente al pago de las obras, recabando de todos los
propietarios, sean o no miembros, el pago de las cuotas que porcentuaimente

les correspondan.
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Junta de Concertacion MIRAMAR DEBA

No obstante, a solicitud de la Junta, el Ayuntamiento procedera a la
exaccion por la via de apremio de las cuotas vencidas y no satisfechas tanto de
los propietarios sean 0 no miembros de la Junta.

Para el cumplimiento de los anteriores objetivos, la Junta podra
concertar prestamos, créditos y en general cualquier operacion financiera con
el fin de sufragar costos de urbanizacién. Los intereses tendran igualmente

caracter de coste de urbanizacién a todos los efectos,

4.- Defender, judicial o extrajudicialmente, los intereses de la Junta y de

sus miembros.

5.- Controlar las actividades urbanisticas de los miembros de la Junta y
de los demas propietarios incluidos en la unidad de actuacion urbanistica
aunque no sean miembros de la misma. Todo ello, sin perjuicio de las

potestades de fiscalizacidn y control que le corresponden al Ayuntamiento.

Séptimo.- Los costes de urbanizacion se prorratearan entre todos los
propietarios, en proporcion a las cuotas de participacién resultantes del
Proyecto de Reparcelacion. La Junta rectora sefialara la periodicidad y cuantia
de dichas cuotas.

Los miembros podran solicitar moratorias o aplazamientos que podran

ser concedidos por la Junta Rectora en ias siguientes condiciones:

- la cantidad devengara el interés anual que sefiale la Junta Rectora y
debera quedar garantizada mediante aval bancario suficiente.

- el impago de un plazo sera causa suficiente para que la Junta rectora
ejecute el aval, aplicando el importe total a los costes de urbanizacién y
pago de intereses adeudados.

- antes de la concesion del aplazamiento, el asociado habra de

comprometerse notarialmente a aceptar las condiciones anteriores.
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Junta de Concertacion MIRAMAR DEBA

Octavo.- Son derechos de los miembros de la Junta:

1.- Participar, con voz y voto, en ia Junta rectora.

2.- Elegir al Presidente

3.- Participar en los beneficios derivados de la gestion de la Unidad de
Ejecucion, si los hubiere, en proporcion a su cuota de participacion.,

4.- Ser informado, a traves del Presidente, en las sesiones ordinarias o
extraordinarias, de las gestiones efectuadas por él mismo.

5.- Efectuar las sugerencias, relacionadas con la gestion de la Unidad,

que crea convenientes.

6.- Sin perjuicio de las facultades y competencias que corresponden al

Ayuntamiento, los miembros podran solicitar licencia de construccion antes de

la ejecucion de las obras de urbanizaciéon en los términos recogidos en el

Programa de Actuacion urbanizadora.

Noveno.- Son obligaciones de los miembros:

1.- Abonar las cuotas dentro de los plazos, formas y condiciones que se
sefalen por la Asamblea

2.- Aportar cuantos documentos vy titulos relativos a la propiedad de las
fincas sean solicitados por el Organo de Gobierno y declarar las
situaciones juridicas, reales o personales, que recaigan sobre la finca.
3.- Comunicar a la Junta la enajenacién de sus terrenos y nombre del
adquirente. Al enajenar, el adquirente se subrogara en los derechos y
deberes que al vendedor le corresponda respecto a fa Junta. A tal fin se
hara constar expresamente esta condicidon en la escritura publica de
compraventa. En tanto no tenga lugar tal notificacion vendedor y
comprador responderan solidariamente de las obligaciones derivadas de

estos estatutos y del Proyecto de Reparcelacion.

Estatutos
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Junta de Concertacion MIRAMAR DEBA

4.- Regularizar la situacién juridica de la propiedad de sus fincas cuando
sea necesaria a efectos de la reparcelacion o de otros fines de la Junta.
5.- Cuantas otras se deriven de la Ley o de estos Estatutos, del

Programa de Actuacién Urbanizadora o del Proyecto de Reparcelacion.

Décimo.- Las cuotas de urbanizacion se abonaran en los términos,
formas y plazos que se prevén en estos Estatutos. No obstante, la Junta podra
requerir a los propietarios del terreno el abono anticipado de la parte que les
corresponda en las obras cuya ejecucion esté prevista para los seis meses

siguientes al requerimiento.

Undécima.- Son érganos de la Junta los siguientes:
1.- El Presidente
2.- El Vicepresidente

3.- La Junta rectora

Duodécima.- El Presidente sera nombrado por la Asamblea. Sera
elegido quien obtenga la mayoria de votos que representen la mayoria de las
cuotas de participacién. No obstante, hasta la celebracién de la primera

Asamblea, sera Presidente D. Mikel Urrutikoetxea. Son sus funciones:

1.- Representar a la Junta en todos sus efectos.

2.- Convocar y presidir las sesiones de la Junta Rectora

3.- Ejecutar los acuerdos de la Junta Rectora

4.- Cuantas se atribuyan en estos Estatutos o en la Ley o se deleguen

por los 6rganos colegiados.
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Junta de Concertacion MIRAMAR DEBA

Decimotercera.- La Asamblea estd constituida por todos los miembros
de la Junta de Concertacién. Asume sus funciones la Junta Rectora en que se

integran todos los propietarios.

Decimocuarta.- La Junta Rectora, que actia también como Asamblea al
integrar la totalidad de los propietarios, podra abrir cuentas en cualquier
entidad bancaria o de ahorro. Los cheques o cualquier otra forma de pago
habran de ser firmadas por dos miembros de la misma. Son funciones de la

Junta Rectora:

1.- La modificacion de los Estatutos. Se requiere para la valida
modificacién de los Estatutos la mayoria de los miembros que
representen la mayoria de las cuotas de participacion y la posterior
aprobacion por el Ayuntamiento de Deba, desde cuyo momento son
validas y eficaces entre sus miembros. Las modificaciones introducidas
se remitiran para su inscripcion al Registro de Agrupaciones de Interés
Urbanistico. No sera necesario que las modificaciones se eleven a
escritura publica, siendo suficiente |la certificacion del Secretario del
Ayuntamiento para su inscripcién en el Registro.

2.- Elegir Presidente con las mayorias sefialadas en el articulo anterior.
3.- Aprobar los presupuestos y cuenta y memorial anual.

4.- Acordar la disolucidon de la Junta.

5.- Las acordadas en los presentes Estatutos.

6.- Aprobar el Proyecto de Urbanizacion.

7.- Sefalar los criterios generales conforme a los cuales habran de
exigirse por el Presidente las cuotas de Urbanizacion.

8.- Concertar créditos y operaciones financieras.

9.- Aprobar el Proyecto de Reparcelacion

10.- Adjudicar las obras de Urbanizacion.
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Junta de Concertacion MIRAMAR DEBA

11.- Cuantos demas actuaciones no hayan sido encomendadas ni al

Presidente.

A efectos de exaccién y régimen juridico los gastos de la Junta
administrativa de Concertacion se clasifican en:

1.- Gastos de gestidon: destinados al funcionamiento ordinario de la
Junta. Su cuantia sera aprobada por la Junta rectora en €l presupuesto anual a
tal fin, a propuesta del Presidente. Se sufragaran en cuotas ordinarias
mensuales.

2.- Gastos de urbanizacion: destinados a sufragar los gastos de esta
naturaleza segln se sefiala en estos Estatutos.

Los gastos se prorratearan entre los miembros segin las cuotas

computadas en la forma antes sefialada.

Celebrara sesiones ordinarias los ultimos jueves de cada Ultimo mes de
mayo y noviembre, El Presidente remitird con antelacion suficiente el Orden del
dia. Sin perjuicio de ello, cada miembro podra plantear, al fin de la sesién, las
cuestiones que estime oportunas.

Podran convocarse sesiones extraordinarias, con tres dias de antelacion
y previa convocatoria a la que se acompafara el orden del dia, a propuesta del
Presidente o por éste a instancia de tres miembros de la Junta.

Por el Presidente se levantara acta en que se haga constar
expresamente las decisiones adoptadas. Sin perjuicio de ello, el Presidente
podrd nombrar a un profesional capacitado para las tareas de gestion de la

Junta y le asistira en las funciones de Secretaria.

Decimoquinta.- Los acuerdos de la Junta seran recurribles, en el plazo
de un mes a contar desde su adopcion, ante el érgano competente del
Ayuntamiento por los miembros que expresamente hayan votado en contra.

Los propietarios no incorporados podran recurrir en todo caso.

Estatutos 8
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Junta de Concertacion MIRAMAR DEBA

La interposicion del recurse no interrumpird la ejecucion del acuerdo
recurrido, sin perjuicio de la suspension de la ejecutividad por los organos
administrativos o jurisdiccionales competentes en los supuestos sefialados por

las Leyes.

Los miembros de la Junta de Concertacidon no podran promover las
acciones previstas en el articulo 250.1 32, 42 y 52 de la L.ey de Enjuiciamiento
Civil contra las resoluciones o actuaciones de ésta o del Presidente en ejercicio
de sus facultades fiduciarias de disposicion o cuando actliie como beneficiaria

de la expropiacion acordada por el Ayuntamiento.

La misma limitacion de acciones se aplicara para la ocupacion, total o

parcial, de los terrenos con ocasion de la urbanizacion o edificacion.

Decimosexta.- Seran requisitos previos y necesarios, sin los cuales la

Junta de Concertacién no podra acordar validamente la disolucion:

a) La recepcion definitiva de las obras de urbanizacion por el
Ayuntamiento en los términos del art. 198 de la Ley del Suelo. Si este
acuerdo fuera condicionado, serd necesario el previo cumplimiento
de estas condiciones en conformidad expresa del Ayuntamiento. Una
vez acreditado por la Junta rectora la terminacién de la urbanizacién
si la Administracién no emitiera la certificacion correspondiente a
instancia de ésta, en el plazo de tres meses, el ofrecimiento formal de
cesion de urbanizacion, producira el mismo efecto que la recepcion

expresa.

b) Sera requisito necesario la aprobacion definitiva por la Asamblea de

la cuenta final de resultados y el abono de los beneficios ¢ pérdidas

Estatutos 9
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Junta de Concertacion MIRAMAR DEBA

Unico,

por los miembros, salvo que, acordandose su aval bancaric por

unanimidad de la Asamblea, éstos hayan sido prestados.

c) En todo caso, la Junta se disolvera en el supuesto de que todos los
terrenos devengan de propietario Gnico. En este supuesto el
propietario Unico se subrogara en todos los derechos y obligaciones
de la Junta y de sus miembros. Sin necesidad de cumplir los
requisitos de los apartados anteriores, acreditada fa propiedad Unica
y la subrogacion en los derechos y obligaciones de los anteriores
miembros, el Ayuntamiento, sin mas tramite, acordara la disolucion

de la Junta.

Iniciado el proceso de disolucion, salvo en el supuesto de propietario

la Junta rectora actuara como Comisién liquidadora.

Estatutos
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Junta de Concertacion MIRAMAR DEBA

Decimoséptima.- Bases y criterios con caracter orientativo para la

reparcelacion;

1.- El ambito de la reparcelacion estara constituide por todos los terrenos
comprendidos en el ambito de la Unidad de Ejecucion.

2.- Tendran derecho a la adjudicacién en proindiviso de edificabilidad
ponderada los propietarios, independientes o en comunidad, cuyos
derechos permitan la adjudicacién de una parcela independiente.

3.- Los propietarios no adjudicatarios de aprovechamiento urbanistico
seran compensados por la Junta de Concertacidon en ia forma que
libremente convengan. La compensacion podra convenirse tanto en
metalico como en especie ¢ en ambas formas. Si no existe acuerdo, la
Junta valorara la edificabilidad ponderada y demas perjuicios en el
Proyecto de Reparcelacion segun los criterios de valoracion establecidos
en la Ley 6/98 del estado y sera aprobada, en su caso, por el
Ayuntamiento.

4.- El Ayuntamiento sera compensado en la forma prevista en el
convenio que ha de suscribirse.

5.- En defecto de titulo registral, se consideraran propietarios, salvo
prueba en contrario, los que asi constan en los registros publicos
catastrales.

6.- En la presente reparcelacion no se han detectado propietarios de
viviendas o industrias 0 comercios que tengan derecho de retorno o

hayan de ser indemnizados en tal concepto.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Unica.- Los miembros de la Junta de Concertacién incorporados a la

misma a través de estos Estatutos manifiestan y aceptan que, desde su

Estatutos
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Junta de Concertacion MIRAMAR DEBA

constitucién, la Junta de Concertacidon cuenta fiduciariamente con poder

dispositivo sobre los terrenos de los propietarios incorporados.
DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera.- Desde la firma de estos Estatutos por los miembros
integrantes de la Junta y hasta su inscripcién en el Registro de Entidades
Urbanisticas Colaboradoras, la Junta tendra plena validez y eficacia civil entre
los miembros firmantes y en sus relaciones externas, incluidas las
administrativas, especialmente en cuanto se trate de la representacién y

defensa de los intereses comunes.
Segunda.- Sin perjuicio de las modificaciones que hayan de hacerse
como consecuencia de la incorporacion de nuevos miembros, las cuotas

iniciales de participacion en la Junta, son las siguientes:

Propietario % sobre suelo % en Junta
UMPRO 2.000 S.L. 94.39% 100%

Tercera.- Sin perjuicio del resultado del periodo de informaciéon pablica

solamente existen dos propietarios y parcelas que son las siguientes:

PROPIEDAD: UMPRO 2000, S.L.

DESCRIPCION: Edificio junto a la playa, destinado a hotel, sin calle ni
ndmero, en jurisdiccion de Deba, Guipuzcoa. El edificio ocupa la totalidad
del solar de la finca, el cual, registralmente, tiene una superficie de
setecientos cuarenta y ocho metros y doce decimetros cuadrados, pero
segln reciente medicién tiene setecientos seis metros y cincuenta y cinco

decimetros cuadrados. Consta de sétano, planta baja, seis pisos altos, con

Estatutos 12
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Junta de Concertacion MIRAMAR DEBA

una planta intermedia, entre el piso primero y el segundo, y cubierta. Esta
planta intermedia es uno de los seis pisos citados. Linda: al frente, Este,
con carretera de San Sebastian a Bilbao; al fondo, Oeste, con terreno
propiedad de Don Tomas Zubizarreta Arambarri; a la derecha entrando,
Norte, con la playa; e izquierda, Sur, con el ferrocarrit del que le separa un

camino, propiedad de los Sres. Zubizarreta y Andonegui.

TITULO: Compra a los herederos de Salegui Urcaregui, Icaran
Salegui, Salegui Cendoya y M2 Begofia Egafia Albizu Escritura Publica
otorgada por el Notario del Ilustre Colegio de Bilbao don Juan Ignacio

Bustamante Esparza, el 21 de octubre de 2.005.

INSCRIPCION: Registro de la Propiedad de Azpeitia, Tomo 629, Libro
52, Folios 224 y 227, Finca n® 1.723, Inscripcion ultima.

CARGAS: Libre de ellas.

REFERENCIA CATASTRAL: No consta.

CABIDA: Registral: 748,12 metros cuadrados; real, segun medicion:

710,25 m2.
PARCELA APORTADA 2

PROPIEDAD: Herederos de_Churruca Urbieta

DESCRIPCION: Urbana, parcela de terreno en la villa de Deba, junto
a la Playa, sin calle ni numero. Mide ochenta metros, ochenta y siete
decimetros y cinco centimetros cuadrados. Linda: al Sur con el Ferrocarril
Vascongado; al Norte, con el Hotel Miramar; al Oeste, con resto matriz; y al

Este, con camino que va a la Playa.
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Junta de Concertacion MIRAMAR DEBA

Titulares: Maria o Miren Churruca Urbieta, Maria Victoria Churruca
Urbieta y José Antonio Churruca Urbieta, por terceras e iguales partes

indivisas, con caracter privativo.

INSCRIPCION: Registro de la Propiedad de Azpeitia, Tomo 1724,
Libro 141, Folios 148, Finca n® 2.519 N, Inscripcién 32.

CARGAS: Libre de ellas.

REFERENCIA CATASTRAL: No consta.
CABIDA: Registral: 80,187 metros cuadrados; real, segun medicion:

42,20 m2.

Galdakao a 2 de diciembre de 2.010
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