BASES DE ACTUACION DE LA JUNTA DE COMPENSACION DEL POLIGONO DE
ACTUACION PAU-UR 01.1 SUPERMARESME DE SANT ANDREU DE LLAVANERES

DILIGENCIA: Aprovat inicialment per la
Junta de Govern Local en sessié ordinaria
celebrada el dia 17 de febrer de 2015,
Sant Andreu de Llavaneres, 18 de febrer de
2015.

] EL SECRETARI,

TR ITAFAAAAT

I. DISPOSICIONES GENERALES.

Ajun!amanfde 1 : e
PRIMERA.- OBJETO. SANT ANDREU DE LL AVANERES Josep Lluis Valentin i Martinez

Secretari;
1. Las presentes Bases de actuacion se refieren a la J;l«(fl'A DE COMPENSACION DEL POLIGONO
DE ACTUACION PAU-UR 01.1 SUPERMARESME DE SANT ANDREU DE LLAVANERES, cuya
delimitacién fue aprobada definitivamente por acuerdo de la Junta de Gobierno del
Ayuntamiento de Sant Andreu de Llavaneres de 8 de julio de 2014.

2. La finalidad de las presentes Bases es la regulacion de la actuacidon de la entidad en la gestidn
de la ejecucién de las obras de urbanizacién contempladas en el proyecto de urbanizacién y en
la formulacién del proyecto de reparcelacion econdmica, mediante la reglamentacion de la
participacidn de los propietarios de terrenos y de los derechos y/o intereses comprendidos en
el ambito del Poligono de actuacion de referencia, aplicables a la Junta de Compensacién que

se constituira.

3. Las presentes Bases, en aquello que no prevean, se integraran con el sistema de fuentes de
aplicacién, y no podran oponerse a las normas imperativas aplicables.

4. En cumplimiento de las determinaciones de los articulos 165 y 198 del Decreto 305/2006, de
18 de julio, por el cual se aprueba el Reglamento de la Ley de urbanismo, y de acuerdo con el
objeto de la entidad, estas bases tienen por objeto basico el establecimiento de:

a) Criterios para determinar los derechos y los deberes de las personas propietarias de los
terrenos incluidos al &mbito de la reparcelacion.

b) Procedimiento de contratacidén de la ejecucion de las obras de urbanizacién y de cesién
posterior al Ayuntamiento de Sant Andreu de Llavaneres.

c) Forma y plazos para el pago de las cuotas de urbanizacién y para la satisfacciéon de las
aportaciones a la Junta de Compensacion por parte de las personas propietarias de terrenos.

d) Actuaciones de la Junta en los supuestos de incumplimiento de las obligaciones de los
propietarios del ambito.

5. Las presentes Bases de actuacion y los Estatutos de la Junta de Compensacion se podran
tramitar de manera simultanea a la constitucién de la Junta, y tendran efectos respeto terceros
desde la inscripcidon del acuerdo aprobatorio de la constitucion de la entidad en el Registro de
Entidades Urbanisticas Colaboradoras de la Generalitat de Cataluiia.



6. El Proyecto de reparcelacién econémica materializard la equidistribucion de los derechos y
cargas derivados de la ejecuciéon de las obras de urbanizacion. Este proyecto puede ser
tramitado de forma simultdnea a la tramitacion de las presentes Bases y a los Estatutos de la

Junta.

7. En el desarrollo de sus finalidades, la Junta de Compensacion actuara siempre bajo la tutela
del Ayuntamiento de Sant Andreu de Llavaneres en su calidad de Administracion actuante.

8. Las Bases de Actuacion sélo podran ser modificadas por la Asamblea General de la Junta de
Compensacion con la mayoria sefialada a sus Estatutos, y la modificacién tendra que ser
aprobada por el Ayuntamiento e inscrita al Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras.
Sin embargo, cuando la modificacién solo afecte la distribucion de beneficios y cargas y sea
aprobada por unanimidad, el acuerdo sera valido sin necesidad de ninguna otra tramitacion. En
este ultimo caso, en la notificacién que se haga en el Ayuntamiento tendran que acreditarse

ambas circunstancias.
SEGUNDA.- MIEMBROS DE LA JUNTA.

1. Formaran parte de la Junta las personas propietarias de parcelas del poligono que
promuevan su constitucién y las que se incorporen con posterioridad durante el proceso de
aprobacion de las Bases y Estatutos, asi como también dentro del plazo de un mes desde Ia
notificacion del acuerdo de aprobacién de la constitucién de la Junta, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 190 del Reglamento de la Ley de urbanismo. Las solicitudes que se
formulen con posterioridad podran ser inadmitidas por la Junta.

2. Las personas propietarias que no se incorporen a la Junta pero manifiesten en el tramite de
audiencia de las Bases su compromiso de participar en la ejecucion del planeamiento, tienen
que prestar la garantia establecida al articulo 136.2 del Reglamento de la Ley de urbanismo
dentro del plazo de un mes desde la notificacion del acuerdo de aprobacion de la constitucién

de la Junta.

3. También podran formar parte de la Junta las empresas urbanizadoras que, en su caso y de
conformidad con estas Bases, se incorporen a la entidad.

4. En el acuerdo de aprobacién definitiva de las Bases y Estatutos de la Junta, el Ayuntamiento
de Sant Andreu de Llavaneres designara un representante a la Junta, que formard parte de la
Asamblea General y de la Junta Directiva de la entidad.

TERCERA.- FUERZA DE OBLIGAR. PROPIETARIOS NO INCORPORADOS.

1. Una vez aprobadas las presentes Bases de Actuacién, serdn de aplicacion a todos los
propietarios de terrenos y titulares de otros derechos o intereses incluidos al ambito de
actuacién, asi como a las empresas urbanizadoras adjudicatarias de las obras de urbanizacion, y
a las que se incorporen —en su caso- a la Junta a estos efectos.



2. La falta de incorporacién a la Junta de los propietarios de parcelas situadas en el dmbito
comportard la reparcelacién de las fincas no incorporadas con pago de los correspondientes
gastos de urbanizacion a cargo de sus titulares.

I1.- CRITERIOS DE VALORACION.

CUARTA.- CRITERIOS PARA VALORAR LAS FINCAS APORTADAS Y EL DERECHO DE LOS
PROPIETARIOS.

1.- El derecho de los propietarios sera proporcional a la superficie real de sus respectivas fincas,
puesto que, de acuerdo con las previsiones de los articulos 165.3 y 133.2b) del Decreto
305/2006, de 18 de julio, por el cual se aprueba el Reglamento de la Ley de Urbanismo, el
derecho de las personas propietarias en la comunidad reparcelatoria serd el porcentaje
derivado del aprovechamiento que el planeamiento que se ejecute atribuya a cada una de las
fincas que sean conformes con el planeamiento y no estén sujetas a derribo y la ordenacién
zonal es Unica por todo el poligono, con un mismo coeficiente de edificabilidad neto para todas

las parcelas.

2.- A cada finca se le asignara una cuota de participacion expresada en un porcentaje fijado de
acuerdo con el criterio indicado en el apartado anterior.

3.- La Junta de Compensacion podra encargar, si lo considera necesario, trabajos topograficos
con la finalidad de definir la superficie real de todas o algunas de les parcelas que integran el

poligono de actuacién.

4.- En caso de discrepancia sobre la titularidad de un terreno del poligono, el proyecto de
reparcelacion se limitara a calificarla de dudosa o litigiosa y se aplicard lo establecido por el art.
146.e) del Reglamento de la Ley de urbanismo y el art. 12.5 del Real decreto 1093/1997, de 4
de julio, por el cual se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucién
de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza
urbanistica. Si la discrepancia se plantea en relacién a los limites de las fincas se considerara
que la superficie objeto de discusién pertenece a los litigantes por partes iguales. Una vez
resueltos los litigios, ya sea por convenio o por decisién judicial, se haran los ajustes que
correspondan para adecuar las actuaciones a los resultados de las controversias.

5. En caso de titularidad desconocida de la finca, conforme lo previsto en el art. 132.4 del
Reglamento de la Ley de urbanismo, la Administracién actuante tendra la titularidad fiduciaria.

QUINTA.-CRITERIOS DE VALORACION DE DERECHOS REALES Y PERSONALES SOBRE LAS
FINCAS APORTADAS.

Los derechos y cargas existentes sobre las fincas se consideran en principio compatibles con el
planeamiento a ejecutar y con la naturaleza de la reparcelacién a efectuar, simplemente
econdémica, por lo cual no tendrén que ser objeto ni de valoracién ni de indemnizacién en el

proceso de gestion.



Sin embargo, en su caso, el proyecto de reparcelacion tendria que declarar de forma justificada
la incompatibilidad del derecho, carga o gravamen con el planeamiento que se ejecuta y fijar Ia
indemnizacién correspondiente de acuerdo con las reglas establecidas en la legislacién de
expropiacion forzosa y en el Real decreto Legislativo 2/2008, que aprueba el Texto Refundido
de la Ley del Suelo, y su importe se tendria que satisfacer a través del proyecto de
reparcelacién, en concepto de gasto de urbanizacion.

SEXTA.- CRITERIOS DE VALORACION DE EDIFICACIONES, OBRAS, PLANTACIONES O
INSTALACIONES QUE TENGAN QUE SER DERROCADES-

El caracter meramente econdmico del proceso de equidistribucion a efectuar y el objeto de
proyecto de urbanizacidn previsto por el planeamiento a ejecutar excluye la necesidad de
determinacion de criterios de valoracion de edificaciones que tengan que ser derribadas.

Lo mismo resulta respecto a obras, plantaciones o instalaciones que no se ajusten al
planeamiento urbanistico y que se tengan que derruir. Aun asi, y en su caso, se determina que
tendrian que ser declaradas de forma justificada incompatibles con el planeamiento y ser
objeto de valoracién en el proyecto de reparcelacion de acuerdo con las determinaciones
fijadas por la legislacion de expropiacion forzosa y por el Real decreto Legislativo 2/2008, que
aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo, y su importe se tendria que satisfacer a su
titular a través del proyecto de reparcelacion, en concepto de gasto de urbanizacion.

SEPTIMA.- CRITERIOS DE VALORACION DE LAS APORTACIONES DE EMPRESAS
URBANIZADORAS.

1. En el supuesto de incorporacion de una empresa urbanizadora, su aportacion se determinara
en funciéon del coste de las obras de urbanizacion presupuestadas en el proyecto de
urbanizacién. En el momento de la incorporacién, se convendrd con la Junta si esta cifra es
definitiva o si serdn aplicables clausulas de revision de precios o de estabilizacion de costes.

2. Para la adjudicacién de los terrenos, la Asamblea general aprobard un convenio con la
empresa urbanizadora en que se determinard la contrapartida a la aportacién de la empresa,
en conformidad con lo dispuesto el articulo 9.2 de los estatutos de la entidad.

3. La participacion de la empresa disminuira la de los miembros de la junta, con la excepcidn de
los disconformes con esta participacién y que actuaran en la forma sefialada al articulo 11 de

los Estatutos.
lll.- EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

OCTAVA.- PROCEDIMENTO PARA LA CONTRACTACION DE LA EJECUCION DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION.

1. La Asamblea general acordard los criterios para la seleccion de la empresa urbanizadora o del
contratista que ejecute las obras de urbanizacidn, que tendra que ser seleccionada mediante el

4



procedimiento que se decida, y siempre en las mejores condiciones técnicas y econémicas para
la comunidad reparcelatoria. En cumplimiento del articulo 172 del Reglamento de la Ley de
urbanismo, serad necesaria la concurrencia de un minimo de tres ofertas. Cada miembro podra

aportar tantas ofertas como estime conveniente.

2. La empresa o empresas adjudicatarias se comprometeran a realizar las obras con sujecién a
los proyectos aprobados, asi como a facilitar la inspeccién y control del desarrollo de las obras
por parte de la Administracion actuante o de los representantes de la Junta.

NOVENA.- CESION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

Una vez la Junta de Compensacién haya recibido de la empresa urbanizadora o constructora las
obras de urbanizacién e instalaciones cuya ejecucién esté prevista en el proyecto de
urbanizacidn, se cederan a el Ayuntamiento en un plazo no superior a tres meses contados
desde la recepcién por parte de la Junta, de acuerdo con el establecido al articulo 169.1 del

Reglamento de la Ley de urbanismo.

La cesidn se formalizard en acta que subscribirdn el Ayuntamiento y la Junta de Compensacion.

El procedimiento de recepcidn de las obras de urbanizacién se ajustara a las reglas establecidas
en el apartado tercero del articulo 169 del Reglamento de la Ley de urbanismo. En sintesis:

a) Concluida la obra se notificard esta circunstancia al Ayuntamiento de Sant Andreu de
Llavaneres, con solicitud de incoacion de expediente de recepcion.

b) A la solicitud se tendra que adjuntar, si procede, una copia de las actas de recepcién de la
obra realizada por el contratista que se trate y la descripciéon de los servicios a que se refiere.
También se adjuntard la documentacidn grafica que precise la obra realmente ejecutada con
memoria justificativa de las posibles modificaciones que se hayan tenido que realizar respecto
el proyecto aprobado y la valoracion econdmica de los diferentes servicios a ceder al

Ayuntamiento.

c) El Ayuntamiento tendrd tres meses para comprobar que la obra realizada ha sido ejecutada
de conformidad con las previsiones de urbanizacion del proyecto de urbanizacién.

d) En caso de constatar el Ayuntamiento deficiencias, una vez corregidas no podra sefialar
nuevas.

e) Si el Ayuntamiento no adopta resolucién expresa sobre la recepcién de las obras en el plazo
de tres meses, se entendera estimada la peticion y formalizada la cesién por silencio

administrativo positivo.



IV.- DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS
DECIMA. REGLAS PARA LA ADJUDICACION DE LAS FINCAS.

1. Atendido el caracter meramente econémico de la reparcelacion del Poligono de actuacién, al
tratarse de un poligono de suelo urbano consolidado delimitado Unicamente con el objeto de
ejecutar obras de urbanizacién y edificado conforme con el planeamiento, el Proyecto de
reparcelaciéon que se redacte confirmara las titularidades originarias.

2. En el caso que se incorporara a la Junta una emprendida urbanizadora, se proceder3, en el
momento de su integracion, al reajuste de las cuotas de los asociados, en conformidad con el
que establece la base séptima, asignando las cuotas correspondientes en la emprendida
urbanizadora.

UNDECIMA.- GASTOS DE URBANIZACION Y CUOTAS DE PARTICIPACION.

1. Se consideraran gastos de urbanizacién repercutibles mediante el proyecto de reparcelacién
econdmica los establecidos en el articulo 120 del Texto refundido de la Ley de urbanismo. En
cualquier caso, son gastos de urbanizacidn objeto de equidistribucién en el proyecto de
reparcelacion econémica a formular: las obras de urbanizacién determinadas por el proyecto
de urbanizacién, el coste de los proyectos de urbanizacién y de los instrumentos de gestidn
urbanistica, los gastos de formalizacién e inscripcidn en los registros publicos correspondientes
de los acuerdos y las operaciones juridicas derivados de los instrumentos de gestidn
urbanistica, los gastos de gestién debidamente justificados bajo los principios de
proporcionalidad y de no enriquecimiento injusto, asi como los intereses y amortizaciones de
los créditos que se concierten, en su caso, para realizar las obras.

2. Los adjudicatarios pagardn los gastos de urbanizaciéon en proporcién a las cuotas de
participacion fijadas de acuerdo con el establecido a la Base Cuarta.

IV.- REGIMEN ECONOMICO.
DUODECIMA.- MEDIOS ECONOMICOS Y RECAUDACION.

1. El fondo social de [a Junta estara constituido por las aportaciones en metélico de los
asociados y del resto de miembros de la comunidad reparcelatoria.

2. Las aportaciones seran de dos tipos:

a.- Ordinarias o de gestién, destinadas a sufragar los gastos generales de la Junta de
Compensacion, conforme al Presupuesto anual aprobado por la Asamblea.

b.- Extraordinarias, destinadas al pago de los gastos derivados de la gestién y ejecucion de la
urbanizacién.



3- Si durante el ejercicio surgiera una necesidad imprevista que exigiera un gasto
extraordinario, serd preciso el acuerdo de la Asamblea especialmente convocada a dicho

efecto.

4.-Las aportaciones a la Junta se efectuaran en el plazo aprobado por la Asamblea General.
Cuando el plazo no haya sido fijado expresamente, como régimen general se aplicara el plazo

de un mes.

5.- En caso de incumplimiento del deber de pagar los gastos de urbanizacién y, en general, del
incumplimiento de las obligaciones y cargas impuestas por la Ley de urbanismo y por el
planeamiento urbanistico a los miembros de la comunidad reparcelatoria, la Junta podra
solicitar en el Ayuntamiento su cobro por la via de apremio.

6. Cuando el impago cause perjuicios a la Junta, impidiendo el desarrollo de sus finalidades, la
Junta Directiva o la Asamblea podra actuar contra el propietario moroso solicitando en el
Ayuntamiento la expropiacidn de las fincas adjudicadas, proceso en que la Junta dispondra de
l[a condiciéon de beneficiaria, en conformidad con el regulado en el art. 133 de la Ley de
urbanismo o iniciar cualquiera otro sistema que considere, ajustado a la legislacidn vigente,
para conseguir el cobro de las deudas del propietario moroso. La Junta Directiva también podra
utilizar para la ejecucion de la morosidad, la via judicial en reclamacién de las cantidades
debidas. En este caso se procederd a la imposicion de una sancion equivalente al 20% sobre el
importe de la cuota pendiente, la cual sera reclamada junto con el principal, mas los intereses
de demora devengados y las costas judiciales legalmente exigibles.

También se podra legitimar, por parte de la Asamblea, a su Presidente o Administrador para
interponer el correspondiente juicio monitorio, en conformidad con el que establece la Ley

Hipotecaria.
DECIMOTERCERA.- DISSOLUCION Y LIQUIDACION.

1. Una vez acabadas las obras de urbanizacidn, se procedera a confeccionar la liquidacién global
de los resultados de la actuacién de la Junta de Compensacion, que tendrd que disolverse.
Acordada la disolucién por parte del Ayuntamiento, el drgano rector de la entidad se
transformara en 46rgano de liquidacidon para afrontar el pago de las deudas y el cobro de
ingresos pendientes y por la distribucion del remanente, si procede.

2. Esta liquidacion se propondré y aprobara por la Junta de acuerdo con las siguientes normas:

a) El Presidente formulara una liquidacién provisional que presentard a la Asamblea general, en
la cual hara la relacién de gastos generados por la actuacién de la Junta.

b) La liquidacién expresara también los ingresos que, si se tercia, haya obtenido la Junta y los
créditos a su favor que se encuentren pendientes de satisfacer, sin computar los procedentes

de las cuotas de los propietarios.



c) El saldo resultado del balance anterior se distribuird entre los miembros de la comunidad
reparcelatoria en proporcién a sus respectivas participaciones.

DECIMOCUARTA.- CUOTAS DE CONSERVACION.

Hasta que no se produzca la recepcion de las obras de urbanizacién, la Junta podra reclamar
cuotas de conservacién a los miembros de la Junta. Los propietarios no adheridos seran
requeridos por el Ayuntamiento, quien entregara las correspondientes cantidades a la Junta.
Todo ello sin perjuicio que, en caso de incumplimiento, se pueda solicitar del Ayuntamiento el
cobro de la deuda por la via de apremio.

Sant Andreu de Llavaneres, 15 de diciembre de 2014.



