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BASES D’ACTUACIO DE LA JUNTA DE COMPENSACIO
SANT JAUME RESIDENCIAL SUD

PRIMERA.- AMBIT TERRITORIAL | FINALITATS

Les presents Bases de Compensacio es refereixen a la Junta de
Compensacié de SANT JAUME RESIDENCIAL SUD, la gual desenvolupa el
seu ambit d'actuacié sobre els terrenys inclosos en la delimitacié del Sector G,
de les Normes Subsidiaries vigents.

La finalitat d’aquestes bases és reglamentar la incorporacié dels
membres de la Junta quan a la valoraci6 de les seves aportacions, a l'execucio
de l'obra urbanitzadora i a la liquidacid dels efectes de la Junta, mitjangant
fassenyalament de les normes referents al repartiment de beneficis i carregues
entre els seus components, tot aixd contemplant Ajuntament de Sant Jaume
dels Domenys com a organ de fiscalitzaci6 i com a receptor dels terrenys de
cessio obligatdria, i a través del Projecte de Reparcel-lacio per Compensacio
Basica i del Projecte d’Urbanitzacio.

SEGONA.- LES BASES COM A NORMA DE DISTRIBUCIO DE
BENEFICIS | CARREGUES.

La funcié de les bases és la d’establir un conjunt de regles que permetin
el calcul d’aportacions i adjudicacions.



En desenvolupament d’aquestes bases, es formula un Projecte de
Reparcel-lacié per compensacid basica, amb el contingut que assenyalan el
Text Refos de la Llei d Urbnisme (TRLU) y el seu Reglament i demes Normes
Urbanistiques aplicables, que servira de medi de distribucio de beneficis i
carregues de la urbanitzacio i de titol per a I'adjudicaci6 dels terrenys.

TERCERA.- FORCA D’OBLIGAR.

L’ aprovacié de les Bases per part de I'Ajuntament i la incorporacio dels
propietaris de terrenys a la Junta de Compensacio, suposen que els membres
de la Junta accepten com a normes d'obligada observancia totes les
contingudes en les Bases d'actuacio, en els termes en els quals foren
aprovades.

’obligatorietat de les Bases no impedeix la seva modificacio, sempre
que siguin votada en Assemblea General per membres que representin al
menys el B0 per cent de la participacio en la Junta.

L'esmentada modificacid haura d'ésser tramitada i aprovada per
IAjuntament i inscrita al Registre d'Entitats Urbanistiques Col-laboradores.

En tot cas, la gestid urbanistica s'ajustara a les determinacions previstes
en la normativa urbanistica aplicable.

QUARTA.- VALORACIO DE LES FINQUES APORTADES.

1.- El dret dels propietaris sera proporcional a la superficie de llurs
respectives finques. La determinacié de la superficie de la finca de cada
membre sera la real que resulti de la corresponent medicio.

2 _ A cada una de les finques se li assignara, en conseqiiéncia, un
coeficient per al reconeixement de drets | adjudicacit de les finques resultants.

3.- En els supdsits de discrepancia sobre 1a propietat d’un terreny, part
dell o assenyalament de limits, la superficie discutida es considerara
pertanyent per parts iguals als discrepants, fins que es resolgui per acord o per
resolucié judicial. En cap cas les negociacions o I'exercici d'accions pot
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ocasionar la interrupcid © suspensido del procés d'execucié del Poligon
d’actuacio.

4.- Els vials de domini public inclosos en l'ambit compensable no
participaran en la distribucié de beneficis i carregues i, per consegilent, no
donaran lloc a I'atribucié d'aprofitament en tractar-se de vies de comunicacio6
adquirides per Administracié de forma no onerosa que seran substituides per
les previstes en el Pla que s’executa.

CINQUENA.- FINQUES A EXPROPIAR | LA SEVA VALORACIO.

La valoracidé de les finques que fossin necessaries expropiar, en
aplicacié d'alld disposat als Estatuts i en aquestes Bases, s'efectuara de
conformitat al seu valor a efectes urbanistics, d'acord al que estableix la vigent
Legislacié Urbanistica, i mitjangant el procediment expropiatori previst en la Llei
d'Expropiaci6 Forgosa i en el seu Reglament.

Les finques expropiades com a sancié als membres de la Junta es
valoraran en la forma indicada al paragraf anterior, addicionant les quantitats
satisfetes pel pagament d’expropiacions prévies i per despeses d'urbanitzacio,
perd sense que hagin de reembossar-se aitres quotes ordinaries o
extraordinaries satisfetes.

Les adquisicions de terrenys per la Junta en virttut d’expropiacié forgosa
estan exentes, amb caracter permanent, de TImpost de transmissions
patrimonials i actes juridic documentats i no tindran la consideracid de
transmissions de domini als efectes de I'exaccié de I'arbitri sobre I'increment del
valor dels terrenys.

SISENA.- ELEMENTS EXISTENTS SOBRE LES FINQUES
APORTADES | LA SEVA INDEMNITZACIO.

1.- Les edificacions, obres, plantacions, instal-lacions i altres elements
existents sobre les finques tenen el caracter de valors aportats, perd no tindran
aquesta consideraci6 per a la definicid de les quotes, i les que hagin
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d'enderrocar-se seran indemnitzats amb carrec al fons de compensacid, en
concepte de despeses d’urbanitzacio.

2.- S'entendra necessari I'enderroc quan s’hagin I'eliminar els esmentats
elements per a realitzar les obres d'urbanitzacio previstes en el Pla, quan
estiguin situats en superficie que no s’hagi d’adjudicar integrament al seu
propietari i quan la seva conservacid fos radicalment incompatible amb
l'ordenacio, fins i tot com a us provisional.

SETENA.- VALORACIO D’ELEMENTS INDEMNITZABLES.

1.- La valoracié es fara, amb independéncia del sol, d’acord amb els
criteris de la Llei d’'Expropiacié Forgosa.

2.- El valor de les edificacions, del sol i altres elements i drets en
general, es determinara, segons disposa el Reial Decret 1492/2011 de 24 d¢'
Octobre, pel que s’aprova el Reglament de Valoracions de la Llei del Sol..

VUITENA.- EXISTENCIA DE CARREGUES REALS. CRITERIS DE
VALORACIO.

1.- Els drets i carregues sobre les finques aportades es consideraran, en
principi, compatibles amb el planejament urbanistic que s’executa, havent el
Projecte de Reparcellacié d’especificar la finca de resultat a ia qual es
trasltaden, per subrogacié real, en el termes previstos per la legislacio
hipotecaria .
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2.- El fet que existeixin carregues real sobre alguna de les finques
incloses en la zona a urbanitzar no aitera la seva valoracié com a finca
aportada, ni 'adjudicacio que correspongui a la mateixa, pero si pot operar la
subrogaci¢ real, passaran a gravar la finca adjudicada al propietari, convenint-
se en aitre cas en crédit sobre la nova finca.

3.- El Projecte haura de declarar de forma justificada les carregues que
resultin incompatibles amb el planejament que s’executa i fixar la indemnitzacio
corresponent d’acord amb la legisiaci6 I'expropiacié forgosa.

4.- Per a la determinacié de la compatibilitat © no de la carrega i
procediment a seguir, s’estara a alld previst en l'article 123.1 i 3 el Reglament
de Gestié Urbanistica, relatiu a les parcel-lacions.

5.- Si el afectat no declara la carrega o si les declarades no s’ajusten a la
realitat, els perjudicis resultants seran pel propietari que hagi omés la
declaracié o es deduiran del valor de les finques que li corresponguin.

NOVENA.- ALTRES DRETS QUE S'EXTINGEIXEN | LA SEVA
VALORACIO.

1.- L'execucié de la urbanitzacié suposa la supressié de les servituts
predials incompatibles amb el planejament que seran objecte de valoracio
d'acord amb els criteris establerts per 'expropiacio forgosa.

2.- El necessari enderrocament d’'edificis i Fexecucié de la urbanitzacio
impliguen Pextincié dels arrendaments rdstics i urbans existents sobre els
finques, referits a la data d'aprovacié del Pla.

3.- Els propietaris incorporats a la Junta hauran de fer-se carrec de les
carregues | gravamens que afectin els terrenys de la seva ftitularitat, aixi com de
les indemnitzacions que resultin del desnonament d'ocupants o llogaters de les
seves finques.

4.- Les indemnitzacions per l'extincié de servituts predials incompatibles
amb el planejament o amb la seva execucié que reuneixin els requisits per a
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ésser indemnitzables es consideraran despeses d'urbanitzacié i, per tant,
aniran a carrec de la Junta de Compensacio.

.- en qualsevol cas sera d aplicacio el que preveu I'article130 del TRLU

DECENA.- VALORACIO DE CARREGUES | DRETS.

La valoracié de servituts predials, de drets reals sobre immobles, aixi
con de dets d’arrendament existents s’ajustara, segons el dret de qué es tracti,
a allo establert en la legislacié expropiatoria, en el Dret Civil o Administratiu i,
en el seu defecte, a alldo assenyalat per Flmpostos de Successions,
Transmissions Patrimonials i Actes Juridics Documentats.

ONZENA.- VALORACIO EN CAS D’INCORPORACIO D’EMPRESES
URBANITZADORES.

1.- L'execucid de les obres d'urbanitzacié podra realitzar-se directament
per una empresa urbanitzadora que s’incorpori a la Junta de Compensacié.

2.- Les aportacions de 'empresa urbanitzadora podran ser en metal-lic o
en obra.

3.- Les aportacions a la Junta de Compensacio es valoraran en metal-lic
o per limport del pressupost d'adjudicacié de l'obra urbanitzadora, segons
procedeixi, adjudicant-se’li en contrapartida terrenys per convenir de
conformitat amb els Estatuts.

4.- La participaci6é de I'empresa disminuira la dels membres de la Junta,
a excepcio dels disconformes amb 'esmentada participacio.

5.- L'empresa urbanitzadora que executi directament les obres
d’'urbanitzacié assumira aquella execucio al seu risc i ventura.

6.- En cap suposit podra considerar-se com a valor d’aportacié de
lempresa urbanitzadora els increments en els costos d’execucié que es
oroduissin per motiu de defectuosa execucié de l'obra, dilacidé o altra causa
imputable a la mateixa o en el suposit previst a I'article 175.3 del Reglament de
Gestio Urbanistica.
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DOTZENA.- CONTRACTACIO DE LES OBRES D'URBANITZACIO.

1.- La contractacio de I'execucié de les obres d’'urbanitzacié es fara amb
lempresa o empreses que designi 'Assemblea General, d'acord al que
estableix lI'art. 172.1 del Reglament de la Llei d'Urbanisme Llei d’'Urbanisme,
consignant-se en el contracte d'execucié d'obres, a més de les clausules
tipiques, les circumstancies segients:

a) El compromis de 'empresa urbanitzadora d’ajustar-se al termini i
manera d’execucio al Projecte d'Urbanitzacid, aixi com el compromis de facilitar
I'accid inspectora de '’Administracié actuant i de la Junta.

b) Els suposits d’'incompliment que donaran lloc a la resolucié del
contracte i les indemnitzacions a satisfer en cas d’inobservancia de les
caracteristiques técniques o terminis d’execucio.

c) Manera i terminis de pagament per la Junt de les quantitats a compte
de l'obra realitzada.

d) La retencié que pugui efectuar la Junta, 0 a que correspongui, de
cada pagament parcial com a garantia de I'execucié de les obres. Aquestes
retencions no seran retornades fins que les obres s'hagin rebut definitivament.

2.- En el supdsit de que s'incorporés una empresa urbanitzadora a la
Junta de Compensacié, 'execucié de l'obra es realitzara directament per
aquesta i, de conformitat amb el previst a I'article 176 del Reglament de Gestio
Urbanistica, haura de subscriure els corresponents compromisos en els quals
es contemplin les clausules tipiques d’aquest tipus de contractes, amb les
condicions minimes relacionades en el punt 1 d'aquesta Base.

TRETZENA.- TERMINIS | FORMA DE PAGAMENT DE LES QUOTES.

Les quotes ordinaries i extraordinaries i les derrames que procedeixin
seran satisfetes en el termini maxim d’'un mes a comptar des del requeriment
practicar a 'efecte pel Consell Rector.
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Passat aquest termini, sera d’aplicacid el disposat a larticle 40 dels
Estatuts.

El pagament es fard normalment en metallic, perd per acord amb
I'obligat, que s’aprovi en Assemblea General, podra substituir-se pel lliurament
d'una part dels terrenys de la seva aportacié a la Junta, en la proporcio que
correspongui a la quota o quotes.

CATORZENA.- COSTEJAMENT DE LA URBANITZAC!O.

1- Les despeses d'urbanitzacié seran satisfetes pels associats en
proporcio a les seves respectives quotes de participacio.

2 _ En el cas de les edificacions que el Pla declari compatibles amb la
seva execucid si bé amb una part del volum construit en situacio de
disconformitat, la contribucié dels respectius propietaris es calculara en funcio
de! sostre potencial adjudicat pel planejament.

3. Sestimaran com a despeses d'urbanitzacio les que estableix la
Legislacié Urbanistica i en concret a l'article 120 del TRLU, i, en general, les
despeses de tota mena que origini l'adequada execucid de la urbanitzacio,
segons el projecte aprovat, aixi com els interessos | amortitzacio dels credits
que es concertin, en el seu cas, per a realitzar les esmentades obres.

4.- L’import dels preus justos o indemnitzacions per expropiacié seran
satisfets pels associats en proporcio a les seves respectives participacions.

5. La distribucié dels costos d'urbanitzacié, mitjangant la fixacio
individualitzada i concreta de la quota que correspongui satisfer a cada
associat, s'efectuara en el Projecte de Reparcel-lacié que s’elabori en
desenvolupament de les presentes Bases i en aplicacio del criteri de
proporcionalitat establert en elles.

QUINZENA.- ELXPROPIACIC') PER INCOMPLIMENT D’'OBLIGACIONS.
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Ja reguiat a la Base CINQUENA.

SETZENA.- ALINEACIO DE TERRENYS PER LA JUNTA.

No és precisa.

DISSETENA.- RESPONSABILITAT DE LA JUNTA DE
COMPENSACIO.

La Junta de Compensacié sera directament responsable davant de
PAjuntament de la urbanitzacié completa del poligon, tant pel que fa als terminis
d’execucio, com a la transmissié de les obres i instal-lacions.

En cas de falta d’urbanitzacié, 'Administracid actuant podra exercitar
Pexecucid forcosa i la via de constrenyiment contra els que resultin
responsables segons el disposat a l'apartat anterior, En cas gue s'hagues
comés alguna infraccié urbanistica s'estara al previst a la Legislacié Urbanistica
vigent al moment de la infraccio.

Quan la infraccié hagués estat comesa per 'Empresa urbanitzadora o
per algun membre de la Junta les responsabilitats es transferiran a 'esmentada
empresa o al propietari responsable.

La Junta de Compensaci6 sera responsable davant cadascun dels seus
membres del perjudici patrimonial que poguessin softir per la seva actuacio.

DIVUITENA.- AFECCIO REAL DELS TERRENYS.

Els terrenys queden afectes al compliment de les obligacions inherents
al sistema de reparcellacié per compensacié basica, la qual cosa es fara
constar al Registre de la Propietat a instancia de la Junta, amb aportacio de la
certificacio administrativa de la constitucié de la Junta i d'ésser inclosa la finca
al poligon o unitat d'actuacio.

Les finques resultants queden afectes, amb caracter real, al pagament
de les despeses d'urbanitzacio en la proporcié que els correspongui segons el
Projecte de Reparcel-lacio.
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Aquestes afectacions es cancel-laran mitjangant certificacié de la Junta
de compensacié un cop pagades les despeses i emeti el certificat final d'obres i
sol-licitada la seva recepcié per I'Ajuntament.

DINOVENA.- VALORACIO DE LES FINQUES RESULTANTS.

1.- Per a la distribuci6 entre els associats dels solars resultants, inclosos
els corresponents a finques adquirides mitjangant expropiacié per I'Entitat, es
formara i aprovara per aquesta el corresponent Projecte de Reparcel-lacio, que
haura d'elaborar-se i presentar-se a I'Ajuntament per a la seva aprovacio
definitiva.

2.- Les finques resultants es valoraran d'acord amb la seva edificabilitat
neta i us.

La valoracié podra establir-se pre punts o unitats convencionals, sempre
que s'estableixi la seva equivaléncia en diners, als efectes de determinar les
indemnitzacions que puguin generar-se per diferéncies d'adjudicacio, valorant-
se aquestes en funci6 del preu mig de les parcel-les resultants, sense incloure
les despeses d'urbanitzacio.

3.- En cap cas podran adjudicar-se com a finques independents
superficies inferiors a la parcella minima obligatbria o que no reuneixin la
configuracié i caracteristiques adequades per a la seva edificacié segons el Pla
General.

4.- Quan 'escassa quantia dels drets d'alguns propietaris no permeti que
se'ls adjudiquin finques independents a tots ells, els solars resultants
s'adjudicaran en proindivis als esmentats propietaris. La mateixa regla
s'aplicard quant als excessos, en el suposit de que, per exigencies de la
parcel-lacio, el dret de determinats propietaris no quedi esgotat amb
I'adjudicacié independent que es faci al seu favor.

5.- No obstant si la quantia d’aquests drets no assolis el 15 per cent de
la parcella minima obligatoria, l'adjudicacio podra substituir-se per una
indemnitzacié en metallic, que es satisfara amb carrec al compte de liquidacio6



del Projecte de Reparcel-lacid. La mateixa regla s'aplicara quan els excessos
als quals es refereix 'apartat anterior no assoleixin 'esmentat percentatge.

6- En tot cas, les diferéncies d'adjudicacié seran objecte de
compensacié econdmica entre els interessats, valorant-se al preu mig de les
parcel-les resultants.

VINTENA.- PROJECTE DE REPARCEL:-LACIO | TITOL INSCRIBIBLE.

Segons el previst a larticle 6 del Reial Decret 1093/1997, de 4 de juliol,
sera titol idoni per a la inscripci6 del Projecte d’Equidistribucio la certificacio de
rAdministracié actuant acreditativa de I'aprovacio definitiva del Projecte,segons
I'article 152 del Reglament de la Llei dUrbanisme, aixi com també l'escriptura
pliblica atorgada per tots els titulars de les finques i aprofitament inclosos en el
Poligon, acompanyada de certificacio de l'aprovacié administrativa de les
operacions realitzades. L'esmentat titol haura de contenir les circumstancies
regulades a l'article 7 de I'esmentat text reglamentari.

VINT-I-UNENA.- DISTRIBUCIO DE BENEFICIS | PERDUES.

La distribucid dels beneficis o pérdues resultants de I'actuacio
urbanitzadora de la Junta de Compensacio es fara tenint en compte la relacio
de proporcionalitat en superficie.

La proporcionalitat no s'alterara per lexisténcia d'alineacions o
d’expropiacions de les quals sigui beneficiaria la Junta.

La proporcionalitat tampoc s'alterara pel fet dhaver-se satisfet alguna
quota amb recarrec de mora, ja que limport d'aquest recarrec queda
exclusivament a benefici de la Junta.

VINT-I-DOSENA.- CONSERVACIO DE LA URBANITZACIO FINS LA
SEVA ENTREGA A L’AJUNTAMENT.

En tant no es produeixi la recepci6 dels terrenys i serveis per
I'Ajuntament, la conservacié de la urbanitzacié anira a carrec de la Junta de
Compensacio. Pel pagament de les despeses de conservacio sera d'aplicacio



el disposat respecte al repartiment de beneficis i carregues entre els membres
de la Junta.

El plac de conservacio serd de CINC ANYS a contar de la recepcio de
les obres d'urbanitzacio per part del Ajuntament

La Junta es transformara en Entitat d¢ CONSERVACIO de conformitat
als Art.201 i seglents del Reglament de la Llei d'Urbanisme, de forma
automatica, una vegada hagin estar rebudes les obres per IAjuntament.

VINT-I-TRESENA.- TRANSMISSIO A L’AJUNTAMENT DE TERRENYS
| SERVEIS.

L'acord d’aprovaci6 definitiva del Projecte de Reparcel-lacié produira la
cessié dels terrenys que han d’ésser objecte de cessié gratuita per a la seva
afectacio als usos previstos al Pla.

L'entrega i recepcio de les obres d’urbanitzacié executades per la Junta
s'efectuara seguint les prescripcions dels articles 45 i 46 del Decret 303/1997,
de 25 de novembre, i podra referir-se a fases determinades previstes en el
projecte d'urbanitzacié o a serveis complets, encara que no s’haguessin
executat les obres corresponents a la totalitat de I'obra urbanitzadora prevista.
La recepcié de les obres i instal-lacions es reflectira en acta que subscriura
IAjuntament amb la unta de Compensacio.

L'adjudicacié de finques i la realitzacié de les cessions de terrenys a
' Administracié actuant es formalitzara en escriptura publica o en document
expedit per la mateixa amb les solemnitats i requisits de les actes dels seus
acords. La cessid de les obres i instal-lacions es reflexara en l'acta que
subscriuran 'Ajuntament i la Junta de Compensacio.

En Alld no previst en aquestes Bases, resultara d'aplicacié el que el
TRLU i el seu Reglament i demes Normes aplicables.




