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ESTATUTS DE LA JUNTA DE COMPENSACIO
SANT JAUME RESIDENCIAL SUD

Titol I: DENOMINACIO, DOMICILI, OBJECTE | FINS

Article 1.- Per a l'execucio del Sector G: SANT JAUME RESIDENCIAL
SUD sarticula la present Junta de Compensacio per a la gestié del citat ambit
municipal situat al municipi de SANT JAUME DELS DOMENYS.

La Junta de Compensacio es regira pel disposat en el Text Refos de la
Liei dUrbanisme de 3 d'Agost de 2010,modificat per fa Llei 3/2012, de 22 de
febrer (en endavant TRLU), pels articles 157 a 185 del Reglament de Gestio
Urbanistica, y amb caracter supletori, per les disposicions de la Llei de
Societats Andnimes.

Article 2.- EI domicili de I'Entitat s'estableix a FINCAS MONTMAR, S.L.,
C/ Carretera dels Cards, n® 43 de Sant Pere de Ribes, 08810.

Aquest domicili podra ésser trasliadat a un altre lloc per acord de
’Assemblea General, havent de comunicar-ho a I'Ajuntament de Sant Jaume
dels Domenys en quant organ urbanistic de tutela i al Registre d’Entitats
Urbanistiques Col-laboradores.
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Article 3.- La Junta gaudira de personalitat juridica des de la inscripcié
de l'acord aprovatori de ['Administraci6 actuant en el Registre d’Entitats
Urbanistiques Col-laboradores de la Direccid General d’Urbanisme del
Departament de Politica Territorial i Obres Publiques de la Generalitat de
Catalunya.

No obstant aix®, una vegada I'Ajuntament adopti acord d’aprovacio de la
constitucié de la Junta, aquesta podra actuar en gestid, i amb la mateixes
facultats previstes en aquests Estatuts, fins a la inscripcio de la mateixa en el
citat Registre.

Les actuacions que es facin seran ratificades en la primera reuni6 de la
Junta, una vegada inscrita.

Article 4.- La Junta de compensacié funcionara d'acord amb les normes
d'economia, celeritat i eficacia.

Article 5.- Constitueix I'objecte de la Junta de Compensacio la redaccid |
promocié del Pla Parcial Urbanistic del Sector G, denominat “Sant Jaume
Residencial Sud”, aixi com I'execucié de les obres d’urbanitzaci6 en els termes
i condicions que es determinin en el citat P.P.U. o al Projecte d'Urbanitzacid, i
la distribucié de beneficis i carregues entre els seus components i que es
deriven del planejament urbanistic, actuant I'Ajuntament com a Administracio
fiscalitzadora | com a receptora dels terrenys de cessi6 obligatoria.

Article 6.- S6n fins primordials d’Entitat els segilents:

a) Redactar i promoure el el Projecte de Reparcel-lacié per
Compensacio Basica del Sector G, de les NN.SS. De Sant Jaume
dels Domenys, denominat “Sant Jaume Residencial Sud”, en

ordre a la seva execucio urbanistica.

b) Redactar i promoure el Projecte d’Urbanitzacio Complementari, si
fos necessari.

c) |'execucio de les obres d'urbanitzacio.
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d)

¢))

h)

j)

La cessid dels terrenys d'tis public, una vegada urbanitzats, a
I'Administracié actuant, en concret I'Ajuntament de Sant Jaume
dels Domenys.

Interessar la inscripcié de la Junta al Registre d’Entitats
Urbanistiques Col-laboradores.

La sol-licitut i gestio dels beneficis fiscals establerts a la Llei.

L'exercici dels drets i activitats que corresponguin d’acord amb la
legisiacio vigent.

Sol-licitar a 'Ajuntament I'exercici de la via de constrenyiment pel
cobrament de les quantitats degudes per qualsevol membre de la
Junta.

La gesti6 i defensa dels interessos comuns dels membres de la
Junta davant qualsevol autoritat o organisme public, Tribunals i

particulars.

Qualsevol altre previst a la Legislacié Urbanistica vigent.

Article 7.- La Junta de Compensacié actuara sota la tutela de
I'Ajuntament de Sant Jaume dels Domenys.

En Pexercici de la funcio de tutela i fiscalitzacio correspon a 'Ajuntament:

a)

b)

Donar audiéncia dels Estatuts i Bases d’Actuaci6 als propietaris
no promotors de ia Junta, per a la formulacié d'observacions i per
a la seva incorporacié a la mateixa i donar audiéncia de les
al-legacions d’aquest als promotors.

Aprovaci6 dels Estatuts, de les Bases d’Actuacié i de les
modificacions que aprovi la Junta.

Designacio6 d’un representant a la Junta de Compensacio.
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d) Aprovaci6 de la constitucié de la Junta i remissié de l'acord i de
l'escriptura de constitucié al Registre d’Entitats Urbanistiques
Col-laboradores per a la seva inscripcio.

e) Utilitzacié de la via de constrenyiment pel cobrament de les
quantitats degudes per qualsevol membre de la Junta.

f) Resolucié dels recursos ordinaris interposats contra els acords de
la Junta.

g} Totes aquelles aitres atribucions que resultin de la legislacid
urbanistica.

Article 8.- L’ambit d'actuacié de la Junta comprén la superficie de tots els
terrenys compresos en ['ambit compreés en el Sector G “Sant Jaume
Residencial Sud” de las NN.SS.

Article 9.- Els presentes Estatuts contenen les regles d’organitzacio i
funcionament de la Junta de Compensacié de “Sant Jaume Residencial Sud”,
de Sant Jaume deis Domenys.

Article 10.- En desenvolupament dels criteris resultants de les Bases es
redactara el Projecte de Reparcellacio, en el qual es reflexaran els terrenys a
cedir a 'Ajuntament. Aprovat el Projecte per Ajuntament, aquest servira de titol
per I'adjudicacio dels terrenys.

TITOL Il.- CONSTITUCIO DE LA JUNTA.

Article 11.- La Junta es composara de les persones fisiques o juridiques
propietaris dels terrenys, mes FAjuntament.

Article 12.- Aprovats per 'Ajuntament els Estatuts i les Bases, la
Constitucié de la Junta es fara mitjangant escriptura publica en la qual es fara
constar:

a} Relacio dels propietaris i, en el seu cas, dempreses
urbanitzadores.
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b) Relaci6 de les finques de que sén propietaris.

d} Persones que es designen per ocupar els carrecs de l'organ
rector.

e) Acord de Constitucio.

Copia autoritzada de l'escriptura es traslladard a 'Ajuntament, el qual
adoptara, si s'escau, acord aprovatori i elevara 'acord i Copia autoritzada de
I'escriptura al Registre d’Entitats Urbanistiques Col-laboradores.

Article 13.- La guota de participaci6 dels associats propietaris de
terrenys inclosos en el Pla Parcial sera proporcional a la superficie de les
parcel-les resultants per cadacun d’ells en el Projecte de Reparcelacio.

Ariicle 14.- En qualsevol moment, podran incorporar-se a la Junta de
Compensacié empreses urbanitzadores per participar amb els propietaris en la
execucio i gestié urbanistica del poligon.

L'incorporacié a la Junta de qualsevol empresa urbanitzadora requerira
els seglients requisits:

1. La incorporacié d'empreses urbanitzadores a la Junta, que aportin
total o parcialment els fons necessaris per a la urbanitzacié o que procedeixin a
la seva execucio, requerira l'aprovacio de I'Assemblea General amb el quorum
assenyalat a l'article 23é. A |'esmentat acord es determinaran les condicions de
la incorporacid, d'acord amb les Bases d'Actuacid i, en especial, els
compromisos i garanties de la seva gestié, en la forma i quantia que es
determini per la Junta.

En aquest suposit, 'empresa urbanitzadora estara representada a la
Junta per una Unica persona.

Si s'acordés per la Junta i l'empresa urbanitzadora la contraprestacié de
les despeses efectuades per aguesta mitjangant l'adjudicacié de terrenys



resultants de la urbanitzacio, es valoraran aquests d'equivaléncia que s'haura
d'aprovar en el moment de l'acord d'incorporacio.

2 Els contractes sobre Pexecucid de les obres d'urbanitzacio,
s'acomodaran a qualsevol de les possibilitats previstes a larticle 171.4 y 172
del Reglament de la Lleyi d * *Urbanisme i demes preceptes concordants.

Article 15.- La incorporacié dels propietaris a la Junta de Compensacio
no pressuposa la transmissio a la Junta de la propietat dels immobles, pero Ia
Junta de Compensaci6 actuara com a fiduciaria amb ple poder dispositiu.

Article 16.- Els membres de la Junta podran alienar els seus terrenys o
la seva participacio en la mateixa, en les condicions i amb els efectes seglents:

a) El transmetent haura de notificar en forma fefaent a la Junta les
circumstancies del adquirent.

b) L’adquirent quedara subrogat en el lloc de l'anterior propietari en
els compromisos que aquest hagués contret amb la Junta o amb
Administracio actuant.

TITOL . DRETS | OBLIGACIONS DELS MEMBRES DE LA JUNTA.
Article 17.- Els membres de la Junta tindran els drets seglients:

a) Assistir per si mateixos o per mitja de representant a les sessions
de PAssemblea General, emetent el seu vot en proporcio al dret o
interés economic que ostentin i presentar proposicions |
suggeriments..

b) Elegir els membres de [organ de govern i ésser elegits per
I'exercici dels carrecs.

C) Alienar, gravar o realitzar qualsevol acte de disposicio sobre els
terrenys o quotes de la seva propietat, en els termes i condicions
establerts a l'articles precedent.



d)

Rebre informacio sobre l'actuacié de la Junta i conéixer l'estat de
comptes, sol-licitant 'exhibicid de rebuts i justificants, tot aix6 en
les condicions que estableixi 'Assemblea general.

Interposar els recursos que procedeixin contra els acords de la
Junta de Compensacid.

|, en general, tots aquells drets derivats de Ia legislacio
urbanistica i dels presents Estatuts.

Article 18.- Els membres de la Junta tindran les obligacions segients:

a)

b)

d)

9)

Posar a disposicid de la Junta els documents acreditatius de la
seva titularitat i, en el seu cas, indicar les circumstancies dels
titulars de drets reals, amb expressio de la naturalesa i quantia de
les carregues i gravamens.

Assenyalar un domicili a efectes de notificacions. En cas de canvi
de domicili, haura de donar constancia d’aquest fet a la Secretaria
de la Junta.

Pagar les despeses d'urbanitzacio i les quotes complementaries
que es girin, en proporcio al valor de la seva participacio.

Notificar a la Junta, de forma fefaent, el propdsit de transmetre els
seus terrenys o la seva participacié en la Junta.

Regularitzar la fitularitat i la situacio registral dels terrenys
aportats, en el termini gue assenyali la Junta.

Permetre 'ocupacio de les seves finques per I'execucié de les
obres d'urbanitzacio, dipdsit de materiais | instal-lacions
complementaries.

La falta d’ingrés de les quotes ordinaries de gestid o les quotes
per a lexecucié de les obres d'urbanitzacid, en els terminis
establerts i fins a lingrés efectiu de les quotes, determinara la
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suspensio del dret de vot, llevat dels casos d'interposicié de
recurs d'algada i consignacio6 de la quota a disposicio de la Junta.

h) , en general, totes aquelles obligacions derivades de la legislacid
vigent i dels presents Estatuts.

TITOL VI. BRGANS DE GOVERN | ADMINISTRAC!O.

Article 19.- La Junta de Compensaci6, donat el nombre de propietaris,
actuara sempre com ASSEMBLEA GENERAL, essent innecessari la constitucid
d’'un Consell Rector.

També tindran facultats:

a) El President.
b) El Secretari.
C) El Tresorer.

Per acord de 'Assemblea es podra nomenar un Gerent amb les facuitats
que s'aprovin.

Article 20.- L’Assemblea General estara constituida per tots els membres
de la Junta de Compensacié i per un representant de I'’Ajuntament de Sant
Jaume dels Domenys.

Article 21.- Tots els membres de la Junta, inclds els no assistents a les
reunions de I'Assemblea i els dissidents, queden sotmesos als acords
validament adoptats, sense perjudici dels seu dret a votar en contra i a fer
constar en l'acta els motius de la seva oposicid, i del seu dret a exercir les
accions legals que considerin adients i a formular els recursos pertinents.

Article 22.- L'Assemblea general celebrara reunid ordinaria un cop l'any i
reunions extraordinaries quan ho consideri necessari el President o ho sol-liciti
per escrit adrecat al President els altres propietaris que representin, com a
minim, el 30% de les quotes de participacio.
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En la sessi6 ordinaria anual hauran de figurar preceptivament en l'ordre
del dia els segiients assumptes: consideracio i aprovacio, en el seus cas, de la
memoria, comptes i balang de I'exercici anterior i consideracio i aprovacié, en el
seu cas, del pla d’actuaci6 i del pressupost de 'exercici seglient, aixi com de
les quotes ordinaries i extraordinaries que s’hagin de satisfer durant I'exercici.

En la sessid extraordinaria podra tractar-se qualsevol aitra giestio.
Article 23.- Corresponen a 'Assemblea General les facultats segtients:
a) La designacio i cessament dels carrecs de I'Entitat.

b) Examen de la gestié6 comu i aprovacio, en el seu cas, de la
Memoria i comptes de I'exercici anterior.

c) Aprovaciéd del pla d'actuacio i del pressupost, amb la consequent
determinacié dels mitjans econdmics i aportacions, tant ordinaries
com extraordinaries, per a cada exercici.

d) Modificacié dels Estatuts, sense perjudici de I'aprovacio posterior
de I'Ajuntament.

e) Acordar la formalitzacid d'actes dispositius sobre els bens i drets
de la Junta.

f) Acordar la constitucid de les garanties que puguin exigir els
organs urbanistics per assegurar les obligacions contretes per la
Junta de Compensacio.

9) Acordar la formalitzacio de crédits per realitzar les obres
d'urbanitzacio, inclos la garantia hipotecaria dels terrenys
afectats.

h) Acordar la dissoluci6 de la Junta.

i) Aprovar les bases de contractacio | I'adjudicacié definitiva de les
obres d'urbanitzacié del sector.
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j)

k)

Aprovar el Projecte d’Urbanitzacio i el Projecte de Reparcel-lacié
per Compensacio basica, abans de la seva tramitacio.

Qualsevol altra facultat que sigui necessaria pel normal
desenvolupament de I'objecte de la Junta de Compensacio.

Article 24.- Els associats no podran ser representats en 'Assemblea

General

sind que per altres persones, associades 0 no, mitiangant

apoderament notarial o autoritzaci¢ expressa per cada Assemblea del

propietari.

Article 25.- Els membres de la Junta elegiran les persones que actuaran
de President, Secretari i Tresorer.

Article 26.- Els carrecs tindran una durada de 3 anys, si bé podran ésser
reelegits indefinidament.

Article 27.- El President tindra les seglents atribucions:

a)

b)

d)

Convocar, presidir, suspendre i cloure les sessions del organs
col-legiats, dirigir les deliberacions i dirimir els emparts amb vot de
qualitat.

Representar a la Junta davant Entitats, Organismes i Autoritats de
caracter public, o bé davant de persones privades, fisiques o
juridiques, i, en la seva virtut, representar a la Junta en tota classe
de negocis juridics, podent conferir manaments per Pexercici de
Fesmentada representacio, fent Us de la signatura de I'Entitat en
els contractes i operacions degudament aprovats per
'Assemblea.

Vetllar per I'execucio dels acords de I'Assemblea General.

Ostentar la representacio judicial i extrajudicial de la Junta de
Compensacid, podent atorgar poders a terceres persones per
I'exercici de la representacio esmentada.
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e) Autoritzar les actes de FAssemblea General, les certificacions que
s'expedeixin i tots els documents que ho requereixin.

f) Exercir, qualsevol activitat bancaria que exigeixi el funcionament
de la Junta, conjuntament amb el Tresorer.

g) Totes aquelles altres funcions que siguin inherents al seu carrec o
li siguin delegades per 'Assemblea General.

Article 28.- Actuara com a Secretari de I'Assemblea el membre que
designi 'Assemblea en la seva sessié constitutiva o en les seves successives
renovacions.

Article 29.- El Secretari aixecara acta de cada sessio¢ de 'Assemblea i, si
no és membre de I'Entitat, assistira amb veu pero sense vot; donara fe dels
assentaments inscrits en els llibres socials, a instancia de part interessada;
assistira al President en la convocatoria de les sessions; realitzara, per ordre
del President, els treballs que li encomanin I'Assemblea General; sera el
dipositari i custodi dels llibres socials.

També expedira amb el vist-i-plau del president, les certificacions, amb
eficacia executiva, contra els Associats, una vegada vencuts els terminis de
pagament, sense haver-se ingressat les quotes, als efectes de la via de
constrenyiment o I'expropiacié que tramitara I'administracio actuant.

Articie 30.- Les atribucions del Tresorer consistiran en efectuar els actes
de disposicio dels fons de la Junta, conjuntament amb el President, i portara la
comptabilitat i s'encarregara de la recaptacié de les aportacions econdmiques
dels membres de la Junta.

TITOL V. FUNCIONAMENT DE L'ENTITAT.

Article 31.- L'Assemblea sera convocada pel Secretari, per ordre del
President. La convocatoria expressara els assumptes a tractar en cada sessio.
No podra deliberar-se ni decidir sobre cap assumpte que no figuri inclos a

1



'Ordre del Dia, llevat que, essent presents tots els propietaris, aixi ho acordin
per unanimitat.

La convocatodria de '’Assemblea General es fara per cedula, remesa per
correu certificat, amb 10 dies naturals d’antelacio.

Article 32.- L'’Assemblea quedara validament constituida, en primera
convocatoria, quan concorrin a ella, presents o representats, un nombre
d'associats que representin, com a minim, el 50 per cent de les unitats de valor
incorporades a la Junta. En segona convocatoria, que es celebrara mitja hora
després, quedara validament constituida qualsevol que sigui el nombre
d’unitats e valor que representin els assistents.

Article 33.- No obstant el que disposen els articles precedents,
Assemblea s’entendra convocada i quedara validament constituida per tractar
de qualsevol assumpte, sempre que €s trobin, presents o representats, tots els
seus membres i aixi ho acordin per unanimitat.

Article 34.- Seran valids els acords que s'adoptin per 'Assemblea per
majoria dels vots computats segons el que es determina a Yarticle 13 d'aguests
Estatuts. No obstant, per elegir el President, modificar els Estatuts, fixar
aportacions extraordinaries i contractar crédits, es requerira el vot favorable
dels propietaris que representin el 60% de quotes. Aixi mateix, per acordar la
dissolucio de la Junta es requerira el vot favorable dels citats propietaris.

Fins a I'aprovacié definitiva del projecte de Reparcel-lacio, el comput de
vots es fara per les quotes corresponents en proporcié a la superficie de la
finca aportada. Després de resmentada aprovacié definitiva, el comput de vots
es fara per a les quotes d’adjudicacio.

Article 35.- De cada sessié de 'Assemblea s'aixecara acta, en la qual es
fara constar les circumstancies de lloc, temps, forma i resultats de les votacions
i contingut dels acords. Les actes seran redactades pe! Secretari, aniran
signades per ell i pel President i s'aprovaran en la mateixa o posterior sessio.
Una vegada aprovades, seran transcrites en el corresponent llibre d’actes.

TITOL VI.- APORTACIONS | MITJANS ECONOMICS.

12



Article 36.- Les aportacions dels membres de la Junta estan
constituides:

a) Per la totalitat dels terrenys i drets afectats per 'actuacio.
b) Per les quotes ordinaries i extraordinaries.

Article 37.- La participacié en els drets i obligacions comuns, ve
determinada pel valor de les finques propietat de cadascun dels propietaris,
calculat en la forma que assenyalin les Bases d’Actuacio.

Si els terrenys estiguessin gravats amb alguna carrega real, el propietari
afectat haura de compartir amb el titular del dret real la quota atribuida, Sino es
declara la carrega o si la declarada no s’ajusta a la realitat, els perjudicis que
poguessin resultar seran de carrec del propietari que hagués incorregut en
omissié i del valor de les parcel-les que li corresponguin es deduirad el que
resulti de les carregues omeses.

Article 38.- S6n quotes ordinaries les destinades a sufragar les despeses
generals de la Junta, les quals es recolliran en els pressupostos anuals.

So6n quotes extraordinaries les que es fixaran en acords especifics de
'Assemblea General.

Article 39.- L'import de les quotes sera proporcional a la participacid de
cada membre en la Junta.

El pagament es realitzara en el termini maxim d'un mes a comptar des
que es practiqui el corresponent requeriment. La falta de pagament en aquest
termini produira les consequéncies previstes en la Legislacié Urbanistica.

TITOL VII. DISSOLUCIO | LIQUIDACIO.

Article 40.- La Junta de Compensacié es dissoldra per les causes
seglents:

a) Per manament judicial o prescripcio legal.
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b) Per compliment del seu objecte.

La dissolucid haura de ser aprovada per I'Ajuntament i inscrita al
Registre d’Entitats Urbanistiques Col-laboradores del Departament de Politica
Territorial i Obres Publiques de la Generalitat de Catalunya.

Article 41.- L'Assemblea General també podra acordar la transformacio6
de la Junta de Compensacié en Entitat Urbanistica de Conservaci6. Aquest
acord haura de ser, aixi mateix, comunicat al Registre d’Entitats Urbanistiques
Col-laboradores.

Article 42.- Quan s'extingeixi la personalitat juridica de la Junta, haura
de procedir-se a la seva liquidacié en la forma seguent:

a) L’Assemblea procedira a la liquidacié, amb observanca de les
instruccions especialment dictades per aquest fi per ella mateixa.

b) El patrimoni que pugui existir en terrenys, drets o metallic es
distribuira entre els associats en proporcié a la seva participacio
en el compliment de les obligacions de la Junta.

TITOL VIIl. RECURSOS.

Article 43.- Els acords dels organs de la Junta seran directament
executius i no es suspendran per la seva impugnacio, llevat que aixi ho acordi
I'organ que hagi de resoldre el recurs.

Article 44.- Contra els acords de I'Assemblea General es podra
interposar, en el termini d'un mes a comptar des de la seva notificacié, Recurs
d’Alcada davant de I'Ajuntament d'acord amb les prescripcions de la Llei 4/1999
de Modificacié de la Llei de Régim Juridic de les Administracions Publiques i
del Procediment Administratiu Comu.

No estaran legitimats per impugnar els acords dels organs de la Junta de
Compensacio, aquells que haguessin votat a favor de I'acord, per si o per mitja
de representant.




