P.M.U. Nim. 3
Rossell6 (Lleida)

BASES D'ACTUACIO DE LA JUNTA DE COI\/IPEI\!SACIO
DEL PLA DE MILLORA URBANA NUM. 3 “URBANITZACIO LA NOGUERA”
DEL TERME MUNICIPAL DE ROSSELLO (LLEIDA)

DISPOSICIONS GENERALS:

BASE 12.- Objecte, finalitats i normativa aplicable

Mitjancant aquestes Bases s’estableixen els criteris i les normes que han de regir el projecte de
reparcel-lacio que formuli la Junta de Compensacio en desenvolupament del Pla de Millora
Urbana, Num. 3 *“Urbanitzacid6 La Noguera” de Rosselld, pel sistema de reparcel-lacid
economica en la modalitat de compensacié basica.

La gestid urbanistica i I’execucid de la urbanitzacié de I’anterior ambit es regulara pel Decret
legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refos de la Llei d’urbanisme, pel Decret
305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'Urbanisme, aixi com per la
normativa que les desplegui, resta que sigui aplicable i per aquestes Bases.

CRITERIS D’ACTUACIO:

BASE 22.- Criteris per a valorar les finques aportades. (Articles 126 TRLU, 133.2.b) i165
RLUC)

En defecte d’acord unanime, el dret dels propietaris sera proporcional a la superficie de les
finques originaries respectives en el moment de I’aprovacio definitiva de la delimitacio del
Poligon, de conformitat al que preceptua I’article 126 del Decret 1/2010 pel qual s’aprova el
Text refos de la Llei d’Urbanisme de Catalunya aixi com

La determinacié de la superficie de cadascun dels propietaris sera la que resulti de la realitat
fisica, de conformitat amb el planol topografic que a I’efecte s’aixequi.

BASE 32.- Criteris de valoracid dels drets reals sobre les finques, servituds predials i drets
personals gue poguessin estar constituits sobre aquells. (Article 198.b RLUC)

Els titulars de drets reals que no s'extingeixin amb la compensacié seran adjudicataris en el
mateix concepte en que ho varen ser anteriorment, per aplicacio del principi de subrogacio real.

La valoracio d'altres drets reals i de les servituds predials es dura a terme d'acord amb les
disposicions establertes a la Llei 8/2007, de 28 de maig, de Suelo que especificament determinin
el seu preu just i subsidiariament segons les normes del Dret Administratiu o Civil que regulin la
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institucid i, en el seu defecte, per les establertes per I'lmpost de Successions i el de
Transmissions Patrimonials i Actes Juridics Documentats.

BASE 42-Criteris de valoracié d'edificacions, obres, plantacions, instal-lacions que
s'hauran d'enderrocar.- (Article 198.c RLUC)

Les plantacions, les obres, les edificacions, les instal-lacions i les millores que no es puguin
conservar es valoren amb independencia del sol, i se n’ha de satisfer el import als propietaris
interessats amb carrec al projecte de reparcel-lacio, en concepte de despeses d’urbanitzacid. El
projecte ha de justificar els casos en que les despeses necessaries per a deixar els terrenys lliures
i preparats per a fer-ne la urbanitzacié son unicament a carrec dels propietaris, d’acord amb el
que sigui establert per reglament.

Les indemnitzacions que procedeixin per aquest concepte, seran objecte de compensacié amb les
quantitats de que resulti deutor I'interessat per aportacions que hagi de fer a la Junta, siguin en
metal-lic, terrenys o inddstria. La valoracid corresponent es produira, quan correspongui, d'acord
amb els criteris que estableix la Llei d'Expropiacié Forgosa.

En el Projecte de Reparcel.lacio es valoraran els edificis que hagin d'enderrocar-se amb
independencia del sol i el seu import es satisfara als propietaris amb carrec al projecte en
concepte de despeses d'urbanitzacio.

La Junta informara als membres del import de les valoracions dels elements a extingir. El
propietari afectat podra manifestar la seva disconformitat amb la valoraci6 de la Junta Gnicament
mitjancant I’aportacié d’una altra valoracio elaborada per tecnic competent en el termini de
quinze dies des de la data en que se li posi de manifest la valoraci6 efectuada pels técnics de la
Junta. En aquest cas, la discrepancia valorativa es resoldra de forma vinculant i sense possibilitat
d’ulterior recurs administratiu ni judicial mitjancant la valoracié que efectui un perit designat
directament pel Col-legi professional que correspongui segons la naturalesa dels elements a
valorar. La valoracié del perit diriment sera la que figurara al projecte de reparcel-lacié que
presenti la Junta a I’administracié urbanistica actuant.

BASE 52.- Criteris de valoracid de les aportacions de les empreses urbanitzadores( Articles
198.di 141.1 RLUC)

La participacié de promotors o d’empreses urbanitzadores en la gestio del poligon o sector del
planejament pot consistir en I’elaboracio dels projectes, la realitzacio de totes o part de les obres
d’urbanitzacio.

La valoracio de I’aportacio de promotors o d’empreses urbanitzadores es determinara segon el
valor dels terrenys i la previsio de costos de la urbanitzacio del poligon o sector.

L’acord que aprovi el coeficient de participacié dels promotors i empreses urbanitzadores s’ha
d’adoptar en Assemblea General, amb el quorum i condicions que estableixin els Estatuts.

Els drets politics corresponents al coeficient de participacio de I’empresa o empreses
urbanitzadores es fara efectiu en la mesura i de manera proporcional a I’import de les
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certificacions d’obres acceptades, excepte que es faci un aval bancari per la totalitat dels costos
assumits per I’empresa urbanitzadora, suposit en el qual s’atorgarien de manera immediata la
plenitud dels drets economics i politics.

BASE 62.- Procediment per a contractar |'execucié de les obres d'urbanitzacid.- (Article

198.e RLUC)

L’Assemblea podra, amb el vot favorable dels propietaris de finques la superficie de les quals
representi més del 50 % de les quotes de participacid del poligon d’actuacioé urbanistica, acordar
I'execucié de les obres d'urbanitzacio, essent imprescindible que préviament presentin els
corresponents pressupostos i condicions de I'obra a realitzar.

Tots el pressupostos de la mateixa classe es faran valorar en base a les mateixes partides.

En el contracte d'execucié d'obres, a més de les clausules tipiques, es consignaran les
circumstancies seglents:

= El compromis de I'empresa d'ajustar-se en el termini i mode d'execucié als projectes
d'urbanitzacié i de facilitar I'accié inspectora de I'Administracié actuant i del Consell Rector
de la Junta respecte les obres.

= Els suposits d'incompliment que originaran la resolucio del contracte i les indemnitzacions a
satisfer per la inobservancia de les caracteristiques técniques o dels terminis d'execucio.

= Modalitat i terminis d'abonament per la Junta, de quantitats a compte de I'obra realitzada.

= Les retencions que pugui realitzar la Junta de cada pagament parcial, amb garantia de
I'execucié de les obres, retencions que no seran tornades fins que no s'hagin rebut
definitivament les obres per I’ Ajuntament.

En el cas que entre els propietaris membres de la Junta de Compensacid existis una empresa
I’objecte social del qual I’habilités per a I’execucio d’obres d’urbanitzacié i gaudis d’una
classificacié de contractista de les administracions publiques suficient, la Junta donara trasllat a
aquest propietari de la proposta presentada a la que es pretén adjudicar el contracte d’obres, a fi i
efecte que aquest membre de Junta pugui adjudicar-se la contracta en les mateixes condicions
que I’oferta seleccionada si aixi ho manifesta en el termini de quinze dies

BASE 72.- Criteris per la valoracio de les finques resultants (Art. 140 RLUC)

La valoracio de les finques resultants s’efectuara en unitats de valor, resultants de I’aplicacio de
les regles de ponderacio que estableix la Llei d’urbanisme.

La ponderacié de valor de les finques resultants en funcio de llur localitzacid Unicament
procedira quan la indicada localitzacio difereix substancialment de la de les finques aportades i
la ubicacid de les finques resultants produeix una diferencia relativa de valor.
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BASE 82.- Regles per a I'adjudicacié de les finques als membres de la Junta en proporcio
als béns i drets aportats.- (Articles 133, 139, 147 i 165 RLUC i art 126 TRLUC))

L'adjudicacié s’efectuara de conformitat al que disposa la Base Primera, i al que s’estableix a
I’article 126 del Decret 1/2010 TRLUC i 165 del seu Reglament, concretament la reparcel-lacié
haura de tenir en compte el segiients criteris:

= S’ha de procurar que les parcel-les resultants que s’adjudiquin estiguin situades en un lloc
proper a les antigues propietats dels mateixos titulars, sens perjudici que, si no és possible,
s’apliqui la ponderacié de valors pertinents.

= Si I’escassa quantia dels drets d’alguns propietaris no permet d’adjudicar-los parcel-les
independents a tots ells, el projecte de reparcel-lacié pot determinar una indemnitzacio en
metal-lic o, alternativament, I’adjudicacid de les parcel-les resultants en proindivis, llevat que
la quantia dels drets no arribi al 15% de la parcel-la minima edificable, en el qual cas
I’adjudicacio s’ha de substituir per una indemnitzacio en metal-lic.

= Les diferéncies d’adjudicacié han d’ésser objecte de compensacié economica entre els
interessats, el valor de la qual s’ha de fixar atenint-se al preu de les parcel-les resultants que
els haurien correspost si I’adjudicacié hagués estat possible.

= Si I’edificacid i I’s son conformes amb el planejament 0 no estan subjectes a enderrocament,
procedira I’adjudicacié a la persona titular originaria, que participa en la comunitat de
reparcel-lacié amb el percentatge derivat de I’aprofitament que el planejament que s’executa
atribueix a la finca.

BASE 92.- Criteris pels propietaris No incorporats a la Junta de Compensacié (Article 136

RLUC)

Les persones propietaries de finques incloses dins I’ambit d’actuacio poden manifestar la seva
voluntat de no incorporacié a la Junta de compensacio pero alhora garantir el compromis de
participacio en I’execucio del planejament. En aquest cas, hauran de prestar la garantia en
qualsevol de les formes admeses per la legislacio de contractes de las administracions publiques
per un import del 12% de les obres estimades d’urbanitzacid corresponents a la finca de la qual
es tracti, d’acord amb la proporcié de la seva superficie respecte del total del Sector i en el
termini d’un mes des de la notificacio de I’acord d’aprovacié de la constitucio de la Junta de
Compensacio.

Quan les persones propietaries no s’incorporen a la junta de compensacio no garanteixen la seva
participacio en les modalitats de compensacid basica, les seves finques poden ser expropiades o
bé poden ser objecte de reparcel-lacid, sense prévia expropiacio, segons correspongui.

En el cas que siguin objecte de reparcel-lacio el projecte de reparcel-lacié determinara com a
alternativa a I’obligacio de pagament de les despeses d’urbanitzacid I’expropiacié de les finques
dels propietaris no adherits a la junta de compensacid, el pagament de les despeses
d’urbanitzacié mitjancant solars situats dins el poligon d’actuacid, fins a cobrir la quantia de les
despeses, a favor de la junta de compensacid, de I’empresa urbanitzadora si en forma part, de
I’administracié actuant o de la persona titular de la gestié urbanistica integrada, segons
s’escaigui.
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L’ adjudicacié de les finques de resultat esmentades es fa per titol de cessio en pagament de les
despeses d’urbanitzacié. L’adjudicacio es fa per escreix, sens perjudici de la liquidacié que
pertoqui a favor del propietari de manera que cobreixi les despeses d’urbanitzacié necessaries.

Els propietaris que no s’hagin adherit podran ésser expropiats a favor de la Junta en la forma que
s'indica a l'article 137 del RLUC.

BASE 102- Suposits d'incompliment de les obligacions del membres de la Junta de
Compensacio gue donaran lloc a I'expropiacid dels seus béns i drets.- (Article 158 RLUC)

Les quantitats endeutades a la Junta de Compensacio pels seus membres sén exigibles per la via
de constrenyiment, mitjancant peticié de la Junta a I’ Ajuntament.

L’incompliment de les obligacions i les carregues per part dels membres de la Junta habilita
I’ Ajuntament per a expropiar-ne els seus drets a favor de la Junta de Compensacio, que té la
condicid de beneficiaria o a la cessio de finques de resultat a favor de la Junta de Compensacio
en pagament de les despeses d’urbanitzacié pendents.

La responsabilitat dels membres de la Junta de Compensacio es limita a les finques aportades per
cada un d’ells, sense que pugui afectar la resta del seu patrimoni.

BASE 112.- Expropiaci6 de finques (Articles 136.4 i 137 RLUC)

La Junta de compensacio és la beneficiaria de les finques que, si escau, expropii I’ Ajuntament als
propietaris afectats que no s’incorporin a la Junta en el termini assenyalat, o per incompliment de
les obligacions com a membre de la Junta. Les expropiacions es regiran pel procediment
establert a I’article 137 RLUC, per la resta de normativa aplicable i per aguestes Bases.

Les finques expropiades es valoren a efectes urbanistics pels criteris establerts en la Llei
d’Urbanisme. En la valoracidé de les finques expropiades per motiu d’incompliment
d’obligacions dels membres de la Junta, s’han de comptabilitzar les quantitats ja satisfetes per la
persona expropiada.

BASE 122 - Responsabilitat de la Junta de Compensacio.

La Junta de Compensacié és directament responsable davant I’Ajuntament de la urbanitzacio
completa del sector. No obstant aix0, la Junta podra repercutir la seva responsabilitat en
I’empresa urbanitzadora, bé estigui incorporada a la Junta, o bé sigui contractista de les obres,
quan I’incompliment o la infraccio haguessin estat comesos per I’empresa urbanitzadora.

BASE 132.- Afeccio6 real dels terrenys (Articles 154-156 RLUC).

Les finques resultants queden afectades amb caracter real al pagament de les despeses
d’urbanitzacidé i demés despeses previstes en el projecte de reparcel-lacié en la proporcid que
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correspongui. La cancel-lacié de I’afectacio real de les finques s’instara al Registres mitjancant
certificacid de la Junta que han estat satisfetes les despeses i rebudes les obres per I’ Ajuntament.

BASE 142 - Forma i terminis en qué els propietaris de terrenys o titulars d'altres drets han
de realitzar aportacions a la Junta, bé en metal-lic, bé en terrenys.

Les aportacions economiques hauran de realitzar-se pels propietaris obligats en el termini d’un
mes a partir de la notificacié personal de I'adopci6 de I'acord corresponent.

Els propietaris seran notificats per correu certificat amb acus de rebuda al domicili comunicat a
la Junta amb aquesta finalitat.

Les aportacions es realitzaran mitjancant ingrés en el compte corrent obert a nom de la Junta en
una entitat bancaria o per qualsevol altre mitja valid, dins del termini d’un mes des del
requeriment de pagament.

En cas negatiu o retard en el pagament de les quantitats degudes a la Junta, el seu Consell Rector
podra optar, abans de I'expropiacié o el requeriment de cessié de finques resultants, per
interessar a I'Ajuntament el cobrament del deute per la via de constrenyiment.

En el suposit d'aportacid de terrenys, aquesta haura de ser aprovada préviament per la Junta. En

aquest cas la valoracid dels mateixos s'efectuara d'acord amb els criteris establerts al Projecte de
Reparcel-lacio.

BASE 152.- Regles per a la distribuci6 de beneficis i pérdues.

Les pérdues o beneficis, es distribuiran entre tots els propietaris en proporcié a les seves
participacions respectives.

BASE 162.- Suposits de compensacio en metal-lic en les diferéncies d'adjudicacio.

Si I’escassa quantia dels drets d’alguns propietaris no permet d’adjudicar-los parcel-les
independents a tots ells, el projecte de reparcel-lacié pot determinar una indemnitzacio en
metal-lic o, alternativament, I’adjudicacio de les parcel-les resultants en proindivis, llevat que la
quantia dels drets no arribi al 15% de la parcel-la minima edificable, en el qual cas I’adjudicacio
s’ha de substituir necessariament per una indemnitzacio en metal-lic.

Les diferéncies d’adjudicacio han d’ésser objecte de compensacié economica entre els
interessats, el valor de la qual s’ha de fixar atenint-se al preu de les parcel-les resultants que els
haurien correspost si I’adjudicacio hagues estat possible.

BASE 172.- Transmissio a I’Ajuntament o altra administracié actuant dels terrenys i de la
urbanitzacio.

L’acord d’aprovacio definitiva del projecte de reparcel-lacié implica la transmissio de dret a
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I’Ajuntament o altra Administracié actuant dels terrenys objecte de cessid obligatoria i gratuita.
La cessio de les obres d’urbanitzacid, instal-lacions i dotacions prevista en I’ordenacid i en el
projecte d’urbanitzacio per part de la Junta en favor de I’administracié actuant s’ha de fer en els
tres mesos seguents a la recepcid definitiva de les obres per la Junta. L’adjudicacié de finques i
cessio de terrenys a I’Administracio s’ha de formalitzar en document public, ja sigui en
escriptura publica o en document administratiu expedit amb les solemnitats i requisits necessaris.
La cessio d’obres, instal-lacions i dotacions s’ha de reflectir en I’acta de recepcié que
I’Administracié actuant que subscriura amb la Junta de Compensacio, d’acord amb el
procediment establert en I"article 169 RLUC.

BASE 182.- Moment en qué es pot edificar sobre els solars aportats o adjudicats per la
Junta, pels propietaris o per les empreses urbanitzadores, sens perjudici de la sol-licitud de
llicencia a I'Ajuntament.

En cas de que convingui als interessos generals de la Junta, I’edificacio podra iniciar-se abans de
que es conclogui la urbanitzacié de forma simultania a aquesta. En qualsevol cas es requerira la
garantia de pagament de la quota corresponent a la totalitat del cost de les obres pendents;
ensems el compliment de la normativa que I’Assemblea acordi aprovar amb I’empresa
urbanitzadora, per a garantir la correcta execucié de les obres d’urbanitzacio.

BASE 192.- Conservaci6 de la urbanitzacio fins la seva entrega a I' Ajuntament.

En tant no es produeixi la recepcio dels terrenys i serveis per I'Ajuntament, la conservacié de la
urbanitzacio anira a carrec de la Junta de Compensacio. Pel pagament de les despeses de
conservacié sera d'aplicacié el disposat respecte al repartiment de les despeses d’urbanitzacid
entre els diferents propietaris.




	BASE 9ª.- Criteris pels propietaris No incorporats a la Junt

