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ANUNCI de I'Ajuntament de Sant Jaume dels Domenys

Ajuntament de Sant Jaume dels Domenys

En data 24 de mar¢ de 2025 la Junta de govern local va aprovar definitivament els
estatuts i les bases d’actuacié que hauran de regir la constitucié i el funcionament de la
Junta de compensacié del sector P Eixample oest de Lletger (fase Il).

Als efectes de I'article 190.1 del 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament
d'Urbanisme de Catalunya, es publiquen integrament els estatuts i les bases d’actuacié
de la Junta de compensacio:

“Bases d’actuacio per a la reparcel-lacié per compensacio basica, de la segona
fase del Sector P de I'eixample oest de Lletger, a Sant Jaume dels Domenys.

1. Justificacio i objectius

Aquestes bases regulen el desenvolupament urbanistic de la segona fase (poligon 2) del
Sector P de I’eixample oest de Lletger, a Sant Jaume dels Domenys, per a la distribucié
equitativa de beneficis i carregues urbanistiques entre els propietaris:.

2. Criteris de valoracio generals

La valoracié de les finques aportades sera proporcional a la superficie real.

Els drets reals i personals sobre finques aportades que no graven les adjudicades que les
substituiran, i es valoren pel cost d'extincié i cancel-lacid.

Les edificacions, obres, plantacions i instal-lacions que cal enderrocar o destruir es
valoren en capitol apart i es satisfan al titulars com a despeses d'urbanitzacid. Al projecte
de reparcel-lacid s'especifiquen les indemnitzacions, que es calculen pels criteris del Reial
Decreto Legislatiu espanyol 7/2015, de 30 d’octubre, que aprova el text refés de la Llei
del Sol i Rehabilitacié Urbana, i el Reial Decret espanyol 1492/2011, de 24 d’octubre, que
aprova el Reglament de valoracions de la Llei del Sol.

Atés que algunes zones del planejament no tenen la mateixa edificabilitat neta unitaria
per parcel-la, les finques adjudicades es valoren conforme als criteris del Decret
Legislatiu catala 1/2010, de 3 d’agost, que aprova el text refés de la Llei d’Urbanisme, en
funcid de I’'aprofitament urbanistic, entés com el resultat de ponderar edificabilitat, usos i
intensitat dels que assigna al sol el planejament urbanistic, distribuit en les diferents
zones del sector en els ambits de sol urbanitzable delimitat, sense tenir en compte
I'edificabilitat i usos de les zones d'equipaments.

Les regles per a ponderar l'aprofitament sén: Si I'ambit d'actuacié compren diverses
zones, s’estableix el valor relatiu homogeneitzat de cadascuna. Els valors homogeneitzats
expressen la intensitat dels usos, rigidesa de la demanda de cada us, localitzacid i
repercussié admissible del valor de la urbanitzacid o, si escau, re-urbanitzacid.
L'Assemblea de propietaris fixa, al projecte de reparcel-lacié, el valor unitari de les
parcel-les adjudicades, a efectes d'eventuals expropiacions o compensacions per
diferéncies d'adjudicacié. Per a la determinacié d'aquests valors s'aplicaran els criteris
establerts a les normes legals citades.

3. Manca d’incorporacio de propietaris a la Junta de Compensacio

Els propietaris que no s’incorporaran a la Junta de compensacié, pero que es
comprometin a participar en I’execucié del planejament en el tramit d’audiéncia
d’aquestes Bases, han de dipositar la fianca de |'article 136 del RLU en el termini d’un
mes des de la notificacié de I’acord d’aprovacié de constitucié de la Junta.

1 Conforme al criteri de I'Institut d’Estudis Catalans, el mot «propietaris» i tots els que estiguin en génere masculi en aquest
document, inclouen totes les persones, qualsevol que en sigui el sexe.
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Ajuntament de Sant Jaume dels Domenys

Les finques dels propietaris que no s’incorporaran a la Junta, ni es comprometran a
participar conforme al paragraf anterior, podran ser expropiades, o ser objecte de
reparcel-lacié. En aquest darrer cas, el projecte de reparcel-lacid pot preveure
I’adjudicacié a la Junta de finques que en resultaran fins cobrir les despeses
d’urbanitzacié imputables.

3. Criteris de valoracié d’aportacions d’empreses urbanitzadores

La valoracié d’eventuals aportacions d’empreses urbanitzadores la decideix la Junta de
Compensacid. El criteri basic per valorar obres i adjudicacions de parcel-les sera el valor
de mercat.

4. Contractacio d’obres

Per a la contractacié de les obres d'urbanitzacié previstes al projecte d’urbanitzacié i les
d’edificacid, si s’esqueia, la Junta obté almenys tres ofertes, entre les que tria la que
ofereix millors garanties de solvéncia empresarial, tant economica com técnica, en funcié
de valoracié conjunta dels elements que la integren.

5. Adjudicacio de finques

El projecte de reparcel-lacié té en compte els criteris del Decret Legislatiu catala 1/2010,
de 3 d’agost, que aprova el text refés de la Llei d’Urbanisme, pel que fa a I’adjudicacid de
finques als membres de la Junta. Les parcel-les adjudicades responen, amb afectacio real,
del compliment de carregues i pagament de despeses inherents al sistema d'actuacio.

6. Expropiacio

L'incompliment de les obligacions i carregues imposades per una norma legal, estatus o
per aquestes bases, fins i tot pel que fa als terminis per complir-les, habilita el Comu per
a expropiar els drets dels membres incomplidors en benefici de la Junta a carrec
d’aquesta.

7. Valoracions si la Junta a edifica

Els immobles edificats per la Junta que es venguin a tercers es valoraran a preus de
mercat, si mai se l'autoritza a edificar.

8. Aportacions

Els membres de la Junta aporten el que els pertoca en diners, dins del mes seglents a la
notificacié de I’acord. Si un membre no paga, o demora el pagament de les quotes
urbanistiques, la Junta pot optar entre exigir-ne el pagament per constrenyiment
administratiu o judicial; o promoure I’expropiacié de la finca afectada. La Junta també pot
acceptar cessié de finques en pagament, sempre que sera Util per a les finalitats socials.

9. Distribucié de beneficis i pérdues

La Junta pot decidir si financa o reparteix, proporcionalment a la participacié de cada
membre, els beneficis o pérdues que es posen de manifest en tancar cada exercici social,
que coincideix amb I’any natural, llevat del primer, que s’inicia quan s’atorga I’escriptura
de constitucid.

10. Compensacioé en diners

El projecte de reparcel-laci6 mirara que les adjudicacions siguin proporcionals a les
superficies aportades pero, si no era possible, s’indemnitzara en diners pel valor
urbanistic de la finca aportada, amb els criteris de la base 2.
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Ajuntament de Sant Jaume dels Domenys

11. Edificacio

Les parcel-les adjudicades sén edificables, prévia llicéncia del Comu, quan disposen dels
serveis urbanistic prevists al projecte d’urbanitzacié. No obstant, se’n pot autoritzar
I’edificabilitat abans si es garanteixi I’execucié del projecte d’urbanitzacié si la llei ho
permet.

12. Quotes de conservacio

Enllestides les obres d’urbanitzacid, els membres resten obligats a satisfer quotes de
conservacio fins que les obres no seran rebudes pel Comu. Per al cobrament d’aquestes
quotes aplica la base 8 i els Estatuts.”

“Estatuts de la Junta de Compensacioé Lletger

1. Denominacio

L'Entitat es diu Junta de Compensacid de la Segona Fase del Sector P Eixample Oest de
Lletger, a Sant Jaume dels Domenys.

2. Caracter

La Junta té caracter juridic administratiu i en formen part tots els propietaris de sol del
sector delimitat per les Normes Subsidiaries de Sant Jaume dels Domenys.

3. Personalitat juridica

La Junta té personalitat juridica des de la inscripcié al Registre d’Entitat Urbanistiques
Col-laboradores del Departament de Territori de la Generalitat de Catalunya.

4. Domicili

La Junta esta domiciliada a 43712 Lloren¢ del Penedés, Baix Penedés, carrer de Prat de la
Riba, 1, baix.

5. Objecte
L’objecte de la Junta és l'actuacié urbanistica sobre I'ambit definit pel planejament
urbanistic, mitjiancant reparcel-lacié i compensacid basica i, especialment:

1. Repartiment equitatiu de beneficis i carregues urbanistiques.

2. Urbanitzacié i edificacid, si s’escau, dels solars que resultaran de la

reparcel-lacié.
3. Configuracié i adjudicacié de les noves parcel-les.
4. Urbanitzacié de I’'ambit.

5. Defensa dels interessos dels membres i altres objectius legalment prevists.

6. Capacitat

La Junta té personalitat juridica i capacitat d’obrar. La incorporacidé de propietaris? a la
Junta no implica transmissié del domini de les finques o drets. La Junta pot adquirir,
posseir, gravar, alienar, administrar i explotar el seu patrimoni. També pot actuar com a
fiduciaria amb facultats de disposicié respecte de les finques incloses a I’'ambit, el que
inclou obtenir préstecs i constituir garanties per a execucié de la urbanitzacié amb
aprovacio del propietari interessat.

2 Conforme al criteri de I'Institut d’Estudis Catalans, el mot « propietaris» i tots els que estiguin en génere masculi en aquest
estatuts, inclouen totes les persones, qualsevol que en sigui el sexe.
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7. Tutela administrativa

La Junta actua sota la tutela del Comu de Sant Jaume dels Domenys, qui en controla la
gestié, aprova els estatuts o Illur modificacié, i dissol la Junta. El Comu és també
competent per a resoldre recursos administratius contra decisions de la Junta que en
siguin susceptibles.

Ajuntament de Sant Jaume dels Domenys

8. Ambit territorial

L'ambit territorial d'actuacié de la Junta sén els terrenys delimitats per les Normes
Subsidiaries de Sant Jaume dels Domenys.

9. Durada
La Junta dura indefinidament.

10. Membres

Formen part de la Junta els propietaris de les finques incloses a I'ambit que s'hi adheriran
en el termini que se’ls donara.

Si una finca era de més d’una persona, els copropietaris designaran una de sola que el
representara i tots respondran solidariament davant la Junta en el compliment de les
obligacions que deriven de la condici6 de membre. Si, requerits, no designen
representant, I’Assemblea de la Junta en designa un dels copropietaris.

Quan les finques pertanyin a menors o incapacitats formen part de la Junta els seus
representants legals i la disposicié de les finques per la Junta de Compensacid no estara
subjecte a limitacions de caracter civil.

També en poden ser membres empreses que aportaran fons per a les obres
d’urbanitzacié o d’altres despeses, previ acord de I’Assemblea General.

11. Condicions d’incorporacio a la Junta

Els propietaris que no formen part de la Junta de Compensacid s’hi poden incorporar, en
igualtat de drets i deures en els suposits segiients:

a) Els propietaris que no hauran promogut el sistema es poden incorporar a la Junta en el
tramit d’audiencia previ a I’'aprovacid dels Estatuts | Bases pel Comd. La notificacié de
I’acord d’aprovacié es fara amb citacié personal i mitjancant publicacié al diari oficial que
correspondra.

b) En el termini d’un mes posterior a la notificacié de I’acord d’aprovacié definitiva de les
Bases i Estatuts o de la constitucié de la Junta de Compensacid en escriptura publica.

c) Els propietaris no adherits als que s’haura iniciat procediment d’expropiacié, sempre
que no s’hagi aixecat encara acta d’ocupacié i paguin la part proporcional de les
despeses realitzades més els interessos legals.

La incorporacié a la Junta s’ha de demanar, per escrit, fent-hi constar I'adhesié als
Estatuts aprovats i la superficie i limits de les finques aportades, amb aportacié dels
documents que acreditaran la propietat. Per a I'efectivitat de la incorporacid, cal que els
propietaris adherits dipositin la quantitat que correspon a despeses fetes i que siguin de
previsié immediata, en el termini d’un mes des del requeriment de la Junta. Aquesta
quantitat no podra ser més gran que la pagada pels propietaris promotors, en proporcid a
la superficie dels terrenys.

El Projecte de Reparcel-lacié pot determinar com a alternativa a I'expropiacié de les
finques dels propietaris no adherits a la Junta de Compensacidé, el pagament de les
despeses d’urbanitzacié mitjiancant solars situats dins el poligon d’actuacid; el Projecte de
Reparcel-lacié ha de contenir la proposta d’adjudicacié de les finques que en resultin a la
Junta de Compensacié a I’empresa urbanitzadora, o concessionaris de la gestio
urbanistica integrada.
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Ajuntament de Sant Jaume dels Domenys

12. Transmissio de titularitat de finques

La transmissié de la propietat de finques dels membres de la Junta, per actes intervius o
mortis causa, comportara la subrogacié de I’'adquirent en tots els drets i obligacions del
transmitent, tant en relacié al sistema d’actuacié, com a la participacié a I’Entitat en
particular. |, en qualsevol cas, comportara la subrogacid en les obligacions de I'article 44
del TRLUC.

El transmetent i, en el seu defecte, I'adquirent, comunicaran a la Junta de Compensacid
les circumstancies personals i domicili del nou propietari i aportara titol de la transmissid.
Mentre no es compliran aquest requisits, la Junta de Compensacié només reconeixera el
propietari inicial.

Tant en els suposits d’incorporacié com en els de subrogacié, el nou associat restara
obligat a pagar les quantitats que correspondran en funcié de les despeses fetes,
conforme a les Bases d’actuacié. Comunicada la transmissid, la Junta requerira al nou
membre que pagui en els trenta dies naturals seglients al requeriment. La manca de
pagament faculta la Junta a demanar del Comu de Sant Jaume dels Domenys l’inici de
constrenyiment administratiu.

13. Drets i obligacions
Els membres tenen dret a:
1. Participar, amb veu i vot, a I’Assemblea General.
2. Triar els carrecs dels organs socials i participar en les eleccions.

Els membres estan obligats a:
3. Complir els acords socials.

4. Contribuir a les carregues economiques proporcionalment.
5. Col-laborar en assolir les finalitats socials.

Si cap membre transmetia la seva finca, ho comunica a la Junta dins els quinze dies
naturals seglients, qui l’'adquireix resta subrogat com a membre de la Junta i la
subrogacid es fa constar en el titol de transmissio.

14. Organs de la Junta
Els organs de la Junta sén I’Assemblea General, el President i el Secretari.

15. Assemblea General

Els membres de la Junta, constituits en assemblea general, decideixen per majoria de
vots i els acords vinculen tots els membres.

16. Sessions de I’Assemblea General

L'Assemblea General s’aplega en sessid ordinaria un cop I’any, dins el primer trimestre; i
en sessio extraordinaria quan la convoca el President o quan li ho demanen membres que
apleguen almenys la tercera part dels vots.

17. Competéncies de I’Assemblea General

L'Assemblea General tindra les facultats seglients:
1. Proposar al Comu la modificacié dels Estatuts.

Nomenar i cessar President i Secretari.

Distribuir carregues i beneficis entre els membres.

Aprovar inicialment el Projecte de Reparcel-lacid.

Cedir terrenys que legalment han de ser cedits al Comd.

Demanar al Comu expropiacié dels terrenys que no s’incorporaran a la Junta.

o U A WN
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Ajuntament de Sant Jaume dels Domenys

7. Determinar els mitjans economics i aportacions ordinaries i extraordinaries.

8. Contractar crédits per a les obres d’urbanitzacié, fins i tot amb garantia
hipotecaria de les finques de I'ambit d’actuacié amb consentiment del membre
afectat.

9. Executar les obres d’urbanitzacid.

10.Incorporar empreses urbanitzadores.

11.Edificar els solar que resulten de la reparcel-lacié.

12.Aprovar la memoria d’actuacié anual, comptes, pla d’actuacid i pressupost per
al seglient exercici.

13.Aprovar pressuposts de les obres d’urbanitzacié i la contractar industrials.

14.Gestié i defensa dels interessos de la Junta i dels membres davant qualsevol
autoritat o organisme, public, privat, judicial o particulars.

15. Demanar del Comu constrenyiment de les quotes ordinaries i extraordinaries a
carrec dels membres.

16.Adjudicar parcel-les que resultaran entre els membres de la Junta.
17.Proposar la dissolucid de la Junta.

18.Qualsevol altra matéria que afecti el desenvolupament de la Junta i les seves
finalitat.

18. Convocatoria

El President convoca I’Assemblea General per correu certificat, burofax, correu electronic,
o altre mitja que deixa constancia de la tramesa a les adreces que consten al Registre de
Membres, almenys deu dies abans de la sessid. La convocatoria inclou I'ordre del dia i no
s’hi poden aprovar acords sobre qliestions no incloses.

19 Constitucio i quorum

L'Assemblea General resta constituida en primera convocatoria quan s’hi apleguen
almenys dos membres que tenen el seixanta per cent dels drets de vot. En segona, que
podra ser el mateix dia, restara constituida qualsevol que siguin els membres aplegats.
S’exceptuen les materies en que la Llei o els Estatuts demanen quorum superior. Cal
quorum del seixanta per cent per a proposar al Comu modificacid dels Estatus;
aportacions extraordinaries o dissolucié de la junta. Els membres es poden fer
representar per qualsevol persona mitjancant autoritzacio escrita.

20. Vots i majories

Cada metre quadrat aportat dona dret a un vot, les fraccions residuals no computen, ni
es poden agrupar amb les d’un altre membre per completar un vot. En cas de copropietat
només vota un dels-titulars que representa els altres. Els acords es prenen per majoria
simple.

21. President
El President de la Junta n’ha de ser membre i les seves funcions i facultats son:
1. Convocar, presidir, suspendre i llevar les sessions de I'Assemblea General, dirigir
les deliberacions i decidir els empats.
2. Representar la Junta davant entitats i persones, publiques o privades; concertar
i signar documents i negocis juridics que no siguin competéncia exclusiva de
I’Assemblea General; i executar els que aquesta aprovi.

3. Interpretar els Estatuts i resoldre’n els dubtes d’aplicacid.
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Ajuntament de Sant Jaume dels Domenys

4. Presentar accions judicials i dentncies, desistir, aplanar-se, oposar-se; transigir
plets, presentar instancies i peticions; i interposar recursos a les Administracions
Publiques i desistir-los.

5. Administrar la Junta i els seus béns i fer qualsevol acte de gestidé, administracid i
disposicié no reservat a ’Assemblea General.

6. Formular pressuposts, plans d’actuacié, comptes i memoria anual, i sotmetre’ls
a lI'aprovacié de I’Assemblea General.

Tots els membres resten obligats a complir les decisions del President quan actua en
exercici de les seves competéncies.

22. Secretari

El Secretari de la Junta no cal que en sigui membre i les seves funcions i facultats soén:
1. Redactar acta de les sessions de I'Assemblea General.

Assessorar el President.

Donar fe i portar els llibres d’actes i socis.

Organitzar el regiment administratiu de la Junta.

Recaptar les aportacions economiques dels membres.

Les tasques que li encarrequi I’Assemblea General o el President.

oOuUsWwWN

23. Durada i régl:m dels carrecs

Els carrecs duren tres anys i poden ser reelegits indefinidament. Si caduca un carrec, el
designat continua en les seves funcions mentre no es reunira I’Assemblea General. El
carrecs sén obligatoris i gratuits. Si I'ocupa una persona juridica, cal que designi persona
fisica que n’exerceixi les funcions. El carrec de secretari pot ser remunerat, si ho decidia
I’Assemblea General.

24. Elements comuns

S6n elements comuns els vials, zones verdes, espais lliures, xarxes generals de
distribucié d'aigua, gas, electricitat, telecomunicacions, clavegueram i qualsevol altre
destinat a I'is i aprofitament comuns i es cediran al Comu. Si calia, la Junta instal-lara els
transformadors eléctrics a les zones lliures d’edificacié de les parcel-les dels membres, de
forma que tinguin la minima afectacid, atés que no consumeixen edificabilitat.

25. Mitjans economics

Els mitjans economics de la Junta sdn:
1. Aportacions ordinaries, que es destinen a cobrir despeses generals, corrents, de
manteniment i conservacio d’obres i instal-lacions.

2. Aportacions extraordinaries, que es destinen a despeses d’urbanitzacié o
expropiacié o d’altres que no sén ordinaries.

3. Resultats d’explotacidé, que sén els ingressos que deriven del patrimoni de la
Junta.

Tots els membres contribueixen a les despeses en proporcié a la superficie de les finques
aportades.
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26. Recaptacio

Les aportacions les recapta el Secretari i es paguen dins del mes seglient a I’aprovacié
per I’Assemblea o al venciment acordat, i s’ingressen a un compte bancari amb signatura
mancomunada de President i Secretari.

El Comu pot recaptar per constrenyiment les quotes impagades, sempre que la Junta li ho
demana, previ requeriment de pagament al membre deutor. En cas de constrenyiment
les quotes impagades meriten els mateixos interessos i recarrecs que els tributs locals. Si
la Junta optava per la reclamacié judicial, les quotes impagades meritaran l'interées legal
incrementat en tres punts percentuals.

Ajuntament de Sant Jaume dels Domenys

27. Recursos

Els acords dels organs socials es poden recdrrer en alcada davant el Comu en el termini
d’'un mes des del seglient a la notificacié i s’entén desestimat si no es resol en tres
mesos.

28. Documents socials

La documentacié de la Junta és el Registre de Membres, el Llibre d’Actes i els Llibres de
Comptabilitat. El Registre de Membres inclou la identitat dels membres, adreca, carrec
gue ostenten, nombre de vots i correu electronic per a rebre comunicacions. El llibre
d’Actes recull ordre del dia, llista d’assistents, temes tractats, acords de les assemblees
generals i tot el que sigui d’interés. Els Llibres de Comptabilitat recolliran ingressos i
despeses i reflectiran la imatge fidel de les finances. També es podran portar d’altres
registres i, especialment, els que per llei seran obligatoris.

29. Dret d’informacio

Els membres tenen dret d’informacié respecte dels llibres i registres de la Junta, sense
perjudici de la legislacié sobre proteccié6 de dades personals. El Secretari emetra
certificacions o copies de la informacid social a peticié de quin té interés legitim.

30. Dissolucid i liquidacio

La Junta es dissol quan ha assolit I'objectiu social, o quan I’Assemblea General acorda
demanar-la al Comu i aquest I’aprova. En cas de dissolucié els membres es subroguen en
els drets i obligacions de la Junta en proporcid a llur respectiva participacié. Dissolta la
Junta, el President la liquida i distribueix el resultat o les pérdues entre els membres per
coeficient.

31. Normativa

En el que no preveuen aquests estatuts, aplica el Decret Legislatiu catala 1/2010, de 3 de
agost, que aprova el Text Refés de la Llei d’Urbanisme; Decret catala 305/2006, de 18 de
juliol, que aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme; normes urbanistiques aplicables; i,
subsidiariament, Reial Decret Legislatiu espanyol 1/2010, de 2 de juliol, que aprova el
text refds de la Llei de Societats de Capital.

Aixi mateix, la Resolucié estara a la disposiciéd dels interessats a la seu electronica
d'aquest Ajuntament:

https://santjaumedelsdomenys.eadministracio.cat/transparency/bfd547d7-011a-4959-
bel4-4bf126bf81dc/

Contra l'acord d’'aprovacié definitiva, que posa fi a la via administrativa, pot interposar
alternativament recurs de reposicié potestatiu davant la Junta de govern local de
I’Ajuntament de Sant Jaume dels Domenys, en el termini d'un mes a comptar des de
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Ajuntament de Sant Jaume dels Domenys

I'endema al de la publicacié del present anunci, de conformitat amb els articles 123 i 124
de la Llei 39/2015, d'l d'octubre, del Procediment Administratiu Comu de les
Administracions Publiques; o bé interposar directament recurs contencids-administratiu,
davant el Jutjat del Contencids-Administratiu de Tarragona, en el termini de dos mesos, a
comptar des de I'endema al de la publicacié del present anuncio, de conformitat amb
I'article 46 de la Llei 29/1998, de 13 de juliol, de la Jurisdiccié Contenciés-Administrativa.
Si s'optés per interposar el recurs de reposicié potestatiu no podra interposar recurs
contenciés-administratiu fins que aquell sigui resolt expressament o s'hagi produit la seva
desestimacié per silenci. Tot aixd sense perjudici de quée es pugui interposar qualsevol
altre recurs que pogués estimar més convenient al seu dret.

Sant Jaume dels Domenys, document signat electronicament al marge

L'alcalde

Magi Pallares i Morgades
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