DILIGENCIA: Aprovat INICIALMENT per la Junta de Govern Local en sessié de data 13 de gener de 2023.

PLA DE MILLORA URBANA
“PLASMICA” (PMU-2)
CORNELLA DE LLOBREGAT

BASES D’ACTUACIO

DE LA JUNTA DE COMPENSACIO DEL PLA DE MILLORA
URBANA PLASMICA (PMU-2) DE CORNELLA DE LLOBREGAT

Bases d’Actuacié de la Junta de Compensacio del Pla de Millora Urbana Plasmica (PMU-2) de Cornella de Llobregat.




BASE PRIMERA.- GENERALITATS

Les presents Bases constitueixen les normes d’actuacio de la "Junta de Compensacié del Pla de
Millora Urbana Plasmica PMU-2 de Cornella de Llobregat”. En el desenvolupament d’aquestes
Bases es redactara un Projecte de Reparcel-lacié que servira de mitja de distribucié de beneficis
i carregues, aixi com titol per a I'adjudicacié de les finques de reemplagcament.

L’aprovacié d’aquestes Bases per I'Ajuntament i la incorporacié dels propietaris dels terrenys a
la Junta de Compensacié implica que els membres de la Junta accepten com normes d’obligada
observanga totes les contingudes a la mateixa.

La gestié urbanistica i I'execucidé de la urbanitzacié del poligon d’actuacié Unic que delimita
el PMU-2 pel sistema de compensacid, s’ajustara a les determinacions del Text Refds de la
Llei d’Urbanisme (Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d’agost modificat per Llei 3/2012, de 22 de
febrer); al Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel que s’aprova el Text Refds de la
Llei de Sol i Rehabilitacié urbana; al Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel que s’aprova el
Reglament de la Llei d'Urbanisme a Catalunya;; al Real Decret 1492/2011 de 24 d’octubre pel
que s’aprova el Reglament de Valoracions de la Llei de Sol; i al Decret 64/2014 de 13 de maig,
pel qual s’aprova el Reglament sobre proteccié de la legalitat urbanistica, i al que es preveu en
aquestes Bases.

BASE SEGONA.- CRITERIS PER DETERMINAR EL DRET DE LES PERSONES PROPIETARIES.

El dret dels propietaris sera proporcional a la superficie dels respectius terrenys en relacié amb
la totalitat del poligon d’actuacid urbanistica. Nogensmenys, la Junta en Assemblea, per
unanimitat, podra determinar un altre criteri.

A cadascuna de les finques aportades en I'ambit li sera assignat, en conseqliéncia, un coeficient
de participacid, d’acord amb I'exposat en el punt anterior, pel reconeixement de drets i
adjudicacio de les finques resultants.

La determinacio de la superficie de cada finca sera la que resulti de la realitat topografica.
BASE TERCERA- CRITERIS DE TRACTAMENT DE DRETS REALS O CARREGUES SOBRE LES
FINQUES.

Els drets i les carregues que gravin les finques aportades es consideraran, en principi,

compatibles amb el planejament i, en conseqiiencia, se subrogaran sobre les finques resultants
adjudicades al mateix titular que va aportar la finca gravada.



A dit efecte s’estara a les prescripcions establertes als articles 11 i 12 del Reial Decret 1093/1997
de 4 de juliol, pel qual s’aproven les normes complementaries al Reglament per a I'execucié de
la Llei Hipotécaria sobre inscripcié al Registre de la Propietat d’actes de naturalesa urbanistica.

El propietari afectat compartira amb el titular del dret real la quota atribuida.

El dret real que gravi les finques aportades i que resulti incompatible amb el planejament
gue s'executa, es valorara de conformitat amb el previst al Real Decret Legislatiu 7/2015, de
30 d’octubre, pel que s’aprova el Text Refés de la Llei de Sol i Rehabilitacié urbana, i al Real
Decret 1492/2011 de 24 d’octubre pel que s’aprova el Reglament de Valoracions de la Llei de
Sol, i la legislacid expropiatoria. L'aprovacio definitiva del Projecte de Reparcel-lacié comportara
la seva extincid.

Per a la determinacid de la compatibilitat o no de la carrega i el procediment a seguir, es tindra
en compte el disposata l'article 148 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel que s’aprova
el Reglament de la Llei d'Urbanisme a Catalunya, aixi com el disposar a I'article 8 del Reial Decret
1093/1997 de 4 de juliol, pel qual s’aproven les normes complementaries al Reglament per a
I’execucio de la Llei Hipotécaria sobre inscripcid al Registre de la Propietat d’actes de naturalesa
urbanistica.

BASE CUARTA.- CRITERIS DE VALORACIO DE PLANTACIONS, CONSTRUCCIONS, EDIFICACIONS |
OBRES

Les plantacions, obres, edificacions i instal-lacions que no puguin conservar-se, es valoraran amb
independéncia del sol i el seu import es satisfara al propietari o titular interessat, amb carrec
al projecte, en concepte de despeses d’urbanitzacio.

El criteri de valoracié sera l'establert pel Real Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel
que s’aprova el Text Refds de laLlei de SoliRehabilitacio urbana, i al Real Decret 1492/2011
de 24 d’octubre pel que s’aprova el Reglament de Valoracions de la Llei de Sol.

BASE CINQUENA.- CRITERIS DE VALORACIO D’APORTACIONS D’EMPRESA URBANITZADORA.

L'execucid de les obres d’urbanitzacid podra realitzar-se directament per una empresa
urbanitzadora que s’incorpori a la Junta de Compensacid i les aportacions de I'empresa
urbanitzadora podran ser en metal-lic o en obra.

L'Assemblea, en reunié convocada a tal efecte, determinara el coeficient percentual de
participacié en Junta per a les empreses urbanitzadores, en funcié del valor dels terrenys i la
previsié de costos de la urbanitzacié del poligon.

Els drets politics annexes al coeficient de participacié de I'empresa o empreses urbanitzadores
s’efectuara en la mesura i en proporcio a l'import de les certificacions d’obres acceptades, tret
d’aval bancari que concediria immediatament plenitud dels drets economics i politics.



Les aportacions a la Junta de Compensacio es valoraran en metal-lic o per I'import del pressupost
d’adjudicacié6 de l'obra urbanitzadora, segons procedeixi, adjudicant-se en contrapartida
terrenys per conveni i de conformitat amb els Estatuts.

L’'empresa urbanitzadora que executi directament obres d’urbanitzacié, assumira tal execucié i
els riscos que poguessin esdevenir.

En cap cas es podra considerar com valor d’aportacié de I'empresa urbanitzadora els increments
dels costos d’execucid produits per motiu de defectuosa execucié de I'obra, dilacié o causa
imputable a la mateixa.

En cas de participacié d’'una empresa urbanitzadora, s’estara al disposat a I'article 12 dels
Estatuts.

BASE SISENA.- CONTRACTACIO D’OBRES D’URBANITZACIO

La contractacio de les obres total o parcial es fara per la Junta de Compensacio, per adjudicacid
directa. El criteri seguit sera, en qualsevol cas, el de major eficacia, qualitat, economia i garanties
d’execucié excepte acord unanim dels membres de la Junta en Assemblea. En tot cas, s’haura
de garantir la concurrencia de diverses ofertes, amb un minim de tres.

El contracte d’execucié de les obres s’adequara a la legislacié civil i mercantil, incloent
necessariament:

a. Compromis d’executar les obres de conformitat als projectes aprovats reglamentariament.
b. Obligacio de facilitar en tot moment I'accié inspectora de I'Ajuntament.

c. Els suposits d’incompliment del contracte que poden donar lloc a la seva resolucid, aixi com
les indemnitzacions que corresponguin per inobservanca de les caracteristiques tecniques de les
obres o dels terminis d’execucié.

d. Laretencio de cada pagament parcial a compte que hagi de realitzar la Junta, en garantia de
la correcte execucio de les obres, havent-se de condicionar I'entrega de I'esmentada retencié a
la recepcié definitiva de I'obra.

e. Laformaiels terminis de pagament per I'abonament per la Junta de les quantitats a compte
en funcié de I'obra realitzada.

Pel suposit que fos una empresa urbanitzadora la que s’incorporés a la Junta de Compensacio,
I’execucio de I'obra podra realitzar-se directament per aquella empresa i haura de subscriure els
corresponents compromisos en que es contemplin les clausules d’aquests tipus de contractes,
amb les condicions minimes desglossades amb anterioritat.

L’'empresa urbanitzadora que, incorporada a la Junta, executés directament les obres, podra
concertar amb tercers la realitzacié de determinades unitats d’obra, pero la celebracié d’aquests
subcontractes esta sotmesa, com a minim, al compliment dels segiients requisits:



a. Que es doni coneixement per escrit a la Junta del subcontracte a celebrar, amb indicacié de
les parts de I'obra a realitzar, amb la finalitat que per la Junta es procedeixi a la seva aprovacid.
b. Que les unitats d’obra que aquella empresa urbanitzadora contracti amb tercers no excedeixi
del 40 per cent del pressupost total de I'obra principal a executar.

BASE SETENA.- CRITERIS DE VALORACIO DE LES FINQUES RESULTANTS

Per a la valoracid de les finques resultants s’aplicaran els criteris establerts en I'article 126 i
concordants del Text Refds de la Llei d’Urbanisme (Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d’agost,
modificat per Llei 3/2012, de 22 de febrer) ; i al Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual
s’aprova el Reglament de la Llei d'Urbanisme a Catalunya.

BASE VUITENA.- REGLES D’ADJUDICACIO

En aplicacié del que disposa l'article 126 i concordants del Text Refds de la Llei d’Urbanisme
(Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d’agost, modificat per Llei 3/2012, de 22 de febrer); i del Decret
305/2006, de 18 de juliol, pel que s’aprova el Reglament de la Llei d'Urbanisme a Catalunya; a
la, les regles per a I'adjudicacié de les finques als membres de la Junta de Compensacié en
proporcié als béns i drets aportats seran les seglients:

a. Es procurara, sempre que sigui possible i que ho permetin les exigéncies de la
parcel-lacid, que les finques adjudicades estiguin situades al lloc més proper possible al
de les antigues propietats dels mateixos titulars.

b. Quan s’aportin finques en regim de propietat indivisa, I'adjudicacié podra fer-se a favor
de cadascun dels co-propietaris, i se’ls adjudicara finques independents en proporcié al
seu dret. Es tindra en compte, a aquests efectes, el que disposen els aportats d) i e) del
present article.

c. No podran adjudicar-se com finques independents superficies inferiors a la parcel-la
minima edificable, o que no reuneixin la configuracié i caracteristiques adequades per a
la seva edificacié de conformitat amb el planejament.

d. Quan la minsa quantia dels drets d’alguns propietaris no permeti que se’ls adjudiquin
les finques independents a tots ells, els solars resultants s’adjudicaran en proindivis als
esmentats propietaris. La mateixa regla s’aplicara quant als excessos, quan per
exigéncies de la parcel-lacid, el dret de determinats propietaris no quedi esgotat amb
I’adjudicacid independent que es faci al seu favor.

e. Sila quantia dels drets dels propietaris no arribés al 15 per cent de la parcel-la minima
edificable, I'adjudicacid podra substituir-se per una indemnitzacié en metal-lic. La
mateixa regla s’aplicara quan els excessos a que es refereix 'apartat precedent no
arribin a I'esmentat tant per cent.

f. Tret del disposat a I'apartat precedent i sempre que ho permetin les exigéncies de la
parcel-lacid, I'adjudicacié de finques independents al major nimero de propietaris sera
preferible a I'adjudicacid proindivisa i aquesta ultima, a la indemnitzacié en metal-lic. En
les adjudicacions proindivis es procurara també la creacié de comunitats del menor
numero possible de comuners.



BASE NOVENA.- INCOMPLIMENT D’OBLIGACIONS

Les quantitats degudes a la Junta de Compensacié pel seus membres seran exigibles per via de
constrenyiment mitjangant peticié de la Junta a I’'administracié actuant.

L” incompliment pels membres de la Junta de les seves obligacions i carregues imposades per
I'actuacié, habilitara a I'Administracid actuant a expropiar els seus respectius drets a favor de la
Junta de Compensacid, que tindra la condicié juridica de beneficiaria.

Tanmateix, aquells propietaris del poligon que, dins el mateix termini d'un mes des de la
notificacié de l'acord d’aprovaciéd no s’adherissin a la Junta de Compensacié podran ser
expropiats dels seus drets a favor de la Junta. L’expropiacio es realitzara d’acord a allo previst a
la BASE DINOVENA.

BASE DESENA- OBRES D’EDIFICACIO

No sera competéncia de la Junta de Compensacié la realitzacio de les obres d’edificacié.

BASE ONZENA.- COSTOS D’EXECUCIO DE LA URBANITZACIO

11.1.- Les despeses d'urbanitzacié i d’altres costos urbanistics previs a aquesta, seran satisfetes
pels associats en proporcid a les seves respectives quotes de participacid, amb I'excepcio
d’aquelles despeses que es consideren una carrega individualitzada d’acord amb l'article 127.3
del Reglament de la Llei d’Urbanisme.

11.2.- Es computaran com a despeses d'urbanitzacié les que estableix I'article 120 del Decret
legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refés de la Llei d’urbanisme, i, en
general, les despeses de tota mena que origini la correcta execucié de la urbanitzacio, segons el
projecte aprovat.

11.3.- L'import dels preus justos o indemnitzacions per expropiacio seran satisfets pels associats
en proporcio a les seves respectives participacions.

11.4.- La distribucid dels costos d'urbanitzacidé i demés costos urbanistics, mitjancant la fixacié
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 presents Bases d’actuacio
i en aplicacio del criteri de proporcionalitat establert en elles.

15.5.- Tanmateix, tindran la consideracid de costos urbanistics tots aquells que hagin estat
necessaris per la formulacid dels instruments de planejament i gestid urbanistica, que tinguin la
consideracid de liquids, exigibles i vencuts, i que hagin estat avangats pels propietaris amb
caracter previ a la formulacié del Projecte de Reparcel-lacié. Aquest costos hauran de ser
satisfets pels associats en proporcid a les seves respectives quotes de participacid, com a



derrama previa o zero, al moment en que es faci efectiva la constitucié de la Junta de
Compensacio del Sector 6, de no ser promotor d’aquesta, alternativament, quan es formalitzi la
seva incorporacié a la mateixa.

BASE DOTZENA.- FORMA | TERMINIS PER EFECTUAR APORTACIONS A LA JUNTA

Les aportacions economiques a la Junta de Compensacio dels membres, en proporcié al valor
de les finques adjudicades i pel pagament de les despeses, poden realitzar-se:

a. En metallic

b. Mitjancant la cessid de terrenys dins de I'ambit del Pla de Millora Urbana Plasmica (PMU-2)
de Cornella de Llobregat.

c. Eninddustria, pel suposit d’adherir-se una empresa urbanitzadora.

d. Mitjancant cessié d’aprofitament adjudicat, previa manifestacié expressa dels propietaris
adjudicataris.

Les aportacions es faran efectives al moment en que ho determini la Junta, de conformitat amb
les necessitats de finangament.

BASE TRETZENA.- MOMENT EN QUE POT EDIFICAR-SE SOLARS RESULTANTS DE LA
COMPENSACIO

L’execucid simultania de les obres d’urbanitzacié i d’edificacié es subjectara en tot cas al regulat
pels articles 39, 40 i 41 del Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre
proteccio de la legalitat urbanistica. EI comengament de I'edificacié requerira també que hagi
guanyat fermesa, en via administrativa, |’acte d’aprovacio del Projecte de Reparcel-lacié, i s’hagi
obtingut la corresponent llicencia municipal d’obres.

BASE CATORZENA - FORMA D’EXACCIO DE LES QUOTES

La Junta de Compensacié confeccionara pressupost anualment i exigira als seus membres, per
trimestres avangats, en proporcio al seu coeficient de participacid, les despeses consignades en
aquest. Els membres disposaran d’un termini de 30 dies naturals des de la recepcid de la
derrama, per efectuar l'ingrés.

BASE QUINZENA - CESSIO DE TERRENYS

De conformitat amb el que estableix I’article 127 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost i
I'article 142 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, la Junta de Compensacié transmetra a
I'Ajuntament els terrenys que resulten de cessio obligatoria i gratuita, cessid que es produira de
Dret al moment de I'aprovacié definitiva del Projecte de reparcel-lacid.



BASE SETZENA.- POSSIBILITAT DE COMPENSACIO EN TERRENY

En el cas que aixi sigui acordat per I'Assemblea de la Junta de Compensacio, els membres de la

Junta, propietaris de terrenys en el casos previstos als Estatuts, podran substituir totalment el
pagament de les despeses d’urbanitzacié i demés costes en la part proporcional en que
correspongui, mitjancant la cessio, dintre de I'ambit del PMU-2, de terrenys de la seva propietat
fins cobrir el total substituit.

BASE DISSETENA.- TRANSMISSIO DELS TERRENYS EXPROPIATS PER LA JUNTA.

Els terrenys que s’obtinguin a favor de la Junta de Compensacio, per expropiacio als propietaris
no adherits o dels que incompleixin les seves obligacions de conformitat amb I'establert a la
legislacié urbanistica aplicable quedaran a lliure disposicié de la Junta, que podra alienar-los en
régim de publicitat i concurrencia, per tal d’obtenir el millor preu de venda.

BASE DIVUITENA.- CONSERVACIO

La Junta de Compensacié es responsabilitza de I'execucid técnica de les obres de conformitat
amb la legalitat vigent.

La Junta de Compensacié es fara carrec de la conservacioé dels serveis urbanistics només fins
el moment en que es perfeccioni la seva cessid a I'Ajuntament. L'esmentada cessid es pot
realitzar de forma parcial, per fases d’obra realitzada, en les condicions prescrites per la Llei.

Les despeses de conservacié que estiguin a carrec de la Junta de Compensacié es distribuiran
en proporcio al dret de cadascun dels propietaris.

BASE DINOVENA.- LLIURAMENT | RECEPCIO DE LES OBRES D’URBANITZACIO
El lliurament de les obres d’urbanitzacid per part de la Junta de Compensacié i la recepcié de les
mateixes per part de I’Ajuntament de Cornella de Llobregat , es realitzara d’acord amb allo

previst a 'article 169 del Decret 305/2006 de 18 de juliol pel qual s’aprova el Reglament de la
Llei d’Urbanisme.

Cornella de Llobregat, gener del 2022
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