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BASES DE ACTUACION DE LA JUNTA DE COMPENSACION DE LA URBANIZACICHN
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CAPITULO = I -

EEr—ESsSEECEEDOES

GENERALIDADES

Las presentes BASES DE ACTUACION, completan y desarrollan los Es-
tatutos de la Entidad Urbanistica JUNTA DE CCMPENSACION de la Ur-
banizacibdn "MAS GASSONS", del términc municipal de Querol (Tarra-
gona)y que en adelante se denominard Junta' de Compensacibn, Les -
presentes Bases, dan cumplimiento al Articulo 167 del Reglamento-
de Gestidn Urbanistica, aprchado por el Real Decreto 3288-1978 de
25 de Agosto, publicddo en el B.G.E. el 31 de Enero y 1 de Febre-
ro de 1.979. '

Las presentes Bases, seran Junto con los Estatutos de la Junta de
Compensacidn y Proyecto de Compensacién, las mormas que fijen los
criterios a adoptar por dicha Entidad, siempre de acuerdo con la-

‘Legislacién del Suelo y con aquellas ordenanzas municipales, del-

Municipio de Querol (Tarragenz) cuyo Ayuntamiento es la Adminis -
tracibén actuante.

CAPITULO - II =

EC ST CoCECSESESE=EESE

\ I._ Criterios de actuacibdbn cue conforman las presentes BASES DE - -

ACTUACION.
;\@ase primera.- Criterios para valorar las fincas aportadas. Las -

fincas aportadas, se valorardn de acuerdo con la -

i _Superficie de las mismas, utilizindose a este respecto el metro vy

palmo cuadrados, como medio y vase de valoraci’on. No se tendré -
en cuenta la situzcidn dentro del conjunto de la Urbanizacibén de-
las fincas aportadas, ni tampoco otras caracterfisticas que pudie-
ran existir dentro de las fincas, ya como domlnantes o como sdrews
vientes. : -
Tendrin la consideracién de fincas aportadas a la-
Junta de Compensacibn, aquellos terrenos que constituyan uso co -
min de la propia Urbanizacibén, esto es viales, calles, zonas ver-
des y de servicios.
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Base Segunda.- Criterios de Valoracién de Derechos Reales, sobre
. las fincas, servidumbres prediales v derechos per
sonales que pudieran estar constituides en razédn de ellas.

R No podré ser tenida en cuenta 1 existencia de De
rechos Reales al objeto de una posible minusvaloracién de las .=
fincas aportadas, por la"particularidad con 1a que se ha creado-—
la Junta de Compensacién. No obstante ello, las personas o los -
predios que ostenten algun derecho o tengan una obligacién con -
respecto a algunas de las fincas aportadas, podrfén seguir osten-
tando dicho Derecho Y no se les exonerarf en su caso de las posi
bles obligaciones como consecuencia de la constitucidn y funcio-
namiento de la Junta de Compensacidén. No obstante, ello y poste-
riormente a la constitucién de la Junta de Compensacibn, decidIrin
- los Organos Rectores de la misma, en el caso de que despues de -
"aprobadas las presentes bases, pudieran hacer otros Derechos Rea
les o personales, sobre las fincas. '

Las servidumbres que esten ya constituldas sobre-
alguna finca aportada, ‘o en favor de ella, se valorar§ en la me-
dida de Su-Importancia que pueda tener en el proyecto de urbani-
zacibn. , '

Base Tercera.- Criterios de valoracibh de edificaciones, obras -
' : Plantaciones e instalaciones_que deberfin derruir-
Se¢ o demclerse., : i

La Junta da CombénsacL&d} adoptari a este respec—

.to, los criterios siguientes:

A).~ Obras dentro de los lkmites de las parcelas. La Junta de -

Compensacibn, obsarvar$ aquellos criterios que se deduzcan-
€n su caso, de las resoluciones que sean sdoptadas por el Ayunta
miento de Querol (Tarragona) o de 1a Administracién PGblica u or
- gano Jurisdiccional. Los propletarios, o miembros de 1a Junta --
2 los que se le hayan adjudicado las fincas resultantes, podrin-
ejercer libremente Cualquier accién que creyeran oportuna a sus-—
derechos con respecto a aquellas obras que en su caso, les fueran
lesivas. Mo obstante, ello, la Junta de Compensacidn podrf si as{
s acordado, por sus Organos Rectores, emitir juicios vy criterios,
O en su caso, nombrar a Arbitros para que emitan, cuando sean re
querldos para ello por las personas litigantes, laudos de obliga
do cumplimiento., - ’

Con respecto a aquellas obras que a@in dentro del-
limite de las parcelas, hubieran de demolerse, para mejorar, sus
tituir o modificar los servicios comuncs de la Urbanizacibn, se-
observaran los siguientes criterios: ’

" A).-Ser4 obligacién para los propietarios-edjudicatarios de las-
fincas resultantes, permitir, cualquier obra de demolicibén -
© derribo dentro de sy finca, cuande siendo necesarlas para el &
suministro de los Servicios de 1a Urbanizacibén, se efectuen sobre
cualquier tendido aéreg o subterraneo de uso comfin de aquélla.

B)«~Obras de derribo o demolicién en los viales, calles y zonas-
' verdes de 1la Urbanizacién. Se tendri en Cuenta a este respec
to, lo ya preceptuado en los Estatutos de la Junta de Compensa =
cién para 1a adopcién de acuerdos.

Base Cuarta.- Criterios bara valorar las aportaciones de Empresas
Urbanizadoras. : ‘
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Las aportaciones de las Empresas Urbanizadoras, en
caso de que se llegarén a afectuar, serfan solo en cuanto a la --

. ejecucién de obras, o servicios a prestar dentro del contexto del

Plan de Urbanizacién. Las aportacicnes que en concreto ha efectua

‘do, .0 efectué el antiguo Promotor de dicha Urbanizacibn, se enten
.derf que fueron o serén realizadas, a la Asoclacibdn de Parcelis -

tas existente, la cual asporta a la Junta dichas fincas. Por ello,
se estableceri de acuerdo con las bases sigulentes y de acuerdo -
de los Organos Rectores de la Junta de Compensaclén, el sistema de.
aportaciones compensaltorias extraordinarias, que equilibre dicha-
aportacién efectuada a la Junta de Compensacibn.

. Base quinta.- Procedimiento para contratar las obras de Urbaniza -

cibn o en .su caso las de edificaclén, se har de —-—
acuerdo con lo indicado en la seccibdn secta del Reglamento de Ges
tién Urbanfstica Art. 175 y ss. ‘

, “Quedarh excluido del procedimiento de ejecucibn de-
las obras, los sistemas de concurso o licitacibn de acuerdo con .
las normas administrativas, pero con fijacibn de las normas 5y ==
quientess:— ) ! ' C

Una vez tomados los acuerdos de Urhanizacibn'o de -
edificaciébn en su caso, por los Organos Rectores de la Junta de -
Compensacibn, la Junta Rectora, solicitard a las Empresas Urbani-

zadoras o Constructoras mas idéneas, presupuestos de Obras. Los -

presupuestos comprensivos de dichas obras,. serfin sometldos a ls -
Asamblea General de la Junta de Compehsacibn, para que con lar nor
nias cenksnidas &f los Bstwtubos de la . Eotidad, sfea alegido &l pre-
supuesto due dicho Organo Rector, considere idbneo.

! Una vez aprobado e! presupuesto, el Consejo de la —--—
Junta de Compensacién, reaueriré a la Empresa Urbanlzadora para --
formular la contratacién coportuna de las obras, contratacidén que -
tambi&n habri sido aprobada por la Asamblea General en todo su con

" tenido.

Base sexta.— Criterios de valoracibén de las fincas resultantes en-
funcién del aprovechamiento del polfgono, o unidad —-
de actuacilébn.

Las fincas resultantes que ya hublieran sido aportadas
por los miembros de la Junta, de acuerdc con la parcclaclén ya — =
efectuada, sequirin slendo las mismss en el momento de la adjudica
clbén a los mlembros de la Junta de Compensacibn, exceptuéndose aaue
llas provenientes de la cesidn efectuada & la Asoclacibn de Parce-
listas de la Urbanizaciébn, las cuales podrén ser afectadas para su
dedicacibdn como zonas verdes o instalaclones de uso comin de la Ur
banizacibn. -

Base Septima.- Reglas para la adjudiczciébn de fincas a los miemhros

de la Junta, en propercibn a los blenes y derechos-
aportados, expresando los criterios de adjudicecldn en comunidad -
si prcocediere,. a

Para la adjudicncién de fincas a lcos miembros de la
Junta, se tendrin en cuernta los sigulentes criterlos:

— De acuerdo con' el Plan Parclial v Froyeccto de Urbanizacibn, se- en
tiende que la. parcelacién efectuada en ls Urbanizacibn, es defi-
nitiva, salvo aquellos reajustes que pudicran devenir, como cnnsE—
cuencia de cualquier obra que con carfcter obligatorio, hublera —-
que realizar, por mandato de 1la Administracibébn POblica o bilen por-
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los propios Organos Rectores de la Junta de Compensacibn, sin_que
ellc se consldere, modificacién alguna de los Proyectos de Urbani
zacibn ni del Plan Parcial.

o4 H&bida cuenta de que la Junta de Compensacién, se cons-
tituybd para que afectara a todo el &mbito de la Urbanizacibn "MAS
GASSONS" y conslderéndose- que cada parcela actuarf como una unidad ~
de valor indivisible, se adjudicari =z cada parcelista, el solar -
que ya aportara a la Junta, sin establecerse por ello, ningln sig ..
tema de adjudicacién como se indicar& mfs adelante. A este respec
to, en la celebracidén de la primera Asamblea General, se expondrd
la lista de fincas, con su adjudicacién, de acuerdo con lo mencio .
nado. : :

% En cuanto a las superficies.de utilizacién comfin previs
tas en el Plan Parcial y, Proyecto de Urbanizacibn, se tendri en-
cuenta para ellas, gue su propiedad, pertenece a la Junta de Com=
pensacibén y se les dar8 la consideracibn de bienes de uso comfin -
para todos los integrantes o miembros de la Junta. El uso comln -
de estos. bienes, es decir, viales, calles y zonas verdes, seré de
terminado. por .1a Asamblea General de Junta de Compensacibén quién=
elaborar& los criterios, para su utilizaciédn y disfrute por todos
los miembros de la Junta. Los Derechcs Reales, servidumbres pre -
diales o personas que recaigan solrre estos bienes de uso comfin, -
serén regidos por los Organos de la Junta de Compensdcibdn, de - -
acuerdo con las competencias de cada una de elleos, segin sus pro-
pios Estatutos, presentes Bases y Proyecto de Compensacién. La ad -
judicacién a los miembros de la Junta de 10s solures existentes en
la Urbanizacidn, se entender§ afecta y limitada al sistema de com -
pensacién existente, debiendo ser inscrita por imperativo legal =
esta afeccidn, seglin el Articulo 169 del Reglamento de Gestidn —— .
Urbanistica3268/1978, de 25 de agosto. No obstante ello, su uso - .
y disfrute, serd exclusive del adjudicatario.

Basé'dctaQa.- Supuestos de incumplimiento de las obligaciones de-—
_ los miembros de la Junta de Compensacibn que darén-
lugar a la expropiacibn de sus hicnes o derechos.

as Los supuestos que pueden dar lugar a la expropia —-
cibén de los bilenes y derechos de los miemhros de la Junta de Com-
pensacién, son los sigulentes: :

A).-Falta reiterada de aportacidn a la Junta de los pagos extraor
dinarios o cuotas de participacién que se establézcan por la-
Asamblea General. En este caso habrin cde distinguirse dos supues-
tos, impago de cuota extraordinaria, o bien, impago de cuotas de-
tracto periodico sucesivo. En el primero de estos supuestos, pre-—
vio el acuerdo de la Asamblea General de establecer la correspon-
diente derrama a cada propietario, se dar& en la misma Asamblea -
un plazo para efectuar dicho pago, si transcurrido este plazo now
se hiclera efectiva la cantidad que le corresponde pagar a cada -
propletario, la Junta de Compensacién le requeriré para que en un
nuevo plazo dentro de los guince dias sigulentes a dicho requeri-
miento haga efectivo el importe ‘de que se trate que ird gravado -
con un recargo del 20% del importe, si alin transcurrido este plazo
no se ha efectuado alGn.dicho pago, la Junta de Compensacidn, podri .
iniciar de acuerdo con el Ayuntamiento de QUEROL (Tarragona) expe *
diente de exproplacién de sus bienes o derechos, sin perjuicio de
las acciones que puedan correspender 2n reclamacib4n de las cantl
dades adeudadas a la Junta de Cempensacidn. En el segundo de los
supuestos de impago de cuotas periddicas Yy una vez que algln pro

pletario haya dejado de pagar tres cuotas sucesivas, previa noti-
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R ' ficaclbn requiriendoselé de pago en el término de 15 dias, incum
plido este podri igualmente iniciarse expediente de expropiacién.

N 'B)'T Uso indebido de 1los bienes de uso comun de la Junta de Com-~
1. pensacibdn. Cuando un propietario incurriera en abuso de de-
recho, al no usar los bienes comunes en la forma y modo para los
que hansido creados o destinados. En este momento, los 6rganos -
rectores de la Junta de Compensacibn, requerirfn al supuesto pro
o pletario que cese en 1la perturbacién de los derechos comunes a —
g los presentes miembros de 1a Juntd, de prosegulr dicha perturba-
o cibébn, podr8 iniclarse ante la Adrministracidn actuante el tr&miTe
' de expropiacién, sin perjuicio igualmente de aauellas accliones - -
" que a juicio de la Junta de Compensacibn, puedan en su caso ejer .
cerse ante la Jurisdiccién aue competa.

C).= Obstruccién deliberada de los acuerdos de la Junta de Compeﬂ
sacibén fuera de los derechos que en base a la Ley en general
Estatutos, Bases de Actuacién y Proyecto de Compensacién dela Jun
\ ta, pueda ejercitar el disjdente del acuerdo o ecuerdos tomados —
por aquella. Igual que en los.anteriores supuestos, ser8 requeri-
].do el propietario disidente, al-objeto de que desista de su acti-
!
i

'\

tud con la advertencia de (jlue en caso'contrarip, puede iniqiarﬁg-
dicho trémite de expropiacién. '

D).-"Falta de incorporacibén a la Junta de Compensacién de. los pro

 pletarios, tal como indica el Art. 168 Apto. 2 del Reglamen-
to de Gestidén Urbanfstica, en losc plazos reglamentarjos estableci
dos, _ ' ’ -

3

Base Novena,- Reglas para valorar los inmuebles que se construyan
; ' cuando la Junta esté facultiuda.pera edificar y cri-
terlos para la fijacién del precio de venta a tarceras personas.

: La Junta de Compensacibn, por Adamblea General, no-
dré& acordar 1la construccibn, en aquellos solares, zonas verdes —-
o viales, que crea oportunc, sin que ello pueda suponer modifica
cibn del Proyecto de Urbanizacién, la fijacibn del precio de ven-
ta, en su €aso, a terceras perscnas, se efectuar$ con arreglo a -
los criterios de los precios existentes en el mercado del Sector.

Base Décima.- Forma Y plazes en aue los propletarios de terreno -
o titulares de otros derechos, han de realizar apor

taciones a la Junta, bien en metalico, bien en terrenos o en in =

dustria en su caso. ' T

.‘-~' i . % s,

i \ La forma y plazo de las apertuzciones de los propig~

Ly B \ arios de terrenos o titulares de otros derechos, serfn aportadas
or los mismos, de acuerdo con los siguientes criterios

~ A) «—~Aportaciones extraordinarias.- Serfir satisfechas por los pro-
pletarios de terrenos, dentre del plazo que se fija por los”-
Organos Rectores de 1a Junta de Compensaclén, '

B} .-Aportaciones ordinarias.-Estas aportaciones, que ir&n dedica-
] : das a los gastos ordinarios existentes en el seno de la Juntd

: de Compensacién, serin satisfechos por los propiletarios: de los te
rrenos y demés derechos en la forma y manera que determinen los =
Organos Rectores de la Junta de Compensacibn.
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C).-Las aportaciones de terreno o industrias, se entender8 que

han sido aportadas por los miemkros de la Junta, las fin -
cas de las cuales son propietarios, otra apor tacibén inicial, -
deberd- ser aprobada por la Asamblea General de la Junta de Com
pensacidn, en tanto en cuanto dicha aportacibn ‘suponga una - -
transaccidn, valor&ndose en dicho acuerdo, el modo y manera de
efectuarla. ' '

Base Onceava.- Reglas para la distribucién de beneficios y pér
didas. .

~ A).= En cuanto a la distribucibén de los beneficios, se estable

‘cerfn los siguientes criterios. : :

l12,~ Se entender&n como beneficiarios, al objeto de distribu -

"~ cibén, el remanente 1fquido existente, resultante de efec—

tuar pagos y atender pbligaciones que pudieran existir bien en

met&lico o, bien en inmobilizado, asf{ comc también en créditos
pendientes de cobro.

Quedar& al critrerio de la Asamblea General, repartir los
beneficios proporcibn a la superficie-de los solares, o bien -
dedicarlos a la realizacibdn de una otra para aprovechamiento -
comin de todos los miembros de la Junta.. ; :

La Junta de Compensacién, asignarf un coeficiente de par-
ticipacibn en las cargas comunes y extraordinariuas vy distribu-
cibén de beneficios para cada solar, en funcibn solo y Gnicamen
te de su superficle. Si la Junta de Compensacibn ostentaré por
sf la propiedad de alglin sdlar, tanto para el reparto de bene-
ficlos, como el de pérdidas, se tendrfa en cuenta que en su' ca
‘'so habrifn de reportarse a la caja de la Junta de Compensacibn
los supuestos beneficlos, o en su caso, detraerse las partidas _
correspondientes en caso de pérdidas.

B) .- En cuanto a la distribucién de pérdidas, se tendrd en cuen
‘ta lo siguiente: '

. 12,- Se tendr& en cuenta que existen pérdidas, cuando al final-
del ejercicio econbémico, haya deficits en el balance, de-
acuerdo con el articulado de los Estatutos de la Junta de Com-
pensacibén, en cuyo caso, se entender§ que para cubrir este de
ficit habrén de aportarse por los miembros de la Junta, cuotas
extraordinarias en proporcién al coeficiente asignado al solar
0 solares que se le hayan adjudicado. No se considerarfn pérdi
da a estos efectos, el incremento de valor de las obras a rea-—
lizar, ya que los presupuestos de las mismas habrfn de contener
en su caso clausulas de revalorizacibn, .cuande la ejecucibén de
dichas obras va a abarcar un periodo de tiempo en que se presu
ma el aumento de coste de materiales o de manc de obra. o

29.- El coeficiente de participacibn a que se refiere esta Ba-
se una vez aprobado, no podra ser modificado, si no por w
unanimidad de la Asamblea General.

Base doceava.- Supuestos de compensacidén a metélico en las di-
ferencias de adjudicacién. Dado aue se tienen -
por adjudicados todos los solares a los miembros de la Junta -
de Compensacidbn y al resto de parcelistas cuya incorporacién a
la Junta es legalmente necesaria, sblo en el caso de que la Jun
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ta de Compensacién decida adjudicar fincas o solares de pro-
pledad de 1la misma, podr& entrar este supuesto en vigor, es-
tableciéndose que 1a compensacidn ser§ en preporcibn directa
a la superficie de los solares de propiedad adjudicados, - -

acuerde la Asamblea General; si bien dichas Supuestas adjudi
caclones lo serfn a t{tulo honeroso en beneficio de 1a Junta
de Compensacién, sin que por supuesto, dichos solares queden
afectados al fin que persigue la Entidad. :

Base Treceava.- Momento en que pudiera edificarse sobre sola
; res aportados o adjudicados por-la Junta,por-
los propietarios o por las Empresas Urbanizadoras, sin perjui
clio de 1la solicitud de Licencia al-Aypntamiento, en-cuyo-teJi
rritorio se efect@e 1a actuacibn, -

Los propletarios de solares 0 terrenos, podrén
construir en sus solaresy en el momento de que dispongan de: -
la oportuna Licencia del Ayuntimiento de QUEROL (Tarragona)-
sin que la Junta de Compensacién ponga limitacién al respecto.,
Base catorceavsy.- Forma de exaccién de las cuotas de conserva
cibn, s1 precede, hasta la disolucién de 13

L6

Junta.-
. La forma de exaccibn de 1as cuotas de con -
servacibn seri idéntica a 1a de recaudacibén de las cuotas or-
dinarias especificadas en e) artfculads de los Lstatutos.de - -
la Junta de Compensacidn, previo. acuerdo de la Asramblea Gene-

ral de la Junta de Compensacién. '
ialei

Base Quinceava.- Cesién voluntaria de terrenos & la Junta de=
Compensacién. o ‘ o
La Junta de Corpensacibn, podrf aceptar en -
su favor la cesién en pago de aquellos terrenes propledad de-
los miembros de 13 Junta de terceras personas aue adeudarin -
a aquella, cuotas ordinarias o extrzordinarias especificadas
en el artficulado de los Estatutos de la Junta de Compensacién
© de las aportaciones a que se reflere lu Race Décima y Oncea
va o de cualquier otra Cuota de conservacién que se estable -
ciera, . o
-En este caso de cesibn de terrenos, se efectus
ré una valoracibén de los ~ismos por la Junta de Compensacién -
si el valor de la finca cedida, es Inferior & la deuda en favor
de la Junta de Compensacifn, dicha cesibn serf vilida siempre -
Y cuando el deudor satisfaga el re¢nto de 1a deuds contraida. $i°

| Bl Ydlor de 13 £incs cecdlda es suncrior a 1a deuda, la Junta - )
|de Compensacién, a través de sus Organcs Rectores, . acordsrf —- -

entre la devoluciédn de 1a cantidad l1faqLida resultante, o bien- *
no aceptar la cesién.

Base Dleciseisava. La Junta de Cempensacién elaborard un plan—

‘ de valoracidén de las obras ya realizadas en
la Urbanizacién '"Mas GASSCis'"™, determinando las derramas satis
fechas por cada parcellsta. La determinacién de las obras y -
servicios acometidos, con anterioridad a la creacibén de 1a Jun
ta de Compensacién, se entenders realizada por aquellos propie
tarios que hubleran aportadec las cantidades enuncladas. Para -
compensar estos.gastos, el resto de parcelistas aportar% a la-
Junta de Compensaciébn, las cuotas que scuerde la Asamblea Gene
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ral de la misma.

Base Diecisieteava.- En todo lo no rrevisto en las presentes

- BASES DE ACTUACION, ESTATUTOS DE COMPEN
SACION y DISPOSICIONES LEGALES, dec:ldlré coemo Crgano aobera-
no de la Junta de Compensacibn, la Asamblea General, cuyos -
acuerdos v&lidamente adoptadoq, serin v;nculanfp, para todos
los miembros de la Junta de Compensacibn.
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