BASES D’ACTUACIO DE LA JUNTA DE COMPENSACIO
l.- DISPOSICIONS GENERALS.
Primera - Objecte

Les presents Bases de Compensacio es refereixen a la Junta de Compensacio
del PAU-15 AMPLIACIO FRIGORIFICS COSTA BRAVA" delimitat en la modificacio
puntual de les Normes Subdiaries del municipi de Riudellots de la Selva, aprovada
definitivament per acord de la Comissié Territorial d'Urbanisme de Girona, en sessio de
data 14 d'abril de 2015 i publicada en el DOGC de 22 de juliol de 2015.

La finalitat de les Bases és reglamentar la incorporacié dels membres de la
Junta, quant a la valoracié de les aportacions, bé de terrenys, bé en metal-lic, per a
I'execucio de l'obra urbanitzadora i a la liquidacié dels efectes de la Junta, mitjangant la
determinaci6 de les normes referides al repartiment de beneficis i carregues, entre els
seus integrants, i sota la tutela de I'Ajuntament com a Administracié actuant i com a
destinatari dels terrenys de cessid obligatoria.

D'acord anb el que disposa I'art. 170.2 del Decret 305/20086, els propietaris que
no s’adhereixin i, per tant, no s’integrin en la Junta de Compensacié, es procedira a la
reparcel-lacio de les finques no incorporades, amb el pagament de les corresponents
despeses d'urbanitzacio a carrec de llurs titulars, el que es tindra en compte en el
moment de fitxar-se la corresponent indemnitzacio als propietaris minoritaris.

Al preveure la referida modificacié puntual una Unica finca de resultat, s'aplicara
el que disposa l'art. 126.1 d) de la Llei d'Urbanisme (DL 1/2010), i, per tant,
s'indemnitzara als propietaris minoritaris al no ser possible I'adjudicacié de finques
independents a tots ells.

Segona.- Subjectes interessats

1.- Un cop aprovades definitivament les presents Bases i els Estatuts de la Junta
de Compensacio, es constituira la Junta esmentada, amb efectes des de la inscripcié
de l'acord aprovatori al Registre d'Entitats Urbanistiques Col-laboradores.

2.- Formaran part de la Junta els propietaris i, en el seu cas, les empreses
urbanitzadores que s’incorporin.

3.- Aixi mateix, es designara un representant de I'Ajuntament en I'acord
d'aprovacio definitiva de les presents Bases i els Estatuts de la Junta, el qual formara
part tant del Consell Rector, en el supdsit que es constitueixi, com de I'Assemblea
General de I'Entitat.



Tercera. Actuacions que compren.

L'actuacio pel sistema de reparcel.lacio per compensacio basica comprendra:

a) La cessid gratuita a I'Ajuntament en ple domini i lliures de carregues dels
terrenys de cessio obligatoria i de les obres i instal-lacions que s'hagin d'executar
conforme el planejament vigent.

b) El pagament de les obres urbanitzacié i altres despeses inherents, fixades en
el planejament i en el Projecte d'Urbanitzacié d’obres d’infraestructa basiques i en el
complementari que en el seu cas s'aprovés, incloses les obres d'urbanitzacid exteriors
al poligon de conformitat amb el que disposa la modificacid puntual de les Normés
Subsidiaries indicades en la Base Primera. Concretament la substitucié del Pont sobre
la C-25.

c) La justa distribucié dels terrenys susceptibles d’edificacio privada, d'acord
amb allé que disposa la normativa urbanistica, entre els propietaris en proporcio a les
seves respectives quotes de participacio.

Il.- CRITERIS DE VALORACIO.

Quarta.- Criteris per a la valoracio de les finques aportades

1.- Els drets dels propietaris seran proporcionals a la superficie global de les
seves finques inicials respecte al conjunt de superficie de la comunitat reparcel.latorias

del poligon.
2.- La superficie de cada finca inicial sera la que realment s’acrediti.

3.- En el cas de discrepancia sobre la propietat d'una finca, part d'ella, o en els
seus termenals, la superficie en discussio es considerat pertanyent en parts iguals als
litigants, de manera provisional, fins que sigui resolta la discussio per conveni entre els
interessats o per resolucié judicial, d’acord amb la legislacio vigent.

En tot cas el projecte unicament tindra en compte les situacions litigioses quan
s’acrediti I'existéncia d’anotacio preventiva de demanda corresponent, en els termes
previstos en I' art. 10.3 del Reial Decret 1093/1997, de 4 de novembre i Decret
305/2006.

4 - El béns de domini public inclosos en 'ambit del Pla els hi sera d’aplicacio el
gue disposen els apartats 4 i 5 de I'art. 126 del DL 1/2010, en relacié a I'art. 135 del
Decret 305/2006.

5- En cas de propietaris desconeguts i altres supdsits de discrepancies,
s'aplicara el que disposa I'art. 132 del Decret 305/2006.
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Cinquena.- Criteris de valoracio de drets reals.

Els titulars dels drets reals que no s'extingeixin amb la compensacio, seran
adjudicataris en el mateix concepte en qué ho foren anteriorment, pel principi de
subrogacio real. El propietari afectat haura de compartir amb el titular del dret real la
quota atribuida.

La valoracio d'altres drets reals i de les servituds predials que es declarin
incompatibles, es fard d'acord amb les disposicions sobre expropiacio que,
especificament, determina la taxacié dels mateixos i subsidiariament d'acord amb les
normes de Dret Administratiu o Civil que regula la institucio i, en el seu defecte, per les
establertes per als impostos de Successions, Transmissions Patrimonials i Actes
Juridics Documentats. Aquesta indemnitzacioé es fara constar en el projecte, perd6 amb
carrec al respectiu propietari, sens perjudici del que, si s'escau, resolgui sobre la
incompatibilitat i indemnitzacio la jurisdiccido competent. En tot cas, els drets i carregues
incompatibles es consideraran extingits en virtut de I'acord d’aprovacié del projecte de
reparcel.lacio.

També quedaran extingits els arrendaments existents incompatibles, la valoracio
dels quals es realitzara amb carrec al projecte de reparcel.lacié i d’acord també amb
els criteris de la Llei d’Expropiacié Forgosa i RDL 7/2015, a compte de tots els
propietaris. No obstant, els arrendaments ulteriors a I'aprovacio inicial del Pla Parcial
no tindran dret a indemnitzacio per part de la Junta.

Per a la determinacié de la compatibilitat o no de la carrega i procediment a
sequir, s’estara a allo previst en 'art. 12 del Reial Decret 1093/97

Si el propietari afectat no declara la carrega o si les declarades no s'ajusten a la
realitat, els perjudicis resultants seran assumits pel propietari que hagi omes la
declaracio i es deduiran del valor de les finques que li corresponguin.

Sisena.- Criteris de valoracié d'edificacions, obres, plantacions o
Instal-lacions que s’hagin d'enderrocar

El valor de les edificacions, obres, plantacions, instal-lacions i altres elements
existents sobre les finques i que s'han d'enderrocar, sempre que no formin part de
l'aportacié dels drets dels propietaris incorporats relacionats amb els terrenys, se
determinara amb independéncia del sol i d'acord amb els criteris de la Llei
d'Expropiacio Forgcosa i RDL 7/2015 i Reglament de Valoracions.

S'entendra necessari I"enderroc quan sigui procedent I'eliminacié de I'element
per realitzar obres urbanitzacio previstes al Pla i quan estigui situada a una superficie
que no s’hagi d’adjudicar integrament a un propietari, i quan la seva conservacio fos
radicalment incompatible amb I'ordenacio.

Setena.- Taxacions.
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Les taxacions a que fa referéncia les dues bases anteriors, s'efectuaran en el
Projecte de reparcel.lacié.

Vuitena.Criteris de valoracio de les aportacions d'empreses urbanitzadores

Les presents Bases no preveuen la incorporacié d'empreses urbanitzadores.

Il.- EXECUCIO DE LES OBRES D'URBANITZACIO.-

Novena.- Forma de contractacio.-

1.- L'execuci6 de les obres d'urbanitzacié es dura a terme per una empresa
urbanitzadora o un contractista idoni, per adjudicacié de la Junta de Compensacio. Al
tractar-se dels sistema de reparcel.lacié per compensacié basica, el procediment
s'ajustara al que disposa l'art. 172 del Decret 305/2006, i cal garantir la concurréencia de
diverses ofertes, amb un minim de tres.

2- Si a la Junta de Compensacié s'hagués incorporat alguna empresa
urbanitzadora que aporti, totalment o parcialment, els fons necessaris per I'execucio de
la urbanitzacio, I'execuci6 es realitzara directament per I'empresa esmentada.

3.- En el contracte d'obres es garantira les facultats de vigilancia de
I'’Administracié actuant, aixi com es preveuran les garanties que haura de presentar

'empresa urbanitzadora i els terminis de recepcio provisional i definitiva de les obres |
les garanties de la seva correcta execucio.

Desena.- Costos d’Urbanitzacio

1.- Els costos urbanitzacié se satisfaran pels associats en proporcié a les seves
quotes de participacio.

2 .- S'estimaran com a costos urbanitzacio les obligacions previstes en la referida
modificacio de les Normes Subsidiaries i, en concret, els seguents:

a) Totes les obres de vialitat necessaries i fixades d'acord amb el planejament.
b) Les obres de sanejament que afectin el Poligon.
c) Subministrament d’aigua potable.

d) Subministrament d'energia eléctrica, incloses la conducci6 i distribucio i
I'enllumenat puablic, i la resta de serveis previstos en el projecte d'urbanitzacio principal
o complementari

e) Jardineria, mobiliari i arbrat en els parcs, jardins y vies publiques.

f) Costos de redaccio i tramitacio del estatuts i bases, i dels projectes de
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reparcel.lacio i urbanitzacio, i totes les altres despeses de la reparcel.lacié, dels
projectes d'urbanitzacio. Es tindran en compte les despeses pagades pels propietaris
que siguin d'utilitat pel sector, el que es contemplara en el projecte de reparcel-lacié.

g) Les indemnitzacions procedents pel trasllat forcos d'activitats i les procedents
per l'enderrocament de construccions i la destruccié de plantacions, d'obres i
instal.lacions que siguin exigits per a I'execucio del projete d'urbanitzacio, aixi com les
derivades de 'extencié de drets real o personals, d'acord amb la legislacié aplicable en
matéria de régim del sol i valoracions.

h) Les despeses de formalitzacio i d’inscripcio en el registres publics
corresponents dels acords i de les operacions juridiques derivats dels instruments de
gestid urbanistica.

1) Les despeses de gestié, degudament justificades, sota els principis de
proporcionalitat i de no enriquiment injust. '

J) Les despeses generades per I'efectivitat del dret a realliotjament d’acord amb
el que disposa I'art. 120.2 del Decret 1/2010 i 128 Decret 305/2006.

K) Les despeses que estableix I'art. 120.1 del DL 1/2010

L) LU'lmport del preu just o indemnitzacions per expropiacié seran satisfets pels
associats en proporcio a les seves respectives participacions.

M) Les obres d'urbanitzacié exteriors al poligon previstes en la modificacié de
les Normes Subsidiaries, i el pagament del cost d'adquisicié dels terrenys necessaris
per a la seva execucio.

3.- La distribucid dels costos urbanitzacié es fixaran en el projecte de
reparcel.lacio d'acord amb els principis establerts a les presents Bases.

IV - DISTRIBUCIO DE BENEFICIS | CARREGUES
Onzena.- Cessions obligatories de terrenys i obres d’urbanitzacié

1.- Els terrenys de cessi¢ obligatoria seran transmesos a I'Ajuntament, en ple
domini i lliures de carregues, en virtud de l'acord aprovatori del projecte de
reparcel.lacié amb els efectes previstos a 'art. 127 del DL 1/2010.

No obstant, la Junta o el contractista designat per ella, podra ocupar els terrenys
cedits per a la realitzacié de les obres urbanitzacio.

2.-La cessio de les obres urbanitzacio i de les instal-lacions, I'execucio de les
quals estigués prevista, es produira a favor de I'Ajuntament d'acord amb el que disposa
el DL 1/2010 i Decret 305/2006. La recepcio de les obres i instal.lacions es reflectira en
acta que subscriura I'Ajuntament amb la Junta de Compensacio.



3.- Com sigui que la modificacié puntual de les Normes Subsidiaries preveu la
configuracié d'una Unica parcel-la de resultat, la cessio del 15 % de l'aprofitament es
formalitza per equivaléncia. Per part de FRIGORIFICOS COSTA BRAVA, SA s'ha
procedit a avangar a I'Ajuntament de Riudellots de la Selva I'import del referit valor de
la cessio d'aprofitament per equivaléncia, el que es tindra en compte en el moment de
redactar-se i aprovar-se el projecte de reparcel-laci6. Per tant, la cessio
corresponent a l'aprofitament urbanistic s'efectuara a favor de I'Ajuntament de
Riudellots de la Selva de conformitat amb els pactes acordats en el Conveni
Urbanistic subscrit amb I'’Ajuntament en data 9 de gener de 2015.

Dotzena.- Quotes de participacio

1.- La participaci6 de cada propietari en I'Entitat, tant en la distribucié de
beneficis com en les carregues o pérdues, sera proporcional a la superficie dels
terrenys respectius dins del poligon d’acord amb el que disposa l'art. 126 1 a) del DL
1/2010.

Al regular les presents Bases que de conformitat amb el que disposa l'art. 126.1
d) DL 1/2010, s'indemnitzara als propietaris minoritaris al preveure el planejament una
Unica finca de resultat, la totalitat de la finca de resultat s'adjudicara a FRIGORIFICOS
COSTA BRAVA, SA, que passara a ostentar el 100 % de la finca de resultat.

Es practicara I'afeccio registral de la carrega urbanistica en la finca adjudicada
d’acord amb el que disposa I'art. 127 b) del DL 1/2010, sens perjudici del que disposa
I'art. 159 del Decret 305/2006 sobre concentracié de responsabilitats.

Tretzena.- Valoracié i adjudicacio de les finques resultants

1.- La unica finca de resultat que preveu el planejament per I'ambit del poligon
d'actuacié es valorara de la manera que decideixin per unanimitat els propietaris
afectats, sota criteris objectius i generals per a tot I'ambit del poligon i en funci6 de
I'aprofitament urbanistic atribuit pel planejament urbanistic al poligon d'actuacio o
sector. Si no hi ha acord, es valoren subjectant-se als criteris de la legislacio aplicable
en matéria de régim del sol i valoracions. En qualsevol cas, la valoraci6 de la parcel-la
resultant ha de tenir en compte les regles de ponderacioé establertes per I'article 37 del
DL 1/2010.

2.- Al contemplar el planejament una unica finca de resultat, no cal establir
criteris d'adjudicacié en funcio de la situacio de la finca inicial.

Catorzena.- Moment de I'adjudicacié i inscripcid.
L’Aprovacié definitiva per part de I'Ajuntament del projecte de reparcel.lacio,

determinara I'adjudicacié de les finques de resultat (art. 127 DL 1/2010) i la seva
posterior inscripcio en el Registre de la Propietat.
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Segons el previst a I'article 6 del Reial Decret 1093/1997, de 4 de juliol, sera titol
idoni per a la inscripcié del projecte d’equidistribucio la certificacio de I'Administracio
actuant acreditativa de I'aprovacio definitiva del projecte. L'esmentat titol haura de
contenir les circumstancies regulades a I'art. 7 de I'esmentat text reglamentari.

La inscripci6 del projecte comportara la cancel.lacié automatica de la fianga
prestada pels promotors (art. 101.3 DL 1/2010), en compliment d’allo previst a I'article
161 del Decret 305/2006.

Quinzena.- Edificacio

El solar adjudicat per la Junta podran edificar-se des del moment en que hagués
esdevingut ferm, en via administrativa, I'acte d’aprovacio del Projecte de reparcel.lacio,
sens perjudici que en la sollicitud de llicencia davant I'Ajuntament  s’haura de
presentar un escrit en el que el peticionari haura de comprometre's a no utilitzar la
construccio fins que no sigui conclosa I'obra d’urbanitzacié i a establir aquesta condicié
en les cessions de dret de propietat o d'Us que es portin a efecte per tot o part de
l'edifici, a més de les altres condicions establertes en el Decret 305/2006 i 64/2014,
sens perjudici de les altres condicions que es puguin establir.

Setzena.- Regim economic

1.- Els membres de la Junta han de realitzar les seves aportacions en el termini
que assenyali 'drgan competent de la Junta de Compensacio.

2.- La liquidacio definitiva es formulara per part de I'drgan competent i sera
comprensiva de la totalitat d’'ingresos i despeses. Tindra la mateixa tramitacié que el
projecte de reparcel.lacié i haura d'aprovar-se per part de I'Ajuntament.

DISSETENA .- CONSERVACIO DE LA URBANITZACIO.

La conservacié de la urbanitzaci6 fins a la recepcié de les obres per part de
I'Ajuntament, anira a carrec dels propietaris de les finques resultants, amb una quota
de participacio equivalent a la del saldo de liquidacio definitiva, i la forma i termini de
pagament sera el que aprovi I'drgan competent de la Junta.



