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ANUNCI

Per acord del Consell General del Consorci Urbanistic per al Desenvolupament de les Arees
Residencials Estratégiques I'Estrella i Sant Crist del terme municipal de Badalona, en sessio
celebrada el 28 de juny de 2021, s’ha acordat el seglent:

PRIMER.- Aprovar inicialment el Projecte d’Estatuts i Bases d’Actuacié que han de regir la
Junta de Compensacié del Poligon d’Actuacié 1B (PA-1B) de I'’Area Residencial Estratégica
I'Estrella de Badalona, aprovada definitivament la Modificacié puntual del PDU de les Arees
Residencials Estratégiques de I'ambit del Barcelonés pel Conseller de Territori i Sostenibilitat
en data 7 de desembre de 2016 i publicat al DOGC en data 6 de febrer de 2017.

SEGON.- Sotmetre 'esmentat projecte a informacié publica i procedir a la serva publicacié al
DOGC, al taulell d’anuncis de I'’Ajuntament de Badalona i al web del Consorci urbanistic per
al desenvolupament de les arees residencials estratégiques I'Estrella i Sant Crist, de
Badalona (amb el text integre del projecte de Bases i Estatuts a aquest web), durant el
termini d’'un mes d’acord amb l'article 119 del Decret Legislatiu 1/2010 pel qual s’aprova el
Text Refés de la Llei d’'Urbanisme, durant els quals es podran formular les al-legacions que
s’estimin adients.

TERCER.- Notificar I'acord d’aprovacio inicial als propietaris de totes les finques incloses
dins de I'ambit sotmeés a reparcel-lacid, per a qué, en el termini d’'un mes puguin presentar
les al-legacions que estimin adients.

ESTATUTS DE LA JUNTA DE COMPENSACIO DEL PA-1B DE L’AREA RESIDENCIAL
ESTRATEGICA “L’ESTRELLA” DE BADALONA

TiTOL |
DISPOSICIONS GENERALS

Article 1. Denominacié

1. L’entitat urbanistica col-laboradora que es constitueix es denomina “Junta de Compensacié del
PA-1B de I'Area Residencial Estratégica I'Estrella” de Badalona, abreujadament, “Junta de
Compensacio”.

2. La Junta de Compensaci6 es regira pel que disposen els presents Estatuts i, en tot el que no sigui
recollit pels mateixos, segons el que es disposa pel Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual
s’aprova el Text Refos de la Llei d’'Urbanisme de Catalunya (“TRLUC”), pel Decret 305/2006, de 18 de
juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d’'Urbanisme de Catalunya (“RLUC”) i per altres
disposicions legals aplicables.

Article 2. Domicili



1. El domicili de la Junta de Compensacié s’estableix al carrer Prats de Moll6, 7 08021, Barcelona.
2. El domicili podra ésser traslladat per acord de I' Assemblea, havent de donar compte del mateix a
I’Administracié actuant i al Registre d’Entitats Urbanistiques Col-laboradores.

Article 3. Ambit territorial

1. L'ambit territorial de la Junta de Compensacié estara compres per tots els terrenys que formen part
de I ambit del PA-1B de I'’Area Residencial Estratégica I'Estrella de Badalona.

2. Aquest poligon d’actuacio urbanistica té una superficie total de 6.867,20 m? que abraga Unicament
l'illa delimitada pels carrers Maragall, Coll i Pujol, Sant Gongal i Santa Barbara.

Article 4. Objecte i finalitats

1. L'objecte de la Junta de Compensacié és la I'execucié6 del PA-1B de I'Area Residencial
Estratégica I'Estrella de Badalona pel sistema d’actuacié de reparcel-lacié per la modalitat de
compensacioé basica.

Article 5. Naturalesa i capacitat

1. La Junta de Compensacid, en tant que Entitat Urbanistica Col-laboradora, tindra naturalesa
administrativa, personalitat juridica propia i plena capacitat per al compliment de les seves finalitats.
2. La personalitat juridica s’adquirira en el moment de la inscripcié de la Junta en el Registre
d’Entitats Urbanistiques Col-laboradores.

3. La Junta tindra plena capacitat per al compliment de les seves finalitats i actuara com a fiduciaria,
amb ple poder dispositiu, sobre les finques aportades pels seus membres, Unicament amb les
limitacions establertes en aquests Estatuts. Per a I'exercici de les finalitats de la Junta podra adquirir,
posseir, reivindicar, permutar, gravar i vendre tot tipus de béns i drets, segregar i agregar terrenys,
contractar, obligar-se, executar obres, instal-lacions i dotacions per I' I'’Administracié actuant,
interposar recursos i exercir accions.

Article 6. Administracié Actuant

1. La Junta de Compensacio té caracter administratiu i actua, en aquest ordre, sota la tutela del

Consorci Urbanistic per al desenvolupament de les Arees residencials estratégiques de I'Estrella i

Sant Crist del terme municipal de Badalona.

2. Enl'exercici de la funcié de tutela i fiscalitzacio correspon a I'’Administracié actuant:

a) El tramit d’audiéncia dels Estatuts i Bases d’Actuaci6 als propietaris de 'ambit d’actuacio.

b) Aprovar els Estatuts i les Bases d’actuacid i les posteriors modificacions.

c) Designar un representant de ’Administracié actuant en I'érgan rector de la Junta.

d) Aprovar la constitucio de la Junta i trametre la documentacié necessaria al Registre d'Entitats
Urbanistiques Col-laboradores per sol-licitar la inscripci6.

e) Expropiar els terrenys dels propietaris no adherits, quan escaigui, i els de membres de la Junta per
raé de l'incompliment de les obligacions i les carregues imposades pel planejament i per la
normativa urbanistica, essent beneficiaria la Junta de Compensacio.

f) Exercir la via de constrenyiment per al cobrament de les quantitats als membres morosos de la
Junta prévia sol-licitud de la Junta de Compensacio.

g) Resoldre els recursos d’algada interposats contra els acords de la Junta o proposar-ne la resolucio
a ’Administracio actuant, quan actui una altra administracio.

h) Totes aquelles altres atribucions que resultin de la legislacié urbanistica.

Article 7. Durada

1. La Junta de Compensacié tindra una durada indefinida fins al compliment total de les seves
finalitats i, en tot cas, fins la recepcié definitiva per part de I'Administracié actuant de les obres
d'urbanitzacié de I'ambit, tret que es produeixi la seva dissolucié per alguna de les altres formes
previstes en aquests Estatuts.

Article 8. Afeccio de les finques i potestats de la Junta de Compensacio
1. Totes les finques incloses dins del PA-1B de I'Area Residencial Estratégica I'Estrella de Badalona,
queden afectades amb caracter de garantia real al compliment dels deures inherents a la modalitat de



compensacio basica, encara que llurs propietaris o propietaries no s’hagin adherit a la Junta de
Compensacio. L’afectacio es fara constar adequadament en el Registre de la Propietat.

2. Quan la Junta de Compensacio és propietaria de terrenys com a consequéncia d’expropiacions o
cessié de finques en pagament de despeses d’urbanitzacié, procedeix I'adjudicacié d’aquestes
finques als membres de la comunitat de reparcel-lacié que hagin acomplert les seves obligacions en
I'execucio del planejament. Aixd no obstant, per acord de I'’Assemblea, les indicades finques es poden
alienar a tercers, disminuint en I'import de la transmissié les quotes d’urbanitzacié a carrec de la
comunitat de reparcel-lacié. En aquest darrer cas, I'alienacioé s’ha de produir en régim de publicitat i
concurréncia, a fi de garantir I'obtencié del millor preu de venda.

TiTOL I )
MEMBRES | CONSTITUCIO DE LA JUNTA

Article 9. Composicio

1. La Junta de Compensacié estara constituida pels propietaris de les finques compreses en I'ambit
d'actuacio que hagin sol-licitat la seva inclusio en la Junta de Compensacié com a propietaris.

2. Les persones propietaries que no hagin promogut les bases d’actuacio i els estatuts de la Junta de
Compensacié , poden incorporar-se en qualsevol moment durant el procés d’aprovacio de dites bases
i estatuts des de la seva aprovaci6 inicial, aixi com també dins el termini d'un mes des de la notificacio
de l'acord d’aprovacié de la constitucié de la Junta. Aquesta incorporacioé se sol-licitara per escrit a
través del Registre de 'Administracié actuant fent constar expressament l'adhesié a la Junta de
Compensacio, la superficie i limits de les finques propietat del sol-licitant i adjuntant la documentacié
justificativa de la referida propietat.

3. Les sollicituds que es formulin amb posterioritat poden ésser inadmeses per la Junta de
Compensacio.

Article 10. Suposits de no incorporacié a la Junta de Compensacio.

1. Quan les persones propietaries no s’incorporen a la Junta de Compensacio, les seves finques
poden ser expropiades o bé poden ser objecte de reparcel-lacio, sense prévia expropiacio, segons
correspongui.

Article 11.  Quotes de participacio

1. La superficie computable s’acreditara mitjancant l'aixecament, a instancies de la Junta de
Compensacio, d'un planol topografic.

2. Quan la superficie acreditada en els titols no coincideixi amb la realitat fisica resultant de
I'aixecament del topografic, prevaldra en tot cas la realitat fisica determinada en el planol topografic.
3. Les quotes resultants de les regles que precedeixen definiran el vot percentual de cadascun dels
components de la Junta de Compensacio en els drets i obligacions establerts en els Estatuts.

4. Les persones cotitulars d'una finca o dret han de designar una Unica persona per a I'exercici de les
seves facultats com a membre de la junta, responent solidariament davant de la Junta de totes les
obligacions que derivin de la seva condicié. Si no designen cap persona representant en el termini
que s'assenyali per a aquest efecte, el nomena I'Administracié actuant.

5. En cas d'usdefruit la representacio correspon a la persona nua propietaria.

Article 12. Incorporacié d’empreses urbanitzadores.

1. La incorporacié a la Junta de Compensacié d’empreses urbanitzadores es possible per acord de
I’Assemblea.

2. La incorporacié d’aquestes empreses ha de garantir que I'execucié de les obres d’urbanitzacié es
produira en les millors condicions per a la comunitat de reparcel-lacié des del punt de vista técnic i
econdmic. A aquest efectes, cal garantir la concurréncia de diverses ofertes d’incorporacié, amb un
minim de tres. En qualsevol cas, la participacid de I'empresa urbanitzadora en [I'aprofitament
urbanistic de I'ambit s’ha de determinar, per acord de I'’Assemblea, establint un percentatge com a
repercussid del cost de les carregues d'urbanitzacié sobre el valor dels solars resultants, ja
urbanitzats.

3. Les empreses, si s’escau, estan representades a la Junta de Compensacié per una Unica persona.



Article 13. Constitucié de la Junta.

1. La Junta es composa de les persones fisiques o juridiques propietaries dels terrenys, ja siguin
promotores o bé adherides. La constitucié es formalitzara mitjangant escriptura publica, en la que s’ha
de fer constar:

a) Una relacié dels propietaris i, si escau, de les empreses urbanitzadores.

b) Una relacio de les finques objecte de reparcel-lacio.

c) Les persones designades per a ocupar els carrecs de la Junta de Compensacio.

d) L’acord de constitucid.

e) El coeficient provisional de les propietats aportades per cada propietari sobre la totalitat de I'ambit.

Article 14. Transmissio de la titularitat.

1. La condicié de membre de la Junta és inherent a la titularitat dels immobles inclosos en I'ambit
d’actuacio.

2. La transmissio de la titularitat dels terrenys implica la subrogacio real en els drets i obligacions del
causant des del moment de la transmissio.

3. Les persones propietaries incorporades o adherides a la Junta de Compensacié han de comunicar
les alienacions, per qualsevol titol, de llurs propietats dins 'ambit d’actuacié dins dels trenta dies
habils seglents a la signatura del corresponent document, mitjangant escrit adregat al President de la
Junta acompanyat per una copia de I'esmentat document, en el qual s’haura de fer constar
expressament la subrogacié abans referenciada.

TiTOL 1l
DRETS | OBLIGACIONS DELS MEMBRES DE LA JUNTA

Article 15. Drets.

1. Els membres de la Junta de Compensacio tindran els seglients drets:

a) Exercir les facultats de domini sobre els terrenys propis o els que hagin estat fixats per
I’Assemblea General en funcié de les seves aportacions, sense més limitacions que les establertes
a les lleis, en el planejament urbanistic, en aquests Estatuts i pels dérgans de govern de la Junta de
Compensacio.

b) Alienar, gravar o realitzar qualsevol acte de disposicié sobre els terrenys o quotes de la seva
propietat.

c) Assistir per si mateixos o per mitja de representants a les sessions de I'Assemblea General,
emetent el seu vot en proporcié al dret o interés econdmic que ostentin.

d) Presentar propostes i suggeriments.

e) Escollir als membres dels organs de govern i poder ser escollits per a I'exercici dels carrecs.

f) Rebre informacié sobre I'actuacié de la Junta i conéixer I'estat dels comptes, sol-licitant I'exhibicié
dels rebuts i justificants, tot aixd de conformitat amb les condicions que estableixi I'Assemblea
General.

g) Impugnar els acords i resolucions dels organs de govern de la Junta en la forma i requisits
establerts per aquests Estatuts.

h) Rebre, en el moment de la liquidacié definitiva, la part del patrimoni de la Junta que li correspongui
en proporcié a la seva quota.

i) Tots els que corresponguin d'acord amb aquests Estatuts i les disposicions legals aplicables.

j) Exercir els drets anteriors ja sigui directament o mitjangant representant o persona autoritzada per
escrit.

Article 16. Obligacions

1. Amb caracter general els membres de la Junta de Compensacié estan obligats a observar les

prescripcions derivades de les normes legals i del planejament urbanistic, aixi com els acords dels

organs de govern i administracio de la Junta. Especialment vindran obligats a:

a) Posar a disposicid de la Junta com a condicid per a la seva incorporacié els documents
acreditatius de la seva titularitat i, si escau, les carregues i gravamens de la seva finca.

b) Complir fidelment els acords adoptats pels organs de la Junta i acatar l'autoritat dels seus
representants, sens perjudici dels recursos pertinents.



c) Assenyalar un domicili i una adrega de correu electronic a efectes de notificacions, considerant-se
ben dirigida qualsevol notificacié remesa a aquest domicili o adrega de correu electronic, aixi com
notificar a la Junta les modificacions ulteriors. El domicili i I'adrega de correu electronic constaran
en un registre constituit a aquests efectes que portara el Secretari.

d) Satisfer puntualment les quantitats necessaries per atendre les despeses ordinaries de gestio de la
Junta de Compensacio en funcié de la quota que correspongui a cada membre segons la seva
quota de participacio dins de I'Entitat i sense perjudici, en el seu cas, de ser rescabalat d’aquestes
despeses mitjangant la seva integracio en les despeses d'urbanitzacio del PA-1B.

e) Notificar fefaentment a la Junta qualsevol gravamen o alienacié que es produeixi sobre la seva
propietat, tot indicant en aquest cas el nom i adrega del nou titular.

f) Abonar les quotes que li corresponguin. El projecte de reparcel-lacié pot determinar el pagament
de les despeses d’urbanitzacié mitjangant solars situats dins I'ambit, respectant el principi de no
discriminacio.

g) Regularitzar la titularitat del domini i la situacio registral dels terrenys de la seva propietat aportats
a la Junta en els terminis indicats en 'Assemblea General o pel President.

h) Atorgar els documents necessaris per a formalitzar les cessions gratuites de vials i zones verdes
publiques que puguin resultar del planejament.

i) Designar, en cas de copropietat, a la persona que representara els cotitulars en I'exercici dels seus
drets i facultats previstos en els Estatuts, sens perjudici de la responsabilitat solidaria d'aquells,
d'acord amb el previst en aquests Estatuts.

j) Designar per escrit un representant en cas de no assisténcia a 'Assemblea General o d’ésser el
soci d’una persona juridica.

k) Permetre 'ocupacié temporal de les seves finques per I'execuci6 d’obres d’urbanitzacio, diposit de
materials i instal-lacions complementaries, sense que aix0 impliqui la constitucié de cap servitud o
carrega real.

TiTOL IV ]
ORGANS DE GOVERN | ADMINISTRACIO

Article 17. Enumeracié dels 6rgans de govern i administracio

Els organs de govern i administracié de la Junta de Compensacio seran:
a) L’Assemblea General.

b) El President.

c) El Secretari.

d) El Tresorer.

CAPITOL I
DE L’ASSEMBLEA GENERAL

Article 18. Composicié i reunions

1. L'Assemblea General és I'drgan de govern suprem i de caracter deliberatiu de la Junta i estara
integrat per tots els membres d'aquesta més un representant de I'Administracié actuant designat
expressament per aquesta Administracio.

2. Tindra caracter decisori en les matéries de la seva competéncia i deliberant en tots els restants
assumptes.

3. L'Assemblea General es reunira amb caracter ordinari, almenys una vegada a l'any, per a la
consideracié i aprovacié de la memoria, comptes i balang de l'exercici anterior, i del pressupost de
I'exercici seglent, aixi com l'aprovacié de les quotes ordinaries i extraordinaries que s'hagin de
satisfer durant I'exercici.

4. L'Assemblea General podra reunir-se amb caracter extraordinari quan ho acordi el President o ho
sol'licitin membres de la Junta de Compensacié que representin, almenys, el 20 per 100 de les
participacions. En aquest suposit I'Assemblea s'haura de celebrar dins del termini de 30 dies a
comptar des de I'acord o sol-licitud.

5. Tots els membres de la Junta, inclosos els dissidents i els que no hagin assistit a les reunions,
estaran sotmesos als acords adoptats validament, sens perjudici d'interposar els recursos que
legalment procedeixin.



Article 19. Facultats

1. Corresponen a 'Assemblea General les seglents facultats:

a) La proposta de modificacio de les normes de regulacié sens perjudici de I'aprovacié posterior per
part de '’Administracié actuant.

b) El nomenament i cessament del President.

c) El nomenament i separacié del Secretari. Si el Secretari fos soci de la Junta, la separacié sera
solament del seu carrec com Secretari.

d) L’aprovacié dels pressupostos i el nomenament, si fos necessari, de censors de comptes.

e) L’examen de la gestié comu i aprovacio, en el seu cas, de la memoria i comptes de I'exercici
anterior.

f) Acordar la formalitzacié d’actes dispositius sobre els béns i drets de la Junta.

g) Acordar la constitucié de les garanties que puguin exigir els drgans urbanistics per assegurar les
obligacions concretes per la Junta de Compensacié.

h) Acordar la formalitzacié de credits per a realitzar les obres d’urbanitzacio.

i) Acordar la tramitacié del Projecte de Reparcel-lacié i d’'Urbanitzacié davant de I’ ’Administracio
actuant.

j) Determinacié dels mitjans econdmics i de les aportacions o quotes tant ordinaries com
extraordinaries o d’'urbanitzacio.

k) Sol-licitar I'aplicacié de la via de constrenyiment per al pagament de les quotes distribuides i no
satisfetes per les persones propietaries incorporades.

I) Instar 'expropiacié de les finques, tant de les persones propietaries no adherides com de les que
s’hagin incorporat a la Junta de Compensacio i incompleixin llurs obligacions de pagament.

m) Acordar la incorporaci6 d’empreses urbanitzadores i establir els corresponents requisits i
condicions

n) L’execucid de les obres d’urbanitzacié.

0) Proposar el compte de liquidacié definitiva i de dissolucio de I'entitat i llur transformacio, si escau,
en Entitat Urbanistica de Conservacio.

p) En general, totes aquelles facultats amb caracter rellevant que siguin precises pel normal
funcionament de la Junta.

Article 20. Convocatoria de les sessions

1. Les reunions de I'Assemblea General, ordinaria o extraordinaria, seran convocades pel President
mitjangant carta certificada, remeses als membres de la Junta amb almenys 7 dies naturals
d'antelacio a la data de celebracié.

2. La convocatoria podra realitzar-se també mitjangant mitjans telematics, inclos el correu electronic,
sempre que amb tal mitja pugui quedar constancia de la recepcié de la convocatoria.

3. La convocatoria assenyalara el lloc, dia i hora de la reunio, aixi com els assumptes que hagin de
sotmetre's a coneixement i resolucio de I'Assemblea General, sense que puguin ser objecte d'examen
altres assumptes no contemplats en la convocatoria.

4. Reunits tots els membres de la Junta, podra celebrar-se Assemblea General si s'acorda per
unanimitat, sense necessitat de convocatoria previa.

5. Es preveu la possibilitat de celebrar Assemblees Generals de la Junta de Compensacié per
mitjans telematics. En aquests suposits, la convocatoria descriura els terminis, formes i modes de
I’exercici per part dels membres.

Article 21. Assisténcia i representacio.

1. Tots els associats poden ser representats en I'Assemblea a través d'una altra persona, encara que
no formi part de la Junta.

2. La representacid, excepte la de les persones juridiques, ha de conferir-se per escrit i per cada
reunié. La representacio de les persones juridiques correspondra a qui la ostenti, el que haura de ser
adequadament acreditat.

3. Aixi mateix, es requereix apoderament formalitzat en escriptura publica per tot el que pugui
suposar acte de disposicio.

Article 22. Constitucié
1. L'Assemblea General quedara validament constituida en primera convocatoria quan concorrin, per
si 0 per representacio, membres de la Junta de Compensacié que representin, almenys, el 60 per 100



de les quotes. En segona convocatdria, que se celebrara quinze minuts després de la primera,
s'entendra validament constituida qualsevol que sigui el nombre d'assistents i quotes de participacio
que representin.

2. En ambdues convocatories sera preceptiva la preséncia del President i del Secretari o de qui els
substitueixi perqué es considerin validament constituides.

Article 23. Sessions

1. El President de la Junta de Compensacid, o qui estatutariament el substitueixi, presidira
I’Assemblea General i dirigira els debats.

2. Actuara com a Secretari el que ho sigui de la Junta de Compensacid, o el seu substitut.

Article 24. Adopcié d’acords i comput dels vots
1. Els acords s’adoptaran per majoria simple de les quotes presents o representades.

2. No obstant el previst a I'apartat anterior, I'adopcié dels acords de modificacié dels Estatuts, eleccid
del President, Secretari i Tresorer, fixacié i rectificaci6 de les quotes, fixacié d'aportacions
extraordinaries i contractacié de credits, requeriran el vot favorable de membres que representin
almenys el 60 per 100 de les quotes de les quotes presents o representades, sent necessari el 85 per
100 per acordar la dissolucié de la Junta.

3. Les persones propietaries incorporades a la Junta de Compensacid que siguin deutors
d’obligacions vengudes, no poden exercitar llur dret de vot llevat del cas que, havent impugnat I'acord
del qual es tracti, hagin afiangat el deute o hagin consignat I'import notarialment o judicialment. La
privacié del dret de vot es fara constar a I'Acta de la sessio i tant aquestes persones propietaries com
llurs drets de vot no es computen als efectes d’assolir els quorums requerits.

Article 25. Actes

1. De cada sessi6 de I'Assemblea General s'aixecara acta, en la qual es fara constar les
circumstancies del lloc, temps, forma i resultats de les votacions i contingut dels acords. Les actes
seran redactades pel Secretari i se signaran per aquest amb el vistiplau del President, i s'aprovaran
en la sessi6 posterior.

2. A requeriment dels membres de la Junta, el Secretari de la Junta haura d'expedir, amb el vistiplau
del President, certificacions del contingut de les actes.

CAPITOL Il
DEL PRESIDENT

Article 26. Nomenament

1. El President sera designat pel 60 per 100 dels vots de I'Assemblea i el seu homenament tindra una
durada indefinida. En cas d'abséncia o malaltia, 'Assemblea General designara el membre que el
substitueixi interinament en les seves funcions.

Article 27. Funcions

1. El President tindra les seglients atribucions:

a) Convocar, presidir, suspendre i aixecar les sessions de I|'Assemblea General, dirigint les
deliberacions d'aquesta i executant i fent complir els acords.

b) Ostentar la representacié de la Junta de Compensacié i dels seus organs davant I'Administracio,
aixi com la judicial i extrajudicial, en la forma que I'Assemblea determini, podent atorgar poders a
terceres persones per a I'exercici de I'esmentada representacio.

c) Autoritzar els actes de I'Assemblea General, les certificacions que s'expedeixin i tots aquells
documents que ho requereixin.

d) Exercir, en la forma que I'Assemblea General determini, qualsevol activitat bancaria que exigeixi el
funcionament de I'Entitat.

e) Corresponen al President les més amplies facultats de gestié i administracié economica, de
comptabilitat i tresoreria de la Junta, sense més limit que les facultats reservades a I'Assemblea
General en aquests Estatuts.

f) Representar la Junta de Compensacié davant de tercers, bé es tracti d’entitats, organismes o
autoritats de caracter public, o bé de persones i entitats privades i, per aixd representar la Junta en



tota mena de negocis juridics, podent atorgar mandats i apoderaments en I'exercici d’aquesta
representacio, fent Us de la signatura de I'Entitat en els contractes i operacions degudament
aprovats per 'Assemblea.

g) Interposar accions Judicials en nom de I'Entitat, desistir de les mateixes, aplanar-se a demandes,
oposar-se i transigir en plets, preparar i signar instancies, peticions i interposar recursos aixi com
desistir dels mateixos davant les Administracions Estatal, Autondmica, Local i Institucional i demés
entitats publiques, amb l'aprovacié de I'Assemblea o bé amb la seva ratificaci6 en casos
d’'urgéncia apreciada per ell mateix.

CAPITOL Il
DEL SECRETARI

Article 28. Nomenament

1. El Secretari sera designat pel 60 per 100 dels vots de I'Assemblea i el seu nomenament tindra una
durada indefinida. En cas abséncia o malaltia, el carrec sera assumit de forma accidental per un
membre de la Junta designat pel President.

2. Aquest nomenament podra recaure en un soci de la Junta de Compensacié o bé en una persona
aliena a la Junta de Compensacié. En aquest cas, assistira a les reunions sense dret a vot i el carrec
podra ser retribuit.

Article 29. Funcions

1. Son funcions del Secretari:

a) Assistir a les reunions de ’Assemblea General.

b) Aixecar acta de les sessions.

c) Expedir certificacions amb el vistiplau del President.

d) Portar un registre on es relacionaran els membres integrants de la Junta de Compensacié, amb
expressié de les seves circumstancies personals, domicili, direccié de correu electronic, data
d’'incorporacié, quota de participacid i nimero de vots i tots aquelles dades complementaries que
s’estimin procedents.

e) Notificar a tots els membres de la Junta la convocatoria de les sessions de 'Assemblea General i
notificar els seus acords als socis i als 0rgans urbanistics competents.

CAPITOL IV
DEL TRESORER

Article 30. Nomenament.
1. El Tresorer sera designat pel 60 per 100 dels vots de 'Assemblea i el seu nomenament tindra una
durada indefinida.

Article 31. Funcions.

1. El Tresorer realitzara els pagaments i cobraments que corresponguin al fons de la Junta,
custodiara aquest fons, rendira comptes de la gestié pressupostaria de I'Entitat i complira totes les
altres obligacions que, respecte de les seves funcions, estableixi la Junta. El carrec podra ser retribuit.

TiTOL V ‘
APORTACIONS | MITJANS ECONOMICS

Article 32. Mitjans economics.

1. Els mitjans econdmics de la Junta estaran constituits per:
a) La totalitat dels terrenys i drets afectats per I'actuacio.

b) Les quotes ordinaries i extraordinaries.

Article 33. Despeses.

1. Seran despeses de la Junta de Compensacio:

a) Les de la promocié de I'actuacio urbanistica.

b) Les de I'execucié de les obres d'urbanitzacio i d’'altres a que es refereix el TRLUC.
c) El pagament d'honoraris professionals, administratius, sous, etc.



d) Les indemnitzacions per expropiacié de béns i drets.
e) Totes aquelles que exigeixi el compliment de les finalitats de la Junta de Compensacio.

Article 34. Classes de quotes.

1. Son quotes ordinaries les destinades a sufragar les despeses generals de la Junta que es recullin
als pressupostos anuals.

2. Soén quotes extraordinaries les que es fixen en els acords especifics de 'Assemblea General.

Article 35. Quantia i pagament de les quotes.

1. L’Assemblea General establira la forma i condicions d’abonament de les quotes.

2. La quantia de les quotes ordinaries sera proporcional al percentatge que cada membre tingui en la
Junta de Compensacio.

3. El pagament per cada membre de I'import de les aportacions que li corresponguin es realitzara
mitjangant ingrés al compte corrent obert a nom de la Junta en una entitat bancaria o per qualsevol
altre mitja valid.

4. La falta de pagament dins del termini de trenta dies naturals des de la recepcié de la derrama
produira les consequéncies seglents:

- A comptar des de I'endema de I'esgotament de I'esmentat termini, la quota deguda acreditara
automaticament un recarrec equivalent a l'interés basic del diner que sera fixat pel Banc
d'Espanya en cada moment.

- Transcorregut un periode de quinze dies naturals a comptar des de la notificacié al mords de la
imposicié del recarrec corresponent, sense que sigui pagada la quota, el Secretari podra lliurar
certificacié de descobert de quotes, afegint-li els interessos de demora venguts, i presentar-la a
I'Administracié actuant perqué segueixi la via de constrenyiment sobre el patrimoni, sent
compatible l'interés de demora i les despeses que comportin aquesta via de recaptacio. En
qualsevol cas, sera beneficiaria dels interessos, la Junta de Compensacié i de les despeses i
recarrecs que comportin la via de constrenyiment, la Administracié competent.

- Agquest procediment sera compatible amb la possibilitat de procedir judicialment contra el
moras, aixi com sotmetre a I'Assemblea General, si amb anterioritat ja va ser necessari anar a
la via de constrenyiment o judicial, la utilitzacié de I'expropiacié forgosa per part de I'drgan
actuant sent beneficiaria la Junta.

Article 36. Comptabilitat.

1. La Junta portara la comptabilitat de la gestio en llibres adients perqué, en cada moment, es pugui
donar rao de les operacions efectuades i se’'n dedueixi els comptes que s'hagin de retre.

2. Obligatoriament la comptabilitat constara, com a minim, de llibres d'ingressos, despeses i caixa, i
en tot cas, els que legalment corresponguin, que estaran a carrec del Tresorer de la Junta.

TiTOL VI . .
RECURSOS, DISSOLUCIO | LIQUIDACIO

Article 37. Impugnacié d’acords.

1. Els acords de la Junta seran directament executius i no se suspendran per la seva impugnacio,
excepte que aixi ho acordi I'drgan que hagi de resoldre el recurs.

2. Els acords de caracter administratiu que adoptin els organs de l'entitat podran ser impugnats en
alcada davant I'Administracié actuant, d'acord amb la legislacié de procediment administratiu vigent.
3. No estaran legitimats per impugnar aquells que, per si o mitjangant representant, haguessin votat a
favor de l'acord.

Article 38. Dissolucié.

1. La Junta de Compensacio es dissoldra per les seglients causes:

a) Pel compliment de les finalitats per a qué fou constituida.

b) Per acord de I'Assemblea General adoptat per la majoria qualificada establerta als presents
Estatuts, sens perjudici de les obligacions contretes i de les responsabilitats corresponents, i
sempre que consti el compliment de les obligacions que restin pendents.

¢) Per mandat judicial o prescripcio legal.



d) Per transformacid, si escau, en Entitat Urbanistica de Conservacié.

2. En qualsevol cas, acordada la dissolucié, caldra que totes les persones propietaries incorporades,
en la seva qualitat de propietaris, es subroguin individualment pel que es refereix a les finques que els
pertanyin, en els compromisos pendents de qualsevol caracter que I'Entitat hagués contret amb
I’Administracié actuant o bé amb tercers.

Article 39. Liquidacio.

1. Validament acordada la dissolucio de la Junta de Compensacio, subsistiran els drgans de gestié
mentre durin les operacions liquidadores, fins que quedi acomplida la fase liquidadora, quan es
convocara |I'Assemblea General per a l'aprovacié del balang final i la distribucié entre els socis del
patrimoni comu, si n'hi hagués, en proporcié a les quotes de participacié de cadascun a la Junta de
Compensacio.

BASES D’ACTUACIO DE LA JUNTA DE COMPENSACIO DEL PA-1B DE L’AREA RESIDENCIAL
ESTRATEGICA L’ESTRELLA” DE BADALONA

BASE 12.- Criteris del projecte de reparcel-lacié.

El projecte de reparcel-lacié que ha de formular la Junta de Compensacié del PA-1B de I'Area
Residencial Estratégica I'Estrella” de Badalona s’ajustara als criteris establerts per I'article 126 del
Text Refés de la Llei d’'Urbanisme (TRLUC) aprovat pel Decret-Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost; pels
articles 130 al 143 del Reglament de la Llei d’'Urbanisme (RLUC) aprovat pel Decret 305/2006, de 18
de Juliol; i pel que fa les valoracions pel Real Decret 1492/011, de 24 d’octubre.

BASE 2°.- Criteris de valoracié de drets reals sobre les finques, servituds predials i drets
personals que puguin estar constituits sobre les finques.

El projecte de reparcel-laci6 ha de declarar la compatibilitat o bé la incompatibilitat, dels drets i
carregues preexistents, amb I’ ordenacié urbanistica. En el primer cas, operara llur trasllat a les
finques de resultat, per subrogacio real, i, en el segon cas, s’han d’'indemnitzar.

La valoracié de les concessions administratives i dels drets reals sobre immobles es fara d’acord amb
les disposicions sobre expropiacié que, especificament, determinin llur preu just i, subsidiariament,
segons les normes del dret administratiu, civil o fiscal que resultin aplicables.

Els drets personals, que puguin estar constituits sobre les finques, es valoraran també d’acord amb
allo precisat pel paragraf precedent, essent aplicable, quan correspongui, la normativa sobre
arrendaments rustics o urbans.

BASE 32°.- Criteris de valoracio d’edificacions, obres, plantacions e instal-lacions que s’hagin
d’enderrocar.

Les edificacions i plantacions objecte de I'enunciat d’aquesta Base 3? es taxaran amb independéncia
dels terrenys sempre que s’ajustin a la legalitat al temps de la valoracio, siguin compatibles amb I'is o
el rendiment considerat en la valoracio del sol i no hi hagin sigut tinguts en compte en dita valoracio
per llur caracter de millores permanents.

La valoracié de les edificacions o construccions tindra en compte llur antiguitat i llur estat de
conservacio i, si haguessin restat declarades pel planejament en situacié de fora d’ordenacio, llur
valor es reduira en proporci6 al temps transcorregut de llur vida util.

BASE 42.- Criteris de seleccié de les empreses urbanitzadores que es puguin incorporar a la
Junta de Compensacio i per valorar llurs aportacions.

L’aportacio d’empreses urbanitzadores es determinara tenint en compte el cost pressupostat pel
projecte d’'urbanitzacio i el de I'oferta formulada per part de 'empresa seleccionada, amb especificacio
de si la xifra aixi fixada és definitiva o bé si seran d’aplicacié clausules de revisié de preus o bé
d’estabilitzacio de costes.

A aquests efectes, caldra I'atorgament d’'un conveni entre la Junta de Compensacié i I'empresa
seleccionada en el qual s’establira el percentatge de participacié de la segona com a repercussio del
cost de les carregues d’'urbanitzacié assumides per 'empresa sobre el valor de les finques resultants
ja urbanitzades.



La selecci6 de les empreses urbanitzadores s’ajustara a les regles de la BASE 52 seguent.

BASE 5°.- Procediment per a contractar I’execucié de les obres d’urbanitzacié i, si s’escau, les
edificacions de les finques de resultat adjudicades a la Junta de Compensacid, aixi com els
criteris per a la seleccié dels contractistes que garanteixen I'adjudicacié en les millores
condicions per a la comunitat de reparcel-lacié des del punt de vista técnic i economic.

D’acord amb allo establert pels articles 172.1, 175.f i 179.4 del RLUC per a 'adjudicacioé de I'execucio
de les obres d’urbanitzacid caldra la concurréncia d’'un minim de tres empreses.

Els criteris objectius de solvéncia per a triar els empresaris que seran convidats a presentar
proposicions seran els seguents:

- Solvéncia economica i financera: a acreditar mitjangant declaracions d’entitats financeres o bé
mitjancgant justificant de I'existéncia d’asseguranc¢a d’'indemnitzacié per riscos professionals.

- Solvéncia técnica: a acreditar mitjancant relacié de les obres executades en el curs dels darrers cinc
anys, amb certificacié de bona execucio per a les dues obres més importants.

La seleccié de la millor oferta técnica i econdmica presentada, d’entre les formulades per les
empreses convidades a participar, es fara atenent als seglients criteris i a llur ponderacié relativa:

- Criteri de preu: ponderacio: fins a un 60%.

- Criteri de termini d’execucid: fins a un 25%.

- Criteri d’assisténcia en la esmena de deficiencies esmenables: fins a un 15%.

En l'aplicacio del criteri del preu es considerara el preu global més baix i la inexisténcia de clausules
de revisio de preus unitaris.

En laplicacié del criteri del termini d’execucid, es considerara el termini que més proporcionalment
respongui a la magnitud i caracteristiques de les obres.

En l'aplicacié del criteri d’assisténcia en la emena de vicis i defectes esmenables es considerara el
compromis de més rapidesa en I'execucio de les obres adients.

BASE 6°.- Actuacions a dur a terme amb relaci6 a les persones propietaries que no
s’adhereixin a la Junta de Compensacio, amb especificacio de si es preveu I'expropiacié o el
pagament de les despeses d’urbanitzacié amb terrenys, aixi com les que s’han de dur a terme
en relaci6 amb els membres de la Junta de Compensaciéo que no compleixin les seves
obligacions.

Per a l'aplicacié d’'una de les diverses alternatives que I'art. 136 del RLUC preveu respecte de les
persones propietaries que s’incorporin o s’adhereixin a la Junta de Compensacio i de les persones
propietaries que comprometin llur participacié en I'execuci6, pertany a la Junta de Compensacio
proposar a ’Administracié actuant la més adient i, respecte de les que no s’incorporin, cal esperar al
resultat de la tramitacié tant d’aquestes Bases i dels Estatuts, com de la constitucié de la Junta de
Compensacid i, fins i tot, cal esperar al projecte de reparcel-lacio, tal com aixi ho expressa l'art. 122.2
del TRLUC.

Nogensmenys, en qualsevol cas, es constata la preferéncia de la Junta de Compensacié per
l'alternativa de reparcel-laci6 de les finques, amb pagament de les quotes corresponents bé
voluntariament o bé per la via de constrenyiment, de forma que la decisi6 d’altre de les dues
alternatives restants (expropiacié o pagament de les despeses d’urbanitzacié mitjangant cessié de
finques de resultat) es configura com alternativa subsidiaria, I'aplicacio de la qual exigira un addicional
raonament justificatiu per part de ’Assemblea General.

BASE 72.- Regles per valorar els immobles que es construeixin quan la Junta de Compensacié
estiguin facultada per edificar i criteris per a la fixacié del preu de venda a terceres persones.
Els immobles que, si s’escau es construeixin per la Junta de Compensacio, es valoraran afegint al
valor del sol determinat al projecte de reparcel-lacié, al si de la taxacidé de les finques de resultat, la
totalitat de les despeses de construccié i de les d’urbanitzacié, més les despeses financeres i més el
marge habitual al mercat immobiliari per al benefici industrial.

Per a la fixacié del preu de venda a terceres persones, la Junta de Compensacié haura de demanar
una taxacido d'una empresa especialitzada que garanteixi un preu alhora no especulatiu i que
garanteixi la cobertura del valor abans detallat sense pérdua o déficit per a la Junta de Compensacié.

BASE 82.- Regles per a la distribuci6 de beneficis i carregues



A partir de la determinacié dels percentatges per aportacié de sol, el projecte de reparcel-lacio
atribuira a cada persona propietaria les finques resultants, degudament valorades d’acord amb el
criteri establert per I'article 126.1.b del TRLUC.

Els percentatges emprats pel projecte de reparcel-lacié han d'expressar la relacié del valor de les
finques resultants, adjudicades a les persones propietaries, respecte del valor total de les finques
resultants de I'ambit d’actuacio.

Aquest percentatges finals seran els que s’aplicaran en la distribucié dels beneficis i carregues al llarg
de la gestio de la Junta de Compensacié.

BASE 9°.- Forma i terminis de pagament de les quotes de conservacio, fins a la recepcioé de les
obres d’urbanitzacié.

El lliurament i recepcid de les obres d’urbanitzacié es regula d’acord amb alld establert per I'article
169 del RLUC.

En tant no tingui lloc la recepcié de les obres d’urbanitzacié la Junta restara obligada a conservar-les i
mantenir-les adequadament.
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