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BASES D’ACTUACIÓ DE LA JUNTA DE COMPENSACIÓ DE LA UA-4 “Plaça del 

Mil·lenari -Viladomat”  DE SABADELL 

 

 

Base primera. Àmbit territorial i finalitat. 

Les presents Bases tenen per objecte regular l’execució de la UA-4 “Plaça del Mil·lenari-

Viladomat”, del municipi de Sabadell, pel sistema de reparcel·lació, en la modalitat de 

compensació bàsica. 

La finalitat d’aquestes Bases és la de fixar els criteris de distribució dels beneficis i càrregues 

derivats del planejament i la regulació de l’execució de l’obra urbanitzadora per part de la 

Junta de compensació del UA-4 “Plaça del Mil·lenari-Viladomat”, de Sabadell. 

Base segona. Actuacions a dur a terme per la Junta de compensació. 

L’execució de la unitat d’actuació pel sistema de reparcel·lació, en la modalitat de compensació 

bàsica, comprèn les següents actuacions: 

a) La formulació dels projectes de reparcel·lació i d’urbanització. 

b) La cessió gratuïta a l’Administració de tots els terrenys de cessió obligatòria, i també 

de les obres d’urbanització i instal·lacions tècniques que hagin d'executar els 

propietaris. 

c) El pagament de les obres d'urbanització i les altres despeses inherents consignades en 

la Modificació Puntual del PGMO de Sabadell a l’àmbit de la Rambla d’Ibèria i en els 

projectes d'urbanització i de reparcel·lació. 

d) L’adjudicació als propietaris de les finques susceptibles d’aprofitament privat, en 

proporció a les seves participacions. 

e) I, en general, totes aquelles que puguin derivar-se de la normativa urbanística 

aplicable, particularment el Text Refós de la Llei d'urbanisme, aprovat per Decret 

legislatiu 1/2010, de 3 d’agost i modificat per la Llei 3/2012 (en endavant, TRLU), el 

Reglament de la Llei d’urbanisme, aprovat per Decret 305/2006, de 18 de juliol, (en 

endavant RLU), el Reial Decret 1093/1997, de 4 de juliol, sobre inscripció en el Registre 

de la propietat dels actes de naturalesa urbanística. 

Base tercera. Efectes de la manca d’incorporació dels propietaris a la Junta de 

compensació. 

1. Els propietaris que no s’incorporin a la Junta de compensació però que manifestin el seu 

compromís de participar en l’execució del planejament en el tràmit d’audiència d’aquestes 
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Bases, han de dipositar la fiança a què es refereix l’article 136.2 del RLU en el termini d’un 

mes des de la notificació de l’acord d’aprovació de la constitució de la Junta. 

2. Les finques dels propietaris que no s’incorporin a la Junta i que no manifestin el compromís 

a què es refereix el punt anterior, podran ser expropiades, o bé podran ser objecte de 

reparcel·lació. En aquest darrer cas, el Projecte de reparcel·lació podrà preveure 

l’adjudicació a la Junta de finques resultants fins a cobrir la quantia de les despeses 

d’urbanització imputables. 

Base quarta. Modificació de les bases. 

La modificació de les Bases exigeix la mateixa tramitació que la seva formulació inicial i ha de 

ser aprovada per l’Ajuntament de Sabadell, tret que l'acord modificatiu hagi estat adoptat per 

unanimitat dels membres de la Junta i afecti únicament la distribució de beneficis i càrregues 

entre ells. En aquest cas només resulta necessari comunicar l'acord a l’Ajuntament de Sabadell, 

acreditant ambdues circumstàncies. 

Base cinquena. Finques aportades i determinació dels drets de les persones 

propietàries. 

1. En el Projecte de reparcel·lació s’ha de fer constar, respecte a cadascuna de les finques 

aportades, el següent: 

a) La seva descripció d’acord amb la realitat física i amb les especificacions requerides per 

la legislació hipotecària. Si la descripció de la finca en el Registre no coincideix amb la 

real, per raó de la seva extensió superficial, límits o edificacions que s’hagin de mantenir, 

es farà constar així en el Projecte, a fi que es porti a terme la rectificació registral que 

procedeixi en cada cas. Si la finca no consta inscrita en el Registre, el Projecte ho ha de 

fer constar, als efectes de la seva immatriculació. 

b) La seva titularitat dominical, amb especificació del títol d’adquisició. En cas que la finca 

inclosa es trobés inscrita en el Registre de la propietat, en el projecte s’ha de tenir en 

compte com aportant a la persona titular registral, llevat del cas que fos procedent la 

represa del tracte registral interromput, la qual es produeix mitjançant el Projecte de 

reparcel·lació, conforme al que estableix la legislació aplicable sobre inscripció en el 

Registre de la Propietat d’actes de naturalesa urbanística. 

c) En el cas de titularitat desconeguda, el Projecte ha de fer constar aquesta circumstància 

i la titularitat fiduciària de l’administració actuant, en aplicació del què estableix l’article 

132.4 del RLU. 

d) En el supòsit que alguna de les finques s’inclogui només parcialment en la unitat 

reparcel·lable, caldrà fer constar la descripció de la porció afectada per l’actuació. A 

aquest efecte, s’ha d’especificar el límit per on es practica la segregació respecte de la 

finca matriu, així com la reducció de la cabuda d’aquesta. 



Bases d’Actuació de la JC de la UA-4 “Plaça del Mil·lenari-Viladomat” de Sabadell 
 

 

 3 

e) En cas que s’apreciï l’existència de conflictes de titularitat sobre finques no inscrites, o 

de supòsits de doble immatriculació, aquesta situació s’ha de reflectir en el Projecte i les 

finques han de constar com a litigioses. Quan es tracta de finques prèviament inscrites 

en el Registre de la propietat, el Projecte només ha de tenir en compte situacions 

litigioses quan s’acredita davant l’òrgan actuant l’existència d’anotació preventiva de la 

demanda corresponent. 

f) Les finques que quedin excloses, en el seu cas, de la comunitat reparcel·latòria o bé 

únicament de la distribució d’aprofitaments, en aplicació del que estableix l’article 134.2 

del RLU i de les determinacions del planejament que s’executa. 

2. El dret de les persones propietàries és proporcional a la superfície de les seves respectives 

finques situades dins de l’àmbit objecte de reparcel·lació. No obstant, per acord unànime 

dels propietaris, es podrà adoptar un altre criteri, sense que, en aquest cas, sigui necessari 

modificar les presents Bases. 

3. A cadascuna de les finques se li assignarà, en conseqüència, un percentatge en relació 

amb la superfície total de les finques incloses dins l’àmbit d'actuació. Aquest percentatge 

constituirà el coeficient per a la distribució dels beneficis i càrregues derivats del 

planejament. 

4. Les superfícies de les finques que s’hauran de tenir en compte seran les que es 

corresponguin amb llur realitat física. Si la superfície real difereix de la derivada del 

Registre de la propietat, s’indicarà en la descripció de les finques continguda en el Projecte 

de reparcel·lació. 

Base sisena. Criteris de valoració dels drets reals i personals constituïts sobre les 

finques aportades. 

1. Els drets o càrregues sobre les finques aportades que siguin compatibles amb el 

planejament urbanístic a executar, es traslladaran a les finques resultants en virtut del 

Projecte de reparcel·lació i en aplicació del principi de subrogació real, d’acord amb l’article 

148.1, lletres b, c i d del RLU. 

2.   Si existissin càrregues o drets que siguin incompatibles amb el planejament que s'executa, 

el Projecte de reparcel·lació haurà de declarar-ho així, de manera justificada, i fixar la 

indemnització corresponent conforme a les regles de valoració establertes a la legislació 

aplicable. En qualsevol cas, els drets o càrregues incompatibles es consideraran extingits 

en virtut de l'acord aprovatori del Projecte de reparcel·lació, i aniran a càrrec del respectiu 

propietari o del sector en funció de la naturalesa del dret afectat, d’acord amb la legislació 

vigent. 

3.   Per a la determinació de la compatibilitat o no de la càrrega i del procediment a seguir 

s'estarà al que disposen el TRLU i el RLU. 
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Base setena. Criteris de valoració d'edificacions, obres, plantacions i instal·lacions 

que hagin d'enderrocar-se. 

1. Les edificacions, obres, plantacions o instal·lacions que siguin incompatibles amb el 

planejament urbanístic i que hagin d'enderrocar-se, seran valorades, en el Projecte de 

reparcel·lació, independentment del sòl, conforme a les regles de valoració establertes per 

la legislació aplicable, i el seu import s'abonarà amb càrrec al Projecte de reparcel·lació, 

en concepte de despesa d'urbanització. 

2. En qualsevol cas, s’entendrà necessari l’enderrocament quan s’hagin d’eliminar els 

esmentats elements per executar les obres previstes en el Projecte d’urbanització, quan 

es destinin a usos incompatibles amb l’ordenació i quan, de conformitat amb l’article 138 

del RLU, no s’hagi de confirmar la titularitat de la finca al seu propietari originari. 

3. Les edificacions i instal·lacions es taxaran tenint en compte el seu cost de reposició, amb 

deducció d'un percentatge per antiguitat de l'immoble i estat de conservació de l'obra o 

construcció. 

Base vuitena. Incorporació d'empreses urbanitzadores. 

1. Les obres d’urbanització poden ser executades, directament, per una empresa 

urbanitzadora que s’incorpori a la Junta de compensació. La incorporació haurà de garantir 

que l’execució de les obres d’urbanització es produirà en les millors condicions per a la 

comunitat de reparcel·lació des del punt de vista tècnic i econòmic i, a aquests efectes, 

llevat d’acord unànime dels membres de la Junta, caldrà garantir la concurrència, com a 

mínim, de tres ofertes d’incorporació. 

2. La valoració de l'aportació de les empreses urbanitzadores s’ha de determinar tenint en 

compte el cost de les obres d'urbanització, incloses, si s'escauen, les complementàries 

necessàries per a l'execució de l’àmbit, i es convindrà amb la Junta, en el moment de la 

incorporació, si aquesta xifra és definitiva i si seran d'aplicació clàusules de revisió de preus 

o d'estabilització de costos. 

3. L'Assemblea General aprovarà el conveni amb l'empresa urbanitzadora per mitjà del qual 

es determinaran els extrems referits, així com les contrapartides que, si s'escau, 

correspondran a l'aportació de l'empresa. En el seu cas, la participació de l’empresa 

urbanitzadora en l’aprofitament urbanístic de l’àmbit s’haurà de determinar establint un 

percentatge com a repercussió del cost de les càrregues d’urbanització sobre el valor dels 

solars resultants, ja urbanitzats. 

4. La participació de l'empresa disminuirà la dels membres de la Junta en la part proporcional 

que els correspongui, a excepció de la dels propietaris disconformes amb la incorporació 
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de l’empresa urbanitzadora que es comprometin a fer-se càrrec de les despeses 

d’urbanització corresponents i prestin la garantia prevista en l’article 136.2 del RLU. 

Base novena. Valoració de les finques objecte d’expropiació. 

1. La Junta de compensació serà beneficiària de l’expropiació de les finques que, a instància 

de la Junta, expropiï l’Ajuntament de Sabadell als propietaris que incompleixin l’obligació 

de satisfer les quotes d’urbanització, d’acord amb el que estableix la Base Dotzena. 

2. L’expedient d’expropiació es podrà tramitar pel procediment ordinari o pel de taxació 

conjunta. 

3. Les finques expropiades es valoraran d’acord amb els criteris que estableix la legislació 

aplicable. En tot cas, no s’hauran de reemborsar les quotes ordinàries pagades per sufragar 

les despeses generals de la Junta. 

Base desena. Contractació de les obres d'urbanització. 

1. L'execució de les obres d'urbanització la durà a terme l'empresa o les empreses que es 

determinin en virtut d'acord de l'Assemblea General, seleccionades d’entre els 

pressupostos presentats per, com a mínim, tres empreses. L’adjudicació es farà valorant 

les millors condicions des del punt de vista tècnic i econòmic i les garanties que ofereixin 

les empreses. 

2. En el contracte d'execució de les obres es faran constar especialment, a més de les 

clàusules que constitueixen el seu contingut típic, les circumstàncies següents: 

a) El compromís de l'empresa d’executar les obres de total conformitat amb les previsions 

del Pla Parcial i del Projecte d'urbanització del polígon. 

b) L’obligació de l'empresa de facilitar l'acció inspectora de l'Administració actuant i de la 

Junta respecte a les obres. 

c) Els supòsits d'incompliment que puguin donar lloc a la resolució del contracte, així com 

les indemnitzacions que corresponguin per inobservança de les característiques 

tècniques o dels terminis d'execució de les obres. 

d) La forma i terminis per a l'abonament per la Junta de quantitats a compte en funció de 

l'obra realitzada. 

e) Les retencions que pugui efectuar la Junta de cada pagament parcial a compte, en 

garantia de la correcta execució de les obres. Aquestes retencions no seran retornades 

fins que no s'hagin rebut definitivament les obres per l’Ajuntament de Sabadell. 

f) Els terminis de garantia de les obres d’urbanització amb posterioritat a llur recepció per 

part de l’Ajuntament. 
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Base onzena. Pagament de la urbanització. 

1. Les despeses d'urbanització seran abonades pels associats de conformitat amb el que 

estableix el punt 1 de la Base Catorzena. 

2. S'estimaran com a despeses d'urbanització les que determinen el Planejament d’aplicació 

i els articles 120 del TRLU i 127.2 del RLU, i, en general, les despeses de tota classe que 

origini l'adequada execució de la urbanització, conforme als projectes aprovats, així com 

els interessos i amortització dels crèdits que es concertin, en el seu cas, per realitzar 

aquestes obres. Aquestes despeses, que inclouen les relatives al cost dels instruments de 

planejament i gestió que hagin pogut ser avançades per algun dels propietaris, han de ser 

assumides per la comunitat reparcel·latòria. 

3. L'import del preu just i les indemnitzacions que s’hagin d’abonar, en cas que la Junta acordi 

instar l’expropiació per manca de pagament de les quotes d’urbanització, també es 

consideren costos d’urbanització i hauran de ser abonats pels associats en proporció a les 

seves participacions respectives. 

4. La distribució dels costos d'urbanització, mitjançant la fixació individualitzada i concreta 

de les despeses que correspongui abonar a cada associat, s'efectuarà en el Projecte de 

reparcel·lació que s’elabori en desenvolupament de les presents Bases. 

5. Són despeses d’urbanització que han de ser assumides per les persones propietàries com 

a càrrega individualitzada dels corresponents terrenys, i que no van a càrrec del conjunt 

de la comunitat reparcel·latòria, les que es contemplen a l’article 127.3 del RLU. 

Base dotzena. Conseqüències de l’incompliment de l’obligació de satisfer les quotes 

d’urbanització. 

1. En cas que un propietari de l’àmbit (sigui o no membre de la Junta) incompleixi la seva 

obligació de pagament de les quotes d’urbanització, la Junta podrà optar entre sol·licitar a 

l’Administració l’expropiació forçosa dels béns aportats pel propietari morós, instar la via 

d'apreuament per exigir el pagament de les quantitats degudes, o bé instar l’adjudicació 

de finques de resultat mitjançant la tramitació de la corresponent operació jurídica 

complementària en favor de la Junta, o de l’empresa urbanitzadora que s’hi incorpori, si 

així es preveu en el conveni. A tal efecte, serà suficient certificació lliurada pel Secretari 

de l'Entitat, amb el vistiplau del seu President, en la que consti l’acord de la modalitat per 

la que opti la Junta, nom, cognoms i domicili del soci morós, la quantitat deguda, concepte 

pel qual s’ha acreditat i que la mateixa ha vençut i no ha estat pagada una vegada efectuat 

el corresponent requeriment. 

2. En cas que el propietari que incompleixi la seva obligació de pagament de les quotes 

d’urbanització hagués garantit la seva participació en els termes establerts en la Base 
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Tercera, apartat primer, la Junta podrà optar per executar la fiança constituïda en la part 

suficient per a cobrir la quota o quotes impagades i, en el seu cas, els interessos 

corresponents. Si la fiança no fos suficient per a cobrir l’import degut i els interessos, la 

quantitat restant podrà ser exigida mitjançant els mecanismes previstos en l’apartat 

anterior. 

Base tretzena. Transmissió a l’Administració de les obres d'urbanització i dels 

terrenys afectats. 

1. La transmissió a l’Ajuntament de Sabadell, en ple domini i lliure de càrregues, dels terrenys 

de cessió obligatòria destinats a sistemes tindrà lloc, per ministeri de la Llei, en virtut de 

l'acord d’aprovació definitiva del Projecte de reparcel·lació. No obstant, la Junta de 

compensació i, en el seu nom, el contractista per aquesta designat o l’empresa 

urbanitzadora, podrà ocupar els terrenys cedits per a l’execució de les obres d'urbanització. 

2. El lliurament i recepció de les obres d’urbanització executades per la Junta s’efectuarà 

seguint el procediment previst a l’article 169 del RLU, i podrà referir-se a una part del 

polígon, encara que no s’hagi completat la urbanització de la totalitat d’aquest, si es 

correspon amb una fase determinada a aquests efectes pel projecte d’urbanització, o a 

una àrea urbanitzada que constitueixi una unitat funcional directament utilitzable, per 

disposar de tots els serveis urbanístics. La recepció de les obres i instal·lacions es reflectirà 

en acta que subscriurà l’Ajuntament amb la Junta de compensació. 

Base catorzena. Quotes de participació. 

1. La participació de cada propietari en les càrregues d’urbanització es fixarà en funció dels 

coeficients assignats a les finques resultants del Projecte de reparcel·lació, de conformitat 

amb el què preveuen els articles 120.5 i 134.4 del TRLU. 

2. En cas que s’incorporin empreses urbanitzadores a la Junta de compensació, es procedirà 

al reajustament de les participacions percentuals dels membres de la Junta, tot assignant 

la quota corresponent a l'empresa urbanitzadora incorporada. 

Base quinzena. Valoració de les finques edificables resultants. 

La valoració de les finques resultants s’ha d’efectuar en unitats de valor, resultants de 

l’aplicació de les regles de ponderació que estableix l’article 37 del TRLU. 

Base setzena. Adjudicació de les finques edificables resultants. 

1. Per a l’adjudicació de les finques resultants, la Junta haurà de formular i aprovar el 

corresponent Projecte de reparcel·lació, que haurà de presentar-se a l’Ajuntament per a la 

seva aprovació. 
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2. L’esmentat Projecte ha de tenir en compte, com a criteris generals per a l’adjudicació de 

les finques resultants amb aprofitament privatiu entre els membres de la Junta, els que es 

recullen en els articles 126 del TRLU i 138 i 139 del  RLU, i, en concret, els següents: 

a. Proporcionalitat de l’adjudicació en relació amb l’aportació efectuada. 

b. Adjudicació de la finca resultant en el lloc més proper possible a l’aportada. 

c. Adjudicació de les finques originàries als seus propietaris en els supòsits que preveu 

l’article 138 del RLU. 

d. Subjectivitat de l’adjudicació, de manera que el propietari de diverses finques 

aportades no contigües pugui ser adjudicatari, en la proporció que correspongui, d’una 

sola finca o, en el seu cas, del menor nombre possible de finques. 

e. No adjudicació independent de finques inferiors a la parcel·la mínima o que no 

reuneixin la configuració o característiques adequades per ser edificades segons el 

planejament. 

f. En els casos d’aportació de finques per copropietaris en proindivís, es podran adjudicar 

finques diferents per als copropietaris, sempre que l’adjudicació respecti el criteri de 

proporcionalitat a partir de la quota aportada per cadascun d’ells. 

g. Si, per l’escassa quantia dels drets o quotes d’alguns propietaris, no és possible 

adjudicar finques independents a cadascun d’ells, les parcel·les resultants 

s’adjudicaran en proindivís a aquests propietaris. La mateixa norma s’aplicarà pel que 

fa als excessos. 

h. Si la quantia dels drets dels propietaris no arribés al quinze per cent (15%) 

d’aprofitament materialitzable en la parcel·la mínima edificable, l’adjudicació s’haurà 

de substituir per una indemnització en metàl·lic. 

3. El Projecte de reparcel·lació podrà preveure l’adjudicació a la Junta de compensació de 

finques resultants amb la finalitat prevista en l’article 173.1 del RLU. 

4. Per a l'adjudicació a l'empresa urbanitzadora de terrenys en contrapartida a la seva 

aportació, s'estarà, en el seu cas, al corresponent conveni aprovat per l'Assemblea 

General. 

Base dissetena. Edificació de terrenys. 

Els propietaris de les parcel·les podran iniciar l'edificació dels terrenys resultants una vegada 

executades les obres d’urbanització. No obstant, podran executar-se les obres d’edificació 

simultàniament amb les d’urbanització si es compleixen els requisits que estableix la legislació 

urbanística. 
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Base divuitena. Règim econòmic. 

1. Per al pagament de les despeses d'urbanització, conservació i d'altres, els propietaris 

hauran d'ingressar les quantitats que els corresponguin dins el termini d'un mes des que 

la Junta efectuï el corresponent requeriment, transcorregut el qual, si no s'hagués efectuat 

el pagament, a la quantitat deguda a la Junta se li aplicarà un recàrrec equivalent a l'interès 

bàsic del Banc d'Espanya incrementat en quatre punts. 

No obstant, la Junta podrà exigir l'ingrés, amb antelació de sis mesos, de les aportacions 

necessàries per abonar les despeses previstes pel semestre. 

El pagament d'aquests costos podrà realitzar-se, si així ho sol·licita el propietari i ho 

autoritza l'Assemblea General, cedint terrenys edificables resultants, de conformitat amb 

l’article 141 del RLU, i mitjançant la tramitació d’una operació jurídica complementària per 

rectificar el Projecte de reparcel·lació. 

2. En cas de negativa o retard en el pagament de les quotes, la Junta actuarà de conformitat 

amb el que estableix la Base Dotzena. 

Base dinovena. Alienació de terrenys de la Junta. 

Amb l’objecte de fer front a les despeses d’urbanització, la Junta de compensació podrà alienar 

algun o alguns dels terrenys de la seva propietat com a conseqüència d’expropiacions o de 

cessió de finques en pagament de despeses d’urbanització, previ acord de l’Assemblea General 

a propòsit del preu i de l’oportunitat de fer-ho. En qualsevol cas, l’alienació s’ha de produir en 

règim de publicitat i concurrència, a fi d’obtenir el millor preu de venda. 

Base vintena. Responsabilitat de la Junta de compensació. 

1. La Junta de compensació és directament responsable davant l’Ajuntament de la 

urbanització completa, tant respecte de les característiques tècniques de les obres com 

dels terminis d’execució i transmissió a l’entitat local, sens perjudici que pugui repercutir 

aquesta responsabilitat a l’empresa urbanitzadora. 

2. L’incompliment de l’obligació d’urbanitzar en els terminis establerts pel Pla que s’executa 

podrà comportar els efectes previstos a l’article 186 del TRLU. 

3. La Junta de compensació serà responsable davant de cadascun dels seus membres del 

dany patrimonial que puguin patir per l’actuació d’aquella. 

Base vint-i-unena. Afecció real dels terrenys. 

1. Els terrenys inclosos dins del polígon d’actuació del Pla de millora urbana que s’executa 

queden afectats al compliment de les obligacions inherents al sistema de reparcel·lació en 

la modalitat de compensació bàsica, la qual  cosa es farà constar en el Registre de la 
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propietat, a instància de la Junta de compensació, aportant-se el certificat administratiu 

de la constitució de la Junta i d’inclusió de les finques en el sector. 

2. Les finques resultants restaran afectades, amb caràcter real, i en els termes previstos als 

articles 154 i següents del RLU, al pagament dels costos d’urbanització en la proporció que 

correspongui segons el Projecte de reparcel·lació. 

3. L’aprovació definitiva del Projecte de reparcel·lació en què es faci constar l’afecció de les 

finques resultants al pagament del saldo de la liquidació definitiva de les despeses 

d’urbanització, i les altres despeses del projecte,  implicarà, d’acord amb l’article 161 del 

RLU, la cancel·lació de les garanties prestades als efectes previstos als  articles 106.3 i 

107.3 del TRLU. 

Base vint-i-dosena. Conservació de la urbanització. 

La Junta de compensació durà a terme la conservació de les obres d'urbanització i el 

manteniment de dotacions i instal·lacions dels serveis públics fins que hagin estat rebudes per 

l’Ajuntament de Sabadell les obres, dotacions i instal·lacions corresponents al polígon o, en el 

seu cas, les fases o unitats funcionals d’urbanització. 
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