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Seccién lll. Otras disposiciones y actos administrativos
AYUNTAMIENTO DE CIUTADELLA
12731 Aprobacion definitiva de los Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion de la

Unidad de actuacion 35 del PGOU de Ciutadella

Mediante acuerdo de la Junta de Gobierno de dia 29/09/2021, se ha adoptado sobre los Estatus y las Bases de Actuacion de la Junta de
Compensacion de la Unidad de actuacion niimero 35 del PGOU de Ciutadella, lo siguiente:

“Primero.- Aprobar definitivamente los Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion de la Unidad de actuacion 35
del PGOU de Ciutadella, presentados por propietarios que representan mas del 60% de la superficie total de la unidad de
actuacion.

Segundo.- Designar, de acuerdo con el articulo 162.3 del RGU, el concejal delegado de Urbanismo y Actividades como
representante del Ayuntamiento de Ciutadella en el érgano rector de la Junta de Compensacion de la UA35 del PGOU de
Ciutadella.

Tercero.- Notificar el acuerdo individualmente, junto con el texto integro de los Estatus y Bases aprobados, a todos los propietarios
de fincas incluidas en el ambito de la UA35 del PGOU de Ciutadella, requiriendo expresamente, de acuerdo con el articulo 84 de la
LUIB y con el articulo 162.5 del RGU, a los propietarios afectados que no han promovido la Junta de Compensacion, a fin de que se
incorporen a la misma en un plazo mdximo de un mes a contar desde el dia siguiente de la notificacion del presente acuerdo.
Asimismo, advertir a estos propietarios que, de conformidad con el articulo 84 de la LUIB, si no se incorporan a la Junta de
Compensacion en dicho plazo, sus fincas se expropiardn a favor de la misma, que tendra la condicion de beneficiaria.

Cuarto.- Publicar este acuerdo de aprobacion definitiva, junto con el texto integro de los Estatus y Bases aprobados, en el Boletin
Oficial de las Islas Baleares y en la direccion o punto de acceso electronico municipal.”

Se adjunta como Anexo el texto integro de los Estatutos y Bases aprobados.

Ciutadella de Menorca, 16 de diciembre de 2021

La alcaldesa
Joana Gomila Lluch

ESTATUTOS DE LA JUNTA DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION 35 DEL PGOU DE CIUTADELLA DE
MENORCA (DESIGNADA COMO UNIDAD DE ACTUACION CARRETERA A CAP D'ARTRUTX 1 EN EL POD DE LA
REVISION DEL PGOU EN TRAMITACION)

CAPITULO I
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1°.- Denominaciéon

La Entidad a que se refieren los presentes Estatutos se denominara Junta de Compensacion de la Unidad de Actuacion 35 — Carretera a Cap
d'Artrutx 1 del PGOU de Ciutadella de Menorca.

Articulo 2°.- Naturaleza y régimen
1. La Junta de Compensacion, en su calidad de Entidad Urbanistica Colaboradora, tendra caracter de ente corporativo de derecho publico.
2. Formaran parte de la Junta de Compensacion los propietarios a que se refiere el art. 9 de los presentes Estatutos.

:3. A la Junta de Compensacion podran incorporarse empresas urbanizadoras, conforme a lo previsto en el art. 84.2 de la Ley 12/2017, de 29
de diciembre, de urbanismo de les Illes Balears.

I | %%%@m ||| https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/es/2022/4/1102517

https://www.caib.es/eboibfront/ D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233



https://www.caib.es/eboibfront/

'BOIB
6 de enero de 2022

Butlleti Oficial de les llles Balears Fasciculo 5 - Sec. Ill. - Pag. 1000

4. La Junta de Compensacion se regira por la normativa urbanistica vigente en el ambito de la Comunidad Auténoma de les Illes Balears,
conformada, principalmente, por la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo, asi como por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana; el Real Decreto Legislativo 3288/1978, de
25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica, el Real Decreto 2159/1978, por el que se establece el Reglamento
del Planeamiento Urbanistico y los presentes Estatutos.

Articulo 3°.- Personalidad Juridica

De conformidad con lo previsto en el articulo 83.2 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de les Illes Balears, la Junta de
Compensacion tendra naturaleza administrativa, personalidad juridica propia y plena capacidad para el cumplimiento de sus fines.

Articulo 4°.- Objeto y fines

La Entidad tendré por objeto la ejecucion, por el sistema de compensacion, de la Unidad de Actuaciéon nim. 35 del PGOU de Ciutadella de
Menorca (designada como Unidad de Actuacion Carretera a Cap d'Artrutx 1 en el POD de la revision del PGOU en tramitacion) descrita en
el articulo n° 6, lo que implicara la realizacion de las operaciones redistributivas de los beneficios y cargas derivados del Plan citado y de las
obras de urbanizacion imputables a la actuacion.

A tales fines la Junta llevara a cabo las siguientes actuaciones:

a) Formular, y someter a aprobacion municipal el Proyecto de reparcelacion.

b) Impulsar la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion, subsanando las eventuales deficiencias que hubieran podido sefialarse en el
acuerdo municipal de aplicacion del sistema de compensacion.

¢) Ejecutar las obras de urbanizacién, incluyendo, en su caso, las obras de infraestructura y servicios exteriores a la actuacion
precisas, en la forma y condiciones de reembolso de las que excedan de las imputables a la propia actuaciéon que se convengan con el
Ayuntamiento.

d) Ceder los terrenos destinados a redes o dotaciones publicas al Ayuntamiento, asi como aquellos en que se localice el
aprovechamiento lucrativo correspondiente a la Administracion, segun el Proyecto de reparcelacion, salvo que dicho
aprovechamiento se hubiera adquirido por los propietarios del ambito de la actuacion, conforme a lo establecido por la normativa
urbanistica vigente.

e) Interesar la inscripcion de la Junta en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras.

f) Solicitar de la Administracion actuante el ejercicio de la expropiacion forzosa, en beneficio de la Junta, de los propietarios no
incorporados y de los que incumplan sus obligaciones en los supuestos establecidos en las Bases de Actuacion, de conformidad con
lo dispuesto por el art. 87.3 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de les Illes Balears.

g) Recaudar de sus miembros, por delegacion del Municipio, conforme a lo previsto por el art. 87.2 de la Ley 12/2017, de 29 de
diciembre, de urbanismo de les Illes Balears, por la via de apremio, las cuotas de urbanizacion.

h) Formalizar operaciones de crédito para la urbanizacion, con la garantia de los terrenos objetos de la actuacion. Si se emitieran
titulos se observara lo dispuestos en los articulos 154 y concordantes de la Ley Hipotecaria para la constitucion de hipoteca en
garantia de titulos transmisibles por endoso o al portador.

i) Ejercitar cuantas acciones en defensa de los intereses comunes resulten procedentes.

j) Exigir de las empresas prestatarias de servicios urbanisticos el reembolso de aquella parte de los costes de instalaciones que, segiin
la reglamentacion de tales servicios, no sean a cargo de los usuarios, teniendo en cuenta que de conformidad con el articulo 76.1.a)
de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de les Illes Balears, los mismos tienen derecho al reintegro de los mismos con
cargo a dichas empresas. k) Solicitar los beneficios fiscales previstos en la legislacion aplicable.

1) Actuar, con el caracter de fiduciaria y pleno poder dispositivo, sobre las fincas iniciales de los miembros de la entidad incluidas en
el ambito de la actuacion, pudiendo ocuparlas para la realizacion de las obras de urbanizacion previstas en el planeamiento y
proyecto de urbanizacion, sin que proceda la interposicion de interdictos.

Respecto de las fincas de los propietarios no adheridos al sistema, su ocupacion se regira por lo dispuesto por el art. 84.1 de la Ley 12/2017,
de 29 de diciembre, de urbanismo de les Illes Balears.

Articulo 5°.- Organo Urbanistico bajo cuya tutela se actia

1. La Entidad actuara bajo la tutela del Ayuntamiento de Ciutadella de Menorca, que tendra la consideracion de Administracion actuante, el
cual controlara y fiscalizara su gestion.

2. En ejercicio de esta funcion de control de la actuacion de la Entidad, corresponde al Ayuntamiento:

a) Presentado el proyecto de estatutos por los propietarios incluidos en la Unidad de Actuacion que representen al menos el 60 % de
la superficie total de la misma, la aprobacion inicial de aquellos en el plazo de tres meses.
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b) Aprobar definitivamente la aplicacion del sistema de compensacion, los Estatutos y Bases de Actuacion y sus modificaciones y el
proyecto de urbanizacion.

c¢) Designar representante municipal en la Junta de Compensacion, al tiempo de la aprobacion definitiva de los Estatutos y Bases de
Actuacion.

d) Aprobar la constitucion de la Junta y remitir el acuerdo y la escritura de constitucion y, en su caso, escrituras de adhesion al
Registro correspondiente.

e) Aprobar el Proyecto de Reparcelacion.

f) El ejercicio de la expropiacion forzosa, a beneficio de la Junta, respecto de los terrenos de los propietarios no incorporados a ella o
que incumplan sus obligaciones.

g) Facilitar la via de apremio para el cobro de las cantidades adeudadas por cualquiera de los miembros de la Junta.

h) Resolver los recursos contra acuerdos de la Junta, previstos en el art. 30 de estos Estatutos.

i) Aprobar la disolucién de la Junta.

j) Cuantas otras atribuciones resulten de la legislacion urbanistica y local.

Articulo 6°.- Ambito de actuacién

Esta representado por la totalidad de los terrenos constitutivos de la Unidad de Actuacién 35 del Plan General de Ordenacion Urbana de
Ciutadella de Menorca.

Articulo 7°.- Duracién

La Entidad tendra la duracion exigida por el cumplimiento de los fines para los que se constituye, requiriendo su disolucion acuerdo de la
Administracion actuante.

Articulo 8°.- Domicilio

La Junta tendra su domicilio en Ciutadella de Menorcca, calle Des Bruc, nam. 8. El traslado del domicilio a otro lugar requerira acuerdo de la
Asamblea General, dando cuenta al Ayuntamiento y al Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras.

CAPITULO II
CONSTITUCION DE LA JUNTA. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE SUS MIEMBROS

Articulo 9°.- Miembros de la Junta

1. La Junta quedard integrada por las personas fisicas o juridicas propietarias de terrenos de la unidad de actuacion que otorguen la escritura
constitutiva de la Entidad o que se incorporen a la Junta de Compensacion en los términos previstos en los presentes estatutos.

2. En su caso, también formaran parte de la Junta de Compensacion las empresas urbanizadoras que hubieren de participar con los
propietarios en la gestion de la Unidad de Actuaciéon nim. 35 en las condiciones que se determinan en el articulo 10 de los presentes
Estatutos.

Articulo 10°.- Incorporacion a la Junta

1.1.- Las personas propietarias de fincas comprendidas en la unidad de actuacion que no hayan promovido el sistema se podran incorporar
con igualdad de derechos y obligaciones a la junta de compensacion. Si no se incorporasen, la junta de compensacion podra solicitar a la
administracion la expropiacion de sus fincas, supuesto en el que ostentara la condicion de beneficiaria de la expropiacion.

1.2.- La incorporacion a la junta del resto de personas propietarias se podra producir en cualquier momento durante el proceso de aprobacion
de las bases y estatutos, asi como igualmente dentro del plazo de un mes desde la notificacion del acto o acuerdo de la aprobacion definitiva.
La junta de compensacion podra inadmitir las solicitudes que se formulen con posterioridad.

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/es/2022/4/1102517

1.3.- La incorporacion se solicitara por escrito a través del registro general de entradas del Ayuntamiento, haciendo constar expresamente la
adhesion a los Estatutos y las Bases de actuacion aprobados, y la superficie y limites de la finca o fincas propiedad del solicitante con
indicacion de la parcela o parcelas catastrales a que corresponde, adjuntando ademads la documentacion justificativa de su propiedad.

~#2.1.- La incorporacion a la Entidad de empresas urbanizadoras, que aporten total o parcialmente los fondos necesarios para la urbanizacion,
irequerira acuerdo favorable de la Asamblea General, adoptado por propietarios que representen el 60% de las cuotas de participacion, a
propuesta del Consejo Rector. En ese acuerdo se determinaran las condiciones de la incorporacion, conforme a las bases de actuacion y, en
especial, los compromisos y garantias de su gestion, en la forma y cuantia que se determinen por la Junta de Compensacion. En este supuesto,
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la empresa urbanizadora estara representada en la Junta por una sola persona fisica, conforme al art. 166 f) del Reglamento de Gestion
Urbanistica.

2.2.- La valoracion de las aportaciones de la empresa o empresas urbanizadoras que se incorporen y, en su caso, la adjudicacion de terrenos
en contrapartida de tales aportaciones, se realizaran de conformidad con lo dispuesto en las Bases de Actuacion.

Articulo 11°.- Constitucion de la Junta

1. Los promotores efectuaran la convocatoria para la constitucion definitiva de la Entidad dentro del plazo que fije el Ayuntamiento o, en su
defecto, dentro de los dos meses siguientes a la firmeza en via administrativa del acuerdo de aprobacion definitiva de los Estatutos y de Bases
de Actuacion. La notificacion, mediante carta certificada o cualquier otro medio fehaciente, debera producirse con una antelaciéon minima de
diez dias habiles a la fecha prevista, y expresara lugar, Notario autorizante, fecha y hora para el otorgamiento de la escritura de constitucion
de la Junta.

2. En la escritura publica constitutiva debera constar, de conformidad con lo establecido en el articulo 163.4 del Reglamento de Gestion
Urbanistica estatal, aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto:

a) Relacion de propietarios y, en su caso, empresas urbanizadoras.

b) Relacion de las fincas de las que son titulares.

¢) Personas que se designen para ocupar los cargos del 6rgano rector.
d) Acuerdo de constitucion.

3. Los propietarios que no otorguen la escritura podran consentir su incorporacion en escritura de adhesion dentro del plazo de un mes
contado a partir de la notificacion del acuerdo de aprobacion de los estatutos de la Junta, siendo expropiados en favor de la Junta en otro caso.

Articulo 12°.- Transmisién de la condicién de miembros
1. La condicién de miembro de la Junta es inseparable de la propiedad de los terrenos objeto de la actuacion por el sistema de compensacion.

2. La transmision de la titularidad de bienes o derechos que determine la pertenencia a esta Junta llevard consigo la subrogacion en los
derechos y obligaciones del transmitente, entendiéndose incorporado el adquirente a la Entidad a partir del momento de la transmision. A tal
efecto, todo miembro que desee transmitir sus terrenos o participacion en la Junta (total o parcialmente) deberd notificarlo fehacientemente a
ésta con una antelacion minima de ocho dias al sefialado para el otorgamiento de la escritura publica de venta, con indicacién del nombre y
domicilio del adquirente.

3. En la escritura de venta se indicard que el adquirente queda subrogado en los derechos y obligaciones pendientes por razén de la
participacion enajenada y la afeccion de los terrenos al cumplimiento de los deberes inherentes al sistema de compensacion. Copia de dicha
escritura debera remitirse al Organo Rector de la Entidad para su debida constancia.

Articulo 13°.- Titularidades especiales

1. Los cotitulares de una finca o derecho habran de designar, en documento fehaciente, a una sola persona para el ejercicio de las facultades
de miembro de la Junta, respondiendo solidariamente frente a la Entidad de cuantas obligaciones derivan de su condicion. Si no designasen
representante en el plazo que al efecto se sefiale por la Junta, lo hard, a peticion de ésta, entre los cotitulares, el Ayuntamiento como ente
tutelar. El designado, en este caso, ejercera sus funciones mientras los interesados no designen otro.

2. En caso de que alguna finca pertenezca en nuda propiedad a una persona, teniendo otra cualquier derecho real limitativo del dominio, la
cualidad de socio correspondera al nudo propietario, sin perjuicio de que el titular del derecho real perciba el rendimiento econdmico
correspondiente.

3. Cuando las fincas pertenezcan a menores o personas que tengan limitada su capacidad de obrar, estaran representados en la Junta de
Compensacion por quienes ostenten la representacion legal de los mismos, y la disposicion de tales fincas por la Junta de Compensacion no
estara sujeta a las limitaciones establecidas en la legislacion civil.

Articulo 14°.- Derechos de los miembros de la Junta

a) Ejercer las facultades dominicales sobre las fincas de su propiedad aportadas, con las limitaciones derivadas de la afeccion de
aquéllas al cumplimiento de las obligaciones inherentes al objeto de la propia Junta de Compensacion.

b) Participar en el reparto de los beneficios y cargas de la ordenacion de la unidad de actuacion y en el patrimonio resultante de la
liquidacién, en proporcion a sus respectivas cuotas.

¢) Emitir su voto en las Asambleas Generales, con arreglo a la proporcionalidad derivada de su cuota de participacion.
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d) Elegir los miembros de los 6rganos de gestion y administracion de la entidad, y ser elegibles para ellos.

¢) Presentar proposiciones y sugerencias.

f) Obtener informacion de la actuacion de la Junta y de sus 6rganos.

g) Los demas derechos que les correspondan, conforme a los presentes Estatutos y a las disposiciones legales aplicables.

Articulo 15°.- Obligaciones de los miembros
1. Los miembros de la Junta deberan:

a) Regularizar la situacion registral de los terrenos aportados a la Junta. Si los terrenos estuviesen gravados, debera presentarse una
relacion con los nombres y domicilios de los titulares de los derechos reales, con expresion de la naturaleza y cuantia de las cargas o
gravamenes. Igualmente deberan indicarse las situaciones arrendaticias existentes con aportacion de los respectivos contratos.

Estos extremos deberan acreditarse en un plazo de 30 dias a contar desde el otorgamiento de la escritura de constitucion de la Junta o
de adhesion a la misma.

b) Sefialar un domicilio y sus cambios a efectos de notificaciones. Los gastos de las publicaciones edictales por incumplimiento de
este deber o por negativa a recibir las notificaciones seran de cuenta del miembro que los hubiera originado.

c¢) Satisfacer las cuotas derivadas de los gastos de urbanizacion y de gestion ordinaria de la Junta, en proporcion al valor de su
participacion y en los plazos establecidos.

Quien no esté al corriente en el pago de estas cuotas no tendra voto en las sesiones de la Asamblea General.

d) Permitir la ocupacion de sus fincas para la ejecucion de las obras de urbanizacion, depdsitos de materiales e instalaciones
complementarias.

2. El incumplimiento de sus obligaciones por cualquier propictario o propietarios, legitima a la Junta para promover la expropiacion
conforme a la vigente normativa urbanistica.

Articulo 16°.- Cuotas de participacion

1.- La cuota de participacion de los propietarios en la Junta de Compensacion sera directamente proporcional a la superficie de los terrenos
que aporten respecto de la superficie total del ambito de actuacion.

Se acompaiia como Anexo I relacion provisional de fincas comprendidas en el ambito de la actuacion, con indicacion de su titular asi como la
superficie total del ambito.

2.- En caso de expropiacion por falta de incorporacion a la Junta o incumplimiento de deberes urbanisticos de algin propietario, se
incrementara la cuota de participacion de los miembros de aquélla en la proporcion que resulte.

3.- Con arreglo a las cuotas de participacion se distribuira el aprovechamiento lucrativo entre los propietarios afectados asi como las cargas
urbanisticas de la actuacion.

4.- Las edificaciones, obras, plantaciones e instalaciones existentes no influiran en la atribucion de cuotas de participacion, sin perjuicio de
que deban ser tenidas en cuenta a efectos indemnizatorios o a efectos de adjudicacion.

5.- En el supuesto de incorporacion a la Junta de empresas urbanizadoras, se haran los reajustes oportunos en las cuotas de participacion.

6.- Las superficies de los bienes de dominio y uso publico anteriormente existentes en la unidad de actuacion se entenderan sustituidas por las
resultantes de la ejecucion del Plan, de conformidad con lo dispuesto por el art 81.1.b) de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo
de les Illes Balears.

Los terrenos afectos a un servicio publico con anterioridad a la ejecucion del Plan respecto de los que se mantenga integramente y en su
mismo estado la afeccion tras dicha ejecucion, no seran tenidos en cuenta en las operaciones de equidistribucion.

CAPITULO 111
ORGANOS DE GOBIERNO

Articulo 17°.- Enumeracién de los 6rganos de Gobierno

‘La Junta de Compensacion se rige por la Asamblea General y el Consejo Rector.
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Articulo 18°.- Asamblea General

La Asamblea General es el 6rgano supremo de decision de la Junta y de ella forman parte todos los miembros de la misma, adoptando sus
acuerdos por mayoria de cuotas de participacion.

El Presidente, el Vicepresidente y el Secretario del Consejo Rector lo seran también de la Asamblea General.
Articulo 19°.- Asamblea General Ordinaria
1. La Asamblea General Ordinaria se reunira dos veces al aflo.

2. Dentro de los cuatro primeros meses de cada ejercicio econdomico -que coincidira con el afio natural- celebrara sesion para censurar la
gestion del Consejo Rector y aprobar la Memoria y el Balance economico del ejercicio anterior.

3. En el ultimo trimestre de cada afio, se convocara para conocer y aprobar el presupuesto del ejercicio economico siguiente, nombrar a los
censores de cuentas para dicho ejercicio y designar a los miembros del Consejo Rector.

4. No obstante lo dispuesto en los numeros anteriores, previa su inclusion en el correspondiente Orden del Dia, podran adoptarse en estas
reuniones acuerdos sobre cualquier materia competencia de la Asamblea General.

Articulo 20°.- Asamblea General Extraordinaria

1. Toda reunién de la Asamblea General, que no sea una de las sefialadas en el articulo anterior, tendra la condicion de Asamblea
Extraordinaria.

2. La Asamblea General Extraordinaria se reunird cuando el Consejo Rector lo estime conveniente a los intereses comunes, y cuando lo
soliciten de dicho Consejo miembros que representen al menos, el 30% de las cuotas de participacion expresando en la solicitud los asuntos
que se deban tratar en la Asamblea.

3. Son atribuciones de la Asamblea General Extraordinaria:

a) Modificar los Estatutos, sin perjuicio de la necesaria aprobacion posterior por la Administracion actuante.

b) Aprobar presupuestos extraordinarios o imponer derramas de este caracter para atender a los gastos no previstos en el presupuesto
anual o para atender a insuficiencias temporales de tesoreria.

c¢) Disponer el cese de uno o varios de los miembros del Consejo Rector, y el nombramiento de quienes hubieren de sustituirles hasta
la inmediata renovacion reglamentaria.

d) Realizar toda clase de actos de riguroso dominio, tales como adquirir, enajenar y gravar toda clase de bienes y derechos; modificar
garantias hipotecarias; constituir, modificar o cancelar derechos reales impuestos sobre los bienes o derechos pertenecientes a la
Junta de Compensacion.

¢) Aprobar los Planes, Proyectos y, en general, cuantos instrumentos urbanisticos sean precisos para el desarrollo de la actuacion,
para someterlos a la correspondiente tramitacion administrativa.

f) Formalizar créditos y emitir titulos, incluso prestando garantia hipotecaria sobre los terrenos integrados en la Junta.

g) Resolver sobre la incorporacion a la Junta de empresas urbanizadoras, seflalando la cuota o cuotas de participacion que les
correspondan y modificando las atribuidas a los socios.

h) Constituir sociedades para la urbanizacion, edificacion o explotacion de servicios.

i) Adjudicar las obras de urbanizacion.

j) Acordar la disolucion y liquidacion de la Junta de Compensacion, sin perjuicio de su aprobacion por la Administracion actuante.

4. Solamente podran adoptarse acuerdos sobre los asuntos incluidos en el Orden del Dia.
Articulo 21°.- Convocatoria de la Asamblea

1. La convocatoria se realizara por el Consejo Rector, debiendo notificarse a todos los miembros de la Junta, por cualquier medio que deje
constancia de la notificacion, con ocho dias habiles de antelacion a la fecha senalada.

2. La convocatoria expresara la fecha y hora de la reunion en primera y en segunda convocatoria, el lugar donde haya de celebrarse y los
asuntos incluidos en el orden del dia. Entre la primera y la segunda debera mediar, por lo menos, un plazo de una hora.

3. En la convocatoria de la Asamblea General Ordinaria se expresard, ademas, que en el domicilio social, estara a disposicion de los
miembros, hasta el dia anterior a la reunion, la Memoria y Cuentas del ejercicio precedente, con el informe de los Censores de Cuentas, o el
Presupuesto para el ejercicio econdmico siguiente, conforme a lo dispuesto por el articulo 19.

Iz
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4. Si la Asamblea General Ordinaria no fuere convocada dentro del plazo marcado, podra serlo a peticion de los miembros y con audiencia
del Consejo Rector, por el Ayuntamiento de Ciutadella de Menorca.

Esta misma convocatoria habra de realizarse por el Ayuntamiento respecto de la Asamblea General Extraordinaria, cuando lo soliciten los
miembros a que se refiere el apartado segundo del articulo y el Consejo Rector no procediese a su convocatoria en el plazo de un mes.

5. Mediante el acuerdo unanime de todos los miembros de la Junta, presentes o representados, se pueden dispensar las formalidades de
convocatoria a que éste articulo se refiere.

Articulo 22°.- Constitucién y deliberaciones de la Asamblea

1. La Asamblea General quedara validamente constituida, en primera convocatoria, cuando concurran a ella, por si o por representacion,
miembros de la Junta de Compensacion cuyas cuotas de participacion sumen, al menos, el 60 por ciento del total de las mismas.

En segunda convocatoria, sera valida la constitucion de la Asamblea cualquiera que sea el nimero de miembros concurrentes a la misma.

2. La representacion habra de conferirse por escrito y para cada reunion. Las personas juridicas designardn una sola persona en su
representacion.

3. Los acuerdos se adoptaran por mayoria de cuotas de participacion, presentes o representadas.

4. Ademas, los acuerdos de modificacion de los Estatutos, la incorporacion de empresas urbanizadoras y los actos de disposicion en los que la
Junta de Compensacion actie con el caracter de fiduciaria requeriran el voto favorable de miembros que representen, al menos, el sesenta por
ciento de las cuotas de participacion. Para la aprobacion del Proyecto de Reparcelacion se requerird el voto favorable de la mayoria de los
miembros que representen a su vez los dos tercios de las cuotas de participacion.

5. Los acuerdos de la Asamblea General seran inmediatamente ejecutivos, sin perjuicio de los recursos pertinentes ante la Administracion
actuante.

6. De todas las sesiones se levantara Acta por el Secretario, con el visto bueno del Presidente, que habra de ser sometida a la aprobacion de la
Asamblea en la misma reunion o en la inmediata siguiente. En el Acta deberan constar, con la debida claridad y precision, todos los acuerdos
adoptados.

Articulo 23°.- Consejo Rector

1. El Consejo Rector es el organo permanente de gobierno y administracion de la Junta de Compensacion, al que corresponden todas las
facultades que no estén expresamente reservadas a la Asamblea por los presentes Estatutos.

2. Son funciones especificas del Consejo Rector:

a) Ejecutar los acuerdos de la Asamblea General.

b) Administrar los fondos de la Junta de Compensacion, abriendo y manteniendo cuentas y depdsitos en establecimientos bancarios o
de crédito, ingresando y retirando fondos de ellos a su conveniencia; hacer y exigir pagos, cobros y liquidaciones, cualesquiera que
sean su causa juridica y la persona o entidad obligada.

¢) Autorizar el otorgamiento de toda clase de actos y contratos de administracion, ya sean civiles, mercantiles o administrativos.

d) Realizar operaciones de cualquier clase, con la Hacienda Publica, Bancos, de caracter oficial o privados, Cajas de Ahorro,
Entidades Financieras, Sociedades y particulares.

¢) Proponer a la Asamblea General los presupuestos y las derramas extraordinarias que sean necesarias.

f) Establecer la forma y plazos en que, una vez aprobado el presupuesto anual y, en su caso, las derramas extraordinarias, han de
satisfacerse las respectivas aportaciones, pudiendo proceder contra el socio o socios morosos para hacer efectivo el pago que le
corresponda.

g) Solicitar de los 6rganos urbanisticos competentes el ejercicio de las potestades publicas, en beneficio de los intereses de la Junta,
para proceder a la expropiacion de las fincas cuyos propietarios no se integren en la Junta de Compensacion; percibir, en via de
apremio, las cantidades adeudadas por los socios, o expropiar sus derechos en favor de la Junta, por incumplimiento de sus
obligaciones y cargas.

h) Proponer a la Asamblea General el Presupuesto anual y formalizar la Memoria y Cuentas correspondientes a cada ejercicio
econémico que han de ser sometida a aquélla.

1) Nombrar al personal de la Junta de Compensacion

j) Cuantas otras facultades le sean delegadas por la Asamblea General de entre las asignadas como competencia de ésta. No podra
delegarse la aprobacion del Presupuesto ni la Censura de Cuentas.

k) Cuantas sean precisas para la gestion comun y no estén atribuidas expresamente al Consejo Rector o a la Asamblea General
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Ordinaria.

3. Con caracter excepcional y previa justificacion de las razones que lo motivan, podra el Consejo Rector, por acuerdo de las dos terceras
partes de los miembros de derecho del mismo, acordar gastos hasta un 10 por 100 en exceso sobre los presupuestos aprobados. Este acuerdo
habra de someterse a ratificacion por la Asamblea General en la primera reunién que tenga lugar.

Articulo 24°.- Composicion y funcionamiento del Consejo Rector

1. El Consejo Rector se compone de nueve miembros: Presidente, dos Vicepresidentes, Secretario y cinco vocales. Su designacion
corresponde a la Asamblea General.

Los propietarios minoritarios, entendiéndose por tales los que, agrupados, no alcancen el 50% de las cuotas de participacion, tendran derecho
a la designacion de un vocal. Si a estos efectos se formaran diversos grupos de propietarios minoritarios, la facultad de designacion
corresponderd al integrado por mayor numero de propietarios, sin consideracion de su cuota de participacion.

Para el supuesto de incorporacion de empresa o empresas urbanizadoras la composicion del Consejo se ampliard en una Vocalia mas, cuya
designacion correspondera a aquéllas.

2. Se integrara, ademas, en el Consejo, con voz y sin voto, un representante del Municipio designado por éste.

3. El nombramiento de los miembros del Consejo Rector se efectuara por la Asamblea General para un periodo de dos afios, pudiendo
procederse a su reeleccion por periodos iguales en virtud de acuerdo expreso aquélla.

4. En caso de fallecimiento o renuncia de uno o mas miembros del Consejo Rector, el mismo Consejo podra designar a quienes hayan de
sustituirlos hasta su renovacion reglamentaria.

5. El Consejo Rector se reunira a iniciativa del Presidente o cuando lo soliciten cuatro de sus miembros, debiendo expresar la convocatoria,
que debera notificarse por carta certificada con cinco dias de antelacion, el lugar, dia y hora de la sesion y los asuntos a tratar.

6. Todos los cargos del Consejo Rector seran gratuitos y no sera indispensable la cualidad de socio para ostentarlos.

7. Se requerira la presencia, por si 0 mediante representacion conferida por escrito para cada sesion, de cinco de sus miembros para la valida
constitucion del Consejo, adoptandose sus acuerdos por mayoria de los miembros presentes o representados. En caso de empate, el Presidente
tendra voto dirimente. De todas las reuniones del Consejo se levantara acta firmada por el Secretario con el visto bueno del Presidente.

8. El Consejo podra delegar en una Comision Delegada determinadas funciones, salvo la referente a la elaboracion de los presupuestos, por
acuerdo de dos terceras partes de sus miembros de derecho. En el propio acuerdo se establecerd la composicion de la Comisioén, con
designacion de los miembros del Consejo que la compondran, y su régimen de funcionamiento.

Articulo 25°.- Presidente, Vicepresidente y Secretario

1. El Presidente es el representante legal de la Junta de Compensacion y de sus o6rganos de gobierno, pudiendo otorgar poderes a terceras
personas para el ejercicio de dicha representacion.

2. Corresponde al Presidente convocar, suspender y levantar las sesiones de la Asamblea General y del Consejo Rector; fijar el orden del dia
y dirigir sus deliberaciones. Le corresponde, asimismo, ejecutar y hacer cumplir los acuerdos de la Asamblea General y del Consejo Rector, y
ejercer cuantas funciones le sean delegadas por los mismos.

3. Los vicepresidentes sustituiran al presidente en los casos de vacante, ausencia, delegacion o enfermedad. La primera suplencia,
corresponderd al vicepresidente de mayor edad, alternandose a partir de ese momento para cada ocasion que se requiera.

4. El Secretario, que tendra derecho de voto, es el fedatario de la Junta. Tendra a su cargo el levantamiento y custodia de las actas de la
Asamblea y del Consejo Rector, y expedira las certificaciones de las mismas que le sean requeridas, con el visto bueno del Presidente.

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/es/2022/4/1102517

Le correspondera igualmente la llevanza del Libro de Registro de miembros de la Junta y la notificacion a éstos de los acuerdos de la
Asamblea General y, en caso de especial entidad o trascendencia, de los del Consejo Rector. Debera notificar también a la Administracion
actuante los acuerdos que deban surtir efecto ante ella.

i Articulo 26°.- Gerente

~yr: 1. El Gerente, cargo de facultativa creacion por el Consejo Rector, serd designado y, en su caso, removido por éste.
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2. Seran funciones del Gerente:

a) Asistir a las sesiones del Consejo Rector, con voz, pero sin voto.

b) Ejercer la jefatura del personal administrativo, organizando los servicios de la Junta para la mejor gestion de los intereses
comunes.

c) Ejercer las demas funciones que le delegue el Consejo Rector.

3. El cargo de Gerente serd retribuido en la forma y cuantia que establezca el Consejo Rector.

4. Las funciones gerenciales sefialadas en el nimero 2 pueden encomendarse a alguno de los miembros del Consejo Rector, en cuyo caso se
establecera al propio tiempo la forma y cuantia de su retribucion.

CAPITULO IV
REGIMEN ECONOMICO Y JURIDICO DE LA JUNTA

Articulo 27°.- Patrimonio

El Patrimonio de la Junta de Compensacion estara integrado por los bienes y derechos que, por cualquier titulo, se adquieran por la misma.
Articulo 28°.- Ingresos y gastos

1. Seran ingresos de la Junta de Compensacion:

a) Las aportaciones iniciales de los socios.

b) Las cantidades satisfechas por los socios con caracter ordinario y extraordinario.

¢) Las subvenciones, créditos, donaciones, etc. que se obtengan.

d) Los productos de las enajenaciones de bienes del patrimonio de la Junta de Compensacion.

e) Las rentas y productos de su patrimonio.

f) Las participaciones e ingresos que procedan de convenios con otras Entidades y Organismos para la realizacion de fines
urbanisticos.

g) Las cantidades que, en su caso, se perciban por la ejecucion subsidiaria de obras de descontaminacion de terrenos, conforme a lo
previsto en la Base Tercera.

2. Serén gastos de la Junta de Compensacion los de:

a) Promocion de la actuacion urbanistica, incluyendo los gastos de desarrollo del sistema de compensacion.

b) Ejecucion de las obras de urbanizacion y, en su caso, de edificacion, incluyendo las indemnizaciones por demolicion de elementos
materiales o extincion de derechos incompatibles con la ejecucion del planeamiento.

¢) Abono de honorarios profesionales por los planes y proyectos necesarios para la actuacion urbanistica y por los servicios de
consultoria y asesoramiento.

d) Retribuciones al Gerente y al personal que contrate la Junta para tareas administrativas, de vigilancia, de limpieza, etc.

d) Indemnizaciones por expropiacion de bienes y derechos, cuando la Junta fuere beneficiaria de la expropiacion.

¢) Cuantos vengan exigidos por los actos y contratos realizados para el cumplimiento del objeto social de la Junta de Compensacion.

Articulo 29°.- Aportaciones de los Socios

1. Sefialadas por la Asamblea General las aportaciones que, con caracter ordinario o extraordinario, deben efectuar los socios, el Consejo
Rector definira la forma y condiciones de pago de las mismas. La cuantia de tales aportaciones sera proporcional a las cuotas de participacion
asignadas a cada miembro.

2. Salvo que por el Consejo Rector se acuerde otro modo, el ingreso de las cantidades a satisfacer por los miembros se realizara mediante
ingreso o transferencia a la cuenta bancaria abierta a nombre de la Junta, dentro del mes siguiente a la fecha de notificacion del acuerdo del
Consejo Rector acordando el pago. Transcurrido dicho plazo, el socio moroso incurrira en un recargo del diez por ciento de la cantidad o

=—=—fraccion no abonada, debiendo ingresar la totalidad de la cantidad adeudada en el plazo de quince dias siguientes al requerimiento que, al
I cfccto, se le practique por el Consejo Rector.
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ﬁ& Transcurrido este Gltimo término sin haberse efectuado el pago de la cantidad adeudada con el expresado recargo, el Consejo Rector
exigira el cobro de la totalidad de la deuda por la via de apremio, a cuyo efecto se expedira por el Secretario del Consejo Rector, con el visto
bueno del Presidente, la correspondiente certificacion de descubierto, que tendra eficacia ejecutiva. El importe del descubierto, integrado por
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la deuda inicial mas el recargo, devengara intereses de demora desde la expedicion de la certificacion correspondiente, al tipo que resulte de
incrementar cinco puntos porcentuales el interés legal del dinero.

También podra la Junta instar del Ayuntamiento la expropiacion de los derechos del miembro moroso conforme al articulo 87.3 de la Ley
12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de les Illes Balears.

Articulo 30°.- Ejecutividad de los actos y acuerdos de la Junta

1. Los actos y acuerdos de los Organos de Gobierno de la Junta de Compensacion seran ejecutivos, salvo aquellos que precisen aprobacion
ulterior de la Administracion urbanistica.

2. Todos los socios, incluso los ausentes y los disidentes, quedan sometidos a los acuerdos validamente adoptados por los érganos de
Gobierno de la Junta, dentro de sus respectivas atribuciones.

3. Contra los acuerdos de la Asamblea General los interesados podran interponer recurso de alzada ante el Ayuntamiento de Ciutadella de
Menorca en el plazo de un mes. Contra los acuerdos del Consejo Rector podra interponerse recurso interno ante la Asamblea General en el
mismo plazo.

4. Careceran de legitimacion para impugnar los acuerdos los miembros que, por si o representados, hubieran votado a favor de aquéllos, salvo
que la impugnacion se fundamente en hechos o circunstancias que no hubiera podido conocer el impugnante al tiempo de la votacion.

5. La interposicion de recursos no suspendera la ejecutividad de los acuerdos impugnados, salvo que el 6rgano que deba resolverlo la acuerde
con arreglo a la Ley 39/2015, de 1 de octubre.

6. Los socios de la Junta no podran promover interdictos de retener y recobrar la posesion frente a resoluciones de la Junta de Compensacion,
adoptadas en virtud de la facultad fiduciaria de disposicion sobre las fincas de aquéllos. Tampoco procedera la accion interdictal cuando la
Junta de Compensacion ocupe bienes que sean precisos para la ejecucion de obras de urbanizacion que sean conformes con el Plan que se
ejecuten.

CAPITULO V
DISOLUCION Y LIQUIDACION

Articulo 31°.- Disolucion y liquidacion

1. La Junta de Compensacion se disolvera, tras el cumplimiento de los fines que motivaron su constitucion, mediante acuerdo de la Asamblea
General, adoptado por el voto favorable de miembros que representen el porcentaje de participacion sefialado en el articulo 22.3, sin perjuicio
del cumplimiento de las obligaciones contraidas y de las responsabilidades subsidiarias a que hubiere lugar.

2. El acuerdo de disolucién requerira la aprobacion de la Administracion actuante, no procediendo ésta mientras no conste el cumplimiento
de las obligaciones que estuvieran pendientes.

3. El Consejo Rector estard facultado, con las limitaciones que la Asamblea General acuerde, para realizar las operaciones subsiguientes a la
disolucion.

4. En la liquidacion de la Junta, los miembros participaran en proporcion a sus respectivas cuotas.

BASES DE ACTUACION DE LA JUNTA DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION 35 DEL PGOU DE
CIUTADELLA DE MENORCA (DESIGNADA COMO UNIDAD DE ACTUACION CARRETERA A CAP D'ARTRUTX 1 EN EL
POD DE LA REVISION DEL PGOU EN TRAMITACION)

I.
DISPOSICIONES GENERALES
{BASE PRIMERA.- Objeto y ambito territorial

Las presentes Bases establecen los criterios por los que se ha de regir la actividad de la Junta de Compensacion a constituir para la ejecucion
de la UA 35 del PGOU de Ciutadella de Menorca, en lo referente a las operaciones redistributivas de los beneficios y cargas derivadas de
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dicho Plan y ejecucion de la obra urbanizadora, bajo la fiscalizacion y control del Ayuntamiento de Ciutadella de Menorca.
BASE SEGUNDA.- Actuaciones que comprende
La actuacion urbanistica por compensacion comprendera:

a) La expropiacion de las fincas de los propietarios no incorporados a la Junta de Compensacion en los plazos y condiciones
legalmente establecidos, asi como de aquellos miembros que incumplan las obligaciones y cargas impuestas por la Ley y por el
planeamiento aplicable a las presentes Bases de Actuacion. En todos los casos, la expropiacion sera realizada por el Ayuntamiento de
Ciutadella de Menorca en favor de la Junta de Compensacion, la cual tendra la condicion juridica de beneficiaria.

b) La transmision gratuita al Municipio de Ciutadella de Menorca de conformidad con lo dispuesto en la legislacion aplicable, en
pleno dominio y libre de cargas, de todos los terrenos de cesion obligatoria.

¢) La ejecucion y cesion de las obras e instalaciones de urbanizacion, segin el planeamiento aplicable y el proyecto de urbanizacion
que lo desarrolle; asi como, en su caso, la realizacion de las obras de edificacion que se determinen.

d) La distribucion de los terrenos susceptibles de aprovechamiento lucrativo entre los propietarios, en proporcion a sus cuotas de
participacion y conforme a los principios de redistribucion de la legislacion urbanistica aplicable.

e) Tanto la transmision de los terrenos de cesion obligatoria como la distribucion entre los propietarios de los terrenos con
aprovechamiento lucrativo en proporcidn a sus respectivas aportaciones se llevara a cabo mediante la aprobacion del proyecto de
reparcelacion correspondiente.

BASE TERCERA .- Participacién en los gastos

Los gastos que se derivan de la actuacion urbanistica descrita en la Base anterior serdn satisfechos por los miembros de la Junta de
Compensacion en proporcion a sus respectivas cuotas de participacion, fijadas de conformidad con lo dispuesto por el art. 16 de los Estatutos.
El Ayuntamiento de Ciutadella de Menorca no participara en dichos gastos.

Los gastos de urbanizacion comprenden los que se especifican en los arts. 76 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de les
Illes Balears y 98 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Cuando para la ejecucion de las obras de urbanizacion se precise que con caracter previo o simultaneo se realicen obras de descontaminacion
y adecuacion de terrenos exigidas por la legislacion sectorial sobre suelos contaminados y los obligados a ellas no las acometieran,
dificultando o impidiendo el desarrollo de la unidad de actuacion, el Ayuntamiento podra requerir a la Junta de Compensacion para que, en
ejecucion subsidiaria, las lleve a cabo junto a las obras de urbanizacion, repercutiendo su importe a los titulares de los suelos contaminados.
A tal efecto la Junta de Compensacion comunicara al Ayuntamiento, para su aprobacion, el presupuesto especifico de dichas obras, que sera
notificado a los interesados para tramite de audiencia antes de su aprobacion.

BASE CUARTA.- Edificacion de la unidad de actuacion

No podra llevarse a cabo la edificacion de las parcelas sino a partir del momento en que se haya solicitado y obtenido la correspondiente
licencia municipal, una vez que los terrenos objeto de la actividad urbanizadora hayan adquirido la condicién legal de solar o se proceda a la
urbanizacion y edificacion simultaneas, en la forma legalmente dispuesta.

II.
CRITERIOS DE VALORACION DE FINCAS, DERECHOS Y OTROS ELEMENTOS AFECTADOS POR LA ACTUACION
URBANISTICA

BASE QUINTA.- Criterios para valorar las fincas aportadas

1. El derecho de los propietarios sera proporcional a la superficie de sus respectivas fincas situadas dentro de la Unidad de Actuacion 35 del
PGOU de Ciutadella de Menorca , que prevalecera sobre la consignada en los titulos adquisitivos, con las correcciones que en el articulo 16
de los Estatutos se establecen.

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/es/2022/4/1102517

2. La titularidad de los terrenos incluidos en el ambito de la actuacion se acreditard mediante certificacion del Registro de la Propiedad o, en
su defecto, mediante testimonio notarial del titulo de adquisicion. En caso de falta de inmatriculacion, una vez acreditada la titularidad de la
finca por cualquier medio admitido en derecho, se procedera a dicha inmatriculacion con ocasion de la inscripcion registral del proyecto de
%reparcelacién, de conformidad con lo dispuesto por el Real Decreto 1093/ 1997, de 4 de julio.

p *En principio, las superficies asignadas a cada finca figuran, con caracter provisional, en el Anexo I. Una vez constituida la Junta, la Asamblea
~r: General fijara las cuotas de participacion correspondientes a las fincas aportadas, que tendran igualmente caracter provisional hasta la fijacion
definitiva en el proyecto de reparcelacion.
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3. En caso de titularidades desconocidas, en ignorado paradero o controvertidas, se estara a lo dispuesto por el articulo 10. 2 y 3 del citado
Real Decreto 1093/1997.

4. Las superficies de los bienes de dominio y uso publico anteriormente existentes en la unidad de actuacion se entenderan sustituidas por las
resultantes de la ejecucion del Plan; y las afectas a un servicio publico que se mantengan integramente con la misma afeccion tras dicha
ejecucion, no seran tenidas en cuenta en las operaciones de equidistribucion.

5. La existencia sobre las fincas aportadas de edificaciones, instalaciones o plantaciones, asi como de situaciones juridico-reales o
arrendamientos, no altera el criterio de valoracion contenido en el numero 1 de la presente Base, debiendo estarse en cuanto a su
mantenimiento o extincion, valoracion e indemnizacion a lo establecido en las Bases siguientes.

BASE SEXTA.- Criterios de valoracion de derechos reales y personales constituidos sobre las fincas aportadas

1. Las situaciones juridico-reales existentes sobre las fincas comprendidas en el ambito de la actuacion que no puedan subsistir sobre la finca
adjudicada en correspondencia con la aportada que soportara la carga, ni transformarse en crédito con garantia hipotecaria por no darse el
supuesto de subrogacion real, se extinguiran, debiendo indemnizarse por el propietario respectivo.

2. La valoracion de las mencionadas situaciones, a efectos de determinar la indemnizacion por su extincion, se efectuara con arreglo a las
disposiciones sobre expropiacion reguladoras del justiprecio, subsidiariamente, segun las normas del Derecho Administrativo o Civil que
regule la institucion y, en su defecto por las propias del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

3. No obstante lo dispuesto en el nimero 1 anterior, las indemnizaciones por la extincion de servidumbres prediales incompatibles con el
planteamiento, se consideraran gastos de urbanizacion, correspondiendo a los propietarios en proporcion a su cuota de participacion.

4. Los arrendamientos existentes sobre las fincas incluidas en el ambito de la actuacion que deban extinguirse por ser incompatibles con la
ejecucion del planteamiento, se valoraran con arreglo a lo dispuesto por la legislacion expropiatoria, debiendo satisfacerse la correspondiente
indemnizacion en concepto igualmente de gasto de urbanizacion.

5. En los supuestos previstos en los dos numeros anteriores, las indemnizaciones que resultaran procedentes seran siempre a cargo del
propietario de la respectiva finca, si la relacion arrendaticia o la servidumbre predial se hubiera constituido con posterioridad a la aprobacion
definitiva del Plan General de Ciutadella de Menorca. Esto mismo se aplicard respecto a cualquier indemnizacion que procediera por
situaciones de hecho sobre las parcelas o edificaciones existentes sobre ellas, incluidas en el ambito de gestion, cuyos propietarios las
hubieran tolerado.

BASE SEPTIMA.- Criterios de valoracién de edificaciones, obras, plantaciones o instalaciones que deban derruirse o demolerse

1. Las edificaciones, obras, plantaciones o instalaciones que deban derruirse o demolerse, seran valoradas independientemente del suelo en el
proyecto de reparcelacion, con arreglo a los criterios sobre valoracion contenidos en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana y legislacion expropiatoria, y su importe se satisfara con
cargo a dicho proyecto, en concepto de gasto de urbanizacion, conforme a lo dispuesto por el art. 76.1.b) de la Ley 12/2017, de 29 de
diciembre, de urbanismo de les Illes Balears.

2. Se considerara necesario el derribo cuando sea necesaria la eliminacion de los elementos mencionados para realizar las obras de
urbanizacion previstas en el plan, cuando estén situados en una superficie que no se deba adjudicar integramente a su mismo propietario, o
cuando su conservacion sea radicalmente incompatible con la ordenacion, incluso como uso provisional.

3. El valor de las edificaciones se determinara en funcion de su coste de reposicion, corregido en atencion a la antigiiedad y estado de
conservacion, de conformidad con la normativa catastral.

BASE OCTAYVA.- Criterios para valorar las aportaciones de empresas urbanizadoras

1. En el supuesto previsto en el art. 10 de los Estatutos de la Junta de Compensacion, la valoracion de la aportacion de las empresas
urbanizadoras se determinara teniendo en cuenta el coste presupuestado del Proyecto de urbanizacion o de las partidas que se vayan a
ejecutar, conviniéndose con la Junta en el momento de la incorporacion si esta cifra es definitiva o si seran de aplicacion clausulas de revision
de precios o de estabilizacion de costes, adoptando el acuerdo aprobatorio la Asamblea General.

2. Para la adjudicacién de terrenos, la Asamblea General aprobara el convenio con la empresa urbanizadora, por medio del cual se
determinara la contrapartida a su aportacion, bien mediante un cuadro de equivalencias entre las posibles cifras de inversion y los metros
cuadrados de solares correspondientes, determinandose concretamente o por referencia a condiciones de volumen, uso y fase de entrega, bien
por remision a precios de mercado o cualquier otro criterio o elemento de determinacion.
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3. La participacion de la empresa disminuira la de los miembros de la Junta, a excepcion de los disconformes con dicha participacion y que
actuaren en la forma sefialada en el numero 3 del art. 10 de los Estatutos.

111
EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

BASE NOVENA.- Forma de contratacion

1. La ejecucion de las obras de urbanizacion, cuya responsabilidad corresponde a la Junta, se llevara a cabo por la empresa o empresas que se
determinen por acuerdo de la Asamblea General, conforme a las previsiones contenidas en el PGOU de Ciutadella de Menorca a que se
refieren las presentes Bases de Actuacion, y del Proyecto de Urbanizacion en desarrollo del mismo, en el que se detallaran y valoraran todas
las obras de urbanizacion correspondientes a la actuacion urbanistica. Asimismo, la Asamblea General podra acordar la convocatoria de un
concurso para adjudicar la ejecucion de la totalidad o parte de las obras de urbanizacion.

2. Si a la Junta se hubiera incorporado empresa o empresas urbanizadoras, la ejecucion de las obras de urbanizacion podra efectuarse total o
parcialmente, por éstas, con sujecion a lo establecido en los Estatutos y presentes Bases. También en este supuesto debera garantizarse el
cumplimiento de las circunstancias exigidas en el articulo citado en el numero anterior.

BASE DECIMA..- Costeamiento de los gastos de urbanizacién
1. Los gastos de urbanizacion seran satisfechos por los miembros de la Junta en proporcion a sus respectivas cuotas de participacion.

2. La distribucion de los gastos de urbanizacion estimados, mediante la fijacion individualizada y concreta de las cantidades que corresponda
satisfacer a cada miembro, se efectuara en el Proyecto de Reparcelacion a que se refieren las presentes Bases y en aplicacion de los criterios
en ellas establecidos.

3. En cuanto a los eventuales gastos derivados de obras de descontaminacion de suelos se estara a lo establecido en la Base Tercera.

Iv.
DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS

BASE DECIMOPRIMERA.- Transmision de terrenos de cesion obligatoria y gratuita y de las obras de urbanizacién

1. La transmision al Ayuntamiento, en pleno dominio y libre de cargas, de los terrenos de cesion obligatoria tendra lugar, por ministerio de la
Ley, en virtud del acuerdo aprobatorio del Proyecto de Reparcelacion. No obstante, la Junta de Compensacion y, en su nombre, el contratista
por ésta designado, podra ocupar los terrenos cedidos para la realizacion de las obras de urbanizacion.

2. Una vez que la Junta de Compensacion reciba de la empresa urbanizadora o constructora las obras de urbanizacion e instalaciones y
dotaciones cuya ejecucion estuviere prevista en el Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion aplicables, se cederan al Ayuntamiento en un
plazo no superior a tres meses, contados desde la citada fecha de recepcion definitiva por la Junta.

De conformidad con el articulo 121 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de les Illes Balears, la recepcion de las obras de
urbanizacion correspondera siempre al ayuntamiento, de oficio o a instancia de la persona responsable de la ejecucion, la conservacion y la
entrega de las obras.

La recepcion de las obras requerira la presencia de la persona titular de la alcaldia o la persona en quien delegue, asistida por personal
facultativo municipal o designado por el ayuntamiento, del facultativo encargado de la direccion de las obras y de la persona o entidad
responsable de la actuacion de acuerdo con el sistema de actuacion aplicado, asistida de personal facultativo si lo estima oportuno.

Si las obras se encontraran en buen estado y de acuerdo con los proyectos y las prescripciones previstas, se recibiran mediante la
correspondiente acta, comenzando entonces, sin perjuicio de la asuncion de la conservacion por el municipio o por la entidad responsable, el
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plazo de garantia, que sera de dos afios. Durante este plazo, la persona o la entidad que hubiera entregado las obras al municipio respondera

——de todos los defectos y vicios de construccion que sean apreciados, los cuales debera reparar o subsanar. En caso de incumplimiento de esta

il obligacion, el municipio podra ejecutar la garantia prestada para asegurar las obras de urbanizacion, que solo podra ser cancelada y devuelta
~#al finalizar el afio de garantia.

Todo ello, sin perjuicio de la aplicacion del régimen sobre los vicios ocultos, de acuerdo con la legislacion sobre contratos de las
administraciones publicas.
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BASE DECIMOSEGUNDA.- Valoracién y adjudicacion de las fincas edificables resultantes.

Conforme a lo previsto en el articulo 80 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de les Illes Balears, el proyecto de
reparcelacion tendra en cuenta los siguientes criterios:

a) El derecho de las personas propietarias serd proporcional a la superficie de las parcelas respectivas en el momento de la
aprobacion de delimitacion del ambito de la actuacion. No obstante, en los poligonos discontinuos serd necesario tener en
consideracion la ponderacion de la localizacion en la valoracion de las fincas, sobre la base de la formulacion de la memoria de
viabilidad econdmica.

b) Los solares resultantes que se adjudicaran se valoraran con criterios objetivos y generales para todo el ambito de acuerdo con su
uso y volumen edificable, y en funcion de su situacion, sus caracteristicas, el grado de urbanizacion y el destino de las edificaciones.
Con el objeto de garantizar el reparto justo de beneficios y cargas en el proceso de equidistribucidn, correspondera actualizar los
coeficientes de ponderacion en los términos establecidos en el articulo 24.6 de la citada Ley 12/2017, de 29 de diciembre. La
actualizacion, mediante la correspondiente modificaciéon del plan, se tramitara y aprobard conjuntamente con el proyecto de
reparcelacion.

¢) Se procurara, siempre que sea posible, que las fincas adjudicadas estén situadas en un lugar proximo al de las antiguas propiedades
de las mismas personas titulares.

d) Cuando la cuantia escasa de los derechos de algunas personas propietarias no permita que se les adjudiquen fincas independientes
a todas ellas, los solares resultantes se adjudicaran en proindiviso a estos propietarios. No obstante, si la cuantia de estos derechos no
llega al 15% de la parcela minima edificable, la adjudicacion podra sustituirse por una indemnizacion en metalico.

¢) Con la finalidad de evitar los proindivisos, tras la exposicion publica de la reparcelacion y durante un plazo maximo de quince
dias, las personas interesadas podran efectuar requerimientos reciprocos para sustituir las cuotas de condominio previstas en el
proyecto por indemnizaciones en metalico. El requerimiento se cursara con un acta notarial y ofrecera simultanea y alternativamente
el pago o el cobro de la indemnizacion en metalico, y se dara un plazo de diez dias para que el requerido pueda elegir si paga o cobra
a un mismo precio unitario. El pago o la consignacion de la indemnizacion sera objeto de garantia financiera con caracter previo a la
aprobacion del proyecto de reparcelacion. Si un propietario no atendiera, en el plazo establecido, un requerimiento formulado
debidamente, se entendera que elige cobrar y la reparcelacion se aprobara en consecuencia. El pago de la indemnizacion se realizara
en el plazo de un mes desde la notificacion del acuerdo de la reparcelacion al adquirente de las cuotas de condominio.

f) En todo caso, las diferencias de adjudicacion seran objeto de compensacion econdmica entre las personas interesadas y se
valoraran al precio medio de los solares resultantes.

g) Las plantaciones, obras, edificaciones, construcciones, instalaciones y mejoras que no se puedan conservar se valoraran con
independencia del suelo y su importe se satisfara a la persona propietaria interesada, con cargo al proyecto en concepto de gastos de
urbanizacion

BASE DECIMOTERCERA.- Momento de la adjudicacion

1. La aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion determinara la subrogacion con plena eficacia real de las antiguas por las nuevas
parcelas, estando tales adjudicaciones exentas fiscalmente.

2. Aprobado el Proyecto de Reparcelacion, se procedera a expedir la certificacion administrativa a que se refiere el art. 6 del Real Decreto
1.093/1997, con el contenido regulado en el art 7 del mismo y 113.1 del Reglamento de Gestion Urbanistica, que podra protocolizarse
notarialmente, constituyendo la misma el titulo inscribible en el Registro de la Propiedad.

BASE DECIMOCUARTA.- Régimen econémico

1. Para el pago de justiprecios, indemnizaciones y gastos de urbanizacion y conservacion y gastos complementarios, los miembros deberan
ingresar en la forma que se determine por el Consejo Rector las cantidades que les correspondan satisfacer, dentro del plazo méaximo de un
mes desde que se efectuare el requerimiento por el mencionado Consejo a dicho efecto, transcurrido el cual, si no se hubiere efectuado el
pago, la cantidad adeudada a la Junta sufrira los recargos previstos en el articulo 29.2 y 3 de los Estatutos, sin perjuicio de las demas
consecuencias previstas en los apartados 4 y 5 de esta Base.

2. La Entidad podra, por acuerdo mayoritario de la Asamblea General, exigir de sus miembros que ingresen en las arcas de la misma, con una
antelacion de seis meses, las aportaciones necesarias para satisfacer los gastos previsibles para el semestre.
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——3. La Entidad, por acuerdo del Consejo Rector, podra ejercitar la via de apremio para exigir a sus miembros el pago de las cantidades
Il 2dcudadas, de conformidad con lo dispuesto a tal efecto en los Estatutos de la Junta.

:5. También podra la Junta instar la expropiacion, como beneficiaria, de los terrenos pertenecientes a los propietarios que incumplieran las
obligaciones y cargas impuestas por la legislacion urbanistica aplicable, una vez transcurrido el plazo de un mes desde que hubieran sido
requeridos por la Junta para el cumplimiento de tales obligaciones y cargas sin haberlo efectuado.
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En este supuesto, al justiprecio se restaran los intereses de demora previstos en el apartado 1 y se sumaran las cantidades satisfechas para
gastos de urbanizacion, pero sin que hayan de reembolsarse las cuotas ordinarias que hayan sido satisfechas, ni los recargos por mora
recaidos sobre alguna cuota de urbanizacion anterior, que quedaran a beneficio de la Junta.

Iniciado el procedimiento expropiatorio, si el propietario afectado solicitara que se dejara sin efecto la expropiacion en marcha, debera
satisfacer a la Junta de Compensacion los intereses de demora y recargos producidos, y todos los gastos ocasionados por la puesta en marcha
y la paralizacioén del procedimiento.

BASE DECIMOQUINTA.- Conservacion de la urbanizacién

1. La conservacion de la urbanizacion correrd a cargo de la Junta hasta que, a instancia de ésta, de conformidad con el art. 121 de la Ley
12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de les Illes Balears, se produzca la recepcion de las obras de urbanizacion e instalaciones por el
Ayuntamiento.

2. Los gastos derivados de la conservacion de la urbanizacion hasta la recepcion mencionada en el nlimero anterior se distribuiran entre los
miembros de la Junta con arreglo a sus respectivas cuotas de participacion.

Los adquirentes de parcelas resultantes quedaran subrogados en esta obligacion.
3. En cuanto a la forma y plazo de la recepcion de las obras, posibilidad de recepcion parcial y comunicacion del acta de recepcion al

Registro de la Propiedad, se estara a lo dispuesto por el citado art.121 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de les Illes
Balears.
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