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Seccién lll. Otras disposiciones y actos administrativos
AYUNTAMIENTO DE SANT JOSEP DE SATALAIA

11225 Aprobacion definitiva del Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacidn de la Junta de Compensacién de

los sectores 4.23Y 4.24
La Junta de Gobierno de este Ayuntamiento, en sesién celebrada el dia 25 de abril de 2013, adopt6 entre otros el siguiente ACUERDO:

6.2.- APROBACION DEFINITIVA DEL PROYECTO DE ESTATUTOS Y BASES DE ACTUACION DE LA JUNTA DE
COMPENSACION DE LOSSECTORES4.23Y 4.24.

la Junta de Gobierno por unanimidad ACUERDA:

1°.- Aprobar definitivamente el Proyecto de estatutos y bases de actuacién de la Junta de Compensacion de los sectores 4.23 y 4.24 de las
Normas Subsidiérias de Planeamiento Municipal (Cala Corral) promogut por laentidad Pinar Tarida, SL, propietaria defi 83,41% del sector.

2°.- Notificar el acuerdo de aprobacion definitiva alos interesados para que en el plazo de un mes desde la notificacién de este, procedan ala
constitucion de la Junta.

3°.- Notificar el presente acuerdo a los propietarios afectados y requerirles para que si no hubieran solicitado su incorporacion ala Junta, lo
efectuen si lo desean, en el plazo de un mes desde la notificacién, todo ello con los efectos |egal es que se deriven.

4°.- Designar como representante del Ayuntamiento en el 6rgano rector de la Junta, a teniente de Alcalde y Conceja de Urbanismo, el Sr.
Francisco Javier Mari Alvarez.

5°.- Publicar el acuerdo de aprobacion definitiva en el BOIB conforme establece el art. 162.4 del Reglamento de Gestién Urbanistica.”

Lo que se hace publico para general conocimiento.

Sant Josep desaTalaia, 07 dejunio de 2013.

LA ALCALDESA
Maria Nieves Mari Mari.
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ESTATUTOS Y BASES DE ACTUACION DE LA JUNTA DE
COMPENSACION DEL PLAN PARCIAL DE CALA CORRAL DEL
MUNICIPIO DE SAN JOSEP DE SA TALAIA

Articulo 1. Denominacion.

1. Para la materializacién del Plan Parcial de Cala Corral del municipio de San
Josep de Sa Talaia por el sistema de compensacién, se articula la que se

denomina “Junta de Compensacién del Plan Parcial de Cala Corral”.

2. La Junta de Compensacién se regird por lo dispuesto en la legislacion
urbanistica, en los presentes Estatutos y en las normas juridicas de aplicacién

supletoria.
Articulo 2. Naturaleza.

1. En su calidad de entidad urbanistica, la Junta de Compensacién tendra
cardcter juridico-administrativo, personalidad juridica propia y plena
capacidad para el cumplimiento de sus finalidades. La personalidad juridica se
entendera adquirida desde la inscripcién de la Junta en el Registro de

Entidades Urbanisticas Colaboradoras.

2. La Junta podrd adquirir, poseer, vender, permutar y gravar bienes de su
patrimonio por cualquier titulo, incluso por expropiacién forzosa, actuando en
este caso como entidad beneficiaria de la expropiacién. Asimismo podra
segregar, agregar toda clase de bienes, celebrar contratos, obligar, ejecutar
obras, reivindicar, interponer recursos establecidos y ejercitar las acciones
previstas legalmente. Ademds, actuard como fiduciaria con pleno poder
dispositivo sobre las fincas pertenecientes a sus miembros, sin mas
limitaciones que las establecidas en estos Estatutos, quedando dichos terrenos

afectados al cumplimiento de las cargas y deberes urbanisticos.
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3. La capacidad se ejercitara con sujecion a la legislacién autonémica sobre
urbanismo aplicable, al Reglamento de Gestién Urbanistica y a los presentes

Estatutos.
Articulo 3. Domicilio.

1. El domicilio de la Junta se fija en calle Des Vedranell n° 32 de San Josep de

Sa Talaia.

2. El domicilio podra ser trasladado en la propia poblacién a otro lugar por
acuerdo del Consejo Rector. Si se tratara del cambio de domicilio a otra

poblacién precisarad acuerdo de la Junta General.

En ambos supuestos debera darse cuenta del cambio al Ayuntamiento de San

Josep de Sa Talaia y al Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras.
Articulo 4. Objeto.

El objeto de la Junta de Compensacioén es la ejecucién de la urbanizacién y la
actuacién compensatoria sobre los terrenos comprendidos en el ambito del
Plan Parcial de Cala Corral del Municipio de San Josep (Eivissa) segun
aprobacion definitiva por acuerdo del Consell Insular d”Eivissa , de fecha 10
de Julio de 2008 y publicado en el Boletin Oficial de la Comunidad

Autonoma de las Islas Baleares con fecha 23 de octubre de 2008.
Articulo 5. Fines.

Son fines primordiales de la Entidad, para la consecucién del objetivo

propuesto, los siguientes:

a) Impulsar la tramitaciéon de los proyectos de compensaciéon y de
urbanizacién, salvo que fueren aprobados simultinea o previamente a su

constitucion.
b) La ejecucion de las obras de urbanizacién.

¢) Su actuacion, a todos los efectos, como Entidad Urbanistica Colaboradora.
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d) Solicitar de la Administracién actuante el ejercicio de la expropiacién
forzosa, en beneficio de la Junta, tanto respecto de los propietarios que no se
incorporen en tiempo oportuno a la misma, como de aquellos que incumplan
sus obligaciones, en los supuestos que se contemplan en la legislacion

urbanistica y en las Bases de Actuacién.

e) Solicitar de la Administracién actuante el ejercicio de la via de apremio para

el cobro de las cantidades adeudadas por los miembros de la Junta.

f) La disposicién con cardcter meramente fiduciario de los terrenos de la
referida unidad de actuacién a efectos del cumplimiento de las obligaciones

urbanisticas.

g) Formalizacién de operaciones de crédito para la urbanizacién, con la
garantia de los terrenos, para lo que, si se emitieren titulos, se cumplira lo
dispuesto en el articulo 154 de la Ley Hipotecaria, y sus concordantes, para la
constituciéon de hipoteca en garantia de titulos transmisibles por endoso o al
portador. No obstante, no podra recaer ninguna carga real sobre los terrenos
de quienes ofrezcan y garanticen el pago de la totalidad de sus cuotas de

urbanizacion.

h) La gestién y defensa de los intereses comunes de la Junta y de los asociados,

ante cualquier autoridad u organismo publico, tribunales y particulares.

i) El ejercicio del derecho a exigir de las Empresas que prestaren los servicios el
reembolso de los gastos de instalacién de las redes, salvo en la parte que,

segun su reglamentacion, deban contribuir los usuarios.

j) La solicitud y gestién de los beneficios fiscales establecidos o que puedan

establecerse en relacién con la actividad que desarrolle.

k) Adjudicar las parcelas resultantes en los proyectos de compensaciéon y de
urbanizacién a quienes corresponda, pudiendo reservarse las fincas que estime

procedentes para enajenarlas directamente a fin de sufragar los gastos de
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urbanizacién.

1) El ejercicio de cuantos derechos y actividades correspondan, con base en la
legislacion vigente.

Articulo 6. Organo urbanistico bajo cuya tutela se actta.

1. La Junta de Compensacién actuard bajo la tutela del Ayuntamiento de San

Josep de Sa talaia

2. En el ejercicio de esta funcién de control y fiscalizacién, corresponde al

Ayuntamiento:

a) Dar audiencia de los Estatutos y Bases de Compensacion a los propietarios
no promotores de la Junta, para la formulacién de alegaciones y, en su caso,

para su incorporacion a la Junta.

b) La aprobaciéon de los Estatutos, de las Bases de Actuacién y de las
modificaciones que se acuerden por la Junta, asi como de los proyectos de

compensacién y urbanizacién.
c) La designacién de un representante en el Organo Rector.

d) La aprobacién de la constitucién de la Junta y remisiéon del acuerdo y de la
escritura de constitucién al Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras

para su inscripcion.

e) El ejercicio de la potestad de expropiacién forzosa, a beneficio de la Junta de
Compensacioén, respecto de los terrenos de los propietarios no incorporados a
ella o que incumplan sus obligaciones, cuando estos Estatutos, las Bases o las

disposiciones legales prevean la expropiacién por tal incumplimiento.

f) La utilizacion de la via de apremio para el cobro de las cantidades

adeudadas por cualquiera de los miembros de la Junta.
g) La resolucién de los recursos de alzada contra acuerdos de la Junta.

h) Cuantas otras atribuciones resulten de la legislacién urbanistica vigente.

I|% : %@m ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2013/84/826288
] ]

http://boib.caib.es D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233


http://boib.caib.es

l‘

-:;'..'i

il BOIB

Butlleti Oficial de les llles Balears

Ndam. 84

13 de junio de 2013

Fasciculo 136 - Sec. Ill. - Pag. 27066

Articulo 7. Duracion.

La Junta de Compensacién estara habilitada para comenzar sus funciones
desde su inscripcién en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradores y
durara hasta que sean cumplidos totalmente su objeto y finalidades, salvo que

se produzca su disolucién en los términos sefialados en estos Estatutos.
TITULO II
ASOCIADOS Y CONSTITUCION DE LA JUNTA

Articulo 8. Asociados y normas de incorporacién de los propietarios a la

Junta.

1. La Junta de Compensacién se compone de las personas fisicas o juridicas
propietarias de los terrenos, sean promotoras o adheridas a la misma y de los

titulares de aprovechamientos urbanisticos en virtud de acuerdo municipal.

2. Los propietarios no promotores de la Junta podran solicitar su incorporacién
a la misma durante el plazo de informacién publica o en el periodo posterior
que transcurra hasta el cumplimiento del plazo de un mes a partir de la
notificacién que el Ayuntamiento les haga personalmente del acuerdo de

aprobacion definitiva de los Estatutos y Bases.

3. La incorporacion se solicitard por escrito al Ayuntamiento de San Josep de
Sa talaia, haciendo constar expresamente la adhesién a los Estatutos aprobados
y la superficie y linderos de las fincas propiedad del solicitante, adjuntando la
documentacion justificativa de dicha propiedad y poniendo de manifiesto las
situaciones juridicas, cargas y gravdmenes que afecten a sus respectivas fincas,
con expresién, en su caso, de la naturaleza, nombre y domicilio de los titulares

de los derechos reales o de arrendamiento.

4. Para que la incorporacién surta plenos efectos, sera preciso que los
propietarios adheridos abonen, en el plazo de un mes desde que sean

requeridos para ello, la cantidad correspondiente a las cuotas giradas hasta el
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momento, atendida la superficie de sus terrenos, incrementada en Ia

actualizacién que, en su caso, corresponda.

5. Todos los asociados, sean promotores o adheridos, tendrdn, una vez

incorporados a la Junta, los mismos derechos y obligaciones.
Articulo 9. Constitucién de la Junta de Compensacion.

1. Los promotores y adheridos constituirdn la Junta de Compensacién dentro
del plazo que fije el Ayuntamiento. En el caso de que no se fijase plazo por esta
Administracién, la constitucién de la Junta tendra lugar en el plazo de dos
meses desde la aprobacién definitiva de los Estatutos y Bases de actuacion. La
convocatoria se realizarda mediante Carta Certificada, al menos 15 dias hébiles
antes de la fecha prevista y sefialando en ella el objetivo de la convocatoria y el

lugar.

2. La constitucién se hara mediante escritura ptblica, en la que debera constar:
a) Relacién de los propietarios y, en su caso, empresas urbanizadoras.

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

c) Personas que se designen para ocupar los cargos del érgano rector.

d) Acuerdo de constitucion.

3. Los propietarios que no otorguen la escritura podrdn consentir su
incorporacién en escritura de adhesién, dentro del plazo de quince dias a
contar de la fecha en que se les notifique la formalizacién de la misma,
mediante Carta Certificada, y si no se adhieren se les tendrd por no

incorporados a efectos de iniciar, en su momento, expediente expropiatorio.

4. Copia autorizada de la escritura y de las adhesiones se trasladara al
Ayuntamiento quien adoptard, si procede, acuerdo aprobatorio y elevara el
acuerdo y copia autorizada de la escritura a la Comisién Provincial de

«Urbanismo / Ordenacion del Territorio (u organismo que corresponda) para su
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inscripcién en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras.

5. Con independencia de la designacién de un representante como 6rgano de
control que es, el Ayuntamiento tendra el cardcter de miembro de la Junta sin

necesidad de acuerdo de incorporacién alguno.
Articulo 10. Incorporacion de empresas urbanizadoras.

1. Podran incorporarse a la Junta de Compensaciéon las empresas
urbanizadoras que aporten total o parcialmente los fondos o los medios

necesarios para la urbanizacion.

2. La incorporacién podra instrumentarse antes de la constitucién de la Junta,
reflejaindose en el acuerdo constitutivo, o bien con posterioridad, para lo cual
serd necesario la convocatoria de una Asamblea General, la asuncién en ella
por la empresa de los compromisos al respecto y la adopcion del acuerdo con

el voto favorable de, al menos, el 50 % de las cuotas de la Junta.

3. Para la validez de la incorporacién de empresas urbanizadoras sera preciso,
ademads, que éstas garanticen su gestién en la forma y cuantia que determine,

en su caso, la Junta de Compensacion.

4. Si se acordara, por parte de la Junta y de la empresa urbanizadora, la
contraprestaciéon de los gastos efectuados por esta dltima mediante la
adjudicacion de terrenos resultantes de la urbanizacioén, éstos se valoraran bien
por remisién a los precios de mercado bien de acuerdo con el valor urbanistico
en base a un cuadro de equivalencias que se apruebe en el momento del

acuerdo de incorporacién.

5. Los propietarios disconformes con la incorporacién de la empresa
urbanizadora, que se comprometan a sufragar los gastos de urbanizacion que
les correspondan y presenten aval suficiente al efecto, no seran afectados por
dicha incorporacién en cuanto a la adjudicacién que les corresponda conforme

a las Bases de actuacion.
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Articulo 11. Titularidades especiales.

1. Cuando las fincas pertenezcan a menores o incapacitados formaran parte de
la Junta sus representantes legales. Si se adjudican cantidades a los menores o
incapacitados, se les dard el destino que sehala la legislaciéon civil y si se
adjudican inmuebles se inscribiran a favor de los titulares registrales de las

fincas aportadas.

2. En el caso de existir cotitularidad sobre una finca o derecho, los cotitulares
deberan designar en documento fehaciente a una sola persona atribuyéndole
poderes suficientes para el ejercicio de las facultades como miembro de la
Junta, respondiendo solidariamente frente a esta entidad de cuantas
obligaciones derivan de su condicién. La decisién al respecto deberd ser
comunicada por escrito a la Junta de Compensaciéon con indicacién de
domicilio a efectos de notificaciones. Si no designasen representante en el
plazo de un mes desde la incorporacién a la Junta de Compensacién, lo
nombrard, a peticion de ésta, entre los cotitulares, el Ayuntamiento de San
Josep de Sa Talaia. El designado de esta forma ejercera sus funciones mientras

los interesados no designen a otro representante y asi se comunique a la Junta.

3. En el caso de que alguna finca pertenezca en nuda propiedad a una persona,
teniendo cualquier otra un derecho real limitativo del dominio, la cualidad de
socio correspondera a la primera, sin perjuicio de que el titular del derecho

real perciba el rendimiento econémico correspondiente.
TITULO III
DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS MIEMBROS DE LA JUNTA
Articulo 12. Derechos.
1. Son derechos de los asociados a la Junta de Compensacion los siguientes:

a) Asistir por si o por medio de representante a las sesiones de la Asamblea

General, con voz y voto, que serad proporcional al derecho o interés econémico
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que ostente.
b) Presentar proposiciones y sugerencias.

c) Elegir a los miembros de los érganos de gobierno y ser elegible para el

desempefio de cargos.

d) Participar en los resultados de la gestién urbanistica llevada a cabo de
acuerdo con las Bases de actuacién y con los principios de solidaridad de

beneficios y cargas.

e) Obtener informacién de la Junta y de sus 6rganos sobre la actuaciéon que se
lleva a cabo y conocer el estado de cuentas, solicitando la exhibicién de recibos
y justificantes en el plazo previo a la celebraciéon de la Asamblea a la que se

someta su aprobacion, en las condiciones que se acuerden por ésta.
f) Ejercitar los recursos que procedan contra los acuerdos de la Junta.

g) Todos los demas derechos que les correspondan de acuerdo con los

presentes Estatutos y las disposiciones legales aplicables

2. Para el ejercicio de sus derechos, los miembros de la Junta habran de
acomodarse a lo sefialado en los Estatutos y acuerdos de esta entidad y podra
exigirseles que se encuentren al corriente en el pago de cuotas, sin perjuicio de

los recursos que al efecto hayan podido interponer.
Articulo 13. Obligaciones.

1. Los asociados estan sometidos a las obligaciones de caracter general
derivadas del cumplimiento de las prescripciones y normas legales y de
planeamiento urbanistico vigente, asi como de los acuerdos adoptados por los

6rganos de gobierno y administracién de la Junta.

2. Ademas y especialmente, seran obligaciones de los asociados a la Junta de

Compensacién del Plan Parcial de Cala Corral, las siguientes:

a) Poner a disposicién de la Junta los documentos acreditativos de su titularidad
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y, en su caso, indicar las circunstancias de los titulares de derechos reales o de
arrendamientos, con expresiéon de la naturaleza y cuantia de las cargas y

gravamenes.

b) Sefialar un domicilio y sus cambios a efectos de notificaciones, para
constancia en la Secretaria de la Junta. El cambio de domicilio no comunicado

a tiempo a la Junta, no perjudicara a ésta.

c) Satisfacer puntualmente las cantidades necesarias para atender a los gastos
ordinarios de gestion de la Junta y pagar las cuotas y derramas que les
correspondan para la ejecucién de las obras de urbanizacién que se giren en

proporcioén al valor de su participacién y en los plazos establecidos.

d) Otorgar los documentos necesarios para la formalizacién de las cesiones
obligatorias y gratuitas fijadas por el planeamiento vigente, asi como
regularizar la titularidad y situaciéon registral de los terrenos de su propiedad

aportados a la Junta de Compensacién en los plazos que ésta senale.

e) Permitir la ocupacién de sus fincas para la ejecucién de las obras de
urbanizacién, depésito de materiales e instalaciones complementarias y, en

general, el cumplimiento del objeto y fines de la Junta de Compensacién.

f) Aportar aval bancario garantizando ante la Junta el pago de la totalidad de
los costes de urbanizacién correspondientes a su participacién, si asi fuere

acordado por la Asamblea.

3 El incumplimiento de las obligaciones por parte de cualquier asociado
determinara la responsabilidad prevista en los articulos 181 y siguientes del

Reglamento de Gestién Urbanistica.
Articulo 14. Transmisién de bienes y derechos.

1. La incorporacién de los propietarios no presupone la transmisién a la Junta
de la propiedad de los inmuebles, pero ésta actuara como fiduciaria con pleno

poder dispositivo.

10
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2. La Junta serd beneficiaria de la expropiacion, tanto de los bienes cuyos
propietarios no se incorporen oportunamente a la misma, como en caso de
incumplimiento de obligaciones en los supuestos establecidos en los Estatutos
y Bases de actuacién, asi como en las disposiciones legales vigentes. El
procedimiento expropiatorio y la valoracién de los bienes se efectuara

conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica vigente.

3. La Junta de Compensacién podrd gravar y enajenar terrenos, bien
incorporados a ella por expropiacién, bien aportados por sus miembros, para
hacer frente a los gastos de urbanizacién, previo acuerdo adoptado en

Asamblea General.

4. Los miembros de la Junta podran enajenar sus terrenos, con las siguientes

condiciones y efectos:

a) El transmitente debera notificar de forma fehaciente a la Junta de manera
fehaciente las circunstancias del adquirente y las condiciones de la transmisién
a efectos de su necesaria constancia. La falta de comunicacion generard en el
transmitente la obligaciéon de resarcir a la Junta de Compensacién por los
gastos que ocasione a ésta la localizacion e identificacion del adquirente y por

cuantos perjuicios le origine.

b) El adquirente por cualquier clase de titulo quedard subrogado en los
derechos y en todas las obligaciones pendientes por razén de la parcela o
participacion enajenada, debiendo hacerse expresa mencién de ello en el titulo

de transmision.
TITULO IV
ORGANOS DE GOBIERNO Y DE ADMINISTRACION

Articulo 15. Enumeracion de los érganos de gobierno y administraciéon de la

Junta.

1. Los 6rganos de gobierno y administraciéon de la Junta de Compensaciéon
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seran:

a) La Asamblea General.
b) El Consejo Rector.

c) El Presidente.

d) El Secretario.

2. Potestativamente, cuando lo estime conveniente el Consejo Rector, podra
designarse un Gerente con las facultades que expresamente se determinen, y

un Tesorero, cargo que seré ejercido por un vocal del Consejo Rector.
CAPITULO 1
De la Asamblea General
Articulo 16. Composicién y reuniones.

1. La Asamblea General estara constituida por todos los miembros de la Junta
de Compensacién, seran su Presidente y Secretario los que lo sean del Consejo

Rector y formara parte de la Asamblea el representante del Ayuntamiento.

2. Tendré caracter deliberante y se reunird en forma ordinaria, al menos, una
vez al afio para aprobar la memoria, cuentas y balance del ejercicio anterior,
asi como el presupuesto de gastos e inversiones para el ejercicio siguiente y las
cuotas provisionales o complementarias a satisfacer durante el mismo. Si no se
aprobare el presupuesto, quedara automaticamente prorrogado el presupuesto

del ejercicio anterior.

3. La Asamblea General podra reunirse con caricter extraordinario cuando lo
acuerde su Presidente, el Consejo Rector o lo soliciten miembros de la Junta de
Compensacién que representen, al menos, el 30 % de las participaciones. En
este supuesto la reuniéon debera celebrarse dentro del plazo de 15 dias a contar

desde el acuerdo o solicitud.

4. Todos los miembros de la Junta, incluso los disidentes y los que no hayan
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asistido a las reuniones, quedaran sometidos a los acuerdos adoptados
validamente, sin perjuicio de la posibilidad de interponer los recursos que

legalmente procedan.
Articulo 17. Facultades.
Corresponden a la Asamblea General las facultades siguientes:

a) El nombramiento y cese de los miembros del Consejo Rector, la aprobacién

del presupuesto de cada ejercicio y el nombramiento de censores de cuentas.

b) Examen de la gestién comun y aprobacién, en su caso, de la memoria,

cuentas y balance del ejercicio anterior.

c¢) La imposicion de derramas extraordinarias para atender a gastos no

previstos en el presupuesto anual o que excedan de sus previsiones.

d) La distribucién de beneficios y pérdidas segtin lo establecido en las Bases de

actuacion.

e) Autorizar la formalizacién de actos dispositivos sobre los bienes y derechos

de la Junta.

f) Acordar la formalizacién de créditos para realizar las obras de urbanizacién,

incluso con garantia hipotecaria de los terrenos afectados.

g) Resolver sobre la incorporacién de empresas urbanizadoras y acordar la
constituciéon de sociedades con fines de urbanizacién o complementarios de la

misma.

h) Aprobar los proyectos de compensaciéon y urbanizacién previamente a su

presentaciéon en el Ayuntamiento para su tramitacion.

i) La modificacién de los Estatutos, sin perjuicio de la aprobacién posterior por

el Ayuntamiento.

j) Acordar la disolucién de la Junta de Compensacién, con arreglo a lo previsto

en estos Estatutos.
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k) En general, cuantas facultades sean precisas para la resolucién de los
asuntos que sean sometidos a su consideracién y que afecten de modo

relevante a la Junta de Compensacion.
Articulo 18. Convocatoria de sus sesiones.

1 Las reuniones de la Asamblea General, ordinaria o extraordinaria, seran
convocadas por el Presidente del Consejo Rector mediante carta certificada o
cualquier otro medio que permita acreditar el envio, remitida a los socios de la
Junta con al menos 10 dias de antelacién a la fecha en que hayan de celebrarse,

en el que se indicar4 el objeto de la convocatoria.

2 La convocatoria sefialara el lugar, dia y hora de la reunién, asi como los
asuntos a que hayan de circunscribirse las deliberaciones y los acuerdos de la
Asamblea, sin que puedan ser objeto de discusién otros asuntos no recogidos
en la convocatoria, salvo que estén presentes todos los miembros del 6rgano
colegiado y sea declarada la urgencia del asunto por el voto favorable de la
mayoria, de acuerdo con lo previsto en el articulo 26.3 de la Ley 30/1992, de 26
de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y
Procedimiento Administrativo Comdn. La convocatoria expresard, ademas, el
lugar donde se encuentra la documentacion relativa a los asuntos que segtn el
orden del dia se someterdn al conocimiento y examen de la Asamblea y el
horario para su consulta por los miembros de la misma hasta el dia anterior a

la reunion.

3 Estando reunidos todos los miembros de la Junta, podra celebrarse la

Asamblea si se acuerda por unanimidad, sin necesidad de convocatoria previa.
Articulo 19. Constitucion.

1. La Asamblea General quedard vélidamente constituida en primera
convocatoria cuando concurran a ella, por si o por representacién, asociados

de la Junta de Compensacién que representen, al menos, el 50 % de las cuotas.
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En segunda convocatoria, que se celebrara media hora después que la primera,
se entendera validamente constituida la Asamblea cualquiera que sea el
numero de asistentes y el nimero de cuotas de participacién que representen.
En ambas convocatorias sera preceptiva la presencia del Presidente y del
Secretario o de quienes los sustituyan para que queden validamente

constituidas.

2. Los asociados podran designar, por escrito y para cada reunién, a otras
personas que les representen en la Asamblea, habiendo de designar las
personas juridicas una sola persona en su representacion. A efectos de
establecer la validez de dicha representacién, debera el Secretario comprobar

las delegaciones y poderes presentados.
Articulo 20. Sesiones.

1. El Presidente del Consejo Rector, o quien estatutariamente le sustituya,

presidira la Asamblea General y dirigira los debates.
2. Actuara como Secretario el que lo sea del Consejo Rector, o su sustituto.

3. Los acuerdos se adoptardn por mayoria simple de cuotas presentes o

representadas. No obstante:

a) Se requerird el voto favorable de la mayoria de los miembros que
representen al menos los dos tercios de las cuotas de participacién de la Junta
para la aprobaciéon de los acuerdos de aprobacién del proyecto de
compensacion y de urbanizacién asi como de modificacién de Estatutos y de

Bases de actuacién y los de enajenacién de terrenos».

b) Se exigird la unanimidad para, acordar la disolucién de la Junta antes de

cumplirse con su objeto social.

4. El cémputo de votos se hara por las cuotas de participaciéon en proporcién al

derecho o interés econémico de cada asociado.

5. A efectos de quérum, las cuotas de participaciéon que correspondan a la Junta
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en virtud de adquisiciones como beneficiaria de expropiaciones, se atribuirdn a
los miembros de la Junta en la proporcion en la que hayan contribuido a

sufragar los costes de expropiacién.

6. Los acuerdos de la Asamblea serdn inmediatamente ejecutivos, sin perjuicio

de los recursos y acciones que se interpongan contra los mismos.

7. Previo acuerdo del Consejo Rector, podran asistir a las reuniones de la
Asamblea General, con voz y sin voto, los técnicos y personal especializado

que se consideren necesarios para informar sobre los diversos asuntos.
Articulo 21. Actas.

1. De cada reunién de la Asamblea General se levantara acta por el Secretario,
que podra ser aprobada en la misma reunién o en la siguiente que se celebre, a
decisién del Presidente, haciendo constar en ella: los asistentes, el orden del
dia de la reunidn, las circunstancias del lugar y tiempo en que se ha celebrado,
los puntos principales de las deliberaciones, y el contenido de los acuerdos

adoptados.

2. Las actas serdn firmadas por el Presidente y el Secretario y se transcribirdn
en el respectivo libro de actas, debidamente foliado, encuadernado y
legalizado y en cuya primera péagina se hara constar, mediante diligencia de
apertura firmada por el Secretario de la Junta de Compensacién, el nimero de

folios y fecha de apertura.

3. A requerimiento de los miembros de la Junta o de los 6érganos urbanisticos
deberé el Secretario, con el visto bueno del Presidente, expedir certificaciones

del contenido del libro de actas.
CAPITULO 2
Del Consejo Rector

Articulo 22. Composicién.

16

I|% : %@m ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2013/84/826288
] ]

http://boib.caib.es D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233


http://boib.caib.es

ol =

o

i BOIB i 4
13 de junio de 2013

?
| *
[
:J”
Butlleti Oficial de les llles Balears Fasciculo 136 - Sec. Ill. - Pag. 27078

1. El Consejo Rector estard compuesto por un Presidente y un namero de 2
vocales, de los cuales uno hara la funcién de Secretario, que serdn nombrados
por la Asamblea General por acuerdo de la mayoria de las cuotas de
participacion. También serd miembro del Consejo Rector un representante del

Ayuntamiento nombrado por éste que actuara de vocal.

2. Los miembros del Consejo Rector, a excepcién del vocal designado por el
Ayuntamiento que podra ser persona ajena a la Junta, habran de ostentar la
cualidad de socios, o tener la representacién de un socio en la Junta de

Compensacion.
Articulo 23. Duracién de cargos.

1. El nombramiento de los cargos designados por la Asamblea General tendra

2 afios de duracion, si bien serdn susceptibles de reeleccién.

2. En caso de fallecimiento, renuncia o acuerdo de cese de algtin miembro, la

Asamblea designara al sustituto hasta la fecha de renovacién de cargos.
Articulo 24. Facultades.

Son funciones del Consejo Rector:

a) La proposicién de acuerdos a la Asamblea General.

b) La ejecucién de los acuerdos de la Asamblea General.

c) La determinacién de los recursos econémicos y aportaciones ordinarias y

extraordinarias, asi como de los plazos para efectuarlas.
d) La formulacién de los encargos de proyectos y demas trabajos.

e) La venta de parcelas y constitucién de gravdmenes, sin perjuicio del acuerdo

previo de la Asamblea General.

f) Concertaciéon de créditos para realizar las obras de urbanizacién con

garantia, incluso hipotecaria, de los terrenos incluidos en el sector

g) La representacion juridica de la Asamblea General.
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h) La contratacion de la gestion y de la contabilidad de la Junta.

i) La constitucién de las garantias para responder de las obligaciones de la

Junta.

j) Cuantas facultades de gobierno y administracién no estén reservadas,

expresamente, a la Asamblea General, ademas de las que ésta le delegue.
Articulo 25. Sesiones.

1. El Consejo Rector se reunira a iniciativa del Presidente o a peticién por

escrito de, al menos, el 50 % de sus miembros.

2. La convocatoria, con indicacién de los asuntos a tratar y del lugar, fecha y
hora de la sesién, serd cursada por el Presidente con un minimo de 10 dias de

antelacion.

3. El Consejo quedara validamente constituido cuando concurran a la reunién,
al menos, el 50 % de sus miembros, siempre que estén presentes el Presidente

y el Secretario o las personas que los sustituyan.

4. Los miembros del Consejo podrdn delegar en alguno de los restantes

miembros, por escrito y para cada reunién.

5. Los acuerdos serdn adoptados por mayoria simple de votos, reconociéndose
calidad de voto dirimente al del Presidente en el caso de empate, y serdn
inmediatamente ejecutivos sin perjuicio de las acciones y recursos que sean

procedentes.
Articulo 26. Actas.

1. De cada sesion del Consejo se levantara acta, en la que se hardn constar los
asistentes, el orden del dia de la reunion, las circunstancias del lugar y tiempo
en que se ha celebrado, los puntos principales de las deliberaciones, asi como
el contenido de los acuerdos adoptados, siendo sometida a aprobacién en la

misma reunién o en la siguiente a decision del Presidente.
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2. Las actas se transcribirdn en el respectivo libro de actas, debidamente
foliado, encuadernado y legalizado, y serdn firmadas por el Presidente y el

Secretario.

3. A requerimiento de los miembros de la Junta o de los érganos urbanisticos
deberé el Secretario, con el visto bueno del Presidente, expedir certificaciones

del contenido del Libro de Actas.
CAPITULO 3
Del Presidente
Articulo 27. Nombramiento.

El Presidente serd designado por la Asamblea General y su nombramiento

tendré la duracién de 2 afios, pudiendo ser reelegido indefinidamente.
Articulo 28. Funciones.
Son funciones del Presidente:

a) Convocar, presidir, suspender y levantar las sesiones de la Asamblea y del
Consejo Rector, dirigir las deliberaciones y ejecutar y hacer cumplir los

acuerdos.

b) Representar a la Junta en toda clase de negocios juridicos, pudiendo conferir
poderes a terceras personas para el ejercicio de esta representacién, tanto en el

ambito judicial como en el extrajudicial.

c) Dar el visto bueno a las actas de la Asamblea General y del Consejo Rector y
a las certificaciones que se expidan, asi como a todos aquellos documentos que

precisen su autorizacion.

d) Llevar la contabilidad y ejercer en la forma que determine el Consejo Rector

cualquier actividad bancaria que se exija para el funcionamiento de la Junta.

e) Cuantas funciones sean inherentes a su cargo o le sean delegadas por la

Asamblea General o el Consejo Rector.
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CAPITULO 4
Del Secretario
Articulo 29. Nombramiento.

1. El Secretario serd nombrado de igual forma y por el mismo periodo que el
Presidente, debiendo recaer el nombramiento en persona que ostente la
calidad de miembro de la Junta o de representante de un miembro de la

misma.

2. En el caso de vacante, ausencia o enfermedad, el cargo serd desempefiado

por un miembro del Consejo Rector designado por su Presidente.

3. Asistira con voz y sin voto a las reuniones de los 6rganos colegiados, salvo

que su nombramiento recayera en un miembro del mismo.
Articulo 30. Funciones.
Son funciones del Secretario:

a) Efectuar la convocatoria de las sesiones de la Asamblea y del Consejo
Rector, asi como las citaciones a los miembros del mismo por orden del

Presidente.
b) Asistir a las reuniones de la Asamblea General y del Consejo Rector.

c) Levantar acta de las sesiones, transcribiéndola en el Libro de Actas

correspondiente.
d) Expedir certificaciones, con el visto bueno del Presidente.

e) Llevar un registro en el que se relacionaran los socios integrantes de la Junta
de Compensacion, con expresioén de sus circunstancias personales, domicilio,
fecha de incorporacién, fincas de las que son titulares y cuantos datos

complementarios se estimen procedentes.

f) Notificar a todos los miembros de la Junta, cuando por su naturaleza o

entidad proceda, los acuerdos de la Asamblea General y del Consejo Rector y,
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en su caso, a los 6rganos urbanisticos competentes.
CAPITULO 5
Del Tesorero y del Gerente
Articulo 31. Nombramiento y funciones del Tesorero.

El Tesorero serd designado, si procediera, por la Asamblea General entre los
vocales del Consejo Rector y sus funciones consistirdn en la realizacién de los
pagos y cobros que correspondan al fondo de la Junta, asi como en la custodia
de éste, en la rendicién de cuentas de la gestion presupuestaria de la Entidad y
en el cumplimiento de todas las demé&s obligaciones que, respecto de sus

funciones, establezca la Junta.
Articulo 32. Nombramiento y funciones del Gerente.

A propuesta del Consejo Rector, cuando lo estime necesario atendiendo al
volumen de trabajo de dicho érgano, la Asamblea General podra designar a un
Gerente, debiendo sefalarse en el acuerdo de su nombramiento las funciones
que especificamente se le asignan, asi como los poderes que se le otorgan para

el cumplimiento de dichas funciones.
CAPITULO 6
Medios personales
Articulo 33. De la contratacién de personal.
1. La Junta funcionara mediante la prestaciéon personal de sus asociados.

2. Sin embargo, si la prestacién mencionada fuera injustificada o demasiado
onerosa para quien ostente cargos sociales, podra procederse, por acuerdo del
Consejo Rector, a la contratacion del personal que se estime necesario, el cual
serd retribuido con cargo a los recursos econémicos y presupuestarios

autorizados al efecto por la Asamblea General.

TITULO V
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APORTACIONES Y MEDIOS ECONOMICOS
Articulo 34. Medios econdémicos.

Los medios econémicos de la Junta estardn constituidos por las aportaciones
de sus miembros, los créditos que le sean otorgados, las subvenciones y

donaciones que, en su caso, reciba, y las rentas y productos de su patrimonio.
Articulo 35. Clases de aportaciones.

Las aportaciones a la Junta estdn constituidas:

a) Por las cuotas ordinarias y extraordinarias.

b) Por los terrenos que, en su caso, determine el proyecto de compensacioén.

c¢) Por las aportaciones de las empresas urbanizadoras, caso de su

incorporacién a la Junta.
Articulo 36. Clases de cuotas.

1. Son cuotas ordinarias las destinadas a sufragar los gastos de la Junta que se
recogen en los presupuestos anuales, de acuerdo con las precisiones sefialadas

por el Consejo Rector a tal efecto.

2. Son cuotas extraordinarias las destinadas al pago del coste de la gestiéon y
ejecucion de la urbanizacién segtn lo establecido en las bases de actuacién en
relaciéon con la forma y plazos de estas aportaciones y las que se fijen en

acuerdos especificos de la Asamblea General.
Articulo 37. Cuantia y pago de las cuotas.

1. El importe de las cuotas serd proporcional a la participacién de cada

miembro de la Junta.

2. El pago se realizara en el plazo maximo de un mes desde que se practique el

requerimiento individual por el Consejo Rector a dicho efecto.

3. La falta de pago producira las consecuencias siguientes:
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a) Un recargo del 5 % del interes legal que resulte de aplicacién

b) La Junta podra solicitar al Ayuntamiento de San Jose de S'Atalaia que
proceda al cobro por la via de apremio o la via judicial. Las cantidades
percibidas por la aplicacién de estos procedimientos se entregaran a la Junta,
incrementadndose en cualquier caso el principal con los recargos e intereses

establecidos para la via de apremio.

c) Asimismo, si en anterior ocasién ha sido preciso acudir a la via de apremio o
a la via judicial para el cobro de alguna cuota, la Junta podra solicitar al
Ayuntamiento de San Josep de Sa Talaia el ejercicio de su potestad

expropiatoria contra el miembro moroso, siendo beneficiaria la Junta.
TITULO VI
RECURSOS, DISOLUCION Y LIQUIDACION
Articulo 38. Impugnacion de los acuerdos de la Junta de Compensacion.

1. Los acuerdos de los 6rganos de la Junta son ejecutivos y no se suspenderan
por su impugnacién, salvo que asi lo acuerde el 6rgano que deba resolver el

recurso.
2. Caben los recursos siguientes:

a) Los acuerdos del Consejo Rector podran ser impugnados ante la Asamblea
General en el plazo de 15 dias desde su notificacién, la cual debera resolver el
recurso en el plazo de tres meses. Transcurrido éste, se entendera desestimada

la impugnacion.

b) Contra los acuerdos de la Asamblea General cabra recurso de alzada ante el
Pleno del Ayuntamiento de San Josep de Sa Talaia en el plazo de 15 dias desde

su notificacion.

3. No estardn legitimados para la impugnacién quienes hubieran votado a

favor del acuerdo, por si o por medio de representante.
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4. Los miembros de la Junta de Compensacién no podran promover interdictos
frente a la actuacién de ésta cuando ejerza sus facultades de disposicién

fiduciaria u ocupe bienes para ejecutar las obras de urbanizacién.
Articulo 39. Disolucién de la Junta de Compensacién.

1. La Junta de Compensacién se disolvera por las siguientes causas:
a) Cuando haya realizado el objeto para el que se constituyo.

b) Si deviniere en propietario tinico.

¢) Por mandato judicial o prescripcién legal.

d) En forma voluntaria, una vez cumplido el objeto social de la misma, por
acuerdo de la Asamblea General adoptado con el voto favorable del 50 % de
los miembros de la Junta que representen al menos el 50 % de las cuotas de
participacién, sin perjuicio del cumplimiento por subrogacién de las
obligaciones contraidas y de las responsabilidades subsidiarias a que pudiera

haber lugar.

2. Salvo en el supuesto de disolucién por mandato judicial o prescripcién legal,
en todos los demds supuestos la disolucion se someterd a la aprobacién del

Ayuntamiento.

No procedera la aprobacién de la disolucién mientras no conste la aceptacion,
por parte del Ayuntamiento, de las obras de urbanizacién y de los terrenos
objeto de cesién; asimismo debera constar el cumplimiento de las obligaciones

pendientes.
Articulo 40. Liquidacién de la Junta de Compensacion.

1. Acordada validamente la disolucién de la Junta de Compensacion, al
extinguirse su personalidad juridica, el Consejo Rector procedera a la
liquidacién de la Junta con observancia de las instrucciones dictadas

especificamente por la Asamblea General y, particularmente, mediante el
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cobro de los créditos y el pago de las deudas.

2. El remanente que pueda existir en terrenos, derechos o metdlico, se
distribuira entre los asociados en proporcién al derecho e interés econémico de
cada uno de ellos, segtn las respectivas cuotas de participacion en la Junta de

Compensacion.
DISPOSICIONES FINALES
Primera. Estatutos: obligatoriedad y modificacion.

1. Los presentes Estatutos, una vez hayan sido inscritos en el Registro de
Entidades Urbanisticas Colaboradoras, tendran naturaleza obligatoria para la

Administracién y para los miembros de la Junta.

2. Cualquier modificacién de los Estatutos que sea acordada por la Asamblea
General requerird para surtir plenos efectos la aprobaciéon de la

Administracién y su inscripcién en el mencionado Registro.
Segunda. Normativa complementaria.

En todo aquello no expresamente contemplado en estos Estatutos, se estard a

lo establecido, con caracter supletorio, en el ordenamiento urbanistico vigente.

BASES DE ACTUACION DE LA JUNTA DE COMPENSACION DE LA
UNIDAD DE EJECUCION DEL PLAN DEL MUNICIPIO DE

TITULO I
DISPOSICIONES GENERALES
Base Primera. Ambito de actuacién y finalidad.

1. El ambito territorial al que se refieren las presentes Bases es el
correspondiente al &mbito de la Unidad de Ejecucién del Plan del Municipio

de San Josep de Sa Talaia.
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2. Estas Bases tienen como finalidad regular los criterios de valoracién y demas
extremos relativos a la elaboracién del proyecto de compensacién, asi como
establecer las determinaciones complementarias para la correcta aplicacién del

sistema de compensacion y para la ejecucion de las obras de urbanizacién.
Base Segunda. Obligatoriedad de las Bases.

1. Las Bases obligan a los miembros y 6rganos de la Junta de Compensacién en

los términos en que sean aprobadas.

2. Sus determinaciones podran ser modificadas por acuerdo de la Asamblea
General de la Junta de Compensacién, especialmente convocada al efecto, con
el voto favorable de los miembros que representen al menos el 50 % de las
cuotas de participacién. Las Bases asi modificadas se someterdn a la

aprobacién de la Administracién actuante.
Base Tercera. Actuaciones que comprende.
La actuacién por el sistema de compensaciéon comprendera:

a) La expropiacion de las fincas de los propietarios no incorporados, de la cual

serd beneficiaria la Junta de Compensacién.

b) La cesién gratuita al Ayuntamiento de San Josep de Sa Talaia de los terrenos
de cesién obligatoria asi como de las obras e instalaciones que hayan de

ejecutarse conforme al planeamiento vigente.

¢) El pago de las obras de urbanizacién y otros costes inherentes, fijados en el

Plan del Municipio de y en el proyecto de urbanizacién.

d) La justa distribucién de los terrenos susceptibles de edificacién privada, a
excepcién de los que deban ser cedidos gratuitamente al Ayuntamiento de San
Josep de Sa Talaia, de acuerdo con lo dispuesto por la normativa urbanistica,
entre los propietarios y demads participes en proporcién a sus respectivas

cuotas de participacion.
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TITULO II
CRITERIOS DE VALORACION
Base Cuarta. Valoracion de las fincas aportadas.

1. La valoraciéon de las fincas aportadas se efectuard en funciéon de su
superficie. El derecho de los propietarios serd proporcional a la superficie real
de sus fincas respectivas incluidas en la unidad de ejecucién objeto de

urbanizacion.

2. Se asignara a cada una de las fincas un porcentaje expresado en cuotas de
participacién de acuerdo con el criterio sefialado en el punto anterior. Estas
cuotas de participacién constituirdn el coeficiente para la adjudicacién de las

fincas resultantes de la compensacion.

3. Las superficies computables serdn las que resulten de las mediciones
efectuadas sobre el terreno y se acreditardn mediante el plano topografico
incluido en el proyecto de compensacién, que serd la base para la eventual

rectificacién de las superficies expresadas en el Registro de la Propiedad.

4. Si existiera disconformidad suficientemente fundada sobre la propiedad de
una finca, parte de ella o en la determinacién de sus lindes, la superficie
cuestionada se considerard perteneciente por iguales partes a quienes
invoquen su titularidad, hasta tanto se resuelva la discrepancia por mutuo

acuerdo entre los interesados o por resolucién judicial.

5. Las cuotas iniciales derivadas de la valoracién de las fincas aportadas se
modificardn, una vez aprobado el proyecto de compensacién, para ajustarlas a
la valoracion que en éste se efectte de las fincas resultantes de

aprovechamientos lucrativos.

Base Quinta. Valoracion de derechos reales sobre las fincas, servidumbres

prediales y derechos personales que les afecten.

1. La valoracién de los derechos reales y cargas sobre inmuebles, a los efectos
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de su extincién, modificacién o constitucién, se efectuard con arreglo a las
disposiciones sobre expropiacién que especificamente determinen el
justiprecio de los mismos y, subsidiariamente, segtin las normas del Derecho

administrativo, civil o fiscal que resulten de aplicacién.

2. La existencia de derechos reales y cargas sobre las fincas aportadas no
alterara la valoracién de éstas, ni la cuantia de la adjudicaciéon que

corresponda en funcién de la finca o fincas aportadas.

3. Los titulares de derechos reales que no se extingan con la compensacién
seran adjudicatarios en el mismo concepto en que lo eran anteriormente, por el
principio de subrogacién real. El propietario afectado deberd compartir la

cuota de participacién asignada con el titular del derecho real o carga.

Si no se declarase la carga o si las declaradas no se ajustasen a la realidad, los
perjuicios que pudiesen resultar serdn a cargo del propietario que las hubiese
omitido y del valor de las parcelas que le correspondan se deducird lo que

resulte de las cargas omitidas.

4. Cuando no tenga lugar la subrogacion real de la antigua por una nueva
parcela, el acuerdo aprobatorio del proyecto de compensacién producira la
extincién de los derechos reales y cargas constituidos sobre la finca aportada,
corriendo a cargo del propietario que la aporté la indemnizacién que, en su
caso, corresponda, cuyo importe se fijard en el proyecto de compensacién y se

resefiara en el acuerdo de su aprobacioén.

5. De producirse la subrogacién real y ser incompatibles con el planeamiento
los derechos reales o cargas existentes sobre la finca aportada, el proyecto de
compensacion declarard su extincion y fijara la indemnizacién que, en su caso,
corresponda a cargo del propietario respectivo, la cual pasara a gravar la finca

adjudicada.

6. Existiendo subrogacién real y compatibilidad con el planeamiento
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urbanistico, si la situacién y caracteristicas de la nueva finca fuesen
incompatibles con la subsistencia de los derechos reales o cargas que habrian
debido recaer sobre ella, las personas a que estos derechos o cargas
favorecieran, de resultar perjudicadas, podran obtener su transformaciéon en
un derecho de crédito con garantia hipotecaria sobre la nueva finca en la

cuantfa en que la carga fuera valorada.

El Registrador de la Propiedad que aprecie tal incompatibilidad lo hara
constar asi en el asiento respectivo. En defecto de acuerdo entre las partes
interesadas, cualquiera de ellas podré acudir al Juzgado competente del orden
civil para obtener una resolucién declarativa de la compatibilidad o
incompatibilidad y, en este tltimo caso, para fijar la valoracién de la carga y la

constitucién de la mencionada garantia hipotecaria.

7. No obstante lo dispuesto en los ntimeros 4 y 5 de esta Base, las
indemnizaciones procedentes, en su caso, por la extincién de servidumbres
prediales o derechos de arrendamiento incompatibles con el planeamiento o su
ejecucion se considerardn gastos de urbanizacién, distribuyéndose entre los
miembros de la Junta en funcién de sus cuotas. Se excepttia de lo anterior la
extincién de servidumbres establecidas a cambio de precio y la extincion de
arrendamientos suscritos con posterioridad a la delimitacién de la unidad de
ejecucion, cuya indemnizacion corresponderé en todo caso al propietario de la
finca gravada o arrendada. La tasacién de servidumbres y derechos de
arrendamiento, en los casos en que proceda, se efectuara en el propio proyecto
de compensacion o en expediente incidental (operacién juridica

complementaria).

Base Sexta. Valoracién de edificaciones, obras, plantaciones e instalaciones que

deban derruirse o demolerse.

1. El valor de las plantaciones, instalaciones y otros elementos existentes sobre

las fincas y que no puedan conservarse, se determinara con independencia del
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suelo y de acuerdo con los criterios de la Ley de Expropiacién Forzosa.

2. El valor de las edificaciones que deban derribarse, que se calculara asimismo
con independencia del suelo, se determinard de acuerdo con la normativa
catastral en funcién del coste de reposicién, corregido en atencién a la

antigiiedad y estado de conservacion de las mismas.

3. Las plantaciones que respondan a una explotacién agricola o forestal se
tasaran en base al criterio de reposicién y a su ciclo vital. En el caso de
arbolado y de plantas de cardcter ornamental o que no respondan
propiamente a una explotacién econdmica, se tendrd en cuenta su
depreciacion a nivel de mercado cuando su transmisién se produce de forma

incorporada a los inmuebles a la Ley de Expropiacion.

4. Las actividades industriales o mercantiles que deban cesar o trasladarse por
ser incompatibles con la nueva ordenacién, seran objeto de valoracién
independiente de acuerdo con la Ley de Expropiacién Forzosa o segun los

posibles acuerdos que se puedan adoptar por la Junta de Compensacion.

5. Se entendera necesario el derribo o destruccién cuando sea procedente la
eliminacién del elemento para realizar obras de urbanizacioén previstas en el
Plan, cuando esté situado en una superficie que no vaya a ser adjudicada
integramente a su propietario o cuando su conservacién sea incompatible con

la ordenacién, incluso como uso provisional.

6. El importe de las indemnizaciones resultantes se satisfara al titular
interesado con cargo a la Junta de Compensacién en concepto de gastos de

urbanizacion.

Tales indemnizaciones podran ser objeto de compensacién con las cantidades
de que resulte deudor el interesado por las aportaciones ordinarias o
extraordinarias que deba realizar a la Junta de Compensacién y por las

diferencias de adjudicacién que, en su caso, deba abonar.
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7. Las tasaciones a que se refieren esta Base y la anterior se efectuaran en el
proyecto de compensacién y sus costes correrdn a cargo del respectivo
propietario.

Base Séptima. Criterios de valoracion de las aportaciones de empresas

urbanizadoras.

1. En el supuesto de que se incorpore a la Junta de Compensacién una empresa
urbanizadora, la valoracién de su aportaciéon se determinara teniendo en
cuenta el coste presupuestado en el proyecto de urbanizacién o el coste de los
sectores o partidas que hayan de ser ejecutados, y en el momento de la
incorporacién se convendré con la Junta si esta cifra es definitiva o si seran de
aplicacién cldusulas de revision de precios o de estabilizacién de costes. El

acuerdo de aprobacion debera ser adoptado por la Asamblea General.

2. Para la adjudicacion de terrenos, la Asamblea General aprobara el convenio
con la empresa urbanizadora, en el cual se determinard la contrapartida a la
aportacion de la empresa, bien mediante un cuadro de equivalencias entre las
posibles cifras de inversién y los solares que en cada caso correspondan, bien
por remisién a precios de mercado o a cualquier otra circunstancia o

determinacién de futuro.

3. La participacién de la Empresa disminuira la de los miembros de la Junta, a
excepcion de los disconformes con dicha participacion que actten en la forma

sefialada en los Estatutos.

Base Octava. Criterios de valoracion de las fincas resultantes en funcion del

aprovechamiento de la unidad de actuacién.

1. Las fincas que resulten se valoraran en funcién del aprovechamiento del
poligono, con criterios objetivos y generales para su totalidad. La valoracién se
basara en el volumen edificable corregido en funcién del valor asignado a las

distintas tipologias edificatorias y segun criterios de valoracién de mercado.
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2. La valoracién se podra realizar en puntos o unidades convencionales, que
deberan ser tasadas en dinero, con el fin de determinar las indemnizaciones
que procedera por diferencias de adjudicaciéon y para homogeneizarlas con las

aportaciones que se hagan en metalico.
Base Novena. Valoracion de inmuebles y precios de venta.

Caso de que la Junta promueva algin inmueble, el mismo se valorard en
funcién del importe de la inversién y gastos totales que su construccién
origine. En el supuesto de venta o alquiler, los precios minimos se

determinaran por la Asamblea General.
TITULO III
ADJUDICACION DE LAS FINCAS RESULTANTES
Base Décima. Criterios de adjudicacién de las fincas resultantes.

1. La adjudicacion de las fincas resultantes a los miembros de la Junta se hara
en proporcién a los bienes o derechos aportados. Se procurard que las fincas
adjudicadas estén situadas lo mas cerca posible de las antiguas propiedades de
los mismos titulares. Este criterio se conectard con los de adjudicar el maximo

namero de fincas independientes.

2. No podréan adjudicarse como fincas independientes superficies inferiores a
la parcela minima edificable establecida legalmente o que no retna la
configuracion y caracteristicas adecuadas para su edificacion de acuerdo con el

planeamiento.

3. En el caso de que, debido a la escasa cuantia de los derechos de algunos
propietarios, no sea posible adjudicar fincas independientes a cada uno de
ellos, su valor se compensara en metalico o se adjudicardn en pro indiviso a
estos propietarios. El mismo criterio se aplicara cuando, por exigencias de la
ordenacién y de configuracién adecuada a efectos de edificacion, el derecho de

determinados propietarios no quede agotado con la adjudicacién de parcelas
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independientes.

4. Cuando no sea posible la correspondencia exacta entre la cuota de
participacién de un miembro de la Junta y su cuota de adjudicacién en
terrenos, tanto el defecto como el exceso se compensardn en metélico. Las
compensaciones en metdlico se reflejaran en la cuenta de liquidacién

provisional del proyecto de compensacién.

5. Los terrenos que conforme al Plan que se ejecuta deban ser objeto de cesién
gratuita al Ayuntamiento serdn adjudicados en pleno dominio y libre de

cargas directamente al mismo en el proyecto de compensacion.

6. Las fincas resultantes quedan afectas, con caracter real, al pago de los costes
de urbanizacién que les correspondan, afeccién que se cancelara mediante
certificaciéon de la Junta de Compensacién, una vez pagados los costes y

recibidas las obras por el Ayuntamiento.
Base Undécima. Momento de la adjudicacion.

La aprobacion definitiva del proyecto de compensacién hecha por el
Ayuntamiento y el otorgamiento de la escritura publica o la expedicién del
documento administrativo con las solemnidades y requisitos de las actas de
sus acuerdos, con el contenido exigido por la legislacién vigente aplicable,
determinara la inscripciéon de dicho proyecto de compensacién en el Registro
de la Propiedad y la subrogaciéon con plena eficacia real de las antiguas

parcelas por las resultantes de la urbanizaciéon.
TITULO IV
EXPROPIACION FORZOSA
Base Duodécima. Supuestos de Expropiacion.

Procedera la expropiacién forzosa de los terrenos incluidos en el ambito de la
unidad de ejecucién por parte del Ayuntamiento y en favor de la Junta de

Compensacién, que tendra la condicién juridica de beneficiaria, en los
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siguientes supuestos:

a) No incorporacién de los propietarios a la Junta de Compensacién en los

plazos establecidos al efecto.

b) Incumplimiento por los miembros de la Junta de las obligaciones y cargas

impuestas por la legislacion urbanistica.

¢) Impago de cuotas a la Junta dentro del plazo de pago voluntario, cuando el
miembro de que se trate hubiere sido objeto de apremio administrativo o

judicial para el cobro de alguna otra cuota anterior.

d) Incumplimiento reiterado de alguna de las obligaciones establecidas en los
Estatutos, debidamente acreditado y aprobada la sancién por la Asamblea y

por el Ayuntamiento.
Base Decimotercera. Criterios de valoracién de las fincas a expropiar.

1. Las fincas que, en su caso, debieren ser objeto de expropiacién se valoraran

conforme a lo establecido en el Real Decreto 2/2008 de 20 de junio.

2. Las edificaciones y demés elementos existentes en las mismas se valoraran

conforme a lo dispuesto en la Base Sexta.
TITULO V
EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION
Base Decimocuarta. Contratacién de las obras de urbanizacion.

1. La ejecucioén de las obras de urbanizacién se llevara a cabo por una empresa
urbanizadora o por un contratista idéneo elegido por la Asamblea General a
propuesta del Consejo Rector, mediante el proceso de selecciéon que éste
considere mas adecuado, debiéndose hacer constar en el contrato de ejecucién

de obras que se suscriba las circunstancias siguientes:

a) El compromiso del contratista de cumplir los plazos y las determinaciones

del proyecto de urbanizacién y de facilitar el control de las obras por parte de
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la Administracién actuante, del Consejo Rector y del personal designado al

efecto por una u otro.

b) Los supuestos de resolucion del contrato por incumplimiento, asi como las
indemnizaciones a satisfacer por el contratista como consecuencia de dicha
resoluciéon o de la inobservancia de los plazos de ejecucién o de las

caracteristicas técnicas de la obra fijadas en el proyecto.

c) Modo y plazos de pago por parte de la Junta de Compensacién de las
certificaciones de obra realizada, que en todo caso se entenderan siempre a
buena cuenta. La Junta podrad acordar, si lo estima conveniente, la permuta

como forma de pago.

d) Retencién que pueda efectuar la Junta de Compensacién en cada pago
parcial como garantia de la correcta ejecucién de las obras, la cual no serd
devuelta hasta que éstas hayan sido recibidas provisionalmente y sea
sustituida, en su caso, por aval bancario suficiente hasta la recepcién

definitiva.

e) Controles de calidad de los materiales empleados en la obra por

adjudicacion directa de la Junta de Compensacion.

2. En el caso de que se hubiera incorporado a la Junta alguna empresa
urbanizadora que aporte, total o parcialmente, los recursos necesarios para la
ejecuciéon de la urbanizacién, la ejecucién serd realizada directamente por

dicha empresa.
3. La ejecucién de las obras podra acordarse de que sea efectuada por fases.
Base Decimoquinta. Costes de urbanizacién.

1. Los costes de wurbanizacién seran satisfechos por los asociados

proporcionalmente a sus cuotas de participacion.

2. Se estimaran como costes de urbanizacion los siguientes:
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a) Todas las obras de vialidad necesarias y establecidas de acuerdo con el

planeamiento y el proyecto de urbanizacién.
b) Las obras de saneamiento que afecten a la unidad de ejecucion.
¢) Suministro de agua potable.

d) Suministro de energia eléctrica, que incluiré la conduccién y la distribucién

asi como el alumbrado publico.
e) Jardineria y arbolado en parques, jardines y vias ptblicas.
f) Red de comunicaciones.

g) Costes de redaccién y tramitacién del Plan , del proyecto de urbanizacién

asi como los otros costes de la compensacion.

3. El importe de los justiprecios e indemnizaciones por las expropiaciones
efectuadas serdn satisfechos por los asociados en proporciéon a sus respectivas

cuotas de participacion.

4. La distribucién de los costes de urbanizaciéon se determinara en el proyecto
de compensacién de acuerdo con los principios establecidos en las presentes

Bases.
Base Decimosexta. Conservacion de la urbanizacion.

Hasta tanto se produzca la recepciéon de los terrenos y servicios de
urbanizacién por el Ayuntamiento de San Josep de Sa Talaia , la conservacién
de la urbanizacién correré a cargo de la Junta de Compensacién, estandose al
criterio de proporcionalidad general del valor de las fincas resultantes
establecido en el proyecto de compensacion para la aplicaciéon de las cuotas de

conservacion.
TITULO VI
DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS

Base Decimoséptima. Cesiones obligatorias de terrenos y obras de
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urbanizacion.

1. Los terrenos de cesién obligatoria seran transmitidos al Ayuntamiento de
San Josep de Sa Talaia en virtud del acuerdo de aprobacién del proyecto de
compensacion. No obstante, la Junta o el contratista por ella designado, podra

ocupar los terrenos cedidos para la realizacién de las obras de urbanizacion.

2. El acuerdo de aprobacién definitiva del proyecto de compensacién
producira la cesién al Ayuntamiento de las fincas que le correspondan en

concepto de aprovechamiento.
Base Decimoctava. Cuotas de participacion.

1. La participaciéon de cada propietario en la Junta, tanto en la distribucién de
beneficios como en las cargas o pérdidas, sera proporcional a la superficie de

los terrenos respectivos dentro de la unidad de actuacién.

2. En el caso de incorporacién a la Junta de empresas urbanizadoras, se
procederd, en el momento de su integracion, al reajuste de las participaciones
de los propietarios y se asignaran las cuotas correspondientes a la empresa

urbanizadora.
Base Decimonovena. Plazo y forma de pago de las cuotas.

1. Cuantos gastos ocasione la ejecucién del sistema serdn sufragados por la
Junta mediante aportaciones en metélico que al efecto haran los interesados,

cualquiera que sea el origen y naturaleza del gasto.

2. Las cuotas aprobadas por la Asamblea General para hacer frente al pago de
los gastos de urbanizacién, indemnizaciones y justiprecios deberan ser
satisfechas en el plazo médximo de desde la fecha en que se practique la

notificacién del requerimiento de pago.

3. Transcurrido este plazo sin hacer efectivo el abono, entrardn en juego los
efectos establecidos en los Estatutos, a efectos del recargo del interés legal, de

la exaccién por via de apremio o la expropiaciéon de la finca.
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4. En virtud de acuerdo previo aprobado por la Asamblea General, el importe
de las cuotas podra sustituirse por la entrega a la Junta de terrenos incluidos

en el ambito de la unidad de ejecucion.
Base Vigésima. Distribucién de beneficios y pérdidas.

1. La distribucién de beneficios y pérdidas se realizard segtn las siguientes

reglas:

a) El Consejo Rector formulard una liquidacién que sometera a la aprobacién

definitiva de la Asamblea General.

b) La liquidacién comprenderd tanto beneficios o pérdidas, como Ila

participacién que corresponda a cada uno de los miembros de la Junta.

c) La determinacién de beneficios y pérdidas se realizara de acuerdo con los

criterios de valoracién establecidos en las presentes Bases de Actuacién.

d) La distribucién de beneficios y pérdidas se realizard a prorrata entre todos
los miembros de la Junta adjudicatarios de fincas resultantes, segun el valor de

éstas.

2. Corresponde a la Asamblea General en su sesién ordinaria con motivo de la
aprobacién de las cuentas anuales y a la vista de la cuenta de resultados,
acordar, en su caso, el traspaso de beneficios al ejercicio siguiente o su
distribucién proporcional entre los miembros. En caso de pérdidas, la
Asamblea acordara la repercusiéon proporcional entre los miembros fijando a
tal efecto las cuotas a aportacién extraordinarias precisas para cada uno a fin

de hacer frente a dichas perdidas.
TITULO VII

EDIFICACION, ENAJENACION Y CONSTITUCION DE GRAVAMENES
POR LA JUNTA

Base Vigesimoprimera. Edificacion de las fincas.
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1. En el caso de que convenga a los intereses generales de la Junta, podra
acordarse por la Asamblea General la edificacion de alguna finca determinada
por cuenta de la misma, exigiéndose al efecto el voto favorable del 51 % de las

cuotas de participacion.

2. Los solares aportados o adjudicados por la Junta podréan edificarse desde el
momento en que sea firme por via administrativa la aprobacién del proyecto
de compensacion, sin perjuicio de la solicitud de licencia del Ayuntamiento de
San Josep de Sa Talaia, mediante escrito en el cual el peticionario debera
comprometerse a no utilizar la construccién en tanto no esté concluida la obra
de urbanizaciéon y a establecer esta condicién en las cesiones de derecho de
propiedad o de uso que se lleven a cabo para todo el edificio o parte de él, y a

cumplir otras condiciones legalmente establecidas.

Base Vigesimosegunda. Enajenacién de terrenos y constituciéon de

gravamenes por la Junta de Compensacién.

1. La Junta podra reservarse parcelas en el proyecto de compensacién para
enajenarlas directamente, con el fin de sufragar los gastos previstos de
urbanizacién. Igualmente podra constituir gravamenes reales sobre las

parcelas que se reserve.

2. La competencia a efectos de la venta de parcelas o constituciéon de
gravdmenes correspondera a la Asamblea General y requerird previsiéon
presupuestaria o acuerdo de oportunidad y de determinacién del precio
minimo. En el caso de constitucién de gravdmenes se requerird igualmente

previsién presupuestaria o acuerdo especifico de la Asamblea General.

3. En el supuesto de venta de parcelas las obligaciones del adquirente respecto
de los gastos de urbanizacién se deberdn determinar de forma expresa en el

documento de compraventa.
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