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1.

ESTATUTOS DE LA JUNTA DE COMPENSACION DEL PLAN PARCIAL DE LA AMPLIACION

DEL POLIGONO INDUSTRIAL DE SON BUGADELLES EN SANTA PONSA DEL MUNICIPIO DE
CALVIA.

Articulo 1. Denominacion.

. Para la elaboracion, ejecucidn y materializacidn del Plan Parcial de |la ampliacidn del

poligono industrial de Son Bugadelles por el sistema de compensacion, se articula la que
se denomina “Junta de Compensocion del Plan Parcial de la Ampliacidn del Poligono

Industrial de Son Bugadelles”.

. La Junta de Compensacion se regird por lo dispuesto en los presentes Estatutos v en la

legislacion urbanistica y demds normas juridicas que supletoriamente resulten de

aplicacion.

Articulo 2. Naturaleza y capacidad.

En su calidad de entidad urbanistica, la Junta de Compensacion tendra cardcter juridicn-
administrativo, personalidad juridica propia y plena capacidad para el cumplimiento de sus
finalidades. La personalidad juridica de |a Junta de Compensacidn se entendera adquirida

desde la inscripcion de ésta en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras.

2. La lJunta de Compensacion podrda adquirir, poseer, vender, permutar y/o gravar

cualesquiera bienes o derechos de su patrimonio, o de los gue sea titular, por cualquier
titulo, incluso por expropiacion forzosa, actuando en este caso como entidad beneficiaria
de la expropiacion. Asimismo, podra segregar, agregar toda clase de bienes o derachos,
celebrar contratos, obligar, ejecutar obras, reivindicar, interponer recursos establecidos y
ejercitar las acciones previstas legalmente. Ademads, actuara como fiduciaria con pleno
poder dispositive sobre las fincas pertenecientes a sus miembros (en adelante,
indistintomente denominodos como “Miembros”), sin mas limitaciones que las
establecidas en estos Estatutos y, en su caso, la legislacion urbanistica que resulte de
aplicacion, quedando dichos terrenos afectados en todo caso al cumplimiento de las

cargas y deberes urbanisticos.
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La capacidad juridica y de obrar de la Junta de Compensacién se regird y ejercitard con

sujecion a la legislacion urbanistica aplicable y a los presentes Estatutos.

La lunta de Compensacion tendra plena capacidad juridica, con arreglo a lo dispuesto en la
iegislacion urbanistica aplicable v en los presentes Estatutos, para el cumplimiento de sus

fines.

Sin perjuicio de lo anterior, la incorporacion de los Miembros a la Junta de Compensacion
ho presupone la transmision a la misma de la propiedad de las fincas situadas en su
dmbito de actuacidn, sino su afeccion al cumplimiento de las cargas y obligaciones

urbanisticas inherentes a |a ejecucidn del planeamiento que resulte aprobado.

Articulo 3. Domicilio.

. El domicilio de la Junta de Compensacion se fija en calle Es Convent, n®25, 07184, Calvia,

llles Balears {jugnthomoss9@gmail.com).

. El domicilio podra ser trasladado, en la propia poblacion, a lugar distinto por acuerdo de la

Asamblea General debiéndose, en este caso, dar cuenta del cambio tanto al Ayuntamiento

de Calvid, como al Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras y a sus Miembros.

Articulo 4. Objeto.

El objeto de la Junta de Compensacidn es la ejecucion de la urbanizacion vy 2 actuacion
compensatoria sobre los terrenos comprendidos en el ambito del Plan Parcial de la

Ampliacidn de Son Bugadelles en Santa Ponsa del Municipio de Calvia [Mallorea).

De esta forma, el drea de actuacion de la Junta de Compensacion esta constituida por el
ambito del Plan Parcial Ampliacion de Son Bugadelles, que a su vez aparece diferenciado a
efectos de su ordenacion en el sector EQ/R EQUIPAMIENTOS ¥ SERVICIOS vy sector IS /
INDUSTRIA Y SERVICIOS cuyos parametros aparecen en la ficha del propio Plan General de

Ordenacion Urbana.

2. Para ello, la Junta de Compensacion podrd, dentro de las posibilidades legales previstas



para ello, participar y/o promaover la elaboracidn, tramitacidn y aprobacidn de la normativa

urbanistica de desarrollo del dmbito vy, simultanea o sucesivamente, promover la

presentacion, tramitacion y aprobacion de los proyectos de urbanizacion y reparcelacion

con el objeto de cumplir los deberes de urbanizacion, cesion y equidistribucion previstos

en la

legislacion general y especial aplicable al ambito, con los que poder materializar los

aprovechamientos urbanisticos susceptibles de apropiacion por los propietarios del suelo

gue comprende el ambito de actuacion,

Articulo 5. Fines.

1. Son fines primordiales de la Junta de Compensacion, para la consecucion del objetivo

anteriormente descrito, los siguientes:

a)

b}

c)

d)

f)

g)

h)

Impulsar la tramitacion del Plan Parcial y los proyectos de compensacion y de

urbanizacion..

La ejecucitan de las obras de urbanizacidn.

Su actuacidn, a todos los efectos, como Entidad Urbanistica Colaboradora

Salicitar de la Administracion actuante el ejercicio de la expropiacion forzosa, en
beneficio de la Junta de Compensacion, tanto respecto de los propietarios de
terrenos afectados por el Plan Parcial gque no se incorporen en tiempo oportune a la
misma, como de aguellos que incumplan sus obligaciones, siempre respetando lo

establecido en la legislacian urbanistica y, en su caso, en las Bases de Actuacion.

Solicitar de la Administracién actuante el ejercicio de la via de apremio para el
cobro/exaccion de las cantidades adeudadas por los Miembros de la Junta de

Compensacion.

La disposicion con cardcter meramente fiduciaric de los terrenos de la referida

unidad de actuacion a los efectos del cumplimiento de las obligaciones urbanisticas.
Formalizacion de operaciones de crédito para la urbanizacion de los terrenas,

La gestion y defensa de los intereses comunes de la Junta de Compensacion y/o de
sus Miembros, ante cualquier autoridad u organisma publico, asi como ante los

tribunales correspondientes.




i} El ejercicio, en su caso, del derecho a exigir, el reembolso de los eventuales gastos
de instalacion de las redes de suministro, salva en la parte que, segun su
reglamentacion, corresponda asumir a la Junts de Compensacion ylo a sus

Miembras.

i} La solicitud y gestion de los beneficios fiscales establecidos, o que puedan

establecerse, en relacian con la actividad que desarrolle [a Junta de Compensacion.

k) Adjudicar las parcelas resultantes, pudiendo reservarse las fincasfterrenos gue
estime procedentes para enajenarlas directamente con el fin de sufragar los gastos

de urbanizacion.

I} El ejercicio de cuantos derechos y actividades correspondan, con base en la

legislacion vigente.

2. Asi, para alcanzar su finalidad podra realizar los contratos que estime oportunos, asumir
obligaciones, incluso de credito, ejecutar, instar reclamaciones par la via que en derecho
corresponda y, en definitiva, ejercitar cuantas acciones, derechos y actuaciones sean

precisas para dicha finalidad de urbanizar y desarrollar el sector al que se refiere,

3. A tales efectos, podrd realizar cuantas actividades sean precisas a todos los efectos, como
entidad urbanistica colaboradora, para impulsar y ejecutar el desarrollo urbanistico del
ambito y ejercer la defensa de los intereses comunes de la Junta de Compensacion y de sus
Miembros ante la Administracion y los Tribunales, y para el cumplimiento de los objetivos

previstos en la legislacion urbanistica aplicable.

Articulo 6. Organo urbanistico bajo cuya tutela se actua.

1. La Junta de Compensacion actuara bajo la tutela del Exmo. Ayuntamiento de Calvid, todo
ello para controlar y fiscalizar su gestion dentro del ambite de sus competencias, a quien

en estos Estatutos se denominara Administracion actuante.

2. En el ejercicio de esta funcidn de control y fiscalizacion, corresponde al Exmo.

Ayuntamiento de Calvia:



a) La realizacién de los tradmites oportunos hasta y para la aprobacion de los
Estatutos, de las Bases de Actuacion y de las modificaciones que se acuerden por la
Junta de Compensacién, asi como de los proyectos de compensacion y

urbanizacian.

b} La designacién de un representante en el Organo Rector de la Junta de

Compensacién.

¢} La aprobacién de la constitucidn de la Junta de Compensacion, asi coma la remision
del acuerdo y de la escritura de constitucion al Registro de Entidades Urbanisticas
Colaboradoras para su inscripcion.

d) Recepcionar |a urbanizacion.

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

dispasiciones legales prevean la expropiacion por tal incumplimiento.

f} La utilizacidn de la via de apremio para el cobro de las cantidades adeudadas por

cualquicra de los miembros de la Junta de Compensacion.

g) La resolucién de los recursos de alzada contra acuerdos adoptados por los érganos

de la Junta de Compensacion,

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

Articulo 7. Duracion.

la Junta de Compensacién estard habilitada para comenzar sus funciones desde su
inscripcién en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradores y durara hasta que se
hayan cumplido totalmente su objeto y finalidades, salvo que se produzca su disolucion en

los términos sefialados en los presentes Estatutos.

TITULO Il. MIEMBROS Y CONSTITUCION DE LA JUNTA.




1.

Articulo 8. Miembros y normas de incorporacién de los propietarios a la Junta de

Compensacion.

La Junta de Compensacion se compone de las personas fisicas y/a juridicas propietarias de
los terrenos afectadas por el Plan Parcial, sean promotaras o adheridas a la misma, asi

como de los titulares de aprovechamientos urbanisticos en virtud de acuerdo municipal.

Las propietarios no promotores de la Junta de Compensacién podran solicitar su
incorporacidnfadhesion a ésta bien en el plazo de infarmacién publica, bien en el plazo de
un (1) mes a partir de la notificacion que el Ayuntamiento de Calvid les haga del acuerdo

de aprobacion definitiva de los Estatutos y Bases de Actuacion,

En este caso, la incorporacion se solicitard por escrito al Ayuntamiento de Calvia, haciendo
constar expresamente su inequivoca voluntad de adherirse a los Estatutos y Bases de

Actuacion aprobados.

A tal efecto, estos propietarios deberan entregar los titulos v documentos acreditativos
de su titularidad, asi como declarar fas situaciones juridicas, cargas y gravamenes que
afecten a sus respectivas fincas, con expresién, en su caso, de su naturaleza y del nombre

y domicilio de los titulares de los derechos reales y/o de arrendamiento.

Para que la incorporacion surta plenos efectos, serd preciso que los propietarios adheridos
abonen, en el plazo de un (1) mes desde que sean requeridos para ello, la cantidad
correspondiente a las cuotas giradas hasta el momento, atendida su participacidn en el
sector, incrementada en la actualizacidn que, en su caso, corresponda v determine el

Consejo Rector.

. Todos los Miembros, sean promotores o adheridos, tendran, una vez incorporados a la

lunta, los mismos derechos y obligaciones y, en particular, una cuota de participacion en
los beneficios y cargas derivados del planeamiento que se ejecuta, que sera fijada en
proporcion a |a superficie de las fincas afectadas que esté incluida dentro del ambito de

actuacian.

La falta de adhesion permitirda a la Junta instar |a expropiacion de los terrenos. No
obstante, se contempla la facultad de nao instar la mencionada expropiacidn
contemplandose en el proyecto de reparcelacion el aprovechamiento a adjudicar a la

persona no adherida previa deduccidn de los gastos correspondientes,



Articulo 9. Constitucion de la Junta de Compensacidn,

1. Una vez aprobadaos definitivamente Estatutos y Bases, los miembros otorgaran la escritura
pliblica de constitucién conforme la normativa aplicable. La incorporacion a la Junta de
Compensacion implica la voluntad inequivoca de aceptar el contenido de los Estatutos y la
Bases de actuacion, asi como el sistema de notificaciones/comunicaciones que se realizara
mediante notificacién personal o telemdtica, a todos los efectos y con todas las
consecuencias que juridicamente pudieren derivarse, entendiéndose en todo caso como
validamente realizada cualquier notificacion/comunicacién realizada conforme lo previsto

en aste articulo.

2. la constitucion de la Junta de Compensacién se hard mediante el otorgamiento de la
escritura publica, en la que debera constar:
a) Relacion de los propietarios.
b) Relacidn de las fincas de las que son titulares.

c) Personas gue se designen para ocupar los cargos del drgano rector.

3. Los propietarios que no se adhieren en al momento de la constitucion de la Junta de
Compensacion, podran adherirse/incorporarse en virtud de escritura de adhesidn, dentro
del plazo de un mes siguientes a contar de la fecha en que se les notifique la formalizacion
de la misma, mediante el medio estipulado anteriormente, y si no se adhieren en dicho
plazo, se les tendra por no incorporados, pudiéndose promover el expediente

expropiatorio correspondiente,

4. La copia autorizada de la escritura de constitucion, y de las correspondientes adhesiones,
se trasladara al Ayuntamiento de Calvid quien adoptard, si procede, acuerdo aprobatorio,
elevando el acuerdo y copia autorizada de dichas escrituras al Departamento de Territorio,
Movilidad e infraestructuras del Consell Insular de Mallorca para su inscripcion en el

Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras.

Articulo 10. Incarporacion de empresas urbanizadoras.

1. Laincorporacion a la Junta de empresas urbanizadoras que aporten total o parcialmente

los fondos necesarios para la urbanizacion no estd inicialmente prevista en esta Junta.

2. La incorporacién podra instrumentarse antes de la constitucion de la Junta de




Compensacion, reflejandose ésta en el acuerdo constitutivo, o bien con posterioridad,
para lo cual sera necesario la convocatoria de una Asambiea General, la asuncian en ella
por la empresa urbanizadora de los compromisos al respecto v la adopceidn del acuerdo
con el voto favorable de, al menos, el sesenta por ciento (60 %) de las cuotas de
participacion de la Junta de Compensacion, o lo que es lo mismo, de propietarios gue
representen, al menos, el sesenta por ciento (60 %) de la superficie total de los terrenos

comprendidos en el dmbito del Plan Parcial de la Ampliacion de Son Bugadelles.

3. Parala validez de la incorporacion de empresas urbanizadoras sera preciso, ademas, que
éstas garanticen su gestion en la forma y cuantia que determinen, en su caso, el acuerdo

de incorporacion adoptado por la Asamblea General.

4, Sise acordara, por parte de la Junta de Compensacion y de la empresa urbanizadora, la
cantraprestacidn de los gastos efectuados por esta ultima mediante la adjudicacion de
terrenos resultantes de la urbanizacion, éstos se valoraran bien por remision a los precios
de mercado, bien de acuerdo con el walor urbanistico en base a un cuadro de

equivalencias gue se apruebe en el momento del acuerdo de dicha incorporacion.

Los propietarios disconformes con la incorporacion se comprometen a sufragar los gastos
de urbanizacion gue les correspondan no quedando, en este caso, afectados en la
proporcionalidad de sus adjudicaciones por los eventuales acuerdos alcanzados con la

empresa urbanizadora.

Articulo 11. Titularidades especiales,

1. Los cotitulares de una finca o cuota de participacion habran de designar, en documento
fehaciente, a una sola persona, con amplias facultades para el ejercicio de las de asociado,
si bien a |as reuniones podran asistir mads cotitulares. 5i no designasen representantes en
el plazo que al efecto se sefiale por la Junta, lo hard, a peticion de ésta, entre los
cotitulares, la Administracion actuante. El designado en este caso ejercera sus funciones

mientras los interesados no designen otro.

2. En el caso de que alguna finca pertenezca en nuda propiedad a una persona, teniendo
cualquier otra un derecho real limitativa del dominio, la cualidad de socio correspondera a

la primera.



TITULO 11l DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS MIEMBROS DE LA JUNTA DE COMPENSACION

Articulo 12, Derechos.

1. Son derechas de los Miembros de (a funta de Compensacion los sigufentes:

a) Asistir, por si o por medio de representante, a las sesiones de la Asamblea
General, con voz y voto, que sera proporcional al derecho o interés economico
que ostenten.

b) Presentar cuantas proposiciones y sugerencias estime convenientes.

¢) Elegir a los miembros de los organos de gobierno y ser elegible para el

desempefio de dichos cargos.

d) Participar en los resultados de |a gestién urbanistica llevada a cabo de acuerdo
con las Bases de actuacion y con los principios de solidaridad de beneficios y

cargas.

g) Obtener informacion, de la Junta de Compensacion y de sus organos, sobre la
actuacién urbanistica que se lleve a cabo, asi como conocer el estado de cuentas
de ésta, pudiendo solicitar, en su caso, la exhibicién de recibos, facturas vio
cualquier otro justificante, dentro del plazo previo previsto para la celebracion de
la Asamblea General a la que se someta su correspondiente aprobacion, siempre

en los términos y condiciones que se acuerden por ésta.

f) Ejercitar los recursos que procedan contra los acuerdos de la Junta de

Compensacion.

g) Todos los demids 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 de Compensacion tendran que
acomodarse a lo sefialado en los presentes Estatutos y a los acuerdos de la Asamblea
General y del Consejo Rector, pudiéndose exigirseles para ello que se encuentren en todo

momento al corriente de pago de sus cuotas, y ello sin perjuicio de los recursos que a tales




1.

efectos se hayan podido interponer.

Articulo 13. Obligaciones.

Los Miembros estin sometidos a las obligaciones de cardcter general derivadas del

cumplimiento de las prescripciohes y normas legales y de planeamiento urbanistico

vigente, asi como de los acuerdos adoptados por los érganos de gobierno y administracion

de la Junta de Compensacian.

Ademds, y especialmente, seran obligaciones de los Miembros de la lunta de

Compensacian, las siguientes:

al

b)

d)

Poner a disposicion de la Junta de Compensacién los documentos acreditativos
de su titularidad y, en su caso, indicar las circunstancias de los titulares de
derechos reales, de arrendamientos y /o de cualguier otra carga o gravamen, con

expresion de la naturaleza y cuantia de dichas cargas y/o gravimenes.

Senalar una direccion de correo electrdnico a los efectos de la valida practica de
notificaciones/comunicaciones vy, potestativamente, un domicilio para su
constancia en la Secretaria de la Junta de Compensacion. El cambio de la
direccion de correo electrdnico facilitada o, en su caso, del domicilio facilitado
por el Miembro la Junta de Compensacion, que no haya sido comunicado
fehacientemente y con antelacion adecuada a la Junta de Compensacion, en
modo algo afectara el funcionamiento de ésta, teniéndose en todo caso como
vilidamente practicadas las notificaciones y comunicaciones realizadas

indistintarnente por cualesquiera de estos medijos,

Satisfacer puntualmente las cantidades necesarias para atender a los gastos
ordinarios de gestion y cualesquiera otros extracrdinarios gue acuerde la lunta
de Compensacion, asi como pagar las cuotas y/o derramas que les correspondan
para la ejecucidn de las obras de urbanizacion que se giren en proparcicn al valor

de su participacian y en los plazos establecidos.

Otorgar los documentos necesarios para la formalizacion de las cesiones
obligatorias y gratuitas fijadas por el planeamiento vigente, asi como regularizar
la titularidad y situacion registral de los terrenos de su propiedad aportados a la

lunta de Compensacion en los plazos que ésta sefiale,

1



e) Comunicar a la Junta de Compensacién, en los términos definidos en los presente
Estatutos, la enajenacidn eventualmente efectuada de las parcelas afectas,
indicando la nueva titularidad que quedard subrogada en los derechos y
obligaciones atribuidas a la parcela transmitida, de lo que debera haberse hecho

mencidn en el documente publico de enajenacidn.

f) Permitir la ocupacidn de sus fincas/terrenos para la ejecucion de las obras de
urbanizacién, depdsito de materiales e instalaciones complementarias y, en

general, para el cumplimiento del objeto y fines de |a Junta de Compensacion.

Articulo 14, Transmisidn de bienes y derechos.

1. La incorporacién a la Junta de Compensacion de sus Miembros no presupone la
transmision a la Junta de Compensacion de la propiedad de los inmuebles/fincas/terrenos,

si bien la Junta de Compensacion actuara como fiduciaria con pleno poder dispositivo.

2 La Junta de Compensacion sera beneficiaria de la expropiacidn, 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
actuacion, asi como en las disposiciones legales vigentes. El procedimiento expropiatorio y
la valoracion de los bienes o derechos se efectuard conforme a lo establecide en la

legislacion urbanistica vigente que resulte de aplicacion.

3. Los Miembros de la Junta de Compensacion podran enajenar sus terrenos y/o las cuotas

de participacién que le hayan sido asignadas, con |as siguientes condiciones y efectos:

a) Sera libre la transmisién intervivos de terrenos/cuotas por parte de los Miembros
de la Junta de Compensacion, si bien para gue dicha transmision surta efectos
frente a la Junta de Compensacion, se debera notificar de forma fehaciente a ésta

las circunstancias del adquirente y justificar esta transmision,

b) El adquirente por cualquier clase de titulo quedara subrogado en los derechos y
en todas [as obligaciones pendientes por razdn de la parcela o cuota de
participacion enajenada, debiendo hacerse expresa mencion de ello en el titulo
de transmisidn. En caso contrario, la transmision del/de los terreno/s o cuotas de

participacion, no producira efectos para la lunta de Compensacian, conservando

11




personalmente el Miembro transmitente, a todos los efectos, la obligacion de

cumplir con los compromisos asumidos con la Junta de Compensacidn.

4. En caso de fallecimiento de un Miembro de la Junta de Compensacidn, serd de aplicacidn

lo dispuesto para el supuesto de transmisiones intervivos, recayendo en los herederos las

obligaciones de comunicacidn anteriormente descritas.

TITULO IV. ORGANOS DE GOBIERNO Y DE ADMINISTRACION

Articulo 15. Enumeracicon de los drganos de gobierno y administracidn de la Junta,

1, Los arganos de gohierno y administracidn de la Jlunta de Compensacian serdn los siguientes:

a) La Asamblea General.
k) El Consejo Rector.
c) El Presidente.
d) El5ecretario.
2. Potestativamente, cuando lo estime conveniente el Consejo Rector, podra designarse un

Gerente con las facultades que expresamente se determinen, asi como, en su £aso, un

Tesorero cuyo cargo v ejercicio de funciones serd desempefiado por un vocal del Consejo

Rector, dependiendo ambos de éste drgano.

CAPITULO 1

De la Asamblea General.

Articulo 16. Composicién y reuniones.

12




1 La Asamblea General estard constituida por todos los Miembros ce la Junta de

Compensacion, siendo su Presidente y Secretario quienes |o sean del Consejo Rector.

4 La Asamblea General se reunird en forma ordinaria, al menaos, 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 ejercicio. Si no se aprobare el presupuesto, guedara

automaticamente prorrogado el presupuesto del ejercicio anterior.

3. La Asamblea General podra reunirse con caracter extraordinario cuando lo acuerde su
Presidente, el Consejo Rector o lo soliciten miembros de la Junta de Compensacion que
representen, al menos, el diez por ciento (10%) de la superficie total de los terrenos
comprendidos en el dmbito del Plan Parcial de la Ampliacion de Son Bugadelles. En este
supuesto, la reunion debera celebrarse dentro del plazo de veinte {20) dias a contar desde

el dia siguiente a |a recepcion de dicha solicitud por parte del Consejo Rector.

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

procedan.

5. Podran asistir a las reuniones de la Asamblea General con voz, pera sin voto, técnicos o

personal especializado para informar sabre un asunto o asuntos determinados.

Articulo 17. Facultades.

Corresponden a la Asamblea General el ejercicio de las siguientes facultades:

a) El nambramiento y cese de los miembros del Consejo Rector, la aprobacién
del presupuesto de cada ejercicio y, en su caso, el nombramiento de

auditores/censores de cuentas que verifiquen el estado de las cuentas.

b} El examen de la gestion comun y aprobacion, en su caso, de la memoria,

cuentas y balance del ejercicio anterior.

¢} La contratacidn de las abras de urbanizacian, conforme a lo previsto en la

legislacién aplicable.

d) Laimposicion de derramas para atender los gastos en que incurra la Junta.

13




e) La distribucion de beneficios y pérdidas segin lo establecido en las Bases de

actuacion.

f] Autorizar la formalizacién de actos dispositivos sobre los bienes y derechos

de la Junta de Compensacion, a propuesta del Consejo Rector.

g) Acordar la formalizacion de créditos para realizar las obras de urbanizacién,

incluso con garantiz hipotecaria de lps terrenos que sean de su titularidad.

h} Aprobar los proyectos de compensacidn y urbanizacién previamente a su

presentacion en el Ayuntamiento de Calvia para su tramitacian.

i) Aprobar la modificacion de los presentes Estatutos y de las Bases de
actuacion, sin perjuicio de la necesaria aprobacion posterior por parte del

Ayuntamiento de Calvia.

ji Acordar la disolucion de |a Junta de Compensacidn, con arreglo a lo previsto
en los presentes Estatutos.

k) En general, cuantas facultades sean precisas para la resolucidn de los

asuntos que sean sometidos a su consideracion y gue afecten de modo

relevante y sustancial a la Junta de Compensacion.

Articulo 18. Convocatoria de sus sesiones.

1 Las reuniones de la Asamblea General, ya sean ordinarias o extraordinarias, seran
convocadas por el Secretario a instancia del Presidente.

2 La convocateria se notificard vilidamente mediante el envio del correspondiente correo
electrénico a la direccidn de correo electronico facilitada por los Miembros, siendo estos
los dnicos responsables de la operatividad de dichas direcciones y/o, potestativamente y a
criteric del Presidente por cualguier otro medio gue permita acreditar el envio. Dicha
convocatoria serd remitida a los Miembros de la Junta de Compensacion con al menos
cinco (5) dias naturales de antelacion a |a fecha en que hayan de celebrarse, indicandose a
estos efectos el ohjeto de la convocatoria y temas a tratar.

3 La convocatoria realizada mediante el envio del correspondiente correo electronico
enviado a la direccion de correo electranico facilitada por los Miembros v/o, en su caso vy
si el Presidente lo estimare oportuno, mediante cualguier otro medio que permita
acreditar el envio, se entendera a todos los efectos como vdlidamente practicada sin

perjuicio de lo previsto en el articulo 13.2.b) de los presentes Estatutos.



4 Se entenderan vilidas, a todos los efectos, las notificaciones y comunicaciones realizadas

por la Asamblea General yfo, en su caso, por cualquier otro drgano de la Junta de
Compensacion, que hayan sido realizadas mediante el envio del correspondiente correo
electrénico enviado a la direccién de correo electronico facilitada por los Miembros, no
siendo motivo vélido ni suficiente para la impugnacion de los acuerdos adoptados por los
Grganos correspondientes, no haber leido y/o recibido las notificaciones/comunicaciones
realizadas, siempre que ello no se deba a causas exclusivamente imputables al remitente

del correo, y sin perjuicio de fo previsto en el articulo 13.2.b) de los presentes Estatutos.

La convocatoria sefialara el lugar, dia v hora de la reunidn, asi como los asuntos a gue
hayan de circunscribirse las deliberaciones y los aruerdos de la Asamblea General, sin gue
puedan ser objeto de discusion/debate otros asuntos gue no hayan sido expresamente
recogidos en el orden del dia de los asuntos a tratar fijados en la convocatoria, salvo que
estén presentes todos los miembros de la Asamblea General y/o sea declarada la urgencia
del asunto por el voto favorable de la mayoria de los presentes o representados. La
convocatoria expresarad, ademas, el lugar donde se encuentra la documentacion relativa a
los asuntos que segun el orden del dia se someteran al conocimiento y examen de la

Asamblea General, asi como el horario para su consulta por los Miembros de la misma.

Salvo acuerdo expreso por mayoria simple de los miembros de la Asamblea General, ésta

celebrard sus reuniones en calle de Es Convent, n225, 07184, Calvia, llles Balears.

Estando reunidos todos los miembros de la Junta de Compensacion, podrd celebrarse la
Asamblea General, con cardcter extraordinario, si se acuerda por unanimidad de estos,

sin necesidad de convocatoria previa en este caso.

Articulo 18. Constitucion,

La Asamblea General quedard validamente constituida en primera convocatoria cuando
concurran a ella, por si o debidamente representados, Miembros de la lunta de
Compensacion que representen, al menas, ¢l cincuenta {50%) de las cuotas de
participacion, es decir, de la superficie total de los terrenos comprendidos en el &mbito del
Plan Parcial de la Ampliacion de Son Bugadelles.

En segunda convocatoria, que se celebrara al menos media hora después de |la primera, se
entendera validamente constituida la Asamblea General cuando con independencia del

numero de miemhbros que concurran.
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1.

Los Miembros podran designar, por escrito y para cada reunion, a otras personas que les
representen en la Asamblea General, debiendo designar las personas juridicas una sola
persona en su representacion. A efectos de establecer la validez de dicha representacidn,
debera el Secretaric comprobar las delegaciones y poderes presentados/aportados que,
en todo caso, deberdn ser suficientes v no albergar duda alguna en cuanto al contenido y
alcance de la representacion. A estos efectos, podra y deberd el Miembro que quiera ser
representado, solicitar al Presidente o Secretarip el contenido y forma de los docurmentos
que deberan aportarse para su vilida representacian. En el supuesto de que el documento
de representacion aportado por el Miembro representado no dejase meridianamente
claro, a juicio del Secretario, el contenido y alcance de la representacion, u ofreciere dudas
sobre su autenticidad, dicho documento se entendera como no valido/insuficiente a los
efectos representativos que se acaban de describir, sin perjuicio de los recursos gue

contra dicha decision pudieren corresponder.

Mo obstante lo dispuesto en los apartados anteriores, la Asamblea General se entenderd
convocado y quedara validamente constituido para tratar de cualquier asunto de su
competencia, siempre que se hallen, presentes o representados, todos sus miembros y asi

lo acuerden por unanimidad.

Articulo 20. Sesiones,

El Presidente del Consejo Rector, o quien estatutariamente le sustituya, presidira la

Asamblea General y dirigird los debates.

2. Actuard como Secretario guien lo sea del Consejo Rector o, en su €aso, su sustitute,

3. Los acuerdos de la Asamblea General se adoptaran par mayoria simple de las cuotas de

participacion en la Junta de Compensacion, presentes o representadas. No obstante lo

anteriar:

a) Se requerira el voto favorable de la mayoria de los Miembros que
representen al menos el sesenta por ciento (60,00%) de las cuotas de
participacion de la Junta de Compensacion para {i) la adopcion de los
acuerdos de aprobacién (o0 en su caso, modificacidn) del proyecta de
compensacion y de urbanizacion , {ii] la adopcion de aguellos acuerdos que

impliguen una modificacion de los Estatutos y de Bases de actuacidn de la
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Junita de Compensacian, {iii) la adopcidn de acuerdos en virtud de los cuales
se enajenen o graven los terrenos adquiridos por la Junta de Compensacion,
[iv} contratacion de créditos y (v) sustitucion de los miembros del Consejo

Rector antes del vencimiento del plazo de mandato.

b) Se exigira la unanimidad para acordar la disclucion de la lunta de

Compensacidn antes de cumplirse con su objeto social.

El computo de votos se hard por las cuotas de participacidn en proporcién al derecho o
interes economico de cada Miembro, es decir, en funcion de la superficie total de los
terrenos comprendidos en el ambito del Plan Parcial de la Ampliacion de 5on Bugadelles
de cada uno de los Miembros.

A efectos de quérum, no computaran las cuotas de participacion que correspondan a
la lunta de Compensacion en virtud de adquisiciones, adjudicaciones en la reparcelacion

y/o como beneficiaria de expropiaciones,

Los acuerdos de la Asamblea General seran inmediatamente ejecutivos, sin perjuicio de

los recurses y acciones que se pudieren interponer contra los mismos.

Podran asistir a las reuniones de la Asamblea General, con voz y sin vota, los técnicos y
personal especializado que se consideren necesarios para infarmar sabre los diversos

asuntos.

Fara el efercicio del derecho de vato, los Miembros deberdn estar al corriente en ef pago
de las cuotas vencidas, salvo que las hayan impugnado y hayan garantizado debida y
suficientemente su pago aportando las garantia solicitadas por la Asamblea General a
estos efectos, o bien hayan consignado notarial o judicialmente el importe las cuotas
vencidas. En estos supuestos, el acta de la sesion ha de reflejar tanto |3 identidad de los
Miembros privados del derecho de voto, como sus cuotas de participacion, no
computindose, sin perjuicio de lo anterior, a los efectos de alcanzar las mayarias que en

5U Caso EDFTEEpUHdEH.

Articulo 21. Actas,

1 De cada reunidn de la Asamblea General se levantara acta por el Secretario, haciendo

canstar en ella: los asistentes (con expresa referencia o las representaciones que en su

caso se hayan otorgado), el orden del dia de la reunion, las circunstancias del lugar y
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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.

3, A requerimiento de los Miembros de la Junta de Compensacién o de los drganos
urbanisticos, debera el Secretario, con el visto bueno del Presidente, expedir

certificaciones del contenido del libro de actas.

4. En lo no previsto sera de aplicacion lo dispuesto en la legislacién de Régimen Local a este

respecto,

CAPiTULD 2

Del Consejo Rector.

Articulo 22, Composicign,

1. El Consejo Rector estara compuesto por un Presidente y un numero de siete {7) vocales,
de los cuales uno hard la funcion de Secretario. Sin perjuicio de lo anterior, (i} uno de los
vocales serd, necesariamente, el representante del Ayuntamiento de Calvia nombrade por
éste a estos efectos y, en la medida de lo posible, (i) habra un vocal que represente a los
Miembros con una participacion minoritaria en los términos v condiciones. La persona en
su caso designada como vocal en representacidn de los Miembros minoritarios deberd ser
propuesto por estos a la Asamblea General, debiendo en todo caso representar, como
minimo, a un numero de Miembros que representen al menos el veinte por ciente (20%)
del total de los Miembras de la Junta de Compensacion, con independencia de la cuota de
participacion gue representen (en caso de existir varias propuestas, lo Asamblea General
decidira por ocuerdo de lo mayorio de cuotas de participacion). En caso de no cumplirse
con este requisito, dicho puesto de vocal quedara vacante, no computando en modo
alguno a los efectos de adopcion de acuerdos.

Asi y sin perjuicio de lo anterior, los vocales serdan nombrados por la Asamblea General por
acuerdo de la mayoria de las cuotas de participacién de los propietarios/miembros

asociados de la Junta de Compensacion.

2. No sera preciso gue los miembros del Consejo Rector tengan la cualidad de Miembros.
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3. Podran asistir a las reuniones del Consejo Rector, con voz pero sin voto, técnicos o

personal especializado para informar sobre un asunto o asuntos determinados.

Articulo 23. Duracion de cargos.

1_Fl nombramiento de los cargos del Consejo Rector acordado por la Asamblea General

tendra una duracién de cinco (5) afios, si bien seran susceptibles de reeleccion

2 En caso de fallecimiento, renuncia o acuerdo de cese de algin miembro, la Asamblea

General designard al sustituto.

Articulo 24. Facultades.

Son funciones del Consejo Rector:

a) La proposicion de acuerdos a la Asamblea General.
b) La ejecucion de los acuerdos de la Asamblea General.
¢) La determinacion de los recursos econdmicos 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 proposicion del Equipo Técnico que asesorara y realizara las tareas previstas en

el articulo 22 de los presentes Estatutos,

f) La representacion juridica, legal, administrativa y de cualquier naturaleza de |a
Asamblea General, sin perjuicios de las facultades atribuidas a estos efectos al
Presidente.

g) La gestion, supervision y contabilidad de la Junta de Compensacion, gue s&

realizara mediante el Equipo Técnico previamente designadao.

h) Cuantas facultades de gobierno, gestién y administracion no estén reservadas,

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

Articulo 25. Sesiones.
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1. El Consejo Rector se reunird a iniciativa del Presidente o a peticién por escrito de, al

menos, dos (2) de sus miembros,

2. La convocatoria, con indicacion de los asuntos a tratar y del lugar, fecha y hora de |a
sesion, sera cursada por el Secretario, a orden del Presidente, con un minimo de cinco (5)

dias naturales de antelacidn.

3, El Consejo quedara validamente constituido cuande concurran a la reunion, al menaos, la
mavyoria de sus miembros. Y, en segunda convocatoria, media hora después de la primera,

cualquiera que sea el nimero y condicion de los miembros del Consejo asistentes.

4. Los miembros del Consejo podran delegar su voto en alguno de los restantes miembros,

por escrito y para cada reunion.

5, Los acuerdos seran adoptados por mayoria simple de votos, otorgandose un voto a cada
miembro del Consejo Rector y siendo los acuerdos adoptados inmediatamente ejecutivos

sin perjuicio de [as acciones y recursos gque sean procedentes,

5. Mo obstante lo dispuesto en les apartados anteriores, el Consejo Rector se entendera
cofvocadeo y quedard vdlidamente constituido para tratar de cualquier asunta de su
competencia, siempre que se hallen, presentes o representados, todos sus miembros y asi

lo acuerden por unanimidad.,

Articulo 26. Actas.

1. De cada sesion del Consejo Rector se levantara la correspondiente acta, en la gue se hardn
canstar 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.

2, A requerimiento de |los miembros de la Junta de Compensacidon o de los érganos
urbanisticos debera el Secretario, con el visto bueno del Presidente, expedir

certificaciones del contenido de las Actas.

3. En lo no previsto sera de aplicacién lo dispuesto en la legislacion de Régimen Local a este

respecto.

CAPITULO 3
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Del Presidente.

Articulo 27. Nombramiento.

El Presidente sera designado por la Asamblea General y su nombramiento tendra la duracion

de cinco (5) afios de duracion, si bien serd susceptibles de reeleceidn.

Articulo 28. Funciones.

1, Sar funciomnes del Presidente:

a) Convocar, presidir, suspender y levantar las sesiones de la Asamblea y del Consejo
Rector, dirigir las deliberaciones y adoptar las medidas necesarias para ejecutar y

hacer cumplir los acuerdos.

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

representacion, tanto en el dmbito judicial como en el extrajudicial.

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

suU autorizacion.

d) Ser responsable de la correcta administracion y ejercicio de los bienes y derechas
de la Junta de Compensacidn, cuya gestion y administracion podra ser encargada a
terceros, asi como ejercer en la forma que determine el Consejo Rector cualguier
actividad bancaria gque se exija para el funcionamiento de la lunta de

Compensacion.,

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

General o el Consejo Rector.

7. En casos de ausencia o enfermedad del Presidente sera sustituido por el miembro d

Consejo Rector de mayor de edad, excluido el que actie como secretario. No obstante,

el

la

Asamblea podra designar entre los miembros del Consejo Rector a un vicepresidente, en




Cuyo caso, serad éste quien sustituya al Presidente,

CAPITULO 4

Del Secretario.

Articulo 29, Nambramiento.

1. El Secretario serd nombrado de igual forma y por el mismo periodo gue el Presidente,

2. En el caso de wvacante, ausencia o enfermedad, el cargo sera desempefiado por un

miembro del Consejo Rector designado por su Presidente.

3, Asistird con voz y sin voto a las reuniones de los drganes colegiados, salvo que su

nombramiento recayera en un Miembro.

Articulo 30. Funciones.

Son funciones del Secretario:

alEfectuar la convocatoria de las sesiones de la Asamblea v del Consejo Rector, asl 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 Miembros integrantes de la Junta de
Compensacion, con expresion de sus circunstancias personales, domicilio, fecha de
incorporacion, fincas de las gue son titulares y cuantos datos complementarios se estimen

procedentes.

fl MNaotificar a todos los miembros de |z Junta de Compensacion, cuando por su naturaleza o
entidad proceda, la convocatoria los acuerdos de la Asamblea General y del Consejo

Rector y, en su caso, a los drganos urbanisticos competentes.

g) El ejercicio de las competencias que le hayan sido otorgadas en los presentes Estatutos y/o
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expresamente atribuidas por los distintos arganos de la Junta de Compensacian.

CAPITULO S

Del Tesorero y del Gerente.

Articulo 31. Nombramiento y funciones del Tesorero.

1. El Tesorero serd designado, si procediera, por el Consejo Rector de entre sus vocales y sus
funciones consistiran en la realizacion de los pagos y cobros que correspondan al fondo de
la Junta de Compensacidn, asi como la custodia de éste, la rendicion de cuentas de la
gestion presupuestaria de la Junta de Compensacion y en el cumplimiento de todas las
demas obligaciones que, respecto de sus funcianes, establezca dicha Junta.

2. En todo caso, para la disposicion de fondos se dispone que serd precisa la firma conjunta
del Tesorero y al menos otro miembro del Consejo Rector o, en caso de no haber sido
nadie designado Tesorero, se precisara a menos la firma de dos {2) miembros del Consejo

Rector.

Articulo 32. Nombramiento y funciones del Gerente.
A propuesta del Consejo Rector, cuando lo estime necesario atendiendo al volumen de
trabajo de dicho drgano, la Asamblea General podra designar a un Gerente, debiendo

sefialarse en el acuerdo de su nombramiento las funciones gue especificamente se le

asignan, asi como los poderes que se le otorgan para el cumplimiento de dichas funciones.

CAPITULO 6

Medios personales.

Articufo 33. De la contratacion dei personal.

1 La Junta de Compensacion funcionara mediante la prestacion personal de sus Miembros.
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2. 5in embargo, si la prestacion mencionada fuera injustificada o demasiado onerosa para
quien ostente cargos sociales, podra procederse, por acuerdo de la Asamblea, a la
contratacion de los profesionales que se estime necesario, el cual serid retribuido con
cargo a los recursos econdmicos y presupuestarios autorizados al efecto por la Asamblea

General.

TITULO V. APORTACIONES Y MEDIOS ECONOMICOS

Articulo 34. Medios econdmicos.

1. Loz medios economicos de la Junta de Compensacion estardn constituidos por las
aportaciones de sus Miembros, los créditos que le sean otorgados, las subvenciones y
donaciones que pudieren recibir, las rentas y productos de su patrimonio y, en su caso, las
reservas de terrenos y partes alicuotas de participacianes en la propia Junta de
Compensacion que, en su caso, se adjudigue conforme lo dispueste en los presentes
Estatutos y en las Bases de Actuacion. A estos efectos, cansidérese que las aportaciones de
los Miembros seran el resultado de las derramas que se aprueben por los drganaos
colegiados para atender a los gastos ordinarios y extraordinarios de funcionamiento de la
Junta de Compensacion y a las obligaciones econdmicas inherentes al sistema de

actuacion.

2. De conformidad con lo anterior v con objeto de hacer frente a los gastos de urbanizacion
podra la Junta de Compensacion enajenar alguno o algunos de los inmuebles de su
propiedad, previo acuerdo de la Asamblea General, acerca de |a aportunidad de hacerlo y
del precio, asi como constituir gravamenes reales sobre ellos. El adquirente de cualquier
propiedad, tanto de fincas originales, como resultantes quedara subrogado en todos los
derechos y obligaciones que corresponderian al titular primitive del terreno en relacion
con la Junta de Compensacion, y atendida la proporcién de los terrenos adquiridos,
respecto de |3 total aportada por los Miembros. Especialmente se establece que los
adguirentes, por el titulo que sea, se haran cargo y asumiran las deudas que los anteriores

propietarios/Miembros pudieran mantener con la Junta de Compensacion.




Articulo 35. Clases de aportaciones.

Las aportaciones a la Junta de compensacion estan constituidas:

a) Por las cuotas ordinarias y extraordinarias.

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

c) Por las aportaciones de las empresas urbanizadoras, en el caso de su incorporacion

a la Junta de Compensacian.

Articulo 36. Cuantia y pago de las cuotas.

—

_El importe de las derramas que corresponda a cada miembro serd proporcional a su cuota
de participacion, es decir, sera proporcional a la superficie que representen los terrenos
de cada miembro respecto de la superficie total de los terrenos comprendidos en el

ambito del Plan Parcial de la Ampliacion de Son Bugadelles.

2 El pago se realizard en el plazo maximo de veinte (20) dias naturales desde gue se
practique el reguerimiento. O en el que, en su caso, determine el acuerdo

correspondiente.

L

La falta de pago producird las consecuencias siguientes:

a) El devengo y aplicacién automatica de un recargo del cinco por ciento (5%) sobre |a
cuota impagada o pendiente de pago, mas el interés de demora que legalmente
corresponda.

b) La Junta de Compensacidn podra solicitar al Ayuntamiento de Calvid que proceda,
en su caso, al cabro por la via de apremio o la via judicial de las cantidades/cuotas
impagadas. Las cantidades percibidas por la aplicacion de estos procedimientos se
entregaran a la Junta de Compensacion, incrementdndose en cualquier caso el

principal con los recargos e intereses establecidos para |a via de apremio.

c) Asimismo, si en anterior ocasion ha sido preciso acudir a la via de apremio o a la via
judicial para el cobro de alguna cuota, la Junta de Compensacion podra solicitar al

Ayuntamiento de Calvid el ejercicio de su potestad expropiatoria contra el
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Miembro moroso, siendo beneficiaria la Junta de Compensacion de dicha

exprapiacion.

4. Los fondos de la Junta de Compensacion seran custodiados en establecimientos bancarios,

designades por la Asarmblea General, a nombre de la Junta de Compensacién.

TITULO VI. RECURSOS, DISOLUCION Y LIQUIDACION

Articulo 38. Impugnacion de los acuerdos de la Junta de Compensacion.

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

recurso.

2, Caben los recursos siguientes cuya interposicion, en ningln caso, suspendera los acuerdos

contra los gque se interpongan:

a) Los acuerdos del Consejo Rector podran ser impugnados ante la Asamblea
General en el plazo de quince (15) dias hadbiles desde su valida notificacidn, la
cual debera resolver el recurso en el plazo de tres [3) meses a contar desde el dia
siguiente a la interposicion, en tiempo y forma, del correspondiente recurso.
Transcurrido dicho plazo sin resolucian expresa por parte de la Asamblea

General, se entenderd desestimada la impugnacion/recurso (sifencio negativa).

b) Contra los acuerdos de la Asamblea General cabrd recurse de alzada ante
Ayuntamiento de Calvid en el plazo de un {1) mes a contar desde el dia siguiente

a su valida notificacion.

3. Mo estaran legitimados para la impugnacion quienes hubieran votado a favor del acuerdo,
por si o por medio de representante, ni tampoco quienes hubieran sido privados de voto
por falta de pago de |as derramas.

4, Los Miembros de la Junta de Compensacion no podran promover interdictos o
procedimientos posesorios frente a la actuacion de ésta cuando ejerza sus facultades de

disposicion fiduciaria u ocupe bienes para ejecutar las cbras de urbanizacidn.

Articulo 39. Disolucion de la Junta de Compensacién.
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1. La Junta de Compensacion se disolvera por las siguientes causas:

a) Cuando haya realizado el objeto para el que se constituyd.
En forma voluntaria y siempre que se haya cumplido el objeto social de la
misma, por acuerdo de la Asamblea General adoptado con el voto favorable
del cincuenta por ciento (50%) de los Miembros de la Junta de Compensacion
gque representen al menos el cincuenta por ciento (50%) de las cuoctas de
participacidn, sin perjuicioc del cumplimiento por subrogacion de las
obligaciones contraidas y de las responsabilidades subsidiarias a que pudiera

haber lugar.

b) Si deviniere en propietario Gnico.

c} Por mandato judicial o prescripcion legal.

d) Por unanimidad de los Miembros de la Junta de Compensacién en el supuesto
de gque adn no se hubiese cumplido con el objeto de la Junta de

Compensacion.

2. Salvo en el supuesto de disolucion por mandato judicial en todos los demas supuestos la

disolucion se someterd a la aprabacidn del Ayuntamiento de Calvid.

Articulo 40. Liquidacion de la Junta de Compensacion.

1, Acordada validamente fa disolucion de la Junta de Compensacion, el Consejo Rector
procedera a la liquidacion de la Junta con observancia de las instrucciones dictadas
especificamente por la Asamblea General y, particularmente, mediante el cobro de los

créditos y el pago de las deudas.

2. Bl remanente que pueda existir en terrenos, derechos o metdlico, se distribuird entre los
Miembros asociados de la Junta de Compensacion en proporcion al derecha e interés
econdmico de cada uno de ellos, segin las respectivas cuotas de participacion de cada uno

de los Miembros en |a Junta de Compensacion.
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DISPOSICIONES FINALES

Primera. Estatutos: obligatoriedad y modificacidn.

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

actuante y para los Miembros de la Junta de Compensacidn.

2. Cualguier modificacion de los Estatutos que sea acordada por la Asamblea General
requerird, para surtir plenos efectos, la aprobacion de la Administracion actuante y su

inscripcion en el mencionado Registro.

Segunda. Normativa complementaria.

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

establecido, con caracter supletorio, en el ardenamiento urbanistico vigente,
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1.

BASES DE ACTUACION DE LA JUNTA DE COMPENSACION DEL PLAN PARCIAL DE LA

AMPLIACION DEL POLIGONO INDUSTRUIAL DE SON BUGADELLES EN SANTA PONCA EN

EL MUNICIPIO DE CALVIA

TITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Base Primera. Ambito de actuacién y finalidad.

El ambito territorial al que se refieren las presentes Bases es el correspondiente al ambito
del Plan Parcial de la ampliacidn del poligono industrial de Son Bugadelles del municipio de
Calvia, delimitado por el vigente Plan General que se ejecutard mediante el sistema de

compensacidn regulado la legislacion y normativa urbanistica aplicable

Constituyen las presentes bases las reglas por las que se regulan las valoraciones de las
fincas afectadas, las edificaciones, plantaciones, derechos reales y personales que existan
sobre las mismas, la ejecucion de la obra urbanizadora, y la liguidacion de los efectos de la
actuacion de aguella, mediante el establecimiento de la forma de distribucion de beneficios
y cargas a través de la previa adjudicacidn regulada de bienes y derechos entre sus
Miembros.

Distribuyen, por tanto, los beneficios y cargas y contienen los criterios para efectuar el
caleulo de las aportaciones y adjudicaciones, y en su virtud, con arreglo a ellas ha de
formularse el Proyecto de Compensacidn, con las determinaciones del articulo 80 de la Ley
de Urbanismo de las Islas Baleares, su reglamento, el Real Decreto 1093/97 y demais

concordantes,

Las presentes bases desarrollan la normativa de aplicacién que serd, en todo caso, de
aplicacion directa o subsidiaria seglin corresponde y entre ellos, el Real Decreto ley 7/2015,
la ley de Urbanismo de las Islas Baleares, su reglamento de desarrollo aprobado por el

Consell Insular de Mallorca, Real Decreto 1093/97 y cualesquiera otra de aplicacion.







1.

Base Segunda. Obligatoriedad de las Bases.

Las Bases obligan a los Miembros y érganos de la Junta de Compensacion en los términos

en que sean aprobadas.

Sus determinaciones y contenido podran ser modificadas por acuerdo de la Asamblea

General de la Junta de Compensacion, especialmente convocada al efecto, con el voto

favorable de los miembros que representen el sesenta por cien de las cuotas. Las Bases asi

modificadas se someterdn a la aprobacion por parte de la Administracidn actuante.

Base Tercera. Actuaciones que comprende.

La actuacién por el sistema de compensacion comprendera:

a)

o)

c)

d)

&)

La expropiacion de las fincas de los propietarios no incorporades, de la cual sera

beneficiaria la Junta de Compensacion.

La cesidn gratuita al Ayuntamiento Calvid de los terrenos de cesidn obligatoria, asi
como de las obras e instalaciones que hayan de ejecutarse conforme al

planeamiento vigente.
La elaboracién o maodificacién del Plan Parcial, en su caso

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

Parcial de la ampliacién del poligono y en el proyecte de urbanizacion.

La justa distribucidn de los terrenos susceptibles de edificacion privada, sin
perjuicio de las compensaciones econdmicas por diferencias de adjudicacion y
demas acuerdos validos que en el seno de [a Junta pudieren adoptarse y plasmarse
en los instrumentos oportunos, que garantizardn la reparcelacion ajustada a la
ordenacidn, la adjudicacion en propercion a sus cuotas de todo el suelo lucrativo
susceptible de apropiacidn entre los asociados, el realojamiento de los ocupantes
legales que se precise desalojar de inmuebles situados dentro del drea de la
actuacién y que constituyan su residencia habitual asi como el retorno, cuando
tengan derecho a él segun la normativa aplicable y |a indemnizacién a los titulares

de derechos y bienes incompatibles con la ordenacidn que deban ser cancelados,







demolidos o que no pudieren conservarse, de acuerdo con lo dispuesto por la
normativa urbanistica, entre los propietarios y demas participes en proporcidn a

sus respectivas cuotas de participacion.

fi Entregar a la Administracidn competente el aprovechamiento lucrativo que le
corresponda, con destino a patrimonio plblico de suelo, libre de cargas de

urbanizacién.

g) Los demads actos inherentes al sistema, conforme a la legislacion urbanistica.

TITULO 1. CRITERIOS DE VALORACION

Base Cuarta. Valoracidn de las fincas aportadas.

La valoracion de las fincas afectadas se efectuard en funcidn de su superficie. El derecho de
los propietarios serd proporcional a la superficie real de sus fincas respectivas incluidas en

el ambito de actuacién objeto de urbanizacion.

Se asignara a cada una de las fincas un porcentaje expresade en cuotas de participacion de
acuerdo con el criterio sefialado en el punto anterior. Estas cuotas de participacion
constituiran el coeficiente para la adjudicacion de las fincas resultantes de la compensacion,
asi como la base sobre la que, en su caso, se realizaran las operaciones compensatorias

complementarias por exceso/defecto de adjudicacion o sustitucidn de cargas por terrenos,

Las superficies computables seran las que resulten de las mediciones efectuadas sobre el

terreno y se acreditardn mediante plano topografico.

Si existiera disconformidad suficientemente fundada sobre la propiedad de una finca o
terreno, parte de ella o en la determinacidn de sus lindes, la superficie cuestionada se
considerara litigiosa y provisionalmente perteneciente por iguales partes a quienes
invoquen su titularidad, hasta tanto se resuelva la discrepancia por mutuo acuerdo entre

los interesados o por resolucidén judicial.

En el supuesto de que dentro del ambito exista alguna propiedad piblica cuya superficie se

mantenga o aumente conforme a la ordenacidn aplicable, la Administracion o Ente publico







6.

titular no serd tenido en cuenta como propietario a efectos de participacién en la Junta de
Compensacién en cuanto a las operaciones de reparto de cargas y beneficios, por lo que los
porcentajes de participacidn de la Junta de Compensacion a tales efectos se calcularan
sobre el total del 4mbito descontando la superficie de esta propiedad publica. En el proyecto
de compensacion figurard como finca inicial y, en su caso, guedara sustituida por la

resultante de igual naturaleza pablica que resulte de la nueva ordenacian.

A efectos de la adopcién de acuerdos, |a participacion de los diferentes propietarios vendra
determinada por su cucta de participacién. La distribucién de los beneficios y cargas
resultantes de la actuacion urbanistica de la Junta de Compensacion se realizard
proporcionalmente a las cuotas de participacion. La distribucién no queda alterada por el
hecho de haberse satisfecho alguna cuota con recargo por mora, ya que dicha cantidad

queda exclusivamente en beneficio de la Junta.

En el supuesto de incorporacion de empresas urbanizadoras, que inicialmente no se preveé,
se establece que la valoracién de la aportacion de ésta, se determinara teniendo en cuenta
el coste del presupuesto del proyecto de Urbanizacion o de los sectores o partidas que vaya
a ejecutar conviniéndose con la Junta, en el momento de |a incorporacion, si esta cifra es
definitiva o si serdn de aplicacién alguna clausula de revisidén de precios o de estabilizacion

de costes, adoptando el acuerdo aprobatorio en Asamblea General.

Para la determinacion de la cuota de participacién de la empresa urbanizadora, la Asamblea
General aprobard el convenio con la misma, fijando la participacion de la empresa

urbanizadora en el sistema.

La participacién de la empresa urbanizadora disminuira la de los miembros de la Junta a
excepcion de los disconformes con dicha participacién y gue actuaran en la forma

establecida en los estatutos.

Las cuotas iniciales derivadas de la valoracion de las fincas aportadas se modificaran
fundada y razonablemente, una vez aprobado el proyecto de compensacion, para ajustarlas
a la valoracién gue en éste se efectle de las fincas resultantes de aprovechamientos

lucrativos.







Base Quinta. Valoracidn de derechos reales sobre las fincas, servidumbres prediales

y derechos personales que les afecten.

1. El acuerdo aprobatorio del Proyecto de compensacion produce el efecto de la sustitucion de
las fincas de origen por las de resultado y el reparto de su titularidad entre las
Administraciones beneficiarias de las cesiones obligatorias y gratuitas, los propietarios
miembros de la Junta y, en su caso, la empresa urbanizadora, sin perjuicio de las
indemnizaciones por exceso o defecto de adjudicacion,

. La valoracion de los derechos reales y cargas sobre inmuebles, a los efectos de su
extincidn, modificacion o constitucion, se efectuara con arreglo a las disposiciones sobre
expropiacion que especificamente determinen el justiprecio de los mismos v,
subsidiariamente, segun las normas del Derecho administrativo, civil o fiscal que resulten de
aplicacion. Lo mismo sera de aplicacion en el supuesto de que existan derechos reales o

cargas que se estimen incompatibles con la ordenacién urbanistica.

. La existencia de derechos reales y cargas sobre las fincas afectadas no alterara la valoracion
de éstas, ni la cuantia de la adjudicacion gue corresponda en funcién de la finca o fincas

afectadas.

. Los titulares de derechos reales que no se extingan con la compensacidn serdn
adjudicatarios en el mismo concepto en que lo eran anteriormente, por el principio de

subrogacion real.

Si no se declarase la carga, o si las declaradas no se ajustasen a la realidad, los perjuicios que

pudiesen resultar seran a cargo del propietario que las hubiese omitido.

. Cuando no tenga lugar la subrogacién real de la antigua parcela por una nueva parcela, el
acuerdo aprobatorio del proyecto de compensacidn producird la extincién de los derechos
reales y cargas constituidos sobre la finca aportada, corriendo a cargo de quién corresponda
conforme a la normativa urbanistica la indemnizacion que, en su caso, corresponda a la
persona a cuyo favor se hubiere constituido dicha carga, cuyo importe se fijard en el

proyecto de compensacidn

. De producirse la subrogacion real y ser incompatibles con el planeamiento los derechos
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reales o cargas existentes sobre la finca afectada, el proyecto de compensacién declarara su

extincidn y fijard la indemnizacién que, en su caso.

. No obstante lo dispuesto en |a presente Base, las indemnizaciones procedentes, en su caso,
por la extincidn de servidumbres prediales o derechos de arrendamiento incompatibles con
el planeamiento o su ejecucién se consideraran gastos de urbanizacion, cuyo coste sera
asumido conforme la normativa de aplicacién. distribuyéndose entre los miembros de la
Junta de Compensacién en funcién de sus cuotas. 5e exceptia de lo anterior la extincion de
servidumbres establecidas a cambio de precio, asl comeo la extincion de arrendamientos
suscritos con posterioridad a la delimitacién del ambito de actuacién , cuya indemnizacidn
corresponderd en todo caso al propietario de la finca gravada o arrendada. La tasacion de
servidumbres y derechos de arrendamiento, en los casos en que proceda, se efectuara en el

propio proyecto de compensacidn.

Base Sexta. Valoracién de edificaciones, obras, plantaciones e instalaciones que deban
derruirse o demolerse.

De las fincas que se expropien por el Ayuntamiento a los propietarios afectados que no se
incorporen definitivamente a la Junta de Compensacién, en el plazo sefialado al efecto, sera
beneficiaria la Junta de Compensacion al igual que en las restantes expropiaciones
individuales por incumplimiento de obligaciones por parte de los miembros de la Junta.
Las edificaciones, obras, plantaciones o instalaciones {incluyendo actividades industriales o
mercantiles)] que deban derruirse, eliminarse o demolerse seran valoradas
independientemente del suelo, en el proyecto de reparcelacidn, conforme a lo dispuesto en
el art. RDL 7/2015 y su importe se satisfard con cargo al proyecto de compensacion, en
concepto de gasto de urbanizacion, siempre que se acredite su legalidad.
Se entenderd necesario el derribo o destruccion cuando sea procedente la eliminacion del
elemento para realizar obras de urbanizacién previstas en el Plan, cuando esté situado en
una superficie que no vaya a ser adjudicada integramente a su propietario, o cuando su
conservacion sea incompatible con la ordenacién, incluso como uso provisional.
El importe de las indemnizaciones resultantes se satisfara al titular interesado concargoala

Junta de Compensacidn en concepto de gastos de urbanizacidn. 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 adjudicacion que, en su caso, deba abonar.

Base Séptima. Criterios de wvaloracion 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 aportacion se determinara teniendo en cuenta el coste presupuestado
en el proyecto de urbanizacion o el coste de los sectores o partidas que hayan de ser
ejecutados, y en el momento de la incorporacion se convendrd con la Junta de
Compensacion si esta cifra es definitiva, o si seran de aplicacion cldusulas de revision de
precios o de estabilizacion de costes. El acuerdo de aprobacion debera ser adoptado por la

Asamblea General.

2. La participacion de la empresa urbanizadora disminuira la del resto de los miembros

asociados de la Junta de Compensacion.

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

aprovechamiento de la unidad de actuacion.

1. Las fincas de resultado se valorardn teniendo en cuenta su edificabilidad, de forma que por
cada m2 de techo se les asignara una unidad de aprovechamiento, sin aplicacién de ningun

otro coeficiente o criterio.

Base Novena. Edificacién, valoracién de inmuebles y precios de venta.

1. No se prevé inicialmente, como cometido de la Junta de Compensacion, que ésta edifigue
los solares resultantes, sino sdlo que los urbanice y adjudique conforme al proyecto de
compensacién que resulte aprobado. No obstante y en el supuesto de que la Junta de
Compensacion llegase a promover |a edificacion de alguin 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 se determinaran por la Asamblea General.
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TITULO lll. ADJUDICACION DE LAS FINCAS RESULTANTES.

Base Décima. Criterios de adjudicacidon de las fincas resultantes.

1. La adjudicacion de las fincas resultantes a los miembros de |a Junta de Compensacion se
hard en proporcion a sus respectivas cuotas, esto es, en funcion de los bienes o derechos
afectados, conforme lo establecido en el articulo 80 de |a ley 12/2017 de Urbanismo de las
Islas Baleares y su reglamento.

2. Las fincas adjudicadas se situaran lo mas cerca posible de las antiguas propiedades de los
mismaos titulares. Este criterio se conectara con los de adjudicar el maximo nimero de fincas

independientes.

3. No podran adjudicarse como fincas independientes superficies inferiores a la parcela
minima edificable establecida legalmente, o que no reuna la configuracidn y caracteristicas

adecuadas para su edificacion de acuerdo con el planeamiento urbanistico.

4, En el caso de que, debido a la escasa cuantia de los derechos/cuotas de algunos
propietarios, no sea posible adjudicar parcelas independientes a cada uno de ellos, se
adjudicard un porcentaje/proindiviso de dicha parcela. El mismo criterio se aplicard cuando,
por exigencias de la ordenacion y de configuracidn adecuada a efectos de edificacion, el
derecho de determinados propietarios no guede agotado con la adjudicacion de parcelas
independientes. Cuando no pueda alcanzarse el 15% de parcela minima, podré sustituirse

por equivalente economico.

5. Cuando no sea posible la correspondencia exacta entre la cuota de participacion de un
miembro de la Junta de Compensacién y su cuota de adjudicacion en parcelas, tanto el
defecto como el exceso se compensaran en metdlico. Las compensaciones en metalico se

reflejardn en la cuenta de liquidacién provisional del proyecto de compensacion.

8. Los terrenos que conforme al Plan gue se ejecuta deban ser objeto de cesidn gratuita al
Ayuntamiento de Calvia seran adjudicados en pleno dominio y libre de cargas directamente

al mismo en el proyecto de compensacian.

7. Las fincas resultantes quedan afectas, con caracter real, al pago de los costes de
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urbanizacion gue les correspondan, afeccién que se cancelara mediante certificacion de la
lunta de Compensacién, una vez pagados los costes y recibidas las obras por el
Ayuntamiento de Calvia. Las fincas resultantes lucrativas gque se adjudiquen al
Ayuntamiento de Calvia como consecuencia de [a cesion gratuita de aprovechamiento no

guedardn afectas a estos costes,

Base Undécima. Momento de la adjudicacian.

La aprobacion definitiva del proyecto de compensacion hecha por el Ayuntamiento de Calvid
y el otorgamiento de la escritura plblica o la expedicién del documento administrativo con las
solemnidades y requisitos de las actas de sus acuerdos, con el contenido exigido por la
legislacion vigente aplicable, determinara la inscripcion de dicho proyecto de compensacidn
en el Registro de |a Propiedad v la subrogacion con plena eficacia real de las antiguas parcelas

por las resultantes de la urbanizacion.

TITULO IV. EXPROPIACION FORZOSA

Base Duodécima. Supuestos de Expropiacidn.

1. Procedera la expropiacion forzosa de los terrenos incluidos en el dmbite de actuacidn por
parte del Ayuntamiento y en favor de la Junta de Compensacién, que tendra la condicién
juridica de beneficiaria, en los siguientes supuestos:

a) Mo incorporacién de los propietarios a la Junta de Compensacidn en los plazos

establecidos al efecto.

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

impuestas por la legislacién urbanistica.

t) Impago de cuotas a la Junta de Compensacidon 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 v aprobada la sancidn por la Asamblea y por el

Ayuntamiento.
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2. La Junta de Compensacién, por acuerdo del Consejo Rector, podrd instar ante el
Ayuntamiento de Calvid la via de apremio para exigir a sus Miembros el pago de las
cantidades adeudadas o acudir directamente a la jurisdiccion ordinaria a tal efecto. Serd
suficiente certificacion librada por el Secretario, con el visto bueno de su Presidente, en la
que conste el acuerdo de instar la ejecucion bien por la via de apremio, bien por la via
judicial, los nombres, apellidos y domicilio del asociado moroso, la cantidad adeudada, y que

la misma ha vencido y no ha sido pagada.

3. También podra la Junta instar la expropiacion como beneficiaria de los terrenos
pertenecientes a los propietarios que, requeridos por el plazo no inferior a tres meses,

incumplieran las obligaciones y cargas impuestas por la Ley del Suelo y su reglamento

Base Decimotercera. Criterios de valoracién de las fincas a expropiar.

1. Las fincas que, en su caso, debieren ser objeto de expropiacion se valoraran conforme a lo
establecido en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba

el texto refundido de |a Ley de Suelo y Rehabilitacidn Urbana.

2. Las edificaciones y demds elementos existentes en las mismas se valoraran conforme a lo

dispuesto en [a Base Sexta.

TITULO V. EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

Base Decimocuarta. Contratacién de las obras de urbanizacién.

1. La ejecucidn de las obras de urbanizacidn se llevara a cabo por una empresa urbanizadora
0 por un contratista idéneo elegido por la Asamblea General entre, al menos, tres (3)
ofertas/presupuestos propuestos por el Consejo Rector, debiéndose en todo caso 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 |as obras por parte dela

10
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b)

€l

d)

Administracién actuante, del Consejo Rector y del personal designado al efecto

por una u otro.

Los supuestos de resolucion del contrato por incumplimiento, asi como las
indemnizaciones a satisfacer por el contratista como consecuencia de dicha
resolucion o de la inobhservancia de los plazos de ejecucion o de las

caracteristicas técnicas de la obra fijadas en el proyecto.

Modo vy plazos de pago por parte de la Junta de Compensacion de las
certificaciones de obra realizada, que en todo caso se entenderan siempre a
buena cuenta. La Junta podrd acordar, si lo estima conveniente, [a permuta
como forma de pago.

Retencion que pueda efectuar la Junta de Compensacidn en cada pago parcial

como garantia de la correcta ejecucion de las obras.

2. En el caso de gue se hubiera incorporado a la Junta alguna empresa urbanizadora que

aporte, total o parcialmente, los recursos necesarios para la ejecucidn de la urbanizacidn, la

ejecucidn serd realizada directamente por dicha empresa.

3. La ejecucion de las obras podra acordarse de que sea efectuada por fases.

4, En cualquier caso, para la ejecucién de las obras se garantizard por la empresa constructora el

LE

cumplimiento de las circunstancias exigidas en la ley del suelo, su reglamento y demas

normativa vigente que resulte de aplicacién.

Base Decimoquinta. Costes de urbanizacidn.

Los costes de urbanizacidn seran satisfechos por los Miembros de la Junta de Compensacidn

proporcionalmente a sus cuotas de participacion.

2. Se estimardn como costes de urbanizacidn, a modo meramente ilustrativo, no limitativo, los

siguientes:

a) Todas las obras de vialidad necesarias y establecidas de acuerdo con el

planeamiento y el proyecto de urbanizacion.

b) Las obras de saneamiento que afecten a la actuacion.

c) Suministro de agua potable.

il







d) Suministro de energia eléctrica, que incluird la conduccion y la distribucién, asi como

el alumbrado puablico.

e} Jardineria y arbolado en pargues, jardines y vias publicas.
fl Red de comunicaciones.

g) Elimporte de los justiprecios e indemnizaciones por las expropiaciones efectuadas.

h) El importe de indemnizaciones cualesquiera que sean, siempre que su pago

corresponda a los miembros de la Junta de Compensacidn.

i] Costes de redaccién y tramitacion del Plan Parcial, del proyecto de urbanizacion, del
proyecto de compensacion, asi como los otros costes de la compensacion.

il Los gastos generados para la efectividad de! dereche de realojo

k| Los gastos de formalizacion vy de inscripcion en los registros publicos
correspondientes de los acuerdos v de las operaciones juridicas derivados de los
instrumentos de gestion urbanistica, asi como los gastos de gestion, debidamente
justificadas, de acuerdo con los principios de proporcionalidad y de no
enriquecimiento injusto

I} Cualguier otro coste/gasto que asi haya sido considerado por la Asamblea General.

El importe de los justiprecios e indemnizaciones por las expropiaciones efectuadas, asi
como las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destruccion de
plantaciones, obras e instalaciones que exija la ejecucidn de los planes, asi como las
indemnizaciones por el traslado forzoso de actividades seran igualmente considerados
coste de urbanizacién y seran satisfechos por los asociados en proporcion a sus respectivas

cuotas de participacidn, siempre que asi corresponda conforme la normativa de aplicacién.

La distribucién de los costes de urbanizacion se determinard en el proyecto de

compensacion de acuerdo con los principios establecidos en |as presentes Bases.

En particular, el pago de estos costes podra realizarse, previo acuerdo con los Miembros
interesados, cediendo éstas gratuitamente y libres de cargas terrenos edificables en la

proporcién que se estime suficiente para compensarlas.

Na obstante, son gastos de urbanizacion que tienen que ser asumidas por las persanas
propietarias como carga individualizada de los terrenos correspondientes, v que no son a

cargo del conjunto de la comunidad de reparcelacion, los siguientes:

a. Los gastos necesarios para preparar los terrenos para ejecutar las obras de

12
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urbanizacidn cuando la  preparacion mencionada exija  actuaciones
desproporcionadas como consecuencia de |as acciones u omisiones de las personas
propietarias correspondientes. A estos efectos, son acciones u omisiones que
suponen actuaciones no asumibles por la comunidad de reparcelacion las obras, las
instalaciones, los movimientos de tierras, los vertidos, las extracciones de dridos, las
alteraciones topograficas y morfolégicas y cualquier otra variacion objetiva de los
terrenos que se hayan ejecutado sin las licencias, ordenes o autorizaciones
administrativas o sin ajustarse a ellas. Este régimen también se tiene gue aplicar
cuando las obras de preparacion de los terrenos sean consecuencia de las
obligaciones impuestas a las personas propietarias de suelo por la normativa relativa
a suelos contaminados, o del incumplimiento de la obligacion de llevar a la préctica
programas de restauracion impuestos por las licencias o autorizaciones otorgadas, asi
como cuando esta obligacidn se haya impuesto por resolucidén administrativa dictada
por la administraciéon competente de acuerdo con la legislacion sectorial que sea de
aplicacién.

b. Las indemnizaciones que correspondan por la extincion de arrendamientos y otros
derechos personales que se hayan constituido con posterioridad a la aprobacién del
planeamiento. Estos gastos tienen que ser asumidos por las personas propietarias
otorgantes de los contratos de que se trate.

c. Cualesquiera otros a los que vengan obligades normativamente,

Base Decimosexta. Conservacidon de la urbanizacion.

1. Hasta tanto se produzca la recepcién de los terrenos y servicios de urbanizacion por parte
del Ayuntamiento de Calvid, la conservacién de |a urbanizacidn correra a cargo de la Junta
de Compensacién conforme lo dispuesto en los términos del articulo 120 de la ley 12/17 de
Urbanismo de fas [slas Baleares, reguldndose fa recepcidn conforme el articulo 121 del
mismo texto legal.

2. Salvo acuerdo en contrario, el pago de las cuotas de conservacion tendrd lugar en los mismos
términos que respecto del resto de derramas, excepto para el caso de que se constituya
entidad de conservacién, en cuyo caso se estara a lo que determinen sus estatutos y la

normativa de aplicacion.







1.

TITULO VI. DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS

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

Los terrenos de cesidn obligatoria serdn transmitidos al Ayuntamiento de Calvia en virtud
del acuerdo de aprobacién del proyecto de compensacion. Mo obstante, la Junta de
compensacion o el contratista por ella designado, podra ocupar los terrencs cedidos para

la realizacion de las obras de urbanizacidn.

2. La recepcidn de las obras de urbanizacién tendra lugar conforme establece el articulo 121

1

de la ley 12/2017 de Urbanismo de las Islas Baleares.

Base Decimoctava. Cuotas de participacion.

. La participacion de cada propietario en la Junta de Compensacidn, tanto en la distribucidn
de beneficios como en las cargas y/o pérdidas, serd proporcional a su cuota de participacién
en la Junta de Compensacion, la cual se determinara por la superficie de la propiedad que

ostenta cada Miembro.

En el caso de fincas de origen expropiadas o adguiridas por la Junta de Compensacidn, la
cuota de cada Miembro se acrecerd con la parte proporcional que se abone por cada uno

de ellos.

En el caso de incorporacion a la Junta de Compensacion de empresas urbanizadoras, se
procedera, en el momento de su integracion, al reajuste de las participaciones de los

propietarios y se asignaran las cuotas correspondientes a la empresa urbanizadora.

No obstante lo anterior, la Junta de Compensacion podrd modificar de oficio o a instancia
de parte, la asignacidon de cuotas de participacion cuando acredite |a existencia de errores

materiales.

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

Cuantos gastos ocasione la ejecucion del sistema serdn sufragados por la Junta de

Compensacién mediante cheque, o mediante transferencia bancaria con cargo a la cuenta
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bancaria titularidad de la Junta de Compensacién que ésta designe, cualquiera que sea &l

arigen 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 deberdn ser satisfechas en el plazo maximo de
veinte (20] dias naturales desde la fecha en que se practique vélidamente la notificacion del
requerimiento de pago correspondiente, salvo que el acuerdo adoptado contemple otro

plazo distinto.

3. Transcurrido este plazo sin hacer efectivo el abono, entrarén en juego los efectos
establecidos en los Estatutos, a efectos del recargo y del interés de demora
correspondientes, asi como de la exaccién por via de apremio y/o la expropiacion de la

finca.

4. En virtud de acuerdo previo aprobado por la Asamblea General, el importe de las cuotas
podra sustituirse por fa entrega a la Junta de Compensacién de terrenos incluidos en el

ambito.

5 La Junta de Compensacion podrd, por acuerdo mayoritario de la Asamblea, exigir de sus
Miembros el ingreso en las arcas de la misma, con antelacidn de seis (6) meses, de las

aportaciones necesarias para satisfacer los gastos previsibles para el semestre

TITULO VII. EDIFICACION, ENAJENACION Y CONSTITUCION DE GRAVAMENES POR LA

JUNTA.

Base Vigésima. Edificacién de [as parcelas.

1. Los solares aportados o adjudicados por la Junta de Compensacién no podran edificarse sin

la previa concesién de la licencia de obra correspondiente del Ayuntamiento de Calvia.

Base Vigesimoprimera. Enajenacién de parcelas y constitucion de gravdmenes por

la Junta de Compensacion.







1.

La Junta de Compensacién podrd reservarse parcelas en el proyecto de compensacidn para
enajenarlas directamente, con el fin de sufragar los gastos previstos de urbanizacion.
lgualmente podrd, en su caso, constituir gravdmenes reales sobre las parcelas que se

reserve.

La competencia a efectos de la venta de parcelas o constitucién de gravamenes
correspondera a la Asamblea General, asi como, en su caso, de la determinacién del precio
minimo de transmisidn. En el caso de constitucién de gravamenes se requerird igualmente

acuerdo especifico de la Asamblea General.

Una vez acordada la transmisién y el precio de venta por la Asamblea General se concedera
un plazo de 1 mes para que cualquier miembro manifieste su interés en la adquisicidn en

las condiciones establecidas por la Asamblea,

S5i solo existe un dnico interesado, se le transmitira la parcela en las condiciones
establecidas. Si existen varios, se realizard entre elfos la comparecencia y procedimiento de

puja interna a gue se refiere el punto siguiente.

En caso de no existir interesados entre los miembros de la Junta, se ofertard a terceros por
los canales que determine la Asamblea. En caso de recibir alguna oferta, deberd
identificarse la identidad del o de los eventuales adquirentes interesados en la adquisicion
de dichas parcelas, asi como las condiciones de pago, reconociéndose un derecho de tanteo
a favor de los Miembros de la Junta de Compensacion, conforme lo que a continuacion se
Expone:

=  la Asamblea General comunicard a todos los propietarios Miembros de la Junta de
Compensacion las condiciones de la operacién, conforme lo dispuesto en el
apartado anterior;

* Aquellos Miembros interesados en ejercer el derecho de tanteo, deberan
comunicédrselo fehacientemente por escrito al Presidente dentro de los diez (10)
dias naturales siguientes a la notificacion realizada por ésta, mediante escrito que
recoge su inequivoco e irrevocable compromiso de adquirir la correspondiente
parcela en los mismos términos y condiciones, acompafiado/aportando, en su caso,

las mismas garantias o cantidades gue se haya exigido al potencial comprador. La
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comunicacion del derecho de tanteo por parte de los propietarios que no cumpla

con todos y cada uno de los requisitos aqui especificados, se entendera como no

realizada;

En caso de existir varios propietarios/miembros interesados en ejercitar el derecho

de tanteo gue agul se reconoce, se realizard entre ellos una puja interna en los

siguientes términos:

Q

Para optar a dicha puja deberan ingresar en la cuenta de la Junta el 5% del
importe del precio ofertado por el tercero en el plazo maximo de 5 dias a
contar desde que el Presidente o Secretario les informe de la existencia de
mas de un interesado y , con ello, de la apertura de este proceso.

Si no se realiza el ingreso, se entendera que renuncian al proceso.

En el caso de que exista mas de un propietario que haya consignado el
citado importe, se les convocara dentro de un plazo de 10 dias a una
comparecencia ante notario y con presencia del presidente y/fo secretario.
Los ofertantes compareceran debidamente representados con el
justificante de la transferencia y con un sobre cerrado que debera incluir un
documento suscrito por la persona interesada en la que determine la oferta
final, siempre igual o superior a la inicial, y el compromisc de ctorgamiento
de la escritura pablica en el plazo que haya acordado la Asamblea.

Se procederd a la apertura en unidad de acto de todos los sobres y resultara
adjudicatario el que ofrezca un mayor valor. En caso de empate, en el
mismo acto se volveran a depositar las ofertas en sobre cerrado que se
volveran a aperturar,

Si en el plazo concedido por la Asamblea no se otorga la escritura publica
de compraventa y pago del precio, guedara automaticamente sin efecto la
adjudicacién con pérdida del importe del 5% consignado en favor de la
Asamblea.

En tal supuesto, si existia algln otro postor que haya mantenido el
mencionado 5% ingresado en la cuenta, resultard este dltimo el
adjudicatario en las condiciones que este ofrecid.

En caso contrario, se transmitird al ofertante inicial.
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3. En el supuesto de venta de parcelas las obligaciones del adquirente respecto de los gastos
de urbanizacién, se deberan determinar de forma expresa en el documento de

compraventa.

Base Vigesimocuarta. Subrogacién.

1. Laincorporacién de cualquier otro participe por compra u otro titulo supondra la aceptacion
por el mismo de las presentes Bases, quedando subrogado el adquirente en los derechos y

obligaciones del transmitente.

Base Vigesimoquinta. Afeccién Real.

1. De acuerdo con lo previsto en la legislacion urbanistica, los terrenos quedan afectos con
caracter real al cumplimiento de las obligaciones establecidas en las presentes bases lo que

se hara constar en el Registro de la Propiedad de conformidad con la legislacion vigente.

2. Las fincas resultantes quedaran afectas con caracter real al pago de los costes de
urbanizacién en proporcién a las unidades de aprovechamiento que se les asigne en el
Proyecto de Compensacién, afeccién que se establecerd, anotard y cancelard en los términos

previstos en la legislacién vigente.
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