BASES DE ACTUACION DE LA JUNTA DE COMPENSACION
DEL SECTOR 10 DEL VIGENTE PGOU DE INCA

|.- DISPOSICIONES GENERALES.
Base 12.- Objeto. Naturaleza y ambito.

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 liquidacion de los efectos de la actuacién de
aguella, mediante el establecimiento de la forma de distribucion de
beneficios y pérdidas a través de la previa adjudicaciéon regulada de
bienes y derechos entre sus componentes.

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

La actuacion urbanistica se refiere al SUP SECTOR 10, delimitado
por el vigente PGOU que se ejecutarda mediante el sistema de
compensacién regulado la legislacion y normativa urbanistica aplicable.

Una vez aprobadas las presentes Bases, previos tramites
legalmente establecidos, constituyen norma de obligado cumplimiento y
observancia para todos los miembros de la Junta, promotores o
adheridos.

Ello no impide su modificaciébn, siempre que sea votada en
Asamblea General, en los términos previstos en los Estatutos y aprobada
por el Ayuntamiento.

Las presentes bases desarrollan la normativa de aplicacion que
sera, en todo caso, de aplicacion directa o subsidiaria segun 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.

Base 22.- Sujetos interesados.



1.- Una vez aprobadas con caracter definitivo las presentes Bases
de Actuacion y los Estatutos de la Junta de Compensacion, conforme a la
citada normativa urbanistica, se aprobara por la Administracion actuante
la constitucion de dicha Junta, que tendra personalidad juridica desde la
inscripcion del acuerdo aprobatorio en el Registro de Entidades
Urbanisticas Colaboradoras.

2.- Formaran parte de la Junta los propietarios promotores y los
que se incorporen de forma reglamentaria a la Junta conforme a los
Estatutos y demas normativa de aplicacion.

Base 32.- Actuaciones que comprende
La actuacion por compensacion comprendera:

. La cesion al Ayuntamiento de los terrenos afectos a dotaciones
publicas o de cesion obligatoria.

. El costeamiento del Proyecto de Urbanizaciéon

. La elaboracion o modificacion del Plan Parcial y Programa de
Actuacion Urbanistica, en su caso.

. La expropiacion de las fincas de los propietarios no incorporados,
de la que seréa beneficiaria la Junta de Compensacion.

. Entregar a la Administracion competente el aprovechamiento
lucrativo que le corresponda, con destino a patrimonio publico de
suelo, libre de cargas de urbanizacion.

. Proceder a la equidistribucién de gastos y beneficios entre los
miembros de la Junta que deban contribuir a ello en proporcion a
sus cuotas de participacion, sin perjuicio de las compensaciones
econdmicas por diferencias de adjudicaciéon y demas acuerdos
validos que en el seno de la Junta pudieren adoptarse y plasmarse
en los instrumentos oportunos, que garantizaran la reparcelacion
ajustada a la ordenacion, la adjudicacion en proporcién a sus
cuotas de todo el suelo lucrativo susceptible de apropiacion entre
los asociados, el realojamiento de los ocupantes legales que se
precise desalojar de inmuebles situados dentro del area de la
actuacion y que constituyan su residencia habitual asi como el



retorno, cuando tengan derecho a él segun la normativa aplicable y
la indemnizacion a los titulares de derechos y bienes incompatibles
con la ordenacion que deban ser cancelados, demolidos o que no
pudieren conservarse.

. Los demas actos inherentes al sistema, conforme a la legislacion
urbanistica.

Base 42.- Edificacidon de la Unidad de Ejecucion.

No se prevé como cometido de la Junta que ésta edifique los
solares resultantes, sino sélo que los urbanice y adjudique conforme a
los proyectos de urbanizacion y compensacion que resulten aprobados.

ll.- CRITERIOS DE VALORACION DE LAS FINCAS, DERECHOS
Y OTROS ELEMENTOS AFECTADOS POR LA ACTUACION
URBANISTICA PROYECTADA.

Base 52.- Criterios para determinar los derechos de los
propietarios.

1.- Dado que los terrenos que se incluyen en el ambito son de
caracteristicas semejantes los derechos de los propietarios seran
proporcionales a las superficies de sus respectivas fincas situadas dentro
del &mbito de actuacion.

2.- A cada una de las fincas se le asignhara un porcentaje en
relacion a la superficie total de la zona de actuacidén, cuyo porcentaje
constituira el coeficiente para la adjudicacién de las fincas resultantes y
las operaciones compensatorias complementarias por exceso/defecto de
adjudicacion o sustitucion de cargas por terrenos.

3.- Las superficies computables son las superficies reales de las
fincas conforme plano topografico a elaborar.

En el caso de discrepancia sobre la propiedad de un terreno, parte
de él o sefalamiento de las lindes, la superficie discutida se considerara
litigiosa y perteneciente por iguales partes a los discrepantes de modo
provisional, hasta tanto se resuelva por convenio entre los interesados o
resolucion judicial.

4.- En el supuesto de que dentro del ambito exista alguna
propiedad publica cuya superficie se mantenga o aumente conforme a la
ordenacion aplicable, la Administracion o Ente publico titular no sera



tenido en cuenta como propietario a efectos de participacion en la Junta
en cuanto a las operaciones de reparto de cargas y beneficios, por lo que
los porcentajes de participacion de la Junta a tales efectos se calcularan
sobre el total del @&mbito descontando la superficie de esta propiedad
publica. En el proyecto de compensacion figurara como finca inicial y, en
Su caso, quedara sustituida por la resultante de igual naturaleza publica
gue resulte de la nueva ordenacion.

5.- A efectos de la adopcidén de acuerdos, la participacion de los
diferentes propietarios vendra determinada por su cuota de participacion.

La distribucion de los beneficios y cargas resultantes de la
actuacion urbanistica de la Junta de Compensacion se realizara
proporcionalmente a las cuotas de participacion.

La distribucibn no queda alterada por el hecho de haberse
satisfecho alguna cuota con recargo por mora, ya que dicha cantidad
gueda exclusivamente en beneficio de la Junta.

En el supuesto de incorporacion de empresas urbanizadoras, que
inicialmente no se prevé, 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 la incorporacion,
si esta cifra es definitiva o si seran de aplicacién alguna clausula de
revision de precios o de estabilizacion de costes, adoptando el acuerdo
aprobatorio en Asamblea General.

Para la determinacién de la cuota de participacién de la empresa
urbanizadora, la Asamblea General aprobara el convenio con la misma,
fijando la participacion de la empresa urbanizadora en el sistema.

La participacion de la empresa urbanizadora disminuira la de los
miembros de la Junta a excepcién de los disconformes con dicha
participacion y que actuaran en la forma establecida en los estatutos.

Base 62.- Operaciones de distribucion de beneficios y cargas
en relacion con derechos reales, servidumbres prediales y derechos
personales constituidos sobre las fincas aportadas.



1.- El acuerdo aprobatorio del Proyecto de reparcelacién 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.

2.- En los supuestos derechos reales o cargas que se estimen
incompatibles con la ordenacion urbanistica, el acuerdo aprobatorio del
proyecto de reparcelacion declarara su extincion y, en su caso, fijara la
indemnizacion correspondiente.

3.- Cuando no tenga lugar la subrogacion real, el acuerdo
aprobatorio del proyecto de reparcelacion producira la extincion de los
derechos reales y cargas sobre la finca afectada, corriendo a cargo del
propietario que la afect6 la indemnizacion correspondiente —a excepcion
de lo que luego se dira-, cuyo importe se fijara en el citado acuerdo.

4.- No obstante lo dispuesto en los apartados anteriores, las
indemnizaciones por la extincion de servidumbres prediales o derechos
de arrendamiento incompatibles con el instrumento de ordenacion
urbanistica o su ejecucién, se consideraran gastos de urbanizacion en el
proyecto de reparcelacion, a repartir entre todos los participes de forma
proporcional, todo ello en los términos contemplados en la legislacion
urbanistica.

5.- Los derechos personales, reales, concesiones y cargas sobre
las fincas de origen cuya subsistencia no sea posible se valoraran
conforme a las disposiciones sobre expropiacion forzosa v,
subsidiariamente, segun las normas de derecho administrativo, civil o
fiscal que resulten de aplicacion.

Base 72- Fincas a expropiar. Valoracion. Criterios de
valoracion de edificaciones, obras, plantaciones o instalaciones que
deban derruirse o demolerse.

1.- De las fincas que se expropien por el Ayuntamiento a los
propietarios afectados que no se incorporen definitivamente a la Junta de
Compensacion, 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 valoraciones de las mismas seran realizadas
conforme el RDL 7/2015.



2.- Las edificaciones, obras, plantaciones o instalaciones que
deban derruirse o demolerse seran valoradas independientemente del
suelo, en el proyecto de compensacion, 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.

lll.- EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.
Base 82.- Forma de contratacion.

1.- En el supuesto de que no se produzca la incorporacion de empresas
urbanizadoras o para la realizacion de aquellas obras de urbanizacion
gue deban realizarse por otras empresas no incorporadas, la ejecucion
de las mismas se hard por aquélla/s que se determinen en virtud de
acuerdo de la Asamblea General.

Se consignara en el contrato de ejecucién ademas de las clausulas
tipicas las circunstancias siguientes:

. Los supuestos de incumplimiento que daran lugar a la resolucién
del contrato y las indemnizaciones a satisfacer por la inobservancia
de las caracteristicas técnicas o plazos de ejecucion.

. El compromiso de la Empresa de ajustarse en el plazo y modo de
ejecucion a los Proyectos de Urbanizacion y de facilitar la accion
inspectora de la Administracion actuante y del Consejo Rector de
la Junta respecto de las obras.

. Modo y plazos de abono por la Junta de cantidades a cuenta de la
obra realizada.

. La retencion que pueda efectuar la Junta de cada pago parcial,
como garantia de la ejecucion de las obras, retenciones que no
seran devueltas hasta que se hayan recibido definitivamente las
obras.

2.- En cualquier caso, para la ejecucion de las obras se garantizara
el cumplimiento de las circunstancias exigidas en la ley del suelo su
reglamento que establezca en su caso resto de normativa aplicable.



Base 92.- Costes de la urbanizacion.

1.- En los costes de urbanizacibn que deban sufragar las personas
propietarias afectadas se comprenden los siguientes conceptos:

. a) Las obras de vialidad, saneamiento, suministro de agua y
energia eléctrica, alumbrado publico, arbolado y jardineria, que
estén previstas en los planes y proyectos y que sean de interés para
el sector o la unidad de actuacion, sin perjuicio del derecho a
reintegrarse de los gastos de instalacion de las redes de suministro
de agua y energia eléctrica con cargo a las empresas que presten
los servicios, salvo la parte que deban contribuir las personas
usuarias segun la reglamentacion de aquellos.

. b) Las indemnizaciones procedentes por el derribo de
construcciones, destruccion de plantaciones, obras e instalaciones
gue exija la ejecucion de los planes, asi como las indemnizaciones
por el traslado forzoso de actividades.

. c) El coste de los planes parciales, proyectos de urbanizacion y
proyectos de compensaciéon o de reparcelacion.

. d) Los gastos de formalizacion y de inscripcion en los registros
publicos correspondientes de los acuerdos y 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.

. e) Las indemnizaciones procedentes por la extincion de
derechos reales o personales, de acuerdo con la legislacion
aplicable en materia de valoraciones.

. f) Los gastos generados para la efectividad del derecho de
realojo.

2. El pago de estos costes podra realizarse, previo acuerdo con las
personas propietarias interesadas, cediendo éstas gratuitamente y libres
de cargas terrenos edificables en la proporcién que se estime suficiente
para compensarlas.

3. Son gastos de urbanizacidon que tienen que ser asumidas por las
personas propietarias como carga individualizada de los terrenos
correspondientes, y que no son a cargo del conjunto de la comunidad de
reparcelacion, las siguientes:

. a) Los gastos necesarios para preparar los terrenos para
ejecutar las obras de urbanizacibn cuando la preparacion



mencionada  exija actuaciones  desproporcionadas como
consecuencia de las 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 aridos, las alteraciones
topogréficas y morfoldgicas y cualquier otra variacion objetiva de los
terrenos que se hayan ejecutado sin las licencias, érdenes o
autorizaciones administrativas o sin ajustarse a ellas. Este régimen
también se tiene que 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 obligacién de llevar a la
practica programas de restauracion impuestos por las licencias o
autorizaciones otorgadas, asi como cuando esta obligacién se haya
impuesto por resolucion administrativa dictada por la administracion
competente de acuerdo con la legislacion sectorial que sea de
aplicacion.

. b) Las indemnizaciones que correspondan por la extincién de
arrendamientos y otros derechos personales que se hayan
constituido con posterioridad a la aprobacion inicial del proyecto de
reparcelacion o 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 obligados normativamente.

4.- Los sistemas generales y sistemas generales adscritos seran de
cesion gratuita a cargo de la Junta sin ejecutar.

IV.- DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS.

Base 102.- Transmision de terrenos afectados y de obras de
urbanizacion.

1.- La transmision al Ayuntamiento y en su caso restantes
Administraciones beneficiarias, en pleno dominio y libre de cargas
incluidos los costes de urbanizacion, de los terrenos de cesion



obligatoria, tendra lugar por ministerio de la Ley, en virtud del acuerdo
aprobatorio del proyecto de compensacion. No obstante, la Junta de
Compensacion, y, en su nombre, el contratista por ésta designado, podra
ocupar los terrenos cedidos para la realizacion de las obras de
urbanizacion.

2.- La recepcion de las obras de urbanizacién tendra lugar
conforme establece el articulo 121 de la ley 12/2017 de Urbanismo de las
Islas Baleares.

Base 112.- Cuotas de participacion.

1.- La participacién de cada propietario en la Junta, tanto en la
distribucién de beneficios como de cargas o pérdidas sera proporcional a
la cuota.

2.- La cuota se determina por la superficie de la propiedad que
ostenta cada miembro dentro de la Junta. En el caso de fincas de origen
expropiadas o adquiridas por la Junta la cuota de cada miembro se
acrecera con la parte proporcional que se abone por cada miembro.

3.- No obstante, la Junta podra modificar de oficio o a instancia de
parte, la asignacion de cuotas de participacion cuando acredite la
existencia de errores materiales.

4.- En el supuesto de incorporacion de empresas urbanizadoras a
la Junta Compensacion, en el momento de su integracion en ésta, se
procedera al reajuste de las participaciones porcentuales de los socios
conformes con la incorporacion.

Base 122.- Valoraciéon y adjudicaciéon de las fincas edificables
resultantes

1.- Todos los solares resultantes con aprovechamiento susceptible
de apropiacién privada seran adjudicados a los miembros de la Junta en
proporcién a su cuota de participacion, sin perjuicio de las cesiones de
aprovechamiento que legalmente correspondan y de las compensaciones
en metalico.



2.- En el proyecto de reparcelacion se tendra en cuenta como
criterio para efectuar la adjudicacion de las fincas resultantes lo
establecido en el articulo 80 de la ley 12/2017 de Urbanismo de las Islas
Baleares y su reglamento.

3.- En el caso de propietarios que no puedan participar en la
adjudicacion de parcelas resultantes por causa de la insuficiencia de su
aportacion o por asi acordarse con ellos, asi como en los casos de
indemnizaciones por diferencias de adjudicacion, el suelo se tasara por el
valor que le corresponderia si estuviese terminada la actuacion,
descontando los gastos de urbanizacién correspondientes incrementados
por la tasa libre de riesgo y la prima de riesgo.

4.- Los terrenos destinados a aprovechamiento privado se
valoraran en funcién al aprovechamiento urbanistico (techo edificable) sin
aplicacion de ningun coeficiente atendida la existencia de un mismo uso
industrial-servicios.

5.- De conformidad con lo establecido en el articulo 218 del
Reglamento de la LOUS, en caso de personas propietarias que no se
incorporen a la Junta de compensacion, la Junta podra expropiar sus
fincas o bien podran ser objeto de reparcelacién, sin expropiacion previa,
de acuerdo con lo que establezcan las estas bases o el proyecto de
reparcelacion y legislacion aplicable.

En el supuesto de que sean objeto de reparcelacion, se podra
prever en el proyecto la obligacién de pago de los gastos de urbanizacion
mediante la adjudicacién de fincas de resultado, hasta cubrir la cuantia
de los gastos, a favor de la junta de compensacién, de la empresa
urbanizadora si ésta forma parte, de la administraciéon actuante o de
cualquier otro miembro, segun corresponda. La adjudicacion de las
expresadas fincas de resultado se realizara por titulo de cesion en pago
de los gastos de urbanizacion. La adjudicacion se realiza por exceso, sin
perjuicio de la liquidacion que corresponda a favor de la persona
propietaria, de forma que cubra los gastos de urbanizacion necesarios.
El proyecto de reparcelacion se tiene que someter a audiencia de las
personas interesadas.

Base 132.- Momento de la adjudicacion.

La aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion por la
Administracion actuante y el otorgamiento de la escritura publica o
expedicion de documento administrativo con las solemnidades vy
requisitos de las actas de sus acuerdos, sera titulo para su inscripcion
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en el Registro de la Propiedad y la subrogacién con plena eficacia real de
las antiguas por las nuevas parcelas estando tales adjudicaciones
exentas fiscalmente en los términos que establece el art. 23.7 Real
Decreto legislativo 7/2015.

Base 142.- Régimen Econdmico.

1.- Para el pago de justiprecios, indemnizaciones y gastos de
urbanizacion, conservacion y complementarios y cualesquiera otros
necesarios para el desarrollo del sector, los asociados deberan ingresar
en la Junta las cantidades que les corresponda satisfacer dentro del
plazo que se estipule en el correspondiente acuerdo. A falta de plazo se
fija un maximo de un mes desde que se efectuase el requerimiento a
dicho efecto, transcurrido el cual, si no se hubiese efectuado el pago, la
cantidad adeudada a la Junta sufrird un recargo del 10% mas el interés
legal del dinero que corresponda en el momento del vencimiento del
periodo de pago voluntario, sin perjuicio de las demas consecuencias
previstas en el apartado 4 de esta Base.

2.- Sin embargo, la Junta podra, por acuerdo mayoritario de la
Asamblea, exigir de sus asociados el ingreso en las arcas de la misma,
con antelacion de seis meses, de las aportaciones necesarias para
satisfacer los gastos previsibles para el semestre.

3.- El pago de esos costes podra realizarse, previo acuerdo con los
propietarios interesados que se apruebe en la Asamblea General,
cediendo aquellos gratuitamente o libre de cargas terrenos edificables en
la proporcion que se estime suficiente para compensarlos.

4.- La Junta, por acuerdo de su érgano de administraciéon, podra
instar ante la Administracion actuante la via de apremio para exigir a sus
asociados el pago de las cantidades adeudadas o acudir directamente a
la jurisdiccion ordinaria a tal efecto. Ser& suficiente certificacion librada
por el Secretario de la Junta, con el visto bueno de su Presidente, en la
gue 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.

5.- También podra la Junta instar la expropiacion como beneficiaria
de los terrenos pertenecientes a los propietarios que, requeridos por el
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plazo no inferior a tres meses, incumplieran las obligaciones y cargas
impuestas por la Ley del Suelo y su reglamento.

En este supuesto, al justiprecio se sumaran las cantidades
satisfechas para gastos de urbanizacion, pero sin que hayan de
reembolsarse las cuotas ordinarias que hayan sido satisfechas ni los
recargos por mora recaidos sobre alguna cuota de urbanizacion, que
guedaran a beneficio de la Junta.

Base 152.- Conservacion de la urbanizacion.

En tanto no se produzca la recepcion por parte del Ayuntamiento
de las obras de urbanizacion, la conservacion de la urbanizacion correra
a cargo de la Junta de Compensacion, en los términos del articulo 120 de
la ley 12/17 de Urbanismo de las Islas Baleares, regulandose la
recepcion conforme el articulo 121 del mismo texto legal.

Base 162.- Subrogacion.

La incorporacion de cualquier otro participe por compra u otro titulo
supondra la aceptacién por el mismo de las presentes Bases y de los
estatutos, quedando subrogado el adquirente en los derechos vy
obligaciones del transmitente.

Base 17°.- Afeccion real.

De acuerdo con lo previsto en la legislacién urbanistica, los
terrenos quedan afectos con caracter real al cumplimiento de las
obligaciones legales y establecidas en las presentes bases lo que se
har4 constar en el Registro de la Propiedad de conformidad con la
legislacion vigente.

Las fincas resultantes quedaran afectas con caracter real al pago
de los costes de urbanizacion en proporcion a las unidades de
aprovechamiento que se les asigne en el Proyecto de Reparcelacion,
afeccibn que se establecera, anotara y cancelara en los términos
previstos en la legislacion vigente.
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