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INTRODUCCION

Gestion Urbanistica de Baleares, SA (en adelante, Gestur Balear),
constituida mediante escritura publica de 10 de octubre de 1980 e
inscrita en el Registro Mercantil de Baleares al folio 134, del libro 299,
seccion 3%, hoja 8063, tiene en la actualidad la siguiente composicion
accionarial:

- Comunidad Autonoma de las llles Baleares.......... 49,33%
- Consell insular de Mallorca..........ccooveviiiiiiiinnnn. 18,66%
- SEPES, Entidad Publica Empresarial de Suelo,

Dependiente del Ministerio de Vivienda................ 5,33%
- Consell Insular de Menorca............cccooeeiiiiiiiin.. 3,33%
- Consell Insular d’Eivissa i Formentera................... 3,33%
- Caja de Baleares “Sa Nostra”................cccooeeeiniis 10,00%
- Cajade Pensiones “La CaiXa”..........cocoevevivininnnnnnns 10,00%

TOTAL 100,00%

En el articulo 2 de los Estatutos Sociales que la regulan se define su
objeto social del siguiente modo:

“A.— Constituye el objeto de esta Sociedad la realizacién de los
fines siguientes:

1.- Estudios urbanisticos, incluyendo en ellos la redaccion de
planes de ordenacion y proyectos de urbanizacién y la iniciativa
para su tramitacién y aprobacion.

2.- Actividad urbanizadora, que puede alcanzar tanto a la de
promocion de la preparaciéon del suelo y renovaciébn o
remodelacion urbana como a la de realizacion de obras de
infraestructura urbana y dotacion de servicios, para la ejecucién de
los planes de ordenacién.

3.- Gestidon y explotacion de obras y servicios resultantes de la
urbanizacion en caso de obtener la concesién o concluir el
convenio correspondiente, conforme a las normas aplicables en
cada caso.

4.- Cualquier otra actividad relacionada con las expresadas en los
apartados anteriores, incluso la construccion, arrendamiento y
enajenacién de naves y locales industriales o comerciales.



5.- La participacién en negocios, sociedades y empresas a los fines
recogidos en los apartados anteriores.

6.- Construcciéon de edificios destinados a viviendas, aparcamiento
y locales comerciales, incluso de proteccion oficial, para si o en
nombre de terceras personas, incluso juridico-publicas; asi como
cualquier actividad relacionada con las mismas, y en especial, las
consistentes en su conservacion, mantenimiento, rehabilitacion,
renta, arrendamiento y administracién.

B.- La Sociedad podra realizar todos los actos tendentes a la
consecucién del fin social, y entre ellos los siguientes:

1.- Adquirir, transmitir, constituir, modificar y extinguir toda clase
de derechos sobre bienes muebles o inmuebles que autorice el
derecho comun, en orden a la mejor consecucién de la
urbanizacion, edificacion y aprovechamiento del area de actuacion.
2.- Realizar convenios con los Organismos competentes, que
deban coadyuvar, por razon de su competencia, al mejor éxito de
la gestion.

3.- Enajenar, incluso anticipadamente, las parcelas que daran lugar
a los solares resultantes de la ordenacién, en los términos mas
convenientes para asegurar su edificacién en los plazos previstos.
4.- Ejercitar la gestion de los servicio implantados hasta que sean
formalmente asumidos por la Corporacién Local y organismo
competente.”

La Ley 30/2007, de 30 de octubre, de contratos del sector publico,
publicada en el BOE del dia siguiente, entré en vigor el dia 30 de abril de
2008. Dicha Ley delimita el ambito de aplicacién subjetivo a partir del
concepto de sector publico que, sin embargo, carece de relevancia para
determinar cual sea el concreto régimen juridico al que debe someterse
la muy diversa tipologia de entes, organismos y entidades que lo
integran. Lo esencial sera identificar en cual de los tres grupos o
categorias de sujetos que presentan un diferente nivel de sometimiento
a las prescripciones de la Ley y que se contienen en el articulo 3. Segun
ello pueden ser: Administraciones Publicas, Poderes adjudicadores que
no sean administracion publica y entidades del sector publico que no
sean administracion publica ni poder adjudicador.

Gestur Balear no es administracion publica por cuanto constituye una

personificacion mercantil de derecho privado que, en ningln caso puede
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conceptuarse como entidad de derecho publico. Tampoco puede
considerarse poder adjudicador que requiere la concurrencia
acumulativa de los requisitos contenidos en el articulo 3.3b) de la citada
Ley, en concordancia con la reiterada doctrina del Tribunal de Justicia de
las Comunidades Europeas (por todas, sentencias de 27 de febrero de
2003 (C-373/00) y 16 de octubre de 2003 (C-283/00). De todos ellos
se perfila como particularmente relevante para el presente caso el de
que se trate de entidades que satisfacen necesidades (de interés
general) de caracter mercantil o industrial. Pues bien, el objeto social de
Gestur Balear permite afirmar que las funciones que se le asignan (y de
modo  particular la actividad urbanizadora; la construccién
arrendamiento y enajenacion de naves vy locales industriales o
comerciales y la construccién de edificios destinados a viviendas,
aparcamiento y locales comerciales, incluso de proteccion oficial)tiene
caracter mercantil o industrial, no vinculado al ejercicio de potestades
publicas.

Debe pues, concluirse que Gestur Balear ha de ser conceptuada como
una entidad del sector publico, en aplicaciéon del articulo 3.1.d) de la Ley
30/2007 (sociedad mercantil en cuyo capital social la participacion,
directa o indirecta, de administraciones publicas sea superior al 50 por
ciento), que no es administracién publica ni poder adjudicador, lo que
tiene por consecuencia que le sea de aplicacién lo establecido en el
articulo 176 de la Ley 30/2007, en cuyo apartado 3 se impone la
obligacién de aprobar unas instrucciones internas en materia de
contratacion que recojan los principios y directrices contenidas,
respectivamente, en los apartados 1y 2 del mismo articulo.

Para cumplir dicha obligacion, el Consejo de Administracién, con el
previo asesoramiento juridico del Secretario, que las ha redactado,
aprueba las presentes instrucciones internas, en su sesion del dia 29 de
enero de 2009.



Instrucciones internas de los procedimientos de contratacion de
“Gestion Urbanistica de Baleares, SA”

Capitulo I. Consideraciones generales.

1.

Objeto.

Las presentes instrucciones tienen por objeto regular el
procedimiento general de contratacion de “Gestion Urbanistica de
Baleares, SA”, de modo que se garantice la efectiva aplicacién de los
principios de publicidad, concurrencia, transparencia,
confidencialidad, igualdad y no-discriminacién.

2. Naturaleza

“Gestion Urbanistica de Baleares, SA”, es una sociedad andénima
participada mayoritariamente por distintas administraciones
publicas, sin que ninguna de ellas ostente una posicién mayoritaria,
y creada para satisfacer necesidades que, aunque tengan interés
general, tienen marcado caracter industrial y mercantil. En el marco
de la Comunidad Autdénoma ostenta la calificacion de empresa
vinculada en aplicacion del articulo 1.c) de la Ley 3/1989, de 29 de
marzo, de entidades autonomas y empresas publicas y vinculadas
de la Comunidad Auténoma de las llles Balears.

En consecuencia, a efectos de la Ley 30/2007, de 30 de octubre, de
Contratos del Sector Publico, no es administracién publica, ni poder
adjudicador, sino, tan sélo empresa integrante del sector publico, en
aplicacién de su articulo 3.1.d).

3. Ambito de aplicacién

Las instrucciones son de aplicaciéon general a toda la contratacién
llevada a cabo por “Gestion Urbanistica de Baleares, SA”.

4. Jurisdicciéon competente

Los contratos celebrados por “Gestién Urbanistica de Baleares, SA”
tienen la consideracion de contratos privados.

El orden jurisdiccional civil sera el competente para resolver las
controversias que surjan entre las partes en relacién con la
preparacion, adjudicacién, efectos, cumplimiento y extincidon de los
contratos suscritos por “Gestion Urbanistica de Baleares, SA”.



5. Organo de contratacién

De conformidad con los Estatutos de la Sociedad anénima y los
apoderamientos otorgados, la competencia para la contratacion de
bienes y servicios la ostentan, de manera compartida, el Director-
Gerente y la Comisién Ejecutiva del Consejo de Administracién, sin
perjuicio de la autorizacion previa de este ultimo en los supuestos
excepcionales en que se precisa.

Capitulo Il. Procedimientos de adjudicacion.

6. Procedimientos de adjudicacién

Se establecen tres procedimientos ordinarios de adjudicacion de
contratos para la realizacion de obras o la adquisicién de bienes y
servicios y un procedimiento extraordinario o excepcional.

Los procedimientos ordinarios son: la contratacién directa, el
concurso restringido y el concurso abierto.

El procedimiento excepcional consiste en el negociado sin
publicidad.

7. Determinacion del procedimiento aplicable

El procedimiento aplicable a cada caso estara determinado por el
importe total de la obra, servicio o suministro correspondiente, IVA
no incluido, y por el tipo de bien o servicio a contratar conforme a la
tabla que se expone a continuacion:

Adjudicacion

Concurso restringido Concurso abierto

directa
Obras Menos de Mas de 100.000 € Mas de

100.000 € Menos de 2.500.000 € |2.500.000€
Servicios y Menos de Mas de 18.000 € Mas de 150.000€
suministros |18.000 € Menos de 150.000 €

8. Contratos de obra

Por obra se entendera el resultado de un conjunto de trabajos de
construccion o de ingenieria civil, destinado a cumplir por si mismo
una funcién econdémica o técnica, que tenga por objeto un bien
inmueble.



9. Contratos de suministro
Son contratos de suministros los que tienen por objeto la
adquisicion, el arrendamiento financiero, o el arrendamiento, con o
sin opcidon de compra, de productos o bienes muebles.

10.Contratos de servicios
Son contratos de servicios aquellos cuyo objeto son prestaciones de
hacer, consistentes en el desarrollo de una actividad o dirigidas a la
obtencién de un resultado distinto de una obra o un suministro.

Secciéon 12. - Contratacion directa

11.Contratacién directa

Para la adjudicacién de la obra, suministro o servicio, el 6rgano de
contratacion, directamente o a través del responsable que designe,
debera comparar precios y calidades en distintos operadores o
proveedores, optando por aquel cuya oferta final resulte
econdmicamente mas ventajosa.

El acuerdo de adjudicacion que adopte el érgano de contratacion
debera determinar la forma, condiciones y plazos de entrega y de

pago.

Los contratos adjudicados por contratacién directa no podran tener
una duracidén superior a un ano ni ser objeto de prorroga.
Excepcionalmente podran tener una duracién superior en los
siguientes supuestos:

a) Cuando se trate de contratos complementarios de otro principal,
en que podran tener la duracién de este ultimo.

b) Los contratos para la defensa juridica y judicial que tendran la
duracién precisa para atender adecuadamente sus necesidades.

c¢) Los contratos de servicios asociados a un contrato de obras que
tendran la duracién de este ultimo mas el plazo estimado para su
liquidacién.

El 6rgano de contratacion o el responsable designado sera el
encargado de la recepcion y comprobacion de la obra, suministro o
servicio y de la factura correspondiente. Obtenida su conformidad
se procedera a su contabilizacién y al pago, en los términos
pactados. En consecuencia, la tramitacion del expediente de
contratacion directa sélo exigira la aprobacion del gasto y la
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incorporacién al mismo de la factura correspondiente, con la
conformidad de la recuperacién de la obra o suministro o de la
prestaciéon del servicio.

Seccidén 22. -Concurso restringido

12.Iniciacién del procedimiento
El procedimiento para la realizacion de una obra, suministro o
servicio, mediante concurso restringido, se iniciara por la solicitud
del 6rgano de contratacién o del responsable designado de las
ofertas que estime oportuno, en un niimero no inferior a tres.
Los candidatos a los que se decida solicitar ofertas seran
seleccionadas con arreglo a criterios de solvencia financiera y
profesional asi como experiencia en la realizacién de trabajos
similares al que se solicita.

13.Forma y contenido de la solicitud de ofertas
Las ofertas han de solicitarse por escrito. El escrito de solicitud debe
contener los siguientes extremos:
- Descripcidon personalizada de los bienes o servicios objeto
de contrato.
- Plazo maximo de entrega del bien o realizacién del servicio.
- El precio maximo a pagar, en caso de que se pudiera
determinar con antelacion.
- Plazo, lugar y forma de presentacion de las ofertas que
deberan ser presentadas en el registro de la sociedad, por
escrito y dentro del plazo otorgado.

14.Plazos
El plazo de que se dispondran las empresas invitadas para presentar
sus ofertas sera como minimo de 7 dias naturales en
procedimientos de tramitacién ordinaria y 4 dias naturales en los
que se vean calificados de tramitacion urgente.

15.Adjudicacién
Recibidas las ofertas se analizaran comparativamente y se realizara
propuesta de adjudicacién a favor de la que se considere mas
ventajosa.
A la vista de la propuesta, el 6rgano de contratacion procedera a la
adjudicacion del contrato que se reflejara por escrito y se
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comunicara de igual forma a quien haya resultado adjudicatario.
También se comunicara la no adjudicacion a quienes no hayan
resultado seleccionados.

El acta de adjudicacién, ademas de la empresa seleccionada, debera
determinar la forma, condiciones y plazo de la entrega y el pago.

16.Perfeccidn de los contratos

Los contratos adjudicados por concurso restringido se entienden
perfeccionados por la comunicacién escrita de la adjudicacién.

A instancia del adjudicatario se podra completar la perfeccién del
contrato con la aceptacién expresa del presupuesto enviado por el
proveedor, e, incluso, a requerimiento de cualquiera de las partes, si
la complejidad de las prestaciones o condiciones de la entrega de
bienes o prestacion del servicio lo hiciera recomendable, se podra
optar por la redaccién y firma del correspondiente contrato, que
sera siempre necesario si se tratara de contrato de obras.

Seccioén 32. - Concurso abierto

17.Iniciacién del procedimiento
El procedimiento para la realizacion de una obra, suministro o
servicio, mediante concurso abierto, se iniciara por la redaccién del
correspondiente anuncio que se publicara en el perfil del
contratante de la web de la sociedad.

18.Contenido minimo del anuncio
El anuncio debera contener al menos los siguientes extremos:
- Entidad convocante.
- Objeto del contrato y descripcion del mismo.
- Tipo de tramitacion (ordinaria o urgente).
- Procedimiento de contratacion.
- Plazo de ejecucidn.
- Calificacién del contratista, si la precisara.
- Presupuesto base de licitacion.
- Garantias exigidas, si las hubiere.
- Plazo para la presentacion de ofertas.
- Lugar para la presentacion de ofertas y recogida de
documentacién.
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19.Pliego de condiciones particulares y prescripciones técnicas

En los contratos sometidos al procedimiento de concurso abierto
debera redactarse el correspondiente pliego de condiciones
particulares y, en su caso, de prescripciones técnicas.
El pliego de condiciones particulares debe contener la relacién de
documentos, los criterios a tener en cuenta por la mesa de
contratacion para formular la propuesta de adjudicacién del
contrato. Los criterios deben estar debidamente ponderados para
que la oferta mds ventajosa sea aquélla que consiga una mayor
puntuacion.
Los criterios que podran tenerse en cuenta entre otros, dependiendo
del tipo de contrato son:

- Calidad.

- Precio.

- Plazo de ejecucién o entrega de la prestacion.

- Larentabilidad.

- El valor técnico y el personal puesto a disposicién de la

ejecucion del contrato.

- La disponibilidad y coste de los repuestos.

- El mantenimiento.

- La asistencia técnica y el servicio posventa.

- Caracteristicas ambientales.

También se podra elaborar, cuando se considere conveniente un
pliego de prescripciones técnicas que especifique las caracteristicas
y calidades de la obra, suministro o servicio.

20.Plazos
Los plazos minimos de que dispondran las empresas para presentar
sus proposiciones en concursos abiertos seran lo siguientes:
- Contratos de obra: 30 dias naturales en tramitacion
ordinariay 15 dias naturales en la declarada urgente.
- Contratos de suministros y servicios: 14 dias naturales en
tramitacion ordinaria y 7 dias naturales en la declarada
urgente.

21.Mesa de contratacion
La mesa de contratacién tendrda la composicién que se fija en el
apartado siguiente, salvo que la Comision Ejecutiva del Consejo de
Administracidon determine otra distinta.
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La mesa de contratacion estara formada por un miembro de la
Comision ejecutiva, que actuara como Presidente, el Director-
Gerente, como vocal, y el asesor juridico, que actuara como
secretario y levantara el acta correspondiente.

Cuando la complejidad del contrato lo requiera la mesa de
contratacion podra convocar a expertos internos o externos, con
VOZ pero sin voto.

22.0fertas admitidas y propuesta de adjudicacion.

La mesa de contratacion valorara si los ofertantes relnen los
requisitos exigidos y presentan la documentacion requerida y
elaborara un listado de las ofertas admitidas. También valorara los
criterios de adjudicacién al efecto de formular propuesta a favor de
la oferta mas ventajosa, de lo que se levantara la correspondiente
acta.

El listado de ofertas admitidas y la propuesta de resolucion sera
publicada en el perfil del contratante.

23.Adjudicacién
El 6rgano de contratacion efectuara la adjudicacion definitiva del
contrato, que también sera publicada en el perfil del contratante.

24.Retirada de la documentacion
Los licitadores participantes que no hayan resultado adjudicatarios
dispondran de un plazo de tres meses desde la adjudicacién para
retirar la documentacién presentada al concurso. Transcurrido el
plazo, podra procederse a la destruccion de la documentacién.

Seccion 42. - Procedimiento negociado sin publicidad.

25.Procedimiento negociado sin publicidad
Es un procedimiento excepcional que permite negociar las
condiciones directamente con un solo proveedor, aunque se
superen las cuantias establecidas, por concurrir las circunstancias
extraordinarias que lo motivan, con la consiguiente dispensa de la
obligacion de utilizar el procedimiento ordinario que
corresponderia.
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Se podra recurrir al procedimiento negociado, sin necesidad de
publicidad, en los siguientes casos:

- Cuando nadie haya concurrido al concurso restringido o las
ofertas presentadas al abierto hayan sido inadmitidas o el
concurso se haya declarado desierto.

- Cuando se trate de contratos con fines de investigacion o
experimentales.

- Cuando por su especificidad técnica solo pueda hacerlo un
proveedor.

- Cuando concurra urgencia ineludible.

- Cuando se trate de repeticion de obras, suministros o
servicios similares o complementarios de otro previamente
adjudicado.

- Cuando hayan sido declarados secretos o reservados.

- Cuando se trate de contratar la direccién facultativa de una
obra singular que se pretenda sea dirigida por el autor del
proyecto de ejecucién.

Debera redactarse acta de adjudicacién en la que se expresara la
causa y circunstancias concretas que justifican la aplicacion de este
procedimiento.

Capitulo lll. Perfil del contratante.

26.Definicion y finalidad

El perfil del contratante es un apartado especifico y con tal
denominacién situado en lugar visible y de facil acceso en la web de
“Gestion Urbanistica de Baleares, SA” y constituye el sistema de
difusion y publicidad de sus convocatorias de licitaciones vy
contrataciones.

El perfil del contratante tiene como finalidad asegurar la
transparencia y acceso publico a la informacién relativa a la
actividad contractual de “Gestion Urbanistica de Baleares, SA”.

27.Contenido estatico
En el perfil debera estar disponible la siguiente informacién:
- Las instrucciones reguladoras del procedimiento de
contratacion aprobadas por el érgano de contratacion.

14



Datos basicos de perfil de contratante, que contendra:
Denominaciéon de la entidad, CIF, domicilio, teléfono y fax
de contacto, correo electronico, nombre y datos del
contacto especificos de la persona responsable de los
procedimientos de contratacion.

Organo de contratacion de la entidad con el nombre de la
persona o personas que ostentan la titularidad del mismo.
Relacion de contratos adjudicados por concurso ordenados
por afio y que incorpore como informaciéon basica de cada
uno de ellos: nombre del adjudicatario, importe de
adjudicacion y plazo de ejecucion.

28.Contenido dinamico
De cada una de las licitaciones se subird al perfil del contratante y
conforme se vaya produciendo, la siguiente informacién:

Anuncio de convocatoria que contenga como minimo la
informacién relativa a: objeto del contrato, tipo de contrato,
precio de licitacién, plazo de ejecucion, procedimiento de
adjudicacion, plazo y lugar de presentaciéon de ofertas.
Pliego de Condiciones Particulares, prescripciones técnicas
o documentos descriptivos del contrato, que debe incluir
entre otras cuestiones los criterios de adjudicacion.
Composicion de la mesa de contratacion y/o del 6rgano de
adjudicacion y contratacion.

Relacion de ofertas admitidas a concurso por reunir las
condiciones y presentar la documentacién requerida.
Propuestas de adjudicacion.

Adjudicaciones definitivas.

29.Utilizacion de otros medios de publicidad
Si la direccion de “Gestién Urbanistica de Baleares, SA” lo estimara
necesario, se podra incrementar la difusién publicitaria de las
licitaciones mediante la insercién de anuncios en prensa o en los
distintos boletines oficiales.
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Capitulo IV. Finalizacion de los procedimientos

30.Cierre del procedimiento
El procedimiento se entendera cerrado cuando haya sido
recepcionada la obra o suministro o haya finalizado la prestacién del
servicio.

31.Documentos de cierre
El cierre del procedimiento requerira la siguiente documentacion:

- Obras: Acta de recepcién provisional de la obra.

- Suministros: Albaran de entrega de la mercancia, recibida
de conformidad.

- Servicios puntuales: Informe y acta de recepcion del
servicio.

- Servicios regulares: Partes de servicio.

32.Pago de la obra, suministro o servicio
Concluido el procedimiento tramitado, se procedera a la
autorizacion del pago, contabilizacién de la factura y pago efectivo a
su vencimiento.
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