BASES DE ACTUACION

PRIMERA.- AMBITO TERRITORIAL

Estas bases regulan la actuacién de la Junta de Compensacién constituida para la
correcta ejecucion del Sistema de Compensacion y de las obras de urbanizacién de los
terrenos integrados o adscritos en el Poligono de referencia.

SEGUNDA.- LAS BASES COMO NORMA DE DISTRIBUCION DE
BENEFICIOS Y CARGAS

En desarrollo de estas Bases, se formulard el correspondiente Proyecto de
Compensacion como medio de distribucién de beneficios y cargas y como titulo para la
adjudicacion de los terrenos resultantes de la actuacién.

TERCERA.- OBLIGATORIEDAD Y MODIFICACION DE LAS BASES

1.- Lo dispuesto en este modelo de Bases generales vincula a los miembros de la Junta
de Compensacion, especialmente en lo referido al contenido del Proyecto de
Compensacion que habran de redactar y aprobar.

2.- Si después de la constitucion de la Junta y antes de la Aprobacién Inicial del
Proyecto de Compensacion los propietarios que representen la mayoria absoluta de las
cuotas de participacion en el poligono desean apartarse de lo dispuesto en alguno de los
preceptos de este modelo general de Estatutos y Bases de Actuacion, podran instar la
tramitacion y aprobacién de sus propios Estatutos y Bases particulares en la forma
legalmente establecida.

CUARTA.- VALORACION DE LAS FINCAS ORIGINALES. FINCAS
LITIGIOSAS

L.- El derecho de los propietarios serd proporcional a la superficie de las parcelas
respectivas. Con todo, los propietarios, por unanimidad, podran adoptar un criterio
distinto.

2.- En el supuesto de discrepancias sobre la titularidad de la totalidad o parte de un
terreno o conflicto de colindantes, la resoluciéon definitiva corresponderda a la
jurisdiceion civil comun. El proyecto de compensacion se limitara, en cuyo caso, a
calificar la titularidad de dudosa o litigiosa, segun proceda. Con todo, las cuestiones de
colindantes podran resolverse en el propio expediente de equidistribucién si media la
conformidad de los interesados, acreditada mediante comparecencia o en cualquiera otra
forma fidedigna.



QUINTA.- PROPIETARIOS NO INCORPORADOS A LA JUNTA DE
COMPENSACION. FINCAS A OCUPAR O EXPROPIAR. VALORACIONES

1.- Conforme a lo previsto en el articulo 124 de la Ley 2/2016 del Suelo de Galicia, para
el caso de que algunos propietarios no se adhieran a la Junta de Compensacidn esta
podra solicitar al Ayuntamiento de A Estrada cualquiera de las siguientes opciones:

a) La expropiacion de las fincas.

b) La ocupacion de la fincas a favor de la Junta de Compensacion a fin de
posibilitar la ejecucion de las obras de urbanizacion previstas, reconociéndose a
sus titulares el derecho a la adjudicacion de terrenos edificables en proporcion a
la superficie aportada, con la reducciéon adecuada para compensar las cargas de
urbanizacion.

2.- Las fincas que se expropien u ocupen a los propietarios no incorporados a la Junta
de Compensacion o que incumplen sus deberes con esta, se valorardn conforme con lo
dispuesto en la legislacion urbanistica aplicable.

3.- Son causas de expropiacion por sancion de los terrenos del poligono, con
independencia de la motivada en la falta de incorporacion a la Junta, las siguientes:

a) Eli 1mpagQ de cuotas comunes y extraordinarias en los plazos establecidos en el
aft 40 dé los Estatutos, si por lo menos en una ocasién anterior fue necesario
acudir ala via judicial o de apremio para el cobro de alguna cuota.

b) En general, €l incumplimiento reiterado de alguno o algunos de los deberes
sefialados en el art. 16 de/los Estatutos, previa constatacién y aprobacion por la
Asamblea General y el Ayuntamiento. A estos efectos, se entenderd por
reiteracion el incumplimiento de esos deberes en un minimo de tres ocasiones.

4.- La tramitacion del expediente contradictorio del justiprecio no serd obsticulo para la
demolicion por la Junta de Compensacion de las edificaciones, instalaciones y demas
construcciones ni para la ocupacion por la misma Junta del suelo, subsuelo o vuelo y el
desalojo de sus ocupantes, en los términos legalmente establecidos segun el
procedimiento expropiatorio empleado.

3.- Al justiprecio que resulte de pago por la expropiacion de las fincas se le restara las
cantidades que el propietario expropiado adeude en concepto de cuotas o derramas a la

Junta de Compensacion.

SEXTA.- ELEMENTOS EXISTENTES SOBRE LAS FINCAS APORTADAS.
INDEMNIZACION Y VALORACION

1.- Las edificaciones, obras, plantaciones, instalaciones y otros elementos materiales
existentes en el suelo, vuelo o subsuelo de las fincas preexistentes, no se consideran
como valores aportados ni deben ser en principio indemnizados.

2.- Con todo, dichos elementos seran indemnizados con cargo al fondo de
compensacion en los siguientes casos alternativos:



a) Cuando sea necesaria su eliminacién fisica para realizar las obras de
urbanizacion previstas en el planeamiento urbanistico aplicable.

b) Cuando estén situados en una parcela primitiva que en el Proyecto de
Compensacion no se adjudique integramente a su propietario original.

¢) Cuando su conservacion sea radicalmente incompatible con la ordenacién
urbanistica, incluso como uso provisional.

3.- La valoracion de estos elementos se efectuard de acuerdo con el dispuesto en la
legislacion vigente aplicable, determindndose la correspondiente indemnizacion en el
Proyecto de Compensacion. Se podra acudir ante el Jurado de Expropiacion de Galicia,
o 6rgano que lo sustituya, en el caso de discrepancia con la valoracién aprobada en el
Proyecto de Compensacion de acuerdo con el sefialado en el Art. 13.3 de los Estatutos.
Con todo, la aprobacion definitiva del mismo constituira titulo suficiente para la
ocupacion de los inmuebles que correspondan, una vez que se constituya el depdsito o
se efectue el pago de las indemnizaciones a las que se refiere este mimero.

4.- Las edificaciones, obras, plantaciones, instalaciones y otros elementos existentes
sobre las fincas, en los que su demolicién no sea preciso en atencion a lo dispuesto en
los parrafos anteriores, se podran conservar por sus actuales propietarios, a excepcion
de las partes o superficies afectadas por la regularizacion de sus linderos y las
segregaciones precisas de superficies, subsuelo y vuelos objeto de Ia cesién para el
desarrollo de la ordenacion del Poligono.

5.- La calificacién como fuera de ordenacion de edificios, obras, plantaciones o
instalaciones y otros elementos materiales existentes en las parcelas respecto de los
cuales su demolicion no sea preciso para la realizacion de las obras de urbanizacién, no
originard en ningin caso derecho a indemnizacién a cargo de la Junta de
Compensacion.

6.- La adjudicacion en pro indiviso de una misma parcela resultante a varios
propietarios tampoco dara lugar a indemnizacion.

SEPTIMA.- EXISTENCIA DE DERECHOS REALES Y CARGAS,
SERVIDUMBRES Y DERECHOS DE ARRENDAMIENTO. VALORACION

1.- Cuando no tenga lugar la subrogacion real, el acuerdo aprobatorio de la distribucion
de beneficios y cargas producira la extincion de los derechos reales y cargas
constituidos sobre la finca aportada, corriendo a cargo del propietario que la aporto la
indemnizacion correspondiente, cuyo importe se fijard en el mencionado acuerdo.

2.- En los supuestos de subrogacion real, si existiesen derechos reales o cargas que se
estimen incompatibles con la ordenacion urbanistica, el acuerdo aprobatorio de la
distribucion de beneficios y cargas declarard su extincion y fijard la indemnizacién
correspondiente a cargo del propietario respectivo.

3.- Existiendo subrogacién real y compatibilidad con la ordenacién urbanistica, si la
situacion y caracteristicas de la nueva finca fuesen incompatibles con la subsistencia de



los derechos reales o cargas que habrian debido recaer sobre ellas, las personas a que
estos derechos o cargas favorecieran podrén obtener su transformacion en un derecho de
crédito con garantia hipotecaria sobre la nueva finca, en la cuantia en que la carga fuera
valorada.

El registrador de la propiedad que aprecie tal incompatibilidad lo hara constar asi en el
asiento respectivo. En defecto de acuerdo entre las partes interesadas, cualquiera de
ellas podra acudir al Juzgado competente del orden civil para obtener una resolucion
declarativa de la compatibilidad o incompatibilidad y, en este ultimo caso, para fijar la
valoracion de la carga y la constitucion de la mencionada garantia hipotecaria.

4.- A pesar de lo dispuesto en los nimeros 1 y 2 de esta Base de Actuacion, las
indemnizaciones por la extincion de servidumbres prediales o derechos de
arrendamiento incompatibles con el instrumento de ordenacién urbanistica o su
ejecucién, se consideraran gastos de urbanizacion en el instrumento de distribucion de
beneficios y cargas correspondiente, siempre y cuando se traten de servidumbres o
arrendamientos anteriores a la fecha de préctica en la finca o fincas registrales de la nota
marginal de inicio del procedimiento a que se refiere el articulo 5 del RD 1093/1997 de
4 de julio sobre Inscripciéon en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza

Urbana.

5.- La valoracion de los derechos reales, cargas, servidumbres y de los arrendamientos
que se extingan se efectuard en el Proyecto de Compensacién, segun lo dispuesto en la
legislacion aplicable. Podra acudirse ante el Jurado de Expropiacion de Galicia, o
organo que lo sustituya, en el caso de discrepancia con la valoraciéon aprobada en el
Proyecto de compensacion. Con todo, la aprobacion definitiva del mismo constituird
titulo suficiente para la ocupacion de los inmuebles que correspondan, una vez que se
constituya el depdsito o se efectie el pago de las indemnizaciones a las que se refiere
este nimero.

OCTAVA.- VALORACION EN EL CASO DE INCORPORACION DE
EMPRESAS URBANIZADORAS

1.- La valoracion de la aportacion de Empresas urbanizadoras se determinara
considerando el coste del presupuesto de los proyectos y obras de las cuales asuma su
realizacion.

2.- La incorporacion se podra producir en cualquier momento. En cuyo caso, la
Asamblea General acordara su origen, condiciones y garantias de incorporacion, con
determinacion de las contrapartidas a la aportacion de la Empresa urbanizadora.

NOVENA.- CQNTRATACION Y CONTROL DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION

La ejecucion de las obras de urbanizacion, y las de edificacidon, en su caso, se
contrataran por la Junta de Compensacion con la empresa o empresas y técnicos que
libremente sean designados por la Asamblea General. Las obras de urbanizacion se
contrataran con las garantias de concurrencia y publicidad legalmente exigibles.



En el contrato de ejecucion de obras se consignaran, ademés de las habituales y las
concretamente acordadas por la Junta de Compensacion, las siguientes cldusulas:

a) El compromiso de la empresa constructora de realizar las obras de total
conformidad con los proyectos de urbanizacion debidamente aprobados.

b) El deber de la empresa de facilitar la accién inspectora de la Administracién
actuante y de la Junta de Compensacion.

¢) Aquellos supuestos de incumplimiento que puedan dar lugar a la resolucion del
contrato, asi como las indemnizaciones que correspondan por inobservancia de
las caracteristicas técnicas de las obras o de los plazos de ejecucion.

d) Plazos y modalidad de abono por la Junta de cantidades a cuenta en funcién de
la obra realizada.

e) La retencion que, de cada pago parcial a cuenta, tenga que efectuar la Junta en
garantia de la correcta ejecucion de las obras. Estas retenciones no serdn
devueltas hasta la definitiva recepcién de las obras.

DECIMA.- PLAZOS Y FORMA DEL PAGO DE CUOTAS

1.- Las cuotas comunes y extraordinarias y las derramas que procedan conforme al
dispuesto en los Estatutos seran satisfechas en el plazo méaximo de quince dias habiles
desde que fueron requeridos los propietarios integrantes del Poligono, mediante carta
certificada con acuse de recibo, burofax, correo electrénico o cualquier otro medio que
deje constancia de su recepeion por el interesado.

2.- Transcurrido el plazo sefialado sin efectuarse el pago, se seguird el procedimiento
establecido en el articulo 40 de los Estatutos.

3.- El pago se efectuard mediante ingreso en cuenta bancaria. Previo Acuerdo del
Consejo Rector, podra aplazarse o fraccionarse en atencion a las condiciones econémico
- personales de alguno de los miembros de la Junta sin que, en ningin caso, suponga
perjuicio para el conjunto. También se podra acordar por la Junta de Compensacion la
sustitucion del pago en metdlico por la entrega de terrenos del poligono con valor
equivalente en la proporcion que corresponda a la cuota o cuotas, correspondiendo a la
Junta de Compensacion la fijacién del valor de cambio y quedando la cuota del
propietario reducida al terreno que retenga.

DECIMOPRIMERA.- RESPONSABILIDAD DE LA JUNTA DE
COMPENSACION

La Junta de Compensacion serd directamente responsable frente al Ayuntamiento de la
urbanizacioén completa del Poligono, tanto en lo que respeta a las caracteristicas técnicas
de las obras como en lo referente a los plazos de ejecucién y transmision al
Ayuntamiento de las mismas.



DECIMOSEGUNDA.- AFECCION REAL DE LOS TERRENOS

Los terrenos quedan afectos al cumplimiento de los deberes inherentes al sistema de
compensacion, segun lo dispuesto en la vigente legislacion urbanistica y registral.

DECIMOTERCERA.- VALORACION DE LAS PARCELAS RESULTANTES Y
MOMENTO Y CRITERIOS DE ADJUDICACION

1.- El valor de las parcelas resultantes y las compensaciones economicas sustitutivas o
complementarias por diferencias de adjudicaciébn que, en su caso, procedan se
calcularan de conformidad con lo establecido en la legislacion estatal sobre
valoraciones.

2.- La aprobacion definitiva del Proyecto de Compensacion efectuada por el
Ayuntamiento determinara la subrogacion con plena eficacia real de las antiguas por las
nuevas parcelas, con la consiguiente inscripcion en el Registro de la Propiedad y
aplicacion de las exenciones fiscales en los términos establecidos en la legislacion
vigente.

3.- La distribucion de los beneficios y cargas se efectuara en proporcion a las cuotas de
participacion de cada uno de los propietarios, de acuerdo con el sefialado en los
Estatutos y en las presentes Bases de Actuacion.

4.- En ningin caso se podran adjudicar como fincas independientes superficies
inferiores a la parcela minima edificable o que no reinan la configuracion y
caracteristicas idéneas para su edificacion conforme al planeamiento. Si por la escasa
cuantia de los derechos de algunos de los miembros de la Junta, no fuera posible la
adjudicacion a los mismos de fincas independientes, se les atribuird en pro indiviso, con
expresion en el titulo de la cuota correspondiente a cada uno de ellos, sin que por ello
tengan derecho la indemnizacion. Se procurard agrupar a todos estos propietarios en
unas mismas parcelas resultantes. En estos supuestos los adjudicatarios en pro indiviso
vendran obligados a edificar conjuntamente o a transmitir su participacion a los
restantes condominos. Con todo, si la cuantia de los derechos de algun propietario no
alcanzara el 15 por ciento de la parcela minima edificable, la adjudicacién se podra
sustituir por una indemnizacion en metélico.

iS.— Se procurard, siempre que lo consientan las exigencias de la reparcelacion, que las
‘fincas adjudicadas se sitien en el lugar mds proximo posible al de las antiguas
propiedades de los mismos titulares. Esta regla no se aplicard en caso de que las
antiguas propiedades estén situadas en mas del 50 por 100 de su superficie en terrenos
destinados por el plan a viarios, zonas verdes u otros usos incompatibles con la
propiedad privada. Tampoco se aplicara si puede evitarse una situacion de pro indiviso
en la finca resultante.

6.- En el supuesto en que se produzcan diferencias de adjudicacion, estas seran
contempladas y valoradas en el Proyecto de Compensacion conforme al dispuesto en la
legislacion vigente, liquidandoseles a los titulares cuando se apruebe definitivamente el

citado Proyecto.



DECIMOCUARTA.- CONSERVAC ION DE LA URBANIZACION Y
TRANSMISION AL AYUNTAMIENTO DE TERRENOS Y SERVICIOS

1.- El acuerdo de aprobacién definitiva del Proyecto de Compensacion producira la
cesion al Ayuntamiento de los terrenos objeto de cesion gratuita para su afectacion a los
usos previstos en el plan.

2.- Hasta que se produzcala recepcién de los servicios y terrenos por el Ayuntamiento,
la conservacion de la urbanizacion correrd a cargo de la Junta de Compensacién de
acuerdo con los criterios de proporcionalidad previstos para el pago de las cuotas de
urbanizacion.

3.- La cesion de las obras de urbanizacidn e instalaciones previstas en su caso, se
producira a favor del Ayuntamiento en el menor plazo posible desde su recepcion
definitiva por la Junta de Compensacion. Se podran ceder fracciones del suelo ordenado
que constituyan unidades funcionales directamente utilizables si asi se prevé en el
Proyecto de Urbanizacion. Tanto las recepciones parciales, como la recepcién total en
Unico acto, se reflejaran en una o varias Actas que firmaran la Administracion y la Junta

de Compensacion.






