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Cuando se extinga la personalidad juridica, tendra lugar la liquidacion
de la Junta, en la forma siguiente:

1. La Asamblea General procedera al nombramiento de uno o tres
liquidadores quienes realizaran la liquidacion, con observancia de las
instrucciones dictadas especificamente por la misma.

2. El patrimonio que pueda existir en terrenos, derechos o metalico, se
distribuira entre los asociados en proporcion a su participacion en la
Junta de Compensacion,

La liquidacion sera aprobada por el Ayuntamiento de Avilés.

IBASES DE ACTUACION

Primera.-Ambito.

Las presentes bases de actuacion se refieren a la Junta de
Compensacion de la Unidad de Actuacion, “Area de Planeamiento
Especifico APE C-11" (antes C-12) del Plan General de Ordenacion
Urbana de Avilés.

Segunda.-Beneficios y cargas.

1.-La funcion de las bases es la de contener un conjunto de reglas que
permiten, mediante la utilizacion de sus criterios, el célculo de
aportaciones y adjudicaciones, todo ello teniendo en cuenta las reglas
y los recursos de posible formulacién que se contienen en los estatutos
de la Junta de Compensacion, como reguladores de la organizacion y
funcionamiento de la misma.

2.-En su momento, y en desarrollo de estas bases, se formulara un
"Proyecto de Compensacion” que servira de medio de distribucion de
beneficios y cargas y de titulo para la adjudicacién de los terrenos.

3.-El Proyecto de Compensacion se aprobara por la mayoria
constituida por el propietario 0 los propietarios que representen mas
del 50 % del suelo incluido en la unidad de actuacion.

Tercera.-Obligatoriedad.

1l.-La aprobacion de las bases por parte del Ayuntamiento y la
incorporacion de los propietarios de los terrenos a la Junta de
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Compensacion, suponen que los miembros de la Junta aceptan como
normas de obligada observancia todas las contenidas en las bases de
actuacion, en los términos en que fueren aprobadas.

2.-La obligatoriedad de las bases no impide su modificacion, siempre
que sea votada en Asamblea General por miembros que sea titulares
de mas del 50% del suelo incluido en la unidad de actuacion; dicha
modificacion habra de ser tramitada al igual que la aprobacion y
aprobada por el Ayuntamiento.

3.-No obstante lo anterior, cuando el acuerdo modificativo sea
adoptado por unanimidad de los miembros de la Junta y afecte a la
pura distribucion de beneficios y cargas entre ellos, serd valido sin
necesidad de tramitacion, pero en la notificacion al Ayuntamiento
habran de probarse suficientemente ambas circunstancias.

Cuarta.-Valoracion de fincas.

1.-La determinacién del valor de cada finca se hara mediante estudio
técnico practicado al efecto, sin perjuicio de la comprobacién que se
realice una vez constituida la Junta de Compensacion.

2.-En los supuestos de discrepancia sobre la propiedad de un terreno,
parte de él o sefalamiento de lindes, la superficie discutida se
considerara por iguales partes a los discrepantes, hasta tanto se
resuelva por acuerdo o resolucién judicial.

Quinta.-Fincas a expropiar.

1.- De las fincas que se expropien por el Ayuntamiento a los
propietarios afectados que no se incorporan a la Junta de
Compensacion en el plazo sefialado al efecto, serd 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, y, unas y otras, se regiran por el procedimiento
de "tasacion conjunta”.

2.-Las fincas expropiadas como consecuencia de la no incorporacion
de sus propietarios a la Junta de Compensacion, se tasaran por su
valor de conformidad con lo establecido en la legislacion urbanistica.

3.-Las fincas expropiadas como sancion a los miembros de la Junta,
se valoraran en la forma indicada en el numero anterior, adicionando
las cantidades satisfechas para el pago de expropiaciones previas y



PROYECTO DE ESTATUTOS Y BASES DE ACTUACION 20
PARA PROYECTO DE ACTUACION — UNIDAD DE
ACTUACION AREA DE PLANEAMIENTO ESPECIFICO
APE C-11 (antes C-12).- AVILES
para gastos de urbanizacion, pero sin que hayan de reembolsarse
otras cuotas ordinarias pagadas.

4.-Las adquisiciones de terrenos por la Junta en virtud de expropiaciéon
forzosa estan exentas con caracter permanente del impuesto general
sobre transmisiones patrimoniales y del de actos juridicos
documentados y no tendran la consideracion de transmisiones de
dominio a los efectos de la exaccion del impuesto sobre incremento del
valor de los terrenos.

Sexta.-Partidas indemnizables.

1l.-Las edificaciones, obras, plantaciones, instalaciones y otros
elementos existentes sobre las fincas, no se consideran como valores
aportados, pero los que deban derruirse seran indemnizados con
cargo al fondo de compensacion.

2.-Se entendera necesario el derribo cuando sea precisa su
eliminacion para realizar las obras de urbanizacién previstas en el
Plan, cuando estén situados en superficie que no se deba adjudicar
integramente a su propietario y cuando su conservacion sea
radicalmente incompatible con la ordenacién, incluso como uso
provisional.

Séptima.-Valoracion.

1.-La valoracion se hara de acuerdo con los criterios de la legislacion
urbanistica.

2.-Las edificaciones e instalaciones se tasaran teniendo la valoracion
de los materiales empleados y su posible valor arquitectonico, con
deduccién de un porcentaje por estado de vida del inmueble o por
estado de conservacion de la obra o construccion.

3.-En las plantaciones se tasaran el arbolado y demas plantaciones,
cuya sustantividad les atribuya una valoracién propia, de necesaria
compensacion, atendiendo su valor agricola y en base al criterio de
reposicion.

Octava.-Cargas reales.

1.-El hecho de que existan cargas reales sobre alguna de las fincas
incluidas en la zona a urbanizar, no altera su valoracién como finca
aportada, ni la adjudicacion que corresponda a la misma, pero si son
susceptibles de subrogacién real, pasaran a gravar la finca adjudicada
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al propietario, convirtiéndose en otro caso en crédito sobre la nueva
finca.

2.-Las parcelas aportadas con garantia hipotecaria, se adjudicaran en
fincas de resultado gravadas con la misma, por aplicacion del principio
de subrogacion real.

Novena.-Otros derechos.

1l.-La ejecucion de la urbanizacion supone la supresion de las
servidumbres prediales incompatibles con el planeamiento.

2.-El necesario derribo de edificios y la ejecuciéon de la urbanizacion
implican la extincion de los arrendamientos urbanos y rasticos
existentes sobre las fincas.

3.-Para la expropiacién y valoracion se abrira el correspondiente
expediente, siendo expropiante el Ayuntamiento y beneficiaria la Junta,
indemnizandose la extincion de servidumbres, la extincion de
arrendamientos y traslado de industrias.

Décima.-Cargas.

1.-Para la valoracion de servidumbres prediales y de derechos reales
sobre inmuebles se estara, segun el derecho de que se trate, a lo
establecido en la legislacion expropiatoria, en el Derecho Civil o
Administrativo y, en su defecto, a lo sefialado para los impuestos de
sucesiones, transmisiones patrimoniales y actos juridicos
documentados.

2.-En los arrendamientos urbanos se tendran en cuenta las siguientes
circunstancias:

a) Dificultad de sustitucion del arrendamiento en condiciones analogas
y especialmente la derivada de la diferencia de rentas.

b) Cuantia de los gastos de traslado, por licencias, portes, nuevos
contratos.

c) Valor de las mejoras realizadas en el inmueble, cuando su
percepcion corresponda al arrendatario.

Correran a cargo de los titulares de los terrenos, y en la proporcion a la
superficie de sus respectivos terrenos, las indemnizaciones debida a
los propietarios y arrendatarios de edificios y construcciones de
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cualquier tipo que haya de derribarse para la correcta ejecucion del
plan, asi como las indemnizaciones derivadas de destruccion de
plantaciones, obras, e instalaciones incompatibles con el plan que se
ejecuta”.

3.-En los traslados de industria, aparte de la mayor renta o traspaso,
son indemnizables la pérdida de beneficios, gastos de traslado,
apertura, indemnizaciones al personal y demas conceptos
reiteradamente sefialados por la jurisprudencia.

Undécima.-Aportaciones urbanizadoras.

1.-La valoracion de la aportacion de empresas urbanizadoras se
determinara teniendo en cuenta el coste y presupuesto del proyecto de
urbanizacibn o de los sectores o partidas que vayan a ejecutar,
conviniéndose con la Junta, en el momento de la incorporacion, si esta
cifra es definitiva o si seran de aplicacion clausulas de revisién de
precios o de estabilizacién de coste, adoptando el acuerdo aprobatorio
la Asamblea General.

2.-Para la adjudicacion de terrenos, la Asamblea General aprobara el
convenio con la empresa urbanizadora, que se ajustara a los pliegos
de condiciones que serviran de base al concurso que el Ayuntamiento
convoque al efecto, de acuerdo a lo previsto en los estatutos, por
medio del cual se determinara la contrapartida a la aportacion de la
empresa, bien mediante un cuadro de equivalencias entre las posibles
cifras de inversion y los solares que en cada caso correspondan, ya se
determinen concretamente, ya se indiquen las caracteristicas
volumétricas, de uso y la etapa en que se le entregaran, bien por
remision a precios de mercado, a la decisidbn adoptada por técnicos
imparciales o a cualquiera otra circunstancia o determinacion de futuro.

3.-La patrticipacion de la empresa disminuird la de los miembros de la
Junta.

Duodécima.-Contratacién de urbanizacion.

1.-La ejecucion de las obras de urbanizacion podra realizarse, en todo
0 en parte, por empresas urbanizadoras incorporadas a la Junta, con
los requisitos y efectos que se recogen en los estatutos y en estas
bases y con arreglo a las prescripciones establecidas en el contrato
suscrito entre la Junta de Compensaciéon y la empresa urbanizadora.

2.-En otro caso, la ejecucion de las obras de urbanizacion se hara por
la empresa o empresas que se determinen, consignandose en el
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contrato de ejecucién de obras ademas de la clausulas tipicas, las
circunstancias siguientes:

a) 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 Presidente de la Junta
respecto a las obras.

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

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

d) 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.

Se utilizard como procedimiento para contratar la ejecucion de las
obras de urbanizacion, la solicitud de oferta de empresas capacitadas
para la realizacion de ese objeto, sin que su numero sea inferior a tres,
siempre que ello sea posible, concertando el Presidente de la Junta
con la que seleccione, el precio y demas pactos contractuales.

Decimotercera.-Pagos.

l.-Las cuotas ordinarias y extraordinarias y las derramas que
procedan, conforme a los estatutos, seran satisfechas en el plazo
maximo de un mes desde el requerimiento que practique el Presidente.

2.-Transcurrido este plazo, entraran en juego los efectos que
establezcan los estatutos.

3.-El pago se hara normalmente en metélico, pero por acuerdo con el
obligado, que apruebe la Asamblea General podra sustituirse por la
aportacion de industria, o por la entrega de una parte de los terrenos
de su aportacion a la Junta en la proporcién que corresponda a la
cuota o cuotas. En consecuencia, en ningun caso, podra obligarse a
gue el pago se haga de forma distinta al abono en metalico, salvo que
exista acuerdo expreso con el obligado.
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4.-La transmision de terrenos en pleno dominio a la Junta implica que
ella o el futuro adquirente de éstos, en su caso, acreditan la superficie
correspondiente como aportada, a resultas de la actuacion de la Junta,
en tanto que el transmitente sélo es participe por el terreno que
retenga.

Decimocuarta.-Incumplimiento de obligaciones.

1.-Con independencia de la expropiaciébn que procede por falta de
incorporacion a la Junta, es también procedente como sancion
respecto de los terrenos de los miembros de la Junta, en los supuestos
de incumplimiento de obligaciones que a continuacion se indican.

2.-Son causas de expropiacion:

- El impago de cuotas a la Junta, transcurrido el plazo de pago
voluntario, si en anterior ocasion ha sido preciso acudir a la via de
apremio para el cobro de alguna otra cuota.

- En general, el incumplimiento reiterado de alguna o algunas de las
obligaciones que sefialan los estatutos, debidamente acreditado en
Asamblea General y aprobada la sancion por la Asamblea y por el
Ayuntamiento.

Decimoquinta.-Enajenacion de terrenos.

1.-Con objeto de hacer frente a los gastos de urbanizacion y, en uso
de su carécter de fiduciaria, la Junta de Compensacion podra enajenar
alguno o algunos de los inmuebles aportados, previo acuerdo de la
Asamblea General, acerca de la oportunidad de hacerlo y del precio, al
igual que puede constituir gravamenes reales sobre ellos.

2.-El adquirente queda subrogado en todos los derechos vy
obligaciones que corresponderian al titular primitivo del terreno en
relacion con la Junta de Compensacion, y atendida la proporcion de
los terrenos adquiridos, respecto de la total aportada por los miembros
de la Junta.

3.-Si la adquisicion se verifica una vez convertido en terreno en solar,
sea a través de enajenacion por la Junta o en el supuesto de
adjudicacién a empresa urbanizadora, se pactara lo procedente en
cuanto a la atribucion del pago de cuotas y gastos futuros, y si se deja
a cargo del adquirente, su cuantia se determinara por la proporcién
gue guarde el valor de la finca con el total de las resultantes.
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Decimosexta.-Responsabilidad de la Junta.

1.-La Junta de Compensacion sera directamente responsable frente al
Ayuntamiento de la ejecucion del proyecto de urbanizacion de la
Unidad de Ejecucion, tanto en lo que respecta a las caracteristicas
técnicas de la obra, como en lo referente a los plazos de ejecucion y
transmision a la Entidad Local.

2.-En caso de falta de ejecucion de obras contempladas en el proyecto
de urbanizacion, la Administracion actuante podra ejercitar la ejecucion
forzosa y la via de apremio y, en el supuesto de que se hubiese
cometido alguna infraccién urbanistica. La Junta podra repercutir el
importe de las multas, cuando algunos de sus miembros hubieran
intervenido de forma directa en la comision de la infraccion.

3.-Cuando la anomalia o infraccion hubiere sido cometida por la
empresa urbanizadora, ya esté incorporada a la Junta o sea contratista
de las obras, las responsabilidades se transferiran a dicha empresa.

4.-La Junta de Compensacion sera responsable ante cada uno de sus
miembros del dafio patrimonial que pudiera sufrir por la actuacién de
aquélla.

Decimoséptima.-Afeccion real.

-Las fincas resultantes quedan afectas al cumplimiento de oblacion de
urbanizar y de los demas deberes dimanantes del proyecto y de la
legislacién urbanistica con caracter real, en la proporcidbn que
corresponda. Esa afeccion que se cancelara mediante certificacion de
la Junta de Compensacién, una vez pagados los costes y recibidas las
obras por el Ayuntamiento.

Decimoctava.-Valoracion de fincas resultantes.

1.-Los terrenos destinados a edificacion o aprovechamiento privado,
adjudicables a los miembros de la Junta se valoraran en base al
volumen utilizable en cada caso, que sera objeto de correccion por
medio de coeficientes, que se justificaran por las circunstancias de las
fincas.

2.-El estudio técnico de valoraciones serd examinado y aprobado por
la Asamblea General y se incorporara al Proyecto de Compensacion.

Decimonovena.-Beneficios y pérdidas.
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1.-La distribucion de los beneficios o pérdidas resultantes de la
actuacion urbanizadora de la Junta de Compensacion, se hara
teniendo en cuenta la relaciéon de proporcionalidad en superficie o
valor, entre las fincas aportadas por cada uno de los asociados.

2.-El Presidente formulara una liquidacion provisional, que sometera a
la aprobacion definitiva de la Asamblea General.

3.-La liquidacion comprendera, tanto el beneficio o pérdida, como en la
participacion que, en uno o en otro caso, correspondan a cada uno de
los miembros de la Junta. La fijacion del beneficio o de la pérdida se
efectuarda con arreglo a los criterios de valoracion establecidos en
estas bases de actuacion, y su distribucion se haréa a prorrata entre
todos los miembros de la Junta, adjudicatarios de fincas resultantes,
con arreglo al valor de éstas.

Vigésima.-Adjudicacion de fincas.

l.-La adjudicacion de las fincas resultantes de la actuacion
urbanizadora, se hara entre los miembros de la Junta en proporcion a
los bienes o derechos aportados.

2.-No podran adjudicarse como fincas independientes superficies
inferiores a la parcela minima edificable dispuesta por los instrumentos
urbanisticos, o que no reunan la configuracion y caracteristicas
adecuadas para su edificacién conforme al planeamiento.

3.-Cuando por ser inferior al numero de solares resultantes al de
titulares de fincas aportadas o no sea posible la atribucion de finca
independiente edificable la Asamblea podrd decidir, en relacion con
todos, alguno, o algunos de dichos solares: (a) adjudicar en
proindiviso, expresandose en el titulo la cuota correspondiente a cada
copropietario; (b) compensar en metalico a los propietarios que no
puedan obtener finca independiente edificable

Vigésimo primera.-Criterios de adjudicacion.

1.-La aprobacion definitiva del "Proyecto de Compensacién” hecha por
el érgano administrativo actuante, y la expedicion de documento con
las solemnidades y requisitos de las actas de sus acuerdos o el
otorgamiento por el mismo de escritura publica, con el contenido
sefialado en el art. 113 del Reglamento de Gestion, determinaran la
inscripcion 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.



PROYECTO DE ESTATUTOS Y BASES DE ACTUACION 27
PARA PROYECTO DE ACTUACION — UNIDAD DE
ACTUACION AREA DE PLANEAMIENTO ESPECIFICO
APE C-11 (antes C-12).- AVILES
2.-En la formulacion del "Proyecto de Compensacion” se tendran en
cuenta, en lo posible, las solicitudes de los miembros de la Junta,
siendo criterios de preferencia entre ellos, que decidiran en favor de
quien retna ambos o por el orden de su enumeracion, en otro caso,
los siguientes:

1) Que su participacion permita la adjudicacion de finca independiente.

2) Que la finca a adjudicar esta situada en lugar proximo a la finca o
fincas aportadas por el peticionario.

3)—Que su participacion permita la adjudicacion de manzana
completa.

4.)—En caso de coincidencia en los criterios anteriores sera preferente
en adjudicacion el propietario que represente una mayor cuota de
participacion en la Junta de Compensacion.

Los aprovechamientos dispersos de un mismo titular, cuando no
generen individualmente unidades edificatorias completas, seran
adjudicados en lo necesario en la parcela donde se ubique la mayor
proporcion de los mismos; y a efectos de la ubicacion de las parcelas
resultantes, seran preferidos para su proximidad con las aportadas
aquellos terrenos que generen una mayor cantidad de
aprovechamiento

Vigésimo segunda.-Compensacion en metélico.

1.-Cuando no sea posible la correspondencia exacta entre la cuota de
participacion de un miembro de la Junta y la cuota de adjudicacion de
terrenos, el defecto o el exceso se compensaran a metalico, siempre
gue la diferencia no sea superior al 15 por 100 del valor de los terrenos
gue se adjudiquen.

2.-Para el calculo de la suma compensatoria de diferencias, se
atendera al precio medio de los terrenos adjudicados, referido al
aprovechamiento concreto percibido en exceso o dejado de percibir "in
natura".

3.-El estudio técnico que sefale el precio medio de los terrenos a estos
efectos, sera aprobado por la Asamblea General y se reflejaran en el
"Proyecto de Compensacion” las concretas adjudicaciones en metalico
que se produzcan.
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4.-Sera procedente también el pago en metalico cuando el derecho de
un miembro de la Junta no llegase a alcanzar el 15 por 100 de la
parcela minima edificable, estandose para el célculo de la suma a
pagar y su sefialamiento a lo establecido en los dos numeros
precedentes.

5.-En todo caso, se procurara que la atribucion de terrenos y metalico
sea proporcionada y equivalente entre todos los miembros de la Junta,
para lo que se evitaran adjudicaciones en terrenos que obliguen a
posteriores indemnizaciones sustitutorias en dinero a otros miembros.

6.-A los efectos anteriores, cuando se reduzcan los terrenos
adjudicables, por enajenacion directa de ellos por la Junta, el derecho
de los miembros de la Junta se transformara parcialmente en derecho
a una compensacion en dinero, que supondra una reduccién
porcentual en la adjudicacion "in natura”, determinada por la
proporcion que exista entre el valor de los terrenos enajenados y el
total.

7.- También procedera la compensacion en metalico en el caso la base
vigésima, punto 3., letra (b)

Vigésimo tercera.-Edificacion.

1.-En el caso de que convenga a los intereses generales de la Junta,
la edificacién de algun terreno por cuenta de la misma y aunque ello no
esté previsto en los estatutos, podra acordarse asi en Asamblea
General, como modificacion o adicion estatutaria, tramitada como tal, y
el comienzo de la edificacién, sera posible antes de concluida la
urbanizacién, en los términos que resultan de el arts. 41  del
Reglamento de Gestion.

2.-Los mismos preceptos son de aplicacion a los terrenos adjudicados.
Vigésimo cuarta.-Uso y dominio publicos.

1.-A los efectos de determinar la superficie del ambito de gestion que
sirve para computar la superficie maxima de la misma, cuando existan
en los mismos bienes de dominio publico no obtenidos por cesién
gratuita, el aprovechamiento urbanistico correspondiente a su
superficie pertenecera a la Administracion titular de aquéllos.

2.-En el supuesto de obtencién por cesién gratuita, cuando las
superficies de los bienes de dominio y uso publico, anteriormente
existentes, fueren iguales o inferiores a las que resulten como
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consecuencia de la ejecucion del Plan, se entenderan sustituidas unas
por otras. Si tales fueran superiores, la Administracién percibird el
exceso, en la proporcion que corresponda, en terrenos edificables.

Vigésimo quinta.-Recepcion de la urbanizacion.

1.-Hasta tanto se produzca la recepcion de los terrenos y servicios por
el Ayuntamiento, la conservacion de la urbanizacién corre a cargo de
la Junta de Compensacién, estandose al criterio de proporcionalidad
general entre los miembros de la misma, aplicables a la distribucion de
beneficios y cargas, para el pago de cuotas de conservacion.

2.-En cuanto a los adquirentes de terrenos por cualquier titulo, las
cuotas a satisfacer, en relacion con las totales, vendran determinadas
por la proporcién que guarda el valor de los terrenos respecto al total
de las fincas resultantes y seran siempre a cargo de cada uno de los
adquirentes.

Vigésimo sexta.-Transmision al Ayuntamiento.

1.-El propio acuerdo producira la cesion de los terrenos que han de ser
objeto de cesién gratuita para su afectacion a los usos previstos en el
Plan.

2.-La cesion de las obras de urbanizaciéon e instalaciones cuya
ejecucion estuviere prevista, se producira en favor de la Administracion
actuante antes de tres meses de su recepcion definitiva por la Junta, y
podra referirse a la parte del suelo ordenado que constituya una
unidad funcional directamente utilizable.

3.-La adjudicacion de fincas y cesion de terrenos a la Administracion
actuante se formalizara en escritura publica o en documentos
expedidos por la misma con las solemnidades y requisitos de las actas
de sus acuerdos y la cesién de obras e instalaciones se reflejara en
acta que suscribira la Junta de Compensacion.





