3.- BASES DE ACTUACION DE LA JUNTA DE
COMPENSACION “UZ PR-1 (GAXIN)”

I.- Sistema de actuacion.

La urbanizacion del sector UZ PR-1 delimitado por el Plan General de
Ordenacion Urbana de Avilés, se llevara a efecto por el sistema de
compensacion previsto en la legislacion vigente, segun el cual los propietarios
de los terrenos afectados, con solidaridad de beneficios y cargas, participaran
en la urbanizacidn, aportando los terrenos de cesion obligatoria y costeando las
obras en las condiciones determinadas en el Plan.

No seran objeto de nueva adjudicacion, conservandose las propiedades
primitivas, sin perjuicio de la regularizacion de linderos cuando fuere necesaria
y de las compensaciones econdmicas procedentes, los terrenos que se
encuentren en las situaciones previstas en el articulo 192.4 del Decreto
Legislativo 1/2004 de 22 de abril.

If.- Criterios de valoracién fincas aportadas.

El derecho de los propietarios sera proporcional a la superficie de suelo de
las parcelas aportadas por cada uno, sin perjuicio de los coeficientes de
homogeneizacion establecidos en el planeamiento vigente o en sus eventuales
modificaciones.

llL.- Criterios de valoracion de derechos reales, servidumbres prediales y
derechos personales existentes sobre las fincas.

1. Los derechos y gravamenes compatibles con el planeamienio
urbanistico y con el proyecto de compensacion se mantendran en las nuevas
parcelas resultantes o en la participacion indivisa que se adjudique al propietario.

2. L.os derechos y gravamenes que el proyecto de compensacion declare
expresamente incompatibles con el planeamiento, seran valorados con
independencia del suelo y de acuerdo con los criterios que establece el articulo
22.4 del Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de junio, que aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo. La aprobacién definitiva del Proyecto de Compen-
sacion comportara su extincion.

IV.- Criterios de valoracién de edificaciones, obras, plantaciones, e
instalaciones que deban derruirse o demolerse.

Las plantaciones, obras, edificaciones, e instalaciones gue no puedan
conservarse se valoraran de acuerdo con los criterios que establece el articulo
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22.3 del Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de junio, gue aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo, y su importe se satisfarad al propietario o titular
interesado, con cargo al Proyecto, en concepto de gastos de urbanizacién.

V.- Criterios de valoracion de aportaciones de empresas urbanizadoras.

De incorporarse a la Junta empresa o empresas urbanizadoras, sus
aportaciones se valoraran en la misma cantidad que represente el precio pactado
con la Junta para las obras de urbanizacion que realicen. La determinacion de la
cuota que se asignara en contraprestacion a la empresa urbanizadora, se
efectuara en los términos dispuestos en el articulo 7 de los Estatutos de la Junta
de Compensacion, y atendiendo a la valoracién del suelo estimada de
conformidad con lo establecido en la Base X.

VL- Supuestos de incumplimiento de obligaciones, que daran lugar a
expropiacion de bienes y derechos.

El incumplimiento que dara lugar a la expropiacion sera la reiteracion en
falta de pago de las cuotas o derramas que se establezcan para todos los
miembros de la Junta; hay reiteracion cuando el moroso deje de pagar dos
cuotas consecutivas o alternas, o, cuando deje de pagar una sola cuota si para
el pago de alguna de las anteriores ha sido necesario acudir al procedimiento
de apremio o a la reclamacion judicial. También sera causa de expropiacion,
aunque no haya reincidencia, el impago de una sola cuota cuando ello cause
graves perjuicios a la Junta por la importancia de su cuantia.

No podra iniciarse el procedimiento de expropiacion antes de
transcurrido un mes desde el requerimiento de pago efectuado por el
Presidente.

VIl.- Reglas para valorar los inmuebles que se construyan, y criterios
para la fijacion del precio de venta de inmuebles a terceras personas.

El érgano competente de la Junta de Compensacién aprobaré los precios
de venta o alquiler de los inmuebles propiedad de fa Junta, atendiendo al valor de
mercado en la zona.

VIIL.- Forma y plazos para llevar a efecto las aportaciones a la Junta de
Compensacion.

Las aportaciones se realizaran en la forma establecida en los articulos
13 y concordantes de los estatutos.

En el caso, previsto en el articulo 13.2 de los Estatutos, de que algun
miembro de la Junta pretenda dar terrenos en pago total o parcial de la
derrama que le corresponda, y el Consejo Rector lo acepte, la valoracion de los
terrencs entregados se efectuara conforme al valor de mercado que apruebe ¢l
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Consejo Rector, minorado en un 15%, en concepto de tasa de riesgo que
compense el anticipo por la Junta de los gastos de urbanizacion que dejara de
abonar el propietario asi como la imprevisibilidad de las variaciones futuras en
el precio y en la probabilidad de enajenacion de los terrenos recibidos por la
Junta.

IX.- Reglas para la distribucion de beneficios y pérdidas.

Dada la naturaleza de la Junta de Compensacién no se prevé la
existencia ni de beneficios ni de pérdidas, sino que tan solo se efectuaran
derramas para cubrir los gastos de urbanizacion y de administracion. En caso
de existir beneficios o pérdidas, se distribuirdn entre los socios
proporcionalmente a las cuotas de que sean titulares en la fecha en que se
acuerde la distribucién.

X.- Criterios de valoracion de las fincas resultantes.

La valoracion de las fincas resultantes se efectuara con arreglo a lo
establecido en el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio.

Xl.- Criterios para la adjudicacion de las parcelas resuitantes.

Las reglas para la adjudicacion de fincas a los miembros de la Junta de
Compensacion en proporcidon a los bienes y derechos aportados seran las
siguientes:

a) Las adjudicaciones se realizaran por fincas completas, tratando de
evitar los proindivisos. Los propietarios que no aporten superficie suficiente para
recibir como finca de reemplazo al menos una parcela entera destinada a
vivienda colectiva, veran materializados sus derechos en parcelas destinadas a
vivienda unifamiliar. Igualmente, se adjudicaran en parcelas destinadas a
vivienda unifamiliar los derechos que, en caso de adjudicarse en otras tipologias,
implicarian la atribucion de una cuota indivisa inferior al 15% de una parcela
calificada para uso de vivienda colectiva o uso comercial.

Si, a pesar de la aplicacion de dicho criterio, no fuera posible evitar la
adjudicacion de cuotas indivisas de parcelas destinadas a vivienda colectiva o
unifamiiiar, cuando las citadas cuotas no alcancen el quince por ciento de la
parcela minima edificable la adjudicacion podra sustituirse por una
indemnizacion en metalico.

Si, tras la atribucion de las parcelas destinadas al uso de vivienda
unifamiliar conforme a los criterios procedentes, existiesen parcelas sobrantes
calificadas para dicho uso, se distribuiran entre los miembros de la Junta
proporcionalmente a su cuota.

b) En todo caso las diferencias de adjudicacion si existieren seran objeto
de compensacion econémica entre los interesados.
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c) En ningun caso podran adjudicarse como fincas independientes
superficies inferiores a la parcela minima edificable o que no reunan la
configuracion y caracteristicas adecuadas para su edificacién conforme al
planeamigento.

d) Cuando se aporten las fincas en régimen de propiedad indivisa, la
adjudicacion se realizara de forma individualizada a cada uno de los
copropietarios en proporcidon a su cuota de propiedad, sin perjuicio de lo
dispuesto en la letra b) anterior.

e) Respecto de los bienes de dominio y uso plblico existentes en el sector
y sus sistemas generales, sera de aplicacion lo dispuesto en el articulo 10.5 de los
Estatutos de la Junta de Compensacion.

XH.- Criterios para la determinacién de las compensaciones e
indemnizaciones que resulien de la reparcelacion.

Se efectuard mediante aplicacion de los criterios contenidos en el Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio.

XIUI.- Exaccion de las cuotas de conservacion.

Una vez finalizadas las obras de urbanizacion, se formalizara su cesion
al Ayuntamiento, disolviéndose acto seguido la Junta de Compensacion.

La Junta de Compensacion se hara cargo de la conservacion de los
servicios urbanisticos solo hasta el momento en que se perfeccione su cesion al
Ayuntamiento. Tal cesion puede efectuarse de forma parcial, o por fases de obra
realizada. Los gastos de conservacion que estén a cargo de la Junta de
Compensacion, se distribuiran en proporcion al derecho de cada uno de los
propietarios, y se exaccionaran en la forma prevista en el articulo 13 de los
Estatutos de la Junta de Compensacion.

XIV.- Reglas para la transformaciéon de la Junta de Compensacion en
Entidad Urbanistica de Conservacién de la Urbanizacion.

Fl acuerdo de transformacion se adoptara por la Asamblea General de la
Junta de Compensacion, requiriendo el voto favorable de mas del 50% de las
cuotas de participacion, vy la posterior aprobacion definitiva del Ayuntamiento de
Aviles. Una vez aprobada, el acuerdo de transformacion debera documentarse
en escritura publica, e inscribirse en el Registro de Planeamiento y Gestion
Urbanistica del Principado de Asturias.
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