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I. .- CONDICIONS XERAIS

1. OBXECTO DA LICITACION

Constitle obxecto deste prego a compravenda ou constitucidon de un dereito de superficie,
nas parcelas propiedade de Xestur Galicia S.A. incluidas no Anexo | das presentes bases,
segundo o indicado nos paragrafos seguintes.

A compravenda ou constitucién do dereito de superficie das parcelas antes referidas ten o
caracter de oferta con publicidade, aberta e incondicional, que se adxudicara de conformidade
co previsto nos criterios de preferencia incluidos nas presentes bases. A informacion relativa
6 planeamento podera atoparse na paxina www.planeamentourbanistico.xunta.es

Debera solicitarse a compravenda ou dereito de superficie das parcelas tal e como estan
configuradas nos parcelarios correspondentes de cada Solo Residencial.

O prezo de venda das parcelas obxecto de licitaciéon axistase na medida do posible co fin de
estimular as vendas.

A O OLO D ABILIDAD DA O
» AL -0 Al OR A O A O
6 |VPAR.E 957 2.178 782 24 30 162.429,52
7 |VPAR.E 710 2.131 == 24 26 119.903,40

227.657,44

6 |VPAR.X 957 2.178 782 24 30
7 |VPAR.X 710 2.131 = 24 26 168.053,82
A RO O » A DAD DA P 0
O
A O 0
6 |VPAR.C 957 2.178 782 24 30 390.065,40
7 |VPAR.C 710 2.131 == 24 26 287.941,32

O destino obrigatorio das parcelas, podera ser:

a) No caso de compravenda as devanditas parcelas destinaranse obrigatoriamente
polo adxudicatario a construcion de vivendas de proteccidén autonémica (VPA) para a
stia compravenda ou alugueiro, durante a duracién de todo o periodo de proteccién,
nas modalidades que para cada unha delas lles sexa adxudicada ao licitador.
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b) No caso de adxudicacion en dereito de superficie as devanditas parcelas destina-
ranse obrigatoriamente polo adxudicatario a construcién de vivendas de proteccion
autondémica (VPA) de Réxime Xeral ou Réxime Especial para o seu alugueiro nas mo-
dalidades que para cada unha delas lles sexa adxudicada ao licitador. Non poderan
ser destinadas en dereito de superficie a réxime concertado.

Polo que respecta 3as distintas modalidades, as vivendas de nova construcion destinadas &
compravenda e arrendamento, poderan cualificarse como:

a) Vivendas de proteccion autonémica de réxime especial.
b) Vivendas de proteccién autonémica de réxime xeral.

¢) Vivendas de proteccion autonédmica de réxime concertado.

O réxime de proteccidon axustarase ao que estableza a normativa 6 abeiro da que se
cualifiquen as vivendas e demais normativa autondmica de aplicacién, asi como aos
condicionamentos especificos insertos no presente prego.

Con caracter xeral e respecto & cualificacion das vivendas referidas estarase o disposto no
DECRETO 18/2014, do 13 de febreiro, polo que se determinan os aspectos basicos dos
programas autonomicos de rehabilitaciéon de vivendas e se dan directrices para o
desenvolvemento do Plan estatal de fomento do alugamento de vivendas, a rehabilitacion
edificatoria e a rexeneracion e renovacion urbanas, 2013-2016, no ambito da Comunidade
Auténoma de Galicia, en concreto o referido na Disposicién adicional primeira, e no seu caso
a disposto na normativa vixente no momento de solicitar a cualificacién:

Disposicién adicional primeira. Procedemento de cualificacion de vivendas protexidas

1. En canto non se produza o desenvolvemento da regulacion das vivendas de proteccion
autondmica da Lei 8/2012, do 29 de xurio, de vivenda de Galicia, poderan cualificarse vivendas
conforme o procedemento previsto no Decreto 402/2009, do 22 de outubro, polo que se
establecen as axudas publicas en materia de vivenda a cargo da Comunidade Auténoma de
Galicia e se regula a xestion das previstas no Real decreto 2066/2008, do 12 de decembro, para
o0 periodo 2009-2012. O procedemento e o réxime xuridico das vivendas sera o previsto na Lei
8/2012, do 29 de xurio, de vivenda de Galicia, e no seu defecto no citado Decreto 402/2009.

2. As resolucions de cualificacion de vivendas protexidas non implicaran financiamento por
estar rematada a vixencia do Plan estatal de vivenda e rehabilitacion 2009-2012 e non estaren
recollidas como actuacions financiables no Real decreto 233/2013, do 5 de abril. Os prezos
maximos das vivendas protexidas seran os establecidos no antedito Decreto 402/2009.

Polo que respecta as distintas modalidades de vivendas, de conformidade co establecido no
art. 11 do Decreto 402/2009, de 22 do outubro, antes referido, as vivendas de nova
construcion destinadas & venda e arrendamento, xa sexan de promocion publica ou de
promocion privada, poderan cualificarse como:
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a) Vivendas de proteccién autondmica de réxime especial, destinadas a familias ou persoas
individuais cuxos ingresos familiares non excedan de 2,5 veces o indicador publico de renda
de efectos multiples, e que o seu prezo non exceda do determinado no artigo 14° deste
decreto para esta modalidade.

b) Vivendas de proteccion autonémica de réxime xeral, destinadas a familias ou persoas
individuais cuxos ingresos familiares non excedan de 4,5 veces o indicador publico de renda
de efectos multiples, e que o seu prezo non exceda do determinado no artigo 14° deste
decreto para esta modalidade.

¢) Vivendas de proteccion autonémica de réxime concertado, destinadas a familias ou persoas
individuais cuxos ingresos familiares non excedan de 6,5 veces o indicador publico de renda
de efectos multiples, e que o seu prezo non exceda do determinado no artigo 14° deste
decreto para esta modalidade.

O prezo maximo de venda, adxudicacién ou de referencia para determinar a renda anual no
caso das destinadas a aluguer, por metro cadrado de superficie Util, serd o establecido na
cualificacion provisional.

2, PUBLICIDADE DA OFERTA PUBLICA DE COMPRAVENDA OU A ADXUDICACION EN
DEREITO DE SUPERFICIE, DE PARCELAS DE SOLO RESIDENCIAL

O concurso de compravenda/dereito de superficie de parcelas anunciarase, cando menos,
nun dos xornais de maior difusion da Comunidade Auténoma. Neste anuncio indicarase que
as bases do concurso, prezo e demais condiciéns de compravenda, se publicardn na paxina
web da sociedade por un prazo minimo de un mes, durante o cal se admitirdn ofertas dos
licitadores.

3. NORMATIVA APLICABLE

A adxudicacién rexerase polo previsto na presentes bases sendo de aplicacion con caracter
supletorio, a restante normativa civil, mercantil ou administrativa que lle sexa aplicable.

Respecto do Prazo de vixencia do dereito de superficie:

a) No caso da adxudicacidn de dereito de superficie,

O prazo de duracion deste dereito sera de 60 anos, contados dende a suUa
inscriciéon no Rexistro da Propiedade.

b) Finalizado o prazo do dereito de superficie todas as edificaciéns e construcidéns
existentes nos terreos obxecto do presente contrato reverteran en Xestion do
Solo de Galicia sen que por elo o promotor poida esixir indemnizacion algunha.

11 PROCEDEMENTO DE CONCURSO

1. CONDICIONS PARA SER ADMITIDO A CONCURSO
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Podera tomar parte no concurso calquera persoa fisica ou xuridica que tefia entre as suas
finalidades a promocion de vivendas. A solicitude para concursar debera de ser presentada
en 4 sobres A,B,CeD:

A) PROPOSTA DE MODALIDADE E REXIME DE ACCESO

- Cumprimentado o modelo ANEXO Il deste prego de bases, asinado no que se indi-
que a parcela solicitada, a modalidade de VPA a que se vai destinar, o réxime de
acceso en compravenda ou dereito de superficie.

- Documento acreditativo da fianza provisional depositada.
B) DOCUMENTACION ADMINISTRATIVA E FINANCEIRA

1) Copia do documento ou documentos que acrediten a personalidade do concursante.
Se este fora persoa fisica, presentara fotocopia do DNI; se fora persoa xuridica, pre-

sentara copia da escritura de constitucion, coas stias modificacions, debidamente
inscrita no Rexistro Mercantil, estatutos da sociedade, e copia da tarxeta de identi-
ficacion fiscal. Poderase formalizar a compravenda a nome do licitador ou sociedade
mercantil na que participe cunha porcentaxe no capital social superior 6 51%.

2) No caso de que o solicitante sexa unha sociedade, presentara Contas de Perdas e
Ganancias e Balance aprobados correspondentes ao derradeiro exercicio econo-
mico. No caso de persoa fisica, a certificacion emitida pola Axencia Tributaria res-
pecto da ultima declaracién do IRPF.

3) En todos os casos, copia da alta no IAE, se procedese.

4) Direccidn a efectos de notificacién.

5) Certificado de estar o corrente nas suas obrigas coa AEAT, Seguridade Social e
ATRIGA.

6) No caso de cooperativas de vivendas, deberdn presentar:

-Copia do documento de constitucion ou de modificacién da entidade licita-
dora, no que conste no seu obxecto social ou nos fins sinalados nos seus es-
tatutos, estar relacionado directamente co obxecto do concurso.

-Xustificante de inscricidn nos rexistros oficiais correspondentes, segundo o
seu ambito e obxecto de actuacién, tendo en conta que o dito ambito de ac-
tuacién debera necesariamente comprender o territorio no que se atopan ra-
dicados os terreos cuxo alleamento e obxecto do presente concurso.

-Relacién dos socios membros do Consello Reitor na que se expresara nome
apelidos, idade, numero de identificacion fiscal ou equivalente e no seu caso
o domicilio.

- Regulamento interno de existir.
No caso de optar en dereito de superficie ou réxime de alugueiro: :

1. Os estatutos deberan prever que as vivendas se alugaran-necesariamente
0s socios cooperativistas establecendo as normas 4s que haberan de axus-
tarse 0s socios e as obrigas e dereitos de cooperativa e socios. No suposto de
que o numero de socios sexa inferior ao de vivendas, no momento da cualifi-
cacion definitiva, debera solicitarse ao IGVS a designacion de adxudicatarios
a través do Rexistro Unico de demandantes de vivenda da Comunidade Autoé-
noma de Galicia.
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2. Serd precisa declaracion responsable de que a cooperativa permanecerd en
activo ata a finalizacién do dereito de superficie ou a extincidn do réxime de
proteccion no caso de VPA en réxime de alugueiro.

C) DOCUMENTACION TECNICA E COMPLEMENTARIA

O licitador debera presentar a documentacién técnica que permita definir a proposta
arquitectonica formulada e avaliar a oferta segundo os criterios recollidos no apartado
I1.6.2 do presente prego.

Aqueles licitadores que opten pola forma de adxudicacion mediante dereito de
superficie para construir edificios de vivendas en réxime xeral ou especial para aluguer,
deberan ter en conta que estes edificios deben cumprir os requisitos esixibles no artigo
60 do Real Decreto 853/2021, de 5 de outubro.

A estes efectos, debera presentar:
1) Memoria:

O licitador debera achegar unha memoria técnica da solucién arquitecténica adop-
tada que contard cos seguintes apartados:

1. Unha descricién e xustificacion da soluciéon arquitectonica adoptada que de-
berd incluir un cadro no que se recollan pormenorizadas as superficies Gtiles
e construidas, que deberdn respectar os limites establecidos para as vivendas
de proteccion autondmica.

2. Unha xustificacién do cumprimento da normativa urbanistica de aplicacion

3. Unha xustificacion do cumprimento da normativa de habitabilidade de vi-
vendas e accesibilidade.

4. Un apartado especifico no que se determinen as principais caracteristicas
das soluciéns estruturais adoptadas, dos materiais e solucidns construtivas
empregadas asi como a descricion das distintas instalacions do edificio

5. Un anexo especifico de Eficiencia Enerxética no que se sinalen as caracte-
risticas construtivas da edificacion e das suas instalacions que seran adopta-
das no proxecto para garantir a cualificacion enerxética especifica, @ que o
licitador comprometese a obter para o edificio.

Neste anexo incluirase o documento do compromiso concreto que asuma o
solicitante segundo os termos contidos nos apartados 1 ou 2 do epi-
grafe 11.6.2.2.a Eficiencia Enerxetica ; o citado compromiso deberd constar
asinado polo representante do licitador.
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6. Un anexo especifico de Sustentabilidade no que se recollan os aspectos
relevantes das fases de construcion e do proxecto aos efectos de acreditar a
condicién de Sustentabilidade de acordo co recollido no epigrafe 11.6.2.2. b.
Estratexias de sustentabilidade

No caso de que se inclua na solicitude o documento do compromiso de ob-
tencién dunha certificacion de sustentabilidade concreta segundo o sinalado
no citado apartado, dito compromiso deberd vir asinado polo representante
do licitador.

7. Un anexo especifico no que se xustifiquen os aspectos relevantes do pro-
xecto aos efectos de valorar os criterios avaliables segundo o epigrafe
11.6.2.3.0utros

8. Un anexo especifico no que se recolla unha estimacién da totalidade dos
custes da promocion e se xustifique que estes se adeclan as limitaciéns do
prezo maximo de compravenda aplicable segundo o réxime de promocién pro-
posto. Na xustificacion dos gastos de construcion debera figurar un resume
no que se recolla o custe final do m2 construido para cada uso contemplado
no proxecto: vivendas, garaxes, rochos e locais comerciais.

2) Planos

O licitador deberd achegar os planos de plantas, alzados e seccidéns das edificacion
desenvolvidos a nivel de anteproxecto a unha escala minima de 1:50. Tamén deberan
achegarse os planos de detalle que se consideren precisos para xustificar os aspectos
indicados nos puntos 6 e 7 anteriores.

D) OFERTA ECONOMICA

O licitador deberd achegar cumprimentado o ANEXO Il asinado polo seu represen-
tante no que se recolla o importe da oferta econémica de adquisicién da parcela ou
parcelas ofertadas.

2. PREZO DE LICITACION

A. Solicitude de parcela en compravenda:

Os prezos que figuran nos cadros que se incorporan como ANEXO | ao presente

prego de bases, tefien caracter de prezos minimos, de maneira que non se adxudicara
ningunha parcela por un prezo inferior. Poderanse presentar propostas cunha mellora
que se limitara a un maximo do 10% do prezo de saida

Estes prezos non inclien o IVE que corresponda, que sera engadido no intre de

efectuar a compravenda.

B.Solicitude de parcela en dereito de superficie:

A oferta consistird no valor da parcela segundo o establecido no ANEXO I en funcién da
modalidade de vivenda de proteccion autonémica ao que se vai a destinar coa mellora
proposta no seu caso. Poderase presentar propostas que supofian unha mellora que limi-
tarase a un maximo do 10% do prezo de compravenda sobre o que se calcula o canon.
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Aos efectos de constituir o dereito de superficie establécese un canon cuxa cantidade
fixase nun 0,1% sobre o valor de venta do solo en cada modalidade, sequndo queda reco-
llido no Anexo |, coa mellora proposta no seu caso.

3. GARANTIA PROVISIONAL

Para tomar parte no concurso os licitadores debera acompafiar documento acreditativo de
constitucion de garantia provisional co fin de garantir o mantemento da sua oferta ata a
adxudicacién definitiva da parcela e, no caso do adxudicatario definitivo, garantir & formali-
zacion da escritura de compravenda ou transmision de dominio. Podera ser realizada me-
diante aval a primeiro requirimento ou ingreso en metalico na conta que Xestion do Solo de
Galicia - Xestur, S.A. mantén aberta na Entidade ABANCA co n°® ES28 2080 0388 2430 4000
1089, que debera ser efectuada con anterioridade a solicitude da parcela. A tal fin, aportarase
coa solicitude, copia do resgardo bancario que acredite a constitucién da devandita fianza.

O importe da mesma sera:

a) No caso de que a solicitude sexa de adquisicion de parcela en propiedade, o
solicitante debera facer un depdsito do 5% do importe de saida da parcela so-
licitada (IVE non engadido), na modalidade proposta.

b) No caso de que a solicitude sexa de dereito de superficie, o solicitante debera

facer un depésito equivalente 5% do prezo do importe de saida da parcela
solicitada (IVE non engadido) na modalidade proposta.
Cando o licitador presente a sta proposicion baixo a forma de unién temporal de
empresarios, a garantia provisional poderase constituir por unha ou varias das
empresas participantes, sempre que en conxunto se alcance a contia requirida e
garanta solidariamente a todos os integrantes da unién. A garantia provisional
extinguirase automaticamente e seralles devolta &s licitadoras que non
resultasen adxudicatarias unha vez que se formalizase o dereito de superficie
correspondente & parcela/s polo que se presentase a oferta ou ben cando alguha
das parcelas unha vez que esta adxudicacion se declarase deserto. En todo caso,
a garantia provisional devolverase & licitadora seleccionada como adxudicataria
cando constituise a garantia definitiva. As cantidades depositadas en concepto
de garantia xa sexa definitiva ou provisional non devengaran ningun interese
ningun ata a sua cancelacion. A garantia provisional serd incautada 6s licitadores
que retiren inxustificadamente a sua proposicion antes da adxudicacion e,
igualmente, a quen resultando seleccionado adxudicatario non constitia a
garantia definitiva ou non presente algun dos documentos requiridos para a
adxudicacion do contrato no prazo establecido.

Se unha vez fallado o Concurso, o licitador non resultara adxudicatario da parcela solicitada,
devolveraselle a fianza mediante ingreso na conta bancaria indicada na certificacion bancaria
que debera acompafar coa solicitude de peticion de parcelas.

Se o licitador resultase adxudicatario da parcela solicitada, devolverdselle o importe da fianza
no momento de asinar a escritura publica de compravenda das parcelas adxudicadas ou de
constitucion do dereito de superficie.

En caso de renuncia do solicitante & parcela adxudicada, perdera a fianza depositada, que-
dando libre para disposicion por parte de Xestur Galicia.
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A escritura de compravenda ou de constitucion de dereito de superficie debera formalizarse
no prazo maximo de 8 (OITO) MESES dende a notificacién da adxudicacion.

No caso en que o adxudicatario non formalizase a escritura publica de compravenda/ou de-
reito de superficie cando fose convocado para elo por Xestur, S.A., perderd a totalidade da
fianza depositada, en concepto de penalizacién, considerandose que o adxudicatario renuncia
a parcela adxudicada, e podendo procederse por Xestién do Solo de Galicia - Xestur, S.A. 6
alleamento da mesma.

4. PRESENTACION DE OFERTAS

As ofertas deberan presentarse en man e rexistrarse no enderezo social de Xestién do Solo
de Galicia - Xestur, S.A, xa na sua sede central, xa en calquera das oficinas das stas Unidades
Territoriais Norte e Sur, sitas nos enderezos que se indican a continuacién, antes da hora
fixada do dia sinalado no anuncio como derradeiro do prazo de presentacion:

1. Sede Central:

e Poligono de Fontifias. Area Central. 1° Andar, Local 25-Z. CP 15707. Santiago
de Compostela.

2. Unidade Territorial Norte:

e Oficina de A Corufia: Ronda de Nelle, 12bis — 1°. CP 15005. A Corufia.
¢ Oficina de Lugo: Avda. Ramon Ferreiro, 28 - 1°. CP 27002. Lugo

Cando as ofertas se remitan por correo debera xustificarse a data de imposicién do envio na
oficina de correos e no mesmo dia comunicarase a Xestur, S.A. mediante fax (ao nimero de
fax 981541985), telegrama ou correo electronico (& seguinte direccidn de correo electrénico:
unidade.central@xesturgalicia.com). Sen a concorrencia de ambos requisitos non serd admi-
tida a documentacion si se recibe en Xestur con posterioridade & data limite fixada para a
presentacién das ofertas. En todo caso, transcorridos os cinco dias seguintes a dita data sen
terse recibido a documentacion, estad tampouco sera admitida.

As ofertas presentaranse en sobre pechado, en cuxo exterior expresarase o seguinte:

"Oferta para o Concurso de Compravenda / Dereito de Superficie sobre parcelas do Solo
Residencial de O Berton (Ferrol) “. Asemade no exterior do sobre deberan constar o nome
e enderezo do solicitante, asi como a referencia de solicitude en compravenda ou en dereito

de superficie.

A presentacién da solicitude implica a aceptacién incondicionada por parte do licitador, do
contido deste prego.

5. APERTURA DE OFERTAS

A apertura dos sobres A, B, y C das ofertas presentadas realizarase en acto publico a celebrar
no dia e hora fixados no anuncio, pola Mesa de Contratacién designada 6 efecto por parte de
Xestur, S.A. a proposta do IGVS:

A mesa de contratacion valorara a suficiencia da documentacién presentada no sobre B de
documentacion administrativa e financeira, podendo requirir as emendas que estime proce-
dentes no prazo improrrogable que se dea ao efecto.
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A mesa de contratacion instard aos Servizos Técnicos do IGVS, a emisidon dun informe de
valoracion, que tera cardcter vinculante, dos proxectos incluidos nas ofertas presentadas,
nos que se teran en conta os criterios do apartado 11.6.2.

Unha vez sexa emitido informe de valoracion dos proxectos presentados coas ofertas pro-
postas, polos Servizos Técnicos do IGVS, procederase a convocar con 24 horas de antelacién
acto publico para a apertura dos sobres D das ofertas presentadas que cumpran o minimo
da puntuacién .

6. ADXUDICACION

A adxudicacién do concurso farase a favor da oferta que resulte mais vantaxosa de confor-
midade cos criterios de preferencia e valoracién que se expofien no presente prego.

Aquelas ofertas cuxos proxectos, de acordo coa baremacién que se detalla mais abaixo non
acaden unha puntuaciéon minima de 25 puntos como resultado da suma das puntuaciéns no
criterio de valoracion “7.Proposta arquitectonica”, seran descartados, non podendo resultar
adxudicatarios en ningln caso. Sobre estes, seguirase 0 mesmo procedemento do resto de
non adxudicatarios previsto no apartado I1.3.

Considerando as solicitudes que acaden o minimo sinalado no apartado anterior, resultaran
adxudicatarias as propostas que para cada unha das parcelas, obtefia a mellor preferencia
conforme ao apartado 6.1, ou en caso de empate de preferencia, obtefia a mellor valoracién
segundo a totalidade dos criterios que se detallan no apartado 6.2, seguinte.

No suposto de propostas que merezan unha valoracién igual, unha vez aplicados os criterios
do 6.2., teran preferencia as propostas presentada por promotores sociais sen animo de lucro
(cooperativas, sindicatos ou outras formas asociativas con duracion posterior o remate da
promocion).

E finalmente no caso de igualdade, farase un sorteo ante Notario.

A Mesa de Contratacion, unha vez valoradas as ofertas presentadas e emitido o informe vin-
culante dos servizos técnicos do IGVS, dara traslado da proposta de adxudicacién ao Organo
de Direccidn de Xestur, S.A., para que por este se proceda & sua adxudicacion.

A adxudicacién serd comunicada por correo certificado ou burofax 6s que resulten seleccio-
nados, e publicarase na paxina web de Xestur, S.A.

O Concurso podera declararse deserto sé no caso de que todas as ofertas presentadas sexan
desestimadas.

6 .1.- CRITERIOS DE PREFERENCIA

Os criterios de preferencia son como resultan do seguinte cadro:

PREFERENCIA | TIPOLOXIA E DESTINO FORMA DE ADXUDICACION
1° REXIME ESPECIAL PARA ALUGUER DEREITO DE SUPERFICIE

2° REXIME XERAL PARA ALUGUER DEREITO DE SUPERFICIE

3° REXIME ESPECIAL PARA ALUGUER COMPRA

4° REXIME XERAL PARA ALUGUER COMPRA

5° REXIME ESPECIAL PARA VENDA COMPRA

6° REXIME XERAL PARA VENDA COMPRA

7° REXIME CONCERTADO PARA ALUGUER COMPRA
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| 8° | RECIME CONCERTADO PARA VENDA | COMPRA

Dentro de esta ordenacion habera de terse en conta que a preferencia para cada uno dos
tipos de Réxime para Aluguer con forma de Adxudicacién de Dereito de Superficie.

No caso de que da aplicacién da ordenacidn anterior se produza unha situacion de igualdade
terase en conta os criterios de valoracién detallados no apartado 6.2 seguinte, tendo en
conta que as propostas serdn valoradas segundo informe dos Servizos Técnicos do IGVS.
Este informe tera caracter vinculante para o adxudicador.

6.2.-CRITERIOS DE VALORACION
1) PROPOSTA ARQUITECTONICA: ATE 55 PUNTOS

Valorarase a calidade arquitecténica da proposta tendo en conta, entre outros, 0s se-
guintes aspectos:

- Os relacionados coa a calidade de desefio e espacial do edificio. Asi como o trata-
mento, no seu caso, dos espazos exteriores das parcelas.

- A imaxe da edificacidn, a sua relacidon coa contorna e a utilizacion de materiais e
sistemas construtivos que garantan a preservacion desta imaxe co paso do tempo,
evitando a degradacion ou deterioro prematuro dos elementos e sistemas constru-
tivos.

- A calidade dos distintos espazos do edificio, da sta articulacion e o aproveitamento
da luz natural.

- Os aspectos funcionais das vivendas, garaxes, e dos espazos de comunicacion e dis-
tribucién. Valorarase, tamén, a flexibilidade de utilizacién das vivendas que permita
adecuar ,co tempo, os usos as cambiantes necesidades dos usuarios.

- A maior facilidade de utilizacién dos edificios e vivendas por persoas con discapaci-
dade.

Poderad minorarse substancialmente a valoracidon deste apartado no caso de que as solu-
ciéns contempladas na proposta arquitectonica fagan inviable acomodar os custes da
promocién ao prezo maximo de compravenda segundo o réxime de proteccién das viven-
das.

2) EFICIENCIA ENERXETICA E SUSTENTABILIDADE ATE 25 PUNTOS
a) Eficiencia enerxética: ATE 15 PUNTOS

1. Obtera unha puntuacién de 15 puntos neste apartado a proposta que se comprometa a
construcion dun edificio que na sua certificacion enerxética acade a cualificacién de A en
ambos os dous apartados seguintes:

¢ No correspondente a emisions de CO2

¢ No correspondente a demanda enerxética de calefaccion e refrixeracion.

2. Obtera unha puntuacién de 7 puntos neste apartado a proposta que, non cumprindo
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COs requisitos anteriores, se comprometa a construcidon dun edificio cuxo consumo de
enerxia primaria non renovable inferior aos valores limite incluidos na tdboa seguinte, en
funcién da zona climdtica na que se sitle o edificio segundo a clasificacién climatica do
Cdédigo Técnico de la Edificacion. Estes valores limite supofien unha reduciéon do 20% con
respecto aos establecidos na seccién HEO do Documento Basico DB HE de Aforro de
enerxia do CTE, para edificios novos destinados a uso residencial vivenda.

Valor limite Cep,nren,lim [kWh/m2-aio]

C D E

<256 <30,4 < 34,4

b) Estratexias de sustentabilidade: ATE 10 PUNTOS

Obterd a maxima puntuacion neste apartado a oferta que se comprometa a obter para o
edificio nas fases de proxecto e construcion, un certificado de sustentabilidade (BREEAM,
VERDE, LEED ou similar) que acredite unha valoracion minima de “ACEPTABLE" segundo
a metodoloxia BREEAM para vivendas, ou unha valoracién similar no caso de empregar
outras metodoloxias.

No resto dos casos valorarase as propostas neste apartado, ata un maximo de 7 puntos,
en funcion dos seguintes criterios:

e A utilizacién de materiais que reduzan as emisiéns contaminantes do sector da
construcion e impliquen un baixo impacto ambiental.

e Aplicacidon de materiais e compofentes fabricados con materia prima reciclable
ou que provefia de recursos renovables.

e A utilizacién de materiais e sistemas que impliquen menores custes de
transporte a obra.

e Aplicacidn de materiais e componentes fabricados con materia prima reciclable.

e Autilizacion de materiais e sistemas construtivos e de e instalacions que reduzan
a pegada de carbono nos procesos de fabricacidn, transporte, posta en obra e
tratamento de residuos ao final da sua vida util.

e A utilizacidén de estratexias que garantan un baixo consumo de auga e fomente a
sua re utilizacion.

e Avreducién dos movementos de terra precisos e a baixa xeracion de residuos non
reciclables durante o proceso de construcion. (reducién do nimero de plantas de
soto, etc.)

e A adopcién de calquera outra medida que reduza o impacto da edificacion sobre
o medio ambiente.
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3) OUTROS ATE 10 PUNTOS

Valorarase neste apartado:

A adopciéon de medidas que poidan supor para as persoas, propietarias ou usuarias,
menores custes de utilizacidn, conservacién e mantemento do edificio e das vivendas.
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4) OFERTA ECONOMICA ATE 10 puntos

Valorase o incremento do prezo de adquisicion, até un maximo do 10% proposto segundo
o destino da parcela de acordo coas formulas seguintes:

Se (Pi/Pb) maior o igual que 1,1: Xi =10

Se (Pi/Pb) menor que 1,1: Xi = ((Pi/Pb) - 1)x 100

Onde:

Xi é a puntuacién obtida neste apartado

Pi é o prezo de compravenda ofertado pola proposta a valorar.

Pb é o prezo de compravenda de licitacion da parcela

I1l.- ADXUDICACION EN VENTA

1. FORMA DE PAGO

O prezo do contrato serd o valor da parcela sequndo o establecido no Anexo I, en funcién da
modalidade de vivenda de proteccion autondémica ao que se vai destinar coa mellora proposta
No seu caso.

O pago da parcela debera facerse ao contado no prazo maximo de 8 meses dende a notifica-
cién da adxudicacién, nese intre procederase a formalizacién da escritura publica de compra-
venda e a entrega da posesién da parcela unha vez estea abonado 0 100 % do prezo da parcela
ofertado Os pagos, deberdn efectuarse por medio de cheque bancario ou ingreso, na conta
bancaria de Xestur, S.A. que se detalla a continuacion:

ES28 2080 0388 2430 4000 1089 ABANCA

2. OBRIGAS DAS PERSOAS ADXUDICATARIAS E GARANTIAS PARA O SEU CUMPRI-
MENTO (Incluiranse na escritura de compravenda)

A. DEREITOS E OBRIGAS DO COMPRADOR

1.-0 adxudicatario habera de realizar a solicitude de licenza de edificaciéon no prazo maximo
de 4 meses dende a formalizacion da escritura, e acreditalo mediante a presentacién no re-
xistro de Xestur antes do transcurso de 1 mes dende a solicitude. Unha vez presenta a solici-
tude, habera de informar a Xestur de calquera incidencia que aconteza no tramite da mesma,
ata a obtencién da mesma.

2.-As parcelas adxudicadas deberan ser edificadas na sua totalidade e deberan ter obtido
a cualificacion definitiva na modalidade de VPA correspondente no prazo maximo de 30
meses, contados a partir da concesidn da licenza de edificacion, todo elo salvo causas xusti-
ficadas. A terminacion da edificacion acreditarase mediante a presentacién de certificado de
final de obra, expedido por técnico competente. Asi mesmo o adxudicatario deberd remitir
copia a Xestion do Solo de Galicia-Xestur S.A. da Resolucién de Cualificacién Definitiva nun
prazo maximo dun mes dende a sta obtencién.

O conxunto das caracteristicas incluidas no proxecto presentado polo adxudicatario e que
foron obxecto de valoracion para adxudicacion, tales como a proposta arquitectonica, solu-
ciéns medioambientais ou outras melloras, faranse constar na escritura publica de compra-
venda, como unha das obrigas do adxudicatario.
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Os prezos maximos de compravenda ou alugueiro das vivendas, garaxes, e anexos deberan
respectar os maximos sinalados na cualificacidon. O promotor so poderd destinar as vivendas
as persoas que cumpran as condicidns establecidas na normativa sobre vivendas de protec-
cién autondmica e segundo o procedemento previsto na mesma. Nos contratos de compra-
venda, adxudicacién ou alugueiro de vivendas que outorgue o promotor debera facer constar
expresamente as cldusulas obrigatorias e as limitacidéns correspondentes 4s vivendas de pro-
teccién autondmica e presentalos ao IGVS para o seu visado.

3.-Seran de cargo do adxudicatario todos os gastos notariais e rexistrais derivados do outor-
gamento da escritura de compravenda, asi como todos os impostos, arbitrios, tributos de
calquera natureza, e calquera outros conceptos analogos, que deriven da compravenda, cal-
quera que sexa 0 suxeito pasivo. O Imposto Municipal sobre o Incremento de Valor dos Te-
rreos de Natureza Urbana, nos casos en que sexa esixible, serad de cargo do vendedor.

4.-0 adxudicatario declara cofiecer a situacion fisica e xuridico-urbanistica da parcela asi
como as obrigas derivadas de calquera outra normativa sectorial. Neste senso o adxudicata-
rio comprométese a somete-lo proxecto de construcion é cumprimento das demais obrigas
medioambientais que esixe a lexislacion vixente. Ademais o adxudicatario debera realizar, 6
seu cargo, a urbanizacién interior e complementaria da mesma, conforme as condiciéns apro-
badas no proxecto de urbanizacién. A parcela entregase coas condicidns e servizos previstos
no proxecto de urbanizacion executado. As instalacidéns ou equipos complementarios de cal-
quera tipo, non previstos no Proxecto de Urbanizacién, seran de conta do adxudicatario.

5.-0 adxudicatario obrigase a solicitar autorizacidn previa a Xestur, S.A., no caso de compra-
venda ou transmisién da parcela a un terceiro, asi como a comunicar a Xestur, S.A. a efectivi-
dade da transmisién e os datos identificativos do comprador ou adxudicatario, obrigdndose
a subrogar a este nas mesmas obrigas impostas ao adxudicatario, incluidas as relativas a
execucion do proxecto presentado polo adxudicatario coas caracteristicas ou condicionantes
impostos na adxudicacion. Para acreditar estes extremos deberd, unha vez obtida a autoriza-
cién para transmitir, presentar en Xestur copia da escritura ou do correspondente documento
de transmision no prazo de 15 dias naturais seguintes & sua formalizacion

6.-Corpo certo: A compravenda do presente inmoble realizase como corpo certo, por prezo
alzado, con arranxo 6 disposto no artigo 1.471 do Cédigo Civil. En consecuencia, no habera
lugar a reclamacién entre as partes por aumento ou diminucidn do prezo ainda que resulte
maior ou menor cabida da expresada no contrato.

B.- GARANTIAS PARA O CUMPRIMENTO DAS OBRIGAS DO COMPRADOR

O incumprimento polo comprador de calquera das obrigas establecidas na clausula 1.2
facultard a Xestur, S.A. para exercitar, segundo proceda, e a slUa eleccién, calquera das
garantias que se establecen a continuacién, sen que estas tefian caracter acumulativo:

a. Dereito de adquisicién preferente convencional

b. Clausula penal

c. Facultade de resolver a compravenda por incumprimento dunha condicion
esencial da mesma

a. Dereito de Adquisicion Preferente Convencional
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O comprador ou os adquirentes posteriores estan obrigados a comunicar fehacentemente a
Xestur, S.A., durante o prazo de 10 anos contados dende a data da escritura publica de
compravenda da parcela, a transmisién por calquera titulo da parcela comprada, salvo nos
casos de sucesion “mortis causa” ou transmisién mediante pacto sucesorio, notificando a
decision de transmitir, o prezo no seu caso, e demais condiciéns esenciais da transmisién.
Xestur, S.A. podera exercitar o dereito de adquisicion preferente no prazo de 30 dias naturais
a contar dende a notificacion.

Cando non se tivese efectuado a notificacion & que se refire o paragrafo anterior, ou se
omitise na mesma calquera dos requisitos da transmision, ou resultase, no seu caso, superior
o prezo efectivo da compravenda, ou menos onerosas as stas restantes condicions esenciais,
Xestur, S.A. podera exercitar o dereito de adquisiciéon preferente fronte ao adquirente no
prazo de 30 dias naturais, a contar dende o seguinte a notificacion de forma fehacente das
condicidns nas que se realizou a transmision, mediante entrega da escritura publica na que
foi formalizada.

O exercicio dos dereitos de adquisicidn preferente realizarase polo prezo en que foi vendida
a parcela ao primeiro comprador.

Para o caso de que o adquirente pretenda vender a parcela por un prezo inferior a aquel en
que foi vendida por Xestur, S.A. ao primeiro comprador, Xestur, S.A. podera exercitar o dereito
de adquisicién preferente por aquel e non por este.

Para o caso de que houbera edificacions ou obras realizadas na parcela vendida, Xestur
podera optar por algunha das seguintes alternativas:

e Parao caso de que as edificacions ou obras realizadas na parcela vendida constituisen
gastos necesarios ou Utiles para Xestur, S.A., a xuizo desta entidade, esta vird obri-
gada a reembolsar os mesmos ao comprador, sempre que este os xustifique mediante
as correspondentes certificacions de obra.

e Sias edificacidns ou obras non reportasen ningunha utilidade a Xestur, S.A., esta po-
dera esixir ao adquirente a demolicion das edificacidns ou obras, deixando a parcela
no seu estado primitivo ou orixinario. No caso de que o comprador non demolese o
edificado e deixase a parcela no seu estado primitivo, unha vez requirido para elo por
Xestur, S.A., esta podera executar estas obrigas subsidiariamente, procedendo & de-
molicién do construido e a restitucidn da parcela ao seu estado orixinario, a costa do
comprador.

e Considerarase que as edificaciéns ou obras realizadas na parcela vendida constitien
gastos Utiles ou necesarios para Xestur, S.A., cando unha vez recuperada a parcela
por esta entidade, a mesma fora vendida a un terceiro e este abonase a Xestur, S.A.
algunha cantidade en concepto de prezo polas edificacions ou obras realizadas polo
primeiro adquirente, en cuxo caso Xestur, S.A. abonara a este dita cantidade en con-
cepto de gastos Utiles e necesarios efectuados na parcela.

Este dereito de adquisicion preferente constitlese con caracter real e inscribible, cunha
duracién maxima de 10 anos, contados dende a data da escritura publica de compravenda da
parcela, coa finalidade de evitar a especulacion con solo residencial promovido por un
promotor publico . Non obstante, este dereito quedard sen efecto e caducard cando o
primeiro ou sucesivos adquirentes acrediten o cumprimento das obrigas que este dereito
garante. En consecuencia, Xestur, S.A. non poderd exercitar este dereito unha vez que o
primeiro ou sucesivos adquirentes acrediten a obtencidn da cualificacidn definitiva de VPA.

Cancelacion do Dereito de Adquisicidon Preferente

Unha vez cumpridas as obrigas asumidas polo adquirente nos puntos 1 e 2 do apartado Il1.2
anteiror, e previa acreditacion desta circunstancia por este, Xestur obrigase a prestar o seu
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consentimento para a cancelacié do dereito de adquisicion preferente. Os gastos e impostos
que ocasione a prestacion deste consentimento e a suUa inscriciéon seran de conta do
adquirente

b. Clausulas Penais

b.1.- O incumprimento polo comprador ou polos adquirentes posteriores das obrigas estable-
cidas nos puntos 1 e 2 do apartado 111.2 (solicitude de licenza, execucién da edificacion, e
obtencién da cualificacién definitiva nos prazos e condiciéns previstos) dara dereito a
Xestur, S.A. a esixir ao adquirente unha cantidade en metdlico dunha contia equivalente ao
25% do importe de adxudicacién, en concepto de cldusula penal, salvo causas debidamente
xustificadas)

b.2.- O incumprimento polo comprador ou polos adquirentes posteriores da obriga estable-
cida no punto 10 do apartado 1.2 (obter a autorizacion previa de Xestur, S.A. para allear
a parcela), dard dereito a Xestur, S.A. a esixir ao adquirente unha indemnizacién en metdlico
equivalente ao 25% do importe de adxudicacién en concepto de cldusula penal.

b.3.- Para o caso de que o primeiro adquirente, unha vez obtida a autorizacion de Xestur para
transmitir, incumprise a obriga de subrogar ao adquirente posterior nos dereitos e obrigas
previstos no contrato de compravenda que estivesen vixentes, respondera ante Xestur S.A.
da mesma indemnizacién prevista nos apartados anteriores (25% do importe de adxudica-
cién). Do mesmo xeito, responderd o subrogado nos dereitos e obrigas do primeiro ou ulte-
riores adquirentes que incumprise, a sta vez a obriga de subrogar ao adquirente posterior.
Esta clausula penal inclie & obriga de subrogar ao adquirente no proxecto presentado polo
adxudicatario e nas caracteristicas do mesmo que foron obxecto de valoracion para adxudi-
cacion, tales como a proposta arquitectoénica, soluciéns medioambientais ou outras melloras,
asi coma a obtencidn da cualificacién definitiva para a modalidade de VPA para a que se foi
adxudicada a parcela.

Non obstante, a execucion desta cldusula penal non eximira ao adquirente de cumprir, de selo
caso, a suas obrigas de edificar e obter a cualificacion definitiva, podendo Xestur, S.A. esixir
a aquel, conxuntamente, a satisfaccién da pena antes indicada e o cumprimento das obrigas
as que se fixo referencia, de conformidade co previsto no artigo 1.153 do Cédigo Civil.

As anteriores garantias vefien motivadas pola necesidade de establecer medidas disuasorias
para as compravendas que persigan un obxectivo especulativo, dado que se trata dun solo
residencial promovido por un promotor publico .

c. Facultade de resolver a compravenda por incumprimento dunha condi-
cion esencial da mesma

As obrigas previstas nos puntos 1e 2 do apartado 111.2 (solicitude de licenza, execucién da
edificacion e cualificacion nos prazos e condicions previstos, a salvo causas
debidamente xustificadas), considéranse obrigas esenciais do adquirinte, por estar as
parcelas obxecto de compravenda a servir para o uso previsto nas ordenanzas
correspondentes e na solicitude do adxudicatario (construcién de vivendas de proteccion
autondmica), de tal xeito que o incumprimento destas obrigas, poderd ser considerado, no
seu caso, como causa de resolucion da compravenda, de conformidade co establecido no
artigo 1.124 do Caodigo Civil.

IV.- ADXUDICACION EN DEREITO DE SUPERFICIE
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1) FORMA DE PAGO. FORMALIZACION DE CONTRATO
Respecto da forma de pago do canon :

So se admitira pago 6 contado, aboando o pago correspondente o primeiro
canon que corresponda segundo o ofertado polo solicitante, e rateado 4 data
de outorgamento da escritura publica de constitucion do dereito de superfi-
cie; a escritura se outorgara no prazo maximo de 8 (oito) meses s a contar
dende a notificacién da adxudicacién.

2) PRAZO DE VIXENCIA DO DEREITO DE SUPERFICIE

O prazo de duracion do dereito de superficie sera de 60 anos.

Non se autorizaran novacions contractuais, modificacions, cesidns, nen ningunha outra ac-
tuacién que supofia unha ampliacién do prazo referido.

3) CONSECUENCIAS DERIVADAS DA FINALIZACION DO PERIODO DE VIXENCIA DO DE-
REITO DE SUPERFICIE

Transcorrido o periodo de vixencia do dereito de superficie, a plena propiedade do solo, do
subsolo e das edificaciéns construidas polo superficiario en cumprimento das suas obrigas,
reverterd en Xestion do Solo de Galicia - Xestur, S.A., sen ningun tipo de indemnizacién a
favor do superficiario, e quedando resoltos os dereitos reais ou persoais e gravames que
puidesen ser constituidos por aquela coa autorizacion de Xestién do Solo de Galicia - Xestur,
S.A., sen necesidade de requirimento ou outra condicion.

As citadas edificacidns entregaranse a Xestion do Solo de Galicia - Xestur, S.A. en adecuado
estado de conservacién e en disposicion de ser utilizadas e explotadas de forma plena,
respondendo o superficiario, en caso contrario, do custo das obras que sexan necesarias para
o bo e correcto uso das edificacidns.

Para o caso de incumprimento do requirimento de adopcion de medidas para que as parcelas,
subsolo e/ou edificacidns estean en correcto estado, Xestidn do Solo de Galicia - Xestur, S.A.
podera reclamar danos e prexuizos, se fose necesario realizar demolicidon de edificaciéns e
traslado dos restos da demolicién.

A reversidn dos edificios e instalacions comprende exclusivamente as obras executadas e de
ningunha forma, nin por ningun concepto, pode considerarse como sucesion de empresa. En
consecuencia, Xestur, S.A. non responderd das obrigas, nin adquirird dereitos fronte a
terceiros que podan corresponder 6 superficiario.

4) REGLAS RELATIVAS AO PAGO DO CANON

Como contra prestacion econdmica pola constitucidon do dereito de superficie por parte de
Xestién do Solo de Galicia - Xestur, S.A., o superficiario obrigase a aboar o canon anual
ofertado e que habera de ser aboado na sua parte proporcional mensualmente.

Regra para o célculo do canon a pagar:

O prezo do canon, e dicir o porcentaxe do 0,10% anual, calcularase sobre o prezo de
compravenda que fose ofertado en cada caso polo solicitante en funcion do tipo de VPA. Ao
prezo do canon engadiranse os impostos ou taxas municipais sobre a constitucién ou
transmision do dereito, os gastos e/ou cotas das entidades de conservacion que serdn
asumidos directamente polo superficiario, con independencia de quen sexa o suxeito pasivo
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dos mesmos.
- O canon mensual pagarase durante os CINCO primeiros dias de cada mes.

- O canon incrementarase anualmente, unha vez transcorrido un ano dende a data de
formalizacion da escritura publica do dereito de superficie, mediante a aplicacién do ultimo
indice de Prezos 6 Consumo (IPC), publicado na paxina web do Instituto Nacional de
Estatistica, ou concepto que o substitia. Esta actualizaciéon conforme ao ultimo IPC
aplicarase sobre o prezo de compravenda da parcela, e sobre este prezo de compravenda asi
actualizado aplicarase o canon correspondente. Nas sucesivas actualizaciéns do prezo da
parcela aplicaranse o IPC anual de xeito acumulativo, repercutindo o ultimo IPC sobre o
anterior prezo da parcela actualizado na forma antes indicada. No caso de que en algun
periodo de actualizacion resultase un tipo de IPC negativo no sera obxecto de actualizacién
manténdose o mesmo canon anual ata o periodo seguinte.

-0 dous primeiros anos poderan ser de carencia, se asi se solicita. O importe do canon
correspondente ao periodo de carencia, serd aboado polo superficiario nos cinco anos
seguintes, de conformidade coas regras deste apartado.

Para o caso de que se houbera solicitado o periodo de carencia, no momento de iniciar o pago
do canon debera actualizarse éste & data en que se inicie o pago do mesmo, de conformidade
coa regra de actualizacidn prevista no apartado anterior, incrementando, por tanto, o prezo
do canon dende a constitucion do dereito de superficie ata a data do primeiro pago do canon
mediante a aplicaciéon do IPC correspondente ao periodo de tempo da carencia. Para a
actualizaciédn do canon nos anos sucesivos ao inicio do pago aplicaranse as mesmas regras do
apartado anterior.

Consecuencias da falta de pago do canon:

A falta de pago do canon durante tres mensualidades consecutivas devengara a favor de
Xestion do Solo de Galicia - Xestur, S.A., sen necesidade de requirimento por parte desta, un
interese bancario fixo de 12 puntos porcentuais por cada dia de retraso.

Asi mesmo, o pago do canon e das suas respectivas actualizaciéns estara sometido a
condicién resolutoria expresa, de modo que a falta de aboamento do canon antes indicado
facultard a Xestion do Solo de Galicia - Xestur, S.A. para resolver o dereito de superficie
constituido. Unha vez resolto o dereito de superficie por esta causa, e sen prexuizo da
reclamacion 6 superficiario do resto de danos e prexuizos causados, revertera a Xestién do
Solo de Galicia - Xestur, S.A. a totalidade do edificado ata ese momento, sen dereito do
superficiario a indemnizacion algunha.

5) OBRIGAS DOS ADXUDICATARIOS DO DEREITO DE SUPERFICIE

Os adxudicatarios do dereito de superficie, ademais das obrigas referidas anteriormente,
terdn as seguintes obrigas:

1.-0 adxudicatario habera de realizar a solicitude de licenza de edificacion no prazo ma-
ximo de 4 meses dende a formalizacidn da escritura, e acreditalo mediante a presenta-
cion no rexistro de Xestur antes do transcurso de 1 mes dende a solicitude. Unha vez
presenta a solicitude, habera de informar a Xestur S.A. de calquera incidencia que acon-
teza na tramitacion desta, ata a obtencién da mesma.

2.-As parcelas adxudicadas deberan ser edificadas na sua totalidade e deberan obter a
cualificacion definitiva no prazo maximo de 30 meses salvo causas debidamente
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xustificadas, contados a partir da concesidn da licenza de edificacién e sen prexuizo do
cumprimento dos prazos establecidos para a solicitude de cualificacién provisional e de-
finitiva. A terminacion da edificacion acreditarase mediante a presentacion de certificado
de final de obra, expedido por técnico competente. Asi mesmo o adxudicatario deberd
remitir copia a Xestion do Solo de Galicia-Xestur S.A. da Resolucion de Cualificacién De-
finitiva nun prazo maximo dun mes dende a sua obtencion.

O conxunto das caracteristicas incluidas no proxecto presentado polo adxudicatario e
que foron obxecto de valoracidn para adxudicacidn, tales como a proposta arquitectonica,
soluciéns medioambientais ou outras melloras, faranse constar na escritura publica de
compravenda, como unha das obrigas do adxudicatario.

As parcelas adxudicadas en réxime de dereito de superficie destinaranse & construcion
de Vivendas de Proteccién Autondmica (VPA) nas modalidades de réxime de alugueiro
conforme a este Prego e deberan obter as correspondentes cualificacions de acordo coas
determinacidns especificas da normativa sectorial en materia de vivenda protexida e do
planeamento e as condicidns urbanisticas establecidas para as mesmas.

No caso de que o adxudicatario do dereito de superficie sexa unha cooperativa debera
alugar as vivendas aos socios cooperativistas para destinalas a domicilio habitual e per-
manente ou, no suposto de non haber tantas persoas socias como vivendas, as persoas
designadas polo IGVS tras a tramitacién do correspondente procedemento de adxudica-
cién a través do Rexistro Unico de demandantes de vivenda da Comunidade Auténoma de
Galicia. No contrato de arrendamento transcribirase todas as obrigas que asume a coo-
perativa ante o titular do solo en relacion co dereito de superficie e as obrigas reciprocas
que se establecen entre cooperativa e cooperativista ou adxudicatario. O contrato tera
como prazo maximo o que resta para finalizar o dereito de superficie constituido a favor
da superficiaria.

Os prezos maximos de alugueiro das vivendas, garaxes, e anexos deberan respectar os
maximos sinalados na cualificacién. O promotor sé podera destinar as vivendas as per-
soas que cumpran as condicions establecidas na normativa sobre vivendas de proteccidn
autondémica e segundo o procedemento previsto na mesma. Nos contratos de alugueiro
de vivendas que outorgue o promotor debera facer constar expresamente as clausulas
obrigatorias e as limitacidns correspondentes as vivendas de proteccion autondmica e
presentalos ao IGVS para o seu visado.

3.-0 adxudicatario adquire o un dereito de superficie co prazo de vixencia que corres-
ponda, de conformidade co previsto no apartado IV.2 deste prego e obrigase a:

a.Conservacion, xestion e explotacion por parte da adxudicatario do edificio de vi-
venda e zonas comuns durante a vixencia do dereito de superficie transmitido da
cordo con estas bases. A estes efectos, o adxudicatario deberd concertar un seguro
contra incendios durante toda a vida do dereito de superficie que cubra os danos
que poidan suceder por este sinistro na edificacion.

b. Reversidn. Unha vez finalizado o prazo polo que se constitia o dereito de super-
ficie producirase a reversion da edificacién a favor do titular do solo.

4.-0 adxudicatario declara cofiecer a situacién fisica e xuridico-urbanistica da parcela asi
como as obrigas derivadas de calquera outra normativa sectorial. Neste senso o adxudi-
catario comprométese a somete-lo proxecto de construcién 6 cumprimento das demais
obrigas medioambientais que esixe a lexislacién vixente. Ademais o adxudicatario debera
realizar, 6 seu cargo, a urbanizacion interior e complementaria da mesma, conforme &s
condiciéns aprobadas no proxecto de urbanizacién. A parcela entregase coas condiciéns
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e servizos previstos no proxecto de urbanizacién executado. As instalaciéns ou equipos
complementarios de calquera tipo, non previstos no Proxecto de Urbanizacion, seran de
conta do adxudicatario:

5.- O adxudicatario obrigase a solicitar autorizacion previa a Xestur, S.A., no caso de que
transmita o dereito de superficie, asi como a comunicar a Xestur, S.A. a efectividade da
transmision, os datos identificativos do novo adxudicatario, obrigdndose a subrogar a
este nas mesmas obrigas impostas ao adxudicatario, incluidas as relativas & execucién do
proxecto presentado polo adxudicatario coas caracteristicas ou condicionantes impostos
na adxudicacion. Para acreditar estes extremos deberd, unha vez obtida a autorizacidn
para transmitir, presentar en Xestur copia da escritura ou do correspondente documento
de transmision no prazo de 15 dias naturais seguintes & sua formalizacion

6) PENALIZACIONS EN CASO DE INCUMPRIMENTO

En caso de incumprimento das obrigas relativas & conclusion da edificacion e obtencién da
cualificacion no prazo maximo previsto na presentes bases, Xestion do Solo de Galicia -
Xestur, S.A. podera optar por resolver o dereito de superficie, ao amparo do art. 1.124 do
Cédigo Civil, ao ter as citadas obrigas a natureza de obriga esencial do contrato, dado que as
parcelas obxecto do dereito de superficie tefien por obxecto construciéon de edificacidns
destinadas a vivendas protexidas. Tamén podera optar Xestur, a stia vontade, por esixir 6
superficiario unha indemnizacion equivalente 6 importe de 5 anualidades do canon fixado
como contraprestacion. Nesta facultade de resolucidn no caso de exercitarse, Xestiéon do Solo
de Galicia - Xestur, S.A. recuperara a parcela libre de cargas e sen que o superficiario ou
quenes traian causa de este tefian dereito a indemnizacién algunha. Xestion do Solo de Galicia
- Xestur, S.A. conservara a facultade de resolver se unha vez satisfeita dita indemnizacion, o
superficiario continuase durante dous anos mais sen cumprir as obrigas antes referidas.

En caso de incumprimento das restantes obrigas previstas no apartado 5, Xestién do Solo de
Galicia - Xestur, S.A. podera esixir ¢ superficiario unha indemnizacién equivalente 6 importe
de 1 anualidade do canon fixado como contra prestacion.

Ditas penalizacidns seran debidamente incorporadas no documento polo cal se formalice a
constitucion do dereito de superficie sobre a/s parcela/s, e non substituiran, en modo algun,
a indemnizacién polos danos e prexuizos causados, podendo ser esixidas sen necesidade de
solicitar a resolucion do contrato.

7) CAUSAS DE RESOLUCION E EXTINCION DE CONTRATO

Ademais dos motivos de extincidn antes citados, o dereito de superficie podera extinguirse,
polas seguintes causas:

-Non obtencién da cualificacion de vivenda autondmica protexida que lle corresponda

- Ter sido sancionado por incumprimento das obrigas e limitacions derivadas do
sometemento das vivendas ao réxime de proteccion
- Finalizacion do prazo de vixencia do dereito.

- Renuncia do adxudicatario previa aceptacion da mesma por Xestién do Solo de Galicia
- Xestur, S.A.

- A declaracién de concurso ou a declaracion de insolvencia do superficiario en calquera
outro procedemento.

- 0 mutuo acordo entre Xestion do Solo de Galicia - Xestur, S.A. e o superficiario.
- A utilizaciéon da parcela para fins non permitidos urbanisticamente na mesma.
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- A cesién do contrato ou alugueiro total ou parcial non autorizado por Xestioén do Solo
de Galicia - Xestur, S.A.

- O impedimento reiterado de entrada dos técnicos de Xestidn do Solo de Galicia -
Xestur, S.A., a efectos das inspeccions e as supervisions oportunas con advertencia
previa de resolucién.

- A extincion do dereito por transcurso do prazo provocara a de toda clase de dereitos
reais ou persoais impostos polo superficiario.

A resolucion do contrato levara consigo o rescate da parcela e, no seu caso, da obra de
urbanizacion e da edificacion efectuada sobre ela.

No caso de edificacidns ou obras existentes na parcela, Xestur, S.A. podera optar, atendendo
a criterios de oportunidade ou aproveitamento do edificado, por algunha das seguintes
alternativas:

a) Esixir ao superficiario a demolicién do edificado deixando a parcela no seu estado
orixinario cando concorran os seguintes supostos:

e Se a edificacion non reportase ningunha utilidade a Xestur.

e Se as obras executadas non contasen coas correspondentes licenzas ou
permisos, ou non se adaptaran as condicidns establecidas na licenza ou permiso.

Para o caso de que o comprador non deixase a parcela no seu estado orixinario, unha vez
requirido para elo por Xestur, esta poderd executar esta obriga subsidiariamente, a costa
do superficiario, practicando, no seu caso, as correspondente liquidacidén tendo en conta
as indemnizacidéns e as penalizaciéns procedentes.

b) A reversidon das construcidons nos termos establecidos no IV. 3

8) TRANSMISION DO DEREITO DE SUPERFICIE

O superficiario podera ceder ou traspasar os dereitos e obrigas dimanantes dos contratos s
coa autorizacion previa @ transmision -que se realizard en escritura publica-, de Xestidn do
Solo de Galicia - Xestur, S.A. Para a concesion de tal autorizacidn, Xestiéon do Solo de Galicia
- Xestur, S.A. atendera 3as seguintes condicidns:

- Non caberan autorizacidns de cesidns nos dous primeiros anos do contrato.

- En ningln caso a cesion do dereito supora incremento do prazo maximo da concesidn
previsto no presente prego.

O novo titular subrogarase en todas as obrigas xerais destes pregos. O superficiario que
transmita o seu dereito esta obrigado a facer constar ditas obrigas no documento polo que
se transmita o dereito de superficie. Para o caso de incumprir esta obriga, Xestur, S.A. podera
esixir ao transmitente, en concepto de penalizacién, unha indemnizacion equivalente a CINCO
anualidades do canon fixado como contraprestacion, aplicando para este calculo a contia ma-
xima do devandito canon. Esta clausula penal inclie a obriga de subrogar ao adquirente no
proxecto presentado polo adxudicatario e nas caracteristicas do mesmo que foron obxecto
de valoracion para adxudicacién, tales como a proposta arquitectdnica, solucidns medioam-
bientais ou outras melloras.

9) DEREITO DO SUPERFICIARIO A HIPOTECAR O DEREITO DE SUPERFICIE

O superficiario poderd constituir hipoteca sobre o seu dereito de superficie conforme 6
disposto no artigo 107 da Lei Hipotecaria, unicamente co obxecto de garantir as débedas
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contraidas pola construcion do edificio proxectado e/ou as instalaciéns inherentes ao mesmo,
e sempre previa autorizacion por parte de Xestidon do Solo de Galicia - Xestur, S.A., non
excedendo en ningun caso, do prazo de duracion do dereito de superficie.

O superficiario que hipoteque o seu dereito de superficie, queda obrigado a subrogar ao
acreedor hipotecario nas mesmas obrigas asumidas por él na constitucion do dereito de
superficie, facendo constar as devanditas obrigas no documento polo que se hipoteque o
dereito de superficie. Para o caso de incumprir esta obriga Xestur, S.A. podera esixir ao
superficiario, en concepto de penalizacién, unha indemnizacién equivalente a CINCO
anualidades do canon fixado como contra prestacién, aplicando para este calculo a contia
maxima do devandito canon.

10) GASTOS E IMPOSTOS

Todos os gastos de notaria, impostos, arbitrios, licenzas, autorizacions e tributos de calquera
clase ou natureza do Estado, Comunidade Auténoma ou Municipio e de calquera outro
concepto analogo que se derive da constitucion do dereito de superficie e da escritura
publica, seran de conta e cargo do adxudicatario, sexa cal fose o suxeito pasivo das mesmas,
quedando Xestion do Solo de Galicia - Xestur, S.A. facultado para condicionar o outorgamento
da escritura publica é depdsito por parte do adxudicatario das cantidades necesarias para
satisfacer tales gastos.

Sera por conta do superficiario o aboamento dos subministros de auga, gas, electricidade,

limpeza e mantemento dos terreos, e calquera imposto ou taxa municipal que resulte de
aplicacién

V.-ADXUDICACION DIRECTA DE PARCELAS QUE QUEDEN DESERTAS NO CONCURSO.

Rematado o concurso, as parcelas que quedaran vacantes poderan ser obxecto de com-
pravenda por adxudicacion directa, ben polo prezo de saida previsto no presente concurso,
ou ben nas condiciéns especiais que acorde o Organo de Direccién de Xestur, S.A. en casos
debidamente xustificados, ou ben poderan ser obxecto dunha nova licitacion.
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