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CONDICIONS UE_REXERAN O ALLEAMENTO DE PARCELAS DE_SOLO
EMPRESARIAL PROPIEDADE DE XESTION DO SOLO DE GALICIA-XESTUR
S.A.. MEDIANTE _ADXUDICACION DIRECTA POR TER QUEDADO VACANTES
NO ULTIMO CONCURSO DE VENDAS (Vendas con prezos bonificados

.- CONDICIONS XERAIS DA ADXUDICACION DIRECTA DE PARCELAS

1.- Obxecto da adxudicacion

- Son obxecto de adxudicacion directa as parcelas de solo empresarial propiedade de
Xestion do Solo de Galicia-Xestur, S.A., que quedaron desertas no Ultimo concurso
publico de alleamento e que se inclien no cadro de parcelas e prezos publicado na
paxina web de Xestur, S.A.

- Podera solicitarse a compra de parcelas tal como estan configuradas no parcelario
correspondente, ou ben parcelas cunha superficie e configuracién diferente, que
puideran resultar, no seu caso, da segregacion das parcelas previstas na parcelacion.

2.- Prazo para a presentacion de solicitudes de adxudicacion directa.

O prazo de presentacién de solicitudes estara aberto-ata o 30 de novembro de 2018.

3.- Procedemento de adxudicacion
3.A.-CONDICIONS PARA SER ADXUDICATARIO.

Podera ser adxudicatario calquera persoa fisica ou xuridica. Xunto coa solicitude de
adxudicacion, segundo o modelo ANEXO | deste documento, debera acompafarse a
seguinte documentacion:

1. Copia do documento ou documentos que acrediten a personalidade do
solicitante. Se este fora persoa fisica, presentard fotocopia do DNI; se fora
persoa xuridica, presentara copia da escritura de constitucién, coas suas
modificacions, debidamente inscrita no Rexistro Mercantil, estatutos da
sociedade, e copia da tarxeta de identificacion fiscal. Poderase formalizar a
compravenda a nome do solicitante ou sociedade mercantil na que participe e
se constitia cunha porcentaxe no accionariado do capital social superior 6
51%. Asemade, poderase formalizar a compravenda a nome dunha sociedade
patrimonial ou inversora, sempre que esta acredite a sUa relacion coa
entidade solicitante, que debera incluir a cesién a esta do uso do inmoble
obxecto da compravenda.

2. No caso de que o solicitante sexa unha sociedade, presentara Contas de
Perdas e Ganancias e Balance aprobados correspondentes ao derradeiro
exercicio economico. No caso de persoa fisica, a certificacion emitida pola
Axencia Tributaria respecto da ultima declaracion do IRPF.

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

4. Direccion a efectos de notificacion.
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5. Debera presentar, no seu caso, acreditacion de haber solicitado calquera
axuda ante o IGAPE o calquera outro organismo.

3.B.-FIANZA

O solicitante debera facer un depésito do 5%6 do prezo da parcela (IVE non engadido),
en concepto de fianza, mediante aval 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 & solicitude da
parcela. A tal fin, aportarase coa solicitude, copia do resgardo bancario que acredite a
constitucion da devandita fianza.

Se o solicitante 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 solicitante resultase adxudicatario da parcela solicitada, devolveraselle o importe
da fianza no momento de asinar a escritura publica de compravenda das parcelas
adxudicadas.

En caso de renuncia do solicitante & parcela adxudicada, perdera a fianza depositada.

A escritura de compravenda debera formalizarse no prazo maximo de UN MES dende a
notificacion da adxudicacion.

Nos casos en que estivese pendente unha operacion rexistral de division material ou
segregacion que afecte & parcela ou parcelas adxudicadas, Xestur, S.A., a partir da
inscricion no Rexistro da Propiedade da division material ou segregacion, convocara 0s
adxudicatarios das parcelas, no prazo de UN MES, a contar dende a inscricion, para
outorgar a escritura publica de venda.

No caso en que o adxudicatario non formalizase a escritura publica de venda cando
fose convocado para elo por Xestur,S.A., perderd a totalidade da fianza depositada, en
concepto de penalizacion, considerandose que o adxudicatario renuncia a parcela
adxudicada, e podendo procederse por Xestion do Solo de Galicia - Xestur, S.A. 0
alleamento da mesma.

Nos casos en que o adxudicatario acreditara haber solicitado axuda ante o IGAPE o
calquera outro organismo, tera o prazo de 3 meses, a contar dende que se lle notifique
a adxudicacion, para a formalizacién da escritura publica de venda. No suposto de que
non se puidera formalizar nese prazo, por non haber obtido a axuda, por causa non
imputable 0 adxudicatario procederase previa solicitude deste a devolverlle a fianza
depositada. Non obstante e previa solicitude do adxudicatario, Organo de Direccién de
Xestur, S.A. podera prorrogar este prazo cando considere motivadamente que existe
causa para iso.

3.C.-CONTIDO E PRESENTACION DE SOLICITUDES.

As solicitudes 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:
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1. Sede Central.- Poligono de Fontifias Area Central, 1° Andar, local 25-Z.- CP
15707, Santiago de Compostela.

2. Unidade Territorial Norte:

e Oficina de A Coruia: Ronda de Nelle n® 12bis-1°.-15205.- A Corufa.
e Oficina de Lugo: Avda. Ramén Ferreiro, 28, 27002.- Lugo

3.- Unidade Territorial Sur:

e Oficina de Pontevedra: Pza. Maruja Mallo n® 1.-36206.- Vigo
e Oficina de Ourense: Valente Docasar n® 2.- 32003.- Ourense

Cando as ofertas se remitan por correo debera xustificarse a data de imposicion do
envio na oficina de correos e no mesmo dia comunicarase a Xestur, S.A. mediante fax
(ao numero de fax 981 541985), telegrama ou correo electronico (& seguinte direccion
de correo electronico: unidade.central@xesturgalicia.com).

A presentacion da solicitude implica a aceptacion incondicionada por parte do
solicitante das condiciéns da presentes condiciéns de alleamento de parcelas.

3.D.- ADXUDICACION: ORGANO COMPENTENTE PARA ADXUDICAR

A adxudicacion corresponderda ao Organo de Direccion de Xestur, S.A., de
conformidade coas presentes condicions de alleamento e, en todo caso estaran
suxeitos aos limites establecidos polo Consello de Administracién da sociedade para a
aplicacion dos prezos bonificados, polo que no suposto de que as solicitudes
presentadas superasen os ditos limites, os 6rganos de direccion de Xestur limitaran a
adxudicacién &s parcelas que se atopen dentro dos citados limites.

A adxudicacidon publicarase na paxina web de Xestur, S.A. e sera comunicada por
correo certificado ou burofax 6s que resulten seleccionados convocandolles para o
outorgamento da escritura publica de alleamento, que se efectuara nos prazos e
condicions indicadas no apartado 1.3.B do presente documento.

- Para o caso que se presenten solicitudes de compra de parcelas en parques
empresariais nos que sexa necesario executar obras de urbanizacién, o Consello de
Administracion de Xestur, S.A., valorara a superficie solicitada, o importe da oferta asi
como a entidade e caracteristicas das obras de urbanizacion que deben executarse
para cumprir coas esixencias urbanisticas que resulten de aplicacion e o custe
econdémico das mesmas, podendo rexeitar aquelas solicitudes de compra nas que o0s
custos de urbanizacién impliquen unha carga econdémica para Xestur, S.A. que
desaconsellen a operacion dende o punto de vista econémico-financeiro.

4.- Prezo
4 A.- PREZOS

Os prezos seran os que figuran no cadro de prezos de parcelas publicado na paxina
web de Xestur, S.A.

Estes prezos non inclien IVE que corresponda, que serd engadido no intre de efectuar
a venda.
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O importe do alleamento, no momento de asinar o contrato de compravenda,
realizarase en concepto de “corpo certo”, polo que non cabera reclamacion algunha en
razon de diferencia de superficie ou posibles variacions de volume edificable, nin como
consecuencia das condicidns xeoldxicas, topograficas ou outras similares da parcela.

4.B.-FORMA DE PAGO.

4.B.1.- Se non fose necesario segregar a parcela: SO se admitira pago ao contado,
aboandose o 100% do prezo mais o IVE que corresponda no momento de
outorgamento da escritura publica de compravenda que se outorgara no prazo maximo
de UN MES a contar dende a notificacion da adxudicacion.

4.B.2.- Se fose necesario segregar a parcela: O 30% do prezo mais o IVE
correspondente sera aboado no prazo de 7 dias a contar dende a notificacion da
adxudicacién. O 70% restante mais o IVE correspondente, aboarase no momento do
outorgamento da escritura de compravenda, que se formalizarA no prazo maximo de
UN MES dende que se notifique ao comprador a obtencion da licencia de segregacion.
En caso de que este non acudise & formalizaciéon da escritura cando fose convocado
para elo, considerarase desistido da adxudicacién, perdendo a fianza depositada, asi
como unha parte do primeiro pago do 30%, na cantidade equivalente aos gastos,
taxas e impostos que houbera ocasionado a segregacion a Xestur, S.A.

Os pagos, deberan efectuarse por medio de cheque bancario ou ingreso, na conta
bancaria de Xestur, S.A. indicada no apartado 3.B.- Fianza.

5.- Criterios de preferencia:

5.1.- Regra xeral:

Para o caso de que se presenten varias solicitudes de de adxudicacién sobre unha
mesma parcela,aplicaranse os seguintes criterios de preferencia:

a.- En primeiro lugar, tera preferencia o solicitante que sexa propietario dunha
parcela lindeira coa solicitada.

b.- En segundo lugar, ter4 preferencia o ofertante que sexa dono de parcela ou
parcelas no mesmo parque empresarial, que non sexan lindeiras coa agora solicitada,
e xustifigue a necesidade de ampliacion dunha industria ou establecemento xa
existente no mesmo parque.

3°.- En caso de coincidencia dos criterios anteriores, o0 solicitante que primeiro
presente a sUa solicitude xunto coa acreditacion do ingreso da fianza correspondente,
tendo preferencia aquel solicitante que primeiro ingrese a devandita fianza dende que
se abra o prazo para presentar solicitudes.

5.2.- Regra especial para o caso de concorran varias ofertas de compra sobre a mesma
parcela gue impliguen a segregacién da mesma:

1°.- En caso de que as parcelas solicitadas, que implican a segregacion da finca matriz,
teflan a mesma superficie aplicaranse os criterios de preferencia previstos no apartado
5.1 anterior.

2°.- En caso de que as parcelas solicitadas, que implican a segregacion da finca matriz,
tefian distinta superficie:
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e Terd preferencia a solicitude de maior superficie solicitada.

A adxudicacion dunha parcela ou parcelas, que impliquen segregacion doutra ou outras
na sta configuracion actual no parcelario correspondente, sera unha facultade do
Organo de Direccion de Xestur, S.A., que decidird discrecionalmente, tendo en conta
razéns de conveniencia ou oportunidade, dentro da propia estratexia da empresa tanto
no aspecto comercial como de xestion do parque de que se trate. En todo caso, so se
autorizaran vendas de parcelas que implican segregaciéon ou division da parcela
orixinaria, cando a parcela ou parcelas resultantes da segregacion ou da division, asi
como o resto de finca matriz, cumpran coa normativa urbanistica correspondente, e
sempre que o resto de finca matriz non resulte inadecuada por razéns de estratexia
comercial ou polo propio desefio dese resto de parcela, ou por razéns de oportunidade
ou conveniencia que estime o Consello de Administracién, ao seu prudente arbitrio.

En caso de segregacion, os impostos, taxas, gastos notariais, rexistrais ou calquera
outro gasto que cause a segregacion seran a cargo do comprador.

6.- Obrigas do comprador

O adxudicatario das parcelas quedara suxeito as obrigas e condiciéns que figuran no
ANEXO Il e que se consideran parte integrante da mesma. A presentacion de
solicitudes implica a aceptacion das devanditas condicions, que seran incluidas na
escritura publica de compravenda.

7.-Dereito de superficie.

As parcelas obxecto poderan ser obxecto de venda por adxudicacion directa, ou ben de
constitucion de dereito de superficie conforme ao previsto nas bases que regulan a
constitucion deste dereito en parcelas propiedade de Xestur, publicadas na paxina web
da sociedade. No caso de concorrer sobre unha mesma parcela solicitude de
compra e solicitude para constituir o dereito de superficie terd sempre
preferencia e en todo caso a compra.

8.- Normativa aplicable:

A adxudicacion directa de parcelas vacantes rexerase polo previsto nas presentes
condicions de alleamento, sendo de aplicacién, con caracter supletorio, a restante
normativa civil, mercantil ou administrativa que lle sexa aplicable.

En especial, sera de aplicacion o previsto nos artigos 14 a 18 da Lei 5/2017, de 19 de
outubro, de fomento da implantacion de iniciativas empresariais en Galicia, no relativo
as normas de acceso ao solo empresarial que resulten de aplicacion.

11.- SUPOSTOS ESPECIAIS DE ADXUDICACION DIRECTA

1.- Aplicaciébn da Lei Lei 5/2017, de 19 de outubro, de fomento da
implantaciéon de iniciativas empresariais en Galicia: proxectos empresariais
singulares.
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Seran de aplicacion as normas previstas nos artigos 14 e seguintes da Lei 5/2017, de
19 de outubro, de fomento da implantacion de iniciativas empresariais en Galicia, no
relativo ao acceso de solo empresarial, en especial no que atinxe a adxudicacion
directa de parcelas mediante a declaracién de proxecto empresarial singular.

Proxectos empresariais singulares:

1.- Enténdense por proxectos empresariais singulares aqueles que xustifiguen a
especial importancia que a suUa actividade ou localizacion supofien para a politica
econdmica ou o equilibrio territorial da Comunidade Autbnoma, estean vinculados a un
sector de actividade de especial relevancia ou interese no ambito da area empresarial
do que se trate ou da sua area de influencia ou acrediten especiais necesidades de
solo da empresa pola actividade que se vai desenvolver.

2.- Poderase reservar solo empresarial para ser destinado a proxectos empresariais
singulares antes ou durante as obras de urbanizacién e antes da inscricion no Rexistro
da Propiedade da division material do parque, cando asi se xustifique polas
caracteristicas especiais que debe reunir a parcela para desenvolver a actividade
empresarial de que se trate. Excepcionalmente, poderd facerse con posterioridade
sempre que a declaracion de proxecto singular non implique a necesidade de unha
modificacion substancial da urbanizacion, ou ben, para o caso de implicar unha
modificacion substancial, que o adxudicatario preste as garantias que lle sexan
esixidas polo Organo de Direccién de Xestur, S.A., en atencién as circunstancias do
caso, ou ben que esta modificacion sexa asumida polo solicitante.

3.- A reserva de parcelas para proxectos empresariais singulares terd que ser
garantida, na forma e prazo que se indique na declaracion de proxecto empresarial
singular, mediante depdsito de, polo menos, un 10% do prezo estimado da
parcela, excepto que a declaracion do proxecto singular impligue modificacion da
ordenacion urbanistica ou do proxecto de urbanizacion do poligono, a realizaciéon obras
de urbanizacion, a implantacion ou mellora de infraestruturas ou servizos ou outros
gastos extraordinarios, en cuxo caso o depdsito en concepto de garantia seré fixado
polo Organo de Direccion de Xestur en funcién da custo das operacions antes
indicadas, sen que sexa inferior ao 25% do prezo estimado da parcela. Este
importe sera devolto no momento do outorgamento da escritura publica de venda.
Para o caso de que o solicitante desistira ou hon comparecese ao outorgamento da
escritura publica de venda cando fose convocado para elo, perdera a fianza
depositada.

4.- Nas solicitudes de declaracion de proxectos empresariais singulares sobre as
parcelas do Parque Empresarial de A Sionlla (Santiago de Compostela), considerarase
especialmente como criterio para a declaracién de proxecto empresarial singular a
aqueles proxectos empresariais que incldan actividades relacionadas co
desenvolvemento de actividades innovadoras e tecnoldxicas vinculadas ao sector da
rehabilitacion edificatoria e construcion sostible e da biotecnoloxia.

Asemade, nas solicitudes de proxecto empresariais singulares sobre as parcelas do
Parque Empresarial de Mos (Pontevedra), considerarase especialmente como criterio
de preferencia para a declaracién antes referida a aqueles proxectos empresariais que
inclian o desenvolvemento de actividades relacionadas o sector da automocion.
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Tamén se considerardn como criterio prioritario e preferente para a declaracion de
proxectos empresariais singulares aqueles que inclian o desenvolvemento das
actividades que se indican a continuacibn e nos parques empresariais que se
relacionan:

e Agueles proxectos empresariais que inclian o desenvolvemento de
actividades de especial vinculacion coa agricultura, ganderia, o sector do
mar ou outras actividades do sector primario, para a sta localizacién
nos Parques Empresariais de CEDEIRA, ORTIGUEIRA, BOIRO,
NEGREIRA, MELIDE, ARZUA, BARREIROS, CERVO, GUITIRIZ, FOZ,
MUIMENTA, VIVEIRO, XINZO DE LIMIA,VILAMARIN, SILLEDA, ARBO 22
FASE.

e Aqueles proxectos empresariais vinculados ao sector do transporte para
a sua localizacion na CT OURENSE (San Cibrao das Vifias).

A vinculacion dos proxectos empresariais 4s actividades as que antes se fixo
referencia, como criterio para a declaracion de proxecto empresarial singular,
entenderase referida & actividade principal de calquera dos sectores produtivos
antes mencionados, sen que se consideran como criterio para a precitada
declaracion, a vinculacion do proxecto empresarial a outras actividades accesorias a

principal.

5.- Cando o solicitante pretenda que o0 proxecto que se pretende implantar nas
parcelas solicitadas sexa cualificado o proxecto empresarial singular, debera presentar
a seguinte documentacion:

e Solicitude expresa de que o proxecto presentado sexa cualificado como
proxecto empresarial singular, motivando debidamente o caracter estratéxico
da sua actividade ou localizacibn na politica econdmica ou as especiais
necesidades de solo da empresa pola actividade desenvolta, asi como calquera
outra circunstancia que, a xuizo do solicitante, lle confira ao proxecto a
implantar, a condicion de proxecto empresarial singular.

e Memoria sobre o contido do proxecto empresarial a desenvolver na parcela ou
parcelas solicitadas, na que se especifique, entre outros extremos, a superficie
total solicitada, o investimento previsto para o proxecto empresarial a implantar
e a prevision de postos de traballo a crear.

6.- Os proxectos empresariais singulares poderan comprender ambitos de solo
empresarial urbanizado, pendente de urbanizar ou ambos os dous tipos.

7.- Os proxectos empresariais singulares seran declarados polo Consello da Xunta de
Galicia cando o valor dos terreos supere o importe previsto na Lei de orzamentos da
Comunidade Auténoma de Galicia para os expedientes de contratacion que deban ser
autorizados polo Consello da Xunta.

Asi mesmo, corresponde ao Consello da Xunta de Galicia autorizar a declaracion e
adxudicacién de proxectos empresariais singulares pola sociedade Xestion do Solo de
Galicia-Xestur, S.A. cando o valor dos terreos supere o importe previsto na Lei de
orzamentos da Comunidade Auténoma de Galicia para os expedientes de contratacion
que deban ser autorizados polo Consello da Xunta. Tanto neste caso, logo da
autorizacién do Consello da Xunta, como no resto dos supostos de importes inferiores
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aos sinalados anteriormente, a declaracion e adxudicacion corresponde ao 6rgano
competente de Xestur, S.A.

A declaracion dun proxecto empresarial singular habilita para a adxudicacién directa de
solo. Esta adxudicacion, asi como as suUas condicions, debera ser autorizada polo
Consello da Xunta de Galicia nos supostos en que lle corresponda declarar o proxecto
empresarial singular.

2.- Dereito de adquisicion preferente convencional a favor dos donos de
parcelas de solo empresarial lindeiras con parcelas propiedade de Xestur

Os donos de parcelas de solo empresarial lindeiras con parcelas propiedade de -Xestur,
S.A.,poderan solicitar & dita entidade a formalizacion dun dereito de adquisicion
preferente ao seu favor sobre as parcelas propiedade de Xestur que lindan coa sua,
podendo estender este dereito 4s parcelas estremeiras a estas, sempre que non
superen a superficie da parcela que ten en propiedade e que a oferta de adquisicion
por parte dun terceiro sexa sobre a mesma superficie de parcela sobre a que ten o
dereito de adquisicién preferente e non sobre unha maior.

Este dereito de preferencia non podera ter unha duracién superior a 1 ano prorrogable
expresamente por mutuo acordo das partes.

Para o caso de recofiecérselle ao peticionario o dereito antes indicado, o seu titular
podera adquirir a/s parcela/as obxecto do mesmo con preferencia a outro solicitante e
polo mesmo prezo ofertado por este. Xestur vira obrigado a notificar ao titular do
dereito mencionado a oferta efectuada por un terceiro e 0s termos da mesma,
dandolle un prazo de 30 dias naturais para exercitar o devandito dereito de adquisicién
preferente. A formalizacion da escritura correspondente debera efectuarse no prazo de
30 dias mais, contados a partir da comunicacion a Xestur polo interesado de exercicio
da preferencia.

Tamén podera adquirir a parcela o titular do dereito de preferencia durante o prazo de
vixencia do devandito dereito, sen necesidade de oferta dun terceiro, polo prezo fixado
nas taboas de prezos de venda de Xestur, S.A. que estiveran vixentes ao tempo
adquirir a parcela.

Se o titular da preferencia exercitara a mesma, quedara suxeito as obrigas e condicions
xerais aprobadas polo Consello de Administracion de Xestur para a venda de parcelas
en parques empresariais da entidade.

A concesion do dereito de adquisicion preferente corresponderalle ao Organo de
Direccién de Xestur, S.A., que tera en conta para o recofiecemento do mesmo, entre
outras, as seguintes circunstancias:

e Que o solicitante tefia cumprido as stas obrigas de edificar ou ter licenza de
actividade na parcela lindeira adquirida no seu dia a Xestur por este ou por un
adquirente anterior.

A disporiibilidade de parcelas no parque empresarial de que se trate.

Que non haxa outro solicitante da parcela que tefia maior preferencia para
adquirila. A estes efectos, considerarase que tefien maior preferencia que o
titular deste dereito de adquisicion preferente, os seguintes supostos de
adxudicacién directa contemplados nas bases de alleamento de Xestur, S.A.:
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a) Adxudicacions directas de parcelas procedentes de compromisos recollidos
en escritura publica no momento de compravenda de parcelas de fases ou
poligonos anteriores que fosen necesarias para a expansion do adxudicatario
destas.

b) Implantacion dun proxecto empresarial singular

Para o caso de que se adxudique a parcela a un solicitante que tefia preferencia
conforme &s regras anteriores, e previamente se houbera formalizado o
documento de adquisicion preferente a favor dun colindante, debera devolverse
a este as cantidades pagadas a Xestur, S.A. como prezo do devandito dereito
de adquisicién preferente, incrementadas co interés legal do difieiro durante o
tempo de duracion do precitado dereito.

e Non se poderdan conceder dereitos de adquisicion preferente durante a
tramitacion dun concurso publico de alleamento de parcelas.

e En todo caso, o Organo de Direccion de Xestur,S.A. decidira discrecionalmente
sobre a solicitude de preferencia, tendo en conta para a concesion ou
denegacion da mesma, ademais das circunstancias anteriores, razons de
conveniencia ou oportunidade, dentro da propia estratexia da empresa, tanto
no aspecto comercial como de xestion do parque de que se trate.

Para o caso de concederse o dereito de adquisicion preferente, o beneficiario do
mesmo deberd pagar a Xestur durante a sUa vixencia unha cantidade anual
equivalente ao 0,5% do prezo da parcela, sen ter en conta a posible bonificacion do
mesmo. Para o caso de adquirir a parcela descontarase a totalidade das cantidades
pagadas. Se non se exercitase o dereito dentro do prazo pactado para elo, o titular do
mesmo perdera a totalidade das cantidades pagadas en concepto de contraprestacion
pola constitucién do dereito.

3.-Obrigas do adquirente nos supostos especiais de adxudicacion directa.

As obrigas do adquirente nos supostos especiais de adxudicacion directa, indicados,
seran as mesmas que as previstas na presente oferta publica de alleamento, salvo que
0 Organo de Direcciéon de Xestur, S.A., no acordo de adxudicacidén directa, estableza
motivadamente obrigas ou condicidéns especiais en atencion as circunstancias especiais
gue concorran no caso concreto.
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ANEXO 11

DEREITOS E OBRIGAS DO COMPRADOR DE PARCELAS DE SOLO
EMPRESARIAL PROPIEDADE DE XESTION DO SOLO DE GALICIA-XESTUR,
S.A.

A) DEREITOS E OBRIGAS DO COMPRADOR

1. O adquirente obrigase a concluir a edificacion proxectada na parcela adquirida e a
obter a habilitacién correspondente para a primeira actividade no prazo de 3 anos,
a contar dende a data de formalizacion da compravenda, extremo este que
acreditara, sen necesidade de resolucién expresa de Xestiébn do Solo de Galicia-
Xestur, S.A., mediante a presentacion de copia do certificado final de obra ou da
escritura de declaracién de obra nova, asi como da comunicacién previa de inicio de
actividade ou documento que substitia & mesma de conformidade coa normativa
que resulte de aplicacion.

A obriga de edificar e de obter licencia de primeira actividade considerarase
cumprida unha vez que o primeiro adquirente, ou un adquirente sucesivo, acrediten
0 seu cumprimento ante Xestur, S.A. Unha vez acreditado o cumprimento destas
obrigas a Xestur, S.A., 0s adquirentes sucesivos non estaran suxeitos as obrigas
antes mencionadas.

O prazo antes indicado para concluir a edificacion e obter licencia de actividade
podera ser prorrogado por causas debidamente xustificadas.

Este prazo non sera prorrogable no caso de transmisién ou alleamento da parcela,
por causa Unicamente da devandita transmision, computandose o referido prazo
dende a data de formalizacion da escritura de compra a Xestion do Solo de Galicia —
Xestur, S.A.

Non obstante, o prazo antes referido poderd modificarse total ou parcialmente polo
organo de Direccién de Xestion do Solo de Galicia — Xestur, S.A. sempre gque 0
adquirente xustifique suficientemente, na sGa proposta, e a xuizo do devandito
organo, a sua necesidade de construir ou completar a edificacion en diversas fases,
por requerilo asi a sUa propia estratexia empresarial ou por outros motivos
suficientemente fundamentados, que seran apreciados discrecionalmente polo
organo antes citado.

Con caracter excepcional, e en casos debidamente xustificados, o0 adquirente
podera ser dispensado da obriga de edificar, cando xustifiqgue que a suUa actividade
non require edificacion (v.gr. actividade loxistica ou de almacenamento en campas
ao aire libre sen edificacion, etc.)

2. Seran de cargo do adquirente tédolos gastos notariais e rexistrais derivados do
outorgamento da escritura de compravenda, asi como tédolos impostos, arbitrios,
tributos de calquera natureza, e calquera outros conceptos analogos, que deriven
da compravenda, calquera que sexa 0 suxeito pasivo. Seran, igualmente, de cargo
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do adquirente tddolos gastos notariais, rexistrais e fiscais que deriven da
constitucion e cancelacion dos dereitos de tenteo e retracto ou dereito de
adquisicion preferente convencional establecidos na escritura de compravenda. O
Imposto Municipal sobre o Incremento de Valor dos Terreos de Natureza Urbana,
nos casos en que sexa esixible, sera de cargo do vendedor.

. Respecta-las servidumes legais establecidas respecto 6 tendido da enerxia eléctrica
gue, no seu caso, afecta as parcelas, gardando as distancias minimas establecidas
polas disposicidns que regulan esta materia.

. Permiti-lo libre establecemento de redes de servizo na zona de recuamento que
establezan as Ordenanzas Reguladoras do Parque, reforzando, se fose preciso, as
zonas de entrada a fin de non prexudicar ditas redes.

. O adquirente comprométese a integrarse na Entidade Urbanistica de Conservacién
gue puidese crearse para a conservacion do Parque, comprometéndose a satisface-
los gastos proporcionais que correspondan as suas parcelas, de acordo co que
estatutariamente se determine. A parte compradora faculta é6 Concello ou a Xestion
do Solo de Galicia — Xestur, S.A., segundo proceda, para redactar e aprobar os
Estatutos ou Regulamento da Entidade de Conservacion do parque, cuxa
constitucion sexa obrigatoria cando asi o recolla o plan parcial ou instrumento de
ordenacién, fixando os coeficientes de conservacion das parcelas e
comprometéndose a satisfacer 0os gastos proporcionais de conservacion que seran
fixados polo Concello, a falta da entidade encargada da conservacion.

. O adquirente aceptara, expresamente, que a electrificacién da parcela adquirida sé
comprende a infraestrutura fundamental, segundo o proxecto aprobado, que prevé
para cada parcela unha potencia e tension determinada. Todo o referente &
ampliacién da electrificacion, asi como a subministracion da Enerxia Eléctrica, é
materia allea a parte transmitente, Xestién do Solo de Galicia — Xestur, S.A., sendo
cuestion a tratar unicamente entre a parte adquirente e a empresa subministradora
da enerxia eléctrica. A potencia asignada a dita parcela de acordo co proxecto de

electrificacion é de ----- Kw.

. O adquirente declara cofiecer a situacién fisica e xuridico-urbanistica da parcela, asi
como as limitacions existentes en canto &s emisions de vertidos de materias
contaminantes que establece o Instrumento de planeamento do Parque e a
normativa vixente nesta materia, asi como as obrigas derivadas de calquera outra
normativa sectorial.

Asemade, o adquirente comprométese a somete-lo proxecto das obras, instalaciéns
ou actividades que se vaian desenvolver na parcela adquirida & avaliacion de
impacto ambiental, se asi fose esixible, asi como é cumprimento das demais obrigas
medioambientais que esixe a lexislacion vixente.

. O adquirente deberd realizar, 6 seu cargo, a urbanizacién interior e complementaria
da mesma, conforme &s condiciéns aprobadas no proxecto de urbanizacion.

Para o caso de que o adquirente da parcela fixese obras de desmonte ou recheo na
mesma a causa da pendente do terreo, as mesmas seran sempre a conta do
adquirente, sen que poida reclamar nada por esta causa & parte vendedora.
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Igualmente, se como consecuencia de iso ou por outros motivos fose necesario
construir un muro de contencion, o adquirente tamén estara obrigado a construilo a
sUia costa e sobre o seu propio solo, sen que poida reclamar nada por esta causa a
parte vendedora.

9. A parcela entregarase coas condicions e servizos previstos no proxecto de
urbanizacién. As instalacions ou equipos complementarios de calquera tipo, non
previstos no Proxecto de Urbanizacién, seran de conta do comprador.

A parte vendedora non asume responsabilidade algunha polas incidencias que
xurdan no subsolo da parcela, como consecuencia das escavacions que se realicen
na mesma pola parte compradora, para edificar ou para adecuar a mesma ao uso
ao que se destine. A parte compradora debera realizar pola sia conta a
urbanizacién interior e complementaria da parcela, de acordo coas condicions
previstas no Proxecto de Urbanizacién e, de selo caso, no seu proxecto técnico,
sendo da suia conta as obras ou traballos que, de selo caso, fora necesario realizar
para adaptar a cimentacion das obras que realice na parcela as circunstancias do
solo ou do subsolo.

10. Para o caso de que a parte adquirente producise, por calquera causa que lle fose
imputable, danos na rda, redes de servizo, beirarrias e demais instalacions do
parque, esta comprometerase a aceptar a taxacion dos mesmos por parte dos
técnicos municipais, ou de Xestién do Solo de Galicia — Xestur, S.A. e a satisfacer o
importe da reparacién que estes fixen, 6 Organismo encargado do mantemento e
coidado do parque ou, no seu defecto, 6 Concello.

11. Comunicar a Xestion do Solo de Galicia — Xestur, S.A. no caso de que allee a
parcela, os datos identificativos do comprador ou adquirente. Este obrigase a
subrogar nos dereitos e obrigas aos posteriores adquirentes.

12. Corpo certo: A venda do presente inmoble realizase como corpo certo, por prezo
alzado, con arranxo 6 disposto no artigo 1.471 do Cdodigo Civil. En consecuencia, no
habera lugar a reclamacion entre as partes por aumento ou diminucién do prezo ainda
gue 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
A).1 facultard a Xestur, S.A. para exercitar, segundo proceda, e a sUa eleccion,
calquera das garantias que se establecen a continuacion, sen que estas tefian caracter
acumulativo:

e Condicion resolutoria expresa
e Dereito de adquisicion preferente convencional
e Clausula penal

1.- Condicién resolutoria expresa

O incumprimento polo comprador ou polos adquirentes posteriores das obrigas
establecidas na clausula A).1, facultard a Xestur, S.A. para dar por resolta a

12



L X 4 3licis
. 0 4

XESTUR

compraventa. A resolucibn da compravenda, que ter4 o caracter de condicion
resolutoria expresa estara suxeita as seguintes condicions:

i. A resolucion contractual alcanzard ao total da compravenda, de forma que
Xestur converterase no propietario tanto do solo transmitido como das
construcions, edificacions e instalacions que, de selo caso, puideran existir
sobre a parcela, sen que proceda compensacion algunha en favor do
comprador.

ii. O rescate realizarase ao prezo ao que foi adxudicado, minorando o0 mesmo
nun 25% en concepto de penalizacion por incumprimento e, deducindo do
mesmo as cantidades adebedadas polo comprador se as houbera e o
importe das cargas e gravames que se tiveran constituido. Se estas cargas
e gravames excederan do prezo minorado, quedara obrigado o comprador
ao abono da diferenza.

iii. Xestur presentara a outra parte a liquidacion correspondente, requirindolle
para que, no prazo maximo de 15 dias habiles, outorgue a correspondente
escritura de devolucion dos bens. Os gastos de outorgamento desta
escritura e da suUa inscricion rexistral, asi como 0s impostos que se xeren,
seran sufragados polo comprador.

iv. En todo caso, as cantidades adebedadas polo comprador a propiedade
devengaran os intereses que resulten de aplicar a Lei 3/2004, de 29 de
decembro, pola que se establecen medidas de loita contra a morosidade
nas operacions comerciais, dende o dia en que Xestur requira
fehacentemente ao adxudicatario o cumprimento de ditas obrigas e ata a
recuperacion dos bens.

V. Esta garantia constitlese con caracter real e inscribible, cunha duracion
maxima de dez anos, contados dende a data da escritura publica de
compravenda da parcela, incluindo as posibles prorrogas ou modificaciéons a
que se fai referencia na Clausula A).1, e sen perxuizo da cancelacién
daquela cando se cumpran os requisitos previstos para elo.

Xestur, S.A prestard o seu consentimento para a cancelacién da condicion resolutoria
cando considere cumpridas polo adquirente as obrigas que aquela garante. En
particular, a obriga de edificar e de desenvolver actividade na parcela, consideraranse
cumpridas cando o adquirente da parcela acredite 0s seguintes extremos:

e Respecto da terminacion da edificacién, cando esta sexa esixible: certificado
final de obra ou copia da escritura de declaracién de obra nova terminada.

e Respecto da habilitacion para exercer na mesma a primeira actividade:
comunicacién previa do inicio da actividade ou documento que substitia &
mesma, de conformidade coa normativa que resulte de aplicacion.

2.- Dereito de adquisicidn preferente convencional

O comprador ou os adquirentes posteriores estan obrigados a comunicar
fehacentemente a Xestur, durante o prazo de 10 anos, contados dende a data da
escritura publica de compravenda da parcela, a transmisiéon por calquera titulo da
parcela comprada, salvo nos casos de sucesion mortis causa ou transmision mediante
pacto sucesorio, notificando a decision de transmitir, 0 prezo no seu caso, € demais
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condicions esenciais da transmision. Xestur podera exercitar o dereito de adquisicion
preferente no prazo de 30 dias naturais a contar dende a notificacién.

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

O exercicio dos dereitos de adquisicion preferente realizarase polo prezo en que foi
vendida a parcela ao primeiro _comprador, actualizado conforme &s variacions
experimentadas polo indice de prezos ao consumo publicado polo Instituto Nacional de
Estadistica, ou concepto que o0 substitia, por cada ano natural enteiro (12 meses
contados de data a data) transcorrido dende a data da primeira escritura publica de
compravenda.

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

e Para o0 caso de que as edificacions ou obras realizadas na parcela vendida
constituisen gastos necesarios ou Utiles para Xestur, S.A., esta virase obrigada
a reembolsar os mesmos ao comprador, sempre que este os xustifique
mediante as correspondentes certificaciéns de obra.

e Se as edificaciéns ou obras non reportasen ningunha utilidade a Xestur, S.A.,
esta podera esixir ao adquirente a demolicion das edificacions 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 & demolicién do construido e a
restitucion da parcela ao seu estado orixinario, a costa do comprador.

Este dereito de adquisicién preferente constitiese con caracter real e inscribible, cunha
duracion méaxima de 10 anos, contados dende a data da escritura publica de
compravenda da parcela, coa finalidade de evitar a especulacion con solo empresarial
de promocion publica. Non obstante, este dereito quedara sen efecto e caducara cando
0 primeiro ou sucesivos adquirentes acrediten o cumprimento das obrigas que este
dereito garante. En consecuencia, Xestur, S.A. non podera exercitar este dereito unha
vez que 0 primeiro ou sucesivos adquirentes acrediten ante aquela a terminacion da
edificacion e a habilitacibn para exercer na mesma a primeira actividade.
Consideraranse acreditados estes extremos cando o0 adquirente presente a seguinte
documentacion:

e Respecto da terminacion da edificacién, cando esta sexa esixible: certificado
final de obra ou copia da escritura de declaracion de obra nova.

e Respecto da habilitacion para exercer na mesma a primeira actividade:
comunicacién previa do inicio da actividade ou documento que substitia &
mesma, de conformidade coa normativa que resulte de aplicacion.
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Unha vez acreditados estes extremos Xestur obrigase a prestar o seu consentimento
para a cancelacion do dereito de adquisicion preferente no Rexistro da Propiedade.

3.- Clausula penal

O incumprimento da obriga de concluir a edificacién proxectada e obter a habilitacion
para a primeira actividade no prazo maximo previsto na clausula A).1, dara dereito a
Xestur, S.A. a esixir ao adquirente, unha indemnizacién nunha contia equivalente a
cantidade bonificada sobre os prezos base que figuran no ANEXO | da acta do Consello
de Administracion de Xestur, S.A. de 30 de xaneiro de 2018, en concepto de clausula
penal.

Para o0 caso de que o primeiro adquirente incumprise a obriga de subrogar ao
adquirente posterior nos dereitos e obrigas previstos no contrato de compravenda,
respondera ante Xestur, S.A. da indemnizacion prevista na presente clausula penal. Do
mesmo xeito responderd o subrogado nos dereitos e obrigas do primeiro ou ulteriores
adquirentes que incumprise, a sta vez, a obriga de subrogar ao adquirente posterior.

A indemnizacion en concepto de clausula penal & que antes se fixo referencia tera a
seguinte contia, en funcién do parque empresarial no que estivese ubicada a parcela:

e Rebaixa do 50%b sobre o prezo actual: Parques de Xinzo de Limia, Pereiro
de Aguiar, Central de Transportes, Vilamarin, Ortigueira, Cedeira, Carballo,
Barreiros, Cervo, Foz, As Gandaras, Guitiriz, Muimenta, Viveiro, Arbo.

¢ Rebaixa do 30% sobre o prezo actual: Parques de Arzia, Melide, Ordes,
Boiro, Sigleiro, Santa Comba, Negreira, Silleda, Lalin, A Sionlla, Reigosa, Mos,

Esta clausula penal non sera acumulativa ao exercicio da condicion resolutoria ou do
dereito de adquisicion preferente de tal xeito que Xestur tera que optar polo exercicio
dun dos referidos medios de garantia.

As anteriores garantias vefien motivadas pola necesidade de establecer medidas
disuasorias para as compras gue persigan un obxectivo especulativo, dado que se trata
dun solo empresarial de promocion publica, que se estd a pofier no mercado a prezos
moi axustados, co fin de facilitar a implantacion de empresas.

4 - Posposicion da condicion resolutoria e do dereito de adquisicion preferente

Xestur, S.A. obrigase a prestar o seu consentimento para a posposicion da condicién
resolutoria ou do dereito de adquisicion preferente a que se fai referencia nos
apartados B).1 e B).2 anteriores a favor das hipotecas que garantan créditos ou
préstamos con destino ao financiamento das obras de construcion ou instalacion na
parcela. Os gastos e impostos que ocasione a prestacibn do consentimento para a
posposicion e a sua inscricion serén de cargo do adquirente.

5.- Cancelacién da condicién resolutoria e do dereito de adquisicién preferente

Unha vez cumpridas as obrigas asumidas polo adquirente na clausula A).1, e previa
acreditacion desta circunstancia por este, na forma indicada nos apartados B).1 e B).2,
Xestur obrigase a prestar o seu consentimento para a cancelacion da condicion
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resolutoria e do dereito de adquisicion preferente. Os gastos e impostos que ocasione
a prestacion deste consentimento e a sUa inscricién seran de conta do adquirente.

Nota: O parrafo v do apartado B.1 do Anexo I, relativo & duracidon da condicion
resolutoria en garantia da obriga de edificar e implantar actividade, foi
engadido por acordo do Consello de Administracion de Xestur, S.A. de
18.10.18, para posibilitar a inscricion da devandita condicion resolutoria no
rexistro da propiedade, dado que alguns rexistradores esixen que se fixe un
prazo maximo de duracion da condicion.
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