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1. OBJETO DEL PLIEGO

El presente Pliego de Prescripciones Técnicas tiene por objeto fijar tanto los requerimientos del
Contrato de Servicios para la “Redaccién del Proyecto de Reparcelaciéon del Parque Central de
Valencia”, como las condiciones, normas y requisitos técnicos que ha de cumplir, la descripcién
detallada de las actuaciones a realizar, la forma de ejecucién y entrega de los trabajos, asi como el
desglose de las partes que han de ser de valoracion y abono independiente.

2. GENERALIDADES
2.1 Antecedentes

El 26 de febrero de 2003 el Ministerio de Fomento, la Generalitat, el Ayuntamiento de Valencia,
RENFE y GIF suscribieron un convenio para la remodelacion de la red arterial ferroviaria de la ciudad
de Valencia.

Este convenio contempla la ejecucién de un conjunto de obras ferroviarias, entre las que se
encuentran la remodelacion de la Estacién Central de Valencia, el soterramiento del pasillo ferroviario
de acceso a la Estacion Central desde el Barrio de San Marcelino, asi como la construccion de las
obras de infraestructura urbana de la Actuacion Parque Central (parque urbano y red viaria
estructurante).

El Ayuntamiento de Valencia, mediante publicaciones en los DOGV de fecha 19 de abril y 30 de mayo
de 2005, sometié a informacion publica el proyecto de Homologacién sectorial modificativa de las
determinaciones del Plan general de ordenacién urbana de Valencia en el sector Centro y Sur de la
ciudad, y el plan de reforma interior del &mbito A.4.1 Actuacion Urbanistica Parque Central. Estos
planes, cuyos tramites de informacion publica concluyeron el 20 de junio de 2005, han sido
aprobados provisionalmente por el Ayuntamiento de Valencia mediante acuerdo plenario de 26 de
mayo de 2006 y han sido aprobados definitivamente por resolucion del conseller de Territorio y
Vivienda con fecha 6 de marzo de 2007 (BOPV n° 72, de 26-3-2007).

2.2 Caracteristicas y magnitudes principales

El @mbito del proyecto o, en su caso, de los proyectos de Reparcelacion coincide en su totalidad con
el ambito del PRI A.4.1 “Actuacién Urbanistica Parque Central” en el area correspondiente a la
Actuacion Integrada / Unidad de Ejecucion A.4.1/1 “Parque Central” cuya ficha de caracteristicas se
reproduce a continuacion. No se incluyen las actuaciones aisladas del PRI. Si bien el PRI establece
una unica Actuacion Integrada y una Unica Unidad de Ejecucion, el contrato contemplara el desarrollo
de cuantas actuaciones integradas y unidades de ejecucidon sea conveniente redelimitar por
exigencias de la propia ejecucion tal y como permite el propio PRI.



Actuacion Integrada/Unidad de Ejecucién A.4/1 “Parque Central” TOTAL

Superficie Area de reparto (AR)* 677.877 m2s
Superficie suelos dotacionales ya adscritos a su destino (SD/RV) 78.534 m2s
Superficie computable (SAR-SD) 599.343 m2s
Superficie zona ampliacién Estacion (P/ID-F) y Plaza articulacion viaria 21.253 m2s
Superficie Unidad de Ejecucion 656.624 m2s
Superficie parcelas edificables privadamente 72.444 m2s
Edificabilidad total 630.900 m2t

436.580,50 m2t
67.319,50 m2t (25% s/ER)
127.000,00 m2t (19,95% s/ET)

- Residencial renta libre
- Residencial VPP/ER Subzona B3
- Terciario exclusivo

Aprovechamiento tipo

1,0527 m2t/m2s

Residencial RL
Residencial VPP
Terciario exclusivo 2

Coeficientes de
homogenizacion:

Edificabilidad homogeneizada

Aprovechamiento tipo homogeneizado

Cesiones dotacionales Red Primaria

-Parques (P/QL+JL) 264.692 m2s
-Red viaria (P/RV) 77.876 m2s
Suman dotaciones publicas red primaria 342.568 m2s

Cesiones dotacionales Red secundaria
-Jardines e itinerarios peatonales (S/JL+IP) 65.987 m2s
-Equipamiento Educativo-cultural (S/EQ-ED) 33.378 m2s
-Equipamiento Deportivo-recreativo (S/EQ-RD) 7.319 m2s
-Equipamiento Administrativo-institucional (S/EQ-AD) 3.072 m2s
-Otros Equipamientos sin determinar (S(EQ) 8.472 m2s
-Red viaria y aparcamientos (S/RV+AV) 44.850 m2s
Suman dotaciones publicas red secundaria 163.078 m2s
TOTAL DOTACIONES PUBLICAS 505.646 m2s

Fuente: PRI Ambito A.4.1 Ayuntamiento de Valencia. Pag. 42

* Datos a definir en el Proyecto de reparcelacién segun consta en la resolucion de aprobacién definitiva de la
Conselleria de Territorio y Vivienda

El suelo de esta reparcelacion esta inscrito en tres Registros de la Propiedad de Valencia.

La reparcelacion objeto de este pliego tiene una peculiaridad importante que la diferencia de la mayor
parte de las reparcelaciones que se suelen practicar. Afecta a un conjunto de terrenos, de los cuales
aproximadamente la mitad son terrenos ferroviarios. De estos, la mayor parte son actualmente bienes
de dominio publico afectados por el uso ferroviario y otros son bienes patrimoniales de ADIF. Algunos
de los terrenos de dominio iran desafectandose progresivamente a medida que se vayan poniendo
en servicio las obras ferroviarias previstas en el convenio de 2003 (Nueva estacién Central y Canal de
Acceso), consistentes en el soterramiento de las actuales vias que discurren en superficie. La
consecuencia de esta situacién es que no se podra materializar la totalidad de la urbanizacion o
disponer fisicamente de algunas parcelas de resultado —aunque si se puedan adjudicar juridicamente
por estar prevista su desafectacion- hasta que no quede ultimada la desafectacién del suelo
ferroviario destinado por el planeamiento a otros usos distintos al ferroviario como los usos lucrativos
o los destinados a dotaciones publicas. Sin embargo, puede generar grandes beneficios sociales
efectuar la reparcelacion de modo inmediato, incluso antes de que concluya el proceso de
desafectacion de los suelos liberados de uso ferroviario, ya que de este modo se podria urbanizar
gran parte del ambito de la unidad de ejecucién y disponer de gran parte de las parcelas de resultado
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mucho antes de que concluyan las obras ferroviarias. En consecuencia, los trabajos de este pliego se
desarrollardn en este contexto peculiar y que le afiade una mayor complejidad. Por todo ello se
requiere que los licitadores acrediten una gran solvencia juridica con la que trazar la estrategia de
desarrollo urbanistico apropiada.

2.3 Principales afecciones

Superficie computable: 599.343 m2

Superficie parcelas edificables privadamente: 72.444 m2

NUmero total aproximado de fincas catastrales afectadas: 170

NUmero aproximado de fincas catastrales afectadas sin construcciones: 96
Numero aproximado de fincas catastrales afectadas con construcciones: 74

Construcciones afectadas:

Numero Superficie
aproximado | aproximada de las
Uso . .
de bienes construcciones
afectados afectadas m2
Publico 2 531
Industrial 39 100.910
Estacion de servicio (gasolinera) 1 82
Estacion de servicio (ffcc) 1 13.579
Oficinas 8 7.789
Recreativo 2 296
Comercial 10 6.688
Almacén / aparcamiento 60 46.271
Vivienda 92 6.900
Elementos comunes 112 430
Sanidad 1 2.969
No consta 3 308
Total 178 186.753

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos catastrales de la Oficina Virtual del Catastro

Nota: una finca catastral esta compuesta por uno 0 mas bienes; un bien puede tener uno o varios
usos lo cual explica que el nimero de bienes afectados por construcciones sea mayor que el de
fincas.

3. OBJETO DEL TRABAJO

El presente trabajo consiste en la redaccién y gestién completa y total del proyecto de reparcelacion
hasta la inscripcion de las parcelas resultantes en el Registro de la Propiedad referido al ambito
sefialado por el Ayuntamiento de Valencia como Actuacion Integrada/Unidad de Ejecucion A.4.1
Parque Central del Plan de Reforma Interior A.4.1 “Actuacion Urbanistica Parque Central” de Valencia
y la aprobacién de la Cuenta de Liquidacién Definitiva.

Por ello, el trabajo consistira en obtener toda la informacién, en redactar los documentos técnicos,
emitir los informes técnicos y juridicos sobre las alegaciones presentadas, elaborar la documentacion
corregida para la aprobacion definitiva, asi como cumplimentar los tramites preceptivos relativos a la
aprobacion del proyecto hasta su elevacion a Documento Publico o Administrativo e inscripcion
registral y la redaccién y tramitacién de la Cuenta de Liquidacion definitiva, hasta su aprobacion; en
definitiva, en elaborar los documentos precisos y realizar cuantas gestiones sean necesarios para
asegurar el tramite completo del Proyecto de reparcelacion.

Para ello seréa preciso:

a) La determinacion y delimitacion del ambito territorial, con los documentos que lo identifiquen en
cuanto a situacion fisica y juridica, superficie y linderos, asi como la elaboracién de la relacion
detallada de titulares, bienes y derechos afectados por la ordenacion establecida en el planeamiento,
incluyendo la investigacion registral que, en su caso, fuera necesaria para la identificacion de bienes 'y
derechos integrados en el &mbito de reparcelacion.

b) Realizar los trabajos de gestion entre Propietarios, Ayuntamiento y Valencia Parque Central Alta
Velocidad 2003 SA para efectuar la adjudicacibn de nuevas parcelas, incluso redaccién de
notificaciones a titulares (Art. 166 LUV), instancias y demas documentos necesarios para la correcta
redaccién del proyecto (por ejemplo, instancias al Registro de la Propiedad, al Centro de Gestion
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Catastral, Ayuntamiento de Valencia, Generalitat, etc.). Entre otras gestiones se recabara de las
entidades competentes informacién sobre: los coeficientes correctores, y el porcentaje de cesion a la
administracion (cuestiones que deben ser aprobadas por el Ayuntamiento); datos relativos a la
superficie computable y a la superficie de los suelos dotacionales afectos a su destino.

¢) Confeccionar las propuestas de compensaciones economicas de reparcelaciéon forzosa y
voluntaria, en su caso. Se elaborard una Ficha individual, por cada propietario, grafica y descriptiva
de los derechos y cargas iniciales y resultantes.

d) Prestar a la Sociedad el apoyo necesario para la formulacion del Programa de desarrollo de la
actuacion Integrada y, en particular, la Proposicion Juridico-econémica.

e) Redactar el Proyecto de Reparcelacién o, en su caso, proyectos de reparcelacion, necesarios para
las distintas aprobaciones, en el que se incluye la Memoria de fijacion de cuotas de urbanizacion, y la
posterior elevacién a escritura publica o documento Administrativo e inscripcién registral. En la
practica es habitual que, por diversas causas, sea necesaria la redaccién de varios ejemplares
sucesivos y distintos del proyecto de reparcelacion. Por tanto, las referencias al proyecto de
reparcelacion en este pliego deben entenderse al conjunto de las distintas ediciones que se efectuen,
asi como a los distintos procesos de informacién publica que se realicen, sean cuales fueran las
razones que las hubieran originado.

f) Producir los informes que sean precisos respondiendo las alegaciones y recursos que pudieran
producirse por razén de las actuaciones objeto del contrato. Se exceptlan los trabajos relativos a la
defensa o representacion ante los tribunales.

g) Realizar las valoraciones necesarias de bienes y derechos afectados y los informes de alegaciones
0 recursos que se pudieran interponer relativos a esta materia.

h) Se redactara la Cuenta de Liquidacién Definitiva, tras la finalizacién de las obras de urbanizacion,
junto con los documentos necesarios para la tramitacion (instancias, notificaciones, informe de
alegaciones, etc.) hasta la aprobacién definitiva.

i) Queda asimismo comprendido dentro del objeto del contrato el apoyo en todo momento al
Ayuntamiento de Valencia en la gestion administrativa del proyecto que comprende, entre otras
tareas, la remision de avisos y notificaciones a los propietarios y titulares de derechos afectados, su
control y publicacion en boletines oficiales (DOCV, BOPV, Web municipal...), la atencién al publico a
lo largo de todo el periodo de gestién del proyecto y, muy especialmente, en los tramites de
informacion publica y de recursos, asi como la elaboracion de informes de tramite y propuestas de
resolucion por el Ayuntamiento de cada uno de los pasos administrativos de tramite que vayan
dandose hasta la firmeza de la reparcelacion en fase administrativa.

i) El adjudicatario, dada la existencia de suelo comprendido dentro de la reparcelacion que mantendra
su condicion demanial y de suelo que debera ser desafectado una vez ejecutadas las obras
ferroviarias, encargara un dictamen juridico especifico a un experto en la materia que aborde las
peculiaridades del procedimiento y calendario a seguir en esta reparcelacion que pueda presentarse,
en su caso, ante los registradores de la Propiedad, los servicios municipales...

4. DISPOSICIONES LEGALES QUE DEFINEN EL CONTENIDO, LAS DETERMINACIONES Y EL
ALCANCE DE LOS TRABAJOS

En todo lo no dispuesto expresamente por este pliego, el contenido, las determinaciones y el alcance
de la documentacidn técnica y demas trabajos a desarrollar seran los sefialados en la legislacion
urbanistica vigente en la Comunidad Valenciana (actualmente constituida por la Ley 16/2005, de 30
de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana -LUV- publicada en el DOGV numero 5167,
de 31-12-2005 y el Reglamento de Ordenacion y Gestidn Territorial y Urbanistica —RLUV-, aprobado
por Decreto 67/2006, de 12 de mayo, del Consell y publicado en el DOGV nimero 5264 de 23 de
mayo de 2006), asi como la legislacién del Estado en la materia (Real Decreto Legislativo 2/2008, de
20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la ley del suelo y publicada en el BOE n° 154
de 26-06-2008), asi como cuantas disposiciones legales, instrucciones 0 normas técnicas sean de
aplicacion.

5. AMBITO ESPACIAL DEL TRABAJO

El ambito espacial del trabajo viene definido por el planeamiento municipal en el Plan de Reforma
Interior A.4.1 “Actuacion Urbanistica Parque Central” y comprende la totalidad de la Actuacién
Integrada “Parque Central”. El planeamiento define tanto el Area de Reparto como la Unidad de
Ejecucion niumero 1 del Plan de Reforma Interior A.4.1 “Actuacion Urbanistica Parque Central”. En el
Anexo | se adjunta el Plano Ambito del Proyecto de Reparcelacion. Sin embargo, este ambito
espacial puede ser objeto de modificacion como consecuencia de la aprobaciéon del proyecto de
urbanizacién en caso de que incorporara suelos adyacentes necesarios no tenidos inicialmente en
cuenta y que en el momento de redactar la reparcelacion se pueden incluir.
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6. TAREAS A REALIZAR

Deberan realizarse todas aquellas tareas que sean necesarias para disponer de toda la informacion y
documentacidn precisa para, a tenor de la legislacion urbanistica vigente, proceder a la reparcelacion,
es decir, a la tramitacion, aprobacién e inscripcion registral de las parcelas resultantes de la
ordenacion prevista por el planeamiento; redactar y tramitar la Cuenta de Liquidacion Definitiva hasta
su aprobacion; y prestar el apoyo necesario al Ayuntamiento de Valencia y a la Sociedad en la
tramitacion de la reparcelacion, todo ello de acuerdo con el objeto del contrato descrito en el apartado
3y con la presentacion de la documentacion sefialada en el apartado 7 de este pliego.

7. RELACION DE DOCUMENTOS A REDACTAR

El adjudicatario debera redactar, entre otros, los siguientes documentos técnicos, sin perjuicio de que
algunos de ellos constituyen capitulos del propio proyecto de reparcelacion.

Denominacion

Contenido

1. Levantamiento topografico
de las fincas aportadas

Conforme con la normativa urbanistica vigente. Escala
entre 1/500 y 1/2000

2. Identificacion de bienes,
derechos y titulares afectados

Conforme con la normativa urbanistica vigente.

Incluye el analisis de la situacion juridica de las fincas
aportadas, de sus cargas y servidumbres, asi como la
investigacion registral, en su caso.

Deslinde de fincas con elevacion de actas firmadas por
los comparecientes y determinacion de las zonas en
conflicto que se observen.

3. Informes de valoracion del
suelo y Tasacién de los derechos,
edificaciones, construcciones o
plantaciones, asi como valoracién
de la urbanizaciéon compatible y
util para la actuacion

Conforme con la normativa urbanistica vigente y las
normas de valoracion de aplicacion (Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se
aprueba el texto refundido de la ley de suelo; articulo
411 del ROGTU).

Estan comprendidos entre estos Informes aquellos
cuya realizacion encomienda el Ayuntamiento de
Valencia a la Universidad Politécnica de Valencia en
virtud del convenio singular de colaboracién firmado
entre ambas instituciones el 28 de diciembre de 2001
para la realizacién de valoraciones del suelo en el
ambito de los programas para el desarrollo de
actuaciones integradas y aisladas. Corresponde a la
UPV la realizacion material de esas valoraciones previo
encargo del Ayuntamiento de Valencia, mientras que al
adjudicatario del contrato le corresponde el pago de los
honorarios correspondientes.

4. Apoyo a la Sociedad en la
formulacion del Programa de
desarrollo de la Actuacién
Integrada y, en particular, de la
Proposicion Juridico-
econémica

Conforme con la normativa urbanistica vigente

5. Proyecto de Reparcelacion
(documento inicial)

Conforme con la normativa urbanistica vigente (en
particular, art. 175y 176 de la LUV).

Documento inicial en condiciones para su tramitacion
por parte del Ayuntamiento y de ser sometido al tramite
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Denominacion Contenido

de informacién publica.

Incluye la Cuenta de Liquidacién Provisional respecto
a cada propietario y Memoria de fijacion de cuotas de
urbanizacion.

6. Actuaciones del tramite de Incluye las distintas comunicaciones y notificaciones a
informacion publica e Informes | propietarios e interesados, la preparacion de los

de alegaciones presentadas al anuncios de exposicion al publico, audiencias a
proyecto de reparcelacion titulares registrales no tenidos en cuenta,

requerimientos de extincién de condominios y otros
trdmites incidentales, examen e informes de
alegaciones e informes ante los recursos presentados.

Comprende la reformulacion del proyecto de
reparcelacion, las actuaciones del tramite de
informacidn publica e informes de alegaciones, cuantas
veces sea necesario.

7. Proyecto de Reparcelacién Conforme con la normativa urbanistica vigente.

(documento refundido) Documento refundido con introduccién de las
modificaciones que se deriven de la estimacion o
desestimacion de las alegaciones como consecuencia
de los informes de los servicios técnicos municipales, a
los efectos de ser elevado a su aprobacion definitiva)

8. Plano de replanteo de las Conforme con la normativa urbanistica vigente.
parcelas resultantes

9. Documento administrativo Conforme a la normativa registral (RHANU?*) y previa
para inscribir la reparcelacién consulta a los Registradores de la Propiedad en cuanto
en el Registro de la Propiedad el acto aprobatorio de la reparcelacion sea definitivo en
via administrativa

10. Redaccién y tramitacién de | Concluidas las obras de urbanizacion se redactara una
la Cuenta de Liquidacion Cuenta de Liquidacion Definitiva que exprese las
Definitiva desviaciones de las cargas de urbanizacion, en mas o
menos, asi como las correspondientes notificaciones,
instancias, correcciones, etc., hasta la definitiva
aprobacion del documento.

11. Dictamen especifico Comprende el dictamen especifico sobre las
peculiaridades de esta reparcelacion

12. Otros informes y Comprende tanto los informes de tramite como los

documentos informes emitidos ante los recursos contencioso-

administrativos, exceptuados los trabajos relativos a la
defensa o representacion ante los tribunales.

Comprende, asimismo, la redaccion de cuantos
documentos sean necesarios para realizar las tareas
sefialadas en el apartado 6 del PPT.

* RHANU = Real Decreto 1097/1993, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la
ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica.

8. REUNIONES DE TRABAJO

Las reuniones de trabajo con la direccion de los trabajos se efectuaran en la sede de la Sociedad con
la frecuencia que se establezca o cuando sean convocadas por aquella, a la que deben asistir
aquellos miembros del equipo cuya presencia sea Util y necesaria.
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9. ENTREGA DEL TRABAJO

El consultor entregara los trabajos en el plazo sefialado en el Pliego de Condiciones Particulares y
efectuard las correcciones necesarias indicadas por la direccion de los trabajos que se deriven de los
requerimientos del Ayuntamiento de Valencia, del Registro de la Propiedad o de la comprobacion por
la direccion de los trabajos de que la documentacién presentada cumple las determinaciones de este
Pliego, las de la oferta del adjudicatario y que los proyectos son viables desde el punto de vista
técnico, juridico y administrativo.

Se entiende que el proyecto es viable desde el punto de vista administrativo cuando ha sido
aprobado por la Administracién competente e inscrito en el Registro de la Propiedad. Se fija en 20
dias naturales el plazo maximo de que dispone el consultor para efectuar las correcciones. La
documentacién debera ir firmada por el técnico o técnicos competentes y debera ser visada, cuando
corresponda, por el colegio profesional correspondiente. Los trabajos parciales y el definitivo se
entregaran en la sede de la Sociedad.

De toda la documentacidon se entregaran 10 ejemplares en soporte papel en tamafio facilmente
reproducible que incluira, adicionalmente a sus formatos en tamafio original, una version de los
planos en DIN A-4 o A-3; 3 ejemplares en soporte informatico en sus formatos originales, tanto de la
parte grafica como de la escrita, compatibles con la ofimatica al uso en la Sociedad (planos en
formato DWG y DXF, hoja de célculo tipo Excel, bases de datos tipo Access, editor de textos tipo
Word, disefio asistido por ordenador tipo Autocad, imagenes en formato PPT, JPG o TIFF ...); y 3
ejemplares en soporte informatico con toda la informacion unificada en formato PDF.

Los formatos de los demas archivos, los demas programas y cualquier variacion respecto a las
condiciones anteriores deberan establecerse previa autorizacion de la direccién de los trabajos.

10. INFORMACION TECNICA QUE DISPONE EL LICITADOR PARA FORMULAR SU
PROPOSICION

Como informacién complementaria de la que consta en este pliego, en las direcciones de Internet
siguientes dispone el licitador de informacion sobre el planeamiento en el @mbito del proyecto de
reparcelacion:

- http://www.valencia.es/ayuntamiento/urbanismo.nsf/vDocumentosTituloAux/Parque%20Centr
al?opendocument&lang=1&nivel=4%5f4
- http://www.valenciaparquecentral.es

11. DOCUMENTACION A ENTREGAR AL ADJUDICATARIO

a) Al inicio de los trabajos

- Documentacion de la Homologacion sectorial modificativa de las determinaciones del Plan
general de ordenacién urbana de Valencia en el sector Centro y Sur de la ciudad en formato pdf
(Informacidn de caracter informativo, informacion oficial en el Ayuntamiento de Valencia)

- Plan de reforma interior del ambito A.4.1 Actuacién Urbanistica Parque Central (Informacion de
caracter informativo en formato pdf, Informacién oficial en el Ayuntamiento de Valencia)

- Documentacién, en su caso, de los proyectos ferroviarios (Informacidn de caracter informativo
en formato pdf, informacién oficial en ADIF)

- Relacién de fincas catastrales afectadas por el proyecto de reparcelacion: Informacion de
caracter informativo como segunda aproximacion, después de la efectuada en el PRI

- Certificado de alineaciones en soporte informatico, informacién sobre las propiedades
municipales y del resto de administraciones, tanto grafico como documental y la gréfica en
soporte informatico.

b) Durante la ejecucién de los trabajos

- Documentacién, en su caso, de los proyectos ferroviarios (Informacion de caracter informativo
en formato pdf, informacion oficial en ADIF)

- Proyecto de urbanizacién (Documentacion propia)
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