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DERECHO DE SUPERFICIE EN LA ZAL DEL PUERTO DE
VALENCIA

Taller de trabajo es una metodologia
de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, el
aprendizaje por descubrimiento y el
trabajo en equipo que, en su aspecto
externo, se distingue por el acopio
(en forma sistematizada) de material
especializado acorde con el tema
tratado teniendo como fin Ia
elaboracién de un producto tangible.
Un taller es también una sesion de
entrenamiento. Se enfatiza en Ia
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.

3 de abril de 2019

Derecho de superficie

Pliegos de comercializacion de la ZAL del puerto de Valencia

Pliego general de condiciones que regira la adjudicacion y constitucién de un
derecho de superficie sobre las manzanas edificables que forman parte de la ZAL
del puerto de Valencia. Tiene por objeto regular la licitacion, mediante
concurso, de la adjudicacion y cesion de un derecho de superficie, asi como
establecer las caracteristicas y condiciones de dicho derecho vy las
obligaciones derivadas de la constitucion del mismo sobre las manzanas
descritas en el Anexo I que forman parte de la Zona de Actividades
Logisticas del Puerto de Valencia (ZAL), actuando como cedente del mismo
Valencia Plataforma Intermodal Y Logistica, S.A., S.M.E. y M.P. (VPI). La
adjudicacidon del derecho de superficie sobre las referidas manzanas lo serd
para su destino a la construccién o uso de los inmuebles con las caracteristicas,
parametros y usos establecidos en el Plan Especial para el desarrollo de la Zona
de Actividades Logisticas (ZAL) del Puerto de Valencia, aprobado por
Resolucién de la Consellera de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracion del
Territorio de fecha 29 de noviembre de 2018, asi como la explotacion de
los mismos por quien resulte adjudicatario.

Las manzanas objeto de la licitacion se recogen en el Anexo I al
presente pliego de condiciones, haciendo referencia expresa a la superficie
(m2) y referencia catastral de cada una de las fincas registrales que componen
dichas manzanas.
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La situacion actual de las manzanas objeto de licitacion es la correspondiente a
un suelo en situacion basica de urbanizado por contar con todos los
servicios urbanisticos, lo que les confiere la condicion de urbanos; no
obstante, es necesario acometer una serie de obras complementarias por lo que
esta en proceso de tramitacion un Programa para el Desarrollo de Actividades
Integradas que definira las mismas, ademas de arbitrar el sistema para la
ejecucion y definicidn de los gastos que se deriven. Completadas dichas obras, se
estard a falta, exclusivamente, de la recepcion de las obras por parte del
Ayuntamiento.

Todo ello sin perjuicio del deber de comprobacion por el licitador respecto a la
informacién que figure en las mismas y sea susceptible de obtener
facilitada por el Registro de la Propiedad, la Direccion General del Catastro y
la Administracién municipal.

Constituido el derecho de superficie, el suelo se entregara como cuerpo cierto,
no siendo susceptible de reclamacibn como consecuencia de sus
caracteristicas fisicas, geoldgicas, topograficas o de otro tipo, aunque las
mismas no resulten visibles o apreciables y pudieran encarecer la construccion.
Las cantidades expresadas podran ser mejoradas al alza por los licitadores en su
oferta, sin que se admitan ofertas por debajo del precio de licitacion indicado. En
el precio no estd incluido ninguno de los tributos y gastos que derivan del
concurso, cuyo pago debe asumir el superficiario, segun lo indicado en el
presente Pliego.

Valencia Plataforma Intermodal y Logistica ha publicado el pliego de condiciones
gue regira la adjudicacion y constitucion de un derecho de superficie sobre las
parcelas edificables de la Zona de Actividades Logisticas (ZAL) del puerto de
Valencia. Estos pliegos suponen sacar a concurso un total de 239.000 m2 para
actividades logisticas. El plazo de presentacion de las ofertas serd de 60 dias
naturales.

El objetivo de los pliegos es la puesta a disposicidon para la Comunidad Portuaria
y operadores de primer nivel de las parcelas logisticas de la ZAL, cuya actividad
a desarrollar esté vinculada al trafico maritimo. Con ello, se pretende que
Valenciaport fidelice y/o atraiga nuevas inversiones, generando empleo vy
mejorando la competitividad del tejido empresarial espafiol.

Los pliegos establecen que los operadores podran optar a una o mas manzanas
completas, en régimen de derecho de superficie (DS). Los operadores que no
opten a manzanas completas podran compartir espacio con otros operadores
presentando su oferta de manera conjunta. La manzana A3 se reserva en
exclusiva para un proyecto de nave modular multi-inquilino, que dara cabida a
diversos operadores con necesidad de espacios menores.

Asimismo, los pliegos establecen que el plazo del derecho de superficie oscilara
entre un minimo de 15 afos y un maximo de 35 afos. Igualmente, se establece
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la posibilidad de prérroga de mutuo acuerdo antes de que expire el plazo. Estas
prorrogas podran concederse por un plazo minimo de 5 anos y sin que nunca se
supere con dichas prérrogas, de forma individual o acumulada, un plazo igual al
inicialmente ofertado.

Los pliegos establecen que el plazo del derecho de superficie oscilara entre un
minimo de 15 afios y un maximo de 35 afos

CRITERIOS DE VALORACION

Para la adjudicacion de las parcelas se han establecido criterios de valoracion
técnica y econdmica. Entre los criterios técnicos se encuentran la naturaleza de
los clientes finalistas y la vinculacidon del proyecto con el trafico maritimo; el
proyecto técnico y de inversidn especifico a desarrollar en la ZAL; medidas de
impacto socioecondmico como la creacidn de nuevos puestos de trabajo
especialmente en colectivos con alto riesgo de exclusién social en el entorno en
el que se ubica la ZAL o la potenciacidon de la igualdad de género; y medidas de
mejora medioambiental ente las que destacan las actuaciones para la reduccion
de emisiones de CO2e, el empleo de fuentes de energia alternativa y el
compromiso de implementar medidas que contribuyan a la eficiencia energética y
la sostenibilidad.

Por lo que respecta a los criterios econdmicos, se atenderan la valoracion del
canon mensual ofertado asi como las inversiones previstas a realizar.

>Para aprender, practicar. 9
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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PLIEGO GENERAL DE CONDICIONES QUE REGIRA LA ADJUDICACION Y CONSTITUCION DE UN
DERECHO DE SUPERFICIE SOBRE LAS MANZANAS EDIFICABLES QUE FORMAN PARTE DE LA ZAL
DEL PUERTO DE VALENCIA

CLAUSULAS
Primera. Objeto.

El presente pliego tiene por objeto regular la licitacién, mediante concurso, de la
adjudicacion y cesidn de un derecho de superficie, asi como establecer las caracteristicas y
condiciones de dicho derecho vy las obligaciones derivadas de la constitucion del mismo
sobre las manzanas descritas en el Anexo | que forman parte de la Zona de Actividades
Logisticas del Puerto de Valencia (ZAL), actuando como cedente del mismo VALENCIA
PLATAFORMA INTERMODAL Y LOGISTICA, S.A., S.M.E. y M.P. (VPI).

La adjudicacién del derecho de superficie sobre las referidas manzanas lo serd para su
destino a la construccion o uso de los inmuebles con las caracteristicas, pardmetros y usos
establecidos en el Plan Especial para el desarrollo de la Zona de Actividades Logisticas (ZAL)
del Puerto de Valencia, aprobado por Resolucion de la Consellera de Vivienda, Obras
PUblicas y Vertebracion del Territorio de fecha 29 de noviembre de 2018, asi como la
explotaciéon de los mismos por quien resulte adjudicatario.

Las manzanas objeto de la licitacion se recogen en el Anexo | al presente pliego de
condiciones, haciendo referencia expresa a la superficie (m?2) y referencia catastral de cada
una de las fincas registrales que componen dichas manzanas.

La situacién actual de las manzanas objeto de licitacion es la correspondiente a un suelo en
situacion bdsica de urbanizado por contar con todos los servicios urbanisticos, 1o que les
confiere la condicion de urbanos; no obstante, es necesario acometer una serie de obras
complementarias por lo que estd en proceso de tramitacién un Programa para el Desarrollo
de Actividades Integradas que definird las mismas, ademds de arbitrar el sistema para la
ejecucidn y definicidén de los gastos que se deriven. Completadas dichas obras, se estard a
falta, exclusivamente, de la recepcidon de las obras por parte del Ayuntamiento.

Todo ello sin perjuicio del deber de comprobacién por el licitador respecto a la informacién
qgue figure en las mismas y sea susceptible de obtener facilitada por el Registro de la
Propiedad, la Direccién General del Catastro y la Administracidn municipal.

Pliego general de condiciones que regird la adjudicacion y constitucion de un derecho de superficie
sobre las manzanas edificables que forman parte de la ZAL del Puerto de Valencia
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Segunda. Destino de los bienes objeto de derecho de superficie.

Las manzanas objeto del derecho de superficie y la edificacion que la superficiaria se obliga
a construir sobre las mismas, deberd destinarse necesariamente a actividades que, teniendo
cabida dentro de los usos dominantes y compatibles previstos en el planeamiento
urbanistico en cada momento vigente, sean actividades logisticas relacionadas con las
actividades que se desarrollen en los puertos gestionados por la Autoridad Portuaria.
Cualquier destino distinto al sefalado, exigird previa autorizacidon expresa y por escrito de la
concedente, siendo su incumplimiento causa de extincion anticipada del derecho de
superficie por causa imputable a la superficiaria.

En las manzanas objeto de la presente licitacion solo se admitirdn las actividades siguientes
siempre que cumplan lo establecido en el planeamiento de aplicacién:

(1) Depdsito, guarda, almacenaje y manipulacion de productos y mercancias ligados a la
industria, comercio, tfransporte u otros servicios terciarios, asi como su venta y distribucién
a ofras entidades mercantiles siempre que estén relacionadas con las actividades que
se desarrollen en los puertos gestionados por la Autoridad Portuaria. Se incluyen
funciones ligadas a la actividad principal, como reparacion y guarda de los equipos y
medios propios de la actividad.

(2) Se admiten también aquellas actividades de valor afadido asociadas a los procesos
logisticos: ensamblaje, acabado y personalizacion de productos, operaciones de
embalagje y reembalagje, empaquetado, etiquetado, grupaje, consolidacién vy
desconsolidacion, trincajes de carga, control de calidad, gestion centralizada de
servicios auxiliares, conservacibn de mercancias en condiciones de frio,
almacenamiento de cualquier tipo de mercancia o producto, siempre que cumpla con
las condiciones de almacenamiento establecidas en la normativa que le sea de
aplicacién y otras actividades de naturaleza similar.

(3) Cualquier otro tipo de actividades, relacionadas directa o indirectamente con el sector
del tfransporte maritimo y terrestre y/o de la logistica.

En ningun caso se admitan actividades que exclusivamente contemplen el depdsito y
guarda de contenedores, asi las actividades de estacionamiento y guarda de camiones,
remolques y/o semirremolques con o sin conductor.

Pliego general de condiciones que regird la adjudicacion y constitucion de un derecho de superficie
sobre las manzanas edificables que forman parte de la ZAL del Puerto de Valencia
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Tercera. Vigencia, entrega de la posesién y duracién del derecho de superficie.

El contrato de constitucion de derecho de superficie estard vigente durante un plazo minimo
del5 anos y méximo de 35 anos, empezando a contar el plazo del mismo desde la fecha de
su inscripcién en el Registro de la Propiedad, siendo desde esta fecha cuando se entenderd
constituido y eficaz.

Es obligacién del superficiario proceder a dicha inscripcién en el plazo de 15 dias a contar
desde el otorgamiento de escritura publica a favor de quién resulte adjudicatario del
presente concurso. No obstante, la citada inscripcidon podrd dilatarse hasta el momento en
que se pueda materializar la efectiva solicitud de las correspondientes licencias.

El plazo de vigencia del Derecho de Superficie podrd prorrogarse por mutuo acuerdo de las
partes antes de que expire el mismo. Dichas prérrogas se concederdn por plazo minimo de
cinco anos y sin que nunca se supere con dichas prérrogas, de forma individual o
acumulada, un plazo igual al inicialmente ofertado.

La entrega de la posesion se produce desde el otorgamiento de escritura publica por el
cedente a favor del licitador que resulte designado superficiario, sin perjuicio de que la
valida y eficaz constituciéon del derecho de superficie exija la inscripcion en el Registro de la
Propiedad.

Cuarta. Canon base de la licitacion y devengo.

A) Canon base de licitacién.

Los licitadores deberdn ofertar un canon de licitacidon a favor del concedente que serd,
como minimo, de 1,5 €/m2s/mes, mds el IVA correspondiente. El precio total se obtendrd
aplicando el canon mensual y el plazo de vigencia para cada una de las manzanas
ofertadas, en funcién de la superficie reflejada en el Anexo I. La oferta se realizard por un
precio alzado y sin derecho a disminucién o aumento del precio si la superficie de la
manzana y/o la edificabilidad atribuida a la misma resultase mayor o menor que la
consignada.

El canon se actualizard el 1 de enero de cada ano mediante la aplicaciéon del IPC Anual de
cardcter nacional correspondiente al aio anterior. Ademds de lo previsto, se procederd a
actualizar el canon cada diez anos, teniendo en cuenta la evolucién del suelo logistico en el
drea metropolitana de Valencia.

Pliego general de condiciones que regird la adjudicacion y constitucion de un derecho de superficie
sobre las manzanas edificables que forman parte de la ZAL del Puerto de Valencia
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Constituido el derecho de superficie, el suelo se entregard como cuerpo cierto, no siendo
susceptible de reclamacion como consecuencia de sus caracteristicas fisicas, geoldgicas,
topogrdficas o de otro tipo, aunque las mismas no resulten visibles o apreciables y pudieran
encarecer la construccion.

Las cantidades expresadas podrdn ser mejoradas al alza por los licitadores en su oferta, sin
gue se admitan ofertas por debajo del precio de licitacién indicado.

En el precio no estd incluido ninguno de los tributos y gastos que derivan del concurso, cuyo
pago debe asumir el superficiario, segun lo indicado en el presente Pliego.

B) Devengo.

El canon comenzard a devengarse en los siguientes términos:

- Se concede una carencia de seis meses desde la fecha de inscripcién del derecho de
superficie en el Registro de la Propiedad.

- Concluido el plazo anterior y hasta un mdximo de seis meses mds, se devengard un
veinte por cien del canon total.

- Finaimente, a partir del transcurso del mes doce a contar desde la inscripcidén del
derecho de superficie en el Registro de la Propiedad, se devengard el canon total, con
independencia de que se haya puesto o no en efectiva explotacion la edificacién o el
uso de la misma.

Quinta. Capacidad para concurrir a la presente licitacion.

De conformidad con lo establecido en el articulo 8 de la Ley 14/2003, de 10 de abril, de
Patrimonio de la Generalitat Valenciana, podrdn tomar parte en la presente licitacion, las
personas fisicas o juridicas con plena capacidad de obrar con arreglo a las normas civiles,
especialmente a las normas de capacidad para celebrar confratos en general y, en
particular, el contrato de compraventa o adquisicion de derechos de superficie.

No podrdn tomar parte en la misma, en cuanto resulte de aplicacién, las personas fisicas
incursas en las prohibiciones de adquirir establecidas en el articulo 1459 del Cédigo Civil.

Asimismo, no podrdn participar en la licitacion las personas fisicas o juridicas que hayan
intervenido en el procedimiento de enajenacién (en la tasacién del bien o en oftros

Pliego general de condiciones que regird la adjudicacion y constitucion de un derecho de superficie
sobre las manzanas edificables que forman parte de la ZAL del Puerto de Valencia
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supuestos), aplicandose a estos efectos por analogia las causas de abstencidn y recusacion
previstas para los peritos en la vigente Ley de Enjuiciamiento Civil.

No podrdn ser licitadores las personas que hayan solicitado o estén declaradas en concurso,
hayan sido declaradas insolventes en cualquier procedimiento, estén sujetas a intervencion
judicial o hayan sido inhabilitadas conforme a la legislacion vigente en materia concursal, asi
como las que incurriesen en los supuestos contemplados en la normativa sobre
incompatibilidades de cargos publicos.

Sexta. Criterios de adjudicacién.

Se establece una puntuacidon mdaxima de 100 puntos para cada oferta en relacidn con
cada una de las manzanas objeto de la presente licitacion.
La valoracién global de cada oferta (VOi) se obtendrd por aplicacién de la siguiente
formula:

30 70

100 VE:

Asigndndose la puntuacion conforme a los criterios de la siguiente Tabla:

a) VALORACION TECNICA (VTi) 100 puntos

(1) Navieras, Consignatarias, Transitarias, Terminalistas y/o Transportistas Terrestres y
promotores/ inversores inmobiliares con cliente finalista, que demuestren la vinculacion 30 puntos
de su proyecto con el trafico maritimo

(2) Plan Técnico y de Inversion 20 puntos
(3) Medidas de Impacto Socio - Econdmico 25 puntos
(4) Plan Medioambiental 25 puntos
b) VALORACION ECONOMICA (VEi) 100 puntos
(1) Canon mensual oferfado 30 puntos
(2) Inversidn a realizar (VAN) 70 puntos

Pliego general de condiciones que regird la adjudicacion y constitucion de un derecho de superficie
sobre las manzanas edificables que forman parte de la ZAL del Puerto de Valencia
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a) La valoracién técnica (VTi). Se puntuard con un mdximo de 100 puntos, valorados del
siguiente modo:

(1) Se otorgardn hasta 30 puntos a aquellas empresas o grupo de empresas
pertenecientes a navieras, consignatarias, transitarias, ferminalistas y/o transportistas
terrestres y a aquellos promotores/inversores inmobiliarios que acrediten
promociones cuyo cliente finalista pertenezca a los agentes anteriormente citados ,
que pretendan desarrollar en la manzana objeto de la licitacion una actividad
correspondiente a las descritas en la Cldusula 2 del presente Pliego y que
demuestren la vinculacion del proyecto con el trafico maritimo

(2) Elaboracion de un Plan Técnico y de Inversion que se puntuard con un mdximo de
20 puntos, que se compondrd de los siguientes documentos:

I.  Valoracién del Anteproyecto constructivo, elaborado segin los criterios
establecidos en el Anexo Il. En este caso se valorardn los aspectos técnicos y las
soluciones constructivas propuestas, asi como la adecuacidén del inmueble al
objetivo que se persigue. Este criterio se puntuard con un mdéximo de 10 puntos.

ll.  Elaboracion de un proyecto de inversion, cuyo contenido serd el definido en el
Anexo Il. En este caso se valorard la claridad y el detalle del Cronograma de
Inversiones que debe elaborar el licitador, asi como la coherencia y detalle de
la inversién a realizar. También se considerard la presentacién de un programa
de inversiones readlista por reposicion de activos y de otras necesidades
vinculadas a la conservaciéon e implementacion de medidas de seguridad. Este
criterio se puntuard con un mdximo de 10 puntos.

(3) Se otorgardn hasta 25 puntos en atencidén a una valoracién de aqguellas medidas
de impacto socio-econdmico que la implantacién de la actividad conlleve, para lo
cual se considerard la creacién de nuevos puestos de trabajo, especialmente en
aqguellos colectivos con alto riesgo de exclusidn social, parados de larga duracién y
en la sociedad y comunidad en la que la ZAL estd ubicada, asi como aqguellas
actuaciones que potencien la igual de género, etc. Para la consideracién de este
criterio se tendrd en consideracion la Memoria que deberd elaborarse por cada
licitador al efecto.

(4) Elaboracion de un Plan Medioambiental al que se otorgard una puntuacion
mdxima de 25 puntos.

Pliego general de condiciones que regird la adjudicacion y constitucion de un derecho de superficie
sobre las manzanas edificables que forman parte de la ZAL del Puerto de Valencia
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En este criterio se valorard especialmente:

a. La adopcidon de medidas que contribuyan a la reduccidon del CO2
equivalente y/o consumo energético de las instalaciones.

b. La propuesta de empleo de fuentes de energia alternativa (paneles solares,
energias renovables, etc.).

c. El compromiso de implementar medidas que contribuyan al cuidado
medioambiental a través de la eficiencia energética y de la sostenibilidad:
certificado BREEAM, LEED, VERDE o equivalentes.

b) La valoracién econémica (VEi). Se puntuard con un mdéximo de 100 puntos, valorados

del siguiente modo:

(1) Valoracién del canon mensual ofertado (€/m2s/mes). En este caso la puntuacion se
establecerd atendiendo al resultado de la siguiente férmula:

Canon mensual;

VEi = 30

Canon mensual sy

(2) Inversiones a realizar. En este criterio se puntuard cada oferta segun el VAN de la
inversion de VPI, definida como el Valor Actualizado Neto de las inversiones
propuestas por el licitador durante los primeros 15 anos de derecho de superficie y
necesarias para la primera implantaciéon en la manzana objeto de la licitacion.

Para determinar el VAN de ingresos de VPI, se tomarda:
- ANno de inicio: Ano 2020
- Tasa de Descuento de 3%

- Periodo de 20 anos.
- La tabla de inversiones aportada por el licitador.

La férmula para determinar la puntuacion parcial de este apartado es:

Inversion = ————- 70

Siendo:
- VAN el correspondiente a la oferta presentada por el licitador.
- VANmax el mdaximo valor obtenido entre las ofertas presentadas.

Pliego general de condiciones que regird la adjudicacion y constitucion de un derecho de superficie
sobre las manzanas edificables que forman parte de la ZAL del Puerto de Valencia

pag. 7



‘V“'"'

- ==
valenciaport i a a e
VALENCIA PLATAFORMA INTERMODAL Y LOGISTICA, SA.

Séptima. Garantias.

Garantia provisional.

Para poder concurrir a la licitacién los interesados delberdn constituir una fianza por importe
de 5 por 100 calculado considerando la renta anual de cada manzana en funcién del tipo
de licitacién minimo que consta en el Anexo |. Se exigird una fianza por cada una de las
manzanas por los que se licite. Dicha garantia responderd del cumplimiento de la obligacion
de abonar el precio y otorgar la escritura puUblica, en caso de resultar adjudicatario.

De conformidad con lo anterior, si franscurrido el plazo establecido en el presente Pliego, no
llegara a otorgarse la escritura publica de compraventa del inmueble por cualquier causa
imputable al adjudicatario, se procederd a la incautacién de la garantia provisional y se
dejard sin efecto la adjudicacién realizada.

También serd incautada la garantia a aquellos licitadores que retiren injustificadamente sus
proposiciones antes de la adjudicacion.

La fionza constituida por el adjudicatario quedard afecta al cumplimiento de las
obligaciones que le correspondan hasta el otorgamiento de escritura puUblica y el pago de
los tributos y gastos que correspondan.

Garantia definitiva.

El adjudicatario del contrato, con el fin de garantizar las obligaciones contraidas, estard
obligado a constituir una garantia definitiva por un importe igual al total de una anualidad
(canon anual ofertado x superficie especificada en el Anexo | x 12 meses) segun la oferta
presentada por el licitador que resulte adjudicatario, qué deberd ser aportada con
anterioridad a la firma de la escritura publica de constitucion del derecho de superficie. El
objeto de la misma serd garantizar el cumplimiento de las obligaciones contractuales
asumidas y serd devuelta una vez finalizado el contfrato siempre que quede acreditado el
correcto cumplimiento de las mismas.

Dicha Garantia estard en vigor hasta transcurridos dos meses desde la extincidon del derecho
de superficie, y serd entonces devuelta a la superficiaria siempre que no correspondiera su
incautacion por no haber cumplido las obligaciones derivadas de la presente licitacion.

Pliego general de condiciones que regird la adjudicacion y constitucion de un derecho de superficie
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Reglas comunes a las garantias.

Quienes deseen licitar por varias manzanas deberdn constituir fianza por separado para
cada uno de las mismas objeto del presente contrato.

La garantia de conformidad con el articulo 83.5 LPGYV podrd constituirse en cualquiera de las
formas previstas en el articulo 108.1 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del
Sector Publico (en adelante, LCSP).

Las fianzas constituidas se acreditardn mediante la presentacion del original de la carta de
pago del depdsito consignado, mediante la presentacion de aval o el certificado de seguro
de caucién.

Las fianzas provisionales constituidas mediante aval por quienes no resulten adjudicatarios,
serdn devueltas una vez finalizado el proceso de licitacion.

Octava. Plazo y presentacion de ofertas.

1. Cada licitador solo podrd presentar una oferta para constituir un derecho de superficie
por cada manzana, sin perjuicio de que cualquiera de los licitadores pueda presentar
otras ofertas sobre cualquiera de las manzanas objeto del contfrato.

En el caso de que un licitador presente oferta por diversas manzanas, deberd hacerlo
de forma separada por cada una de ellas, sin admitirse, por lo tanto, ofertas conjuntas o
para mds de una manzana. No obstante, se admiten las siguientes posibilidades:

a) Se admitird, y solo para casos en que se justifique, una oferta vinculada a la
necesaria adjudicaciéon de varias manzanas y que la misma se condicione a la
adjudicacion, en el caso de ser seleccionado, efectiva de las manzanas a las que
licita.

b) Sin perjuicio del principio de una oferta por cada manzana, se admitirdn ofertas
gue establezcan un orden de prioridades en la adjudicacidn siempre que se haga
constar en las mismas dicha condicién.

2. El plazo para la presentacion de ofertas serd de sesenta dias naturales, a contar desde
el dia siguiente al sometimiento a informacién publica de la licitacién. Dicho plazo
comenzard a computar desde el dia siguiente a la Ultima publicacién que se lleve a
cabo.
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El presente pliego se publicard, y con ello se procederd a la apertura del plazo para
presentar ofertas, del siguiente modo:

a) Mediante anuncio en la pdgina web oficial de VPI (www.valenciazal.com).
b) Mediante anuncio en uno o varios peridédicos de amplia difusién en todo el territorio
nacional.

3. Concluido el plazo de presentacion de ofertas, por el érgano competente se expedird
certificacion relacionada de las proposiciones recibidas, o, en su caso, de la ausencia
de licitadores, que serd remitida al Secretario/a de la Mesa del Concurso.

4. No se admitirdn las ofertas presentadas que no rednan los requisitos senalados en este
pliego, o las que no se ajusten a los modelos descritos en los anexos que acompanan al
mismo.

5. Para participar en la licitacion, los licitadores deberdn presentar por cada una de las
manzanas a las que licite, dos sobre cerrados y sellados, uno denominado sobre A y otro
sobre B.

A) El Sobre A contendrd la documentacion que luego se especificard, y en su exterior
en un lugar visible indicard: “Sobre A: proposicion para tomar para en la
constitucidon de un derecho de superficie sobre la manzana [e], convocada por
[e] *, el nombre y apellidos de quien firme la proposicién y el cardcter con que lo
hace; fodo ello de forma legible.

Documentos que debe contener el sobre A debidamente cerrado:

A.1) Documento que acredite la constitucién de la garantia. No serdn admisibles
las proposiciones que no contengan dicho documento.

A.2) Declaracion responsable de poseer plena capacidad de obrar con arreglo
a las normas civiles, especialmente a las normas de capacidad para
celebrar contratos en general y, en particular, el contfrato de compraventa y
de no estar incurso en las prohibiciones contenidas en la cldusula cuarta,
segun modelo del Anexo Il

A.3) Tratdndose de personas fisicas, fotocopia compulsada del DNI o pasaporte
del ofertante. Cuando el firmante de la licitacion comparezca en nombre
de otra persona fisica, deberd acreditarse la representacién por cualquier
medio vdlido en derecho que deje constancia fidedigna.
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B)

A.4)

Trat&ndose de personas juridicas:

Fotocopia compulsada del NIF/CIF

Documento original, copia auténtica o legitimada, o fotocopia
compulsada de la escritura pUblica de constitucion, o modificacién en
su caso, inscrita en el Registro Mercantil, si es exigible dicho requisito
conforme a la legislacién mercantil; o el documento de constitucién,
estatutos, o acta fundacional.

Fotocopia compulsada del DNI o pasaporte del firmante de la oferta
econdémica.

Documento original, copia auténtica o legitimada, o fotocopia
compulsada de la escritura de apoderamiento del firmante,
bastanteada por Notario para acreditar la representacion de la
sociedad para presentar la licitacién y otorgar escritura puUblica de
compraventa en caso de resultar rematante/adjudicatario. El poder
deberd figurar inscrito en el Registro Mercantil en los casos que se exija
por el Reglamento del Registro Mercantil (si se frata de un poder para
este acto en concreto, no serd necesaria la inscripcion en el Registro
Mercantil, de acuerdo con el articulo 94.1.5 del citado reglamento.

El Sobre B contendrd la documentacion que luego se especifica en el Anexo I, y

en su exterior en un lugar visible indicard: “Sobre B- Documentacion de Cardcter

Técnico - Econdmica relativa al concurso para la constitucion de un derecho de

superficie sobre la manzana [e] ubicada en la Zona de Actividades Logisticas (ZAL)

del Puerto de Valencia ", el nombre y apellidos de quien firme la proposicién vy el

cardcter con que lo hace; todo ello de forma legible.

No se admitirdn las proposiciones presentadas en sobre abierto. La propuesta, debe ser
original. No serdn admisibles ofertas que no alcancen el precio base de licitacién, que se

rechazardn automdticamente, ni las que tengan formulacién comparativa con otras

presentadas, tengan omisiones, errores o tachaduras que impidan conocer los aspectos
fundamentales de la misma, y las que no estén debidamente firmadas por el licitador o su

representante, que también serdn rechazadas.
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Las proposiciones, se presentardn en la sede de Valencia Plataforma Intermodal y Logistica,
en concreto en el Edificio de la Autoridad Portuaria de Valencia, Avenida Muelle del Turia,
s/n, 46024 Valencia, de 9h a 14h. La presentacion deberd ser en el lugar indicado; en caso
de presentarse la oferta por cualquier medio admitido en la legislacién aplicable serd
necesario comunicar por email (vpi@valenciazal.com) y, dentro del plazo de presentacion
otorgado, de manera que quede constancia de la presentacion de la misma en tiempo y
forma.

En caso de discordancia entre la cantidad expresada en cifra y letra, prevalecerd esta
Ultima, con las consecuencias que de ello se pudieran derivar. No serdn admisibles las
proposiciones que no contengan dicho documento.

Novena. Mesa de contratacion

Las ofertas presentadas se elevardn a la Mesa de Contratacion que estard compuesta por
un presidente/a, un secretario/a y tres vocales técnicos, actuando todos ellos con voz y
voto.

Las personas concretas que formen parte de la Mesa serédn nombradas por la Comisidn
Ejecutiva, actuando por delegacion del Consejo de Administracion.

Décima. Lugar y desarrollo de la licitacion.

1. La apertura de ofertas tendrd lugar mediante acto publico y se comunicard a los
licitadores con antelacién suficiente tanto el dia como el lugar en que se llevard a
cabo. La comunicacién se publicard en la pdgna web designada
(www.valenciazal.com).

2. Por la Mesa de Contratacién, en sesidon puUblica, se procederd a identificacion de las
ofertas presentadas. Una vez examinada la documentacién presentada por los
licitadores en el sobre A se procederd a proponer la admision/inadmisién de los mismos,
no admitiéndose a aquellos licitadores de cuya documentacién se deduzca falsedad o
gue no reune los requisitos exigidos para la licitaciéon. En el caso de apreciarse defectos
subsanables en alguna de las ofertas, se concederd un plazo de 5 dias para que
puedan subsanar los mismos.

3. Terminada la fase anterior de calificacién de documentos, se procederd a dar
publicidad a la lista de licitadores admitidos y excluidos por cada una de las manzanas
objeto del presente, senaldndose al mismo tiempo hora, dia y lugar para proceder a la
apertura del sobre B). Solo se procederd a la apertura de los sobres de los licitadores
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admitidos, concediéndose un plazo en el mismo acto para el estudio de las mismas, sin
perjuicio de que formulen los intferesados las observaciones que crean pertinentes.

4. Terminada la fase anterior, la Mesa de Contratacion procederd al estudio y valoracion
de la documentacion presentada, formulando una propuesta de adjudicacion
provisional en funcidn de las propuestas presentadas, que se elevard al Consejo de
Administracién de VPI para su adjudicacion definitiva.

Del resultado del concurso celebrado, asi como de las posibles incidencias, se levantard
acta por el Secretario/a de la Mesa.

Undécima. Adjudicacion.

La adjudicacion en el concurso se redlizard a favor de quien presente la oferta mejor
valorada por la Mesa de Contratacién para cada una de las manzanas.

A tal efecto se elevard propuesta de adjudicacion o, en su caso, propuesta para que se
declare desierta la licitaciéon por falta de licitadores o por inadmision de las mismas, sin que
la propuesta de adjudicacion vincule al érgano competente ni genere derecho alguno
para el mejor postor de acuerdo con lo establecido en el articulo 138.5 de la Ley 33/2003, de
3 de noviembre, del patrimonio de las administraciones publicas.

La resolucion de adjudicacion, se notificard a quien resulte finalmente adjudicatario, que
deberd proceder en el plazo de 15 dias a constituir la garantia definitiva y a depositar la
misma en la sede del concedente, en dicho momento se le indicard plazo para formalizar la
escritura pUblica de constitucidn del derecho de superficie, siempre que se cumplan los
requisitos y condicionantes establecidos en la Cldusula Tercera.

No obstante, si el adjudicatario hubiera depositado la garantia provisional en efectivo, una
vez cumplidas las obligaciones que le corresponden de acuerdo con lo previsto en la
cldusula décima, previa o simultdneamente al otorgamiento de la escritura de
compraventa, y si asi lo desea, puede optar por manifestar expresamente darse por
reintegrado de la cantidad consignada en garantia solicitando al propio tiempo su
aplicaciéon a la constitucion de la garantia definitiva.

Si el licitador propuesto renunciase a la adjudicacién, o no cumpliera las condiciones
necesarias para la formalizacion del contrato en el plazo concedido al objeto, perderd el
depdsito constituido en concepto de garantia, sin perjuicio de la indemnizacién por las
eventuales perdidas que se hubiesen generado. En ambos supuestos, podrd procederse a la
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adjudicacion al gue hubiese sido calificado como segundo mejor postor de la licitacion y asi
sucesivamente.

Decimosegunda. Otorgamiento de la escritura publica y condiciones de la misma.

El otorgamiento de la escritura publica equivale a la entrega de la posesidon del inmueble y
constitucion del derecho de superficie objeto de licitacion. En la escritura publica se hard
constar expresamente la aceptacidon por el adquirente de lo establecido en el presente
Pliego manifestdndose en tal acto en especial, cuando proceda, que se ha dado un estricto
cumplimiento de los deberes de informacién previstos en la legislaciéon en materia de suelo.

No obstante, no se procederd a la formalizacion de la escritura pUblica, y por lo tanto no se
entenderd entregada la posesién, hasta tanto no se proceda por el Ayuntamiento a la
recepcion total o parcial de las obras de urbanizacion.

El adjudicatario solicitard expresamente la inscripcion del Derecho de Superficie en el
Registro de la Propiedad, conforme a los términos y condiciones contenidas en el presente
Pliego de Condiciones, solicitando al Registro la prdctica de los asientos necesarios. Esta
obligacién deberd materializarse en el plazo de un mes a contar desde el dia siguiente al
otorgamiento de la escritura publica, dicho plazo podrd ampliarse por causas justificadas y
siempre que sea aprobado de forma expresa por el concedente.

El adjudicatario contrae la obligacion de presentar la escritura publica en las oficinas
liguidadoras de los impuestos que graven la transmisién, y es de su cuenta el abono de
dichos impuestos y demds gastos que puedan originarse, segin lo establecido en el
presente Pliego.

La superficiaria se obliga a otorgar la oportuna escritura de declaraciéon de obra nueva y a
inscribirla en el registro de la propiedad, a su costa, inmediatamente después de concluidas
las obras de construccion y antes de la efectiva puesta en explotacién. el incumplimiento de
esta obligacién, serd causa de extinciéon anticipada del derecho de superficie por causa
imputable a la superficiaria.

Decimotercera. Proyecto y direccion facultativa de la obra.

El adjudicatario, una vez constituido en titular del derecho de superficie, quedard obligado
a readlizar a su cargo, riesgo y ventura la redaccién de todos los Proyectos que sean
necesarios, la designacion de la Direccidn Facultativa de Obra, la redaccién de planes de
Seguridad y cumplimiento de la normativa de aplicacion en esta materia, la construccion
del edificio, constitucién del mismo en régimen de propiedad horizontal y obtencion de las
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licencias de primera ocupacion. El adjudicatario disenard la edificaciobn como estime
conveniente, siempre dentro de la legalidad urbanistica y de conformidad con cualquier
ofra normativa de aplicacién vigente.

Con cardcter previo al inicio de las obras, el adjudicatario deberd someter al concedente,
para su conocimiento y aceptacion, tanto el proyecto bdsico (si lo hubiere) como el
proyecto constructivo, junto con el correspondiente presupuesto de ejecucion material
debidamente desglosado. Si el concedente no contestara dentro de los cuarenta y cinco
dias siguientes a la recepcion de la documentacién completa, se entenderd que no se
opone al proyecto y presupuesto presentados. Si en cambio, dentro del referido plazo,
manifestara justificadamente su oposicién a algin o algunos aspectos del proyecto y/o
presupuesto, el adjudicatario se obliga a subsanarlos a la mayor brevedad posible.

La circunstancia de que por el concedente no muestre objecién al proyecto presentado, no
le hace responsable del mismo, de su ejecucidn o de su posterior explotacion. Por tanto, serd
de la entera responsabilidad del adjudicatario el diseno, ejecucidén, conservacion,
mantenimiento y explotacién de las construcciones.

Asimismo, la Direccién de Obra facultativa que contrate el adjudicatario, deberd entregar a
mensualmente durante el transcurso de la obra, un Informe de Situacién y Avance de las
Obras.

En caso de que el adjudicatario promueva la readlizacidén de un Estudio de Detalle, para
ubicar de la manera mds adecuada los aprovechamientos que el planeamiento en vigor le
concede, serdn de su cuenta los gastos de elaboracion, y tramitacidén del procedimiento
correspondiente, tanto en la redaccion de los documentos de planeamiento como en su
tframitacion y aprobacién.

Decimocuarta. Plazos de ejecucion.

(1) Plazo para solicitar las pertinentes licencias o titulo habilitante

La superficiaria se obliga a solicitar todas las licencias municipales o titulo habilitante
correspondientes, en condiciones de ser susceptible de ser concedidas, en el plazo
mdaximo de seis meses a contar desde la inscripcidn del derecho de superficie en el
Registro de la Propiedad, debiendo acreditar ante la concedente tanto la solicitud de
oforgamiento como su efectiva obtencién, antes del inicio de las obras de construccién.
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(2)

(3)

Plazo para iniciar las obras

La superficiaria se obliga a iniciar la ejecucion de las obras en el plazo méximo de dos
meses a contar desde la obtencién de las licencias, salvo que en estas se estableciera
un plazo inferior, debiendo finalizar la construccién en el plazo mdximo de quince meses
desde la fecha de inicio de las mismas, salvo que en las licencias municipales se
contemplara un plazo inferior.

La finalizacion de las obras serd comunicada por la superficiaria al concedente,
mediante enfrega de copia del acta de finalizacion de la obra, debidamente suscrita
por técnico competente.

La ejecucion de las obras de construccidén serd de entera responsabilidad de la
superficiaria, asi como las consecuencias derivadas de su explotacion. Deberd disponer
de los seguros habituales en este tipo de obras y posterior explotacién, incluido el
correspondiente seguro de responsabilidad civii de cuantia proporcionada a la
actividad que se desarrolle.

Inicio de la actividad

La superficiaria se obliga a iniciar de forma efectiva la industria o actividad en la
edificacién y manzana objeto del derecho de superficie en el plazo maximo de tres
meses a contar desde la finalizacion de las obras, debiendo mantener la actividad o
explotacion, directa o indirectamente, durante toda la vigencia del derecho de
superficie.

Le corresponderd a la superficiaria solicitar y obtener a su costa cualquier licencia,

autorizaciéon, concesidn o permiso de cualquier indole necesario para la ejecucién de las

obras y explotacién de la Edificacién.

Decimoquinta. Obligaciones del superficiario respecto del mantenimiento y conservacion

de la construccion.

La superficiaria se obliga a mantener en todo momento en un adecuado estado de

mantenimiento y conservacion la manzana y edificacion. En el caso de que la superficiaria

incumpliera gravemente esta obligacion, y sin menoscabo de que la concedente pudiera

optar por la extincidn anticipada del derecho de superficie por causa imputable a la

superficiaria, la concedente podrd acometer las obras de conservacidn necesarias con

cargo a la garantia definitiva constituida por la superficiaria.
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Cuando la concedente ejecutard subsidiariamente las obras de conservacion y mejora que
corresponden al superficiario, deberd noftificar a la superficiaria la liquidacién
correspondiente, otorgdndole plazo para su efectivo abono. Si la superficiaria no atendiera
el pago en el plazo que se le hubiera concedido, la concedente podrd ejecutar la
mencionada garantia definitiva, sin perjuicio de la obligacién de la superficiaria de reponer
dicha garantia definitiva en un plazo mdximo de quince dias a contar desde la fecha en la
que se le comunicd la ejecucion de la garantia. La no reposiciéon de la citada garantia
dentro del citado plazo, serd causa de extincién anticipada del derecho de superficie por
causa imputable a la superficiaria.

Decimosexta.- Obligaciones de las partes

A) Derechos y obligaciones del concedente:

(1) Concurrir al otorgamiento de la escritura publica de constitucion del derecho de
superficie.

(2) Devolver al superficiario la garantia definitiva prestada, una vez concluido el
periodo de garantia de este contrato, en los términos de la citada Ley de
Contratos.

B) Derechos y obligaciones del superficiario:

(1) Lo explotacién del derecho de superficie es a riesgo y ventura del superficiario, lo
que conlleva la transferencia del riesgo al mismo, tanto el operacional, como el
de demanda o suministro.

(2)  Constituir la garantia definitiva que asegure las obligaciones de este confrato, en
los términos establecidos en el presente pliego.

(3)  Concurrir al acto de formalizacién, en documento administrativo, del derecho de
superficie objeto de la presente licitacién y al de otorgamiento de la escritura
correspondiente.

(4)  Solicitar las oportunas licencias en los plazos establecido en el presente Pliego,
iniciando y concluyendo las mismas en los plazos establecidos.

(5) Dedicar la manzana a la construccion de la edificacién correspondiente y a los
usos establecidos en el planeamiento de aplicacion, asi como a los que en
concreto resulte de la presente adjudicacion en los términos de su oferta.
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(6)

(10)

(11)

Transmitir y explotar el derecho de superficie en las condiciones expuestas en el
presente Pliego. Solo procederd el arriendo o subarriendo de las obras e
instalaciones previa autorizacion expresa del concedente.

Serdn de cuenta del adjudicatario todos los gastos y fributos derivados de la
adjudicacion, escrituracién e inscripcion en el Registro de la Propiedad de las
operaciones contempladas en este pliego, asi como el importe de las
liguidaciones de cuantas licencias, autforizaciones y permisos procedan; los
impuestos y tasas de cualquier clase que puedan gravar la contfrata o la obra
ejecutada; los de contratacion y suministros de energia eléctrica, teléfono y agua
necesarios para la ejecucion de las obras; los de vigilancia del dmbito objeto de
las obras durante el periodo de ejecucion; los de tramitacién y obtencién de los
permisos de las instalaciones provisionales de obra; los de replanteo y liquidacion
de las obras; los de elaboracién del Plan o Proyecto de Seguridad y Salud, y los de
los materiales y medios que hubiesen de emplearse para cumplir la normativa
vigente en esta materia; los de framitacion y legalizacion de las acometidas de
agua y energia eléctrica, los ocasionados por el total de los ensayos y pruebas
realizadas por orden de la Direccidn Facultativa, asi como todos los demds que se
originen segun las disposiciones vigentes.

También serdn cuenta del superficiario el pago de los impuestos que graven los
bienes inmuebles, asi como cualquier otro que deriven de los mismos.

Mantener en buen estado todas las instalaciones para su entrega, en su caso, al
concedente al extinguirse el derecho de superficie.

Indemnizar por los danos y perjuicios ocasionados a terceros como consecuencia
de la ejecucion de las obras o de la explotacion de las instalaciones construidas
en la manzana.

El superficiario exonera en todo caso al concedente y asume plenamente la
responsabilidad que pudiera derivarse de |as siguientes circunstancias:

a. Mantenimiento y conservacién de la manzana y de las edificaciones e
instalaciones existentes en cada momento.

b. Las derivadas de la explotacién de la actividad a desarrollar en dicha
manzana.

c. Las derivadas con ocasion del ejercicio de su derecho de edificacion.
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(12)

d. Cuadlguier tipo de responsabilidad que pudiera derivarse del anormal
funcionamiento de las instalaciones y/o servicios de la manzana e inmuebles
que se construyan, desperfectos o suministros en dichas instalaciones o
servicios, y/o de interrupciones en los servicios, renunciando a cualquier tipo
de indemnizacién, descuento y/o reduccidn de canon.

e. Los danos que puedan ocasionarse a personas O bienes y sean
consecuencia, directa o indirecta, de las actividades desarrolladas, de obras
o reformas o del mero uso del inmueble.

f.  La responsabilidad civil frente a terceros por los danos y perjuicios que
puedan ocasionarse en el periodo de duracién de la concesion del derecho
de superficie bien sea como consecuencia de la ejecucidon de las obras
como de la explotacién y desarrollo de la actividad.

El superficiario podrd gravar el derecho de superficie y las edificaciones
construidas en ejercicio del mismo con la previa autorizacién de la concedente.
En todo caso, el plazo méaximo de constituciéon de la hipoteca o leasing no podrd
superar el plazo mdximo de duracion del derecho de superficie.

Decimoséptima.- Extincién del derecho de superficie. Efectos.

(1) El derecho de superficie se extinguird por las siguientes causas:

a)

c)

e)

Transcurso del plazo de duracién. El mero transcurso de este plazo determina la
extincién del derecho, automdticamente y sin previo aviso, aplicdndose lo
dispuesto en el presente Pliego para la reversion.

El incumplimiento de los plazos para solicitar las licencias correspondientes, finalizar
la construcciéon e implantar la actividad en los plazos establecidos.

El impago del canon establecido durante fres mensualidades seguidas por el
derecho de superficie y resultante de la adjudicacidn con las revisiones que, en su
Caso, procedan.

Destinar la manzana objeto del derecho de superficie a ofros fines distintos de los
senalados en el Pliego.

La fransmision o gravamen del derecho de superficie sin autorizacién previa y
expresa del érgano de la concedente.
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f)

9)

K)

El arrendamiento o cesidon de uso del derecho sin autorizacidn previa y expresa del
concedente.

El incumplimiento por el superficiario del resto de obligaciones contractuales.

La renuncia del superficiario, que deberd efectuarse de forma expresa y por
escrito, previa aceptacién de la misma por la concedente siempre que no
suponga perjuicio para terceros.

Destruccidn total o parcial de las edificaciones e instalaciones. Si el perecimiento
de las edificaciones e instalaciones se debe a causa fortuita o fuerza mayor, la
extincion quedard subordinada a que el superficiario reconstruya en el plazo
previsto para la primera construccidon, manteniéndose el derecho de superficie
hasta el término final para el que se ha constituido inicialmente. En caso de
destruccion parcial, corresponderd al superficiario la obligacidn de demoler las
edificaciones e instalaciones en el supuesto de que tal actividad sea precisa para
la reconstruccién de la propiedad superficiaria.

Demolicién total o parcial de las edificaciones e instalaciones sin autorizacion
previa o expresa dela concedente.

El cese en la explotacidén de la edificacidén por parte de la superficiaria por un
plazo de seis meses continuados o de un ano periodos interrumpidos.

Las demds causas de resolucién previstas en la legislacion o en el presente Pliego y
que no se hallen comprendidas entre las anteriores.

(2) Efectos de la resolucién del contrato:

Las causas de resolucion indicadas en los apartados b) a ), dardn lugar a la extinciéon

del derecho de superficie, la reversidn de la manzana y de todo lo edificado hasta el

momento y la incautacion de la garantia definitiva en concepto de danos y perjuicios.

La aplicacién y el pago de estas penalidades no excluye la indemnizacion a la que se

pueda tener derecho por danos y perjuicios.

La extincién del derecho de superficie por transcurso del término provocard la de toda

clase de derechos reales o personales impuestos por el superficiario.
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Decimoctava.- Reversion del derecho de superficie.

(1)

(2)

Por

el transcurso del plazo.

Al finalizar el plazo de constitucion del derecho de superficie, se extinguird éste con

reversidon al cedente, sin indemnizacién alguna, de la manzana objeto del derecho de

superficie. Respecto de las edificaciones e instalaciones existentes se podrd proceder
del siguiente modo a peticion expresa de la concedente:

a)

b)

Instar del superficiario la obligacion de efectuar la entrega de forma pacifica de los
inmuebles, siempre libre de ocupantes, arrendatarios, enseres y gravdmenes de
cualquier naturaleza, asi como la plena propiedad de cuantas edificaciones e
instalaciones existan en la misma.

Las construcciones e instalaciones deberdn entregarse en condiciones de servir al
fin para el que se constituyd el derecho de superficie.

Exigir a la superficiaria que proceda a la demolicidén de las construcciones dejando
expedita la manzana objeto del derecho de superficie, a costa de la superficiaria. y
si no lo hiciere voluntariamente, el concedente podrd hacerlo a costa de la
superficiaria.

Por causa imputable al superficiario.

a)

b)

En el caso de que las construcciones se encontraran completamente concluidas, y
siempre que se dé por alguna de las causas establecidas en el presente Pliego, se
procederd a la reversion de las construcciones a favor de la concedente, sin
derecho del superficiario a recibir contraprestacion por las mismas y sin perjuicio de
gue la concedente pueda exigir la demolicion de lo construido.

En el supuesto de que al tiempo de acordarse la extincidén anticipada del derecho
de superficie las construcciones no se encontraran completamente concluidas, la
concedente podrd optar entre:

i. Acordarla demolicién por la superficiaria y a su costa de lo construido dejando
expedita la manzana en el plazo mdximo de cuatro meses a contar desde el
requerimiento.

i. Hacersuyas las obras ejecutadas, sin derecho a recibir contraprestacién por las
mismas.
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(3)

(4)

En cualquier caso, procederd a la incautaciéon de la garantia definitiva que quedard en
beneficio del concedente, sin perjuicio de la indemnizacidén de dafos y perjuicios a
favor de la concedente, que serd exigible adicionalmente a la incautacion y de
manera completa.

Por mutuo acuerdo.

En caso de que el derecho de superficie se exfinguiera anficipadamente por mutuo
acuerdo, las Partes podrdn acordar lo que estimen conveniente.

Por causa imputable al concedente.

En este caso, la superficiaria tendrd derecho a percibir la inversidn no amortizada, si bien
éste deberd abonar por tales construcciones a la superficiaria la inversion no amortizada
a la fecha de extincion del derecho de superficie, minorada, en su caso, por el estado
fisico de tales construcciones. A estos efectos, se tomard como inversiéon el presupuesto
de ejecucién de las construcciones elaborado por la superficiaria y aceptado por la
concedente, conforme a lo dispuesto en las cldusulas anteriores de este pliego, sin
tomar en consideracion costes financieros. Cualquier desviacién al alza de los costes de
ejecucion de las construcciones respecto del presupuesto fijado en la peticidn de las
correspondientes licencias, no se tomardn en consideracion. Si, en cambio, el coste real
de la ejecucién de las construcciones hubiera sido finalmente inferior al inicialmente
presupuestado y aceptado por la concedente, se tomard en consideracidon como
inversion exclusivamente la inversion real realizada en las construcciones. No se
considerardn en ningun caso como inversidon los desembolsos en mobiliario, asi como
cualquier otro sobre bienes que no hayan de revertir a favor de la concedente. A estos
efectos, la superficiaria, inmediatamente después de concluir las obras, hard entrega de
una certificacién final suscrita por el director técnico de las obras en la que se refleje su
coste total, debidamente desglosado por unidades y conceptos.

Sobre la Inversidn asi definida, se aplicard, a los efectos de esta Cldusula, un sistema de
amortizaciéon basado en los nUmeros digitos decrecientes, estimando una vida Util para
las naves de quince anos.

En el caso de que resultara un saldo positivo a la superficiaria tras descontar los importes
que correspondan en funcidn del estado fisico de las construcciones, la concedente
podrd compensar con dicho saldo positivo y hasta donde alcance, el importe de los
danos y perjuicios que le corresponda abonar a la superficiaria, sin perjuicio de poder
reclamar contra ésta el sobrante o remanente, silo hubiera.
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Decimonovena.- Transmisién y constitucion de gravdmenes.

Los derechos y obligaciones dimanantes del presente derecho de superficie sélo podrdn ser
tfransmitidos por la superficiaria a un tercero siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

ad) Que la concedente autorice, de forma previa, expresa y por escrito, la transmision, a
cuyo efecto se tendrd especialmente en cuenta la solvencia del adguirente.

b) Que el adqguirente constituya una garantia definitiva en la misma cuantia que la
constituida por la superficiaria o se subrogue en la ya constituida y asuma expresamente
las restantes obligaciones recogidas en este Pliego.

c) Que se formalice la transmision en escritura puUblica y se inscriba en el Registro de la
Propiedad, debiendo asumir el cedente y/o cesionario los gastos derivados de ello.

d) Que previamente a la formalizacion de la escritura puUblica a que se refiere el apartado
c) anterior de esta Cldusula, la superficiaria abone a la concedente un cinco por ciento
aplicado al ftotal resultante de una anualidad completa, en concepto de
indemnizacion,

e) Realizados los tradmites anteriores, el adquirente quedard subrogado en todos los
derechos y obligaciones que corresponderian al fransmitente.

f)  El derecho de superficie sélo podrd transmitirse conjuntamente con las construcciones
realizadas sobre la Manzana objeto del derecho de superficie. Igualmente, sélo podrdn
fransmitirse las construcciones conjuntamente con el derecho de superficie.

En los casos de fusion de empresas en los que participe la superficiaria, continuard el
derecho de superficie vigente con la entidad absorbente o con la resultante de la fusion,
gue quedard subrogada en todos los derechos y obligaciones dimanantes del mismo.

Igualmente, en los supuestos de escision, aportacion o transmision de empresas o ramas de
actividad de las mismas, continuard el derecho de superficie con la entidad resultante o
beneficiaria, que quedard subrogada en los derechos y obligaciones dimanantes del mismo,
siempre que la citada entidad resultante o beneficiaria tenga solvencia suficiente a juicio de
la concedente.

La superficiaria podrd gravar el derecho de superficie con el previo consentimiento de la
concedente.
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Sin perjuicio de lo anterior, y en consideracién a las especiales caracteristicas y condiciones
de solvencia requeridas, la escritura de constitucidn de hipoteca deberd regular
expresamente que, en caso de ejecucion de la garantia hipotecaria por incumplimiento del
deudor hipotecario, la adjudicacién del derecho de superficie en el procedimiento de
ejecucion hipotecaria a favor de un tercero requerird la previa autorizacion de la
concedente, al objeto de garantizar que dicho tercero adquirente reine condiciones de
solvencia suficientes a juicio de la concedente para la asuncién de las obligaciones
recogidas en el presente Pliego.

Por otro lado, en el supuesto de que procediera la extincidon anticipada del derecho de
superficie, la concedente dard previa audiencia al acreedor hipotecario, con el fin de que
éste (i) pueda cumplir, por cuenta de la superficiaria, las obligaciones que a ésta incumban
(sin extincidén anticipada del derecho de superficie y sin sustitucion de la superficiaria); o (i)
ofrecer subrogar en la posicién de la superficiaria a un tercero que redna las condiciones de
solvencia suficientes, a juicio de la concedente.

Vigésima.- Modificacion del derecho de superficie.

Con cardcter general no se admite la modificacién del derecho de superficie durante la
duracién del mismo; no obstante, por razones que deberdn acreditarse de forma
fehaciente, podrd ampliarse el plazo del derecho de superficie segin lo indicado en la
Clausula Tercera. No podrd procederse a la ampliacién del mismo una vez concluido el
plazo inicial o, en su caso, la ampliacién otorgada.

El caso excepcional de accederse a la ampliacidon del plazo, no conlleva en ningldn caso la
posibilidad de modificar el resto de condiciones, excepto que fuera para mejorar respecto
del cedente las inicialmente pactadas.

Vigesimoprimera. Entidad de gestion de la ZAL.

Con el fin de impulsar y garantizar el buen funcionamiento de la ZAL, buscando que en la
misma se cuente con infraestructuras, dotaciones y servicios necesarios para el desarrollo
eficiente y econdmico, social y medioambientalmente sostenible de las actividades
econdmicas que en la misma se lleven a cabo, mejorando la gestidén y la calidad del suelo
industrial y la competitividad de las empresas, se creard una Entidad de Gestion vy
modernizacién de la que deberdn formar parte por las personas y entidades que sean
titulares de los bienes inmuebles y derechos en el dmbito en cuestion, debiendo todas ellas
contribuir a los gastos de la entidad conforme a sus respectivos coeficientes de
participacion.
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Entre otras, las funciones de dicha Entidad serdn las siguientes:

1. Colaborar con VPI y la Administracién para facilitar el adecuado cumplimiento de sus
obligaciones de conservacién, mantenimiento, vigilancia, limpieza y prestacion de
servicios bdsicos, asumiendo los costes a su cargo.

2. Asumir, si lo acuerdan las personas titulares y se le atribuye el Ayuntamiento, la gestion
de los servicios municipales, conforme a la legislacion aplicable.

3. Impulsar la puesta en marcha de dotaciones o servicios complementarios que asuma
poner en marcha la entidad de gestidon y modernizacién con sus propios recursos que
serdn adicionales de los prestados por la Administracion.

4. Velar por el adecuado uso de los elementos de la urbanizacion y por el cumplimiento
de los derechos y obligaciones de las personas titulares y ocupantes de los bienes
inmuebles al respecto.

5.  Representary defender los infereses comunes de las personas titulares.

6. Todas aquellas que definan en sus Estatutos.

El régimen juridico de dicha Enfidad de Gestion serd el definido en la Ley 14/2018, de 5 de
junio, de gestién, modernizacién y promocion de las dreas industriales de Valencia.

Vigésimo segunda. Régimen juridico aplicable.

La intervencién en la presente licitacién y la consignaciéon de la fianza, suponen la
aceptacion del presente pliego de Condiciones, en todos sus términos, entendiéndose
conocidas y aceptadas por el parficipante, sin reserva alguna, las normas contenidas en el
mismo.

El régimen juridico aplicable a la presente convocatoria serd el establecido en los articulos
83.1 y 99 de la Ley 14/2003, de 10 de abril, de Patrimonio de la Generalitat Valenciana (en
adelante, LPGV), en los articulos 135 y siguientes de la Ley 33/2003, de 2 de noviembre del
Patrimonio de las Administraciones PUblicas (en adelante, LPAP), 99.3 de Ley 5/2014, de 25
de julio, de Ordenaciéon del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Generalitat Valenciana (en
adelante, LOTUP).y 53 y 54 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana (en adelante,
TRLS).
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De conformidad con lo establecido en el articulo 110. 2 y 3 LPAP, la preparaciéon y
adjudicacion, asi como la competencia para adoptar los correspondientes actos, se regirdn,
en primer término, por lo establecido en la normativa de aplicaciéon en lo que afecte al
organismo que enajena. El orden jurisdiccional civil serd el competente para resolver las
controversias que surjan sobre estos contratos entre las partes. No obstante, se considerardn
actos juridicos separables los que se dicten en relacidén con su preparacion y adjudicacion vy,
en consecuencia, podrdn ser impugnados ante el orden jurisdiccional contencioso-
administrativo de acuerdo con su normativa reguladora.

En lo no previsto expresamente en este pliego, se estard a lo dispuesto en LPGV y en el TRLS,
en las disposiciones bdsicas y de aplicacion supletoria contenidas en la LPAP vy, en lo no
previstas en las mismas, en lo dispuesto en el Cédigo Civil, en la Ley Hipotecaria y en el
Reglamento que desarrolla esta Ultima.
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ANEXO |

Listado de las manzanas ubicadas en la Zona de Actividades Logisticas (ZAL) del Puerto de
Valencia y objeto de la presente licitacion

Las manzanas ubicadas en la ZAL del Puerto de Valencia y objeto de la presente licitacion,
son: A-1, B-1, A-2, B-2,F-2, G-2y A-3 (verimagen 1):

Cada una de estas manzanas, estdn integradas por varias parcelas, conforme al Proyecto
de Reparcelacion Voluntaria de la Unidad de Ejecucién UE-1 aprobado por Resolucion de
11 de febrero de 2010, del Conseller de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda y
vicepresidente tercero del Consell [D.O.C.V. NUm. 6234 / 26.03.2010].

Los proyectos de promotores inmobiliarios que tengan como objeto el desarrollo de una
nave modular multi-inquilino, destinada a las actividades descritas en la cldusula 2 del
presente pliego, sélo tendrdn cabida en la manzana A3, sin perjuicio de que un promotor
pueda optar al resto de manzanas para construir una o mds naves para uno o mds clientes
finalistas en dicha manzana.

R, AL . SUPERFICIE ' REFERENCIA
(Registro de la Propiedad) CATASTRAL
A-11 8.337,08 m2 9393901YJ2699C0000IX
A-12 7.813,10 m2 9393902YJ2699C0000JX
A-13 7.770,63 m2 9393903YJ2699CO000EX
At A-14 7.388,77 m2 9393904YJ2699C0001DM
A-15 6.991,46 m2 9393905YJ2699C0000ZX
TOTAL A-1 38.301,04 m2
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B-1.1
B-1.2
B-1.3
B-1 B-1.4
B-1.5
B-1.6
TOTAL B-1
A-2.1
A-2.2
A-2.3
A-2.4
A-2
A-2.5
A-2.6
A-2.7
TOTAL A-2
B-2.1
B-2.2
B-2.3
B-2
B-2.4
B-2.5
TOTAL B-2
F-2.1
F-2.2
F-2.3
F-2 F-2.4
F-2.5
F-2.6

TOTAL F-2

6.861,92
6.720,05
5.125,00
4.883,22
4.694,56
4.013,03

32.297,78 m2
3.494,10
2.739,73
4.237,90
4.428,23
4.651,93
4.877,72

9.640,48
34.070,09 m2

5.476,35 m2
8.475,27 m2
9.051,92 m2
9.634,91 m2
6.962,20 m2

39.600,65 m2
3.790,92 m2
4.186,76 m2
4.571,95 m2
4.633,00 m2
4.088,05 m2
3.592,21 m2

24.862,89 m2

9391101YJ2699A0000SR
9391102YJ2699A0000ZR
9391103YJ2699A0000UR
9391104YJ2699A0000HR
9391105YJ2699A0000WR

9391106YJ2699A0000AR

9288701YJ2698G0000ZK
9288702YJ2698G0000UK
9288703YJ2698G0000HK
9288704YJ2698G0000WK
9288705YJ2698G0000AK
9288706YJ2698G0000BK

9288707YJ2698G0000YK

9285401YJ2698E0000JM
9285402YJ2698E0000EM
9285403YJ2698E0000SM
9285404YJ2698E0000ZM

9285405YJ2698E0000UM

9181301YJ2698A0000QP
9181302YJ2698A0000PP
9181303YJ2698A0000LP
9181304YJ2698A0000TP
9181305YJ2698A0000FP

9181306YJ2698A0000MP
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G-2.1
G-2.2
G-2.3
G-2.4
G-2.5
G-2.6
G-2.7
G-2 G-2.8
G-2.9
G-2.10
G-2.11
G-2.12
G-2.13
G-2.14
TOTAL G-2

TOTAL A-3

3.152,23 m2
2.208,25 m2
2.466,66 m2
2.653,70 m2
2.397,64 m2
2.370,47 m2
2.341,96 m2
2.315,40 m2
2.287,15 m2
2.260,48 m2
2.232,81 m2
2.205,03 m2
2.177,56 m2
2.434,73 m2
33.504,07 m2
36.363,84 m2

9380201YJ2698A0000XP

9380202YJ2698A0000! P

9380203YJ2698A0000JP

9380204YJ2698A0000EP

9380205YJ2698A0000SP

9380206YJ2698A0000ZP

9380207YJ2698A0000UP

9380208YJ2698A0000HP

9380209YJ2698A0000WP

9380210YJ2698A0000UP

9380211YJ2698A0000HP

9380212YJ2698A0000WP

9380213YJ2698A0000AP

9380214YJ2698A0000BP

9092801YJ2699A0000MR

Se adjunta, como Apéndice, Descripcion de cada una de las manzanas o fincas registrales

anteriores.

Pliego general de condiciones que regird la adjudicacion y constitucion de un derecho de superficie
sobre las manzanas edificables que forman parte de la ZAL del Puerto de Valencia

pag. 29



A"_‘_

- ==
valenciaport i a S e
VALENCIA PLATAFORMA INTERMODAL Y LOGISTICA, SA.

ANEXO I

“SOBRE N° 2 - DOCUMENTACION DE CARACTER TECNICO - ECONOMICA" relativa al concurso

para la constituciéon de un derecho de superficie sobre la manzana [e] ubicada en la Zona

de Actividades Logisticas (ZAL) del Puerto de Valencia

En este sobre deberd incluirse obligatoriamente, la siguiente documentacion:

(1) DECLARACION RESPONSABLE a cumplimentar, Unicamente, por:

a. Aguellas empresas o grupo de empresas pertenecientes a navieras,

consignatarias, transitarias, terminalistas y/o transportistas terrestres que

pretendan desarrollar en la manzana objeto de la licitacién una actividad
correspondiente a las descritas en la Cldusula 2 del presente Pliego.

Aqguellos promotores inmobiliarios que acrediten promociones cuyo clienfe
finalista pertenezca a los agentes citados en el apartado 1. a) anterior.

MODELO DE DECLARACION RESPONSABLE

[NOMBRE Y APELLIDOS], con [TIPO DE DOCUMENTO IDENTITICATIVO] nUmero
[INUMERO DEL DOCUMENTO IDENTIFICATIVO], actuando

o En nombre propio

| En condicién de [ADMINISTRADOR/APODERADO
SOLIDARIO/APODERADO MANCOMUNADQ] representacién de
[RAZON SOCIAL DEL TERCERO], con CIF [CIF], conforme consta en la
escritura otorgada ante el Notario del llustre Colegio de [INDICAR] con
fecha de [INDICAR] y nUmero de protocolo [INDICAR], poder que se
declara vigente y suficiente, por comprenderse enfre las facultades
otorgadas la de [INDICAR].

DECLARO

d. Que mi empresa o grupo de empresas se considera incluida dentro de la
figura de: naviera / consignataria/ transitaria/ terminalista/ transportista
terrestre.

Que mi empresa o grupo de empresas pretenden desarrollar en la manzana
objeto de la licitacién una actividad correspondiente a las Descritas en la
Clausula Segunda del citado Pliego de Condiciones.
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c. Que los motivos que acreditan que el proyecto a desarrollar tiene una
vinculacion con el trafico maritimo son los siguientes:

En caso de tratarse de un promotor inmobiliario, la declaracién responsable
quedaria:

DECLARO, COMO PROMOTOR INMOBILIARIO

a. Que el cliente/s findlista/s que se implante/n en la manzana objeto de la
licitacidbn se considera/n incluido dentro de la figura de: naviera /
consignataria/ transitaria/ terminalista/ transportista terrestre.

b. Que el/ los cliente/s finalista/s que se implante/n en la manzana objeto de la
licitacion pretende/n desarrollar en la manzana objeto de la licitacion una/s
actividad/es correspondiente/s a las Descritas en la Cldusula Segunda del
citado Pliego de Condiciones.

c. Que los motivos que acreditan que el proyecto a desarrollar tiene una
vinculacién con el trafico maritimo son los siguientes:

(2) PLAN TECNICO Y DE INVERSION, integrado por los siguientes documentos:

a. MEMORIA TECNICA DE LA ACTIVIDAD, que deberd incluir:
. RAZON SOCIAL Y TITULAR/ PETICIONARIO:

Razén social:

CIF:

Direccién:

Il DESCRIPCION DE LA ACTIVIDAD:

I 1. CARACTERISTICAS TECNICAS DE LA CONSTRUCCION:

Breve descripcién, indicando superficie aproximada de nave/ almacén/
silo vertical..., campa, edificio de oficinas anexo o integrado, etc.

. 2. ACTIVIDAD:

I1.2.1. Caracteristicas: almacenaje y distribucién, consolidacién/
desconsolidacién de carga, almacenaje a temperatura
confrolada, etc.

I.2.2. Magqguinaria prevista/ mecanizacion
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11.2.3. Clasificacién de la Actividad (conforme a la Ley 6/2014, de 25
de julio, de la Generalitat, de Prevencion, Calidad y Control
Ambiental de Actividades en la Comunitat Valenciana):

. PARAMETROS URBANISTICOS

- Manzana y Superficie Suelo:

- Construcciones previstas:

Superficie Superficie Altura
P P Edificabilidad ~ de
suelo techo .

cornisa

Nave logistica

Oficinas

(SI /NQ)
Taller

Oftras instalaciones

CONSTRUCCIONES

( comedor/
canfina, vestuarios,
otros)

SUPERFICIE TOTAL
CONSTRUIDA

- Ocupacién de la manzana (%):
N° de muelles:

- Condiciones estéticas: acabados, imagen corporativa, etc.
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V. CUMPLIMIENTO DEL REAL DECRETO 2267/2004, DE 3 DE DICIEMBRE, POR EL
QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO DE SEGURIDAD CONTRAINCENDIOS EN
LOS ESTABLECIMIENTOS INDUSTRIALES:

IV.1. CONFIGURACION Y UBICACION CON RELACION A SU ENTORNO

IV.2.  NIVEL DE RIESGO INTRINSECO

V. REQUERIMIENTOS DE LA INSTALACION RESPECTO A LOS SERVICIOS PUBLICOS
ESENCIALES:

REQUERIMIENTOS DE LA INSTALACION

Electricidad W/ m?2
Agua potable I/s x ha
Comunicaciones

Oftros

VL. OTRAS CUESTIONES DE INTERES:

Asimismo, se presentard:

- Plan de Obra

- Planos

- Presupuesto

- Y Declaracion responsable del licitador indicando que DECLARA QUE
ES CONOCEDOR DE LA ORDENACION URBANISTICA DEL AMBITO.

b. CRONOGRAMA DE INVERSIONES Y JUSTIFICACION

El licitador deberd presentar un cronograma de inversiones suficientemente
justificado e incluir un programa de inversiones por reposicién de activos y de
ofras necesidades vinculadas a la conservacidon e implementacion de
medidas de seguridad.
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(3) MEMORIA DE IMPACTO SOCIO- ECONOMICO

El licitador deberd presentar una Memoria de Impacto Socio- Econdmico donde
guede debidamente justificado el impacto socio — econdmico de la actuacion,
centrdndose, de forma concreta, en la creacidn de nuevos puestos de trabagjo,
especialmente en aquellos colectivos con alto riesgo de exclusion social, parados de
larga duracién y en la sociedad y comunidad en la que la ZAL estd ubicada, asi
como aqguellas actuaciones que potencien la igual de género, etc.

(4) PLAN MEDIOAMBIENTAL

El licitador deberd presentar su Plan Medioambiental, con objeto de que la actividad
que se desarrolle, se posicione a la vanguardia de las exigencias legales y sociales.

Asimismo, se incluirdn las medidas de mejora ambiental complementarias ofertadas por
el licitador, tales como:

a. La adopcién de medidas que contribuyan a la reduccién del CO2
equivalente y/o consumo energético de las instalaciones.

b. La propuesta de empleo de fuentes de energia alternativa (paneles solares,
energias renovables, etc.).

c. El compromiso de implementar medidas que confribuyan al cuidado
medioambiental a través de la eficiencia energética y de la sostenibilidad:
certificado BREEAM, LEED, VERDE o equivalentes.

(5) OFERTA ECONOMICA

El licitador deberd presentar una oferta econdmica que contendrd los siguientes
aspectos:

1) Canon mdximo ofertado y cuyo formato serd el recogido en el Anexo IV
[Clausula Sexta, b).(1)].

2) Descripcion de las inversiones a realizar y acreditacién de lo establecido en la
[Clausula Sexta, b).(2)].
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ANEXO lll

Modelo declaracién responsable para concurrir a la licitacion por concurso

[e]

[¢] (nombre y apellidos), con DNI nUm [e], actuando en (nombre propio o representacion de
[e] ), con domicilio en [e], calle [e], teléfono de contacto [e], correo electrénico de
contacto [e], enterado del pliego de condiciones que rige la constitucién de derechos de
superficie mediante concurso niUm [e], estando interesado en licitar al inmueble identificado

(o],

DECLARO:

- Que teniendo capacidad de obrar con arreglo a las normas civiles, deseo tomar
parte en el concurso [e], convocado para la constitucidn de derecho de superficie del
inmueble identificado como [e].

- Que conozco y acepto en todos sus términos el pliego de condiciones generales que
rige la contfratacion, sin reserva alguna a las normas contenidas en el mismo.

- Que a fravés de la informacién contenida en el pliego de condiciones del concurso y
de la comprobacion efectuada por mi, he podido conocer la completa situacién fisica y
juridica del inmueble y cuantos derechos, usos y aprovechamiento y cargas o gravdmenes
le son inherentes asi como la informacién urbanistica que afecta al mismo. En consecuencia,
renuncio a cualquier reclamacién que, en su caso de resultar adjudicatario, pudiera
formular derivada de aquellos conceptos.

- Que senalo como medio preferente para realizar las nofificaciones y, en su caso, la
solicitud de subsanacidn a que se refiere la condicién octava del pliego, la siguiente
direccién de correo electrénico [e].

- No estar incurso en ninguna de las prohibiciones de adquirir establecidas en el
articulo 1459 del Cddigo Civil. Ni encontrarse en alguno de los supuestos de abstencién y
recusacion previstos para los peritos en la vigente Ley de Enjuiciamiento Civil.
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- No encontrarse en tramitacién de concurso, o haber sido declarado insolvente en
cualquier procedimiento, o sujeto a intervencién judicial o inhabilitado conforme a la
legislacion vigente en materia concursal, asi como de no incurrir en ninguna situacién de
incompatibilidad segun la normativa especifica aplicable.

- Y para que asi conste en la referida convocatoria, expido la presente.

[¢]. [e] de [e] de 20]e].

Fdo. [e]
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ANEXO IV

Oferta econémica del concurso nim [e]

[e] (nombre y apellidos), con DNI nUm [e], actuando en (nombre propio o representaciéon de
[e]), con domicilio en [e], calle [e], teléfono de contacto [e], enterado del pliego de
condiciones que rige la constitucion de derecho de superficie sobre el inmueble idenfificado
como [e], estando interesado en la constitucidén del mismo que se describe en el Anexo | con
la identificado expuesta, oferta lo siguiente:

e Canon mensual (euros/m2/mes)

e Inversion del proyecto (IVA excluido) desglosada de la siguiente forma:
Ao 1 2 3 15 TOTAL

Inversion en Obras (€)

Inversién en Equipamiento
y Maquinaria (€)

[e]. [#] de [e] de 20]e].

Fdo. [e]
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DERECHO DE
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En relacion a la construccion 190

b. Del superficiario. 190
Derechos 190

»  Derecho de goce sobre la finca ajena. 190

»  Derecho de propiedad de la construccion superficiaria. 190

»  Construccion de la edificacion. 190

»  Derecho de preferencia a la renovacion y derecho a la indemnizacién tras la reversion. 190
Obligaciones 191

»  Utilizacién del suelo y de la construccién de acuerdo con los fines pactados 191

»  Pago de las contribuciones e impuestos relativos a la construccion. 191
CHECK-LIST 192
1. Derechos y obligaciones del concedente. 192
Derechos 192
Obligaciones 192

2. Derechos y obligaciones del superficiario. 192
Derechos 192
Obligaciones 193
PARTE TERCERA. 194
Clases de Derecho de Superficie. 194
Capitulo 11. Clases de derecho de superficie. 194
1. Modalidades tipicas. 194
a. Modalidad urbana. 194

b. Urbanistica 194

2. El derecho de superficie sobre inmuebles ya construidos. 195
3. Suelo construido o sin edificar. 195
a. Derecho de vuelo sobre un solar no construido. 195

b. Atribucion de cuota en propiedad horizontal. 196
TALLER DE TRABAJO 198

Caso practico. Adjudicacion de suelo industrial a cambio de la urbanizacion de unos
terrenos, asumir la construccion de las naves y abonar un canon. Resolucion
posterior por incumplimiento. 198

Capitulo 12. Derecho de superficie como solucion a la vivienda protegida. _ 200

1. El derecho de superficie para promover vivienda protegida. 200

2. El modelo de autofinanciacion de la vivienda protegida en régimen de derecho de
superficie. 200

3. Transmision del derecho de superficie en VPO 201
Modelo intermedio entre la promocién de vivienda protegida para venta y para alquiler: la
promocién para transmisién del derecho de superficie. 201

4. La autorizacion excepcional para la venta del suelo sobre el que se encuentran
construidas en derecho de superficie determinadas viviendas de proteccion

oficial. 205

e ANEXO I. SISTEMA DE VALORACION. 206

e ANEXO II. MODELO DE SOLICITUD. 206

e ANEXO III. INGRESOS DE LAS PERSONAS SOLICITANTES. 206
ANEXO I. SISTEMA DE VALORACION. 209
ANEXO II. MODELO DE SOLICITUD. 210
ANEXO III. INGRESOS DE LAS PERSONAS SOLICITANTES. 211
TALLER DE TRABAJO 212
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Folleto de venta de VPO municipal mediante derecho de superficie en Barcelona. _ 212
TALLER DE TRABAJO 214

Ejemplo de concurso en Madrid de dos parcelas de titularidad municipal cedidas a
cooperativas de vivienda en régimen de derecho de superficie durante 75 aiios,
para destinarlas a la construccion de 139 viviendas protegidas en los distritos de
Carabanchel y Puente de Vallecas. 214

TALLER DE TRABAJO 217

Ejemplo en la Comunidad Valenciana de transmisién onerosa mediante constitucion
del derecho de superficie de parcelas para la promocion y gestion de viviendas en
régimen de cesion de uso a favor de cooperativas de viviendas. 217

TALLER DE TRABAJO 219

Ejemplo de Memoria justificativa del expediente para la enajenacién del derecho de
superficie de dos parcelas de suelo propiedad de la Sociedad Municipal Zaragoza
Vivienda, SLU, destinadas a la promocion, construccion y gestion de viviendas en
régimen de cesion de uso en favor de cooperativas de viviendas y entidades sin

animo de lucro. (contrato patrimonial). 219
TALLER DE TRABAJO 225
Una practica muy comun: vender el suelo a los superficiarios de vivienda protegida
para que mantengan la propiedad. 225
Caso practico. Pais Vasco. Venta de suelos cedidos en derecho de superficie. Enajenacion onerosa
del suelo de una serie de inmuebles edificados en derecho de superficie. 225
PARTE CUARTA. 227
El derecho de superficie desde su perspectiva urbanistica. 227

Capitulo 13. El Derecho de superficie en el Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo

y Rehabilitacion Urbana. 227
1. Antecedentes historicos. 229
2. Debate parlamentario de la Ley 8/2007. 232
3. El derecho de superficie. 233

a. Derecho real sobre rasante, sobreedificacion, vuelo y subsuelo. 233
b. Régimen legal. 234
c. Elementos personales. 234
d. Contraprestacion econémica o gratuidad. 234
e. Elementos formales. 234
f. Limite temporal. 234
g. Transmision. 235
g. Propiedad horizontal y gravamenes. 235
h. Extincién del derecho de superficie. 235
TALLER DE TRABAIO. 237

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana y la inscripcion constitutiva
del Derecho de Superficie. 237

TALLER DE TRABAJO 245

DICTAMEN de la Comision Permanente del Consejo Consultivo de la Comunidad de
Madrid sobre intencion del Ayuntamiento de sacar, huevamente a concurso, la
adjudicacion del derecho de superficie que se pretende resolver. 245

CHECK-LIST 270
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1. La regulacion del derecho de superficie en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y

Rehabilitacion Urbana y la inscripcion constitutiva del Derecho de Superficie. __ 270
2. Caracteristicas registrales y plazos en la Ley del suelo. 272
a. El derecho de superficie es transmisible y gravable con las limitaciones fijadas al constituirlo.
272
b. Construir en régimen de propiedad horizontal. 272
c. Causas de extincion. 272
Transcurso del plazo de duracion del derecho de superficie 272
Resolucion del titulo constitutivo. 273
Consolidacion del derecho de superficie y el dominio del suelo. 273
3. Las diferencias de Cataluia y Navarra. 273
Capitulo 14. El derecho de superficie en la normativa autonémica. 274
Andalucia 274
Aragon 275
Asturias 276
Baleares 278
Cantabria 279
Castilla - Ledn 280
Castilla-La Mancha 281
Cataluina 282
Extremadura 285
Galicia 286
Madrid 287
Murcia 288
Navarra 289
Pais Vasco 291
Rioja 293
C. Valenciana 294
PARTE QUINTA 296
El derecho de superficie y el subsuelo. 296
Capitulo 15. Subsuelo y derecho de superficie. 296
1. Utilizacidén edificatoria del subsuelo urbano. 296
2. El subsuelo en el urbanismo autonémico. 298
3. Transmision de derechos del subsuelo en relacién al derecho de superficie y
derechos distintos a la propiedad. 300
a. La servidumbre para la atribucién de utilidades limitadas del subsuelo. 300
b. Actuaciones relativas al subsuelo de las que no se derive perjuicio alguno para el propietario y
sin necesidad de constituir la correspondiente servidumbre 300
c. Atribucién a terceros de facultades de edificaciéon en el subsuelo integrante del derecho de
propiedad privada del suelo. 302
1. El Derecho de Superficie 302
a. Derecho real sobre rasante, sobreedificacidn, vuelo y subsuelo. 302
b. Régimen legal. 303
c. Elementos personales. 303
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d. Contraprestacion econémica o gratuidad. 303
e. Elementos formales. 303
f. Limite temporal. 304
g. Transmision. 304
g. Propiedad horizontal y gravamenes. 304
h. Extincion del derecho de superficie. 304
2. Otros derechos reales limitados aplicables a la utilizacion del subsuelo. 305
3. El derecho de vuelo o subsuelo y su articulacidon con la Propiedad Horizontal. 306

4. La comunidad en relacion con el suelo y la distribucion entre los copropietarios de los
espacios situados sobre y bajo el mismo. 308
5. La segregacion del subsuelo. 308
Capitulo 16. Perspectiva del derecho de superficie como suelo publico. 311
1. El subsuelo publico (de propiedad publica). 311
2. El subsuelo publico de propiedad privada. Desafectacion. 312
3. Transmisiones de derechos sobre el subsuelo. 319
4. La permuta de subsuelo por obra. 320
PARTE SEXTA 324
Fiscalidad del Derecho de Superficie. 324
Capitulo 17. Aspectos fiscales. 324
1. Fiscalidad del derecho de superficie. 324
2. El derecho de superficie puede constituirse a titulo oneroso o gratuito. 325

Contraprestacion del superficiario podra consistir en el pago de una suma alzada o de un canon
periddico, o en la adjudicacion de viviendas o locales o derechos de arrendamiento de unos u
otros a favor del propietario del suelo, o en varias de estas modalidades a la vez, sin perjuicio de
la reversion total de lo edificado al finalizar el plazo pactado al constituir el derecho de superficie.

325
3. El derecho de superficie en el IRPF. 326
a. Rendimiento capital inmobiliario. 327
b. Reduccién. 327
c. Imputacion temporal. 327
d. No retenciones IRPF. 327
4. El derecho de superficie y el Impuesto de sociedades. 327
a. El importe del ingreso consistira en el valor actual de la construccion o edificacion, mas, en su
caso, cualquier pago inicial o canon periddico que se vaya a percibir. 328
b. Inmovilizado material, al que se le aplicaran las amortizaciones correspondientes, de acuerdo
con la duracion del derecho de superficie. 328
c. Las retribuciones obtenidas en contraprestacion de la constitucion del derecho de superficie no
estan sujetas a retencién del Impuesto sobre Sociedades. 328
d. La transmision de un inmovilizado intangible asociado al terreno. 329
e. Gastos deducibles en Impuesto de Sociedades 329
Canon Anual. 329
Amortizacién inmobiliaria. 329
La reversion a los propietarios 329
5. Fiscalidad del derecho de superficie en el Impuesto sobre el Valor Aiadido (IVA)
(en caso de trafico empresarial). 329
Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA) 329
Derecho sujeto y no exento al IVA, tanto que el superficiante sea una entidad mercantil, como si
se trata de una persona fisica, que tendra la condicidon de empresario o profesional 330
La constitucidn del derecho de superficie no estara exenta. 330
Sujeto al impuesto. 330
Devengo. 330
Exencién y Renuncia. 331
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Base imponible 331
Tipo general 331
El IVA se devengard en el momento de la constitucion del derecho de superficie, no en el de la
entrega de las viviendas. 332

Base imponible de la operacion (valor de mercado del derecho de superficie el que habra de
tomarse como base imponible en su constitucién a favor del superficiario, periodificandose su

importe). 333
6. Fiscalidad del derecho de superficie en el Impuesto de transmisiones
patrimoniales y Actos juridicos documentados (ITPAJD). 333

a. La constitucion de derechos de superficie para la construccion de edificios en régimen de VPO,
y el otorgamiento de escrituras publicas con este fin, son operaciones exentas del impuesto por el

doble concepto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados 333

La constitucion de un derecho de superficie esta exenta de ITP y AJD cuando se destine a la
construccion de Viviendas de Proteccion Oficial. 333
b. Actos Juridicos documentados (AID). 333
Cuota gradual de la modalidad de actos juridicos documentados. 333
El sujeto pasivo del impuesto sera la empresa que adquiere el derecho de superficie. _ 334
7. El derecho de superficie en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI). 334

8. El derecho de superficie y la plusvalia municipal. Impuesto sobre el Incremento

del Valor de los Terrenos. 334
TALLER DE TRABAJO 335
Contabilizacién del derecho de superficie. 335

El inmueble construido sobre el suelo cedido tendra la consideracion de inmovilizado material,
segun lo estipulado en el PGC Norma de registro y valoracion 335
TALLER DE TRABAJO 355
El IVA en el otorgamiento de la escritura del derecho de superficie. 355
TALLER DE TRABAJO 356

El Tribunal Econdémico-Administrativo Central unifica criterio si habiendo un
Ayuntamiento otorgado derechos de superficie a diversas cooperativas
adjudicatarias sobre determinadas parcelas municipales para la construccion de
viviendas de proteccion oficial y habiendo dichas cooperativas adjudicado el
dominio superficiario de cada finca resultante -vivienda, plaza de garaje, local o
trastero- a sus respectivos cooperativistas, la transmision posterior por el
Ayuntamiento a los superficiarios de la parte del suelo imputable a sus
correspondientes fincas debe tributar en el IVA al tipo general o al tipo reducido -

o al superreducido en su caso-. 356
TALLER DE TRABAIJIO. 360
Repercusion del IVA en derecho de superficie. 360
1. Propietario del terreno 361
a. Hecho imponible 361

b. Sujeto pasivo 362

c. Devengo 362
d. Base imponible 363
e. Deducibilidad de las cuotas de IVA repercutidas por el superficiario 364
2. Superficiario. 366
a. Hecho imponible 366

b. Sujeto pasivo 370

c. Devengo 370
d. Base imponible 371

3. Sujecion al IVA de la constitucion de derechos de superficie y tributacion para el
propietario del solar. 371
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TALLER DE TRABAJO 375
Sujecion al Impuesto sobre el Valor Ailadido (IVA) de la constitucion del derecho de
superficie. 375
1. Devengo del IVA en la constitucion del derecho de superficie. 376
2. Base imponible del IVA en la constituciéon del derecho de superficie. 377
3. El IVA en la reversion de la construccion o edificacion realizada por el
superficiario y su posible exencion. 378
4. Devengo y base imponible del IVA en la reversion de la construccion o edificacion
realizada por el superficiario. 378
5. Exencion del IVA de la entrega del bien. 379
6. Inversion del sujeto pasivo. 380
TALLER DE TRABAJO 381
Sujecion al Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA) si el superficiario arrendase al
propietario la finca la construccion o edificacion realizada por aquél. 381
TALLER DE TRABAJO. 383
Obligacion del superficiario de emitir factura a la consultante en concepto de renta
por el arrendamiento de las viviendas afectas al derecho de superficie. 383
TALLER DE TRABAJO. 388
Derecho de superficie recalificado en permuta 388
TALLER DE TRABAJO. 390
El Derecho de superficie. Impuesto sobre el Valor Afnadido e Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. 390
TALLER DE TRABAJO 392

El impuesto de transmisiones patrimoniales (ITP) en la concesion del derecho de
superficie para la construcciéon en terreno publico, explotacion y gestion de una

residencia universitaria. 392
TALLER DE TRABAJO 400
Determinacion de la tributacion en el impuesto sobre actos juridicos documentados

AJD de la constitucion del derecho de superficie. 400
AID en la extincidon del derecho de superficie. 401
TALLER DE TRABAIO. 402
Consultas de la Direccion Gral. De Tributos. 402
TALLER DE TRABAIO 432
Caso practico de contabilidad. Tratamiento contable de la contraprestacion por la
constitucion de un derecho de superficie. 432
PARTE SEPTIMA. 441
Formularios. 441
1. Contrato privado de cesion de terrenos bajo derecho de superficie. 441
2. Escritura de constitucion de derecho de superficie. 444
Modelo 1. 444
Modelo 2. 450
Modelo 3 455
Modelo 4 461
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Modelo 5 462
3. Escritura de constituciéon de derecho de superficie por Ayuntamiento 464
Modelo 1 464
Modelo 2 466
4. Escritura de declaracion de obra nueva con derecho de vuelo. 472

5. Caso real. Contrato de compraventa de vivienda de proteccion publica en derecho

de superficie. 475
PRIMERA.- OBJETO Y CONSENTIMIENTO. 477
SEGUNDA.- PRECIO. 477
TERCERA.- FORMA DE PAGO. 478
CUARTA.- CARGAS. 479
QUINTA.- REQUISITOS DE LA PARTE COMPRADORA. 480
SEXTA.- GASTQS E IMPUESTOS. 480
SEPTIMA.- CLAUSULASIOBLIGATORIAS. 480
OCTAVA.- NOTIFICACIQN FEHACIENTE. 482
NOVENA.- JURISDICCION. 482
PARTE OCTAVA. 484
Formularios. Expedientes administrativos. 484

1. Expediente administrativo municipal de derecho de superficie dentro del
Patrimonio Municipal del Suelo. 484

2. El derecho de superficie licitado a favor de promotor para a la construccion y
venta en régimen de propiedad superficiaria de edificios de viviendas, garajes y
trasteros todas ellas sometidas al régimen de Viviendas de Proteccion Oficial. _ 487
Pliego de condiciones para la adjudicacion y cesion del derecho de superficie construccidon y venta
en régimen de propiedad superficiaria de edificios de viviendas, garajes y trasteros todas ellas

sometidas al régimen de Viviendas de Proteccion Oficial. 487
Articulo primero: objeto del contrato. 487
Articulo segundo: parcelas objeto de adjudicacion 487
Articulo tercero: derecho de superficie de las parcelas “E” y “F” 489
Articulo cuarto: régimen de cesion de las parcelas derecho de superficie. 489
Articulo quinto: cargas de urbanizacion. 489
Articulo sexto: condiciones de los edificios. 489
Articulo séptimo: tributos 490
Articulo octavo: condiciones de la cesion del derecho superficie 490
Articulo noveno: adjudicatarios finales de las VPO y Anejos. 491
Articulo décimo: precio de venta de las vpo y anejos de las parcelas “E” y “F” 491
Articulo undécimo: precio de licitacion 491
Articulo duodécimo: criterios de adjudicacion 491
Articulo decimotercero: proposiciones, documentos y plazo de presentaciéon 492
Articulo decimocuarto: garantias. 495
Articulo decimoquinto: apertura de plicas. 496
Articulo decimosexto: pago del precio y documentos exigidos al adjudicatario. 497
Articulo decimoséptimo: cesion y constitucién del derecho de superficie. 497
Articulo decimoctavo: cuerpo cierto. 497
Articulo decimonoveno: gastos 497
Articulo vigésimo: proyectos y direccion facultativa de obra. 497
Articulo vigesimoprimero: plazos de ejecucion. 498
Articulo vigesimosegundo: cartel 499
Articulo vigesimotercero: transmision del derecho de superficie a otra empresa 499
Articulo vigesimocuarto: modificacién del contrato. 499
Articulo vigesimoquinto: resolucion del contrato. 499
Articulo vigesimosexto: jurisdiccion competente. 500
Anejo I 500
Condiciones del derecho de superficie. 500
Anejo II 501
Condiciones técnicas de los edificios 501

>Para aprender, practicar. 13
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Anejo III 505
Compromiso de contrato. 505

3. Pliego de condiciones econdémico-administrativas y técnicas, que han de regir en
el concurso para la constitucion del derecho de superficie sobre una parcela

municipal. 508
I.- Objeto del concurso y condiciones generales. 508
I1.- Contenido del derecho de superficie. 512
II1.- Formalidades del concurso. 515
Sobre n°1: "Documentacion Administrativa' 516
Sobre n° 2: ""Documentacion Técnica" 517
Sobre n° 3: ""Proposicion econémica’ 518
IV.- Formalizacion del contrato. 522
Serd a cargo y costa del adjudicatario cuantas autorizaciones administrativas sean necesarias para su

legalizacion y funcionamiento. 523
V.- Ejecucion de las obras de construccion. 524
VI.- Explotacion de las instalaciones. 524
VIl.- Régimen sancionador. 526

Clausula 312.- Naturaleza y Régimen juridico del contrato.- 528

4. Pliego de clausulas administrativas particulares para la constitucion del derecho
de superficie sobre la parcela propiedad municipal situada bajo el subsuelo 530

5. Aceptacion por una Comunidad Auténoma de un derecho de superficie,
constituido por el Ayuntamiento sobre una parcela para la construccion de un
Instituto de Educacion Secundaria. 566

6. Caso real. Pliego de condiciones para la presentacion de ofertas de compra,
opcion de compra y derecho de superficie de suelo industrial, terciario o
dotacional titularidad de empresa publica de suelo de una Comunidad Autéonoma.570

7. Caso real. Pliego de clausulas juridico administrativas para adjudicacion de un
Derecho de superficie para la construccion y gestion de un centro de educacion
infantil. 612

8. Caso real. Pliego de clausulas econémico-administrativas para la constituciéon y
concesion mediante concurso de un derecho de superficie sobre parte de los
terrenos de la finca municipal para la construccion y explotacion de una
residencia para la tercera edad. 629

9. Caso real. Pliego de condiciones particulares para la constitucion y cesiéon de un
derecho de superficie a titulo oneroso sobre rasante, vuelo y subsuelo de parcela
municipal, para la construccion y explotacion de edificaciones en las que se

materialicen los usos dotacionales. 653
10. Caso real. Contrato de constitucion de un Derecho de superficie sobre un hotel.
Pliego de condiciones administrativas. 703
1. Disposiciones generales 703
1.1. Régimen juridico 703
1.2. Perfil del contratante. 703
1.3. Objeto 703
1.4. Duracion 703
1.5. Presupuesto de la inversion de rehabilitacion 703
1.6. Limitacién en cuanto a la disposicion del inmueble 703
1.6.1. Transmision 703
1.6.2. Gravamen hipotecario 703
2. Forma de adjudicacién: preparacién de ofertas, adjudicacién y garantias. 703
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2.1. Procedimiento, forma y criterios objetivos de adjudicacion 703
2.2. Lugar y plazo de presentacion de las propuestas 703
2.3. Forma de presentacion de las propuestas 703
2.4. Reunidn informativa previa y consultas de los licitadores 703
2.5. Constitucion de garantia provisional 703
2.6. Adjudicacion provisional 703
2.7. Actuaciones previas a la formalizacion del contrato 703
2.7.1. Obligaciones tributarias 703
2.7.2. Obligaciones con la seguridad social 703
2.7.3. Garantia definitiva. 703
2.7.4. Escritura de formalizacion de la unién temporal de empresarios 703
2.7.5. Abono de los anuncios de licitacion. 703
2.7.6. Pdlizas de seguros 703
2.7.7. Otra documentacion. 703
2.8. Adjudicacion definitiva del contrato. 703
2.9. Formalizacion del contrato 703
3. Ejecucion del contrato. 703
3.1. Condiciones generales y especiales de realizacion del contrato 703
3.1.1. Condiciones generales de realizacion del contrato. 703
3.1.1.1. Licencias, autorizaciones y tributos 703
3.1.1.2. Inicio del contrato 703
3.2. Redaccion del proyecto o proyectos de construccion 703
3.3. Ejecucion de las obras 703
3.3.1. Direccidn de las obras por el concesionario 703
3.3.2. Libro de drdenes y asistencias 703
3.3.3. Direccidn facultativa. 703
3.3.4. Comunicacion de la conclusion de las obras nuevas o de mejora 703
3.3.5. Indemnizacion de dafios y perjuicios 703
3.3.6. Obras de conservacion y reparacion 703
3.4. Inspeccion general de la explotacion 703
4. Derechos y obligaciones de las partes 703
4.1. Derechos de la administracion 703
4.2. Derechos del superficiario 703
4.3. Obligaciones del superficiario 704
4.4. Mantenimiento de la categoria de hotel 704
4.5. Riesgo y ventura. 704
4.6. Otras obligaciones del adjudicatario 704
4.7. Deber de colaboracion. 704
5. Régimen econdmico del contrato 704
5.1. Presupuesto de la inversion de rehabilitacion. 704
5.2. Precio a satisfacer 704
5.3. Otros gastos a cuenta del concesionario. 704
5.4. Pagos por el adjudicatario. 704
5.5. Actualizacién del importe de los precios 704
5.6. Regularizacion por gratuidades 704
5.7. Infracciones y penalidades por incumplimiento de obligaciones contractuales. 704
5.7.1. Penalidades por vulneracion de las obligaciones del Adjudicatario 704
5.7.2. Graduacién de las infracciones 704
5.7.3. Penalidades 704
5.7.4. Graduacion de las penalidades. 704
5.7.5. Instruccion del expediente y del procedimiento 704
5.7.6. Inicio del procedimiento de imposicidon de penalidades 704
5.7.7. Reconocimiento de responsabilidad o pago voluntario 704
5.7.8. Ejecucién de las penalidades econdmicas al adjudicatario 704
5.7.9. Actualizacién de las penalidades 704
6. Cesion y modificacion del contrato 704
6.1. Cesién del contrato 704
6.2. Modificacidn del contrato 704
7. Conclusién y extincidn del contrato 704
7.1. Causas de extincidon 704

&

>Para aprender, practicar. il
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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7.2. Extincion

704

7.2.1. Verificacién del cumplimiento.

704

7.2.2. Intervencion del funcionamiento por la administracion con caracter previo a

finalizacion del plazo de la concesion.

704

7.3. Resolucion del contrato.

704

7.3.1. Causas de resolucion

704

7.3.2. Efectos de la resolucion

704

7.3.3. Reversion del inmueble.

704

8.1. Prerrogativas.

704

8.2. Jurisdiccion competente.

704

Anexos

704

11. Caso real. Pliego de clausulas administrativas para la constitucion del derecho
de superficie sobre solar patrimonial y contrato privado para la ejecucion y
gestion de un hotel de cuatro estrellas y ejecucion de estacionamiento

subterraneo.

776

Objeto contrato privado, constitucion derecho de superficie ejecucion de obra y prestacion

servicios hoteleros

776

Plazo

776

Entidad contratante

776

de

Derecho de superficie Derechos y obligaciones del adjudicatario. (Ejecutar, a su cargo, las obras
de acondicionamiento del solar y la construccion del Hotel, de conformidad con los anteproyectos
elaborados previamente a la adjudicacion del contrato, y los proyectos finalmente aprobados por

el 6rgano de contratacion en el periodo que se determina) 776
Relaciones del adjudicatario del derecho de superficie con terceros (Transmision/cesion.
Explotacion. Gravamen hipotecario.) 776

Régimen econdmico existencia de crédito adecuado y suficiente (Presupuesto base de licitacion.
Valor estimado del contrato. Precio. Calculo del riesgo operacional. Calculo del ciclo de la vida.
Calculo del canon concesional anticipado. Ingresos estimados periodo de concesion derecho de

superficie. Canon. Valor estimado del contrato. Calculo volumen anual de negocio). 776
Anteproyecto, programa funcional o operativo y plan de negocio 776
Anteproyecto del hotel propuesto y del edificio del aparcamiento del subsuelo. 776
Programa Funcional. 776
Subcontratacion y cesion del contrato 776
Sucesion del contratista. 776
Redaccion del proyecto y ejecucion de las obras 776
Riesgo y ventura 776
Fianza provisional y definitiva 776
Resolucion del contrato, extincion. Cesion, subcontratacion y sucesion. 776

12. Caso real. Pliego técnico para la adjudicacion y cesion, mediante concurso, del
derecho de superficie sobre la parcela municipal para la construccion vy
explotacion de un equipamiento de caracter social y modular para personas en

situacion de dependencia. 859
Primera.- Objeto del pliego 859
Segunda.- Descripcion fisica y caracteristicas juridicas y urbanisticas 859

2.1. Situacion. 859

2.2. Descripcidn, situacion urbanistica y entorno 859

2.3 Destino de la parcela 859

2.4. Condiciones técnicas 859

2.5. Plazo de realizacion de las obras. 859

2.6. Condiciones para el desarrollo de la promocién y ejecucidn de las obras. 859
Tercera.- Derecho de superficie de la parcela 859
Cuarta.- Valor de la parcela y precio de licitaciéon 859
Quinta.-Obligaciones del adjudicatario. 859
DOCUMENTACION ANEXA 859

>Para aprender, practicar. 16
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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¢ QUE APRENDERA?

> &COmo constituir el derecho de superficie?

> El derecho de superficie desde su perspectiva urbanistica.

> El derecho de superficie en la normativa autonémica.

> El derecho de superficie y el subsuelo.

> El derecho de superficie como modo de propiedad horizontal
atipica y el régimen especial del subsuelo relacionado con el
derecho de superficie.

> El derecho de superficie con opcion a compra.

> Financiacion de los promotores inmobiliarios de vivienda en
derecho de superficie.

> Clases de Derecho de Superficie.
> Derecho de superficie como solucion a la vivienda protegida.

> Fiscalidad del Derecho de Superficie.

>Para aprender, practicar. 17
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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PARTE PRIMERA

El derecho de superficie en el derecho privado.

Capitulo 1. El Derecho de superficie.

1. El derecho de superficie.

>Para aprender, practicar. 18
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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