Ayuntamiento de Valladolid
Area de Hacienda, Funcién Publica
y Promocién Econémica
Secretaria Ejecutiva

CONTRATO DE SERVICIOS DE CONSULTORIA Y ASISTENCIA T ECNICA
PARA LA ELABORACION DE UN "ESTUDIO DE VIABILIDAD PA RA LA
PROMOCION Y DESARROLLO DE UN PARQUE AGROALIMENTARIO "

PLIEGO DE PRESCRIPCIONES TECNICAS

1. ANTECEDENTES

El desarrollo de la ciudad de Valladolid busca fundamentarse en la generacion de nuevas
estructuras empresariales que impulsen inversiones productivas y empleo de calidad,
aprovechando sinergias y el posicionamiento estratégico en determinados sectores de
actividad.

Por su implantacién y dinamismo, uno de los sectores que mayores posibilidades ofrecen al
respecto es el agroalimentario, y en esta linea el Ayuntamiento se ha planteado la creacion,
desarrollo y gestion, de un Parque Agroalimentario en Valladolid, al apreciar en este sector
uno de los ejes estratégicos de la economia local. Entiende el Ayuntamiento que esta
actuacion supondra un decidido estimulo a la economia de Valladolid, que generaré riqueza
y empleo y creard oportunidades para nuevas inversiones en un entorno empresarial
sostenible, cualificado, innovador y de calidad; la iniciativa contribuira a la consolidacion de
nuevas actividades industriales, comerciales y de servicios; al desarrollo del tejido
empresarial y la generacion de nuevos proyectos que favorezcan las oportunidades
laborales y la retencién y atraccion del talento a Valladolid.

En este sentido el Ayuntamiento cuenta ya con unas directrices estratégicas de desarrollo
de una Plataforma Agroalimentaria de Valladolid, cuyo nucleo central se ubicard en el
entorno de los nuevos talleres de RENFE y su estructura logistico ferroviaria, intentando
aprovechar las ventajas competitivas que puede ofrecer el nodo a configurar entre la referida
infraestructura ferroviaria y el Parque Agroalimentario.

El proyecto inicial de Plataforma Agroalimentaria de Valladolid se ha configurado con una
zonificacién orientativa que cuenta con una superficie para el desarrollo de actividad de
204 hectéreas; un viario estructurante de 15 hectareas; corredores verdes de 60 hectareas;
el nuevo Complejo Ferroviario de Valladolid de 69 hectareas; y dos superficies de 207 y 169
hectéreas, respectivamente, como suelos de reserva.

Conforme a la visibn que tiene el gobierno municipal sobre el Parque Agroalimentario,
pasaria éste a constituirse en referente a nivel nacional, con un disefio y planificacion
singular en cuanto a su zonificacion, accesibilidad, servicios urbanos, muelles intermodales,
plataformas logisticas, telecomunicaciones, suministros y servicios centralizados, centros de
negocios o servicios de innovacion agroalimentaria. Todo ello con el objetivo de dotar al
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"Parque" de un claro potencial estratégico, capaz de promover la competitividad del sector,
gue permita mejoras visibles referidas a la investigaciéon, la innovacién y los nuevos
desarrollos; que impulse la calidad de los servicios y productos que se ofrezcan y que
promueva la sostenibilidad econémica, social y medioambiental en todas las actuaciones.

Evidentemente es preciso evaluar de manera solvente las posibilidades reales de un
proyecto de estas caracteristicas, que ha de comprometer recursos municipales, pero que
debe ser capaz de atraer importantes inversiones de otras Administraciones Publicas y
entidades privadas. Asi, se considera imprescindible, para asegurar la sostenibilidad
econOmica del proyecto a largo plazo, disponer de un estudio de viabilidad que contemple
las diferentes alternativas, las valore y desarrolle aquella que, en su caso, se considere mas
viable.

Mediante la realizacién de este Estudio de Viabilidad se pretende disponer de la informacion
necesaria para decidir sobre la promocién de un Parque Agroalimentario. Para ello el
"Estudio” deber& definir con claridad sus caracteristicas fundamentales, contemplando todos
los aspectos comerciales, técnicos, econdmicos/financieros, legales y juridicos, de
planificacion y de gestion involucrados con dicho proyecto, aportando un "Plan de
Actuacion”, para su puesta en marcha.

2. OBJETO DEL CONTRATO

El objeto de la contratacion serd la prestacion de servicios de Consultoria y Asistencia
Técnica al Ayuntamiento de Valladolid para la elaboracién de un "Estudio de Viabilidad para
la promocién y desarrollo de un Parque Agroalimentario” conforme al presente Pliego de
Prescripciones Técnicas y a las demés condiciones que le sean de aplicacion.

A estos efectos, el presente pliego tiene como objetivo describir los trabajos y enumerar las
materias que han de ser objeto de estudio, establecer las condiciones y criterios técnicos
gque han de servir de base para el mismo y concretar la elaboracion y presentacion de los
documentos cuya realizacion corresponde al adjudicatario.

3. CONTENIDO DEL CONTRATO

El "Estudio" objeto del contrato ha de definir, evaluar y comparar las distintas alternativas
que puedan dar solucién a la iniciativa del Ayuntamiento de Valladolid de promover el
desarrollo de un Parque Agroalimentario.

El adjudicatario deber&a centrar el "Estudio" sobre la alternativa que considere de mayor
relieve y resulte viable, atendiendo, al menos, a todos los aspectos que se consideran en el
Pliego.

El resultado de todos los trabajos a realizar por el adjudicatario se concretard en nueve (9)
documentos, con los titulos y alcance que se indican a continuacion:
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A. ANALISIS DEL SECTOR AGROALIMENTARIO Y DE LOS PAR QUES
AGROALIMENTARIOS

El adjudicatario realizara un Informe que contenga un analisis del sector y de los
Parques Agroalimentarios utilizando las fuentes primarias y secundarias que estime
oportunas, que permita comprender la situacibn que presentan éstos desde
diferentes puntos de vista, tales como los econémicos, de desarrollo, de empleo, de
conocimiento, de atractividad, etc.

El documento debera incluir, al menos, los siguientes contenidos:

1. Andlisis del sector agroalimentario en Castilla 'y Ledn, en Espafia y en Europa

Partiendo de la definicién de la cadena de valor del sector agroalimentario, de
sus industrias auxiliares y de las instituciones y servicios de apoyo, se
profundizara en el analisis de la posicion competitiva de las empresas y del
sector en su conjunto.

Para ello, se desarrollara un trabajo de campo que permita confirmar los
andlisis previos.

2. Descripcion y andlisis de pargues agroalimentarios en Esparfia y en Europa

Paralelamente al analisis del sector se realizara un analisis de los Parques
Agroalimentarios a nivel nacional y europeo identificando los elementos
claves para su posicionamiento estratégico. El objetivo pasa por conocer
Parques Agroalimentarios similares al que se plantea desarrollar para
disponer de toda la informacion que resulte til para el disefio y puesta en
marcha del Parque.

En este analisis de otros Parques Agroalimentarios se analizaran cuestiones
como:

» Subsectores presentes.

* Promotores y gestores.

» Tipo de entidad juridica de soporte.

» Caracteristicas de los socios.

» Servicios prestados a las empresas.

» Organizacién ejecutiva y sistema de gestion.

» Procedimientos para la captacién de inversiones.
* Recursos financieros y humanos.

» Sistemas de publicidad, comunicacion y marketing empleado.

3. Andlisis del suelo industrial y empresarial en la zona de influencia

Se realizard un analisis de la situacién de los poligonos industriales en la
zona de influencia que se considere que pudiera llegar a tener el Parque

Plaza Mayor, 1 3/19
47001 Valladolid
TIf. 983426139



Ayuntamiento de VaIIadolld
Area de Hacienda, Funcién Publica
y Promocién Econémica
Secretaria Ejecutiva

Agroalimentario, con el objeto de identificar la competencia especifica que
pudiera tener el proyecto, asi como las deficiencias de los mismos a la hora
de recibir la implantacion de una empresa agroalimentaria. Se trata de un
analisis fundamentalmente cualitativo, aunque deba aportar datos
cuantitativos que permitan disponer de una vision global sobre el suelo
industrial en el area de influencia directa del proyecto.

B. ESTUDIO DE MERCADO

El adjudicatario realizara un exhaustivo "Estudio de Mercado" que permita valorar la
demanda potencial de espacios y servicios especializados orientados a la industria
agroalimentaria, empleando la metodologia que considere mas adecuada, pero
asegurando que las opiniones son fundadas y responden a un conocimiento claro
de la iniciativa.

Para ello debera realizar, con caracter de minimos, una serie de encuestas o
cuestionarios y reuniones de interés, que permitan disponer de opiniones
debidamente formadas:

a.

Un cuestionario amplio a un numero significativo de empresas
agroalimentarias de los diferentes subsectores, asi como a empresas de
industrias auxiliares y de sectores conexos. Se considera que es significativo
la realizacion de doscientas cincuenta (250) encuestas validas.

. Entrevistas en profundidad a empresas "lideres”, entidades de apoyo y

organismos intermedios. Se considera que es significativo la realizacion de
qguince (15) entrevistas.

. Mesas de trabajo entre empresas del sector, centros de conocimiento,

administraciones y agentes sociales. Se considera que es significativo la
realizacion de ocho (8) reuniones.

De igual manera deberd proceder a realizar una caracterizacién de la base
empresarial susceptible de tener interés en el Parque y previsibn de la
demanda.

Se efectuard una prevision de la demanda a un horizonte de diez (10) afios
mas alla de la fecha previsible de inicio de la explotacion.

Se incluira informacion relevante sobre las empresas y/o entidades
previsiblemente interesadas en participar en el desarrollo del "Proyecto”, asi
como en su instalacién en el Parque. Se clasificaran por subsectores y se
incluira informacién sobre cuotas de mercado, asi como sobre los aspectos
del "Proyecto" que estimen de mayor interés.
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C. OBJETIVOS Y ORIENTACION DEL PARQUE AGROALIMENTAR IO DENTRO
DEL SECTOR AGROALIMENTARIO

Tras la explotacion de la informacion de fuentes primarias y secundarias se
dispondrd de un gran volumen de informacién sobre aquellos aspectos que mas
demandan las empresas y que por lo tanto tienen una mayor posibilidad de éxito;
las principales amenazas a partir de las cuales se podrian buscar actuaciones
necesarias para amortiguarlas y las principales oportunidades para establecer
lineas de trabajo que las potencien.

El adjudicatario determinara, de entre las alternativas posibles, aquella que a su
criterio ha de desarrollar el Parque y las lineas estratégicas a seguir para conseguir
los objetivos propuestos, de tal modo que el proyecto quede adecuadamente
conceptualizado y presente un alto nivel de coherencia.

El documento debera incluir, al menos, el siguiente contenido:

1. El Parque Agroalimentario de Valladolid

El Estudio debera justificar la existencia del Parque y las caracteristicas
sociales, empresariales y econémicas que constituyen su fundamento. Para
ello el adjudicatario podra elegir la/s metodologia/s de analisis que considere
mas adecuada, pero debera incluir, al menos, un analisis PESTEL y un
andlisis FODA que avalen la propuesta planteada y su modelo de negocio.

2. Area de influencia del Parque y masa critica del mismo

El Estudio debera prever el area de influencia sobre las empresas del sector y
el numero de empresas y/o desarrollo de las mismas que han de tener
presencia en el Parque para que el mismo resulte sostenible, en consonancia
con la propuesta finalmente propuesta.

Los datos han de fundamentar el Plan de Marketing y el Plan Econémico Financiero
del proyecto.

D. ESTUDIO TECNICO SOBRE INFRAESTRUCTURAS Y EQUIPAM IENTO DEL
PARQUE

El adjudicatario deberd desarrollar un estudio técnico sobre infraestructuras y
equipamientos del Parque con el objetivo de posibilitar la operativa, funcionamiento
y organizacion de las areas y volumenes de implantacién, en relacion con las
necesidades y resultados identificados en las fases anteriores sobre volimenes a
comercializar y de espacios a disponer para cada una de las actividades
susceptibles de implantarse en el Parque.

El estudio debe ser coherente con el documento de "Directrices Estratégicas de
Desarrollo de una Plataforma Agroalimentaria de Valladolid".

Plaza Mayor, 1 5/19
47001 Valladolid
TIf. 983426139



Ayuntamiento de VaIIadolld
Area de Hacienda, Funcién Publica
y Promocién Econémica
Secretaria Ejecutiva

Debe definirse la infraestructura necesaria para desarrollar la actividad logistica y
de gestidén que permita el adecuado funcionamiento del Proyecto, contemplando, al
menos, los siguientes aspectos:

1. Datos basicos de planificacion. Parcelacion y urbanizacion. Cartografia vy

topografia

En este apartado se incluirdn las representaciones gréficas que permitan
interpretar y verificar el planteamiento de la distribucion de espacios. Los
planos y gréaficos de informacion que el adjudicatario considere necesarios
para la justificacién de la propuesta se incluiran en la Memoria General o0 en
Sus anexos correspondientes.

El nimero de planos, su escala y contenido seran los que el adjudicatario
considere necesarios para una completa definicion del Proyecto, si bien la
Direccibn del mismo podra solicitar planos o documentacion grafica
complementaria de aquellos aspectos que, a su juicio, estuviesen
insuficientemente tratados.

En cualquier caso, el adjudicatario debera comprobar la calidad de la
cartografia suministrada y la completard a su costa, con la extension,
precision y detalle, debiendo facilitar toda la cartografia necesaria base del
Estudio con planos a escala 1:1000 y 1:500.

2. Propuestas de sectorizacion. Disefio de Zonificacion de Actividades
Complementarias (ZAC)

El Estudio planteara sectorizaciones fundamentadas en los diferentes
subsectores de actividad, si sus necesidades especificas asi lo aconsejaran,
reservando espacios para actividades auxiliares y complementarias.

La sectorizacion se realizara atendiendo tanto a los sectores de actividad
como al tamafio de las industrias que en base al andlisis del sector
agroalimentario y los estudios de mercado de demanda potencial se prevea.
La sectorizacion se reflejara en los planos de distribucién parcelaria del
poligono y se tendra especialmente en cuenta en el disefio de la red de
distribucion viaria interna del mismo.

3. Conexion con sistemas generales

El Estudio debe recoger, si ello ocurre, la existencia actual de lineas eléctricas
de alta tensidon que crucen los terrenos previstos como emplazamiento del
Parque Agroalimentario, asi como las servidumbres que ello origine,
reflejando sus caracteristicas, compafiias a las que pertenecen y plano con el
recorrido de las mismas.

El adjudicatario realizard un inventario de las instalaciones o servicios
publicos y privados existentes en el &rea a ocupar por el Parque
Agroalimentario, lineas generales de agua y alcantarillado que den servicio a
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otros poligonos y/o poblaciones y que previsiblemente podrian ser afectados,
temporal o permanentemente, por la ejecucion del proyecto o que pudieran
ser objeto de necesidad de desplazamiento para la implantacion y desarrollo
del Parque Agroalimentario.

. Accesos y movilidad

El Estudio de Viabilidad deberd contemplar un sistema de accesos
conectados a las vias de comunicaciébn externa y a los sistemas de
transportes, la comprobacion de la suficiencia de dichas vias de comunicacion
en base a los flujos circulatorios previstos y, en su caso, propuestas de
adaptacion.

El Estudio de Viabilidad incluird un sistema de movilidad interior, tanto para
personas como para vehiculos, con el calculo de la red viaria interna, y se
reflejard en los planos de parcelacibn con sus dimensiones y flujos
circulatorios. Se contemplaran medidas especificas de accesibilidad.

El Estudio de Viabilidad recogera las lineas de transporte publico entre los
ndcleos de poblacion cercanos y el Parque Agroalimentario, para transporte
de personal de trabajo.

. Datos basicos del impacto medio ambiental

El adjudicatario debera contemplar en el Estudio de Viabilidad todas aquellas
implicaciones ambientales en una correcta aplicacion de la normativa y
legislacion existente sobre este ambito a la hora de desarrollar el Parque
Agroalimentario, asi como las medidas correctoras de impacto ambiental
referidas a la alternativa que plantee.

Las medidas deben contemplar los requerimientos medioambientales, tanto
comunitarios como de otros organismos multilaterales, de cara a posibles vias
de financiacion del proyecto por estos organismos.

Durante todo el proceso se consideraran las condiciones del planeamiento
urbano de Valladolid, asi como los planes especificos de las correspondientes
a la Junta de Castilla 'y Ledn.

. Infraestructuras

Se realizara la planificacion para el conjunto de parcelas del Parque
Agroalimentario, de manera que se potencien las interrelaciones y las
sinergias entre las empresas para su integracion en flujos de materia, energia
e informacion, minimizando de esta manera la generaciéon de residuos,
emisiones o vertidos. Deberan definirse medidas e indicadores de eficiencia
bioclimética del Parque Agroalimentario, al menos, en los siguientes
aspectos:

» (Gestion sostenible de los residuos.
» Control sobre los usos eficientes del agua.
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» Uso racional y eficiencia energética.

» Zonas verdes y espacios libres comunes.

» Valoracion global de la calidad del aire dentro del parque.
» Proteccion contra la contaminacion acustica.

* Movilidad y desplazamientos. Grado de peatonalizacion de aceras,
implantaciéon de medidas para el fomento de uso de transporte
sostenible. Medidas de accesibilidad para personas.

a. Infraestructuras Exteriores

El Estudio debera describir en detalle las vias de comunicacion exteriores
del Parque, con sus caracteristicas y conexiones con las redes generales
de transporte por carretera, ferrocarril y aéreas, e incorporar en el Estudio
plano detallado con las distancias de acceso a dichas vias y las afecciones
para realizar dichas conexiones.

. Infraestructuras Generales

El estudio recogerd las infraestructuras generales internas que se
consideren necesarias para desarrollar la propuesta elegida, realizandose
el pre dimensionado de cada estructura importante.

. Sistema Viario y Urbanizacion

El Estudio incluira la definicion de la red viaria interior del Parque capaz de
dar servicio a cada una de las parcelas previstas en base a la sectorizacion
propuesta, asi como a futuras necesidades de espacios requeridos.

. Infraestructuras y servicios a ofrecer de forma centralizada

El Estudio debe considerar areas especificas para infraestructuras y
servicios que se puedan ofrecer de forma centralizada, asi como la
ubicacién de empresas de servicios comunes.

En concreto y dentro de la sectorizacion del Parque Agroalimentario, se
prevera la reserva de espacios para el establecimiento de servicios
especializados, prestados directamente o a través de empresas
especializadas, tales como:

* Frigorificos industriales.
» Almacenamiento general y logistica.
» Centro de transportes.

« Area comercial, para la ubicacién de servicios tales como oficinas,
banca, salud, guarderia, pequefio comercio, restauracion, etc.

« Laboratorios.

En la definicién de la parcelacion del Parque Agroalimentario, se reservaran
y se dimensionardn espacios para los servicios generales tales como:
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» Deposito y tratamiento de envases y residuos.
» Talleres mecanicos y de mantenimiento.

» Parque para limpieza general.

» Central de seguridad.

* Instalaciones para suministro de combustible.

El adjudicatario debera asi mismo y de manera detallada y justificada, prever
las infraestructuras determinantes de la atractividad del Parque
Agroalimentario para las empresas del sector, tanto por la generacion de
economias de escala y reduccion de inversiones privadas que puedan
representar, como por la innovacién tecnolédgica de las mismas, tales como:

» Instalaciones de generacion y distribucion de frio y climatizacion.

» Instalaciones destinadas a manipulado de producto en diferentes
fases de trasformacién o gestion.

* Instalaciones comunes de caracter cientifico y para la formacion.
» Instalaciones de tratamiento de informacién y datos.

» Instalaciones destinadas a realizar suministros especificos (vapor,
aire, etc.).

* Instalaciones de telecomunicaciones.

* Instalaciones destinadas a la recogida selectiva y gestion de
residuos.
E. PLAN DE INVERSIONES

El adjudicatario, fundamentandose en la orientacién dada al Parque, desarrollara un
Plan de Inversiones acorde con el modelo de negocio propuesto, de tal modo que
permita desarrollar con solvencia su conceptualizacion y disponga de todas las
infraestructuras y servicios necesarios para garantizar su viabilidad.

El Plan debera, como minimo, contener los siguientes apartados:

1. Presupuesto y fuentes de financiacion

El Estudio debera especificar el presupuesto total de ingresos y gastos a que
darian lugar las previsiones de desarrollo del Parque desglosando por fuentes
de financiacion, diferenciando las de origen publico y las de origen privado y
dentro de estas Ultimas las correspondientes a las propias empresas que
hayan de implantarse en el Parque.

2. Estimacion de movilizacion de recursos privados derivados de las inversiones
publicas
El Estudio debera realizar una estimacion del impacto econdémico global que
tendria el desarrollo del Parque Agroalimentario, especificando el grado de
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movilizacién de recursos privados a que daria lugar la inversion publica
prevista. Dentro de la inversion publica se reflejard la que corresponderia a
cada una de las entidades publicas participantes en el proyecto.

F. MODELO DE NEGOCIO

El Estudio sobre la orientacion elegida para el desarrollo del "Parque" debera
concretar el modelo de negocio identificando las fuentes de ingresos y gastos, la
financiacidn y sus origenes, las alianzas estratégicas consideradas y especialmente
la propuesta de valor del Parque Agroalimentario.

El documento debera contemplar, como minimo, los siguientes aspectos:

1.

Origen de ingresos, gastos y financiacién

El Estudio deberé identificar el origen previsto de ingresos y gastos, asi como
las fuentes de financiacion tras la implantacion del Parque, conceptos que
deberan cuantificarse en los Estados Financieros del proyecto, determinando
las diferentes alternativas juridicas que se contemplen para la instalacion de
las empresas en el Parque Agroalimentario (venta, alquiler, concesion, etc.).

. Alternativas de cooperacion empresarial

El Estudio debera contemplar y valorar las alternativas existentes para que las
empresas interesadas puedan establecer un marco de colaboracion para
involucrarse en la promocién del Parque y comprometer su presencia en el
mismo.

. Posibilidades de cooperacion publico-privada

El Estudio deberd contemplar y valorar las alternativas de colaboracion entre
el sector publico y privado en cuanto a la promocion, desarrollo y gestion del
Parque Agroalimentario, mas alla de una hipotética participacion societaria.

Prevision de alianzas estratégicas

El Estudio debera considerar qué tipo de alianzas estratégicas pudieran
establecerse, identificando a los posibles actores, publicos o privados, y el
alcance o areas de actuacion en las que estarian involucrados tanto en fase
de promocién e implantacion como de desarrollo.

. Creaciéon de empleo y mejora de la calidad del empleo

El Estudio deberd contener una estimacion del impacto social global a que
daria lugar el desarrollo del Parque, especificando tanto el numero de
empleos adicionales creados, como una cuantificacion de la calidad del
empleo derivada de la cualificacidon de los recursos humanos exigida por el
desarrollo tecnologico y de innovacion que el Parque Agroalimentario
requiera.
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Deberd estimar igualmente las nuevas oportunidades laborales para
colectivos menos favorecidos, especialmente las referidas a mujeres,
personas sin cualificacion desempleados de larga duracion.

6. Posibilidad de generar economia circular

El Estudio contemplara una propuesta para la creacion de valor basada en la
utilizacién del valor econdmico retenido en los productos empleados en la
actividad del "Parque" una vez usados, para la produccion de nuevas ofertas.

G. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

El adjudicatario presentara unos Estados Financieros a largo plazo, a diez (10) y a
veinticinco (25) afios que evidencien la viabilidad econ6mica del Parque y
determinen sus necesidades de financiacion; se contemplara de forma diferenciada
el periodo de implantacion y el de explotacion. Se debera incluir una Matriz de
Riesgo.

El adjudicatario considerard los valores mas razonables de las variables que
influyen en la rentabilidad financiera (precio de venta, aportaciones publicas a la
inversion en obra civil y/o en material, precio del dinero en el mercado de capitales,
etc.).

El adjudicatario realizara la comprobacion de que existe en el mercado capital
interesado, en cuantia suficiente, para participar en la financiacion de esta
operacioén, tanto en los modelos en que hubiera presencia de capital publico, como
en aquellos que estuvieran restringidos a la iniciativa privada.

El programa econdmico que ha de elaborar el adjudicatario, diferenciando con
claridad la fase de implantacién y la fase de explotacion, comprendera:

* Analisis de la demanda.
» Determinacion de ingresos previsibles.
» Evolucién de los gastos.
» Plan de financiacion.
» Célculo de la rentabilidad de la inversion.
A la vista de todos los datos anteriores, se efectuaran las hipotesis de financiacion

de la implantacion del proyecto y de su explotacion, para que se asegure su
viabilidad en el periodo considerado.

Con todos los datos anteriores el adjudicatario deberd efectuar el calculo de
rentabilidad, segun los diferentes criterios de medida que justificard en su trabajo.

El adjudicatario elaborara un modelo de simulacién que refleje los flujos
economicos y financieros durante el horizonte de analisis de cada una de las
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alternativas. El modelo debe permitir elaborar el plan econémico-financiero de la
entidad o sociedad que gestione el proyecto, asi como el analisis de rentabilidad y
de adecuacion a las principales hip6tesis consideradas.

El analisis comprendera, al menos, los siguientes extremos:
» Presupuesto de Capital y Explotacion.
» Estructura de ingresos.
» Tratamiento Contable y Régimen Fiscal.
» Estados Financieros: Balance y Cuenta de Pérdidas y Ganancias.
» Aportaciones previstas por las Administraciones.
* Flujos de Caja y Estado de Tesoreria.

* Endeudamiento previsto con su Plan de Amortizacion y Costes
Financieros.

» Cuadro de Financiacion.

» Ratios econdmico-financieros: Aportacion de los datos més
relevantes obtenidos a través del modelo de simulacion tales como el
margen bruto previsto, el ratio de cobertura, endeudamiento, el valor
neto de recuperacion del capital el primer afio, en su caso, de
obtencién de dividendos, etc.

En la cuenta de resultados se reflejaran las previsiones de ingresos y gastos de
explotacion, la amortizacion de las inversiones, los ingresos y gastos financieros y
la incidencia fiscal (particularmente, el impuesto sobre sociedades).

Mediante estos estados financieros se determinardn los principales ratios
econOmicos para demostrar las caracteristicas financieras del proyecto en cuestion.
Por dltimo, se reflejara el Balance contable como comprobacién de los calculos
efectuados.

En este mismo apartado se analizard el impacto de las cuentas de la sociedad
vehiculo del proyecto en los presupuestos publicos con base en los criterios SEC
2010 y en los mas recientes criterios interpretativos sostenidos por EUROSTAT,
redisefiando soluciones que minimicen los posibles efectos contables en las
cuentas publicas.

. PLAN DE IMPLANTACION

El adjudicatario presentard un Plan de Implantacion a ejecutar para la efectiva
promocion y puesta en marcha del Parque Agroalimentario, de tal modo que
resulten facilmente identificables las acciones a realizar, nivel de aseguramiento
han de tener las mismas para que resulten efectivas y los tiempos para su
realizacion.
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El Estudio deberé concretar los diferentes Planes Operativos para que el Parque
reciba la implantacion de empresas y puedan operar con solvencia todos sus
sistemas.

El documento debera contemplar, como minimo, los siguientes aspectos:

1. Estrategia para la implantacion del Parque

La estrategia debera fundamentarse en informacion cuantitativa y analisis de
las debilidades y fortalezas del sector en la actualidad, a las sinergias y
complementariedades de la politica de desarrollo en el territorio y a las
colaboraciones empresariales que puedan plantearse en el futuro.

2. Plan de divulgacion y promocién del Parque

El adjudicatario deberd redactar un Plan de Divulgacién y Promocion de la
iniciativa que permita al Promotor disponer tanto de un "argumentario” como
de una estrategia para procurar acciones de cooperacion y colaboraciéon de
entidades publicas y privadas, asi como de un "Cuaderno de Venta" dirigido a
potenciales inquilinos y/o inversores del Parque Agroalimentario.

El adjudicatario elaborard una estrategia de la iniciativa aportando un Plan de
Marketing que contenga a su vez un Plan de Promocion y un Plan de
Comunicacién orientados, por una parte, a atraer empresas y talento al
Parque Agroalimentario y por otra, a divulgar sus atributos y logros.

3. Alternativas de estructura de gobierno y gestién del Parque

El adjudicatario debera definir el modelo de gestion mas adecuado para la
promocién y explotacion del Parque.

El resultado de los trabajos se concretara en la determinacion del modelo
idoneo para la promocion y explotacion del Parque Agroalimentario. El
Estudio de Viabilidad debera contemplar con detalle las ventajas e
inconvenientes de todas las opciones que permite la legislacion vigente para
la gestion de los servicios publicos y singularmente las siguientes:

a. La promocién y la explotacion sean realizadas a través de un
Consorcio integrado por diferentes administraciones publicas vy
empresas privadas.

b. La promocién y la explotacién del Parque sean realizadas por una
entidad cuyo capital social sea en su totalidad de titularidad publica.

c. La promocién y la explotaciébn sean realizadas por una sociedad
mercantil de capital mixto, en el que la Administracion participe
parcialmente en concurrencia con el capital privado.

d. La promocion y la explotacion sean realizadas mediante contrato de
concesion de obra publica o de servicio publico.
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e. Cualquier otra que se estime conveniente y singularmente modelos
que permitan realizar la promocion y explotacion del Parque sin
incrementar la deuda publica de las Administraciones implicadas en
la creacion y desarrollo del Parque Agroalimentario.

El adjudicatario deberéa definir con el méximo detalle el procedimiento para la
constitucion de las entidades que la Direccion del Estudio considere mas
adecuada para la promocién y explotacion del Parque.

. Agentes involucrados en la implantacion y operacion del Parque

El Estudio debera identificar con claridad a empresas, agentes sociales,
administraciones publicas y entidades privadas que puedan apoyar la
iniciativa y quienes de ellos puedan implicarse directamente en la gestion del
Parque Agroalimentario, aportando prueba de su voluntad de compromiso o
cartas de intenciones.

. Normativa aplicable para la implantacién y operacion del Parque incluyendo,

en su caso, el borrador de estatutos del ente de gestion

El adjudicatario debera redactar un borrador de estatutos de la entidad que,
en su caso, fuera necesario constituir para desarrollar la alternativa elegida,
asi como las Normas de Régimen Interior del Parque. Se describira el
funcionamiento y organizacién de las estructuras de gobierno y gestién (forma
juridica, estructura de decision, distribucion de competencias y funciones,
representacion de los participantes previstos, asi como las fuentes de
financiacién que se contemplen para su funcionamiento). Debera contemplar
asi mismo la incorporacion futura de nuevos miembros, las actividades
previstas y la integracidén en otras estructuras mas amplias.

. Sistema de indicadores de seguimiento

El adjudicatario establecera una metodologia para el seguimiento de cada
uno de los objetivos y acciones propuestas en el Plan de Implantacion,
contemplando una serie de indicadores cualitativos y cuantitativos
representativos del grado de consecucion de los mismos. Se describiran
indicadores concretos de progreso e impacto en los ambitos espacio-
temporales que correspondan conforme al Plan de Actuacion planteado, a fin
de poder contrastar el cumplimiento de las acciones previstas, objetivos
perseguidos y el alcance de los resultados esperados.

ENTREGAS PARCIALES Y MEMORIA GENERAL

Cada uno de los apartados anteriores se entregara por parte del adjudicatario a la
Direccion del Estudio de manera individualizada a medida que vaya concluyendo su
ejecucion, sin perjuicio de que al finalizar los trabajos contratados se debera
presentar una Memoria General.
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En la misma se deberan recoger las Conclusiones y Recomendaciones que
considere oportuno realizar el adjudicatario, asi como aquellos aspectos que
considere criticos a la hora tanto de la promocion del Parque Agroalimentario como
de su gestidén y explotacion, advirtiendo especialmente de los riesgos en los que
pudiera incurrirse.

Ademas de los anteriores, el adjudicatario redactara los documentos de sintesis,
parciales o totales que la Direccion del Estudio considere necesarios y realizara
todos los trabajos de presentacién del Estudio a los colectivos y medios de
comunicacion que la Direccion del Estudio considere oportunos.

Deberd preparar, ademas, a requerimiento de la Direccion del Estudio, los
contenidos de materiales divulgativos del Parque Agroalimentario.

Anexos

Los anexos a la Memoria General comprenderan todos los aspectos
complementarios, no esenciales, de la informacién aportada en la Memoria.

El adjudicatario aportara los que considere adecuados, previa consulta a la
Direccion del Estudio, tanto en nimero como en contenido y orden, debiendo figurar
al menos:

a. Cuestionarios de encuestas y resumenes y grabaciones de video de las
reuniones de los Focus Group.

b. Relacién de Parques Agroalimentarios observados.

c. Datos estadisticos del sector a los diferentes niveles observados.
d. Croquis y planimetrias realizadas.

e. Informacién técnica sobre las infraestructuras comunes previstas.

f. Estudio econdmico de justificacion del presupuesto de inversiones.

4. PLAZO DE EJECUCION DEL CONTRATO. CRONOGRAMAS

El plazo maximo para la realizacion del estudio sera de veintidos (22) semanas.

El adjudicatario, siempre dentro del plazo de 22 semanas, debera presentar un Programa de
Trabajo, con cronogramas, de cada una de las Fases y sus correspondientes entregables,
en los que se aprecien con claridad los tiempos estimados de entrega.

El adjudicatario deberd presentar un Sistema de Validacion de toda la documentacién
generada a lo largo de la elaboracion del Estudio, que debe ser aprobado por la Direccion
del Estudio.

Se entendera que el "Estudio” esta finalizado cuando se haya hecho entrega de todos los
trabajos a la Direccion del Estudio y hayan sido aprobados por ésta.
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5. PRESUPUESTO DEL CONTRATO

Para el total de los trabajos objeto de la contratacién se establece un presupuesto maximo
por todos los conceptos de doscientos cuarenta y cinco mil euros (245.000 €) mas cincuenta
y un mil cuatrocientos cincuenta euros (51.450 €) en concepto de IVA, importe que debe
incluir todos los gastos y tributos que correspondiese.

6. CRITERIOS DE ADJUDICACION DEL CONTRATO

Para la seleccion del adjudicatario se consideraran los criterios que se expresan a
continuacion:

Criterios de valoracién matemética. 60 puntos.

— Precio: 60 puntos.

Criterios evaluables mediante juicio de valor. 40 puntos.
- Memoria técnica de prestacion del servicio: 25 puntos.

- Experiencia del licitador y de los medios humanos destinados a la ejecucién del
contrato: 15 puntos.

7. OBLIGACIONES DEL ADJUDICATARIO

a.

El adjudicatario designara a una persona de su organizacion que asumira el
caracter de "Coordinador del Estudio".

. El adjudicatario, de acuerdo con lo especificado en su oferta, facilitara la relacién de

técnicos que vayan a intervenir en los trabajos, su numero, identificacion,
calificacion y caracter, asi como los curriculos correspondientes, y sus dedicaciones
previstas. El adjudicatario debe garantizar que todo el personal adscrito a cada fase
del trabajo dispone de la capacitaciébn adecuada para su realizacion.

El adjudicatario debera presentar cartas de compromiso de colaboracion de todos
los colaboradores que vayan a intervenir en la elaboracion del Estudio.

. El adjudicatario, en caso de que prevea la subcontratacion de trabajos, designaré la

0 las empresas que vayan a participar en los mismos y adjuntara el compromiso por
escrito de las citadas empresas, detallando: las actividades que realizaran, los
medios (personales y materiales), los métodos que utilizardn para la realizacion de
los trabajos y las referencias de trabajos similares de dichas empresas.

. El adjudicatario debera disponer de los medios técnicos adecuados para la

realizacion de los trabajos.
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f. El personal propio que el adjudicatario destine a la ejecucion del contrato no tendra
vinculacion laboral con el Ayuntamiento de Valladolid y cualquier cambio en el
mismo serd comunicado al Responsable del Contrato. En todo caso, los cambios
gue se realicen deberdn respetar la titulacion y experiencia del personal
comprometida en su oferta por el adjudicatario.

g. Se considera fundamental que, dado el caracter multidisciplinar del Estudio, se
comience por una puesta en comun de los objetivos, procesos, metodologias,
planificacion, etc. Dicha puesta en comun y su presentacion se realizara por los
propios componentes del equipo, cada uno en relacion con su disciplina, siguiendo
las directrices que establezcan el Coordinador del Estudio designado por
adjudicataria, asi como el Director del Estudio.

8. OTROS

1. Direccion del estudio y supervision

La Direccion de los trabajos corresponde al Area de Hacienda, Funcion Publica y
Promocién Econémica del Ayuntamiento de Valladolid, quien hombrara la Direccion
del Estudio con las siguientes funciones, ademas de las establecidas en el
apartado Z del Cuadro de Caracteristicas Particulares:

» Establecer los criterios y lineas generales de actuacion.
» Supervisar el Plan de Trabajo propuesto por el adjudicatario.

» Autorizar y facilitar al adjudicatario contactos con otras areas del
Ayuntamiento de Valladolid.

» Supervisar todos los trabajos técnicos a entregar por el adjudicatario y
validar la documentacion generada durante la elaboracién del Estudio de
acuerdo con el Sistema de Validacion establecido.

» Velar por el cumplimiento del Contrato en general y por el cumplimiento de
los plazos en patrticular.

Durante el desarrollo de los trabajos de Consultoria y Asistencia Técnica a que se
refiere el presente Pliego de Prescripciones Técnicas, todas las relaciones directas
del adjudicatario con el Ayuntamiento de Valladolid se realizaran a través de la
Direccion del Estudio.

Los trabajos se realizaran de acuerdo con el Programa de Trabajo redactado por el
adjudicatario y supervisado por la Direccion del Estudio, entendiéndose que toda
revision del Programa requerira la supervision y aprobacion de la Direccion del
Estudio. El programa de trabajo sera objeto de seguimiento y puesta al dia.

Sin perjuicio de la facultad conferida a la Direccion del Estudio, de poder exigir en
cualquier momento la revision del estado de los trabajos, se establecen los
siguientes controles que deben figurar expresamente en el Programa de Trabajo:
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a. Reuniones de informacion sobre aspectos generales o particulares, con
periodicidad no superior a los quince dias, a las que asistirdn la Direccién
del Estudio y/o posibles colaboradores por ella designados, el Coordinador
del Estudio designado por el adjudicatario y aquellas personas de su
organizacion que estén relacionadas con los temas a tratar.

b. Informes mensuales por escrito sobre el estado de los trabajos que el
Coordinador del Estudio sometera a la consideracion de la Direccion del
Estudio. Estos informes deberan contener:

» La descripcion general del trabajo.

» El grado de avance del trabajo segun el programa elaborado o plan
de trabajo vigente.

» El estado de ejecucion de los trabajos (realizados y por ejecutar) en
cada uno de los apartados del estudio.

* Una relacion de la documentacion entregada a la Direccion del
Estudio durante el mes.

Un representante de maximo nivel de la empresa adjudicataria asistird, a
requerimiento de la Direccion del Estudio, a las reuniones que se celebren con
motivo de la revision o presentacion del Estudio y de sus entregas parciales.

La Direccion del Estudio no sera responsable, ni directa, ni solidariamente, de lo
gue con plena responsabilidad técnica y legal disefie, proyecte, calcule, especifique,
mida o presupueste el adjudicatario.

Normativa técnica aplicable

Para la redaccion de los Estudios objeto del presente Contrato seran de aplicacion
todas las normas, instrucciones, recomendaciones y Pliegos oficiales vigentes, la
normativa urbanistica y las directrices vigentes sobre la ordenacién y contenido de
los proyectos y estudios, asi como las instrucciones que dicte la Direccién del
Estudio cuando no existan otras especificas 0 sectoriales sobre Parques
Agroalimentarios.

Presentacion del estudio

Todos los documentos del Contrato deberan presentarse en el formato UNE A-4 o
UNE A-3.

Los textos de los distintos documentos escritos a dos (2) espacios, con todas sus
paginas numeradas. La paginacion sera independiente para cada una de las partes
del documento.

Los planos y figuras se dibujaran, bien directamente en formato UNE A-3; o bien en
formato UNE A-I.

En los planos topograficos se incluirdn elementos indicadores del norte geogréfico,
la principal toponimia y los objetos mas notables de la zona. En los planos que
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resulte conveniente se incluiran los elementos necesarios que permitan determinar
la adecuada orientacion y emplazamiento.

El adjudicatario ademas de la documentacion citada, entregara una copia de todos
los documentos en soporte digital, cumpliendo las siguientes especificaciones: USB
o DVD.

Dentro del soporte informatico se seguiran los siguientes criterios de ordenacion:
relacién de entregables.

El adjudicatario entregara a la Administracién, ademas de la documentacion original
citada, dos copias completas impresas a color.

Propiedad de la documentacién

Todos los estudios y documentos elaborados en la ejecucién del presente contrato
seran propiedad, en cualquiera de sus fases, del Ayuntamiento de Valladolid, que
podra reproducirlos, publicarlos y divulgarlos parcial o totalmente, en la medida que
crea conveniente, sin que pueda oponerse a ello el adjudicatario realizador de los
trabajos alegando sus derechos de autor.

Tanto la documentacion final, como toda aquella otra que a lo largo del desarrollo
del Contrato haya sido generada, tienen la consideracion de propiedad del
Ayuntamiento de Valladolid y no podra ser difundida ni entregada para uso de
terceros sin su previa autorizacion.

El adjudicatario debera facilitar a la Direccién del Estudio cuando ésta lo requiera,
todos los datos y célculos que, no constando en los documentos del Estudio,
hubiesen sido empleados en la elaboracion del mismo, salvo aquellos cuyo caracter
reservado se haya hecho constar en la oferta y recogido en el documento de
formalizacion del Contrato.

Valladolid, 15 de febrero de 2017.

EL JEFE DE LA SECRETARIA EJECUTIVA

Fco. Javier Prieto Garcia
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