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1 OBJETO DEL DOCUMENTO 

 

El presente anteproyecto de construcción y explotación de las obras se enmarca en el cumplimiento de 
lo establecido en el artículo 248 de la Ley de Contratos del Sector Público (en adelante LCSP) Ley 
9/2017, del 8 de noviembre. 

 

Según dispone el artículo 248.1 de la LCSP: “En función de la complejidad de las obras y del grado de 
definición de sus características, la Administración concedente, aprobado el estudio de viabilidad, 
podrá acordar la redacción del correspondiente anteproyecto. Este podrá incluir, de acuerdo con la 
naturaleza de las obras, zonas complementarias de explotación comercial.” 

 

Poniéndonos en antecedentes; con fecha 16 de mayo de 2024 la mercantil APARCAMIENTOS URBANOS, 
SERVICIOS Y SISTEMAS S.A. (AUSSA) presentó en el registro general de la Junta de Andalucía, solicitud 
del estudio de viabilidad mediante iniciativa privada para la construcción y explotación de un 
aparcamiento para vehículos con estructura 100% desmontable y reutilizable en el Hospital 

Universitario Poniente de El Ejido, provincia de Almería. 

 

Mediante Resolución de 26 de noviembre se acordó admitir a trámite este Estudio de viabilidad, de 
conformidad con lo establecido en el artículo 247.5 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos 

del Sector Público. 

 

A pesar de que, en la iniciativa privada presentada por AUSSA, se incluía en la documental aportada 
como ANEXO I, un anteproyecto, se estima conveniente con por esta administración, la elaboración del 

presente Anteproyecto, sirviéndose como base el mismo, así como estudio de viabilidad el presentado 
por la iniciativa privada, incorporando a la misma algunos aspectos adicionales que resultan de interés 
para el centro hospitalario sin alterarla significativamente, por lo que se mantiene y toma como base 
para el anteproyecto la iniciativa privada presentada por AUSSA al considerarse suficiente para la 
finalidad propuesta. 

 

Por tanto, se procede a la elaboración del anteproyecto de construcción y explotación de las obras 
que, de conformidad con el artículo 248.2 de la LCSP, deberá contener como mínimo: 

 

a) Una memoria en la que se expondrán las necesidades a satisfacer, los factores sociales, 
técnicos, económicos, medioambientales y administrativos considerados para atender el 
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objetivo fijado y la justificación de la solución que se propone. La memoria se acompañará de 
los datos y cálculos básicos correspondientes. 

b) Los planos de situaciones generales y de conjunto necesarios para la definición de la obra. 

c) Un presupuesto que comprenda los gastos de ejecución de la obra, incluido el coste de las 
expropiaciones que hubiese que llevar a cabo, partiendo de las correspondientes mediciones 
aproximadas y valoraciones. 

d) Un estudio relativo al régimen de utilización y explotación de la obra, con indicación de su 
forma de financiación y del régimen tarifario que regirá en la concesión, incluyendo, en su caso, 

la incidencia o contribución en éstas de los rendimientos que pudieran corresponder a la zona 
de explotación comercial. 

 

Constituye, en definitiva, el objeto del presente Anteproyecto la descripción y prescripciones técnicas 

fundamentales para tener en cuenta tanto en la fase de redacción de proyectos como en la ejecución 
de la obra. 

 

Por ello, el presente anteproyecto muestra la idea básica a desarrollar y presenta la documentación 
mínima para poder establecer el costo total aproximado de la obra, incluyéndose la ordenación de la 

edificación, usos, secciones y un costo estimativo de la misma. 

 

No obstante, cabe destacar que corresponderá definir con mayor detalle el contenido, condicionantes 
técnicos y legales correspondientes para la redacción de los proyectos básico y de ejecución, las 

funciones específicas que llevará a cabo el Responsable del Contrato designado por la administración, 
así como las características y requisitos a cumplir por la entidad concesionaria en relación a la 
explotación de la obra y, concretamente, sobre los servicios que deberá ejecutar, en el Pliego de 
Prescripciones Técnicas Particulares, toda vez que se corresponde con el documento apropiado para 
detallar las consideraciones técnicas, así como las obligaciones y condiciones para el cumplimiento del 

contrato y las actuaciones que engloban el mismo, tal y como establecen los artículos 123, 124, 125 y 
126 de la LCSP, siendo objeto de contenido del presente documento lo estipulado en el artículo 248.2 
LCSP. 

 

Procede conforme al artículo 248.3 de la LCSP proceder a la apertura del trámite de información 
pública en cuya virtud se expongan los documentos correspondientes al presente Anteproyecto, así 
como del estudio de viabilidad y anteproyecto para la concesión de obra presentados por la mercantil 
AUSSA, el plazo de un mes desde la publicación del acuerdo de apertura de este trámite en el Boletín 
Oficial de la Junta de Andalucía (BOJA). 
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2 MEMORIA 

2.1 NECESIDADES POR SATISFACER 

El Hospital Universitario Poniente (HUP) es un centro sanitario del Servicio Andaluz de Salud localizado 
en la Carretera de Almerimar 31 - 04700 El Ejido (Almería), al sur del núcleo urbano principal de El Ejido, 

siendo el centro hospitalario de referencia de los municipios que conforman la comarca del poniente 
almeriense que cuentan con una población empadronada de más de 288.000 habitantes según datos 
del INE de 2024. 

 

Por su ubicación, fuera del núcleo urbano, el acceso al centro debe realizarse principalmente en 
vehículos particulares, tanto por parte de usuarios y profesionales, contando el centro con 776 plazas 
de aparcamiento para vehículos, motos y personas con movilidad reducida, distribuidas en dos 
aparcamientos, uno de ellos reservado en exclusividad a trabajadores con 279 plazas, y 497 para uso 
general (destinados tanto para vehículos como para personas con movilidad reducida). 

Adicionalmente se encuentran temporalmente habilitadas otras 109 plazas de aparcamiento en zonas 
de posible uso administrativo o asistencial, de las cuales 57 se encuentran reservadas en exclusividad a 

trabajadores y 52 para uso general tanto de usuarios como de trabajadores. Las plazas de 
aparcamiento existentes son insuficientes para la afluencia y rotación de usuarios de lunes a viernes, 

especialmente en las horas centrales de las mañanas en las que resulta prácticamente imposible 
encontrar aparcamientos libres, tanto para profesionales como para usuarios en general. 

 

Disponer de plazas de aparcamiento suficientes en un hospital público como el Hospital Universitario 
Poniente es esencial debido a su ubicación fuera del núcleo urbano y su papel como centro de 

referencia para los habitantes del Poniente Almeriense, con objeto de  garantizar un acceso rápido y 
cómodo que mejore la experiencia de los pacientes, reduzca el estrés de los visitantes y facilite el 
desempeño laboral del personal, impactando directamente en la calidad asistencial y en la eficiencia 
del servicio sanitario. 

 

El concepto de prestación sanitaria ha ido evolucionando con el tiempo y, dejando aparte la 
promoción y protección de la salud y las actividades puramente asistenciales de tratamiento y 
recuperación del enfermo, se han ido añadiendo otras encaminadas a su confort y al de sus 
acompañantes, como reflejo del aumento del nivel de vida de la sociedad. De la misma manera la 

actividad hospitalaria ha ido evolucionando y han aumentado las actividades de carácter ambulatorio; 
consultas externas, cirugía sin ingreso, hospitales de día, incrementándose por lo tanto la afluencia 
diaria de pacientes y acompañantes. Así, paulatinamente, se han ido presentado fundamentalmente 
en los Hospitales, otros servicios complementarios que, transcurrido el tiempo, se han convertido en 
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comunes y, en algunos casos, consustanciales con la asistencia sanitaria. Esta situación también se ha 
generado por la demanda de la población, que asume de forma natural, la existencia de estos servicios 
complementarios, entre los que se encuentran el servicio de aparcamiento de vehículos. 

 

Según ello, en aras del mantenimiento de una asistencia sanitaria de calidad y de una prestación de 
servicios que la complementan, acorde con las peticiones y necesidades tanto de público como de 

personal, se considera justificada la necesidad de proceder a la concesión de obra del aparcamiento 
del Hospital conforme a la iniciativa privada presentada con fecha 16 de mayo de 2024 la mercantil 

AUSSA. 

 

Así pues, el objeto de la concesión que se propone realizar es la gestión y explotación de un 
aparcamiento en el Hospital Universitario Poniente de El Ejido, destinados tanto a público como a 

trabajadores, con la finalidad de facilitar a los usuarios, familiares y al personal del Hospital, el 
estacionamiento de sus vehículos en las dependencias del mismo, en condiciones adecuadas de 
accesibilidad, comodidad y seguridad, y con derecho a percibir un precio de los usuarios como 
contraprestación a favor del contratista. 

 

Por tanto, la necesidad e idoneidad del contrato de concesión de obras a que da soporte este 
anteproyecto de construcción y explotación de las obras halla su justificación en el ejercicio de las 
competencias atribuidas, así como dar cumplimiento a las medidas de control del déficit público y de 
estabilidad presupuestaria y sostenibilidad financiera a que viene obligada la administración 

concedente. 

 

2.1.1 ÁREA DE INFLUENCIA 

 

En la red hospitalaria del Sistema Sanitario Público de Andalucía, el centro está catalogado como 
Hospital de Nivel 3, que cubre las necesidades de la atención médica especializada del Distrito 

Sanitario Poniente, siendo los municipios que lo componen: Adra, Alcolea, Balanegra, Bayarcal, Berja, 
Dalías, El Ejido, Enix, Felix, Fondón, Laujar, La Mojonera, Paterna del Rio, Roquetas de Mar y Vícar. 
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El total de la población atendida (según el INE 2024) es de 288.170 habitantes (habría que añadir la 
extensa población no censada), distribuidos según la siguiente tabla y gráfica: 

 

Fuente: Instituto de Estadística y Cartografía de Andalucía. Explotación del Padrón 

municipal de habitantes del INE a 8 de enero de 2024 

POBLACIÓN 2024 MUJERES HOMBRES 

04003 Adra 25.515 12.466 13.049 

04007 Alcolea 829 397 432 

04904 Balanegra 3.016 1.430 1.586 

04020 Bayárcal 296 140 156 

04029 Berja 12.939 6.278 6.661 

04038 Dalías 4.169 2.093 2.076 

04902 Ejido, El 90.135 42.904 47.231 

04041 Enix 598 273 325 

04043 Felix 770 321 449 

04046 Fondón 1.133 546 587 

04057 Laujar de Andarax 1.658 818 840 

04903 Mojonera, La 8.677 3.930 4.747 

04073 Paterna del Río 396 177 219 

04079 Roquetas de Mar 109.204 52.365 56.839 

04102 Vícar 28.835 13.261 15.574 

TOTAL POBLACIÓN 288.170 137.399 150.771 

 

Puede verificar la integridad de una copia de este documento mediante la lectura del código QR adjunto o mediante el acceso
a la dirección https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el código de VERIFICACIÓN

FIRMADO POR PEDRO JOSE ACOSTA ROBLES 04/02/2025

VERIFICACIÓN Pk2jmAWU83Y97PW7GHC3FABLP6NKQ2 PÁG. 8/61

https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/Pk2jmAWU83Y97PW7GHC3FABLP6NKQ2


E
s 

co
pi

a 
au

té
nt

ic
a 

de
 d

oc
um

en
to

 e
le

ct
ró

ni
co

 

página 9 de 61 

 

 

Componen la cartera de servicios del centro las siguientes especialidades: 

 

 

 

 
 

 

Los datos principales de actividad, referidos al año 2023, son: 
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El hospital cuenta con 1.818 empleados de diversas especialidades, así como 189 empleados de 

empresas externas, siendo un total de 2.007 el personal que prestaba servicios en el centro hospitalario 
en el año 2023, con la siguiente composición: 
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2.1.2 ACCESIBILIDAD AL CENTRO 

 

2.1.2.1 Accesibilidad en vehículo propio 
 

El único acceso de tráfico rodado a Hospital de Poniente se encuentra en la carretera de Almerimar, 

realizándose el acceso mediante la rotonda existente, en caso de realizarse el desplazamiento desde El 

Ejido o desde la Autovía A7.  
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Fuente: https://www.google.es/maps/@36.7532877,-2.8060196,17z 

 

El vehículo particular es la principal forma de acceso al HUP, tanto para los usuarios como para los 

profesionales, estacionándose los vehículos en alguno de los aparcamientos existentes en el centro. 

 

El número de aparcamientos, tanto de usuarios como de profesionales, pero especialmente de los primeros 
es insuficiente para la afluencia y rotación de usuarios en las horas centrales de las mañanas (9:00 – 14:00) 

de lunes a viernes, lo que genera dificultades de aparcamiento. 

 

La carretera de Almerimar mantiene un intenso tráfico tanto de vehículos particulares, como de vehículos 
industriales asociados a las empresas hortofrutícolas de la zona, lo que genera significativas retenciones, 

todos los días laborales, especialmente en horarios coincidentes con los de entrada y salida de las empresas 
y de colegios (franjas de 8:45 – 9:30, 13:45 – 15:30, 19:30 – 20:30). 
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Para la salida de vehículos del centro existe una salida alternativa ubicada en el extremo del principal 

aparcamiento de usuarios, con acceso a la carretera de Almerimar, dirección El Ejido. Esta salida alternativa, 

se encuentra limitada por el intenso tráfico existente y la falta de acceso directo a la autovía A7 en sentido 

Almería. 

 

2.1.2.2 Accesibilidad en transporte público 
 

Los medios de transporte público para acceso al HUP, tanto para usuarios como para profesionales, son los 

autobuses urbanos desde la población de El Ejido, autobuses interurbanos desde algunas otras poblaciones 

próximas y o el acceso mediante taxis.  

 

El acceso mediante autobús interurbano no alcanza a todas las poblaciones para las que el centro 

hospitalario es referencia, especialmente aquellas situadas en la alpujarra almeriense, y para aquellas en las 

que existen líneas, la frecuencia presenta limitaciones horarias. 

 

 

Fuente: https://siu.ctal.es/movil/horarios_lineas.php?xnucleo=83 

 

El acceso mediante autobús urbano desde el Ejido, núcleo de población donde se ubica el centro, se destina 

principalmente a los usuarios de esta población, donde se ubica el centro hospitalario, suponiendo también 

una alternativa para los usuarios de poblaciones diferentes a El Ejido, que tras llegar a la estación de 
autobuses del municipio pueden tomar alguna de las líneas que paran en el centro hospitalario o en el 

Centro Comercial Copo. 
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Fuente: https://elejido.es/index.php/atencion-al-ciudadano/autobuses 

 

Existe un transporte público específico para profesionales desde la ciudad de Almería hasta el centro 

hospitalario, que cuenta con un único autobús cuyos horarios son coincidentes con los turnos normales de 

trabajo de mañana, tarde y noche.  

 

2.1.2.3 Accesibilidad Peatonal 
 

El centro cuenta con un único acceso peatonal practicable, mediante una pasarela elevada sobre la 

carretera de Almerimar, que comunica el centro comercial Copo con el Hospital de Poniente. Sin embargo, 

no existe posibilidad de acceso peatonal al centro comercial Copo desde el municipio de El Ejido. 

 

Existe un carril para bicicletas y peatones que conecta el centro comercial con Almerimar, pero desde El 
Ejido esta misma forma de acceso se interrumpe antes de la autovía A7, en las inmediaciones de la estación 

de servicio existente enfrente del supermercado Lidl. No obstante, estas limitaciones no es infrecuente 
observar a personas usando las redes viarias de vehículos para dirigirse desde El Ejido en dirección 

Almerimar, ya sea con destino al Hospital de Poniente o centro comercial Copo.  
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Fuente: https://www.google.es/maps/@36.7532877,-2.8060196,17z 

 

2.1.3 PLAZAS DE APARCAMIENTO EXISTENTES 

 

El centro dispone de cinco zonas diferenciadas para aparcamiento, de las cuales cuatro son para uso 
de usuarios y profesionales, y la quinta se encuentra reservada para ambulancias. 

 

- ZONA A: Aparcamiento en superficie, de acceso exclusivo a profesionales del centro, con un 
aforo de 279 plazas para vehículos, y 11 personas con movilidad reducida para uso general.  

- ZONA B: Aparcamiento en superficie, para uso general de usuarios y profesionales, con un 

aforo de 448 plazas para vehículos.  
- ZONA C: Aparcamiento en superficie, de acceso exclusivo a profesionales del centro, en zona 

de posible uso administrativo o asistencial, con un aforo de 51 plazas de vehículos y 6 motos.  
- ZONA D: Aparcamiento en superficie, para uso general de usuarios y profesionales, en zona de 

posible uso administrativo o asistencial, con un aforo de 52 plazas para vehículos. 
- ZONA E: Aparcamientos reservados para ambulancias en diversas ubicaciones, con superficie 

de 352,12 m2. 

En la tabla siguiente se resumen las zonas de aparcamientos para uso por profesionales y usuarios: 

 

Puede verificar la integridad de una copia de este documento mediante la lectura del código QR adjunto o mediante el acceso
a la dirección https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el código de VERIFICACIÓN

FIRMADO POR PEDRO JOSE ACOSTA ROBLES 04/02/2025

VERIFICACIÓN Pk2jmAWU83Y97PW7GHC3FABLP6NKQ2 PÁG. 15/61

https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/Pk2jmAWU83Y97PW7GHC3FABLP6NKQ2


E
s 

co
pi

a 
au

té
nt

ic
a 

de
 d

oc
um

en
to

 e
le

ct
ró

ni
co

 

página 16 de 61 

 

ZONAS DE APARCAMIENTO EXISTENTES PLAZAS 

Aparcamiento reservado a profesionales (ZONA A) 290 

Aparcamiento general (ZONA B) 497 

Total plazas aparcamiento 787 

Aparcamiento temporal profesionales (ZONA C) 57 

Aparcamiento temporal general (ZONA D) 52 

Total plazas aparcamiento temporales 109 

TOTAL 896 

 

El plano de ubicaciones de las zonas, y distribución general es el siguiente: 
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2.1.4 DÉFICIT Y DEMANDA DE PLAZAS DE APARCAMIENTO  

 

Los datos históricos de afluencia de pacientes reflejan una afluencia media de 3.176 pacientes diarios, 
considerando días laborales y todas las franjas horarias. De forma general los pacientes acuden 

acompañados al centro hospitalarios, por lo que la afluencia total de usuarios es superior al número de 

pacientes diarios. Considerando la circunstancia anterior, y de forma estimativa un reparto por franjas 
horarias, se estiman las siguientes cifras mínimas de afluencia de usuarios: 

 

 

 

Los usuarios y visitantes hacen uso de los aparcamientos públicos de acceso libre, ZONA B y ZONA D, 
así como en otras calles de acceso y servicio. La plantilla de profesionales, hacen uso preferentemente 
de las zonas de aparcamiento reservadas (ZONA A y ZONA C), sin embargo, debido a la insuficiencia de 
plazas disponibles, también se hace un uso habitual y significativo en las zonas de aparcamiento 

público existentes (ZONA B y ZONA D). 

 

En el año 2021 se realizó un estudio de demanda, mediante una toma de datos de utilización del 
aparcamiento en las distintas zonas de aparcamiento existente en el Completo Hospitalario, 
obteniéndose como principales conclusiones: 

 

1. La máxima ocupación de los aparcamientos se registra durante la semana laboral (lunes a 
viernes) en el intervalo de la mañana de 9:00 a 12:00, en todas las zonas de aparcamiento 

Franja Horaria Área Hospitalaria Pacientes Acompañantes Total Afluencia

8:00 - 9:00 Sala Extracciones Laboratorio 126 63 189

8:00 - 9:00 Bloque Quirúrgico 42 21 63

9:00 - 14:00 Consultas 917 458 1.375

9:00 - 14:00 Diagnóstico por Imagen 913 456 1.369

9:00 - 14:00 Hospital Día Médico 47 24 71

9:00 - 14:00 Gimnasio Fisioterapia 34 9 43

8:00 - 15:00 Urgencias 97 48 145

Mañanas Usuarios/Día Laboral 2.176 1.080 3.256

16:00 - 18:00 Bloque Quirúrgico 14 14 28

16:00 - 18:00 Consultas 306 153 458

16:00 - 18:00 Diagnóstico por Imagen 228 114 342

16:00 - 21:00 Hospitalización 63 126 189

15:00 - 22:00 Paritorios 12 23 35

15:00 - 22:00 Urgencias 323 161 484

Tardes Usuarios/Día Laboral 945 591 1.536
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existentes, con una ocupación de las plazas disponibles superior al 100%, ocupándose espacios 
no autorizados para aparcamiento, tales como aceras y viales, y una demanda de 
aproximadamente 1.100 plazas. 

2. La ocupación de los aparcamientos en el intervalo de 15:00 a 21:00, en todas las zonas de 
aparcamiento existentes, es inferior al 50%, si bien siguen ocupándose espacios no autorizados 
para aparcamiento como aceras y viales por vehículos que se mantienen desde la mañana.  

3. La ocupación en el intervalo 21:00 a 7:00, es inferior al 30%, en todas las zonas de 
aparcamiento existentes. 

4. La ocupación en todas las zonas de aparcamiento existentes durante los fines de semana 
(sábados y domingo), así como festivos, se estima inferior al 30%.  

5. Los inventarios de rotación realizados cada hora en el aparcamiento general (ZONA B) ponen 
de manifiesto que el aparcamiento general es utilizado tanto por vehículos de rotación (73%) 

como por profesionales del centro hospitalario (27%).  

 

Las plazas de aparcamiento existentes son insuficientes para la afluencia y rotación de usuarios de 
lunes a viernes, especialmente en las horas centrales de las mañanas (9:00 a 14:00) en las que resulta 
prácticamente imposible encontrar aparcamientos libres, tanto para profesionales como para usuarios 

en general. 

 

 Lunes Martes Miércoles Jueves Viernes Sábado Domingo 

Mañanas        

Tardes        

Noches        

 

Por su ubicación, el centro no cuenta posibilidad de uso de espacios accesorios al hospital para 
aparcamiento, encontrándose el mismo colapsado para el estacionamiento de vehículos durante las 

principales horas de la mañana. 

 

El déficit de plazas actual es evidente, circunstancia por lo que queda clara la necesidad y la demanda 
de la ampliación de las plazas de aparcamiento que cubran las necesidades no cubiertas actualmente. 

2.2 FACTORES CONSIDERADOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS  

La nueva infraestructura supondrá una incidencia positiva en el Hospital Universitario Poniente, tanto 
en la eficiencia en la gestión de los servicios públicos, además de permitir una mejor gestión en la 

afluencia de personal sanitario, trabajadores y pacientes al Hospital. 
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Este desarrollo urbanístico, ha sido diseñado bajo estrictos criterios de sostenibilidad urbana que, 
junto con la ubicación privilegiada, ofrecen un impacto positivo recae principalmente sobre los 
aspectos que se relacionan a continuación. 

 

2.2.1 FACTORES SOCIALES 

 

Considerando las actuales y futuras necesidades del Hospital en materia de aparcamiento y movilidad, 
la ejecución del Proyecto es una necesidad pública ineludible, que favorecerá a los trabajadores, 
usuarios y visitantes del Hospital, en la medida en que coadyuvará a la mejor prestación (en términos 

de calidad, eficiencia y sostenibilidad) del servicio público sanitario. 

 

La infraestructura mejorará la calidad del servicio ofertado en la actualidad, ya que actualmente existe 
un déficit de plazas de aparcamiento para atender la demanda estimada. 

 

Las obras constituyen una intervención para dotar al conjunto hospitalario de un aparcamiento de 
vehículos en superficie y altura que atienda adecuadamente (en términos de calidad, mejoras 

tecnológicas, sostenibilidad, accesibilidad y eficiencia en el empleo de los recursos) la demanda de 
plazas de estacionamiento y la movilidad interior del Hospital. 

 

2.2.2 FACTORES TÉCNICOS 

 

Del crecimiento de la superficie asistencial destinada al ámbito a los distintos edificios que componen 
el complejo del Hospital Universitario Poniente, surge la necesidad de una distribución de la 

accesibilidad de este de una forma funcional, garantizando el normal funcionamiento tanto del acceso 
rodado, como la disponibilidad de acceso al mismo. 

 

La funcionalidad y distribución de los espacios destinados hasta la fecha al aparcamiento no aportan 

por sí solos eficacia al servicio público, si no van acompañados de la existencia de una infraestructura 
adaptada a las necesidades de los usuarios potenciales, ya sean ciudadanos o profesionales, 
requiriéndose contar con los elementos necesarios en lo que a seguridad se refiere. 

 

Por parte de la Policía Local de El Ejido se han emitido propuestas de regulación del tráfico rodado en 

las entradas, salidas e interior del Hospital Universitario del Poniente, debido a la gran afluencia de 
vehículos al centro hospitalario, originado por la limitación de la capacidad de las vías colindantes, 
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falta de estacionamientos en el interior y aumento del parque móvil que acude cada día al recinto,  lo 
que provoca importantes retenciones del tráfico a su paso a la altura del Hospital Poniente, tanto a la 
hora de entrada como de salida del personal de sus puestos de trabajo, agravándose al coincidir con 

asistencia de enfermos y visitantes. La propuesta impactará en la mejora de la circulación del entorno, 

concretamente en la afección en la carretera A-389 y la rotonda de entrada desde esta al hospital, así como 

de forma indirecta en el área comercial cercana (Parque Comercial Copo) que actualmente constituye una 

opción de aparcamiento secundario en caso de no encontrarse en el centro. 

 

Por tanto, se pretende lograr una organización más funcional, llevando a cabo una distribución de 
espacios acorde a las necesidades reales del centro hospitalario, dotando a la nueva superficie de los 
medios tecnológicos más innovadores, centrando los espacios disponibles para aparcamiento para 

todos los usuarios, de forma que se mejore la accesibilidad existente, creando un acceso rápido sin 
causar embotellamientos, así como una optimización de las circulaciones circundantes al hospital. 

 

Asimismo, se pretende mejorar el rendimiento de los recursos públicos gracias a la eficiencia que 
supone el aprovechamiento del sector privado en el desarrollo, construcción y gestión de 

infraestructuras a largo plazo, y en las relaciones con el mercado financiero, maximizando la 
rentabilidad económica del contrato, así como la eficiencia económica y presupuestaria. 

 

2.2.3 FACTORES ECONÓMICOS 

 

Destacan como factores económicos que desarrollará la actuación contemplada: 

 

- La generación de empleo directo e indirecto en la ejecución de las obras y en la explotación del 
servicio, así como en la adquisición de material y equipamiento asociado a la explotación. 

- El ahorro de tiempo a los/as usuarios/as y personal trabajador por la reorganización de los 
servicios y de los aspectos administrativos necesarios para ejercer sus funciones en las 
instalaciones. 

- La necesaria asunción por parte del contratista de la financiación de la obra pública objeto de 

la concesión. 

- La asunción por el concesionario de la concesión del “riesgo operacional” en la construcción, 
conservación y mantenimiento de la concesión, abarcando el riesgo de demanda, o el de 
suministro o ambos. 
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2.2.4 FACTORES MEDIOAMBIENTALES 

 

En la propuesta arquitectónica deberán considerarse sistemas de producción energética sostenible o 
de bajo consumo para las instalaciones. El uso de sistemas energéticos sostenibles deberá priorizarse 

ante sistemas convencionales de producción de energía, previéndose la posibilidad de desarrollar 

soluciones como cubierta verde, jardines verticales o cualesquiera otras medidas que mejoren la 
eficiencia energética y el componente sostenible/ecológico del inmueble. 

 

La posibilidad de incorporar energías alternativas, en número superior a las exigidas por el CTE, y los 

sistemas pasivos integrados en la construcción y funcionalidad del edificio evitan consumo energético, 
asegurando una adecuada sostenibilidad con una mínima incidencia medioambiental. 

 

Destacan factores como: 

 

- Mejora significativa de la eficiencia energética actual gracias a las estrategias empleadas de 
nuevos sistemas constructivos más eficientes, mayores aislamientos, el diseño arquitectónico 

bioclimático, aparatos e instalaciones de bajo consumo, etc. todo ello sin comprometer el 
gasto público. 

- Introducción dentro del marco legislativo que rigen las actuales directivas europeas para la 
reducción del consumo energético de los edificios públicos. 

- Posibilidad de aplicación y utilización de sistemas de gestión del medio ambiental (SGMA) y 
planes de vigilancia ambiental (EVA). 

 

2.2.5 FACTORES ADMINISTRATIVOS 

 

Son múltiples los factores administrativos que económicos que fomenta la actuación contemplada, 
destacando: 

 

- Mejora en la eficacia de los servicios que se están prestando en la actualidad. 
- Mejorar el rendimiento de los recursos públicos, gracias a la eficiencia que supone el 

aprovechamiento del sector privado en el desarrollo, construcción y gestión de 
infraestructuras a largo plazo, y en las relaciones con el mercado financiero. 

- El incremento de ingresos indirectos para los fondos públicos, a través de las correspondientes 
licencias de obra y actividad, así como otros tributos e impuestos; ya sea por la gestión y 
prestación del servicio, como actividad económica indirecta que la misma genere. 
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- El incremento del patrimonio público, pues el bien, en este caso, la obra, revierte sin coste a la 
propia administración a la finalización del contrato en su totalidad, sin derecho a 
indemnización alguna por este concepto a favor de la entidad concesionaria, que deberá 

entregarla en perfecto estado de funcionamiento y con todas su obras, materiales, 
dependientes, bienes muebles e inmuebles y demás elementos de la concesión, perfectamente 
conservados y con capacidad para continuar prestando los servicios correspondientes. 

2.3 JUSTIFICACIÓN DE LA SOLUCIÓN PROPUESTA  

Dados los criterios de eficiencia en el gasto e inversión derivados de la situación normativa de las 
Administraciones Públicas y la importante inversión inicial a realizar, se hace necesario buscar 
situaciones alternativas como el modelo de concesión de obra. Este hecho, unido a la eficiencia de 

gestión privada que se desarrolla en otras áreas, hace aconsejable la concesión administrativa para la 
construcción y explotación de las infraestructuras que conformarán el futuro aparcamiento. 

 

Con los datos disponibles, se entiende que la dimensión de la construcción proyectada por la iniciativa 
privada es la necesaria para dar cabida a la demanda prevista, toda vez que las mismas se ajustan a 

una estimación sobre los requerimientos existentes en la actualidad. 

 

A lo largo de los siguientes epígrafes se detallan de modo general las características básicas de 
construcción prevista. 

 

2.3.1 ASPECTOS INCORPORADOS POR LA ADMINISTRACIÓN, RESPECTO A LA INICIATIVA 

PRIVADA, EN EL ANTEPROYECTO  

 

La iniciativa privada propuesta podría mejorarse, sin afectar de forma significativa a la misma, 
incorporándole algunas cuestiones accesorias que resultan de interés para el centro:  

 

- Gestión de otras áreas de aparcamiento existentes en el centro. 

- Adaptación de accesos y usos de espacios para la mejora del tráfico rodado. 
- Previsión de realización de instalaciones fotovoltaicas para autoconsumo en los espacios 

destinados a aparcamientos. 
- Previsión de instalaciones de recarga de vehículos eléctricos en los aparcamientos, en base a 

otras concesiones de espacios realizados con esta finalidad. 
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Adicionalmente se considera también de interés considerar la previsión de poder realizar la 
modificación de la configuración del aparcamiento, considerando la característica técnica de 
modularidad de la iniciativa propuesta, para poder hacer uso de espacios ocupados para el desarrollo 

de la infraestructura sanitaria y de soporte del centro, si resultase necesario en el futuro. 

 

2.3.1.1 Gestión de otras áreas de aparcamiento existentes en el centro. 
 

Incorporar a la gestión de plazas del aparcamiento las existentes en la ZONA C y en la ZONA D, ya que 
por su ubicación resulta sencilla realizar el control de acceso a estas, sin requerirse inversiones 
significativas por parte de la empresa concesionaria, más allá de barreras de control de acceso, lo que 

aportaría las siguientes ventajas: 

 

- Regulación completa el aparcamiento en el centro, evitando que se concentrasen en estas 
zonas vehículos mal aparcados 

- Mejora de la circulación en el interior de vehículos en el recinto hospitalario. 

- Eliminación de costes de mantenimiento de estas zonas para el centro hospitalario. 
- Generación de ingresos adicionales a la empresa concesionaria, que podrían redundar en la 

minoración del precio de los abonos para los profesionales del centro (se desarrolla en el 

apartado siguiente). 

 

2.3.1.2 Adaptación de accesos y usos de espacios para la mejora del tráfico rodado 
 

Previsión para la adaptación de los accesos y salidas de los aparcamientos, circulaciones interiores y 
algunos espacios, para mejorar el tráfico rodado tanto dentro del recinto como en la Av. de la Costa. 

 

2.3.1.3 Previsión de realización de instalaciones fotovoltaicas para autoconsumo en los 

espacios destinados a aparcamientos 
 

Considerando que se encuentra prevista la instalación de placas fotovoltaicas para autoconsumo en el 
centro, que tienen su principal ocupación justamente en los espacios ocupados por los aparcamientos, 
se contempla la reserva por parte del centro el derecho a uso y explotación de la planta superior de los 

aparcamientos para las instalaciones fotovoltaicas, sin coste para centro, así como que los proyectos 
contemplen su instalación, y en la ejecución la realización de las cimentaciones y/o estructuras 
necesarias para su instalación. 
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2.3.1.4 Previsión de instalaciones de recarga de vehículos eléctricos en los aparcamientos 
 

Se considera la necesidad de prever la instalación de recarga de vehículos eléctricos según normativa 
vigente, en caso de ser necesario de forma accesoria o complementaria a las existentes en el centro y a 
las previstas en el contrato CDP 1/2022, Concesión de dominio público para la instalación, 
mantenimiento, gestión y explotación de estaciones de recarga para vehículo eléctrico en centros del 

Servicio Andaluz de Salud. 

 

2.3.2 EMPLAZAMIENTOS DE LOS APARCAMIENTOS 

 

La propuesta presentada el 16 de mayo de 2024 por la empresa AUSSA contempla la construcción de 

un aparcamiento en altura desmontable y reutilizable sobre la zona actualmente reservada para 
profesionales (ZONA A) y la reordenación del aparcamiento general (ZONA B), de forma que frente a las 
787 plazas de aparcamiento que existen actualmente, se pasaría a 1.167 plazas, lo que representa un 
incremento de algo más del 48% en el número de plazas de aparcamiento del centro. 

 

ZONAS DE APARCAMIENTO PROPUESTAS PLAZAS 
PLAZAS 

AMPLIADAS 
INCREMENTO % INC. 

Aparcamiento reservado a profesionales (ZONA A) 290 559 269 92,75% 

Aparcamiento general (ZONA B) 497 608 111 22,33% 

Total plazas aparcamiento 787 1.167 380 48,28% 

 

Si se consideran las zonas de aparcamiento existentes en el centro, e inicialmente no incluidas en la 
iniciativa propuesta, (ZONA C y ZONA D), las plazas de aparcamiento existentes en el centro se 
incrementarían en un 42%.Tratándose de plazas de aparcamiento ubicadas en zonas destinadas 
temporalmente a este uso por su posible necesidad futura para otros usos, y que por su ubicación 
resulta sencilla realizar el control de acceso a las mismas, sin requerirse inversiones significativas por 

parte de la empresa concesionaria, más allá de barreras de control de acceso. 

 

ZONAS DE APARCAMIENTO PROPUESTAS PLAZAS 
PLAZAS 

AMPLIADAS 
INCREMENTO % INC. 

Aparcamiento reservado a profesionales (ZONA A) 290 559 269 92,75% 

Aparcamiento general (ZONA B) 497 608 111 22,33% 

Total plazas aparcamiento 787 1.167 380 48,28% 

Aparcamiento temporal profesionales (ZONA C) 57 57 0 0,00% 

Puede verificar la integridad de una copia de este documento mediante la lectura del código QR adjunto o mediante el acceso
a la dirección https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el código de VERIFICACIÓN

FIRMADO POR PEDRO JOSE ACOSTA ROBLES 04/02/2025

VERIFICACIÓN Pk2jmAWU83Y97PW7GHC3FABLP6NKQ2 PÁG. 24/61

https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/Pk2jmAWU83Y97PW7GHC3FABLP6NKQ2


E
s 

co
pi

a 
au

té
nt

ic
a 

de
 d

oc
um

en
to

 e
le

ct
ró

ni
co

 

página 25 de 61 

 

ZONAS DE APARCAMIENTO PROPUESTAS PLAZAS 
PLAZAS 

AMPLIADAS 
INCREMENTO % INC. 

Aparcamiento temporal general (ZONA D) 52 52 0 0,00% 

Total plazas aparcamiento temporales 109 109 0 0,00% 

TOTAL 896 1.276 380 42,41% 

 

2.3.3 TIPO DE OBRA 

 

Vista la clasificación de las obras establecida en el artículo 232 de la LCSP, a los efectos de la 
elaboración de los proyectos se clasifica la presente obra, dado su objeto y naturaleza, como una obra 
de primer establecimiento al darse lugar la creación de un bien inmueble. 

 

Aparte de la obra de nueva construcción, se deberá adecuar las instalaciones, urbanizaciones 
existentes y accesos, así como la dotación de nuevos espacios verdes y peatonales. 

 

2.3.4 INFORMACIÓN URBANÍSTICA 

 

El Proyecto se ubica en las cuatro zonas de aparcamientos en superficie existentes en el recinto 
hospitalario para usuarios y profesionales, sus accesos, aceras y viales colindantes, con una superficie 
aproximada de 27.500 m2. 

 

− ZONA A: Aparcamiento para el uso exclusivo de los profesionales, existiendo una barrera de 
control de acceso mediante tarjeta de identificación. 

− ZONA B: Aparcamiento público de libre acceso.  

− ZONA C: Aparcamiento en zona de posible uso administrativo o asistencial, y temporalmente 

destinado con exclusividad para el aparcamiento de profesionales. 

− ZONA D: Aparcamiento en zona de posible uso administrativo o asistencial, y temporalmente 
destinado para el uso general público de libre acceso. 
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La parcela donde se desarrollará la actuación dispone de una superficie de 76.227 m2 y su referencia 
catastral es: 002300100WF16H0001EF 
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La parcela se encuentra parcialmente urbanizado, con usos asistenciales, administrativos, industriales 
y viarios con las siguientes ocupaciones: 

 

 

 

Conforme al vigente Plan General de Ordenación Urbana de El Ejido (en adelante, también, “PGOU”), 
los terrenos en los que se ubicaría el aparcamiento se ubican dentro la parcela urbanística ocupada por 
el Hospital Universitario Poniente que está clasificada por el PGOU vigente como suelo destinado a 
SISTEMAS GENERALES DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO (hospital) de los sectores de suelo 
urbanizable de la Avda. de la Costa desde el SUS-1-AC hasta el SUS-11-AC. 

 

A continuación, se inserta una imagen extraída del Plano del PGOU, en la que se indica la clasificación y 
calificación urbanística de los terrenos considerados, aunque en esta clasificación existe discordancia 
entre el texto indicado sobre el plano y el color del sombreado para la leyenda. 
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La parcela objeto de actuación donde se ubica el centro hospitalario, y por tanto los aparcamientos, se 
encuentra en el entorno de la Avenida de la Costa, anteriormente Carretera Municipal de El Ejido a 
Almerimar (A-389), la cual cuenta con un grado de protección paisajística de 110 metros (55 metros a 
cada lado del eje de la misma) para construcciones e instalaciones permanentes, y de 12 metros desde 
la arista exterior de la explanación para construcciones provisionales, como es el caso que nos ocupa 

en la ZONA A, todo ello en base al artículo 8.4.4 de la Normativa Urbanística del Plan General de 
Ordenación Urbana de El Ejido, en su texto refundido con la innovación nº15 de julio de 2014. 

 

No obstante, la entidad concesionaria deberá atender en todo momento a la normativa urbanística 

que resulte aprobada y vigente en el momento de la elaboración del proyecto y ejecución de las obras, 

debiendo adaptar las mismas según las prescripciones definitivas que se establezcan en estas. 

 

2.3.5 PROPUESTA DE INFRAESTRUCTURA  

 

Las obras consisten en la construcción de un aparcamiento en la zona del actual aparcamiento de 
empleados (ZONA A) con la peculiaridad de prácticamente duplicar la capacidad actual mediante la 
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ejecución de un aparcamiento en altura, con el perímetro de todas las plazas libre de cruces de San 
Andrés, así como la remodelación del actual aparcamiento de general de libre acceso (ZONA B) 
ampliando también el número de plazas resultantes por su reordenación, así como la gestión de las 

plazas existentes en la ZONA C y en la ZONA D. 

 

Las principales características del aparcamiento proyectado son las siguientes: 

 

- Optimización de las circulaciones circundantes al hospital, mejorando estas, así como el 

acceso al centro hospitalario. 
- Se le dota de un esquema funcional claro y sencillo que evite puntos de conflicto en la futura 

circulación interior. 
- Capacidad de 1.276 plazas, demanda objetiva del hospital. 

- Se prevé un sistema estructural y un proceso constructivo que garantice al máximo la 
seguridad durante la obra y una afección mínima del entorno. 

- Cumplimiento de la normativa exigible tanto desde el punto de vista de ordenanzas 
municipales como desde el código técnico de edificación. 

 

En cuanto a los accesos la solución adoptada consiste en la implantación de dos accesos desde la 
Avenida de la Costa, uno de ellos destinado específicamente al aparcamiento de la ZONA B, y otro 
destinado a los aparcamientos de la ZONA A, ZONA C y ZONA D, así como que desde el carril de 
circulación interior por el que se tiene acceso general al centro hospitalario se pueda acceder también 

a la ZONA B. Se identifican en color verde en el plano siguiente. 

 

Se contemplan dos salidas para los aparcamientos de la ZONA A, ZONA C y ZONA D, uno junto al acceso 
a la ZONA A y otro en la ZONA D, ambos convergen tras circulaciones en el carril interior de acceso 
general al centro hospitalario desde el que comunica con la Avenida de la Costa. Se contemplan dos 

salidas para el aparcamiento de la ZONA B, una directamente a la Avenida de la Costa, y otra al carril de 
circulación interior de acceso general al centro hospitalario que desemboca en la Avenida de la Costa. 
Se identifican en color rojo en el plano siguiente.  

 

Se contemplan comunicaciones interiores entre los aparcamientos de la ZONA A, ZONA C y ZONA D. Se 
identifican en color naranja en el plano siguiente. 
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La estructura del aparcamiento propuesta para la ZONA A es prefabricada, modular y metálica porque 
se busca la facilidad constructiva, máxima calidad, durabilidad, rapidez de montaje y posibilidad de 

ampliación o desmontaje para reutilización en otro emplazamiento si fuera necesario, sin 
demoliciones ni cortes. Este tipo de estructura, además de estar optimizadas para la función que 
cumplen, generan muy poco impacto, pues viene modulada y prefabricada lista para atornillar, no 

necesita cruces de San Andrés, ni pantallas o muros de arriostramiento, por lo que las circulaciones 
son mucho más cómodas y seguras. 

 

Como características constructivas esenciales podemos resaltar: 
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• Reversibilidad: Dado el enclave de la intervención, es primordial posibilitar el desmontaje en 
el futuro causando el menor impacto.  

• Ampliable: Dado que el parque automovilístico y la población a la que el Hospital da servicio 

está en continuo crecimiento, la actuación debe ser flexible, y posibilitar una futura ampliación 
de la forma más sencilla, versátil y económica posible. 

• Obra de poco impacto: Al encontrarnos en el entorno de un hospital, prima la ejecución de 
una actuación lo poco invasiva, con el menor plazo de ejecución de obras y molestias que sea 

posible.  

• Diáfano: Es requisito indispensable que el sistema constructivo sea lo más diáfano posible, y 
no tenga cruces de San Andrés o cualquier otro elemento rigidizante de los pórticos (como 
pantallas de hormigón) que supongan una barrera al paso de personas, circulaciones, 
evacuaciones o un impedimento para la apertura de las puertas de los vehículos aparcados 

 

2.3.6 PROGRAMA DE NECESIDADES  

 

Se plantea una construcción de un aparcamiento de dos (2) plantas en la ZONA A con una capacidad de 

quinientas cincuenta y nueve (559) plazas; así como la construcción de aparcamientos en superficie en 

la ZONA B con una capacidad de seiscientas ocho (608) plazas, ZONA C con una capacidad de cincuenta 
y siete (57) plazas y ZONA D con una capacidad de cincuenta y dos (52) plazas, resultando por tanto un 
total de mil doscientas setenta y seis (1.276) plazas, con un esquema funcional claro y sencillo que 
evite puntos de conflicto en la futura circulación interior, conforme a la siguiente distribución: 

 

ZONAS DE APARCAMIENTO  PLANTA PLAZAS 

ZONA A BAJA 295 

ZONA A PRIMERA 264 

ZONA B BAJA 608 

ZONA C BAJA 57 

ZONA D BAJA 52 

TOTAL  1.276 

 

En cualquier caso, la previsión de plazas de aparcamiento consideradas para la redacción del 
anteproyecto es de carácter estimativo, de forma que las plazas reales resultantes para explotación 
serán las que resulten del replanteo de la obra y su ejecución. 
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En síntesis, otros aspectos contenidos en el proyecto constructivo del aparcamiento son los siguientes: 

 

- Superficie en planta: 22.786,74 m. 

- Plazas de aparcamiento para vehículos: 1.215. 
- Plazas de aparcamiento para personas con movilidad reducida: 23. 
- Plazas de aparcamiento para vehículos especiales: 8. 

- Plazas de aparcamiento para motocicletas: 30. 
- Superficie media de las plazas de aparcamiento: 23,49 m2. 

- Dimensiones de plaza vehículos automóviles: 2,50x5,00 m. 
- Dimensiones de plaza vehículos de dos ruedas: 2,50x1,50 m. 
- Ascensores: 7,22 m2. 
- Aseos: 16 m2. 

- El aparcamiento contará con sistemas de lectura de matrículas y pago por app. 
- Se instalará un circuito cerrado de videovigilancia. 

 

2.3.7 PROGRAMA DE NECESIDADES DE ESPACIOS DESTINADOS A OTROS USOS 

 

En la documentación gráfica de la iniciativa privada aparecen indicados espacios libres que permitirían al 

concesionario explotaciones accesorias al aparcamiento, tales como son la instalación de máquinas 
expendedora en el aparcamiento, instalación de cajeros automáticos, dispensadores de paquetes, 
habilitación de zonas complementarias de explotación comercial, explotación de publicidad, etc., sin que 
lleguen a concretarse superficies ni usos concretos.  

 

ZONA A ZONA B 
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Estas explotaciones accesorias podrán realizarse por la empresa concesionaria, dentro del ámbito de la 
concesión de obras, previa propuesta detallada que especificase la actividad a realizar y la reversión 
económica para la administración, y se obtenga la autorización expresa para ello. 

 

2.3.8 ASPECTOS BÁSICOS DE ORDENACIÓN Y DISEÑO 

 

El presente Anteproyecto constituye una concreción real y básica de las características del aparcamiento 
en aras de proporcionar los datos básicos correspondientes como punto de partida para el desarrollo de 
las futuras propuestas arquitectónicas y de explotación, para cuya finalidad contiene los siguientes 

datos: 

 

- Programa de necesidades, con superficies totales de los diversos usos de edificación. 
- Desarrollo gráfico de los usos mediante planos de compartimentación y mobiliario, incluyendo el 

contenido del programa, así como las dimensiones, accesos, circulaciones o requerimientos de 
iluminación natural de cada tipo de dependencia del complejo. 

- Especificación sobre planos de los diferentes recorridos en base a la necesaria independencia de 
circulaciones públicas y restringidas. 

- Estándares de soluciones constructivas, acabados e instalaciones según los objetivos generales. 

- Recomendaciones en base a las necesidades específicas. 

 

La solución de ordenación, volúmenes y características dada en el presente Anteproyecto es una guía 
base de carácter informativo que compila datos reales de superficies y condicionantes funcionales a 

considerar, lo cual se plantea desde el aspecto estrictamente utilitario. 

 

El aparcamiento, por la propuesta elegida de ser modular y desmontable, otorga una importante 
flexibilidad de la solución, debiendo el diseño permitir su ampliación y adaptación a posibles 
incrementos de la demanda futura, ser desmontable en el caso que por necesidades del propio hospital 

se decidiera su traslado a otra ubicación y reutilizable en un futuro. 

 

No obstante, y en relación al Proyecto básico y de ejecución a redactar, se tendrá cierta libertad de diseño 
en la ordenación de volúmenes, modulación, en la estrategia de evacuación y emergencias, esquema 

general de instalaciones, y en cualquier otro planteamiento que conduzca a la riqueza espacial y visual 
del Proyecto de las obras, siendo objeto de supervisión, valoración y validación, con carácter previo a la 
aprobación definitiva del mismo, por parte del Responsable de Contrato y equipo técnico designado, y el 
personal designado por el Hospital para la supervisión de las infraestructuras y comunicaciones, entre 
otros. 
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La solución del Proyecto, en todo caso, dará respuesta satisfactoria a las necesidades y estándares de 
calidades establecidos en el presente Anteproyecto, a la normativa urbanística aplicable sobre la parcela, 

y cualquier otra norma de aplicación. 

 

2.3.8.1 Ordenación de la edificación 
 

La disposición de las dársenas de aparcamiento se ha realizado de forma que se aproveche al máximo el 
espacio existente, buscando además una vertebración que posibilite la utilización del aparcamiento en 
condiciones de seguridad y comodidad. 

 

El acceso rodado al aparcamiento se realizará a través de la Planta Baja, diferenciándose carriles de 
entrada y de salida. La comunicación entre las plantas de la ZONA A se realiza mediante rampas, una de 
subida y otra de bajada con objeto de optimizar las circulaciones Los accesos y rampas tendrán una 
anchura mínima de 3,0 metros en cada sentido y una pendiente menor al 16 % en tramos rectos e inferior 

al 12% en tramos curvos. Se mantendrá una altura libre mínima de 2,30m. 

 

El Proyecto permitiría, si ello fuera necesario, eventuales ampliaciones en altura del Aparcamiento para 
poder ejecutar nuevas plazas adicionales, así como reducciones de espacios inicialmente destinados a 

aparcamiento en caso de precisarse su uso por parte del Hospital, en los términos que, en su caso, se 
establezcan en los pliegos que rijan la licitación. 

 

Se ejecutarán accesos peatonales independiente a vehículos y situados a menos de 40 metros de 
cualquier punto de la planta, en cada uno de los aparcamientos en planta baja, debiendo en plantas 

mayores a 2.000m2 disponerse itinerarios exclusivos para peatones. Se dispondrán ascensores para las 
plantas en altura, conforme a la normativa urbanística, con al menos 2 ascensores hasta 2.000m2, y uno 
más cada 1.000m2, siempre que el desnivel sea mayor a 8 metros. 

 

2.3.8.2 Criterios de sostenibilidad 
 

En el diseño del Anteproyecto se contempla la adopción de criterios de desarrollo sostenible, a fin de 
satisfacer las necesidades existentes sin crear problemas medioambientales. El criterio que ha 
prevalecido en la elección de los materiales ha sido el que garantice un menor coste medioambiental.  
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Para ello se contempla que se sigan las siguientes pautas, aplicándolas en la medida en que lo permita el 
proyecto y su uso: 

 

- Diseño de mecanismos que eviten los hábitos de mayor gasto de energía y proyectos de sistemas 
que impidan el funcionamiento de instalaciones de iluminación y otras en espacios 
administrativos y otros usos cuando las estancias estén vacías.  

- Favorecimiento del reciclaje de los materiales de construcción utilizados mediante el 
correspondiente Plan de Gestión de residuos y reducción de reducen las demoliciones al mínimo 

para no generar residuos. 
- Favorecer la prefabricación y la industrialización de los componentes del proyecto. 
- Utilización de materiales que se hayan fabricado con el menor gasto energético posible y de baja 

huella ecológica. 

- Los aparcamientos en cubierta deberán soportar la instalación de placas fotovoltaicas en 
modo marquesina en la planta superior. 

- Los aparcamientos en superficie se acondicionarán con vegetación de modo que quede 
disimulada la visión de los vehículos y se integre de la mejor manera en el ambiente en que se 
encuentre. 

2.3.8.3 Flujos de público. 
 

Considerando la localización, características y propuestas de ampliación de servicios e instalaciones del 
Hospital, se prevé que el número medio de vehículos que accederán a sus instalaciones (del personal, 
pacientes, familiares y otros visitantes) será de 1.339 por día y 404 los sábados, domingos y festivos. 

 

2.3.9 CALIDAD DE LAS EDIFICACIONES 

 

El Código Técnico de la Edificación (CTE) es el marco normativo que establece y desarrolla las Exigencias 
Básicas de calidad de los edificios y de sus instalaciones, y que permiten demostrar que se satisfacen los 
Requisitos Básicos de la edificación, detallando las exigencias en materia de seguridad y de habitabilidad 
que son preceptivas a la hora de construir un edificio, establecidas en la Ley 38/1999 de 5 de noviembre, 

de Ordenación de la Edificación (LOE). 

 

Las calidades con las que se deberá proyectar la edificación habrán de mantener un buen nivel en sus 
acabados y habrán de garantizar el cumplimiento de las exigencias normativas y del Código Técnico de 

Edificación (CTE). Pondrán en valor la eficiencia energética, el aprovechamiento de energías pasivas, el 
respeto medioambiental, la minimización de consumos, y la mínima implicación en la huella de carbono. 
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Las calidades deberán garantizar un fácil mantenimiento y conservación, y de manera muy especial se 
cuidarán los aislamientos térmicos y los acústicos. 

 

Las exigencias básicas de calidad que deben cumplir los edificios se refieren a materias de seguridad 
(seguridad estructural, seguridad contra incendios, seguridad de utilización) y habitabilidad (salubridad, 
protección frente al ruido y ahorro de energía). 

 

Los requisitos básicos de seguridad y habitabilidad que la LOE establecen en el apartado 1 b) y c) del 

artículo 3 como objetivos de calidad de la edificación, se desarrollan en el CTE, de conformidad con lo 
dispuesto en dicha Ley, mediante las exigencias básicas correspondientes a cada uno de ellos. 

 

El CTE también se ocupa de la accesibilidad como consecuencia de la aplicación del Real Decreto 

Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley General de 
derechos de las personas con discapacidad y de su inclusión social. 

 

El CTE pretende dar respuesta a la demanda de la sociedad en cuanto a la mejora de la calidad de la 
edificación a la vez que persigue mejorar la protección del usuario y fomentar el desarrollo sostenible. 

 

Las exigencias básicas deben cumplirse en el proyecto, la construcción, el mantenimiento y la 
conservación de los edificios y de sus instalaciones. 

 

El proyecto describirá el edificio y definirá las obras de ejecución de este con el detalle suficiente para que 
puedan valorarse e interpretarse inequívocamente durante su ejecución. 

 

Las obras de construcción del edificio se llevarán a cabo con sujeción al proyecto de obra y sus 
eventuales modificaciones que hayan sido autorizadas por el Responsable de contrato designado por el 

Órgano de contratación, 

 

En la obra terminada, bien sobre el edificio en su conjunto, o bien sobre sus diferentes partes y sus 
instalaciones, parcial o totalmente terminadas, deben realizarse, además de las que puedan establecerse 

con carácter voluntario, las comprobaciones y pruebas de servicio previstas en el proyecto u ordenadas 
por la dirección facultativa y las exigidas por la legislación aplicable. 
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2.3.10 ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL 

 

Desde la perspectiva de las técnicas de control y prevención de la contaminación, la construcción del 
aparcamiento en el Hospital Universitario Poniente se regula por la Ley 21/2013, de 9 de diciembre de 

Evaluación de Impacto Ambiental y la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestión Integrada de la Calidad 

Ambiental (en adelante “LEIA” y “LGICA”, respectivamente). 

 

Conforme a la LEIA, la realización de obras en suelo urbano no está sometida a la evaluación de impacto 
ambiental, ni ordinaria ni simplificada. 

 

Por su parte, la LGICA incluye los proyectos de aparcamientos de uso público construidos en suelo 
urbano en el punto 13.37 de su Anexo I, sometiéndolos a calificación ambiental mediante presentación 
de declaración responsable (en adelante, “CA” y DR”, respectivamente). 

 

El procedimiento de calificación ambiental mediante declaración responsable se regula en el artículo 
44.4 de la LGICA y en el Decreto 1/2016, de 12 de enero, por el que se establece un conjunto de medidas 

de aplicación de la declaración responsable para determinadas actividades económicas reguladas en la 
Ley 3/2014, de 1 de octubre, de medidas normativas para reducir las trabas administrativas para las 

empresas (en adelante, “Decreto 1/2016”). 

 

Conforme al Decreto 1/2016, el promotor de una actividad comprendida en el Anexo I de la LGICA sujeta a 
CA mediante la presentación de declaración responsable, deberá manifestar bajo su responsabilidad: 

 

- Que la actuación se ejecutará cumpliendo los aspectos considerados en el análisis ambiental. 
- Que cumple con los requisitos exigidos en la normativa ambiental. 
- Que dispone de la documentación que lo acredita, incluso los títulos administrativos que 

procedan. En concreto, manifestará que dispone de: 

 

a) Proyecto técnico suscrito, cuando sea exigido, por personal técnico competente en el 
que se incluirá un análisis ambiental que recoja todos los extremos incluidos en el 
artículo 9 del Reglamento de Calificación Ambiental, aprobado por el Decreto 

297/1996, de 19 de diciembre (en adelante, “RCA”). 
b) Certificación de personal técnico competente, en el supuesto de que la legislación 

exija la suscripción de Proyecto técnico, acreditando que la actuación se ha llevado a 
cabo cumplimiento las medidas de corrección incluidas en el análisis ambiental del 
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apartado anterior; o, en su defecto, el titular de la actuación deberá contar con la 
documentación pertinente que justifique que la actividad a desarrollar cumple con la 
normativa de aplicación. 

c) Documento de impacto en la salud. 

 

Además, deberá expresar su compromiso de cumplir con los requisitos establecidos en la normativa 

ambiental durante el período de tiempo del ejercicio de las actuaciones correspondientes, así como 
durante su cierre y clausura. 

 

2.3.11 ESTUDIO DE SEGURIDAD Y SALUD/ ESTUDIO BÁSICO DE SEGURIDAD Y SALUD 

 

La Ley 31/1995, de 8 de noviembre, de Prevención de Riesgos Laborales, es la norma legal por la que se 
determina el cuerpo básico de garantías y responsabilidades preciso para establecer un adecuado nivel 

de protección de la salud de los trabajadores frente a los riesgos derivados de las condiciones de trabajo, 
en el marco de una política coherente, coordinada y eficaz. 

 

De acuerdo con el artículo 6 de dicha Ley, serán las normas reglamentarias las que fijarán y concretarán 
los aspectos más técnicos de las medidas preventivas, a través de normas mínimas que garanticen la 

adecuada protección de los trabajadores. Entre éstas se encuentran necesariamente las destinadas a 
garantizar la salud y la seguridad en las obras de construcción. Atendiendo a lo dispuesto, en el Real 
Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, se establecen disposiciones mínimas de seguridad y de salud en las 
obras de construcción. 

 

A efectos de este Real Decreto, el proyecto requiere la redacción de un Estudio de Seguridad y Salud, por 
cuanto dichas obras se incluyen en alguno de los supuestos contemplados en el art.4 del R.D. 1627/1997, 
de manera previa a la construcción del edificio. 

 

Dicho Estudio, obligatoriamente, deberá adaptarse los Planes de Seguridad de las empresas contratadas 

para la ejecución material de las obras, así como la existencia de un Técnico Coordinador de la seguridad 
que, independientemente de la dirección facultativa de la obra, efectuará visitas periódicas con informes 
sobre el cumplimiento de las medidas de seguridad preceptivas y los incumplimientos u obligatoriedad 

de corrección de las transgresiones a dichas normas preceptivas. 

 

Así pues, la redacción de los estudios de Seguridad y Salud, aprobación de los Planes de Seguridad y 
Salud, su coordinación, etc., se recogerá en el proyecto de ejecución de la obra. 
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El estudio contendrá, como mínimo, los siguientes documentos: 

 

a) Memoria descriptiva de los procedimientos, equipos técnicos y medios auxiliares que hayan de 
utilizarse o cuya utilización pueda preverse; identificación de los riesgos laborales que puedan 

ser evitados, indicando a tal efecto las medidas técnicas necesarias para ello; relación de los 
riesgos laborales que no puedan eliminarse conforme a lo señalado anteriormente, 
especificando las medidas preventivas y protecciones técnicas tendentes a controlar y reducir 

dichos riesgos y valorando su eficacia, en especial cuando se propongan medidas alternativas. 

Asimismo, se incluirá la descripción de los servicios sanitarios y comunes de que deberá estar 
dotado el centro de trabajo de la obra, en función del número de trabajadores que vayan a 
utilizarlos. 

En la elaboración de la memoria habrán de tenerse en cuenta las condiciones del entorno en que 
se realice la obra, así como la tipología y características de los materiales y elementos que hayan 
de utilizarse, determinación del proceso constructivo y orden de ejecución de los trabajos. 

b) Pliego de condiciones particulares en el que se tendrán en cuenta las normas legales y 
reglamentarias aplicables a las especificaciones técnicas propias de la obra de que se trate, así 

como las prescripciones que se habrán de cumplir en relación con las características, la 
utilización y la conservación de las máquinas, útiles, herramientas, sistemas y equipos 
preventivos. 

c) Planos en los que se desarrollarán los gráficos y esquemas necesarios para la mejor definición y 

comprensión de las medidas preventivas definidas en la memoria, con expresión de las 
especificaciones técnicas necesarias. 

d) Mediciones de todas aquellas unidades o elementos de seguridad y salud en el trabajo que hayan 
sido definidos o proyectados. 

e) Presupuesto que cuantifique el conjunto de gastos previstos para la aplicación y ejecución del 

estudio de seguridad y salud. Este Estudio deberá formar parte del Proyecto de Ejecución de 
Obra, deberá ser coherente con el contenido de este y recoger las medidas preventivas 
adecuadas a los riesgos que conlleve la realización de la obra. 

 

En aplicación del Estudio, se deberá elaborar un Plan de Seguridad y Salud en el Trabajo en el que se 

analicen, estudien, desarrollen y complementen las previsiones contenidas en el Estudio, en función del 
propio sistema de ejecución de la obra. En dicho Plan se incluirán, en su caso, las propuestas de medidas 
alternativas de prevención que el concesionario proponga con la correspondiente justificación técnica, 

que no podrán implicar reducción de los niveles de protección previstos en el Estudio. 

 

El Plan de Seguridad y Salud deberá ser aprobado antes del inicio de la obra por el coordinador en 
materia de seguridad y salud designado por el promotor para la ejecución de la obra. 
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2.3.12 PROGRAMA DE TRABAJO 

 

Se ha estimado que el tiempo para la totalidad de la ejecución de los trabajos previos al régimen de 

explotación, mantenimiento y conservación del aparcamiento altura proyectado, se base en el siguiente 

cronograma general: 

 

1. Redacción del proyecto de ejecución, que deberá ser aprobado por el Órgano de 

contratación el adjudicatario tendrá un máximo de 12 semanas, no iniciando el cómputo 

del plazo para el inicio de las actividades previas y del plazo de la obra hasta su 

aprobación. 

2. Trabajos de actividades previas, (gestión documental, permisos, licencias, desvío de 

servicios y tráfico …) el adjudicatario tendrá un máximo de 8 semanas. 

3. Ejecución de las obras objeto de la concesión, incluyendo el suministro, la instalación y la 

puesta en servicio será de 39 semanas. En relación con la ejecución de las obras, se plantea la 

realización de la obra por fases de actuación, de manera que, al menos, el 40% de las plazas 

del aparcamiento actual estén a disposición de los usuarios durante la ejecución de las 

obras, que habida cuenta de que le corresponde a la entidad adjudicataria la responsabilidad 

en la redacción de los plazos de los proyectos, se ajustarán a lo establecido en los 

documentos técnicos que conformen el expediente de licitación, bajo la expresa autorización 

y conformidad de la Administración con todas las fases y sus correspondientes plazos, 

características y medios fundamentales para la ejecución de los trabajos. 

 

Para llevar a cabo las obras, se deberá tener en cuenta la realización de las siguientes tareas: 

 

- Redacción del proyecto de ejecución para su presentación y posterior aprobación conforme a 
los fines previstos, ajustando su contenido a las dichas normas urbanísticas de aplicación. 

- Tramitación y obtención de cuantas autorizaciones e informes favorables sean preceptivos, 
para cualquier actuación de urbanización, ajardinamiento, edificación, o construcción en esta 

zona de reordenación, así como la evaluación ambiental que en su caso fuere exigible, y 
cuantas otras licencias o permisos fueran necesarios. 

- Tramitación y obtención de cuantas licencias de obra, actividad clasificada, industrial o 

sectorial grave la actuación como paso previo al inicio de la ejecución de las obras, así como la 
liquidación de cuantos impuestos y tasas graven la actuación (impuesto sobre construcciones, 
instalaciones y obras, tasa por expedición de licencia de obra, visados profesionales, tasas 
administrativas de todo tipo, etc.). 
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Por tanto, las fases en las que se divide la obra a ejecutar comprenderán: 

 

1. Fase Inicial: 

 

- Tramitación y obtención de cuantas autorizaciones ambientales, industriales, licencias y 
permisos sean preceptivos y necesarios para legitimar y amparar la ejecución de la actuación 
propuesta. 

 

2. Fase de Proyecto: 

 

- Redacción del Proyecto Básico y Proyecto de ejecución de Arquitectura. 
- Redacción de Proyecto de Equipamiento 
- Estudio de Seguridad y Salud completo. 

- Realización de estudios complementarios: bioclimáticos, afecciones, etc. 

 

3. Fase de Ejecución de Obra: 

 

- Plan de seguridad durante la ejecución de las obras. 
- Ejecución de la obra. 

 

3 PLANOS DE SITUACIÓN GENERALES Y DEFINICIÓN DE LA OBRA 
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3.1 TIPOLOGÍAS DE SECCIONES O PLANTAS 
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4 PRESUPUESTO 

4.1 PRESUPUESTO ESTIMADO DE OBRA  

El importe estimado de la inversión asciende a 5.264.703,14 euros, resultante de sumar el presupuesto de 
ejecución material (incluidos honorarios técnicos, licencias, impuestos, etc.), con los demás elementos 
necesarios para iniciar la explotación del servicio, con el siguiente detalle: 
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CONCEPTO IMPORTE 

PRESUPUESTO EJECUCIÓN (INSTALACIONES TÉCNICAS) 5.177.653,14 € 

SISTEMAS DE EXPLOTACIÓN 53.750 € 

MOBILIARIO 800 € 

HARDWARE 1.000 € 

SOFTWARE  16.500 € 

OTRO 15.000 € 

TOTAL 5.264.703,14 € 

 

EL PRESUPUESTO EJECUCIÓN (INSTALACIONES TÉCNICAS), se obtiene considerando las siguientes 

partidas de costes: 

 

CONCEPTO IMPORTE 

PRESUPUESTO EJECUCIÓN MATERAL OBRAS (P.E.M.)  4.017.115,69 € 

GASTOS GENERALES (GG) 200.855,78 €  

BENEFICIO INDUSTRIAL (BI) 200.855,78 € 

FIANZA GESTION DE RESÍDUOS 60.256,74 € 

IMPUESTO SOBRE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS (ICIO) 140.599,05 € 

LICENCIAS 74.316,64 € 

GASTOS COLEGIALES 5.750,00 € 

PROYECTOS OBRA 17.467,56 € 

DIRECCIÓN OBRA 309.317,91 € 

MAQUINARIA GESTIÓN Y CONTROL 151.117,99 

TOTAL 5.177.653,14 € 

 

De acuerdo con el artículo 131 del Real Decreto 1098/2001, de 12 de octubre, por el que se aprueba el 
Reglamento general de la Ley de Contratos de las Administraciones Públicas, se ha denominado el 

presupuesto de ejecución material, el resultado obtenido por la suma de los productos del número de 
cada unidad de obra por su precio unitario y de las partidas alzadas, resultando que el valor estimado del 
coste de la actuación se ha valorado en un Presupuesto de Ejecución Material (PEM) que asciende a la 
cantidad de CUATRO MILLONES DIECSIETE MIL CIENTO QUINCE EUROS CON SESENTA Y NUEVE 

CÉNTIMOS (4.017.115,69 €). 

 

La totalidad de la inversión a realizar por la entidad concesionaria está comprendida también por los 
costes del proyecto básico y de ejecución, licencias, estudios y equipamiento de la Ciudad, así como el 
Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO) sobre la concesión. 
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El coste añadido por las expropiaciones es nulo ya que en este caso el HUP dispone del 100% de la 
titularidad de la parcela objeto de actuación. 

 

Los precios de ejecución material establecidos para determinar el PRESUPUESTO EJECUCIÓN MATERAL 
OBRAS (P.E.M.) están contrastados con la realidad actual del mercado y son el resultado promedio del 
coste constructivo de infraestructuras de similares características, atendiendo a idéntico nivel de calidad, 

acabados y dotaciones propuestas, obteniéndose la siguiente valoración económica de la obra: 

 

DESCRIPCIÓN IMPORTE 

DEMOLICIONES Y TRABAJOS PREVIOS. 57.239,71 € 

ACONDICIONAMIENTO DE TERRENOS 104.157,52 € 

SANEAMIENTO 66.031,59 € 

CIMENTACIONES. 119.559,26 € 

ESTRUCTURAS 2.825.557,11 € 

ALBAÑILERÍA 2.323,54 € 

INSTALACIONES 425.389,19 € 

REVESTIMIENTOS 25.326,09 € 

CARPINTERÍA Y ELEMENTOS DE SEGURIDAD Y PROTECCIÓN 22.164,05 € 

PINTURAS 57.219,25 € 

URBANIZACIONES 116.073,40 € 

GESTIÓN DE RESIDUOS 78.430,00 € 

CONTROL DE CALIDAD 58.822,50 € 

SEGURIDAD Y SALUD 58.822,50 € 

TOTAL PRESUPUESTO EJECUCIÓN MATERAL OBRAS (P.E.M.) 4.017.115,69 € 

 

No obstante, el Presupuesto de Ejecución Material será aquel que resulte tras la redacción del Proyecto 
Básico y de Ejecución, que se elaborará valorando las distintas unidades de obra proyectadas, 

entendiéndose como base de datos de la construcción aquella que se encuentre vigente en el momento 
de la redacción del proyecto. 

4.2 PRESUPUESTO DE LAS OBRAS NO SUSCEPTIBLES DE EXPLOTACIÓN 

ECONÓMICA  

No se prevé inicialmente la ejecución por la empresa concesionaria de obras no susceptibles de 

explotación económica.  
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En caso de que los licitadores planteasen en sus ofertas cantidades a invertir deberán detallar en su 
propuesta el importe correspondiente a honorarios del proyecto y dirección de obra, el PEM, gastos 
generales, beneficio industrial, así como los tributos de cualquier índole, incluido el Impuesto sobre el 

Valor Añadido, que será expresado en las proposiciones en partida independiente.  

 

Los licitadores estarán obligados a invertir la cantidad establecida en su oferta. Durante la ejecución de 

los trabajos vendrán obligados a informar en todo momento a la Administración de las cantidades reales 
invertidas, pudiendo ésta realizar auditorías y trabajos de inspección de los costes reales según desee y 

que irán a coste del concesionario. En caso de completar la obra sin haber invertido el importe definido 
en su obra, el concesionario tendrá que pactar con la Administración nuevos trabajos en los que invertir 
las cantidades restantes. 

 

5 ESTUDIO RELATIVO AL RÉGIMEN DE UTILIZACIÓN Y 

EXPLOTACIÓN DE LA OBRA 

5.1 OBJETO DEL CONTRATO 

El objeto principal del contrato de concesión de obra comprenderá las siguientes prestaciones: 

 

- Redacción del proyecto de ejecución las obras de construcción, ajustando su contenido a las 
determinaciones legales y reglamentarias de aplicación. Este estará sometido a la supervisión del 

responsable de contrato designado por el Órgano de contratación. 
- Tramitación y obtención de cuantas autorizaciones e informes sean preceptivos, así como la 

evaluación ambiental que, en su caso, fuere exigible, en relación con la tramitación del proyecto 
y cuantas otras licencias o permisos resultaren preceptivas. 

- Tramitación y obtención de cuantas licencias de obra, actividades clasificadas, industriales o 

sectoriales, graven la actuación como paso previo al inicio de la ejecución de las obras, así como 
la liquidación de cuantos impuestos y tasas graven la actuación (impuesto sobre construcciones, 

instalaciones y obras, tasa por expedición de licencia de obra, visados profesionales, tasas 
administrativas de todo tipo, etc.). 

- La construcción de las obras recogidas en los proyectos redactados por la entidad concesionaria 
y aprobada por el Hospital Universitario Poniente. 

- La conservación y el mantenimiento, así como la explotación de los usos asociados. 
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De esta forma, la entidad concesionaria deberá confeccionar los correspondientes proyectos que exija la 
legislación vigente, siendo garante de la calidad técnica de su trabajo, de suerte que los errores, 
imprecisiones, lagunas u omisiones que den lugar a  la  tramitación de los  correspondientes modificados 

serán  asumidos íntegramente por éste sin  que pueda alterarse la valoración de las obras para subsanar 
o corregir estas contingencias, o bien para introducir las mejoras que técnicamente se consideren, habida 
cuenta que la traslación del riesgo de construcción impide autorizar modificaciones de obra sin la previa 

tramitación del expediente de modificación en los términos establecidos en la LCSP. 

 

Con respecto a las actividades de explotación de la concesión, se entiende que la explotación de las 
obras, durante el plazo concesional, conlleva la puesta a disposición de las instalaciones a favor de los/as 
usuarios/as, así como la conservación, el mantenimiento y la reposición de las mismas, por lo que los 
costes derivados de la explotación, conservación, personal, maquinaria y cualesquiera otros que fuesen 

necesarios para el correcto funcionamiento de las obras y para el adecuado servicio a los/as usuarios/as, 
serán por cuenta de la entidad concesionaria durante el plazo concesional. 

5.2 TIPO CONTRACTUAL 

Al carecer la administración del Hospital Universitario Poniente, en la actualidad, de la disponibilidad de 
medios humanos y materiales para su construcción y mantenimiento, se opta por la forma de 
materialización indirecta, mediante la figura contractual de “Contrato de Concesión de Obras”, por 
considerarla adecuada a los fines previstos. 

 

Resolviendo la necesidad de financiar las obras públicas de acuerdo con los criterios de convergencia 
impuestos por la Unión Europea, junto al beneficio de realizar infraestructuras sin inflación, ni 
incremento de gasto público, todo ella unido a la transferencia del riesgo operacional. 

 

Del mismo modo que favorecerá a los intereses económicos del HUP, entendiendo que aportará 
eficiencia a la gestión del servicio, en beneficio de sus usuarios/as, procurando un buen nivel de 
coordinación con la gestión autonómica, buscando criterios que vengan a simplificar y mejorar el acceso 

a los servicios sanitarios que los ciudadanos demandan del Hospital en su totalidad. Ello supone que sea 

necesario acudir a los operadores propios del sector privado para la su prestación. 

 

Se ha estimado que el recurso al contrato de concesión de obras como tipología de contrato para la 
tramitación del expediente de licitación permite compatibilizar el impuso al desarrollo económico, social 
y medioambiental por parte del sector público con las restricciones presupuestarias actuales, la 

necesaria austeridad de las cuentas de la Administración y la necesidad de no consolidación como deuda 
del proyecto. 
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El artículo 14 de la LCSP define el contrato de concesión de obras como aquel que tiene por objeto la 
realización por el concesionario de algunas de las prestaciones a que se refiere el artículo 13 de la LCSP y 

en el que la contraprestación a favor de aquel consiste, o bien únicamente en el derecho a explotar la 
obra en el sentido del apartado cuarto siguiente, o bien en dicho derecho acompañado del de percibir un 
precio. 

 

La modalidad del contrato de concesión de obra pública prevista en el artículo 14 de la LCSP permite 

incluir en el tráfico jurídico mercantil la construcción de la obra y su explotación (en los términos que se 
determinen en el contrato), sin que se modifique la titularidad pública de los bienes, ni el carácter de 
servicio público que se desarrolle en la misma. 

 

Al amparo del artículo 14.4 de la LCSP, el derecho de explotación de la obra deberá implicar la 
transferencia al concesionario de un riesgo operacional en la explotación de esta, abarcando el riesgo de 
demanda o el de suministro, o ambos. Se entiende por riesgo de demanda el que se debe a la demanda 
real de las obras o servicios objeto del contrato y riesgo de suministro el relativo al suministro de las 
obras o servicios objeto del contrato, en particular el riesgo de que la prestación de los servicios no se 

ajuste a la demanda. 

 

En este sentido, se considerará que el concesionario asume un riesgo operacional cuando no esté 
garantizado que, en condiciones normales de funcionamiento, el mismo vaya a recuperar las inversiones 

realizadas ni a cubrir los costes en que hubiera incurrido como consecuencia de la explotación de las 
obras que sean objeto de la concesión. La parte de los riesgos transferidos al concesionario debe suponer 
una exposición real a las incertidumbres del mercado que implique que cualquier pérdida potencial 
estimada en que incurra el concesionario no es meramente nominal o desdeñable. 

 

La Resolución 51/2016, de 25 de febrero, del Tribunal Administrativo de Recursos Contractuales de la 
Junta de Andalucía dispone, al respecto, que el riesgo de demanda cubre las variaciones que pueden 
producirse a lo largo de la vida del contrato de la demanda de los servicios, debido a factores ajenos. Este 
riesgo de demanda o de exposición a las incertidumbres del mercado (véase, en este sentido, la 

Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de la Unión Europea de 10 de septiembre de 2009 Eurawasser, 
apartados 66 y 67), puede traducirse en el riesgo de enfrentarse a la competencia de otros operadores, el 
riesgo de un desajuste entre la oferta y la demanda de los servicios, el riesgo de insolvencia de los 
deudores de los precios por los servicios prestados, el riesgo de que los ingresos no cubran íntegramente 
los gastos de explotación o incluso el riesgo de responsabilidad por un perjuicio causado por una 

irregularidad en la prestación del servicio (véanse, en este sentido, las Sentencias del Tribunal Superior 
de Justicia de la Unión Europea, de 27 de octubre de 2005, Contse y otros, C-234/03, apartado 22, y Hans 
& Christophorus Oymanns, apartado 74). 
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Por su parte, la Comunicación Interpretativa de la Comisión sobre las concesiones en el derecho 
comunitario 2000/C 121/02 señala que el derecho de explotación implica la transferencia de la 

responsabilidad de explotación, de forma que es el concesionario el responsable de efectuar las 
inversiones precisas para que la obra pueda ponerse a disposición de los usuarios de una forma útil. 
Indica asimismo que el concesionario no sólo asume los riesgos vinculados a cualquier construcción, sino 

que deberá igualmente soportar los riesgos vinculados a la gestión y frecuentación del equipamiento. 

 

Con esta fórmula de contratación frente a otros tipos contractuales se persigue la financiación de la obra 
pública con los ingresos que se obtenga de su explotación, debiendo garantizarse, a tal fin, la calidad de 
la oferta y la prestación de servicios, por el concesionario. 

 

La justificación de la celebración de este tipo de contrato frente a otro tipo contractual es la necesidad 
por parte del Hospital Universitario Poniente de construir y gestionar, de forma indirecta, a través de una 
o varias personas jurídicas resultantes del correspondiente procedimiento de adjudicación, el 
aparcamiento del centro hospitalario. El operador resultante del proceso de licitación recibirá como 
contraprestación por la ejecución de la obra y la prestación de los servicios objeto del contrato el derecho 

a explotar los mismos, suponiendo ello para el HUP una ventaja económica puesto que, además de 

asumir el operador el riesgo operacional de la explotación de los servicios propio de este tipo contractual, 
conlleva que parte importante del precio del contrato será abonado por la explotación de los usos de las 
infraestructuras construidas en función de la demanda existente, lo que implica una mayor estabilidad 

presupuestaria. 

 

Por otra parte, este tipo contractual supone una mejora en la prestación de los servicios, ejecutándose 
los mismos de una manera más eficaz y eficiente, yendo en perjuicio del propio operador las deficiencias 
en la ejecución del contrato debido a las posibles penalidades impuestas al conservar ésta los poderes de 

policía necesarios para verificar la buena marcha de los servicios contratados. 

 

La decisión de   recurrir a la concesión de obras para el desarrollo de la nueva infraestructura constituye 
una solución ya experimentada por otras Administraciones Públicas españolas y por la Administración 

General del Estado en otros sectores de infraestructuras de promoción pública. La experiencia 
acumulada evidencia múltiples ventajas derivadas de este modelo concesional, tanto desde el punto de 
vista de la eficiencia presupuestaria para la Administración, como desde la perspectiva de la eficiencia y 
la calidad en la gestión de la infraestructura percibidos por los/as usuarios/as. 
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5.3 CARACTERÍSTICAS DE LA EXPLOTACIÓN DE LA OBRA 

La gestión se realizará directamente por la propia entidad adjudicataria, con arreglo a toda la normativa 

aplicable, bajo la supervisión de la Dirección del Hospital Universitario Poniente.  

 

Se plantean tres fases para la ejecución del presente contrato perfectamente diferenciadas: 

 

- Una primera fase, comprendida entre la firma del contrato y la aprobación del proyecto de 
ejecución. 

- Una segunda fase, comprendida desde la aprobación del proyecto de ejecución y el inicio de las 
obras. 

- Una tercera fase, que se iniciará una vez finalizada las obras y aprobada el acta de comprobación, 
momento en el que se iniciará la gestión y explotación de estas. 

 

Los gastos de redacción de proyecto e inversiones de la construcción y equipamiento del proyectado 
aparcamiento correrán por cuenta de la entidad adjudicataria del contrato y de igual forma, los costes 

operativos de la prestación del servicio. Todo ello dentro de los principios de riesgos que ha de regir 
durante el plazo de concesión que, debido a la cuantiosa inversión necesaria para la construcción del 
aparcamiento y su necesaria amortización en un período largo de tiempo, se ha estimado un horizonte 
temporal de 12 semanas para la redacción del proyecto, 8 semanas para los trabajos previos al inicio de 

la construcción, 39 semanas para la construcción de las infraestructuras y de una concesión de duración 
de 35 años para la explotación del servicio. 

 

La entidad concesionaria obtendrá la rentabilidad de la inversión realizada de la diferencia entre los 
costes operativos de la prestación de los servicios y los ingresos por la explotación de los usos del 

aparcamiento, y en su caso de los accesorios que se planteasen sobre los espacios objeto de la concesión 
y que fuesen autorizados por la Dirección del Hospital Universitario Poniente. 

 

Al término del contrato de concesión, el Hospital Universitario de Poniente recibirá la infraestructura en 

perfectas condiciones de funcionamiento, dado que el concesionario revierte todas las instalaciones sin 
ningún coste adicional. 
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5.4 RÉGIMEN ECONÓMICO DE LA EXPLOTACIÓN DE LAS OBRAS 

5.4.1 HIPÓTESIS DE PARTIDA 

 

A continuación, se establece el escenario hipotético en el que se desarrollará el modelo de explotación de 
los servicios, concretamente: 

 

- Duración de la redacción del proyecto, trabajos accesorios y ejecución las obras: 59 semanas. 

- Duración de la explotación de las obras: 35 años. 
- Se prevé financiación externa para la inversión.  
- No se han previsto periodos de carencia para la amortización. 
- La amortización de la deuda se realizará mediante cuotas semestrales. 

- El tipo de interés anual estimado para la financiación es del 6,50%, lo que resulta en un tipo de 
interés del período es del 3,25%. 

- El concesionario será responsable de obtener la financiación necesaria para llevar a cabo el 
proyecto. 

- La estimación de ingresos se realiza considerando una ocupación de 1.251 plazas disponibles 

para ocupación, resultantes de descontar 25 plazas (2% del número estimado) que resulten 
afectadas por actuaciones de mantenimiento y conservación. 

- La rentabilidad del proyecto se espera una Tasa Interna de Retorno (TIR) que sea superior al 5% y 
que genere unos Beneficios antes de Impuestos (BAI) superior al 15% sobre los ingresos, en el 

plazo de 35 años de duración de la concesión. 

 

El concesionario deberá contratar por su cuenta del personal preciso para efectuar la explotación objeto 
del contrato, tanto de presencia física, como para la vigilancia y control de estacionamiento, como para 
el mantenimiento e implementación de tecnologías para la gestión de accesos, soporte técnico y 

seguridad. 

 

5.4.2 ESTRUCTURA DE COSTES 

 

Los costes de operación y mantenimiento del aparcamiento (OPEX) se han calculado en el primer año del 

contrato en 275.287,14 € (sin IVA) y en un total de 13.351.860,21 € (sin IVA) durante toda la duración de la 
concesión, con el siguiente detalle: 
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COSTES DE EXPLOTACION IMPORTE PRIMER AÑO IMPORTE TOTAL 

Coste de personal 141.962,64 € 6.865.636,92 € 

Coste de personal 141.962,64 € 6.865.636,92 € 

Costes del servicio 108.298,39 € 5.243.980,54 € 

Servicios externos y profesionales 16.440,75 € 812.707,31 € 

Reparaciones y mantenimiento 22.601,93 € 1.129.971,88 € 

Seguros 7.891,40 € 440.548,91 € 

Gastos bancarios 8.082,71 € 404.090,84 € 

Publicidad y Relaciones Públicas 2.700,00 € 134.985,09 € 

Suministros 7.020,00 € 350.961,23 € 

Otros servicios 18.766,00 € 731.072,21 € 

Tributos y tasas 24.795,60 € 1.239.643,07 € 

Costes del servicio 25.026,10 € 1.242.242,74 € 

Gastos generales 25.026,10 € 1.242.242,74 € 

TOTAL COSTES DE EXPLOTACIÓN 275.287,14 € 13.351.860,21 € 

 

Los costes de explotación se han calculado por plaza de aparcamiento, utilizando ratios de mercado y un 
análisis comparativo con proyectos similares, incluyendo: 

 

- Coste de personal: Los costes de personal aumentan anualmente según el convenio colectivo. 
- Servicios externos y profesionales: Estos servicios incluyen trabajos específicos subcontratados 

(limpieza, vigilancia, etc.). 
- Reparaciones y mantenimiento: Costes para asegurar el buen funcionamiento de las 

instalaciones. 
- Seguros: Pólizas necesarias para cubrir cualquier eventualidad. 
- Gastos bancarios: Comisiones y otros gastos relacionados con las operaciones financieras. 
- Publicidad y relaciones públicas: Gastos para la promoción del aparcamiento. 

- Suministros: Costes de energía, agua y otros consumibles. 
- Otros servicios: Gastos diversos no incluidos en las categorías anteriores. 

- Tributos y tasas: Impuestos y tasas asociados a la actividad. 
- Gastos generales: Gastos de administración y funcionamiento del aparcamiento. 

 

Conforme a los estudios realizados sobre la financiación, los gastos, se propone la siguiente cuenta 
gastos el plazo concesional: 
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CONCEPTOS DE GASTOS IMPORTE TOTAL 

COSTES DE EXPLOTACION  13.351.860,21 € 

AMORTIZACIÓN 5.480.536,85 € 

INTERESES Y GASTOS FINANCIEROS 1.874.985,02 € 

IMPUESTO SOCIEDADES  324.141,21 € 

GASTOS TOTALES 21.031.523,29 € 

 

Según las condiciones previstas para la explotación del servicio, la previsión de distribución de los 
conceptos de gastos en el ejercicio de la actividad económica se distribuye de la siguiente manera: 

 

 

 

5.4.2.1 Costes de aspectos incorporados por la administración 
 

La valoración de los costes de explotación, de los aspectos incorporados por el Hospital Universitario 
Poniente, se han calculado utilizando los mismos ratios de mercado considerados por la iniciativa 

privada, y su detalle es el siguiente: 
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DESCRIPCIÓN IMPORTE  

DEMOLICIONES Y TRABAJOS PREVIOS. 5.175,00 € 

ACONDICIONAMIENTO DE TERRENOS 10.350,00 € 

SANEAMIENTO 2.587,50 € 

CIMENTACIONES.   

ESTRUCTURAS   

ALBAÑILERÍA   

INSTALACIONES 5.175,00 € 

REVESTIMIENTOS 5.175,00 € 

CARPINTERÍA Y ELEMENTOS DE SEGURIDAD Y PROTECCIÓN 2.587,50 € 

PINTURAS 10.350,00 € 

URBANIZACIONES 62.099,98 € 

GESTIÓN DE RESIDUOS   

CONTROL DE CALIDAD   

SEGURIDAD Y SALUD   

TOTAL EJECUCIÓN MATERIAL 103.499,96 € 

 

5.4.3 ESTRUCTURA DE INGRESOS 

 

La figura de la concesión de obra, por tanto, otorga el derecho al concesionario a explotar las obras y 
percibir la remuneración por uso prevista en el contrato durante el tiempo de la concesión como 

contraprestación económica. 

 

En relación con el régimen retributivo de la entidad concesionaria, tendrá la naturaleza de prestación 
patrimonial de carácter público no tributario. 

 

La entidad concesionaria recuperará la inversión a realizar para la realización de las obras y los gastos 
derivados de la explotación, de las fuentes que se describen a continuación, optándose por un 
mecanismo de retribución de la entidad concesionaria mediante un sistema de pago por demanda, en 
aras de posibilitar una transferencia mayoritaria, además del riesgo  de  construcción, del  riesgo  de  

disponibilidad de  la  obra  pública,  así  como  garantizar  la  eficiencia  económica  y presupuestaria. 

 

Asimismo, el sistema retributivo considerado no incorpora, en ningún caso, mecanismos que garanticen 
unos ingresos mínimos al concesionario, en la medida que el modelo de gestión – financiación se ha 
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estructurado a riesgo y ventura de este. En este sentido, el inicio del devengo de la retribución de la 
concesionaria únicamente se producirá conforme se vayan poniendo en servicio los diferentes usos 
asociados disponibles para su explotación. Las fuentes de ingresos concretas que componen la 

concesión son las siguientes: 

 

A. Aparcamiento rotacional. 

B. Aparcamiento para abonados. 
C. Otras actividades económicas de los diferentes espacios de usos asociados como son: 

máquinas de vending, publicidad, etc. 
D. Ingresos provenientes de las zonas complementarias de explotación comercial. 

 

No obstante, cabe destacar que corresponderá definir con mayor detalle el contenido de las tipologías 

de aparcamiento rotacional y abonos y sus tarifas de referencia, así como de los ingresos por otras 
actividades económicas de los diferentes espacios de usos asociados como son: máquinas de vending, 
publicidad, etc., en los pliegos que rijan la licitación, toda vez que se corresponde con los documento 
apropiados para detallar las consideraciones técnicas y administrativas, así como las obligaciones y 
condiciones para el cumplimiento del contrato y las actuaciones que engloban el mismo, tal y como 

establecen los artículos 121, 122, 123, 124, 125 y 126 LCSP, siendo objeto de contenido del presente 
documento lo estipulado en el artículo 248.2 LCSP. 

 

5.4.3.1 Aparcamiento rotacional 
 

A partir de las mediciones de campo realizadas en diversas horas sobre el volumen de tráfico de 
trabajadores y pacientes, se ha confeccionado una distribución normal de la tasa de entradas y salidas, 

obteniendo de esta forma una estimación de la facturación anual. 

 

El resumen de la facturación anual prevista se ha establecido considerando 448 plazas destinadas a 
rotación con una media de 1.339 vehículos diarios de lunes a viernes y 404 los sábados, domingos y 

festivos, con un precio máximo diario de 2€ IVA no incluido (tarifa general) por estacionar 12 horas. Esto 
supone que la tarifa por hora de aparcamiento dependerá del tiempo de estancia del usuario, de forma 

que el coste será mayor para los usuarios con una estancia corta, que aquellos con estancias más larga. 
De esta forma, aquellos usuarios que tengan una permanencia de 1 hora pagarían 2€ la hora mientras 
que aquellos que tengan un tiempo de estancia superior, que son la mayoría, pagarían para 2 horas de 

estancia 1€ por hora, para 3 horas de estancia 0,66€ por hora, para 4 horas de estancia 0,5€ por hora, etc., 
hasta que para 12 horas de estancia serían 0,16 € por hora. 
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Se considera que las tarifas generales serán objeto de un incremento gradual a lo largo de los 35 años de 
la concesión cada dos años desde el inicio de la explotación del aparcamiento, con un aumento de 0,05€ 
en la tarifa por estancia.  

 

5.4.3.2 Abonos 
 

El resumen de la facturación anual prevista se ha establecido considerando 464 plazas destinadas a 
abonos para empleados y trabajadores externos, con una tarifa de 30€ mensuales, IVA no incluido, por 
estacionar 24 horas. 

 

Se considera que los precios de los abonos serán objeto de un incremento gradual a lo largo de los 35 
años de la concesión cada dos años desde el inicio de la explotación del aparcamiento, con un aumento 
de 0,05€ en la tarifa.  

 

5.4.3.3 Otras actividades económicas de los diferentes espacios de usos asociados como son: 

máquinas de vending, publicidad, etc 
 

Tratándose de ingresos accesorios y eventuales a la explotación principal, aplicando el principio de 
prudencia no se realiza su cuantificación a efectos de previsión de ingresos. 

 

5.4.3.4 Ingresos provenientes de las zonas complementarias de explotación comercial 
 

Tratándose de ingresos accesorios y eventuales a la explotación principal, aplicando el principio de 
prudencia no se realiza su cuantificación a efectos de previsión de ingresos. 

 

5.4.4 APORTACIÓN DE AYUDAS A LA CONSTRUCCIÓN O EXPLOTACIÓN PARA LA VIABILIDAD DE 

LA CONCESIÓN 

 

No se prevé que el concesionario perciba ningún tipo de ayuda pública por lo que no es necesario 

analizar la posible existencia de ayudas públicas. 
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5.4.5 ESTUDIO DE VIABILIDAD  

 

Con fecha 16 de mayo de 2024 se presentó por la mercantil APARCAMIENTOS URBANOS, SERVICIOS Y 
SISTEMAS S.A. (AUSSA), Iniciativa Privada con Estudio de Viabilidad y Anteproyecto de Construcción de 

Estructura 100% Desmontable y Reutilizable, el cual recoge en mayor detalle las inversiones, previsión 

de ingresos y gastos, junto con la estructura de gestión prevista y la transferencia riesgos planteada, así 
como el plan económico – financiero dimensionado, que demuestra la justificación de la viabilidad 
económica de la contratación que  se  pretende realizar, mediante la  fórmula elegida de  concesión y  
conforme a  las  determinaciones económicas expuestas en el mismo, cuyo contenido resultó aprobado 

tras su estudio y análisis, ajustándose a lo exigido en el apartado 2 del artículo 247 de la LCSP, por lo que 
procede ser sometido a información pública por el plazo de un mes, igualmente que el presente 
ANTEPROYECTO. 
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