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1. INTRODUCCIÓN. 

 
La regulación general de la iniciativa privada (en adelante I.P.) se contiene en el artículo 247 
LCSP. Este artículo regula las actuaciones preparatorias del contrato de concesión de obras, 
pero también se aplica ―por remisión― al contrato de concesión de servicios. 
 
La decisión del privado de promover un determinado proyecto se materializa en la elaboración 
y presentación de un «estudio de viabilidad» (art. 247.5 LCSP), en este caso por las empresas 
Aparcamientos Urbanos Servicios y Sistemas S.A. (en adelante AUSSA). 
 
El «estudio de viabilidad» es un documento preparatorio fundamental para la posterior 
licitación de concesiones de obras o servicios que contienen los datos, análisis, informes o 
estudios que desarrollan la finalidad y justifican la viabilidad de la concesión, así como sus 
ventajas (art. 247.1 LCSP). Habitualmente, el estudio de viabilidad lo elabora el poder 
adjudicador, como parte de las actuaciones preparatorias del contrato de concesión. No 
obstante, en el caso de la iniciativa privada, su elaboración corre a cargo de un privado, 
lógicamente por voluntad del propio interesado. 
 
Los aspectos que debe cubrir el estudio de viabilidad presentado por un privado son 
exactamente los mismos que deben incluirse en los estudios de viabilidad que elabora la 
Administración (art. 247.2 LCSP): 

 
a) Finalidad y justificación de las obras, así como definición de sus características esenciales.  
b) Justificación de las ventajas cuantitativas y cualitativas que aconsejan la utilización del 

contrato de concesión de obras frente a otros tipos contractuales, con indicación de los 
niveles de calidad que resulta necesario cumplir, la estructura administrativa necesaria 
para verificar la prestación, así como las variables en relación con el impacto de la 
concesión en la estabilidad presupuestaria. 

c) Previsiones sobre la demanda de uso e incidencia económica y social de las obras en su 
área de influencia y sobre la rentabilidad de la concesión.  

d) Valoración de los datos e informes existentes que hagan referencia al planeamiento 
sectorial, territorial o urbanístico.  

e) Estudio de impacto ambiental cuando éste sea preceptivo de acuerdo con la legislación 
vigente. En los restantes casos, un análisis ambiental de las alternativas y las 
correspondientes medidas correctoras y protectoras necesarias. 

f) Justificación de la solución elegida, indicando, entre las alternativas consideradas si se 
trata de infraestructuras viarias o lineales, las características de su trazado.  

g) Riesgos operativos y tecnológicos en la construcción y explotación de las obras.  
h) Coste de la inversión a realizar, así como el sistema de financiación propuesto para la 

construcción de las obras con la justificación, asimismo, de la procedencia de ésta. 
i) Estudio de seguridad y salud o, en su caso, estudio básico de seguridad y salud, en los 

términos previstos en las disposiciones mínimas de seguridad y salud en obras de 
construcción.  
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j) El valor actual neto de todas las inversiones, costes e ingresos del concesionario, a efectos 
de la evaluación del riesgo operacional, así como los criterios que sean precisos para 
valorar la tasa de descuento.  

k) Existencia de una posible ayuda de Estado y compatibilidad de la misma con el Tratado 
de Funcionamiento de la Unión Europea, en los casos en que para la viabilidad de la 
concesión se contemplen ayudas a la construcción o explotación de la misma. 

Entendemos que tanto la especialización, solvencia y experiencia profesional de la empresa 
proponente queda avalada por esta I.P. y por la presentación que se detalla en el presente 
documento. 
 
A continuación presentamos tabla resumen donde se observa de manera clara y concisa los 
apartados que recogen los distintos puntos  referentes a la LCSP en su artículo 247: 
 

Articulo 247,2 LCSP PUNTO DONDE SE RECOGE 

Finalidad y justificación de las obras, así como definición de sus 
características esenciales. 

1. Introducción.                
2. Finalidad y justificación de las 
obras 

Justificación de las ventajas cuantitativas y cualitativas que 
aconsejan la utilización del contrato de concesión de obras 
frente a otros tipos contractuales, con indicación de los niveles 
de calidad que resulta necesario cumplir, la estructura 
administrativa necesaria para verificar la prestación, así como 
las variables en relación con el impacto de la concesión en la 
estabilidad presupuestaria. 

3.4 Ventajas cuantitativas y 
cualitativas 
3.5 Impacto en la estabilidad 
presupuestaria y estructura 
administrativa 

Previsiones sobre la demanda de uso e incidencia económica y 
social de las obras en su área de influencia y sobre la 
rentabilidad de la concesión. 

4. Previsiones de demanda 5. 
Incidencia económica y social 

Valoración de los datos e informes existentes que hagan 
referencia al planeamiento sectorial, territorial o urbanístico. 6. Planteamiento urbanístico 

Estudio de impacto ambiental cuando este sea preceptivo de 
acuerdo con la legislación vigente. En los restantes casos, un 
análisis ambiental de las alternativas y las correspondientes 
medidas correctoras y protectoras necesarias. 

7. Análisis de alternativas.                            
7.1 Exención del trámite de Impacto 
Ambiental 

Justificación de la solución elegida, indicando, entre las 
alternativas consideradas si se tratara de infraestructuras 
viarias o lineales, las características de su trazado. 

3. Contrato de concesión de obras 

Riesgos operativos y tecnológicos en la construcción y 
explotación de las obras. 

10. Análisis de riesgos operativos y 
tecnológicos 

Coste de la inversión a realizar, así como el sistema de 
financiación propuesto para la construcción de las obras con la 
justificación, asimismo, de la procedencia de esta. 

9.3 Análisis de la viabilidad 
económico-financiera 

Estudio de seguridad y salud o, en su caso, estudio básico de 
seguridad y salud, en los términos previstos en las 
disposiciones mínimas de seguridad y salud en obras de 
construcción. 

8. Estudio de seguridad y salud 
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El valor actual neto de todas las inversiones, costes e ingresos 
del concesionario, a efectos de la evaluación del riesgo 
operacional, así como los criterios que sean precisos para 
valorar la tasa de descuento. 

9.3.2 Tasa de descuento y valor 
actual neto de las inversiones, 
costes e ingresos del concesionario 

Existencia de una posible ayuda de Estado y compatibilidad de 
la misma con el Tratado de Funcionamiento de la Unión 
Europea, en los casos en que para la viabilidad de la concesión 
se contemplen ayudas a la construcción o explotación de la 
misma. 

11. Inexistencia de ayudas de 
Estado 

 
 
Como podemos observar, la Iniciativa Privada que a continuación se expone, cuenta con 
todos los requisitos exigidos por el articulo 247.2 LCSP. 
 
En cuanto a la conducta del proponente en este trámite cabe hacer los siguientes 
comentarios:  
 
El proponente sólo debe presentar el estudio de viabilidad. 
 

La LCSP prevé que el proponente elabore y presente «únicamente» el estudio de viabilidad 
(«únicamente» entre comillas porque el estudio de viabilidad es un documento complejo cuya 
correcta elaboración consume un tiempo y esfuerzos notables). 
 

Aunque no está previsto expresamente que el privado deba hacerse cargo de la redacción de 
otros documentos, como el anteproyecto de construcción y explotación, o el proyecto de 
construcción de las obras (Informe 1/2009, de 13 de febrero, de la Junta Superior de 
Contratación Administrativa de la Generalitat Valenciana11), en este caso resulta 
imprescindible incorporar (vid. Anexo I) al menos el Anteproyecto pues éste forma parte de la 
justificación necesaria para la implantación y viabilidad del proyecto dado su carácter 
desmontable y reutilizable. Tampoco se prevé que el proponente deba hacerse cargo de 
elaborar el pliego de cláusulas administrativas o de prescripciones técnicas. 
 
El estudio debe justificar la viabilidad económica del proyecto, al tiempo que acredita la 
traslación al concesionario de un riesgo operacional suficiente. 
 

El estudio tiene que justificar la viabilidad económica del proyecto, proponer un sistema de 
financiación, recoger previsiones de la demanda de uso, y el resto de información que permita 
concluir a la Administración que el proyecto podrá llevarse a cabo y que será económicamente 
sostenible. Debe contener un sistema de atribución de costes e ingresos que transfiera al futuro 
concesionario el denominado «riesgo operacional». La LCSP define este tipo de riesgo como 
aquél por el cual se transfiere al concesionario el riesgo operacional en la explotación de las 
obras abarcando el riesgo de demanda (art. 14.4 LCSP). 
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1.1. Presentación de empresa proponente: 
En AUSSA aportamos soluciones reales a los problemas de movilidad en las ciudades, ayudando 
a desarrollar urbes más sostenibles, en las que los ciudadanos puedan desplazarse con 
comodidad, en el menor tiempo posible y respetando el medio ambiente. Los servicios 
prestados en los municipios no son un servicio complementario para nosotros, nos dedicamos 
en exclusiva a ellos y en esta tarea llevamos más de 25 años. 

Un periodo en el que nuestro principal estandarte ha sido “Aparca el coche y vive tu ciudad”. 
Contribuimos con soluciones integrales en la gestión sostenible de la movilidad en nuestras 
ciudades. 

Desarrollamos nuestra actividad en todo el territorio nacional y tenemos experiencia en la 
gestión de aparcamientos públicos, en estacionamientos regulados, en servicios de retirada de 
vehículos de la vía pública, gestión de depósitos de vehículos, en la gestión de aparcamientos 
de grandes eventos (más de 20.000 plazas), en aparcamientos de 
residentes, aparcamientos hospitalarios (Hospital 12 de Octubre en 
Madrid con más de 2.500 plazas) y en aparcamientos subterráneos 
de rotación.  

A estas actividades se le unen otras como: realización de estudios 
sobre movilidad, ejecución de obras, gestión de servicios públicos 
relativos a aparcamientos y actividades anejas, señalización viaria y 
promoción y realización de Jornadas técnicas y de sensibilización.  

Contamos con un equipo humano altamente cualificado, 
profesional, innovador y muy comprometido, capaz de superar 
cualquier obstáculo y aportando soluciones a la medida de los clientes. 
Desde 2016 hemos acometido un plan de transformación digital en todos los ámbitos de 
nuestra empresa, digitalizando y optimizando todos los procesos, adaptándonos al usuario y 
anticipándonos a las necesidades de nuestros clientes y a las demandas sociales. 

 Misión: Mejorar el sistema de aparcamientos urbanos de nuestras ciudades, aportando 
soluciones a la movilidad y regulando el aparcamiento de vehículos, a través de cada 
uno de los servicios que prestamos. 

 Visión: Potenciar la utilidad global del estacionamiento racionalizando la ocupación del 
viario. Todo esto basado en la calidad del servicio, la profesionalidad, la eficacia en la 
gestión y los resultados. 

 Valores: Desde que en el año 1998 iniciara su actividad, Aparcamientos Urbanos, 
Servicios y Sistemas, S.A. (AUSSA) se ha consolidado como una empresa de gestión de 
la movilidad en las ciudades con presencia en todo el territorio nacional y como la 
primera empresa del sector en Andalucía. 

 Servicios Digitales:  Encaminados a facilitar y mejorar la Experiencia del Cliente 
adaptándonos a las nuevas formas en las que nos relacionamos con ellos. 
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La preocupación constante por ofrecer un mejor servicio a nuestros clientes, nos ha llevado a 
desarrollar todas las actividades necesarias para realizar una gestión optima en los ámbitos de 
nuestra actividad y adaptada al entorno digital. Contamos además con una cualificada plantilla 
de profesionales, conocedores de su sector y alineados para hacer del servicio al cliente su 
máxima prioridad. 
 
Principales Hitos: 
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1.2. ¿CÓMO SOMOS? 
 

1. Las soluciones de movilidad urbana, nuestra razón de ser. Es a lo que nos dedicamos en 
exclusiva: aparcamientos de rotación, estacionamientos regulados, retirada y custodia de 
vehículos, aparcamientos en edificios y otros servicios anejos. 

2. Somos una compañía especializada. Empresa flexible, con un tamaño medio y escalable, que 
nos permite asumir grandes proyectos sin alejarnos del contacto directo con nuestros clientes. 

3. Nuestro equipo humano es experimentado, joven y muy dinámico. Acostumbrado a controlar 
el negocio desde su propia base y a no perder la perspectiva de los objetivos y metas a cumplir. 

4. Empresa acreditada, fiable y transparente. AUSSA está 
certificada en Gestión de la Calidad (ISO 9001), Medio 
Ambiente (ISO 14001) y en Seguridad y Salud en el Trabajo 
(OHSAS 18001) por AENOR; en Sistema de Gestión 
Antisoborno (ISO 37001) y Sistema de Gestión Compliance 
Penal (UNE 19601) por Applus+; además tenemos el Certificado Optima, de igualdad de género. 

5. Plan de Igualdad: El Real Decreto Ley 6/2019 de 1 de marzo, de medidas urgentes para garantía 
de la igualdad de trato y de oportunidades entre mujeres y hombres en el empleo y la 
ocupación, establece que “Las empresas de más de cien y hasta ciento cincuenta personas 
trabajadoras, dispondrán de un periodo de dos años para la aprobación de los planes de 
igualdad”.  

AUSSA consciente de esta prioridad estratégica se anticipa a dicha obligación legal y promueve 
en coordinación con la Comisión de Igualdad y la RLT, este Plan de Igualdad. Dicho Plan de 
Igualdad es un conjunto ordenado de medidas de igualdad y acciones positivas, que persigue 
integrar el principio de igualdad entre mujeres y hombres en la empresa. AUSSA dispone de II 
plan de igualdad desde el 28 de Noviembre de 2023. 

En 2023 hemos recibido el premio, categoría plata, del I Ranking de 
empresas por la Igualdad, por La Fundación Woman Fordware, en el que 
han participado más de 50 empresas.  
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6. Empresa Innovadora. Formamos parte de ETICOM (clúster de empresas de economía digital) y 
en el 2018 recibimos el Premio Aster 2018 a la Innovación Digital. (30/10/18 ESIC BUSINESS & 
MARKETING SCHOOL). 

Promoción de la Salud en el Lugar de Trabajo: Gente sana en 
empresas sanas. AUSSA, desde enero 2019 está acreditada como 
empresa adherida a la Declaración de Luxemburgo, por la que 
se compromete a integrar los principios básicos de la promoción 
de la salud en el trabajo, en la gestión de la salud de sus 
trabajadores, además del cumplimiento de sus obligaciones en 
materia de prevención de riesgos laborales. 

En AUSSA somos conscientes de que debemos contribuir a la 
sostenibilidad de nuestra sociedad y del planeta en su conjunto. 
Creemos que desde la acción cotidiana podemos afrontar retos que mejoran nuestro entorno. 
Por ello, hemos adquirido tres compromisos: 

 Hacer nuestros los Objetivos de Desarrollo Sostenible; revisando y adaptando nuestras 
actuaciones con el fin de minimizar los impactos negativos y maximizar los impactos positivos 
de estas sobre las personas y el planeta. 

 Sumarnos a las iniciativas que se desarrollan en nuestro entorno para dar a conocer y/o 
concienciar a la sociedad sobre los ODS, así como para el desarrollo de acciones que posibiliten 
su consecución. 

 Hemos elaborado una estrategia por la sostenibilidad, alineando nuestros procesos y los 
procedimientos con las metas y objetivos de la Agenda 2030. 

En una primera fase, la estrategia por la sostenibilidad se ha centrado en el cumplimiento de 11 
de los 17 objetivos de Desarrollo. En una segunda fase se trabajará sobre los otros 6, al tener 
estos menos vinculación directa con la actividad de la empresa.   

Anualmente se evalúan los avances en todos los aspectos que hemos abordado, revisamos los 
cambios que ha habido en la empresa y su entorno y analizamos de qué manera estos afectan 
a la sostenibilidad. Con esta información definimos los nuevos compromisos y metas para el 
siguiente año. 
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1.3. Situación actual. 
 
El Hospital Universitario Poniente es un centro sanitario, dependiente del Sistema Sanitario 
Público de Andalucía y "tiene como objeto llevar a cabo la gestión del Hospital de Poniente de 
Almería y prestar asistencia sanitaria a las personas incluidas en el ámbito geográfico y 
poblacional que se le asigne, así como aquellas funciones que por razón de su objeto se le 
encomienden". 
 
Hasta el año 2022 la Agencia Pública Empresarial Sanitaria Hospital de Poniente de Almería ha 
sido la gestora del Hospital. Esta empresa pública se disuelve integrándose en el Servicio 
Andaluz de Salud quedando el Hospital de Poniente como hospital de referencia en la comarca 
del poniente almeriense, para atender a una población de más de 270.000 habitantes según 
datos del INE de 2021. 
 
El Hospital se localiza en la Carretera de Almerimar 31 - 04700 El Ejido (Almería), al sur del 
núcleo urbano principal de El Ejido (a 8 minutos del centro de El Ejido en coche). 
 
El Servicio Andaluz de Salud gestiona el territorio con una zonificación basada en el Mapa 
Sanitario Andaluz organizado en Distritos de Atención Primaria y Zonas Básicas de Salud. En el 
caso de la provincia de Almería, se encuentran tres Distritos de Atención Primaria que son 
Levante–Alto Almanzora, Almería y Poniente de Almería. El Hospital Universitario Poniente es 
el hospital de referencia de este último distrito, el de Poniente de Almería. 
 
En el Distrito de Atención Primaria de Poniente de Almería se localizan a su vez 5 Zonas Básicas 
de Salud que agrupan los distintos municipios localizados dentro del Distrito. Los municipios 
integrados en el Distrito de Poniente de Almería son: Adra, Alcolea, Balanegra, Bayárcal, Berja, 
Dalías, El Ejido, Enix, Felix, Fondón, Láujar de Andarax, Mojonera, La, Paterna del Río, Roquetas 
de Mar y Vícar. 
 
En el área de influencia del Hospital la población total empadronada en el año 2022 es de 
277.391 habitantes repartidos al 50% aproximadamente entre hombres y mujeres. El municipio 
más importante del área es Roquetas de Mar con 102 mil habitantes. 
 
En el año 2016 el Instituto de Estadística y Cartografía de Andalucía realizo un estudio de 
evolución de la población por grupos de edades y distritos sanitarios 2016-2040, dicho estudio 
ha sido actualizado en 2022 utilizando los datos del padrón mas recientes, la serie obtenida 
para el distrito sanitario de Poniente para los años 2023-2040 incrementa en 34.077 personas 
la población de dicho distrito, representando un aumento del 12,3% , dicho incremento 
justifica, más allá del diagnóstico de la demanda actual, la ampliación de la capacidad como 
consecuencia de la Iniciativa Privada presentada en este documento. 
 
La red de transporte público que atiende al Hospital de Poniente la proporcionan autobuses de 
la red urbana de El Ejido y autobuses interurbanos de las empresas concesionarias NEXT 
CONTINENTAL y AUTODISCRECCIONAL ALMERIENSE. 
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Las líneas de la red de autobuses urbanos de El Ejido con parada en el Hospital son la L11, L22, 
L31 y L41 que cubren gran parte del municipio. Estas líneas tienen un servicio cada 20-30 
minutos en conjuntos en día laborable y cada hora en festivo. Las tarifas están en el orden de 
1,33€ el billete ordinario. 
 
Las líneas interurbanas conectan con municipios como Almería, El Ejido, Roquetas, Adra, Vícar, 
Berja, etc., con tarifas en el entorno del 1,35€ el billete ordinario. 
 
En la actualidad no existe acceso peatonal al Hospital desde ningún núcleo urbano cercano. El 
Ejido es el municipio más cercano, pero no existe ni acceso peatonal ni ciclista. Con Almerimar 
sí que existe un carril bici que conecta el Centro Comercial Copo y el Hospital. 
Hay que señalar la existencia de una pasarela sobre la A-389 que permite acceder rápidamente 
desde el área del Centro Comercial Copo al Hospital y viceversa de manera peatonal. 
 
El Hospital ofrece los siguientes servicios; Biotecnología, Cardiología, Cirugía General, 
Dermatología, Diagnóstico por Imagen, Digestivo, Farmacia Hospitalaria, Ginecología y 
Obstetricia, Medicina Interna, Neumología, Oftalmología, Otorrinolaringología, Pediatría, 
Rehabilitación y Fisioterapia, Salud Mental, Traumatología, Unidad de Medicina Tropical, 
Urología, Bloque Quirúrgico y Cuidados Críticos entre otros. 
 
Se subdivide en cinco áreas diferenciadas que son: 

• Hospitalización. 
• Consultas externas. 
• Urgencias. 
• Biotecnología. 
• Extracciones. 
• Centro Administrativo. 
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1.4. Oferta actual de aparcamiento. 
 
Con respecto al aparcamiento, cuenta con tres áreas principales diferenciadas. Por un lado, está 
la zona reservada a trabajadores, el área de estacionamiento para urgencias y la zona de 
estacionamiento libre para cualquier perfil de usuarios del hospital.  
 
Tan solo el área reservada al personal cuenta con barrera de acceso, el resto es libre y gratuito 
existiendo el servicio de la Asociación Murgis que realiza una función voluntaria de integración 
social de sus asociados, por la que también de forma voluntaria los usuarios pueden colaborar 
con esta asociación en el momento de estacionar.  
 
El centro cuenta con un total de 837 plazas de aparcamiento, de las cuales 324 son exclusivas 
para profesionales y 504 son de acceso libre, existiendo 9 plazas adicionales para taxis y otros 
servicios además de diferentes puntos de aparcamiento para ambulancias en el recinto 
hospitalario. 
 

En el hospital, además de estar localizadas las tres áreas de aparcamientos antes descritas (la 
reservada a trabajadores, la zona libre y el área para urgencias), se han identificado importantes 
bolsas de aparcamiento ilegal invadiendo aceras y estacionando en bandas de aparcamiento 
prohibido, principalmente en la zona libre. 
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Adicionalmente al hospital está la zona comercial del Parque Comercial Copo. Esta área se 
localiza en la A-389 frente al propio hospital pudiéndose realizar el acceso peatonal a través de 
un puente sobre la propia carretera, cuenta con aparcamiento gratuito tanto en superficie 
como subterráneo. 
La oferta de aparcamiento en el Centro Comercial Copo, con hasta 976 plazas adicionales, de 
las que 250 son subterráneas. El acceso peatonal al centro comercial se realiza a través de una 
pasarela que lo conecta con el Hospital. 
 
 

1.5. Propuesta. 
 
La propuesta presentada se considera de interés público ya que ofrece de manera ordenada y 
económica una solución a la situación actual de la demanda de los distintos usuarios y 
trabajadores del Hospital. 
 
En cuanto a la factibilidad del proyecto en la justificación económica y viabilidad se presentan 
las principales magnitudes por las que se demuestra que dicha propuesta es sostenible 
económicamente en el tiempo y factible. 
 
La construcción y explotación de los aparcamientos en el Hospital U. P. de El Ejido, objeto de 
esta iniciativa privada, contribuirá al desarrollo de este nuevo modelo de aparcamientos 
estratégico al servicio de la movilidad y supondrá importantes beneficios para los usuarios y 
para el interés general de todos los ciudadanos y visitantes, cuyos principales objetivos son:  

• Contribuir a la regeneración ambiental del ámbito, incidiendo en la mejora de la 
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sostenibilidad de la zona, su impacto visual y la calidad del aire.  
• Reconfigurar los espacios públicos, permitiendo un aprovechamiento óptimo de los 

mismos por parte de los usuarios del hospital. 
• Mejorar la movilidad, con el desarrollo y construcción de un aparcamiento y la 

remodelación de otro, donde se incrementa la oferta actual, se ordena los flujos de 
tráfico y se mejora la seguridad. 

• Solución de Aparcamiento, ampliable, desmontable y REUTILIZABLE.  
• SOSTENIBILIDAD. Sistema que puede ser reutilizado y emplazado en otra ubicación, 

fomentando la economía circular.  
 

El contenido del presente Estudio de Viabilidad es el definido en el artículo 247.2 de la LCSP y 
comprende, por tanto:  
 

• La finalidad y justificación de las obras, con la descripción de las mismas y su adecuación 
al interés general (247.2 letra a). 

• El régimen jurídico del contrato, con la justificación de las ventajas que aconsejan la 
utilización del contrato de concesión de obra (247.2 letra b).  

• Las previsiones sobre la demanda de uso de la infraestructura (247.2 letra c).  
• La incidencia económica y social de las obras en su área de influencia (247.2 letra c).  
• La valoración del planeamiento sectorial, territorial y urbanístico (247.2 letra d).  
• El análisis de alternativas y justificación de las mismas (247.2 letras e) y f).   
• El estudio de impacto ambiental o análisis ambiental de la alternativa (247.2 letra e).  
• Los estudios de seguridad y salud (247.2 letra i).  
• El modelo económico de la concesión, incluyendo el coste de la inversión a realizar, así 

como el sistema de financiación propuesto, el valor actual neto de todas las inversiones, 
los costes e ingresos del concesionario y la rentabilidad de la concesión (247.2 letras h) 
y j).  

• El análisis de riesgos operativos y tecnológicos (247.2 letra g).   
• La inexistencia de ayudas de estado (247.2 letra k). 

 
Así mismo, el Estudio de Viabilidad incorpora, como se verá a lo largo de sus diferentes 
apartados, una serie de Anexos de carácter técnico que han sido imprescindibles para la 
elaboración de dicho estudio.  
 
La relación de Anexos es la siguiente:  

• Anexo I Anteproyecto de Construcción del aparcamiento. 
o A. Memoria.   
o B. Planos.    
o C. Resumen de presupuesto. 

• Anexo II Estudio de Demanda.  
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2. FINALIDAD Y JUSTIFICACIÓN DE LAS OBRAS. 

 
La construcción de aparcamientos de uso público tiene como fin esencial, en términos 
generales, el satisfacer la necesidad de dotación de plazas de estacionamiento en un 
determinado ámbito, en este caso hospitalario. Así sucede, sin lugar a duda, con el proyecto de 
construcción de aparcamientos en H.U. de Poniente de El Ejido, en el que como se verá en 
apartados posteriores, la demanda de plazas de estacionamiento en la zona justifica por sí 
misma la construcción de los aparcamientos objeto de esta iniciativa. 
 
La dotación de estacionamiento, están estrechamente vinculados con la concepción del 
aparcamiento como un equipamiento estratégico al servicio de los usuarios y trabajadores del 
hospital. 
 
La estructura del aparcamiento propuesto en esta I.P., será 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. 
 
 

2.1. Descripción de las obras. 
 
Las obras consisten en la construcción de un aparcamiento en la zona del actual aparcamiento 
de empleados con la peculiaridad de prácticamente duplicar la capacidad actual mediante la 
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 rotación ampliando también 
el número de plazas resultantes.  
 
La solución planteada de un aparcamiento desmontable permite que, si en un futuro no fueran 
necesarias las plazas de aparcamiento, el edificio pudiera ser totalmente desmontado 
permitiendo que dicha parcela pudiera ser empleada para otro fin. Con esto se consigue una 
circularidad y sostenibilidad en la inversión, que resumimos: 
 
 Reversibilidad. Dado el enclave de la intervención, es primordial posibilitar el 

desmontaje en el futuro causando el menor impacto, máxime teniendo en cuenta el 
ámbito de protección paisajística de la carretera de Almerimar. 

 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 
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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. 

 
2.2. Cumplimiento de objetivos de interés general. 

 
La construcción y explotación del aparcamiento, no viene solo a paliar el déficit existente y 
satisfacer la necesidad derivada de la falta de capacidad del actual aparcamiento, sino también 
para dar respuesta a otras muchas necesidades que han ido surgiendo en los últimos tiempos, 
en el contexto de la transformación acelerada y cambiante de la movilidad tradicional. 
 
Tanto el diseño de los aparcamientos como la funcionalidad de los mismos han tenido muy 
presente en su desarrollo los objetivos de interés general y de los usuarios que a diario acuden 
al hospital, tanto trabajadores, proveedores, pacientes y familiares.  
 
Se dotará al aparcamiento de los últimos sistemas tecnológicos en la gestión de aparcamientos, 
para dar respuesta a las necesidades de los usuarios, como pueden ser sistemas de lectura de 
matrículas, pago por app, etc. También se dotará de una mayor seguridad con presencia de 
personal y circuito cerrado de video-vigilancia. 
 
Así mismo se pone de manifiesto, con la propuesta elegida, la flexibilidad de la solución, ya que 
se trata de un aparcamiento cuyo diseño permite su ampliación y adaptación a posibles 
incrementos de la demanda futura, desmontable en el caso que por necesidades del propio 
hospital se decidiera su traslado a otra ubicación y reutilizable en un futuro. 
 

3. CONTRATO DE CONCESIÓN DE OBRAS. 

 
Dada la naturaleza del servicio de aparcamiento público que se pretende implantar en este 
espacio, es adecuado realizar un análisis en materia de regulación de la actuación económica, 
afrontando los aspectos jurídicos de una concesión de obras como la que se plantea con la 
presente iniciativa, confrontándola con otras formas de gestión previstas en la normativa 
vigente. 
 
A continuación, se presenta un análisis en materia de regulación de la actuación económica, 
afrontando los aspectos jurídicos de una concesión de obras con explotación como la planteada 
con la presente iniciativa. 
 
La conjunción de los Artículos 38 y 128 de la Constitución Española (CE) consagran lo que la 
jurisprudencia constitucional y ordinaria y, antes que éstas, la doctrina científica ya había 
denominado iniciativa pública en la economía.  
 
Los dos principios básicos que definen el sistema económico constitucional español calificado 
con la expresión ‘económico social de mercado’ son:  
 
 Artículo 38 de CE que, al reconocer expresamente “el derecho a la libertad de empresa 
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en el marco de la economía de mercado”, define el modelo económico constitucional 
como un sistema de economía de mercado, en el cual las empresas públicas o privadas 
concurren al mismo en igualdad de condiciones, otorgando, por tanto, cobertura a la 
iniciativa privada. 

 Artículo 128 del texto constitucional que al reconocer “la iniciativa pública en la 
actividad económica” habilita, o al menos deja abierta la posibilidad a los poderes 
públicos de intervenir en la actividad económica.  
 

No hay, por tanto, contradicción entre ambos preceptos constitucionales, sino, por el contrario, 
complementariedad y concordancia. En este sentido, el Tribunal Constitucional se pronunció 
con la STC de 10 de octubre de 1989 (RJ 1989\7352) al declarar que:   
 
“El artículo 38 de la Constitución reconoce la libertad de empresa en el marco de la economía 
de mercado de la que es eje básico la iniciativa privada; pero el artículo 128.2 de la misma 
Constitución también reconoce la pública en la actividad económica; precepto, este último, que 
en la esfera local ha sido desarrollado por el artículo 86.1 de la Ley de Bases de Régimen Local 
(LBRL) de 2 de abril de 1985 al establecer que las Entidades Locales, mediante expediente 
acreditativo de la conveniencia y oportunidad de la medida, podrán ejercer la iniciativa pública 
para el ejercicio de actividades económicas conforme al artículo 128.2 de la Constitución, con lo 
que se proclama en nuestro sistema constitucional la coexistencia de los dos sectores 
económicos de producción, privado y el público, que constituyan lo que se ha dado en llamar un 
sistema de economía mixta, apartándose nuestra Constitución del orden político anterior en el 
que primaba el principio de subsidiariedad de la empresa pública respecto de la privada y en el 
que únicamente se admitía la pública ante la inexistencia o la insuficiencia de la privada, 
habiendo alcanzado ahora el mismo rango constitucional”. 

Con las novedades que introduce la legislación contractual, tras la entrada en vigor en 2017 de 
la nueva LCSP, el esquema de las fórmulas de gestión de los servicios es el siguiente:  
 
 Gestión directa:    

- Por una sola administración pública:  
o Gestión por la propia entidad (diferenciada o no).  
o Organismo autónomo.  
o Entidad pública empresarial (condicionado LRSAL). 
o Sociedad mercantil con capital social íntegramente público del ente 

(condicionado LRSAL).   
 

- Por dos o más administraciones públicas:  
o Mancomunidad.  
o Consorcio (condicionado LRSAL).   
o Sociedad mercantil con capital social íntegramente público y participación de 

varias administraciones (condicionado LRSAL).  
o Convenio entre administraciones: delegación, encomienda de gestión u otras 

actuaciones cooperativas.   
 

 Gestión indirecta: 
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    - Gestión contractual:  
o Concesión (transferencia del riesgo operacional al concesionario).  
o Contrato de servicios que conlleven prestaciones directas a favor de los 

ciudadanos (no transferencia del riesgo operacional al contratista).   
 

- Gestión no contractual:  
o Concierto social, gestión delegada u otras modalidades reguladas en la 

legislación autonómica.   
 
Dada la naturaleza del servicio que se quiere gestionar, no existe limitación alguna que impida 
adoptar para el mismo cualquiera de las distintas figuras jurídico-organizativas expuestas 
precedentemente.   
 
Como se verá en apartados posteriores, la gestión indirecta mediante concesión de obra 
pública, en la que se trasladan los riesgos operacionales, incluyendo los de planificación, 
construcción y demanda al futuro concesionario, parece la más adecuada para llevar a cabo la 
construcción y explotación de los aparcamientos objeto de la presente iniciativa. 
 

3.1. Concepto, características y regulación. 
 
Los contratos concesionales han sido aquellos cuyo régimen jurídico se modificaron más 
profundamente en la Ley 9/2017 de Contratos del Sector Público (LCSP). Esto deriva de la 
necesidad de transponer la Directiva Comunitaria 2014/23/UE relativa a la adjudicación de los 
contratos de concesión, pero también del impacto que sobre muchos contratos concesionales 
tuvo la crisis económica. Así, la LCSP traspone la Directiva 2014/23/UE del Parlamento Europeo 
y del Consejo, de 26 de febrero de 2014, relativa a la adjudicación de contratos de concesión 
(la ‘Directiva de Concesiones’) y reorganiza el conjunto de los contratos que han permitido hasta 
ahora la colaboración entre el sector público y las empresas privadas para la provisión de 
infraestructuras y servicios públicos, eliminando como contrato típico el contrato de 
colaboración entre el sector público y el sector privado, y sustituyendo el contrato de gestión 
de servicios públicos (con sus diferentes subtipos) por el de concesión de servicios.   
 
El art. 14 de la LCSP define el contrato de concesión de obra y, de entrada, plantea una 
modificación terminológica, pues la denominación del contrato pasa a ser “contrato de 
concesión de obras” frente al anterior “contrato de concesión de obras públicas”. De acuerdo 
con el nuevo Art. 14,1: 
 

“[...] la concesión de obras es un contrato que tiene por objeto la realización por el concesionario 
de algunas de las prestaciones a que se refiere el artículo anterior, incluidas las de restauración 
y reparación de construcciones existentes, así como la conservación y mantenimiento de los 
elementos construidos, y en el que la contraprestación a favor de aquél 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”.   

Las notas definitorias de este contrato son las siguientes:  
 

• Interés por parte de la Administración contratante de acometer la construcción de una 
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obra pública y que ésta sea susceptible de explotación por parte del contratista. 
• La necesaria asunción por parte del contratista de la financiación, total o parcial, de una 

obra pública (regulada en los arts. 271 a 277 LCSP). 
• La obra debe ser susceptible de explotación. El derecho de explotación de las obras 

deberá implicar la transferencia al concesionario de un riesgo operacional en la 
explotación de éstas, abarcando el riesgo de demanda o el de suministro o ambos. 

 
Así, la delimitación del contrato de concesión de obras en cuanto a las prestaciones que puede 
incluir no presenta diferencias respecto de la regulación anterior. En realidad, la definición del 
contrato gira alrededor de la asunción por el contratista de lo que la Ley, en línea con la 
Directiva, califica de “riesgo operacional” en la fase de explotación de las obras, que puede 
abarcar el riesgo de demanda, el de suministro o ambos y que supone el elemento distintivo de 
este contrato.  
 
La concesión de obras se distingue del contrato de obras, precisamente, en que el derecho de 
explotación de la obra conlleva la transferencia de la responsabilidad de explotación (riesgos 
vinculados a la construcción, así como los vinculados a la gestión y a la utilización efectiva del 
equipamiento –suministro y demanda-) que engloba los aspectos técnicos, financieros y de 
gestión de la obra. Por ello, si los poderes públicos asumen las contingencias vinculadas a la 
gestión de una obra, asegurando, por ejemplo, el reembolso de la financiación faltará el 
elemento riesgo, encontrándonos ante un contrato de obras. Se requiere, en definitiva, que la 
transferencia al concesionario del riesgo operacional implique que no esté garantizado que, en 
“condiciones normales de funcionamiento”, el concesionario vaya a recuperar las inversiones 
realizadas ni a cubrir los costes en que hubiera incurrido como consecuencia de la explotación 
de las obras.   
 
Así mismo, la propia LCSP prevé en su Artículo 260: 
 
[…] la posibilidad de incluir en el contrato de concesión la explotación comercial de zonas 
complementarias, comerciales o industriales, convenientes por la utilidad que prestan a los 
usuarios y que sean susceptibles de un aprovechamiento económico diferenciado, tales como 
establecimientos de hostelería, estaciones de servicio, zonas de ocio, estacionamientos, locales 
comerciales y otros susceptibles de explotación. 

En cuanto a la distinción entre la concesión de obras y la de servicios, el elemento diferenciador 
ya no es la transferencia del riesgo operacional sino el de la accesoriedad de las obras con 
respecto al objeto principal del contrato. De ahí que, si el objeto principal del contrato es la 
construcción y explotación de una obra, estaremos ante el contrato de concesión de obras, 
mientras que, si el objeto principal del contrato es la explotación o gestión de un servicio, por 
ser ésta la prestación más importante desde el punto de vista económico, siendo las obras a 
realizar en su ejecución meramente accesorias, aquel habrá de calificarse como concesión de 
servicios.   
 
Por último, hay que referirse a la distinción entre la concesión de obras y la concesión demanial 
prevista en la legislación patrimonial. En efecto, la LPAP contempla en su artículo 86.3 el 
supuesto del uso privativo de los bienes de dominio público que determina su ocupación con 
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obras o instalaciones fijas. Para distinguir ambas figuras jurídico-administrativas, la doctrina ha 
venido utilizando tres criterios: 

• El de su naturaleza, pues la concesión de dominio público es un acto administrativo y 
no tiene carácter contractual.  

• El del carácter del bien, pues mientras que la concesión demanial solo puede recaer 
sobre un bien de dominio público, el contrato de concesión de obras puede tener por 
objeto tanto un bien de dominio público como un bien patrimonial. 

• El del régimen jurídico aplicable, pues en la concesión de dominio público se aplica 
prioritariamente la normativa sobre patrimonio y en el contrato de concesión de obras 
la normativa sobre contratos del sector público.   

 
Sin embargo, en la práctica estos criterios no resultan, ni mucho menos, determinantes, y la 
distinción de ambas figuras encuentra su fundamento en el interés que se satisface con cada 
una de ellas. Así, mientras que con el contrato de concesión de obras se pretende dar respuesta 
al interés público vinculado a las competencias propias del órgano de contratación mediante la 
construcción y explotación de una obra, en la concesión demanial se otorga a un particular el 
uso privativo, con exclusión o límite del uso de otro, de un bien de dominio público, sin que sea 
determinante que en el demanio vaya a realizarse la explotación de una actividad económica 
en la que sea necesaria la ejecución de obras o instalaciones fijas, y sin que dicha actividad 
económica implique, necesariamente, la prestación de un servicio de competencia propia del 
órgano de contratación. Por ello, en el contrato de concesión de obras, la construcción de la 
obra y su explotación integran su objeto y, de ahí que, cuando se produce su extinción, la regla 
general establecida en el artículo 283 de la LCSP, sea la entrega a la Administración de las obras 
incluidas en la concesión, siendo su demolición solo una posibilidad que debe estar 
expresamente recogida en el pliego de cláusulas administrativas particulares. Por el contrario, 
en la concesión de dominio público, dado el carácter instrumental de las obras y de las 
instalaciones, la regla general sentada por el artículo 101.1 de la LPAP para el supuesto de su 
extinción, es la demolición por el concesionario, directamente o por ejecución subsidiaria de la 
Administración a su costa, de las obras, construcciones o instalaciones fijas existentes en el bien 
de dominio público cuyo uso privativo se concede, siendo el mantenimiento de aquellas una 
excepción que habrá de estar recogida en el título concesional o ser acordada por la autoridad 
que otorgó la concesión.   
 

3.2. Alcance de la concesión. 
 
Teniendo en cuenta lo expuesto, el objeto de la iniciativa privada que se presenta para la 
CONSTRUCCIÓN de la ESTRUCTURA 100% DESMOTABLE Y REUTILIZABLE, se integra por la 
ejecución y explotación de una obra que pretende dar respuesta al interés público vinculado a 
las competencias del Hospital Universitario de Poniente en El Ejido.   
 
A continuación, se presentan a efectos ilustrativos algunas infografías:  
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3.3. Iniciativa privada en el contrato de concesión de obras. 
 
El principio general de la iniciativa privada descrita en la presenta memoria, formulada por la 
AUSSA con la presentación del estudio de viabilidad de concesión para la construcción y 
explotación del aparcamiento en Hospital Universitario de Poniente en El Ejido, está establecido 
en el artículo 28.3 de la LCSP, en el que se dispone textualmente que: 
“3. De acuerdo con los principios de necesidad, idoneidad y eficiencia establecidos en este 
artículo, las entidades del sector público podrán, previo cumplimiento de los requisitos 
legalmente establecidos, celebrar contratos derivados de proyectos promovidos por la iniciativa 
privada, en particular con respecto a los contratos de concesión de obras y concesión de 
servicios, incluidos en su modalidad de sociedad de economía mixta” 
 
El artículo 28 de la LCSP se engloba dentro del conjunto de disposiciones que regulan la 
racionalidad y consistencia en la contratación del sector público, para garantizar que la actividad 
de contratación del sector público se guía por criterios de necesidad, idoneidad y eficiencia. Por 
tanto, la ubicación de la iniciativa privada en este punto de la Ley pone de manifiesto que el 
legislador considera que la iniciativa privada es una vía para lograr la racionalidad, la idoneidad 
y la eficiencia en la contratación. El sector privado aparece, no en su papel de proveedor de 
obras, servicios o suministros (de contratista, en definitiva), sino como orientador o promotor 
de la actividad pública, con sus conocimientos y técnicas.  
 
La concreción de este principio general para las concesiones de obras se establece 
posteriormente en el artículo 247.5 de la LCSP, que establece que: 
 
“5. Se admitirá la iniciativa privada en la presentación de estudios de viabilidad de eventuales 
concesiones. Presentado el estudio será elevado al órgano competente para que en el plazo de 
tres meses comunique al particular la decisión de tramitar o no tramitar el mismo o fije un plazo 
mayor para su estudio que, en ningún caso, será superior a seis meses. El silencio de la 
Administración o de la entidad que corresponda equivaldrá a la no aceptación del estudio.  En 
el supuesto de que el estudio de viabilidad culminará en el otorgamiento de la correspondiente 
concesión, salvo que dicho estudio hubiera resultado insuficiente de acuerdo con su propia 
finalidad, su autor tendrá derecho en la correspondiente licitación a 5 puntos porcentuales 
adicionales a los obtenidos por aplicación de los criterios de adjudicación establecidos en el 
correspondiente pliego de cláusulas administrativas particulares. Para el caso de que no haya 
resultado adjudicatario tendrá derecho al resarcimiento de los gastos efectuados para su 
elaboración, incrementados en un 5 por cien como compensación, gastos que podrán imponerse 
al concesionario como condición contractual en el correspondiente pliego de cláusulas 
administrativas particulares. El importe de los gastos será determinado en función de los que 
resulten justificados por quien haya presentado el estudio”.   
 
De esta forma, tanto la delimitación del concreto alcance de la actividad económica que se 
pretende llevar a cabo como la determinación de la forma de gestión de la misma deben 
encuadrarse en este estudio de viabilidad. En efecto, la iniciativa privada se formula para la 
adjudicación de una eventual concesión de obra, que como ya se ha descrito de forma más 
pormenorizada en epígrafes anteriores, se concreta en la redacción del proyecto, la 
construcción y la explotación del aparcamiento público del Hospital Universitario de Poniente. 
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3.4. Ventajas cuantitativas y cualitativas.  
 
El análisis de los diferentes modelos de gestión para llevar a cabo la iniciativa planteada en este 
documento concluye, como se expone a continuación, que la gestión indirecta de los 
aparcamientos mediante concesión es la fórmula más ventajosa para ello. En primer lugar, 
porque como se ha indicado, la propuesta para el ejercicio de esta actividad parte precisamente 
de la iniciativa privada para el otorgamiento de un contrato concesional. Y, en segundo lugar, 
tratándose de una actividad que no tiene la consideración de un servicio local obligatorio, la 
fórmula concesional, permite garantizar de forma más segura el cumplimiento de los objetivos 
de estabilidad presupuestaria y sostenibilidad financiera eliminando el posible impacto 
presupuestario y asegurando, entre otras ventajas, la adecuada transmisión de riesgos al 
concesionario.  
 
En efecto, por la propia naturaleza del proyecto de construcción y explotación del 
aparcamiento, las alternativas que pudieran existir al contrato de concesión de obras se 
concretan fundamentalmente en la ejecución de la construcción y explotación del mismo 
directamente por Hospital Universitario de Poniente  (integrado en el Servicio Andaluz de 
Salud), o bien la gestión indirecta mediante, primero la ejecución de la construcción 
directamente por la administración, para posteriormente adjudicar el correspondiente contrato 
de servicios para explotar dicho aparcamiento.  
 
En primer lugar, y de manera muy evidente como ventaja está la posibilidad de acometer esta 
infraestructura con un coste de inversión superior a los 6.209.452€ (5.131.778 millones de 
euros más IVA), SIN cargo a los presupuestos del Hospital Universitario de Poniente, que resulta 
desaconsejable, sin olvidar las dificultades de obtener financiación específica para un proyecto 
de estas características, intrínsecamente vinculado al riesgo de demanda. Por ello, el uso de 
mecanismos de colaboración público-privada, como es la concesión de obras, libera al sector 
público de tener que buscar financiación para las inversiones a realizar y no aumenta el volumen 
de déficit y endeudamiento público, sin limitar la capacidad para ejecutar nuevas inversiones, 
eliminando el coste de oportunidad de destinar a la ejecución de la obra recursos 
presupuestarios que pueden ser destinados a la realización de otras inversiones que no puedan 
ser financiadas mediante modelos de colaboración público-privada.  
 
Pero es que, además de que el modelo concesional permite que una entidad privada financie la 
totalidad de la inversión necesaria para llevar a cabo el Proyecto, sin que la Administración 
tenga la necesidad de recurrir a los presupuestos públicos, el contrato de concesión de obra 
presenta una serie de ventajas cualitativas y cuantitativas que justifican su utilización frente a 
otros modelos de contratación.  
 
En cuanto a las ventajas cualitativas, el contrato de concesión de obras posee las siguientes 
ventajas:  
 
 El sistema concesional se considera un sistema de mayor integración que otros sistemas 

de contratación como la contratación directa. Esto último gracias a un reparto de riesgos 
y responsabilidades entre el sector privado y el público específico de cada proyecto, que 
favorece que la gestión de cada riesgo se transfiera al actor con mayor capacidad para 
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su gestión.  
 

 Transmisión del riesgo operacional al concesionario. Esto permitirá que estos servicios 
y actividades se realicen con las garantías necesarias, minimizando el impacto que 
pudiera derivarse de la gestión por parte de la administración por las variaciones de 
demanda. En el reparto de riesgos de este proyecto entre el sector público y el sector 
privado, bajo un contrato de concesión, puede observarse que la asunción de riesgos 
por parte del futuro concesionario es prácticamente total, quedando como riesgos del 
Hospital Universitario de Poniente, los no transmisibles.  

 
 La participación de una única entidad en todas las fases del proyecto (desde el diseño a 

la operación incluyendo la financiación y la operación) supone una de las principales 
diferencias entre un contrato de concesión y una contratación directa, y supone una de 
las ventajas de este primero dado que incrementa la eficiencia del proyecto reduciendo 
su coste y sus plazos. Esto genera importantes ganancias de eficiencia al emplear a un 
único actor con la capacidad necesaria para acometer todas las tareas que requiere el 
Proyecto. El futuro concesionario será el responsable de la construcción de los 
aparcamientos, pero también de su explotación, mantenimiento y conservación, 
generando tanto economías de escala como incrementos de eficiencia en la prestación 
del servicio.  

 
 Seguridad jurídica, en España, el contrato de concesión de obra pública cuenta con una 

extensa y detallada regulación en la LCSP, en consecuencia, su utilización conlleva una 
significativa seguridad jurídica. Además, el contrato de concesión de obra pública ha 
sido muy utilizado, por lo que cuenta con numerosas experiencias prácticas precedentes 
en diversas tipologías de infraestructura. Ello aporta mayor seguridad jurídica, en tanto 
que es posible prever a priori la resolución, tanto administrativa como judicial, de gran 
parte de las contingencias que pudieran acontecer en su puesta en práctica. Además, la 
experiencia previa evidencia múltiples ventajas derivadas de este modelo, tanto desde 
el punto de vista de la eficiencia presupuestaria, como desde la perspectiva de la calidad 
en la gestión de la infraestructura percibida por los usuarios.  

 
 Anticipación de la puesta en servicio de la infraestructura, como norma general cuando 

se desarrolla un proyecto bajo esquema de concesión el concesionario está incentivado 
en llevar a cabo las labores de construcción en el menor plazo posible para empezar a 
explotar el proyecto y recuperar su inversión cuanto antes. Todo ello manteniendo altos 
estándares de calidad con el objetivo de no incurrir en sobrecostes durante la etapa de 
operación, reduciendo las desviaciones en plazos y presupuestos en comparación con 
otros modelos de contratación tradicionales. Si quien construye el aparcamiento es el 
mismo que lo explota tiene incentivos adicionales para hacerlo en el menor plazo 
posible puesto que así iniciará la explotación de los mismos cuanto antes. Lo mismo 
ocurre con la mayor calidad de la construcción, puesto que cuanto más se ajuste al 
estándar definido menores serán los costes de explotación posteriores.  

 
 Mayor facilidad de introducción de incentivos, el modelo concesional permite a la 

administración introducir incentivos (por ejemplo, un sistema de penalizaciones ligados 
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a incumplimientos) que incentivan al concesionario a prestar un servicio de calidad para 
mantener su rentabilidad. 

 
En cuanto a ventajas cuantitativas, se enumeran a continuación algunas de las más evidentes 
y sencillas de explicitar: 
 
 La más evidente, es la citada posibilidad de llevar a cabo la construcción de una 

infraestructura 100% desmontable y reutilizable por importe de 6.209.452€ (5.131.778 
millones de euros más IVA) sin recurrir al presupuesto público, dado que será financiada 
íntegramente por el futuro concesionario. 
 

 Derivado del punto anterior, en términos de coste de oportunidad el Hospital 
Universitario de Poniente dispondrá de más 6.209.45 € en su presupuesto para poder 
hacer frente a determinadas inversiones o servicios públicos que considere prioritarios 
y que por diversos motivos no puedan ser financiados a través de modelos en los que 
un tercero aporte la financiación.  

 
 También serán asumidos por el futuro concesionario los costes explotación durante los 

35 años de duración de la concesión, lo que nuevamente supone un ahorro directo para 
el presupuesto público.  

 
 Adicionalmente, el Hospital Universitario de Poniente recibirá, al término del contrato 

de concesión, la infraestructura en perfectas condiciones de funcionamiento, dado que, 
como contraprestación por el derecho de explotar la concesión, el concesionario 
revierte todas las instalaciones al propio Hospital sin ningún coste adicional, después de 
haber dedicado más de 5.194.243 (4.292.763€ + 901.480€ de IVA) en costes de 
explotación para el buen mantenimiento de las instalaciones durante toda la vida del 
contrato. 

 
La tabla de conclusiones de las ventajas de un contrato de concesión de obras respecto a un 
contrato de obras tradicional se muestra a continuación: 
 

DEBILIDADES CONTRATACIÓN OBRA TRADICIONAL 
Resulta desaconsejable acometer una infraestructura con una inversión de 6.209.452€ de euros con 

cargo a los presupuestos 

Dificultad para obtener financiación, vinculado intrínsecamente con al riesgo de demanda. 

FORTALEZAS DE UNA GESTIÓN INDIRECTA MEDIANTE CONCESIÓN DE OBRA 
La propuesta para el ejercicio de la actividad parte precisamente de una iniciativa privada para el 

otorgamiento de un contrato concesional. 
Al no considerarse la actividad como un servicio local obligatorio, garantiza de forma más segura 

cumplir con los objetivos de estabilidad presupuestaria y sostenibilidad financiera. 
Libera al sector público de buscar financiación y no aumenta el volumen de déficit y endeudamiento 

público. 
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Ventajas Cualitativas: 
                  1. El sistema concesional permitirá una mayor integración en comparación con otros sistemas 

de contratación como la contratación directa. 

                  2. La transmisión del riesgo operacional al concesionario permitirá que estos servicios y 
actividades se lleven a cabo con las suficientes garantías, minimizando el impacto derivado de la gestión 

por parte de la administración por las variaciones de demanda. 

                  3. La participación de una sola entidad en todas las fases del proyecto incrementará la propia 
eficiencia de este reduciendo sus plazos y su coste. Esto genera importantes ganancias de eficiencia. 

                 4. Este tipo de contratos otorga una mayor seguridad jurídica, ya que se encuentra 
perfectamente regulado en la LCSP. Además, este tipo de contrato ha sido muy utilizado, por lo que 

cuenta con numerosas experiencias prácticas precedentes. 
                5. Normalmente los proyectos bajo concesión de obras buscan llevar a cabo la construcción en 

el menor plazo posible para empezar a explotar el proyecto y recuperar la inversión lo más rápido 
posible. 

                 6. Mayor facilidad de introducción de incentivos. 

Ventajas Cuantitativas: 

                  1. Se podrá construir una infraestructura 100% desmontable y reutilizable por un importe de 
6.209.452€ sin necesidad de recurrir al presupuesto público. 

                   2. El Hospital Universitario de Poniente dispondrá de dicho importe para poder hacer frente a 
determinadas inversiones que considere prioritarias. 

                  3. Los costes de explotación durante los 35 años de duración de la concesión serán asumidos 
por el futuro concesionario. (5.194.243 € IVA inc.) 

                  4. El Hospital Universitario de Poniente recibirá al finalizar la concesión la infraestructura en 
perfectas condiciones. 

 
Señalar, por último, que la iniciativa planteada en este documento se basa en la traslación de 
los riesgos de operacionales, tecnológicos, de demanda y de construcción al futuro 
concesionario. Esto implica que no está basada en el riesgo de disponibilidad y, por tanto, no 
es necesario la definición de niveles de calidad y disponibilidad a cumplir por el futuro 
concesionario.  
 
 

3.5. Impacto en la estabilidad presupuestaria y estructura administrativa. 
 
En relación con la estabilidad presupuestaria, de acuerdo con lo indicado en los apartados 
precedentes la construcción y explotación de en régimen de concesión no conlleva un impacto 
en el presupuesto del Hospital Universitario de Poniente, pues el concesionario asume el riesgo 
de construcción y la financiación, sin que se haya previsto ninguna ayuda o aportación pública 
por parte del Hospital para la viabilidad y sostenibilidad del modelo. Tal y como se indica en 
otros apartados de este documento, todos los riesgos derivados del proyecto, tanto de 
inversión como de operación, mantenimiento y reposición, son asumidos íntegramente por el 
futuro concesionario.  
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A su vez, y de acuerdo con los criterios de Contabilidad Nacional basados en el Sistema Europeo 
de Cuentas (SEC2010), relativos al cómputo en balance para las Administraciones Públicas del 
déficit y la deuda asociado a activos, la futura concesión de aparcamientos se situaría fuera del 
balance del propio Hospital, puesto que la futura sociedad concesionaria cumpliría con los tres 
criterios necesarios para ello:  

• Unidad institucional. 
• Orientación al mercado. 
• Transferencia de riesgos.  

 
Por unidad institucional se entiende la existencia de una unidad funcional, que cuenta con 
contabilidad independiente, una autonomía de decisión en la gestión sin que haya control por 
parte de la administración, entendiendo dicho control como el derecho a nombrar la mayoría 
de los directivos o tener la mayoría de los derechos de voto.  
 
El criterio de orientación al mercado se refiere a que los servicios o productos deben ser 
vendidos a precio de mercado y que los ingresos por ventas de la futura concesionaria cubran 
al menos el 50% de los costes de explotación.  
 
Por último, por transferencia de riesgos se entiende que el concesionario asuma una parte 
sustancial de los riesgos de la operación.  
 
La futura concesionaria será una unidad funcional plenamente autónoma, orientada a mercado 
dado que vende sus servicios a precios de mercado y con una trasferencia de riesgos sustancial.  
 
Así mismo, dadas las características de la concesión basada completamente en el riesgo 
demanda, sin que exista el denominado riesgo de disponibilidad en función del cumplimiento 
de determinados estándares de calidad y/o disponibilidad, no será necesario que el Hospital 
Universitario de Poniente disponga de ninguna estructura administrativa específica y distinta 
de la ya existente que se ocupa de verificar el cumplimiento de las prestaciones.  
 
Adicionalmente a lo indicado anteriormente, y en el desarrollo de las normas contables para el 
cálculo del endeudamiento y el déficit público, recogemos en el siguiente cuadro las relativas a 
la NORMA SEC2010: 
 

NORMAS CONTABLES PARA EL CÁLCULO DEL ENDEUDAMIENTO Y EL DÉFICIT 
PÚBLICO (NORMA SEC2010) 

El tratamiento que da el SEC2010 a las operaciones de construcción de infraestructuras como la que nos 
ocupa en la construcción del aparcamiento 100% desmontable y reutilizable en el Hospital Universitario 
de Poniente en El Ejido se hace desde un punto de vista contable como un supuesto de “formación bruta 

de capital fijo”. 
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De los supuestos básicos contemplados por el Manual SEC2010, es aplicable al contrato que se propone 
licitar bajo el supuesto de las Asociaciones Público-Privadas, es decir, el empresario privado construye y 

explota y a cambio recibe pagos de la administración autonómica. El tratamiento de este modelo 
depende, desde un punto de vista conceptual, de si el empresario privado asume o no la mayoría de los 

riesgos derivados de la propiedad. 
  
 
 

Al asumirse estos riesgos por el actor privado, no se genera déficit para la Administración, pues la 
formación bruta de capital fijo y su pasivo se atribuyen al empresario. De este modo, se produce una 

“desconsolidación”, es decir, que el activo no se registra en el balance de la administración autonómica 
(se desconsolida) y, por ello, no se produce incremento del déficit público por dicha operación. 

  
 
 

En conclusión, el principio de la transferencia sustancial de riesgos al socio privado, como criterio de 
discernimiento para la atribución de activos y pasivos, tiene una coincidencia material evidente con el 

principio o estándar del control. Así pues, sólo existirá tal transferencial real y efectiva de riesgos cuando 
pueda concluirse que es el socio privado quien controla la actividad de prestación del servicio con la 
diligencia exigible a quien gestiona un negocio propio, ya que, tanto la recuperación de la inversión 

realizada, como la retribución que percibe del socio público dependen de su gestión eficaz. 
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4. PREVISIONES SOBRE LA DEMANDA DE USO. 

 
Para estimar la demanda futura se ha realizado un estudio de mercado por empresa 
especializada en el sector de los aparcamientos y con una amplia experiencia (Anexo II Estudio 
de demanda). 
 
De dicho estudio queda constatado la necesidad de la reordenación propuesta y la ampliación 
en cuanto al numero de plazas actuales, como se ha indicado anteriormente, el distrito sanitario 
de Poniente para los años 2023-2040 incrementa en 34.077 personas la población de dicho 
distrito, representando un aumento del 12,3% , dicho incremento justifica, más allá del 
diagnóstico de la demanda actual, la ampliación de la capacidad como consecuencia de la 
Iniciativa Privada presentada en este documento. 
 
Se ha realizado un análisis de la información general relacionada con el aparcamiento (análisis 
del área de influencia, demanda potencial, grado de saturación y posible captación futura), 
seguido de visita prospectiva al aparcamiento y realización de trabajo de campo, con el fin de: 
 

• En el área del aparcamiento actual, obtener información sobre la demanda de uso actual 
del aparcamiento, que servirá como punto de partida para la realización de las 
proyecciones. 

• Determinar la demanda y analizar la demanda futura. 
• Demanda en función de la estructura tarifaria. 
• Rotación, etc. 

 
Según el resultado del análisis previo y del análisis de campo, a los resultados obtenidos se le 
aplican factores correctores a la demanda actual que es captada por el aparcamiento, así como 
previsiones macroeconómicas en las proyecciones de demanda del futuro aparcamiento (área 
de influencia, caracterización general del entorno, uso del suelo, población en el ámbito actual 
y su evolución, motorización, transporte público, itinerarios peatonales y ciclistas.) 
 
Con todo esto se realiza la caracterización cuantitativa de la demanda del aparcamiento para 
un período considerado, que junto a la modelización de todos los datos, nos posibilita obtener 
la proyección de la demanda para el periodo considerado.  
 
Dicho estudio es un documento de carácter ejecutivo que sirve de base para la toma de 
decisiones en relación con la viabilidad del proyecto. 
 

4.1. Previsiones de demanda. 
 
En la siguiente infografía se describe el proceso seguido en el estudio de demanda para la 
obtención de los resultados y previsiones de cara a la viabilidad de acometer el PPP. 
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Se anexa Estudio de Demanda completo (Anexo II) y presentación de la empresa a modo de 
Solvencia Técnica. 
 

5. INCIDENCIA ECONÓMICA Y SOCIAL. 

 
La construcción y remodelación de los aparcamientos actuales paliará las necesidades de 
estacionamiento de los distintos usuarios del Hospital Universitario de Poniente, a la vez que 
supondrá una mejora en la circulación de la zona por varios motivos: 
 

• La reducción de tiempo buscando aparcamiento en el interior de las instalaciones, ya 
que va a disminuir considerablemente el tiempo consumido a la hora de buscar plaza 
libre.  

• La modernización del actual aparcamiento, las entradas al aparcamiento con medios 
tecnológicos, hará que el acceso al aparcamiento se realice de manera más ágil y segura 
(lectura de matrícula). 

 
Todos estos puntos además de incidir directamente en la actual intensidad del tráfico 
rodado de la zona, van a generar de manera directa e indirecta, una reducción de los 
tiempos de búsqueda de plazas libres de aparcamiento, la disminución de ansiedad de los 
usuarios, un ahorra de combustible y una disminución de las emisiones de CO2 y partículas. 
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5.1. Impacto en la movilidad en el área de influencia del Hospital. 
 
La propuesta presentada tiene un doble impacto en la movilidad del entorno, por un lado, la 
ampliación de plazas disponibles libera espacio en el propio viario, eliminará la actual 
indisciplina con vehículos aparcados en las aceras y pasos de peatones y, de manera directa, 
redunda en la mejora del tráfico interno del hospital, así como la afección indirecta al área 
comercial cercana (área comercial del Parque Comercial Copo). 
 
El conocimiento de un nuevo aparcamiento con mayor capacidad al actual hará que un 
porcentaje de usuarios se dirijan directamente a él como primera opción de aparcamiento 
disminuyendo radicalmente los tiempos de búsqueda y la reducción del tráfico de agitación 
existente en la zona del área de influencia, por ejemplo usuarios que pudieran ir a los 
aparcamientos del centro comercial cercano y su afección en la A-389 y la rotonda de entrada 
al hospital y la siguiente al sur del mismo. 
 
 

5.2. Impacto económico y social. 
 
El modelo de explotación elegido se realiza con una tarifa fija por estancia por importe de 
2,00€/estancia de hasta 24 horas, por lo que los usuarios del aparcamiento no pagarán un 
importe mayor si la estancia se prolongara en el tiempo hasta agotar el día. En la actualidad ya 
se viene abonando de manera voluntaria el aparcamiento a la Asociación Murgis por cualquier 
fracción de estacionamiento. 
 
Con objeto de contrastar la razonabilidad de la estrategia tarifaria que aplicará en el futuro 
aparcamiento, se ha realizado un análisis benchmarking de los precios. Se han realizado 
encuestas para caracterizar al usuario del hospital, se realizaron un total de 148 encuestas 
válidas realizadas en día laborable y festivo. Se ha entrevistado tanto a empleados del hospital 
como a visitas a ingresados, usuarios de urgencias y a personas que van a consulta hospitalaria. 
De dichas encuestas se deduce que los usuarios no se están dispuesto a pagar una tarifa de 
rotación “clásica” €/hora, de aquí que la propuesta se realice en base a estancias 
independientemente de las horas de estacionamiento, ofreciendo estancias con tarificaciones 
fijas. 
 
En el diseño de la presente iniciativa se han seguido criterios de desarrollo sostenible, a fin de 
satisfacer las necesidades presentes sin crear problemas medioambientales. El criterio que ha 
prevalecido en la elección de los materiales ha sido el que garantice un menor coste 
medioambiental. (ver más detalles en punto 7.1.) 
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6. PLANTEAMIENTO URBANÍSTICO. 

 
6.1. Cumplimiento de las condiciones del PGOU 

 
En la redacción del presente Anteproyecto se han cumplido las disposiciones contenidas en el 
Código Técnico de la Edificación aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, 
publicado en el Boletín Oficial del Estado de 28 de marzo de 2.006, que da cumplimiento a los 
requisitos básicos de la edificación establecidos en la Ley 38/1.999, de 5 de noviembre, de 
Ordenación de la Edificación, en referencia de la referencia catastral donde se ubica el futuro 
aparcamiento: 
 

• Nombre del trabajo: Aparcamiento 100% desmontable en el Hospital Poniente. 
Anteproyecto 

• Dirección: Carretera de Almerimar, 31. 
• Municipio: El Ejido - 04700 
• Provincia: Almería. 

 
Declaración de cumplimiento de otras normativas específicas  
 Estatales: 

 
o Código Estructural: se cumple con la normativa de aplicación  
o NCSE 02: Se cumple con las exigencias de la Norma de Construcción 

Sismorresistente. 
o ICT. Reglamento regulador de las infraestructuras comunes de 

telecomunicaciones para el acceso a los servicios de telecomunicación en el 
interior de las edificaciones 

o RITE. Reglamento de instalaciones térmicas en edificios (RITE) 
o REBT. Reglamento electrotécnico para baja tensión e instrucciones técnicas 

complementarias (ITC) BT 01 a BT 51 
o RIGLO. Reglamento técnico de distribución y utilización de combustibles 

gaseosos y sus instrucciones técnicas complementarias ICG 01 a ICG 11 
o RIPCI. Reglamento de instalaciones de protección contra incendios (RIPCI) 
o RCD. Producción y gestión de residuos de construcción y demolición 
o R.D. 235/13. Procedimiento básico para la certificación de la eficiencia 

energética de los edificios 
 

 Autonómicas: 
 

o ACCESIBILIDAD: Se cumple el Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se 
aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las 
infraestructuras, el urbanismo, la edificación y el transporte en Andalucía.  

o LEY DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA DE ANDALUCÍA: Se cumple con la LOUA 2002 
 Locales: 

 
o PGOU de El Ejido. Se cumplen las disposiciones del Plan General de Ordenación 

Urbana de El Ejido en cuanto a las condiciones de diseño de aparcamientos 
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públicos. 
 
Urbanísticamente, la parcela objeto de actuación donde se ubican las dos bolsas de 
aparcamiento se encuentra en el entorno de la 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. 
Al margen de la delimitación del ámbito de protección, la parcela está calificada como Sistema 
General de Equipamiento, y clasificada como Suelo Urbano Consolidado. 
 
Al tratarse de una concesión con una vida limitada a determinados años, entendemos que se 
trata de un uso de carácter provisional al ser montada una estructura que resulta desmontable 
y reutilizable.  
 
De hecho, ya hemos realizado esta operación anteriormente, al desmontar el aparcamiento 
en altura de 800 plazas que se construyó para el Centro Comercial Garbera, en San Sebastián y 
que fue totalmente desmontado, transportado y reutilizado en el nuevo aparcamiento del 
Hospital Doce de Octubre de Madrid como parte de un aparcamiento con mayor capacidad. 
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6.2. Declaración de circunstancias y normas urbanísticas. 
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7. ANÁLISIS DE ALTERNATIVAS. 

7.1. Exención del trámite de Impacto Ambiental. 
 
El trámite de Impacto Ambiental se realizará mediante Declaración Responsable, tal y como 
recoge la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestión Integrada de la Calidad Ambiental. 
 
Las alternativas a la solución propuesta de un aparcamiento desmontable y reutilizable son 
pocas o inexistente en la ubicación propuesta (el impacto de un aparcamiento subterráneo seria 
incomparablemente mayor), con este sistema constructivo es posible reducir el impacto que 
otra solución tendría sobre la zona, la ciudad de El Ejido y el planeta.  
 
Las posibles alternativas a la propuesta planteada en esta Iniciativa Privada, partiendo de la 
situación actual, serian: 
 

1. Aparcamiento subterráneo. Situación irreversible de carácter no temporal y con gran 
impacto. 

2. Aparcamiento en altura desmontable y reutilizable y remodelación del actual 
aparcamiento. Carácter provisional y reversible que regulará el tráfico, el espacio y 
aumenta la capacidad actual. 

 
Somos conscientes de la importancia que tiene cumplir con los principios básicos de la 
economía circular y de la importancia que tiene contribuir al cumplimiento de los Objetivos de 
Desarrollo Sostenible (ODS), que se centran en la conservación del planeta. 
 
En cuanto a los criterios de sostenibilidad en el diseño de la I.P. se han seguido criterios de 
desarrollo sostenible, a fin de satisfacer las necesidades presentes sin crear problemas 
medioambientales. El criterio que ha prevalecido en la elección de los materiales ha sido el que 
garantice un menor coste medioambiental. Para ello se han seguido las siguientes pautas, 
aplicándolas en la medida en que lo permita el proyecto y su uso: 
 
 Se diseñan mecanismos que eviten los hábitos de mayor gasto de energía y se proyectan 

sistemas que impiden el funcionamiento de instalaciones de iluminación y otras en 
espacios administrativos y otros usos cuando las estancias estén vacías. 

 Se favorece el reciclaje de los materiales de construcción utilizados mediante el 
correspondiente Plan de Gestión de residuos y se reducen las demoliciones al mínimo 
para no generar residuos. 

 Se favorece la prefabricación y la industrialización de los componentes del proyecto. 
 Se utilizan materiales que se hayan fabricado con el menor gasto energético posible y 

de baja huella ecológica. 
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8. ESTUDIO DE SEGURIDAD Y SALUD. 

 
De acuerdo con las prescripciones establecidas en el Capítulo II del RD 1627/1997 y resto de 
legislación aplicable (Ley 31/95) de Prevención de Riesgos Laborales, el Estudio de Seguridad y 
Salud marcará las directrices básicas en materia preventiva de forma que, con base en el mismo 
y en el proyecto constructivo finalmente aprobado, el adjudicatario desarrollará el Plan de 
Seguridad y Salud, que ha de describir de forma exhaustiva todas las medidas preventivas que 
deberán tenerse en cuenta durante la ejecución de los trabajos a fin de prevenir accidentes 
laborales, enfermedades profesionales y daños a terceros que las actividades y medios 
materiales previstos pueda ocasionar durante la ejecución de las actuaciones.   
Por tanto, dicho estudio deberá formar parte del proyecto de ejecución de obra o, en su caso, 
ser coherente con el contenido del mismo y recoger las medidas preventivas adecuadas a los 
riesgos que conlleve la realización de la obra, de la concesión. 
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9. MODELO ECONÓMICO-FINANCIERO Y VIABILIDAD DE LA CONCESIÓN. 

 
9.1. Características esenciales del modelo de negocio. 

 
El contrato de concesión de obras públicas es aquel que tiene por objeto la realización por la 
persona concesionaria de una obra, y en el que la contraprestación a favor de la persona 
concesionaria consiste, o bien únicamente en el derecho a explotar la obra, o bien en dicho 
derecho acompañado del de percibir un precio. 
 
La obra debe ser susceptible de explotación. El derecho de explotación de las obras, deberá 
implicar la transferencia a la persona concesionaria de un riesgo operacional en la explotación 
de dichas obras abarcando el riesgo de demanda o el de suministro, o ambos. Se considerará 
que la persona concesionaria 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. 
 
 

9.2. Retribución al concesionario. 
 
El mecanismo de retribución del concesionario planteado para el desarrollo del Proyecto se 
basa en el cobro de una tarifa a los usuarios de la infraestructura y de cuya recaudación es 
responsable la entidad adjudicataria del Proyecto.  
 
En el caso de las tarifas de aparcamiento, se recogen en el modelo económico financiero 
presentado. El resto de las tarifas aplicadas, la cuáles se consideran de mercado, se han definido 
teniendo en cuenta el nivel de demanda previsto en el caso para la concesión de manera que 
permita cubrir las inversiones (CAPEX), los costes operativos (OPEX), el pago de las reposiciones 
que requiera la infraestructura y los costes de financiación (así como una retribución razonable 
para el concesionario). 
 
Con este esquema de retribución se plantea que el concesionario asuma la totalidad del riesgo 
operacional del Proyecto, puesto que el Hospital Universitario de Poniente no compensará sus 
pérdidas en caso de que no tenga demanda suficiente para recaudar los fondos necesarios para 
cubrir los costes de CAPEX, OPEX y financiación.  
 
Adicionalmente, esto asegura que el Proyecto no compute ni como deuda ni como déficit en el 
balance del propio Hospital Universitario de Poniente. Esta transferencia del riesgo operacional 
concuerda con lo dispuesto en el punto 4 del artículo 14 de la LCSP:  
 
“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 
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pérdida potencial estimada en que incurra el concesionario no es meramente nominal o 
desdeñable.”  
 
Las fuentes de ingresos concretas que componen la concesión son las siguientes:  

• Ingresos por aparcamiento: 
o De tipo rotacional.  
o De abonados y de empleados.  

 
9.3. Análisis de viabilidad económico – financiera 

 
El presente análisis tiene por objeto estimar la viabilidad económica de la concesión, sobre la 
base de la estimación de las variables fundamentales del Proyecto, tales como 
inversiones/CAPEX (importe y cronograma), costes de operación y mantenimiento (OPEX), 
estructura de financiación, etc.   
 
Para el desarrollo del presente Estudio de Viabilidad Económico-Financiero se ha elaborado un 
modelo económico financiero con el objeto de simular los Flujos de Caja de una Sociedad 
Concesionaria cuyo objeto social sea el diseño, construcción, financiación, operación y 
mantenimiento de la concesión.  
 
El fin principal de este modelo es el de permitir estimar la viabilidad de la concesión y el plazo 
de recuperación de la inversión necesaria para acometerla. Para la financiación del Proyecto se 
prevé que la Sociedad haga frente a la totalidad de la inversión necesaria con una combinación 
entre fondos propios y fondos ajenos. Del mismo modo, el concesionario hará frente a los 
costes de operación y mantenimiento (OPEX) del Proyecto durante la fase de operación con los 
ingresos de las tarifas que cobre a los usuarios de la infraestructura. 
 
De experiencias similares y teniendo en cuenta la alta inversión inicial para la ejecución de las 
obras, para garantizar la viabilidad del proyecto es necesario ofrecer una rentabilidad y retorno 
de la inversión de la concesión superior al 5,00% (Tasa Interna de Retorno para los 
Accionistas/inversores) o un % de B.A.I. sobre ingresos superior al 15%, similares a la de otras 
concesiones de aparcamientos de iguales características, teniendo en cuenta la naturaleza de 
las prestaciones y las características de su financiación. 
 
La duración de la concesión se establece en 35 años, no incluyendo 9 meses de construcción.  
 
Se han considerado 3 escenarios posibles en respecto a la duración de la concesión: 
 

• 25 años: Se ha descartado dado que no resulta un plazo adecuado para amortizar la 
inversión necesaria para las obras previstas en el contrato y obtener una rentabilidad 
que se pueda considerar atractiva para que distintas empresas se embarquen en el 
proyecto.  

• 30 años: Con la inversión prevista la rentabilidad resultante sería inferior al < 5,00%, el 
BAI en % sobre ingresos no llegaría ni a un 10%. 

• 35 años: Es la opción más adecuada para amortizar la inversión y lograr una rentabilidad 
aproximada de una T.I.R. (después de impuestos) del >5,00%.  
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9.3.1. Principales hipótesis del modelo económico financiero. 
 
A partir de la anterior información, se ha definido un modelo económico financiero viable desde 
el punto de vista financiero y de la legislación mercantil y fiscal que permite estimar el plazo de 
recuperación de la inversión necesario. Las hipótesis consideradas para desarrollar el modelo 
económico financiero tienen como año base 2025 (a modo de simplificar fechas) y son las 
siguientes: 
 
Temporales: 
Se ha considerado un periodo máximo de 9 meses para la realización y aprobación de los 
proyectos constructivos pertinentes, así como para la realización de los trabajos de 
construcción y actuaciones contemplados en el alcance del Proyecto.  
 
Este plazo se considera el plazo máximo para el desarrollo de la ejecución de la inversión, siendo 
razonable desde un punto de vista técnico.   
 
De esos nueve (9) meses planteados para llevar a cabo el aparcamiento en altura, los dos (2) 
primeros meses irán destinados a actividades previas a la ejecución de las obras como son 
desvíos de servicios afectados, señalización de obra, etc. y los siete (7) meses restantes irán 
destinados a la propia ejecución de las obras.  
 
GANTT del proyecto: 
 
   

DIAGRAMA DE GANTT DE PROYECTO: 9 MESES

SEMANA DEL PROYECTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43

FASE 1: Actividades preparatorias

FASE 2: Ejecución material de las obra

FASE 3: Inauguración

P1 InauguraciónP2

SEPTIEMBRE OCTUBRE

Estimación 7 meses

Comercialización

JULIOMAYO JUNIO

Estimación  2 meses

MARZO ABRILENERO FEBRERO AGOSTO
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En las siguientes tablas se indican las principales fechas contempladas en el modelo económico 
financiero: 
 

MESES DE PREPARACIÓN:  
 
Primer mes de preparación Enero 2025 
Segundo mes de preparación Febrero 2025 

 
MESES DE OBRA 

 
Primer mes de obra Marzo 2025 
Segundo mes de obra Abril 2025 
Tercer mes de obra Mayo 2025 
Cuarto mes de obra Junio 2025 
Quinto mes de obra Julio 2025 
Sexto mes de obra Agosto 2025 
Séptimo mes de obra Septiembre 2025 

 
AÑOS DE OPERACIÓN = 35 AÑOS. 

 
Inicio de las operaciones 01/10/2025 

Fin de las operaciones 01/10/2060 
 

 
Inversión (CAPEX): 
Con los requerimientos técnicos que se especifican en el presente documento, se recogen a 
continuación la estimación de inversión necesaria para llevar a cabo las diferentes actuaciones 
contempladas en el Proyecto: 
 

 
 
*El Hardware y software especificos de los distintos sistemas del aparcamiento esta incluido en la partida de 
sistemas de explotación. La partida de Hardware se refiere a PC e impresora necesario por los taquilleros para 
distintas tareas independiente del sistema de gestión. En la partida de Software también se ha incluido la web 
especifica del servicio. 
 
 

INVERSIONES

SISTEMAS DE EXPLOTACIÓN 53.750 €                                   

INSTALACIONES TÉCNICAS 5.044.729 €                              

HARDWARE 1.000 €                                      

MOBILIARIO 800 €                                         

SOFTWARE (Web del servicio) 16.500 €                                   

OTROS 15.000 €                                   

TOTAL            5.131.778,96 € 
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El PEM de la obra está recogido en el Anexo I, recogido dentro de las inversiones en el punto de 
instalaciones técnicas. 
 
Costes de operación y mantenimiento (OPEX): 
El OPEX necesario para asegurar la correcta operación y mantenimiento del Proyecto de 
acuerdo con las características intrínsecas del mismo y la naturaleza de las actividades previstas 
se ha estimado en 108.110,97 € (89.347 € + 18.763 €) para el primer año, siendo el total para 
la vida del contrato de 4.292.763 €. (Iva no inc.) 
 
Costes del servicio para el primer año: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

TOTAL COSTES EXPLOTACIÓN ANUALES (TCEA) 89.347 € 

TOTAL C. PERSONAL 141.962 € 
 

Respecto a los costes de personal se han calculado aplicando el Convenio Colectivo de 
Aparcamientos de Andalucía, con los siguientes importes, aplicando un incremento de un 5,5% 
el primer año como consecuencia de la negociación actual del convenio de Aparcamiento en 
Andalucía, y de un IPC en costes de personal para los años 2 y 3, con un incremento del 3% 
anual, siendo dicho incremento a partir de cuarto año de 1%, para un total de seis personas: 

 

Ejemplo cinco primeros años: 

Contrato % de Jornada
Salario Base 

CONVENIO (X15)
Vble.

Nocturnidad y 
festivos 

CONVENIO
Salario Bruto 

1 Taquillero 1 100 100,00% 1.048,35 € 1.500,00 € 1.007,69 € 18.232,94 €        

2 Taquillero 2 100 100,00% 1.048,35 € 1.007,69 € 16.732,94 €        

3 Taquillero 3 100 100,00% 1.048,35 € 1.007,69 € 16.732,94 €        

4 Taquillero 4 100 100,00% 1.048,35 € 1.007,69 € 16.732,94 €        

5 Taquillero 5 100 100,00% 1.048,35 € 1.007,69 € 16.732,94 €        

6 Taquillero 6 100 100,00% 1.048,35 € 1.007,69 € 16.732,94 €        

Categoría

Costes del servicio -89.347,08
Servicios externos y profesionales -16.364
Reparaciones y mantenimiento -20.195
Seguros -7.681
Gastos bancarios -7.826
Publicidad y Rel. Públicas -2.700
Suministros -7.020
Otros servicios -18.766
Tributos y tasas -8.796
Gastos generales -23.131
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La estimación del OPEX por plaza de aparcamiento se ha realizado teniendo en cuenta las 
características específicas de los aparcamientos y considerando ratios de coste de mercado con 
base en el benchmarking realizado sobre proyectos similares y el estudio de demanda realizado, 
en los que se incluyen la totalidad de gastos operativos (personal, suministros, energía, gastos 
externos, tributos, etc.)  

 

Ingresos año 1: 

560.476 € (Iva no incluido). 

Tras los estudios realizados se ha considerado el aparcamiento público (832 plazas) tendrá un 
uso de un 116%, esto quiere decir que se llena una vez completo (100%) y una dieciseisava parte 
adicional al día (16%), durante 253 días al año (quitando festivos y fines de semana). 

Por otro lado, para el cálculo se ha considerado que de media anual el aparcamiento para 
empleados (303 plazas) se encontrara a un 88% de su capacidad en media anual y que lo 
habitual es que estos abonen 11 meses de año considerando la existencia de un mes de 
vacaciones en el cual los empleados no abonan el aparcamiento. Y por último para el cálculo de 
los ingresos se ha considerado que los fines de semana y festivos la ocupación de las 1.135 
plazas en media anual será del 33%, con estas hipótesis se llega a una recaudación anual IVA 
incluido de 678.176 €, lo que supone unos ingresos de 560.476 € para el primer año. 

Para poder estimar la recaudación presente y futura del aparcamiento hay que basarse tanto 
en estudios como en diferentes hipótesis y escenarios así como en la experiencia en otros 
aparcamientos. 

A los resultados obtenidos de la demanda actual, se le aplican factores correctores para llegar 
a la demanda que será captada por el aparcamiento, con el objetivo de reflejar el efecto que 
tuvo la crisis económica y sanitaria, así como las nuevas previsiones macroeconómicas en las 
proyecciones de demanda del futuro aparcamiento. 

 
En primer lugar, para su cálculo se consideró la siguiente tarifa: 
 

o Estancias: 2,00 €/estancias. 
o Abonos: 30 €  

 

COSTES DE PERSONAL
IPC estimado coste de personal

107.502,00 €                110.727,06 €               114.048,87 €                 115.189,36 €              116.341,25 €            
34.400,64 €                  35.432,66 €                  36.495,64 €                   36.860,60 €                37.229,20 €              

141.902,64 €                146.159,72 €               150.544,51 €                 152.049,96 €              153.570,45 €            
60,00 €                          61,20 €                         62,42 €                           63,67 €                        64,95 €                      

141.962,64 €            146.220,92 €           150.606,93 €            152.113,63 €          153.635,40 €        

5,5% 3,0% 3,0% 1,0% 1,0%

Seg. Soc.

AÑO 4

Reducción por absentismo

TOTAL C. PERSONAL

Nº empleados (para formación)
Formación (año) (€)

AÑO 5AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3

Costes Con S.S.

Retribución Bruta de Personal
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Al ser un aparcamiento maduro se ha estimado un Ramp Up solo para los primeros años siendo 
prácticamente nulo a partir del séptimo año: 

 

El incremento de tarifas se produce cada dos años en un importe de: 0,05€. Tal y como se 
observa en la siguiente tabla. Se pasa de 2,00€ a 2,85€ en 35 años. 

 

 

 

 

RAMP-UP Año 1 Año 2  Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7
incremento de estancia 0,25% 0,10% 0,10% 0,10% 0,10% 0,10% 0,00%

Recaudación - Ingresos
TOTAL RECAUDACIÓN ANUAL Año 1 Año 2  Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Año 9 Año 10

Aparcamiento Publico (precio dia) 489.571,60 488.990,34 500.609,91 499.995,26 511.550,81 510.901,48 521.870,11 520.667,22 531.537,48 530.291,74
Aparcamiento Empleados (precio mes) 99.990,00 100.589,94 102.880,65 103.499,17 105.828,95 106.466,47 108.835,37 109.491,00 111.899,00 112.573,08

TOTAL RECAUDACIÓN 678.176,38 678.948,29 693.618,20 694.388,15 709.046,08 709.813,43 723.936,75 724.181,95 738.259,41 738.493,75
MULTAS 2.021 2.022 2.023 2.024 2.025 2.021 2.022 2.023 2.024 2.025
TOTAL INGRESOS ANUALES ( SIN IVA) 560.476,35 561.114,29 573.238,19 573.874,50 585.988,50 586.622,67 598.294,83 598.497,48 610.131,75 610.325,42

APARCAMIENTO
RECAUDACIÓN PARKING
Aparcamiento Publico (precio dia) año 1 Año 2  Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Año 9 Año 10

I.O. Estimado rotación (Días usos) 253                   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Plazas 832 832 830 828 827 825 823 821 819 817 815
Tarifa día 2,00 €              2,00 2,00 2,05 2,05 2,10 2,10 2,15 2,15 2,20 2,20
Estancias 116% 1,163 1,164 1,165 1,166 1,168 1,169 1,169 1,169 1,169 1,169

Aparcamiento Publico (precio dia) 489.571,60 488.990,34 500.609,91 499.995,26 511.550,81 510.901,48 521.870,11 520.667,22 531.537,48 530.291,74
Aparcamiento Empleados (precio mes) año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10

I.O. Estimado 0,00% 0,60% 0,60% 0,60% 0,60% 0,60% 0,60% 0,60% 0,60% 0,60%
Plazas 303 303 305 307 308 310 312 314 316 318 320
Tarifa MES 30,00 €            30,00 30,00 30,50 30,50 31,00 31,00 31,50 31,50 32,00 32,00
Meses 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11

Aparcamiento Empleados (precio mes) 99.990,00 100.589,94 102.880,65 103.499,17 105.828,95 106.466,47 108.835,37 109.491,00 111.899,00 112.573,08
Festivos y fines de semana (precio dia) año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10

I.O. Estimado rotación (Días usos) 118                   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Plazas 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135
Tarifa día 2,00 €              2,00 2,02 2,03 2,05 2,07 2,09 2,10 2,12 2,14 2,16
Estancias 33% 33% 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Festivos y fines de semana (precio dia) 88.614,78 89.368,01 90.127,64 90.893,72 91.666,32 92.445,48 93.231,27 94.023,74 94.822,94 95.628,93

Recaudación - Ingresos
TOTAL RECAUDACIÓN ANUAL Año 11 Año 12 Año 13 Año 14 Año 15 Año 16 Año 17 Año 18 Año 19 Año 20

Aparcamiento Publico (precio dia) 541.062,10 539.772,65 550.441,56 549.107,53 559.673,41 558.293,90 568.755,16 567.329,28 577.684,29 576.211,11
Aparcamiento Empleados (precio mes) 115.020,78 115.713,66 118.201,66 118.913,71 121.442,63 122.174,21 124.744,67 125.496,13 128.108,78 128.880,51

TOTAL RECAUDACIÓN 752.524,65 752.747,85 766.731,48 766.943,25 780.878,88 781.078,94 794.965,85 795.153,89 808.991,34 809.167,08
MULTAS 2.026 2.027 2.028 2.029 2.030 2.031 2.032 2.033 2.034 2.035
TOTAL INGRESOS ANUALES ( SIN IVA) 621.921,20 622.105,66 633.662,38 633.837,39 645.354,45 645.519,78 656.996,57 657.151,98 668.587,88 668.733,12

APARCAMIENTO
RECAUDACIÓN PARKING
Aparcamiento Publico (precio dia) Año 11 Año 12 Año 13 Año 14 Año 15 Año 16 Año 17 Año 18 Año 19 Año 20

I.O. Estimado rotación (Días usos) 253                   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Plazas 832 813 811 809 807 805 803 801 799 797 795
Tarifa día 2,00 €              2,25 2,25 2,30 2,30 2,35 2,35 2,40 2,40 2,45 2,45
Estancias 116% 1,169 1,169 1,169 1,169 1,169 1,169 1,169 1,169 1,169 1,169

Aparcamiento Publico (precio dia) 541.062,10 539.772,65 550.441,56 549.107,53 559.673,41 558.293,90 568.755,16 567.329,28 577.684,29 576.211,11
Aparcamiento Empleados (precio mes) año 11 año 12 año 13 año 14 año 15 año 16 año 17 año 18 año 19 año 20

I.O. Estimado 0,60% 0,60% 0,60% 0,60% 0,60% 0,60% 0,60% 0,60% 0,60% 0,60%
Plazas 303 322 324 326 328 330 332 334 336 338 340
Tarifa MES 30,00 €            32,50 32,50 33,00 33,00 33,50 33,50 34,00 34,00 34,50 34,50
Meses 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11

Aparcamiento Empleados (precio mes) 115.020,78 115.713,66 118.201,66 118.913,71 121.442,63 122.174,21 124.744,67 125.496,13 128.108,78 128.880,51
Festivos y fines de semana (precio dia) año 11 año 12 año 13 año 14 año 15 año 16 año 17 año 18 año 19 año 20

I.O. Estimado rotación (Días usos) 118                   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Plazas 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135
Tarifa día 2,00 €              2,18 2,20 2,21 2,23 2,25 2,27 2,29 2,31 2,33 2,35
Estancias 33% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Festivos y fines de semana (precio dia) 96.441,78 97.261,53 98.088,26 98.922,01 99.762,84 100.610,83 101.466,02 102.328,48 103.198,27 104.075,46
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Recaudación - Ingresos
TOTAL RECAUDACIÓN ANUAL Año 21 Año 22 Año 23 Año 24 Año 25 Año 26 Año 27 Año 28 Año 29 Año 30

Aparcamiento Publico (precio dia) 586.458,23 584.936,82 595.074,38 593.503,79 603.530,10 601.909,36 611.822,69 610.150,83 619.949,44 618.225,45
Aparcamiento Empleados (precio mes) 129.656,89 130.437,95 131.223,71 132.014,21 132.809,46 133.609,51 134.414,38 135.224,10 136.038,69 136.858,20

TOTAL RECAUDACIÓN 821.075,22 821.227,03 833.050,09 833.177,40 844.914,06 845.016,26 856.665,19 856.741,68 868.301,50 868.351,68
MULTAS 2.036 2.037 2.038 2.039 2.040 2.041 2.042 2.043 2.044 2.045
TOTAL INGRESOS ANUALES ( SIN IVA) 678.574,56 678.700,03 688.471,15 688.576,36 698.276,08 698.360,55 707.987,76 708.050,97 717.604,55 717.646,01

APARCAMIENTO
RECAUDACIÓN PARKING
Aparcamiento Publico (precio dia) Año 21 Año 22 Año 23 Año 24 Año 25 Año 26 Año 27 Año 28 Año 29 Año 30

I.O. Estimado rotación (Días usos) 253                   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Plazas 832 793 791 789 787 785 783 781 779 777 774
Tarifa día 2,00 €              2,50 2,50 2,55 2,55 2,60 2,60 2,65 2,65 2,70 2,70
Estancias 116% 1,169 1,169 1,169 1,169 1,169 1,169 1,169 1,169 1,169 1,169

Aparcamiento Publico (precio dia) 586.458,23 584.936,82 595.074,38 593.503,79 603.530,10 601.909,36 611.822,69 610.150,83 619.949,44 618.225,45
Aparcamiento Empleados (precio mes) año 21 año 22 año 23 año 24 año 25 año 26 año 27 año 28 año 29 año 30

I.O. Estimado 0,60% 0,60% 0,60% 0,60% 0,60% 0,60% 0,60% 0,60% 0,60% 0,60%
Plazas 303 342 344 346 348 350 352 354 356 358 361
Tarifa MES 30,00 €            34,50 34,50 34,50 34,50 34,50 34,50 34,50 34,50 34,50 34,50
Meses 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11

Aparcamiento Empleados (precio mes) 129.656,89 130.437,95 131.223,71 132.014,21 132.809,46 133.609,51 134.414,38 135.224,10 136.038,69 136.858,20
Festivos y fines de semana (precio dia) año 21 año 22 año 23 año 24 año 25 año 26 año 27 año 28 año 29 año 30

I.O. Estimado rotación (Días usos) 118                   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Plazas 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135
Tarifa día 2,00 €              2,37 2,39 2,41 2,43 2,45 2,47 2,49 2,51 2,53 2,56
Estancias 33% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Festivos y fines de semana (precio dia) 104.960,10 105.852,26 106.752,01 107.659,40 108.574,50 109.497,39 110.428,11 111.366,75 112.313,37 113.268,03

Recaudación - Ingresos
TOTAL RECAUDACIÓN ANUAL Año 31 Año 32 Año 33 Año 34 Año 35

Aparcamiento Publico (precio dia) 627.907,57 626.130,43 635.694,27 633.862,96 643.306,70
Aparcamiento Empleados (precio mes) 137.682,63 138.512,04 139.346,44 140.185,87 141.030,35

TOTAL RECAUDACIÓN 879.821,02 879.844,25 891.221,70 891.217,36 902.501,51
MULTAS 2.046 2.047 2.048 2.049 2.050
TOTAL INGRESOS ANUALES ( SIN IVA) 727.124,81 727.144,01 736.546,86 736.543,27 745.869,02

APARCAMIENTO
RECAUDACIÓN PARKING
Aparcamiento Publico (precio dia) Año 31 Año 32 Año 33 Año 34 Año 35

I.O. Estimado rotación (Días usos) 253                   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Plazas 832 772 770 768 766 763
Tarifa día 2,00 €              2,75 2,75 2,80 2,80 2,85
Estancias 116% 1,169 1,169 1,169 1,169 1,169

Aparcamiento Publico (precio dia) 627.907,57 626.130,43 635.694,27 633.862,96 643.306,70
Aparcamiento Empleados (precio mes) año 31 año 32 año 33 año 34 año 35

I.O. Estimado 0,60% 0,60% 0,60% 0,60% 0,60%
Plazas 303 363 365 367 369 372
Tarifa MES 30,00 €            34,50 34,50 34,50 34,50 34,50
Meses 11 11 11 11 11 11

Aparcamiento Empleados (precio mes) 137.682,63 138.512,04 139.346,44 140.185,87 141.030,35
Festivos y fines de semana (precio dia) año 31 año 32 año 33 año 34 año 35

I.O. Estimado rotación (Días usos) 118                   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Plazas 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135 1.135
Tarifa día 2,00 €              2,58 2,60 2,62 2,64 2,67
Estancias 33% 0 0 0 0 0

Festivos y fines de semana (precio dia) 114.230,81 115.201,77 116.180,99 117.168,53 118.164,46
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Financieros: 

* Para simplificar las operaciones se ha considerado años naturales tomando como inicio 2025 
y una financiación a dieciséis (16) años, con una financiación externa del 80%. 

 

 
* Los cálculos se ha realizado con un 80% de financiación externa y plazo de 16 años. 

 

El tipo de interés indicado es estimado y se debe considerar provisional ya que la coyuntura 
económica europea tanto de IPC como de previsiones de interés a partir de abril de 2024 
(próxima reunión del BCE) nos anticipa una posible mejora de los tipos de financiación de 
proyectos. En consecuencia, consideramos que es realista ya que además de lo ya indicado, ha 
sido constatado con entidades financieras españolas de primer nivel, incluyendo reuniones de 
trabajo con sus departamentos de riesgo. 

Existe una reinversión en maquinarias del aparcamiento en el año 18, que se considera 
necesaria para mantener la calidad del servicio, por un importe de 147.103 €, la cual se financia 
al 100% con fondos propios, y se ha considerado que en los dieciocho años se acumulará una 
inflación sobre dicho importe del 1,43% (incremento del 2% anual desde el año 1) estimando 
un importe para dentro de doce años de 210.099 €. 

 

 

  

NECESIDADES DE FINANCIACIÓN

A financiar 5.131.778,96   
Fondos propios 1.026.355,79   
Financiación externa 4.105.423,17   

Tabla de amortización financiera
Fecha formalización: 01/01/2025
Principal 4.105.423,17
Tipo interés anual: 6,50%
Nº cuotas año: 2
Plazo en años: 16
Nº períodos carencia: 0

Nº Cuotas: 32
Periodicidad Semestral
Tipo Interés período: 3,25%
TAE 6,606%
Cuota: 208.267             
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Ingresos y gastos
Periodo de explotación 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Nº meses actividad 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
Ejercicio año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10

Ingresos 560.476 561.114 573.238 573.875 585.988 586.623 598.295 598.497 610.132 610.325
Ingresos del servicio 22.967.910 560.476 561.114 573.238 573.875 585.988 586.623 598.295 598.497 610.132 610.325
Otros ingresos

Costes de explotación Acumulado a 35 años -231.310 -233.266 -239.388 -242.645 -246.108 -249.468 -253.033 -256.493 -260.170 -278.497
Coste de personal 6.865.637 -141.962,64 -146.221 -150.607 -152.114 -153.635 -155.172 -156.725 -158.293 -159.876 -176.234
Costes del servicio 4.292.763 -89.347,08 -87.045 -88.781 -90.532 -92.473 -94.296 -96.309 -98.200 -100.294 -102.263
Servicios externos y profesionales -16.364 -16.778 -17.115 -17.426 -17.773 -18.095 -18.453 -18.785 -19.154 -19.498
Reparaciones y mantenimiento -20.195 -20.599 -21.011 -21.431 -21.859 -22.297 -22.743 -23.197 -23.661 -24.135
Seguros -7.681 -7.971 -8.124 -8.293 -8.590 -8.769 -9.076 -9.260 -9.581 -9.775
Gastos bancarios -7.826 -7.982 -8.142 -8.305 -8.471 -8.640 -8.813 -8.989 -9.169 -9.353
Publicidad y Rel. Públicas -2.700 -2.754 -2.809 -2.865 -2.923 -2.981 -3.041 -3.101 -3.163 -3.227
Suministros -7.020 -7.160 -7.304 -7.450 -7.599 -7.751 -7.906 -8.064 -8.225 -8.390
Otros servicios -18.766 -14.829 -15.126 -15.428 -15.737 -16.052 -16.373 -16.700 -17.034 -17.375
Tributos y tasas -8.796 -8.972 -9.151 -9.334 -9.521 -9.711 -9.905 -10.103 -10.305 -10.512
Gastos generales -23.131 -23.327 -23.939 -24.265 -24.611 -24.947 -25.303 -25.649 -26.017 -27.850
EBITDA 306.036 304.522 309.912 306.965 315.270 312.208 319.958 316.355 323.945 303.979
Amortización inmov. E intangibles -146.622 -146.622 -146.622 -146.622 -146.622 -146.622 -146.622 -146.622 -146.622 -146.622
Amortización TPO 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
EBIT 159.413 157.899 163.290 160.342 168.647 165.586 173.336 169.733 177.323 157.357
Intereses deuda financiera -133.426 -259.476 -249.102 -238.042 -226.251 -213.682 -200.282 -185.998 -28.067 -23.975
BAI 99.796 25.987 -101.577 -85.812 -77.699 -57.604 -48.096 -26.946 -16.264 149.255 133.382
BAI % / ingresos 15,21%

25.987 -75.590 -161.402 -239.102 -296.705 -344.802 -371.748 -388.013 -238.757 -105.376
Impuesto sobre el beneficio -6.497 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Beneficio Neto (despues de impuestos) 89.726 19.490 -101.577 -85.812 -77.699 -57.604 -48.096 -26.946 -16.264 149.255 133.382

Cash Flow         (euros)

Ejercicio año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

EBITDA 306.036 304.522 309.912 306.965 315.270 312.208 319.958 316.355 323.945 303.979

- Inversiones Inmovilizado Material e Intangibles -5.131.779 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Fondos Generados Operaciones (A.i.) -4.825.743 304.522 309.912 306.965 315.270 312.208 319.958 316.355 323.945 303.979

Fondos Generados Operaciones (d.i.) -4.832.240 304.522 309.912 306.965 315.270 312.208 319.958 316.355 323.945 303.979

Capital 1.026.356

+ Nueva Deuda Financiera 4.105.423 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Flujo de efectivo para el servicio de la deuda (DI) 299.539 304.522 309.912 306.965 315.270 312.208 319.958 316.355 323.945 303.979

- Intereses x (1- Taxes) -100.070 -194.607 -186.826 -178.531 -169.688 -160.261 -150.212 -139.498 -21.050 -17.981

- Amortiz. Deuda Financiera -74.841 -157.058 -167.432 -178.492 -190.283 -202.852 -216.252 -230.537 -382.561 -363.604

Flujo de efectivo despues del servicio de la deuda 124.628 -47.143 -44.347 -50.059 -44.702 -50.906 -46.505 -53.680 -79.666 -77.606

Aportación de capital -1.026.356

Recursos libres para el accionista  (A.i) -895.231 -47.143 -44.347 -50.059 -44.702 -50.906 -46.505 -53.680 -79.666 -77.606

Recursos libres para el accionista  (d.i) -901.727 -47.143 -44.347 -50.059 -44.702 -50.906 -46.505 -53.680 -79.666 -77.606

Rentabilidad y retorno de la Inversión
Factor de descuento 1,000 0,943 0,890 0,840 0,792 0,747 0,705 0,665 0,627 0,592 0,558
VA Equity FCF 0 -850.686 -41.957 -37.235 -39.651 -33.404 -35.887 -30.929 -33.679 -47.154 -43.335
Valor del contrato para el accionista -84.983
TIR proyecto (A.i) 5,11%
TIR proyecto (d.i) 4,81%
TIR accionista (A.i) 6,23%
TIR accionista (d.i) 5,67%



 
 

 
 

            Página 51 de 62 
 

INICIATIVA PRIVADA 

 

 

 

 

 

Ingresos y gastos
Periodo de explotación 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044
Nº meses actividad 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
Ejercicio año 11 año 12 año 13 año 14 año 15 año 16 año 17 año 18 año 19 año 20

Ingresos 621.921 622.106 633.662 633.837 645.354 645.520 656.997 657.152 668.588 668.733
Ingresos del servicio 621.921 622.106 633.662 633.837 645.354 645.520 656.997 657.152 668.588 668.733
Otros ingresos

Costes de explotación -282.437 -286.267 -290.330 -294.279 -306.029 -310.178 -314.573 -318.852 -323.384 -335.555
Coste de personal -177.997 -179.778 -181.577 -183.393 -192.788 -194.717 -196.665 -198.632 -200.620 -210.386
Costes del servicio -104.440 -106.489 -108.753 -110.886 -113.240 -115.461 -117.908 -120.219 -122.764 -125.169
Servicios externos y profesionales -19.878 -20.234 -20.626 -20.995 -21.399 -21.780 -22.197 -22.591 -23.021 -23.428
Reparaciones y mantenimiento -24.617 -25.110 -25.612 -26.124 -26.647 -27.179 -27.723 -28.278 -28.843 -29.420
Seguros -10.112 -10.316 -10.669 -10.885 -11.255 -11.482 -11.869 -12.109 -12.514 -12.767
Gastos bancarios -9.540 -9.730 -9.925 -10.124 -10.326 -10.533 -10.743 -10.958 -11.177 -11.401
Publicidad y Rel. Públicas -3.291 -3.357 -3.424 -3.493 -3.563 -3.634 -3.707 -3.781 -3.856 -3.933
Suministros -8.557 -8.728 -8.903 -9.081 -9.263 -9.448 -9.637 -9.830 -10.026 -10.227
Otros servicios -17.722 -18.077 -18.438 -18.807 -19.183 -19.567 -19.958 -20.357 -20.765 -21.180
Tributos y tasas -10.722 -10.936 -11.155 -11.378 -11.606 -11.838 -12.074 -12.316 -12.562 -12.814
Gastos generales -28.244 -28.627 -29.033 -29.428 -30.603 -31.018 -31.457 -31.885 -32.338 -33.555
EBITDA 311.240 307.212 314.300 310.130 308.723 304.324 310.966 306.415 312.866 299.623
Amortización inmov. E intangibles -146.622 -146.622 -146.622 -146.622 -146.622 -146.622 -146.622 -158.294 -158.294 -158.294
Amortización TPO 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
EBIT 164.618 160.589 167.678 163.508 162.101 157.702 164.344 148.121 154.571 141.328
Intereses deuda financiera -20.085 -16.389 -12.879 -9.547 -6.389 -3.408 -646 0 0 0
BAI 144.533 144.200 154.799 153.961 155.711 154.294 163.698 148.121 154.571 141.328
BAI % / ingresos

39.157 183.358 338.156 492.118 647.829 802.123 965.821 1.113.941 1.268.513 1.409.841
Impuesto sobre el beneficio -3.293 -36.050 -38.700 -38.490 -38.928 -38.573 -40.924 -37.030 -38.643 -35.332
Beneficio Neto (despues de impuestos) 141.240 108.150 116.099 115.471 116.783 115.720 122.773 111.091 115.928 105.996

Cash Flow         (euros)

Ejercicio año 11 año 12 año 13 año 14 año 15 año 16 año 17 año 18 año 19 año 20
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

EBITDA 311.240 307.212 314.300 310.130 308.723 304.324 310.966 306.415 312.866 299.623

- Inversiones Inmovilizado Material e Intangibles 0 0 0 0 0 0 0 -210.099 0 0

Fondos Generados Operaciones (A.i.) 311.240 307.212 314.300 310.130 308.723 304.324 310.966 96.316 312.866 299.623

Fondos Generados Operaciones (d.i.) 307.948 271.162 275.600 271.640 269.795 265.751 270.041 59.286 274.223 264.291

Capital

+ Nueva Deuda Financiera 0 0 0 0 0 0 0 168.080 0 0

Flujo de efectivo para el servicio de la deuda (D 307.948 271.162 275.600 271.640 269.795 265.751 270.041 227.365 274.223 264.291

- Intereses x (1- Taxes) -15.064 -12.292 -9.659 -7.160 -4.792 -2.556 -484 0 0 0

- Amortiz. Deuda Financiera -345.534 -328.251 -311.624 -295.453 -279.342 -262.079 -119.228 0 0 0

Flujo de efectivo despues del servicio de la deu -52.650 -69.381 -45.683 -30.973 -14.339 1.116 150.329 227.365 274.223 264.291

Aportación de capital

Recursos libres para el accionista  (A.i) -49.358 -33.331 -6.983 7.517 24.588 39.689 191.254 264.395 312.866 299.623

Recursos libres para el accionista  (d.i) -52.650 -69.381 -45.683 -30.973 -14.339 1.116 150.329 227.365 274.223 264.291

Rentabilidad y retorno de la Inversión
Factor de descuento 0,527 0,497 0,469 0,442 0,417 0,394 0,371 0,350 0,331 0,312
VA Equity FCF -27.735 -34.480 -21.418 -13.699 -5.983 439 55.827 79.656 90.634 82.407
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Ingresos y gastos
Periodo de explotación 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054
Nº meses actividad 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
Ejercicio año 21 año 22 año 23 año 24 año 25 año 26 año 27 año 28 año 29 año 30

Ingresos 678.575 678.700 688.471 688.576 698.276 698.361 707.988 708.051 717.605 717.646
Ingresos del servicio 678.575 678.700 688.471 688.576 698.276 698.361 707.988 708.051 717.605 717.646
Otros ingresos

Costes de explotación -339.841 -344.195 -348.619 -353.112 -357.677 -362.636 -367.672 -372.786 -377.981 -383.257
Coste de personal -212.169 -213.969 -215.788 -217.625 -219.480 -221.675 -223.892 -226.131 -228.392 -230.676
Costes del servicio -127.673 -130.226 -132.831 -135.487 -138.197 -140.961 -143.780 -146.656 -149.589 -152.581
Servicios externos y profesionales -23.897 -24.375 -24.862 -25.360 -25.867 -26.384 -26.912 -27.450 -27.999 -28.559
Reparaciones y mantenimiento -30.008 -30.608 -31.221 -31.845 -32.482 -33.132 -33.794 -34.470 -35.160 -35.863
Seguros -13.022 -13.282 -13.548 -13.819 -14.095 -14.377 -14.665 -14.958 -15.257 -15.562
Gastos bancarios -11.629 -11.861 -12.099 -12.341 -12.587 -12.839 -13.096 -13.358 -13.625 -13.897
Publicidad y Rel. Públicas -4.012 -4.092 -4.174 -4.258 -4.343 -4.430 -4.518 -4.609 -4.701 -4.795
Suministros -10.431 -10.640 -10.853 -11.070 -11.291 -11.517 -11.747 -11.982 -12.222 -12.466
Otros servicios -21.603 -22.036 -22.476 -22.926 -23.384 -23.852 -24.329 -24.816 -25.312 -25.818
Tributos y tasas -13.070 -13.331 -13.598 -13.870 -14.147 -14.430 -14.719 -15.013 -15.313 -15.620
Gastos generales -34.227 -34.911 -35.609 -36.322 -37.048 -37.789 -38.545 -39.316 -40.102 -40.904
EBITDA 304.507 299.593 304.243 299.143 303.551 297.936 301.771 295.949 299.522 293.485
Amortización inmov. E intangibles -158.294 -158.294 -158.294 -158.294 -158.294 -158.294 -158.294 -158.294 -158.294 -158.294
Amortización TPO 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
EBIT 146.212 141.299 145.949 140.848 145.256 139.641 143.477 137.654 141.227 135.191
Intereses deuda financiera 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
BAI 146.212 141.299 145.949 140.848 145.256 139.641 143.477 137.654 141.227 135.191
BAI % / ingresos

1.556.053 1.697.352 1.843.301 1.984.149 2.129.405 2.269.047 2.412.523 2.550.178 2.691.405 2.826.596
Impuesto sobre el beneficio 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Beneficio Neto (despues de impuestos) 146.212 141.299 145.949 140.848 145.256 139.641 143.477 137.654 141.227 135.191

Cash Flow         (euros)

Ejercicio año 21 año 22 año 23 año 24 año 25 año 26 año 27 año 28 año 29 año 30
21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

EBITDA 304.507 299.593 304.243 299.143 303.551 297.936 301.771 295.949 299.522 293.485

- Inversiones Inmovilizado Material e Intangibles 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Fondos Generados Operaciones (A.i.) 304.507 299.593 304.243 299.143 303.551 297.936 301.771 295.949 299.522 293.485

Fondos Generados Operaciones (d.i.) 304.507 299.593 304.243 299.143 303.551 297.936 301.771 295.949 299.522 293.485

Capital

+ Nueva Deuda Financiera 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Flujo de efectivo para el servicio de la deuda (D 304.507 299.593 304.243 299.143 303.551 297.936 301.771 295.949 299.522 293.485

- Intereses x (1- Taxes) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

- Amortiz. Deuda Financiera 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Flujo de efectivo despues del servicio de la deu 304.507 299.593 304.243 299.143 303.551 297.936 301.771 295.949 299.522 293.485

Aportación de capital

Recursos libres para el accionista  (A.i) 304.507 299.593 304.243 299.143 303.551 297.936 301.771 295.949 299.522 293.485

Recursos libres para el accionista  (d.i) 304.507 299.593 304.243 299.143 303.551 297.936 301.771 295.949 299.522 293.485

Rentabilidad y retorno de la Inversión
Factor de descuento 0,294 0,278 0,262 0,247 0,233 0,220 0,207 0,196 0,185 0,174
VA Equity FCF 89.572 83.139 79.650 73.882 70.727 65.489 62.578 57.897 55.279 51.099
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Los principales resultados del modelo económico financiero se muestran a continuación: 

Ingresos y gastos
Periodo de explotación 2055 2056 2057 2058 2059
Nº meses actividad 12 12 12 12 12
Ejercicio año 31 año 32 año 33 año 34 año 35

Ingresos 727.125 727.144 736.547 736.543 745.869
Ingresos del servicio 727.125 727.144 736.547 736.543 745.869
Otros ingresos

Costes de explotación -388.615 -394.057 -399.585 -405.201 -410.904
Coste de personal -232.983 -235.313 -237.666 -240.042 -242.443
Costes del servicio -155.632 -158.745 -161.920 -165.158 -168.461
Servicios externos y profesionales -29.130 -29.713 -30.307 -30.913 -31.532
Reparaciones y mantenimiento -36.580 -37.312 -38.058 -38.819 -39.595
Seguros -15.874 -16.191 -16.515 -16.845 -17.182
Gastos bancarios -14.175 -14.459 -14.748 -15.043 -15.344
Publicidad y Rel. Públicas -4.891 -4.988 -5.088 -5.190 -5.294
Suministros -12.716 -12.970 -13.229 -13.494 -13.764
Otros servicios -26.334 -26.861 -27.398 -27.946 -28.505
Tributos y tasas -15.932 -16.251 -16.576 -16.907 -17.245
Gastos generales -41.722 -42.556 -43.408 -44.276 -45.161
EBITDA 296.788 290.530 293.554 287.067 289.804
Amortización inmov. E intangibles -158.294 -158.294 -158.294 -158.294 -158.294
Amortización TPO 0 0 0 0 0
EBIT 138.493 132.236 135.259 128.773 131.509
Intereses deuda financiera 0 0 0 0 0
BAI 138.493 132.236 135.259 128.773 131.509
BAI % / ingresos

2.965.089 3.097.325 3.232.584 3.361.357 3.492.866
Impuesto sobre el beneficio 0 0 0 0 0
Beneficio Neto (despues de impuestos) 138.493 132.236 135.259 128.773 131.509

Cash Flow         (euros)

Ejercicio año 31 año 32 año 33 año 34 año 35
31 32 33 34 35

EBITDA 296.788 290.530 293.554 287.067 289.804

- Inversiones Inmovilizado Material e Intangibles 0 0 0 0 0

Fondos Generados Operaciones (A.i.) 296.788 290.530 293.554 287.067 289.804

Fondos Generados Operaciones (d.i.) 296.788 290.530 293.554 287.067 289.804

Capital

+ Nueva Deuda Financiera 0 0 0 0 0

Flujo de efectivo para el servicio de la deuda (D 296.788 290.530 293.554 287.067 289.804

- Intereses x (1- Taxes) 0 0 0 0 0

- Amortiz. Deuda Financiera 0 0 0 0 0

Flujo de efectivo despues del servicio de la deu 296.788 290.530 293.554 287.067 289.804

Aportación de capital

Recursos libres para el accionista  (A.i) 296.788 290.530 293.554 287.067 289.804

Recursos libres para el accionista  (d.i) 296.788 290.530 293.554 287.067 289.804

Rentabilidad y retorno de la Inversión
Factor de descuento 0,164 0,155 0,146 0,138 0,130
VA Equity FCF 48.749 45.020 42.914 39.590 37.705
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La rentabilidad esperada de la concesión refleja un BAI medio positivo, siendo este de un 
15,21% sobre ingresos para la vida del contrato.  

Respecto al punto de vista de retorno de la inversión, medida en términos de Tasa Interna de 
Retorno de los Accionistas, esta asciende al 5,67% (d.i.) 

 

9.3.2. Tasa de descuento y valor actual neto de las inversiones, costes e ingresos del 
concesionario  

 

El artículo 9. del RD 55/2017 establece que para que corresponda llevar a cabo la revisión de 
precios debe cumplirse que el periodo de recuperación de la inversión sea igual o superior a 
cinco años, justificado conforme se indica el artículo 10, que en su punto segundo se fija una 
fórmula matemática para calcular el plazo de recuperación de las inversiones, que determinará 
el plazo de duración del contrato.  

Según esta fórmula, el período de recuperación de la inversión del contrato será el mínimo valor 
de “n” para el que se cumple la siguiente desigualdad: 

 

Donde,  

- t son los años medidos en números enteros.  

- FCt es el flujo de caja esperado del año t, definido como la 
suma de lo siguiente: 

a) El flujo de caja procedente de las actividades de explotación, que es la diferencia 
entre los cobros y los pagos ocasionados por las actividades que constituyen la principal 
fuente de ingresos del contrato, así como por otras actividades que no puedan ser 
calificadas como de inversión y financiación.  

b) El flujo de caja procedente de las actividades de inversión, que es la diferencia 
entre los cobros y los pagos que tienen su origen en la adquisición de activos no 
corrientes y otros activos equivalentes, tales como inmovilizados intangibles (entre 
ellos, derechos de uso de propiedad industrial o intelectual, concesiones administrativas 
o aplicaciones informáticas), materiales o inversiones inmobiliarias, así como los cobros 
procedentes de su enajenación.  

Aunque no se prevea su efectiva enajenación en el momento de realizar las 
proyecciones, se incluirá como cobro procedente de las actividades de inversión el valor 
residual de los activos, entendido como el importe que se podría recuperar al término 
del contrato o bien de la vida útil del elemento patrimonial, en caso de que ésta finalice 
con anterioridad, ya sea por su venta en el mercado o por otros medios.  

Para la determinación del valor residual se analizarán las características de los 
elementos patrimoniales, tales como su vida útil, usos alternativos, movilidad y 
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divisibilidad.  

FCt no incluirá cobros y pagos derivados de actividades de financiación.  

- b: es la tasa de descuento, cuyo valor será el rendimiento medio en el mercado 
secundario de la deuda del Estado a diez años en los últimos seis meses, incrementado 
en un diferencial de 200 puntos básicos. Se tomará como referencia para el cálculo de 
dicho rendimiento medio los últimos datos disponibles publicados por el Banco de 
España en el Boletín del Mercado de Deuda Pública.  

El instrumento de deuda y el diferencial que sirven de base al cálculo de la tasa de descuento 
podrán ser modificados por Orden del Ministro de Hacienda y Función Pública, previo informe 
de la Junta Consultiva de Contratación Administrativa del Estado, para adaptarlo a los plazos y 
condiciones de riesgo y rentabilidad observadas en los contratos del sector público.  

En el caso que nos ocupa las inversiones necesarias a llevar a cabo son identificadas de dos 
tipos:  

 Inversión inicial de construcción del aparcamiento. 

 Reinversión en gastos para mantenimiento del aparcamiento en el año 18.  

Respecto a los costes anuales de prestación del servicio para el estudio consideraremos los 
costes en los que es preciso incurrir para la correcta prestación del servicio y que se establecen 
como medios humanos y materiales mínimos, de acuerdo con su desglose en las siguientes 
partidas: 

 Costes de Personal: incluyendo la subida salarial anual con tarifas según convenio.  

 Costes del servicio: que incluyen, servicios externos, servicios profesionales, 
mantenimiento, publicidad, suministros seguridad, vigilancia, limpieza y otros costes 
del servicio.   

 Gastos generales: compra de materiales, consumos de agua y luz, seguros, transporte 
moneda, comisión de tarjetas, gastos financieros, auditoría de cuentas y otros gastos 
generales.  

 Gastos de tasas e impuestos anuales.  
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10. ANÁLISIS DE RIESGOS OPERATIVOS Y TECNOLÓGICOS. 

 

La atribución del derecho a la explotación de la obra en el marco de una concesión de obra lleva 
aparejada, por definición, la traslación al concesionario de los riesgos derivados de la 
construcción, financiación, conservación y explotación de la obra pública. 

El objetivo, en último extremo, es optimizar la transferencia de riesgos, no maximizarla, de tal 
forma que se repartan en función de cuál sea la parte que esté en mejor condición para 
afrontarlos al menor coste. De esta forma, ni el Hospital Universitario de Poniente quedará al 
margen del devenir del proyecto, ni se encarecerá o se pondrá en riesgo la viabilidad o 
posibilidad de cumplimiento del contrato. En definitiva, el objetivo es tratar de minimizar la 
probabilidad de ocurrencia de los riesgos y los sobrecostes de materialización de los mismos 
incluyendo en el Pliego de Cláusulas Administrativas Particulares que rija el proceso de licitación 
un reparto racional de riesgos y mecanismos de mitigación adecuados. 

En el siguiente cuadro se presenta un resumen indicativo de los riesgos del proyecto 
inicialmente detectados. No constituye, por tanto, una explicación exhaustiva de los diferentes 
riesgos ni de los mecanismos de mitigación. La configuración detallada de dicha estructuración 
de riesgos deberá aparecer convenientemente reflejada en el Pliego de Cláusulas 
Administrativas Particulares que regirán el proceso de licitación. 

CUADRO DE RIESGOS: 

Riesgo Impacto Potencial 
Asignación 
Potencial 

RIESGO DE DISEÑO Y CONSTRUCCIÓN  

Riesgo de diseño de la 
obra y elaboración de 
proyectos  

Retrasos en el inicio y terminación de las obras/puesta en 
servicio. 
Sobrecostes de construcción. 
Default Financiero. 

Concesionario 

Riesgo de diseño 
(modificaciones o 
retrasos en la aprobación 
imputables a la 
Administración) 

Retrasos en el inicio y terminación de las obras/puesta en 
servicio y en el devengo de retribuciones.  

H.U. Poniente 

Riesgo de defectos o 
errores en el proyecto 
constructivo (realizado 
por el concesionario y 
aprobado por la 
Administración 
manifestados durante la 
ejecución de la obra) 

 Modificación de la obra: 
-   Sobrecostes de construcción. 
-   Retraso en la terminación de las obras. 
-   Mayores necesidades de financiación y retrasos en el inicio 
del devengo de retribuciones derivadas de la necesidad 
de volver a ejecutar las obras erróneamente proyectadas. 

Concesionario 

Riesgo de disponibilidad 
de suelos objeto de 
concesión 

Retraso en el inicio de las obras. H.U. Poniente 
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Fuerza Mayor durante la 
fase de construcción 
(LCSP) 

Paralización del Proyecto. 
Ruptura de la financiación. 
Default Financiero. 

Compartido 

Riesgo de sobrecoste de 
construcción Mayor necesidad de fondos a aportar por el promotor. Concesionario 

Riesgo de retraso en 
finalización de las obras 
de construcción por 
causas no imputables a 
la Administración 

Sobrecoste de construcción. 
Mayores necesidades de financiación y retrasos en el inicio 
del devengo de retribuciones. 

Concesionario 

Riesgo genérico de 
construcción de las obras  

Retrasos en el inicio y terminación de las obras/puesta en 
servicio. 
Sobrecostes de construcción. 
Necesidad de mayor financiación. 

Concesionario 

Riesgo de factores 
externos con efecto 
negativo en el proceso 
constructivo (LCSP) 
(agentes atmosféricos u 
otros) 

Mayores necesidades de financiación y retrasos en el inicio 
del devengo de retribuciones derivadas de los daños que los 
efectos externos puedan ocasionar. 
Retrasos en finalización de las obras / puesta en servicio. 
Sobrecostes de construcción. 
Paralización del Proyecto. 

Concesionario 

Riesgo geotécnico sobre 
la naturaleza, estructura 
del terreno y redes 
existentes 

Retrasos en finalización de las obras / puesta en servicio. 
Sobrecostes de construcción. 

Compartido 

Riesgo de insuficiencia 
en los seguros 
contratados durante el 
periodo construcción 

 Sobrecostes de construcción. Concesionario 

Riesgo Tecnológico en la 
construcción y diseño  

Sobrecostes de construcción. 
Retraso en la finalización de la obra. 
Modificaciones y sobrecostes de proyecto.  

Concesionario 

RIESGO DE PUESTA EN SERVICIO Y OPERACIÓN  
Riesgo de puesta en 
servicio de las obras no 
imputable a la 
Administración 

Retrasos en fecha de puesta en servicio. 
Retraso en generación de flujo de caja. 
Posible default financiero. 
Penalizaciones contratos financieros. 

Concesionario 

Riesgo de sobrecostes de 
explotación (menor 
eficiencia en la 
explotación / mayor 
coste de suministros 
externos) 

Disminución del margen operativo y flujo de caja. 
Default financiero. 

Concesionario 

Riesgo de explotación de 
las obras 

Sobrecostes de Explotación. 
Disminución del margen operativo. 
Default Financiero. 

Concesionario 
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Riesgo de demanda Disminución de ingresos y margen operativo. 
Default financiero. 

Concesionario 

Riesgo de sobrecostes de 
inversiones de reposición 
(vandalismo) 

Disminución del margen operativo. 
Default financiero. 

Concesionario 

Riesgo de conservación y 
mantenimiento y 
reposición de las obras y 
bienes de equipo 

Sobrecostes de explotación. 
Incremento de las necesidades de inversión durante la 
explotación. 
Disminución del margen operativo. 
Default Financiero. 

Concesionario 

Fuerza Mayor durante el 
periodo de explotación 
(LCSP) 

 Sobrecostes de Explotación. 
Paralización del Proyecto Ruptura de la financiación. 
Disminución del margen operativo. 
Default Financiero. 

Compartido 

Insuficiencia en los 
seguros contratados 
durante el periodo 
explotación 

 Sobrecostes de explotación. 
Potencial necesidad de aportación de fondos adicionales. 

Concesionario 

Riesgo de extinción 
anticipada. Default Financiero 

Concesionario 

RIESGO DE FINANCIACIÓN 
Riesgos asociados a la 
obtención de la 
financiación 

 Mayores costes de financiación / garantías exigidas por las 
entidades financieras. 

Concesionario 

Riesgo de retrasos en el 
cierre de la financiación   Mayor necesidad de fondos a aportar por el promotor. Concesionario 

RIESGOS GENERALES 

Riesgo Socio-político  Falta de aceptación social. 
Retrasos en la ejecución del Proyecto. 

H.U. Poniente 

Riesgos 
macroeconómicos 

Sobrecostes de construcción / explotación. 
Infraestimación de los ingresos de explotación. 
Default Financiero. 

Concesionario 

 

Cabe indicar: 

• En relación con el riesgo de construcción, el concesionario asumirá las consecuencias 
derivadas de: (i) la existencia de retrasos en la finalización de la obra y posterior entrega, 
siempre que fuera por causa a él imputable; (ii) el incumplimiento de las prescripciones 
técnicas de la obras y de las deficiencias técnicas; (iii) el incremento de costes que 
pudieran surgir durante la ejecución del contrato; (iv) los daños a terceros en la 
ejecución de las obras y (v) en general, cualquier incidencia que pueda surgir durante la 
ejecución de las obras imputable a su actuación.  

En el momento de finalizar la obra, el Hospital Universitario de Poniente comprobará el 
estado y disponibilidad de estas, pudiendo solicitar al concesionario la subsanación de 
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todos los defectos y deficiencias que haya detectado. Adicionalmente, no se prevén 
aportaciones del Hospital Universitario de Poniente durante la fase de construcción. 

• En relación con el riesgo operacional, el concesionario asumirá, de una parte, el riesgo 
de demanda, referido a la variabilidad de la demanda con independencia del 
comportamiento que desarrolle la sociedad concesionaria, riesgo este que ha de surgir 
del: (i) ciclo económico, (ii) de las nuevas tendencias del mercado, (iii) de la 
competencia, (iv) de las nuevas preferencias de los usuarios, (v) del posible cambio 
modal y (vi) otros. 

• Respecto, al riesgo de explotación del activo, por ejemplo, obligándole a asumir las 
consecuencias derivadas de: (i) una defectuosa conservación y mantenimiento; (ii) de la 
imposibilidad de utilización de determinadas zonas; (iii) del incumplimiento de la 
normativa de seguridad mercado y (iv) otros. 

• En relación con el riesgo tecnológico, el concesionario asumirá las consecuencias 
derivadas de: (i) mala definición de las instalaciones a nivel proyecto (ii) uso 
inadecuado de la maquinaria en la construcción, (iii) operación y explotación con 
tecnología obsoleta y (iv) otros. 

• En relación al riesgo de extinción anticipada, se ha previsto una financiación a 16 años, 
siendo su plazo inferior al de la concesión. 

 
Así mismo se prevé que: (i) el mantenimiento y el seguro de la obra sean asumidos por el 
concesionario; (ii) que el Hospital Universitario Poniente no asuma el deber de reembolso de 
las deudas de la sociedad en caso de rescisión anticipada del contrato; (iii) que no se prevea el 
pago de cantidades fijas y (iv) que el concesionario asuma los riesgos asociados a la financiación 
las obras. 
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11. INEXISTENCIA DE AYUDAS DE ESTADO. 

 
La prohibición por parte de la Unión Europea de las ayudas de estado tiene como objetivo evitar 
que los Estados miembros puedan conceder ayudas a las empresas que les permitan situarse 
en una situación ventajosa respecto a sus competidores.  
 
El régimen de ayudas de Estado es complejo y, además, la jurisprudencia del TJUE ha ido 
matizando y aclarando las disposiciones contenidas en el Tratado Fundacional de la Unión 
Europea, que en su artículo 107.1 establece:  
 
 “Salvo que los Tratados dispongan otra cosa, serán incompatibles con el mercado interior, en 
la medida en que afecten a los intercambios comerciales entre los Estados miembros, las ayudas 
otorgadas por los estados o mediante fondos estatales, bajo cualquier forma, que falseen o 
amenacen falsear la competencia, favoreciendo a determinadas empresas o producciones”  
 
Por tanto, de acuerdo con el mencionado artículo, se considera que un proyecto ha recibido 
ayuda estatal si la ayuda cumple los siguientes criterios:  

• La ayuda ha sido concedida por el Estado o mediante fondos estatales.  
• La intervención favorece a determinadas empresas, es decir, confiere una ventaja al 

beneficiario de forma selectiva.  
• La ayuda afecta a los intercambios comerciales entre los Estados miembros.  
• Falsea o amenaza con falsear la competencia.  

 
En la concesión de obra para la construcción y explotación del aparcamiento en el Hospital 
Universitario de Poniente no procede ni siquiera llevar a cabo el análisis de si existe ayuda de 
estado, y en caso de existir, si ésta es compatible o está exenta de comunicación, puesto que 
no se da la premisa básica, que es precisamente que haya algún tipo de ayuda (aportación, 
subvención, préstamo, etc.) por parte de alguna Administración Pública al proyecto. Como se 
ha expuesto en apartados anteriores, la concesión objeto de esta iniciativa privada no cuenta 
con ningún tipo de ayuda pública, asumiendo el futuro concesionario todos los riesgos 
derivados de la construcción y explotación de los aparcamientos. 
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13. ANEXO II: Estudio de Demanda y presentación de empresa (Solvencia Técnica). 
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A.01.01.- DATOS DEL ENCARGO. AGENTES INTERVINIENTES 

 
a) Datos de part ida 

 
Nombre del trabajo: Aparcamiento 100% desmontable en el Hospital Poniente. Anteproyecto  
Dirección: Carretera de Almerimar, 31. 
Municipio: El Ejido - 04700 
Provincia: Almería 

 
 
 

b) Definic ión de los objet ivos de la intervención 

 
Se redacta el presente documento por encargo de D. José Carlos Cabaleiro Fernández, como Gerente de AUSSA 
(Aparcamientos Urbanos Servicios y Sistemas S.A.), con domicilio social en la C/. Julio César, 3, 2º planta, 
módulo 3, 41001 - SEVILLA y CIF nº A-41946211, para la redacción de un Anteproyecto para el “Aparcamiento 
100% desmontable en el Hospital Poniente” en las afueras de la localidad de El Ejido, Almería.  
 
 

 
c) Datos del  equipo redactor  

 
Técnicos Reunidos para Andalucía y Extremadura S.L.P. B-90440595 
Sociedad Proyectista col. COAS SP-0194 
Adán Carlos Ramos Sánchez. Arquitecto. Colegiado COAS. Nº 7331 
Antonio Campos Alcaide. Arquitecto. Colegiado COAS. Nº 2887 
C/. Teodosio, 25, Bajo 1. 41002-SEVILLA 
Tel./Fax: 954.21.93.73 
e-mail: a.ramos@traxslp.com / acamposa@traxslp.com 
web:  www.traxslp.com 
blog: www.trax-slp.blogspot.com 
 
 

 
e) Datos del organismo encargante 

 
 Nombre: AUSSA (Aparcamientos Urbanos, Servicios y Sistemas, S.A.) 
 Representante: D. José Carlos Cabaleiro Fernández. Director Gerente. 
 C.I.F.: A-41946211 
 Dirección: C/. Julio César, 3, 2º planta, módulo 3 
 Población / Código postal: SEVILLA – 41001 
 Teléfono: 954.21.90.51  

Correo electrónico: asanchez@aussa.com 
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A.01.02.- INFORMACIÓN PREVIA. ANTECEDENTES 

 
a). S ituación geográf ica. Descripción del ámbito de actuación  

 
El ámbito de actuación se sitúa en la parcela del Hospital Universitario de Poniente de El Ejido (Almería), ubicado 
al norte de la carretera autonómica A -389 que une El Ejido con Almerimar, junto a la salida de la Autovía A -7 
que bordea el municipio de El Ejido. 
 

 

El Hospital Universitario de Poniente da servicio a 270.000 personas, siendo el hospital de referencia en la 
comarca del poniente almeriense. 

Actualmente, existen dos grandes bolsas de aparcamientos: la nombrada como ZONA A, en la fachada hacia la 
carretera de Almerimar y que sirve como aparcamiento de trabajadores; y la ZONA B, de mayor dimensión junto 
al vial interior que da acceso a las urgencias, y que sirve de aparcamiento público. 
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La ZONA A actualmente es una bolsa de aparcamientos en superficie para trabajadores de aproximadamente 
6.000 m2, construido en el año 2010, con una capacidad de en torno a 250 plazas. 

Se trata de una parcela muy horizontal, con una pequeña pendiente hacia la calle de acceso, pero que se 
encuentra deprimida respecto a la carretera de Almerimar unos 3 metros, por lo que existe un talud en esta zona. 

 

 
Fotografía aérea realizada con dron para el levantamiento topográfico 

 

La ZONA B se sitúa junto al vial de acceso a las urgencias del hospital, con un desnivel muy acusado, de más de 
3 metros entre un extremo y otro de la parcela, por lo que el aparcamiento se constituye mediante bancales, 
contando cada uno de ellos con un vial de doble sentido que da acceso a plazas a ambos lados. 

La parcela ocupa una superficie de en torno a 15.000 m2, con una capacidad de algo menos de 500 plazas. 
Todos los accesos se realizan desde la calle de urgencias (aunque algunos de ellos se encuentran cerrados 
mediante maceteros de hormigón), y cuenta además con una salida directa a la carretera de Almerimar. 

 

 
Fotografía aérea realizada con dron para el levantamiento topográfico 
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Urbanísticamente, la parcela objeto de actuación donde se ubican las dos bolsas de aparcamiento se encuentra 
en el entorno de la 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. 

Al margen de la delimitación del ámbito de protección, la parcela está calificada como Sistema General de 
Equipamiento, y clasificada como Suelo Urbano Consolidado, aunque en esta clasificación existe discordancia 
entre el texto indicado sobre el plano y el color del sombreado para la leyenda.  

 

 

 
 

b). Antecedentes y condicionantes de part ida.  

 
Al recibir el encargo, se indican una serie de objetivos y directrices que nos marcan los puntos de partida para la 
propuesta de intervención que se recoge en el presente anteproyecto, y que son los siguientes: 

-Reversibilidad. Dado el enclave de la intervención, es primordial posibilitar el desmontaje en el futuro causando el 
menor impacto, máxime teniendo en cuenta el ámbito de protección paisajística de la carretera de Almerimar. 

-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. 
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