Pardmetros de viabilidad de las concesiones de aparcamientos urbanos

3.6.- PARAMETROS RELEVANTES Y RIESGOS EN EL PLANTEAMIENTO DE LA
CONCESION.

Para abordar este apartado, hemos de definir primeramente qué significa realmente un riesgo, y
no confundir este término con el de incertidumbre, conceptos que parecen ser similares, pero que
no lo son. La incertidumbre hace referencia a la indefinicion de una determinada parte de un
proyecto, cuyas consecuencias no sabemos de antemano, en cambio, el riesgo en cuando dicha
incertidumbre puede expresarse mediante una determinada funcion de probabilidad. Como se
comentard mas adelante, es muy dificil controlar este aspecto del proyecto, aunque a veces
podemos acotar el error gracias a la experiencia conseguida a lo largo de miltiples proyectos de
iguales caracteristicas.

Seglin marca la experiencia, es basico suponer que un determinado tipo de riesgo debe ser
acogido por parte de aquel agente involucrado que mejor pueda sobrellevarlo, aunque realmente
debemos tener muy claro que nunca tendra un control absoluto sobre dicho riesgo y que parte de
€l no podra asumirse; cosa que no quiere decir que debamos separar los riesgos controlables de
los que no lo son, puesto que para un mismo agente resultaria muy complicado.

Como ejemplo introductorio (ya que seguidamente se tratara este y los demaés riesgos), podemos
hablar del mayor riesgo, que a mi juicio, puede tener la concesionaria en este tipo de proyecto,
que es el riesgo de la demanda (basicamente la entrada de flujo monetario). que a parte de los
estudios y planificaciones o peticiones iniciales, no es cien por cien seguro. En este caso, el
riesgo se puede diversificar y asumir por diferentes agentes, cada uno aportando lo maximo,
dentro de su campo: la Administracion puede negociar no permitir la construccion de mas
parkings en la zona; el concesionario puede crear una gran campafia de marketing e informativa
para crear demanda, etc.

3.6.1. Agentes involucrados dentro de la reparticion de riesgos.

-La sociedad concesionaria:

Es el conjunto de entes privados que se asocian para poder abordar, cada uno colaborando en su
campo, cada uno de los riesgos que pueden aparecer a lo largo de la construccion y explotacion

de la obra a concesion.

-Los accionistas de la sociedad concesionaria.
Personas que aportan capital, y por tanto, recogen beneficios de la operacion concesionaria.

-La Administracion Pablica.
En este caso se trata del Ayuntamiento de Barcelona.

-Las empresas constructoras.
Empresas que daran forma fisica al proyecto, pudiendo ser o no parte del ente accionista.
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-Las compaiiias de seguros.

-Los creditores financieros.
Empresas que aportan dinero en primera instancia, normalmente empresas bancarias. como modo
de inversion, que financian los costes existentes.

-Compaiiias especializadas en coberturas de riesgos concretos y de garantias.

-Otras empresas proveedoras.
Empresas tales como de suministro de tecnologia de entrada y salida al aparcamiento, servicios
de agua, luz, etc.

-Auditores y asesores.
Son necesarios para que paulatinamente, de forma periddica, se controle la gestion del operador y
se gestione los resultados en cuanto a demanda y utilizacion de plazas de aparcamiento.

3.6.2. Riesgos asociados al proyecto de concesion.

De una manera global, los riesgos que existen en cualquier concesion son en la practica
imposibles de controlar al cien por cien. Las hipdtesis de partida con las que se juega son meras
especulaciones, que, ya bien en la fase de construccion o en la fase de explotacion pueden dar a
lugar a una realidad totalmente distinta. Por eso, en los estudios de viabilidad que promueve la
ley (estudios en los cuales se puede incluir este trabajo, a falta de una demanda mas depurada),
hay un apartado exclusivo en la observacion de los mismos, para acotar al maximo el posible
error cometido en las hipotesis de partida.

A continuacion se emiten los posibles riesgos que pueden surgir en una concesién sobre un
aparcamiento subterrdneo, de los cuales se explicara qué significa cada uno de ellos y qué agente
involucrado en el proyecto es el que deberia hacerse cargo de tal riesgo; cabe decir que se asume
cierta globalidad en lo que respecta a la asignacion, y también cabe comentar que dicha
asignacion por separado es causa de un estudio en paralelo que define legal vy
administrativamente cada uno de ellos.

3.6.2.1. Riesgos del proyecto en fase de construccion.

a) Riesgo Politico- Social.

Podemos englobar aqui los siguientes sucesos:

-Modificacion de la legislacion que implique revisar la concepcion original del proyecto
(por ejemplo: modificacion de las normas de seguridad, normativa medioambiental. . .)

-Oposicid politica en el ambito municipal (es posible que por motivos diversos, la
oposicion al gobierno existente, dictamine su contra a este proyecto).

-Oposicion social (normalmente la mas importante y relacionada con las asociaciones de
vecinos) al proyecto por cuestionarse su necesidad, por su idoneidad como una solucién a los
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problemas futuros de demanda, por problemas técnicos en cuanto a afectacion de los edificios
circundantes, por creacion de aglomeraciones a causa de la desviacion provisional del trafico o
porque se cree que el proyecto responde solamente a intereses econdmicos y no sociales.

Principal agente que acoge el riesgo:

La Administracion publica, que es este caso, como se ha comentado en el apartado
anterior, es el Ayuntamiento de Barcelona.

Comentarios:

Cabe comentar que estos tipos de obra, casi siempre son promovidos por el
Ayuntamiento, y que siempre la necesidad social es un punto clave en el proceso. De todos
modos, seria bueno realizar una campafia informativa para concienciar a los residentes de la
necesidad del proyecto.

b) Riesgo Legal - Fiscal — Contractual.
Podemos englobar aqui los siguientes sucesos:

-Defectos en los documentos concesionales y a la estructuracion juridica del proyecto.

-Conceptos juridicos todavia no definidos. Esto no es normal que ocurra, pues tenemos
una larga historia de concesiones en Espafia, aunque puede darse en algunos casos debido a la
innovacion del proyecto, como por ejemplo en el trasvase del Roine o del mismo rio Ebro (si
alglin dia se realiza).

-Existencia de incompatibilidad mutua de los diferentes contratos entre los participantes.

-Falta de permisos y autorizaciones de las diferentes administraciones.

Principal agente que acoge el riesgo:
La administracion publica y/o la sociedad concesionaria.
Comentarios:

Para tratar de regular estos riesgos se deberia acoger al contrato de concesion, a un
asesoramiento juridico (opinion legal); también podriamos concertar una auditoria administrativa
y a consultas vinculantes sobre los temas fiscales.

¢) Riesgo ligado a las cuestiones de ocupacion del suelo.

Los principales problemas que pueden surgir sobre este tema son retardos en la obtencion
de los derechos de ocupacion del suelo y subsuelo, dificultades en el proceso de expropiacion
(que a veces puede se forzosa), necesidad de obtener derechos de ocupacion suplementarios y por
altimo, que no menos importante, otros costes relacionados para obtener los derechos de
ocupacion del suelo.
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Principal agente que acoge el riesgo:
La Administracion publica.
Comentarios:

El documento concesional deberia de regular estas eventualidades, puesto que
normalmente, el perimetro de la concesion esta definido en tal documento.

De los riesgos comentados en este apartado, no existe ninguno que influya cualitativamente a
nuestro proyecto en particular, pues todo el suelo que serad objeto de la concesion es cien por cien
publico.

d) Riesgo de descoordinacion de los promotores.

El posible riesgo se fundamenta si existen diferentes promotores (cosa que en nuestro
estudio no tiene cabida por ser el promotor el propio ayuntamiento) y se crea por un posible
retardo en la contratacidn con todas las partes implicadas en el proyecto (atribucion de funciones
y asignacion de riesgos).

Principal agente que acoge el riesgo:

El promotor o promotores.

e) Riesgo de concepcion general y disefio técnico.
Los riesgos se pueden resumir en:

-Las hipotesis y/o actualizaciones no son las correctas. Existencia de errores técnicos en la
concepeion general, de disefio y de dimensionamiento.

-Defectos en los materiales utilizados o en los dispositivos de control y seguridad.

-Posibles modificaciones de la legislacion, o en el proyecto para tener en cuenta las
normas de seguridad exigidas por una autoridad competente.

-Solicitud tanto del titular del servicio o concedente, como del concesionario, como de
otros participantes, de modificar el disefio inicial.

Principal agente que acoge el riesgo:

La sociedad concesionaria, tanto los constructores como la Administracion puablica. Se ha
de repartir en funcion de negociacion y caso.

Comentarios:
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El posible riesgo se trata mediante el contrato de concesion y en caso necesario de una
auditoria técnica, puesto que el riesgo entre las partes dependera del tipo de contrato existente
entre el concesionario y las empresas encargadas de la construccion.

En el caso de solicitar modificaciones, se deben valorar en todo caso.
P Riesgo de descubrimientos imprevisibles en el subsuelo.

Este riesgo no es tan extrafio como se cree, pues como ejemplo podemos exponer los
descubrimientos arqueoldgicos, que mas de una vez han dado a lugar a un aumento de costes o
retardos inesperados.

Principal agente que acoge el riesgo:

L.a Administracion publica.
Comentarios:

Antes de nada, se deberia aportar por parte de la administracion de un informe completo
sobre el estado del subsuelo, asi, las empresas podrian tenerlo en cuentas a la hora de analizar sus
costes.

g) Riesgo de no acabamiento de las obras.
Los posibles riesgos son:

-Una posible interrupcion de la concesion por dificultades financieras del concesionario.

-Oposicion de determinados colectivos.

-Problemas financieros de los constructores.

-Posible rescate de la concesion por el concedente por incumplimiento.

Principal agente que acoge el riesgo:

El riesgo lo asume la sociedad concesionaria en todos los casos menos en el riesgo de la
oposicion de colectivos, que lo asumira normalmente la Administracion publica.

Comentarios:

Se debe tratar el riesgo confeccionando una garantia de acabamiento de la obra.

h) Riesgo de sobrecoste y retardo en la construccion.
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Este riesgo se refiere a cualquier razon, ya sea inflacion , tipos de interés, meteorologia,
aspectos geotécnicos, déficit de recursos naturales, accesos dificiles, previsiones erroneas y otras
razones no consideradas en los contratos.

También puede surgir por problema de la solvencia técnica y/o financiera del constructor.
Principal agente que acoge el riesgo:

Constructores y accionistas de la Sociedad Concesionaria
Comentarios:

El tratamiento del riesgo esta en las bases del concurso para la seleccion del constructor y
ademds se aconseja un contrato “llaves en mano” a precio y plazo fijado con responsabilidad
Gnica de la constructora. Este contrato deberia de contemplar una garantia técnica del constructor.

i) Riesgo de no obtencion de los Certificados de Conformidad y aceptacion.

El riesgo estd principalmente en que las obras no responden a las exigencias
reglamentarias y/o técnicas.

Principal agente que acoge el riesgo:

El constructor.
Comentarios:

El riesgo se deberia tratar mediante los siguientes aspectos: garantias de subministradores
e instaladores durante el periodo inicial, asistencia de una entidad supervisora independientes al
liberar las obras, mediante un contrato “llaves en mano”, determinando las caracteristicas
técnicas, la disponibilidad y la eficiencia de las instalaciones. También el riesgo se puede mediar
con una auditoria técnica y administrativa.

J) Riesgo de darios causados al equipamiento y a las obras.

Esto puede se causado por una fuerza mayor, por terrorismo, por negligencia por parte de
las empresas, o por un acto hecho por un tercero.

Principal agente que acoge el riesgo:
En las dos causas primeras, seria la Administracion pablica, en la negligencia por parte de
las empresas, el agente que lo asume es la constructora, y ante hechos por terceros, el riesgo lo

debe coger la aseguradora contratada.

Comentarios:
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Lo comentado debe quedar claro en el contrato de construccion.
k) Riesgo de darios causados a terceros.

Ante tal riesgo, que engloba infinitas posibilidades, se ha de proceder contratando una
compafiia aseguradora que se haga cargo de la mayoria de hechos que puedan suceder.

1) Relaciones industriales.

En este riesgo se agrupan las posibles vagas, ya sea vaga general o vaga de empresa.
Principal agente que acoge el riesgo:

El riesgo debe asumirse entre la administracion publica, la empresa constructora y la
empresa operadora, mediante un acuerdo previo. En principio, el riesgo lo asumira dependiendo

del grupo que forme la vaga.

3.6.2.2. Riesgos del proyecto en fase de explotacion.

a) Riesgo Politico — Social

En principio no deberian haber este riesgo, pues el tema politico-social se produce mas
bien en la fase de construccion que en la de explotacion, donde no hay obras, y la visibilidad de la
estructura del parking no se ve.

Principal agente que acoge el riesgo:

Si hubiese algiin problema, en todo caso, deberia ser la Administracion publica quien se
hiciera cargo.

b) Riesgo de fuerza mayor.

Puede incluirse la interrupcion del servicio por motivos de fuerza mayor a corto término o
a largo término.

Principal agente que acoge el riesgo:

En caso de corto término, el riesgo lo debe asumir la compaiiia aseguradora, si se tiene
contratada en estos casos. Por otro lado, a largo término, se tendria que hacer responsable la
Administracion puablica.

Comentarios:

En casos excepcionales, la Administracion puede decidir que para compensar a la
concesionaria por motivos diversos, puede ampliar el periodo de concesion. Con esto, se intenta
equilibrar los posibles costes originados a la empresa concesionaria.
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¢) Riesgo Accionarial.
Estos riesgos se pueden resumir en:
-Desacuerdo entre los accionistas.
-Insuficiente implicacion en la gestion.
-Falta de implicacion en otros aspectos como el cumplimientos de las normativas.
-Problemas de solvencia de alglin accionista.
-Principal agente que acoge el riesgo:
-Como es ldégico, los responsables seran los propios accionistas de la sociedad
concesionaria.

Comentarios:

Hay que asumir previamente compromisos delante de las entidades financieras de forma
solidaria para todos los accionistas.

d) Riesgo tecnologico.
Como riesgo tecnolégico se puede entender la ineficiencia de las maquinas o instalaciones
necesarias para el buen funcionamiento en la entrada y salida de vehiculos. También se puede

contemplar que estas instalaciones pueden quedar obsoletas.

Principal agente que acoge el riesgo:
La principal responsable es la empresa de mantenimiento de las instalaciones.

Comentarios:

La tecnologia utilizada deberia ser reconocida y utilizada habitualmente por el operador,
para tener unas minimas garantias de explotabilidad.

e) Riesgo de operacion y mantenimiento.

Como tal se puede entender la interrupcion del servicio de aparcamiento por motivos
técnicos; los costes de operacidn y mantenimiento superiores al considerado en el estudio
economico previo; y la inexperiencia del operador.

Principal agente que acoge el riesgo:

Lo asumira la empresa operadora, o en caso de justificarse que los problemas vienen por
parte de la construccion, la empresa constructora.

Comentarios:
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Para tratar el riesgo se debe seleccionar adecuadamente la empresa operadora, hacer un
contrato de mantenimiento con prevision de penalizaciones, fijar gastos maximos anuales y
plazos de substitucion del material amortizable.

Se debe hacer también un control externo de la gestion, y tener contratada una compafiia de
seguros para averias y otras perturbaciones.

/) Riesgo de demanda.

Como parece logico, el tema de que la demanda estimada previamente al proyecto no sea
en un futuro la demanda deseada, trastoca todo el modelo financiero que se haya podido
confeccionar con tal estudio. Es por eso que este riesgo es elevado, aunque segun la experiencia
en otros aparcamientos, el problema de demanda se sufre en un intervalo de tiempo inicial, y
poco a poco se van cubriendo las previsiones, cosa que puede ser critico, pues puede darse el caso
que la empresa concesionaria no pueda cubrir costes en ese intervalo inicial.

Principal agente que acoge el riesgo:

El principal agente es la Administracion publica, puesto que. como recoge la ley
reguladora de concesiones, debe haber un estudio previo de la demanda potencial a cargo de la
propia Administracion.

La concesionaria actuaria como agente secundario, intentando dar énfasis a la creacion de plazas
de aparcamiento, y promocionandolas lo mejor posible: publicidad, descuentos iniciales...
Comentarios:

La solucién ante un problema como el citado puede ser el alargar el periodo de concesion,
siendo asi posible que el concesionario pueda, por ejemplo pedir un préstamo o crédito para
cubrir el problema actual y recoger beneficios en un futuro.

g) Riesgo de no aceptacion de la tarifa.

Puede suceder que la tarifa adoptada por el operador discrepe con el maximo pago que
desean hacer los usuarios por el servicio prestado.

Principal agente que acoge el riesgo:

El operador ha hecho su estudio de mercado con la consecuente asignacion del precio de
la tarifa por medio del estudio de viabilidad. Como dicho estudio se ha mediado por la
Administracion, es ésta quien asume el riesgo.

Comentarios:

L.a Administracion publica puede, en todo caso, para mitigar la falta de rentabilidad en la
concesion, subir el periodo concesional.

- 70 -




Pardmetros de viabilidad de las concesiones de aparcamientos urbanos

Es recomendable, junto al estudio de demanda, hacer un estudio de sensibilidad en cuanto a los
parametros mas importantes del mismo.

h) Riesgo de la entidad explotadora
Este riesgo se puede resumir en:

-Incumplimiento de los términos concesionales (que puede ocasionar en cualquier caso un
rescate de la concesion por medio de la Administracion).

-Falta de capacidad gerencial, ademas de una gestion poco adecuada para el
mantenimiento de las instalaciones a largo plazo.

-Gestion de tesoreria inadecuada.
Principal agente que acoge el riesgo:

Como es logico, la entidad explotadora, es decir, el operador.
i) Riesgo financiero.

El posible riesgo financiero puede ser debido a los siguientes casos:
Incumplimiento de los ratios de cobertura, inflacion superior a la prevista; elevacion de los tipos
de interés e incumplimiento de los convenios acordados para el control financiero del proyecto.
Principal agente que acoge el riesgo:

Las entidades que dan los créditos, es decir, los creditores financieros. Aunque esto es asi

inicialmente, los avales o garantias que exigen estas entidades hacen que el riesgo repercuta
indirectamente a los deudores, pudiendo en casos extremos a llevarlos a la bancarrota.
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