Pardmetros de viabilidad de las concesiones de aparcanientos urbanos

3.7.- CONDICIONES DE FINANCIACION Y EXTINCION DEL CONTRATO

3.7.1. Introduccion.

Llegado el momento de tener que comentar el concepto monetario (costes de la inversion,
financiacion...) de nuestro proyecto de remodelacion urbana, hemos de diferenciar en primer
lugar, dos conceptos fundamentales, el de la evaluacién econdémica y el de la evaluacion
financiera.

La viabilidad econémica de una actuacién como es el caso de la obra que estamos tratando, es el
objeto del analisis econdmico, pero debemos, y es imprescindible comprender, que el resultado
de este andlisis es independiente de quién paga los costes, quién explota las obras, y quién
obtiene beneficios con su uso. Por tanto, deducimos que el analisis econdmico solo busca
determinar si los beneficios de la actuacion superan sus costes, y siendo asi, justificar la
racionalidad de abordar dicha actuacion.

En cambio, el andlisis financiero busca determinar por quién y como se cubriran los costes de
entre los beneficiarios, lo que, supone ver si, ademds de saber que el proyecto resulta deseable,
hay alguien que quiere y puede llevarlo a cabo.

Diferenciar los conceptos anteriores es muy importante, pues la confusion de los mismos puede
conducir a malas asignaciones de recursos econdémicos. Los datos del estudio econdémico son
utiles para el andlisis financiero, y el analisis econémico puede ayudar a evaluar planes
financieros, pero ambos tipos de estudios son conceptualmente distintos.

El problema de la financiacion de las infraestructuras ha dado lugar a frecuentes controversias
ideologicas por lo que se ha interpretado como una renuncia de los poderes ptblicos al ejercicio
de sus obligaciones, que desemboca en una privatizacion de las mismas. A la Administracion le
corresponde la evaluacion econdémica como garantia de racionalidad y deseabilidad social del
proyecto, pero una vez verificada, la ejecucion del proyecto requiere de esfuerzos financieros
para los que la Administracion no es sino un agente mas, y, frecuentemente, con dificultades
financieras que pueden llevar a paralizar proyectos acreditadamente deseables. Esta es la razon
por la que se recurre ultimamente a asociaciones entre el sector piblico y el privado que hagan
posible la financiacion y ejecucion de proyectos tal y como comenta Rafael lzquierdo en su
estudio de contratos de concesiones de 2002,

Por tanto, desde el punto de vista de la Administracion, la preocupacion principal deberia ser la
conformidad de la evaluacion econémica, y no la financiera, puesto que ésta tltima se rige por el
mecanismo de la concesion, donde la propia Administracién, como hemos comentado es un mero
agente mas involucrado al mismo nivel que cualquier sociedad privada.
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3.7.2. Descripcion de los costes.

Como ya se ha comentado, en el analisis de costes es necesario distinguir lo econdmico de lo
financiero. Los econdémicos se refieren a la evaluacion del proyecto desde el punto de vista del
interés pablico (independiente de quien paga o cobra, y s6lo depende del proyecto en si mismo),
y los financieros al desarrollo de Ia propia y sola actuacion, sin otros costes asociados o directos.

Esquematicamente, los costes desde un punto de vista econémico serian la suma de los costes de
implantacion (gastos directamente requeridos para la ejecucion y funcionamiento del
aparcamiento), mas los costes asociados, mas otros costes directos no considerados en la
implantacion.

3.7.2.1. Costes de implantacion

Los costes de implantacién son todos los necesarios para construir y explotar el aparcamiento
subterraneo y para mantener correctamente operativos los sistemas tecnoldgicos. Son, pues, en un
sentido amplio, la suma de los costes instalacion (o ejecucion de las obras) mas lo de operacidn,
mantenimiento y reposicion.

Atendiendo a como se generan en el tiempo, suele distinguirse entre los costes de capital
(producidos una sola vez), y las cargas anuales (generadas cada afio). Conforme a este criterio.
cabria considerar la siguiente estructura de costes:

Costes de capital de un proyecto, o costes de construccion, que es la suma de todos los gastos
necesarios para completar el proyecto y que la instalacion en cuestion quede plenamente
operativa, dispuesta para su funcionamiento inmediato.

Constan de:

-Costes de ingenieria (planificacion general, reconocimientos de campo, estudios, consultoria,
disefio y proyecto detallado, y direccion de las obras). Pueden evaluarse directamente, o como un
porcentaje de los costes de construccion.

-Expropiaciones y otros costes de disponibilidad para poder ejecutar la obra.

-Costes de construccion, incluyendo materiales, maquinaria y mano de obra, seguridad e higiene,
y reposiciones de servicios e infraestructuras afectadas. Si la obra se contrata por la
Administracion, como es el caso de nuestro parking, hay que afiadir gastos generales (13%) y
beneficio industrial del contratista (6%).

-Costes de construccion contingentes. Incluyen los imprevistos (gastos probables pero no
seguros, o no predeterminables e inciertos), que cubren efectos impredecibles sobre los costes de
construccion, y no deben cubrir la inflacion ni partidas que puedan identificarse y sean
predecibles. Pueden evaluarse como porcentaje de los costes de construccion y meterlos en estos.
-Costes de administracion de las obras, incluyendo permisos, supervision de la Administracion,
etc. Pueden evaluarse como porcentaje de los costes de construccion y meterlos en estos.

-Costes de correccion de impactos ambientales, que incluyen todos los necesarios asociados a las
actuaciones de correccion, asi como de lugares historicos, arqueologicos, reubicaciones, etc.
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-Costes financieros de los posibles intereses durante la construccion, con los que se cubre la
necesidad de financiacion de todas las actividades necesarias hasta que el proyecto comience a
funcionar.

Por otra parte, los costes anuales son los que, una vez concluida la obra, se requieren cada afio
para mantenerla operativa y en correctas condiciones durante toda su vida util. Comprenden los
costes que se generan cada afio a consecuencia del funcionamiento del proyecto.

Constan de:

-Costes periddicos de operacion, mantenimiento y reemplazamiento, usualmente anuales, y que
incluyen los costes del personal, las reparaciones y sustituciones de tecnologia. A estos costes se
les denomina normalmente costes de explotacion.

Una cuestion importante relacionada con los costes es la consideracion que debe darse a los
impuestos, puesto que si se estd realizando una evaluacion financiera, los impuestos deben
incluirse en el célculo de costes (por ejemplo aumentando los costes de construccion con el [VA
correspondiente), pero si la evaluacion es econdmica, tales impuestos deben ignorarse en el
calculo ya que, desde el punto de vista publico, el impuesto pagado se recupera por la
Administracién y, por tanto, no genera un coste neto.

3.7.2.2 Costes asociados.

Ademas de los costes de implantacion del proyecto, puede ser necesario ejecutar alguna otra obra
0 actuacion que, no formando parte del proyecto principal, resulte necesaria. Nuestro caso es
claro, los costes asociados aqui serian todos los relacionados con nuestra reordenacién urbana:
-Costes de derribo del puente de Can Dragd, con los consecuentes costes que crea la gestion de
los residuos generados.

-Costes de construccion de la nueva morfologia de la Avenida Meridiana.

Las diferentes clases de costes de implantacion indicadas, mas los costes asociados y los otros
costes directos, se producen en diferentes momentos de tiempo, por lo que se requiere de alglin
mecanismo de actualizaciébn que permita obtener un coste total homogéneo a efectos
comparativos. Para ello pueden actualizarse todos a su valor actual, en el momento de planificar
la obra, con lo que se tendria el coste total actual, o transformar este valor total actual en
anualidades equivalentes mediante algtn sistema de descuento, con lo que se tendria su conste
anual equivalente.

3.7.3. Estimacion de presupuesto.

Para poder hacer una estimacion cualitativa, que sea coherente con la realidad y sea lo mas fiel a
la misma, del presupuesto de lo que hemos denominado costes de construccion, se ha mantenido

- 74 -




Pardmetros de viabilidad de las concesiones de aparcamientos urbanos

una entrevista con Josep Pinos Alseda, Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos, experto en
proyectos de urbanizaciones. En dicha entrevista, se comentd todos los pormenores que el
proyecto requiere dando como resultado Gltimo la tabla que se muestra a continuacion que ilustra
una estimacion del presupuesto parcial de la suma de los costes de los diversos puntos de la
remodelacion urbana.

Analogamente, se mantuvo otra entrevista con Oriol Arribas Garcia, Ingeniero de Caminos,
Canales y Puertos, especializado en la realizacion de proyectos de parkings subterraneos, dando
asi también, después de analizar todos los aspectos un precio aproximado por plaza ademas de
una aproximacion de los costes de explotacion (gastos de personal, gastos de corientes mensuales
de agua, luz....y otros gastos indirectos como la publicidad, sefializacion, etc.).

Coste de las obras:

I. Desvios provisionales

Condicionamiento de la Av. Rio de Janeiro | 350.000.-
Condicionamiento de la calle Gran de Sant Andreu | 140.000.-
Sefializacion provisional de obras [ 210.000.-
TOTAL o - L 700.000.-
II. Demolicion del Puente del Dragé y muros laterales

Puente del Dragd |

Muros (1.100 m lado sur de 4 a 11 m de alto) i 700.000.-
Muros (35 m lado norte, de 2 a 4 m de alto) | 210.000.-
'Demolicion Puente del Drago 1 210.000.-
TOTAL | 1.120.000.-
III. Condicionamiento de la wvuelta del tinel del 975.000.-
ferrocarril y derribo de espacios libres bajo rasante |

TOTAL S 975.000.-
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IV. Urbanizaciéon de la Av. Meridiana _ 7.670.000.-
(160 €/m’) |

TOTAL S —I 7.670.000.-
V. Ajardinamiento (pantallas sonicas, rampas,i 1.100.000.-
urbanizacion Concepcion Arenal, y jardines ,
] 1.100.000.-
TOTAL |

VI. Acabados Av. Rio de Janeiro-Fabra i Puig | 1.950.000.-
(280 €/m?) |

TOTAL - 1.950.000.-
VII. Condicionamiento plaza estacion autobuses y calles‘ 560.000.-
para los peatones |

TOTAL 560.000.-
VIII. Construccion aparcamiento subterrineo ; 16.160.000.-
(20.000 €/plaza) |

TOTAL - - 7] - 16.160.000.-
TOTAL ESTIMACION OBRAS | 30.235.000.-

Tabla 6. Estimacion de presupuesto inicial de los costes de obra
Fuente: Elaboracion propia.

Asimismo hay que afiadir a este presupuesto un 5% de gastos de ingenieria, y otro 5% en
cuestion de permisos, supervision de la Administracion, etc.

Se tomara como coste de construccion también a los intereses del préstamo e IVA que hay que
pagar a lo largo del periodo utilizado.
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Costes de explotacion:

I. Gasto de personal (3 vigilantes y 2 encargados) 90.000.-
TOTAL S L 90.000.-
I1. Gasto corrientes anuales (mensual x 12) L 30.000.-
TOTAL W" 30.000.-
IIL. Gastos indirectos | 72.720.-
(90 €/ plaza) |

TOTAL ‘ 72.720.-
TOTAL ESTIMACION EXPLOTACION ANUAL i 192.720.-

Tabla 7. Estimacion de presupuesto de la explotacion anual.,
Fuente: Elaboracién propia.

Canon fijo anual:

La concesionaria aportard un canon fijo anual por plaza, tanto por ser plaza del aparcamiento
subterraneo como por ser plaza de la zona azul. Este canon se ira incrementando anualmente en
medida al interés del dinero.

L. Canon fijo anual afio 0 ! 122.160.-
(120€/ plaza) l
TOTAL B - | 122.160.-

Tabla 8. Estimacion del canon fijo anual afio 0.
Fuente: Elaboracion propia.
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3.7.4. Descripcion de la financiacion segin el nuevo modelo concesional.
3.7.4.1. Financiacion cruzada.

Como se comentd en la introduccion a la concesion en los primeros apartados de esta tesina, el
nuevo modelo concesional permite que los diferentes recursos procedentes de las infraestructuras
objeto de concesion estén dedicados a financiar nuevas infraestructuras, es decir, obtener una
financiacion cruzada. La causa de esta nueva metodologia se crea puesto que parte de las
concesiones son muy rentables y otras, por el motivo que sea (normalmente porque lo prioritario
en estos casos es una necesidad social sin poder utilizar un medio de pago, como los peajes,
como es el caso que nos ocupa con la remodelacion urbana), no lo son. Por este motivo, la ley
dispone de la rentabilidad de unas en pro de las que no son rentables.

El problema existe cuando nos preguntamos si hay alguna limitacion en cuanto a este coneepto, o
sea, ;puede cualquier concesion de una obra financiar otra sin relacion alguna? La respuesta la
obtenemos en la nueva ley, donde en el Articulo 226 permite la financiacién cruzada de
infraestructuras siempre que éstas tengan una relacion funcional con incidencia en su explotacion
y que dependan de la misma administracion. En nuestro caso, el aparcamiento seria la
infraestructura que financiaria la ejecucion de la remodelacion urbana, puesto que esta ultima no
posee beneficios tangibles, solo sociales; por el contrario, el aparcamiento si que posee de unas
tarifas con las que genera beneficios a la concesionaria.

El siguiente paso es saber definir cual es el grado de vinculacion en esa relacion funcional y
como lo regula la ley para permitir o denegar este tipo de financiacién. En estos casos hay que
establecer que determinadas obras estdn relacionadas funcionalmente entre si cuando el
funcionamiento correcto o incorrecto de una de ellas tiene incidencia sobre el servicio que presta
por la otra obra. En nuestro estudio da cabida a ello, puesto que el aparcamiento se realiza en la
ubicacion del existente muro, y para dar servicio de estacionamiento necesitamos toda una serie
de obras circunstanciales que creen dicho servicio.

3.7.4.2. Financiacion por ingresos comerciales.

Otra forma que contempla la nueva ley es la financiacion de los costes en base a los ingresos
generados por la creacion de nuevas zonas comerciales causadas por la aparicion de las obras
objeto de concesion. La ley permite obtener estos ingresos adicionales, puesto que la propia obra
es la potenciadora de los mismos. Esto también obliga a los concesionarios, y mas concretamente
en nuestro caso, a hacer un analisis de estos nuevos mercados (cosa que encarece el proyecto)
ademas del analisis propio de la demanda de plazas de aparcamiento.

Trasportando este tipo de financiacidén a nuestro estudio, la tinica posibilidad real es la de pactar
con el Ayuntamiento una posible generacion de comercio dentro de la estacion de ferrocarriles de
“Fabra i Puig” alegando el beneficio social que se crea con la remodelacion urbana. Este estudio
no contempla esta posibilidad en el analisis econémico, pues, aunque los beneficios que se
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obtuvieran con esta modalidad ayudaria al concesionario en los primeros afios, deberiamos
mostrar el correspondiente estudio de mercado, el cual seria tema de estudio de otra tesina.

3.7.4.3. Emision de titulos por el concesionario

Se trata de un mecanismo de financiacion de las concesiones bastante novedoso, ya que hasta la
fecha los mas utilizados eran los préstamos sindicados otorgados por entidades financieras.

El concesionario en este caso emite unos titulos (deuda) que los inversores pueden adquirir por
un precio que pagan hoy, a cambio de obtener unos intereses cada cierto periodo de tiempo y, en
un futuro(n afios), ademas de los intereses, recuperaran esa inversion inicial.

Esta forma de financiar las concesiones ya se utiliza en paises como EEUU, Inglaterra... v, lo
que se pretende en el proyecto de Ley es establecer un marco juridico que permita fomentar su
uso.

El Art. 253 del proyecto de Ley especifica que los titulos que se emitan no podran tener un plazo
de reembolso total o parcial posterior al término de la concesion y en el Art. 254 se establece que
esos titulos podran representar para aquel que los adquiera una participacién en los derechos de
crédito del concesionario, es decir, los tenedores podran ser participes en los ingresos que
obtenga el concesionario por explotar la concesion.

Para aquellos que sean tenedores de los citados titulos, en el art. 39 encuentran la seguridad
juridica que les ampara, donde se recoge que en caso de quiebra del concesionario, los
poseedores de los titulos ocuparan el mismo lugar (relevancia) que los acreedores hipotecarios a
la hora de recuperar la deuda.

En caso de extincion de la concesion, se debe diferenciar en si ésta es imputable al concesionario
o no (Art. 254).

* Si es imputable, hay dos alternativas para la Administracion:
- Acordar el secuestro de la concesion a efectos de satisfacer los derechos de los acreedores.
- Resolver la concesion, acordando con el representante de los acreedores la cuantia total de la
deuda y como amortizarla. Si no hay acuerdo, se pone a disposicién de los acreedores la menor
de las siguientes cantidades (quedando liberada la Administracion):

e El importe de la indemnizacion que correspondiese al concesionario

e Diferencia entre el valor nominal de la emision de los titulos y las cantidades percibidas

hasta el momento de la resolucion de la concesidn tanto en concepto de intereses como

de amortizaciones parciales.

* Si no es imputable al concesionario y los acreedores no se han satisfecho integramente de sus
derechos, la Administracion puede optar bien por poner a disposicion de los acreedores el
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importe de la indemnizacién, bien por resolver la concesion acordando la deuda total y, so no hay
acuerdo, quedara liberada la Administracion poniendo a disposicion la diferencia entre el valor
nominal y las cantidades percibidas. Unicamente no podra acordar el secuestro de la concesion.

3.7.4.4. Hipoteca de la concesion.

Se trata igualmente, como el caso anterior de un mecanismo novedoso, poco utilizado hasta
ahora.

El' Art. 255.1 establece que las concesiones, tanto los bienes como los derechos de éstas, son
hipotecables segun la legislacion hipotecaria, precia autorizacion del érgano de contratacion.

El concesionario esta obligado a evitar el deterioro de la concesién siempre que éste pueda
perjudicar al acreedor (Art. 256). Ademds, segin el Art. 256.2, si el concesionario incumple
alguna de las obligaciones y hay que proceder a la resolucién de la concesion, la Administracion
tiene que recibir al acreedor hipotecario por si desea subrogarse y seguir operando la concesion.
En caso de tener que ejecutar la hipoteca, el acreedor puede solicitar dos procedimientos a la
Administracion:

- Que para la amortizacion de la deuda se utilice parte de la recaudacion de la concesion.

- Que le conceda la explotacion durante un periodo de tiempo de todas o parte de las zonas
complementarias de explotacién comercial.

Finalmente, en caso de ejecucion de la hipoteca (subasta), el Art. 257 sefiala “el adjudicatario
quedard subrogado en la posicion del concesionario, previa autorizacion administrativa, en los
términos que se establecen”

3.7.4.5. Solucién propuesta enfocada a nuestro proyecto de estudio: financiacion clasica de
la concesion.

Las anteriores exposiciones son el reflejo del intento de la nueva ley de buscar novedosas formas
de financiacion, aunque, no excluyen las iniciativas que ya existian anteriormente.

Para utilizar la metodologia clasica para poder financiar este tipo de concesion (aparcamiento
subterrdneo ) hay que comentar que la construccion y explotacién tendran un déficit en funcién
de la demanda de plazas de aparcamiento, sobretodo en los primeros afios de vida del
aparcamiento, cosa que nos hace pensar en buscar una especie de compensacion econdmica,
donde ejemplos de ellas se dan a continuacion:
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-Compensacion inicial realizada por el Ayuntamiento dejando la gestion y mantenimiento en
manos privadas. El Ayuntamiento no asume posibles pérdidas y puede participar en un porcentaje
de los beneficios logrados.

-Compensacion anual mediante la cual el Ayuntamiento se compromete a garantizar la
rentabilidad de la inversion.

-Compensacion por medio de fuentes de financiacion complementarias mediante implantacion de
zonas azules de pago en alguna zona cercana que pudiera compensar la parte de pérdidas del
aparcamiento, o mediante dotacion de servicios (aguas, limpieza...) que permitieran compensar
las ganancias de uno con las pérdidas del otro, donde ademas, las economias de escala permiten
reducir los costes de explotacion.

Observando lo anterior, se decide que este estudio se centre en la compensacion por implantacion
de zonas azules como mecanismo de supervivencia en los primeros afios de vida del
aparcamiento. Este caso se analizara en detalle en los siguientes apartados.

Para iniciar lo que seria la esencia de la financiacion se utilizara como criterio el uso de los
recursos propios de la concesionaria en un 30 %, y el resto, el 70 %, por financiacion por
préstamo bancario; esto se hace para no endeudar en demasia la concesionaria.

Tal como se ha visto y siguiendo la pauta anterior, la entidad bancaria nos deberia prestar la
mayor parte de capital en primera instancia, debiendo ser aportados por capital privado el resto.
Tal cantidad debera ser reembolsada al banco mediante cuotas mensuales, que nosotros, en este
estudio, valoraremos anualmente. Existe una forma determinada de empezar a pagar el préstamo
mas comoda para la empresa concesionaria teniendo en cuenta que en los primeros afios los
ingresos van a ser practicamente escasos hasta el inicio de los flujos econdmicos del propio
negocio en si. Se trata de hacer un préstamo con carencia de amortizacién de capital durante los
dos afios (afios de construccion del aparcamiento), es decir, en ese periodo de tiempo sélo
pagariamos la parte proporcional a los intereses y a partir del tercer afio la cuota a pagar
corresponderia tanto a los intereses como a la devolucion del principal del préstamo. Este
variante de préstamo es la que utilizaremos para valorar el analisis. Hay también una variante del
préstamo anterior, que es no pagar nada en el periodo escogido (los dos afios de construccion),
pero el problema es que durante esos dos afios se van generando mds intereses, cosa que no
conviene.

Un plus adicional para costear inicialmente los costes constructivos es la venta de un nimero
limitado de plazas a los usuarios durante el periodo de concesion, es decir, 40 afios, después de
los cuales el parking vuelve a manos de la Administracion. Esto se ha tenido en cuenta a la hora
de hacer el analisis financiero, donde finalmente se opta por hacer una venta de 50 plazas. Se
considera que este nimero de plazas se venden en los primeros 2 afios desde el inicio de la
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construccion siendo equitativos anualmente y aportando de beneficio en la venta de un 25 % del
coste de la construccion.

La compensacion econdmica inicial que la Administracion nos puede aportar para hacer mas
rentable los primeros ejercicios serd la dotacion de zonas azules o también denominadas zonas
O.R.A. (zonas de ordenacion y regulacion de aparcamientos), donde se hace un estudio de las
mismas a continuacion, tomando como premisa inicial que el Ayuntamiento nos permite regular
un numero de 100 plazas en un periodo de 7 afios y que los costes de implantacion iniciales de
tales zonas (letreros, entendedores, pintura, etc.) seran a cargo del Ayuntamiento.
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MARCO DE ACTUACION ZONA AZUL

Total
Plazas reguladas 100
Horas de control diario de lunes a viernes 8
Dias de control diario de lunes a viernes (no incl. festivos ni agosto) 225
Horas de control sabados 50
Dias de control diario sabado 48
Periodo del servicio (afios) 7
Numero de horas semanales trabajador por convenio 40
Numero de horas semanales zona azul 45
% Aumento por horas 1,13
Numero de vigilantes previsto 1
Total horas de control anuales de
zona azul: 2.040
Tabla 9: Estimacion horas de control anuales en zona azul.
Fuente: Elaboracion propia.
HIPOTESIS DE RECAUDACION ANUAL ZONA AZUL
Total
N° plazas 100
Ocupacion media 75,0%
Horas de control anual por plaza 2.040
Tarifa hora 1.75 €
Tarifa anulacion 6.00 €
Anulaciones previstas 3%
Recaudacion prevista zona O.R.A 267.750,00 €
Recaudacion prevista por anulaciones de denuncia 8.032,50 £
275.782,50 €
Gastos por mantenimiento 15.000 €
Gastos por personal 24.000 €
Recaudacion prevista 236.782,00 €

Tabla 10: Estimacion recaudacion prevista en zona azul,
Fuente: Elaboracion propia.
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El grueso de la financiacion, como es sabido, son los ingresos por pupilaje del aparcamiento. Para
calcular cuantos euros nos representaria anualmente, calculamos primero las horas de control que

dicho parking podra sobrellevar en caso de estar completo.

MARCO DE ACTUACION APARCAMIENTO

Total

Numero de plazas (Vendidas y pupilaje) 808
Horas de control diario (De 8 a 21 h) 13
Dias de control semanal (excepto festivos) 6
Periodo del servicio por semanas 52
Horas de control totales 4.056

Total horas de control anuales del aparcamiento 4.056

Tabla 11: Estimacion horas de control anuales en aparcamiento.
Fuente: Elaboracion propia.

Una vez sabemos las hora de control, hacemos las siguientes hipotesis para llegar a nuestra
recaudacion global anual (hay que apuntar que la tarifa horaria ira incrementando afio tras afio en

un tanto por ciento).

HIPOTESIS DE RECAUDACION ANUAL APARCAMIENTO

N° plazas 678
N°® de horas anuales previstas 4.056
% Ocupacion media 33%
Tarifa horaria 3,00 €
Tipos de abonos 75€/50€/30€ mensuales
24 h/diurno/nocturno
N° abonos medio 80
Importe medio abonos 60,00 €
Recaud. prevista rotacion 2.722.468,32 £
Recaudacion prevista abonos 57.600,00 €
Recaudacidn prevista global 2.780.068,32 €

Tabla 12: Estimacion recaudacion prevista en aparcamiento.
Fuente: Elaboracion propia.
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Una vez hemos recolectado toda la informacion, se dispone de los resultados formalizados en
tablas donde surgen todos los movimientos econdmicos anuales. Estos resultados en forma de
tablas se muestran en el ANEJO [ de este estudio.

3.7.5. Parametros de rentabilidad

A continuacion se presentan los pardmetros de rentabilidad de la concesiéon que se calculan con
los datos anteriores (se ha tenido en cuenta que todas las cantidades consignadas se expresan en
valor constante de 1 de enero de 2005). En la practica se suelen usar medios informéticos para
calcular los parametros cuyos resultados se exponen a continuacion, pues otorgan rapidez y
fiabilidad. En nuestro estudio hemos utilizado la funcién TIR y VNA del programa de calculo
‘Excel’.

-El valor actual neto (VAN), o actualizacion a valor presente de los flujos futuros que va a
generar la concesion, tanto los positivos o ingresos como los negativos o costes, descontados a un
determinado tipo de interés.

Segin las hipdtesis tomadas en nuestro estudio el proyecto da un VAN de 5185583,14

-La tasa interna de retorno (TIR), que es la rentabilidad propia o especifica de la inversion y se
define como Ia tasa de descuento que iguala el valor actualizado de los ingresos con el valor
actualizado de los costes, o lo que es lo mismo, el tipo de interés que iguala el VAN de la

concesion a cero. La tasa interna de retorno (TIR), es el método mas habitual que se emplea para
evaluar la viabilidad econémica de un proyecto.

Segiin las hipdtesis tomadas en nuestro estudio el proyecto da una TIR de 3.84 %

Analisis de sensibilidad:

Se ha efectuado un analisis de sensibilidad a fin de valorar el riesgo de la inversion ante la
posible desviacion, respecto a las estimaciones efectuadas, de los valores de las principales
variables con incidencia en la misma. El método utilizado consiste en la calibracién del
comportamiento de los parametros de rentabilidad del proyecto en la hipdtesis de que se produzca
una cierta variacion, en mas o en menos cuantia, de las variables siguientes:

* Variacion, positiva o negativa, del tanto por ciento de ocupacién media en el aparcamiento.
* Variacion, positiva o negativa, del volumen de ocupacién media en zona azul.

* Variacion, positiva o negativa, de la tasa de descuento.

* Variacion, positiva o negativa, de los costes de construccion.
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* Variacion, positiva o negativa, de los costes de conservacion y explotacion.

La variacion de la demanda no la estudiamos, pues como se comentd en su correspondiente
apartado, es un tanteo en funcioén del espacio disponible, pues nos es imposible abarcar un
estudio de demanda de estas caracteristicas por falta de recursos humanos.

El resumen del analisis de sensibilidad se presenta a continuacién. No se presentan las tablas de
calculo, pues es una mera representacion de las tablas del Anejo Il variando determinadas

cantidades, lo que no conlleva a una nueva informacién conceptual.

Resultados analisis sensibilidad:

TIR
VARIACION DE LA OCUPACION MEDIA APARCAMIENTO

25% 30% 33% 40% 45%
VARIACION 60% 0,99 % 2,30 % 3,77 % 6,63 % 8,35 %
DE LA 70% 1,03 % 2,34 % 3,82% 6,67 % 8,41 %
OCUPACION 75% 1,17 % 2,36 % 3,84 % 6,70 % 8,44 %
MEDIA DE LA 80% 1,22 % 2,41 % 3,87 % 6,74 % 8,49 %
ZONA AZUL. 85% 1,27 % 2,46 % 3,89 % 6,79 % 8,53 %
TIR VARIACION DE LA TASA DE DESCUENTO DE PARTIDA

2,50% 2,75% 3,00% 3,25% 3,50%

3,84 % 4,42 % 5,67 % 6,19% | 802%
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TIR

VARIACION DE LOS COSTES DE CONSTRUCCION

-4% -2% 0% +2% +4%

VARIACION - 4% 5,29 % 512 % 4,78 % 4,60 % 4,25 %
DE LOS -2% 4,54 % 4,32 % 4,23 % 4,02 % 3,90 %
COSTES 0% 413 % 4,07 % 3,84 % 3,99 % 3,34 %
DE
EXPLOTACION +2% 3,89 % 3,57 % 3,31 % 3,20 % 2,78 %
Y
CONSERVACION  +4% 3,45 % 3,06% 2,68 % 2,22 % 2,11 %
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3.7.6. Extincion del contrato.

El contrato de concesiones se extingue o por cumplimiento o por resolucion, definiendo por
cumplimiento cuando el plazo que ha transcurrido era el pactado inicialmente o el modificado
después por alguna prorroga o reduccion.

Las causas de la posible resolucion se sefialan explicitamente en la ley 13 / 2003 (Articulo 264),
siendo las siguientes las que se nombran:

19

e.

La muerte o incapacidad sobrevenida del concesionario individual o la extincion de la
personalidad juridica de la sociedad concesionaria.

La declaracion de quiebra, de suspension de pagos, de concurso de acreedores o de
insolvente fallido en cualquier procedimiento o el acuerdo de quita y espera.

La ejecucion hipotecaria declarada desierta o la imposibilidad de iniciar el
procedimiento de ejecucion hipotecaria por falta de interesados autorizados para ello en
los casos en que asi procediera, de acuerdo con lo establecido en esta ley.

El mutuo acuerdo entre el concedente y el concesionario.

El secuestro de la concesion por un plazo superior al establecido como mdximo sin que el
contratista haya garantizado la asuncion completa de sus obligaciones.

La demora superior a seis meses por parte del 6rgano de contratacion en la entrega al
concesionario de la contraprestacion, de los terrenos o de los medios auxiliares a que se
obligo segun el contrato.

El rescate de la explotacion de la obra publica por el organo de contratacion. Se
entenderd por rescate la declaracion unilateral del drgano contratante, discrecional
mente adoptada, por la que de por terminada la concesion, no obstante la buena gestion
de su titular.

La supresion de la explotacion de la obra publica por razones de interés publico.

La imposibilidad de la explotacion de la obra publica como consecuencia de acuerdos
adoptados por la Administracién concedente con posterioridad al contrato.

El abandono, la renuncia unilateral, asi como el incumplimiento por el concesionario de
sus obligaciones contractuales esenciales.

Cualesquiera otras causas expresamente contempladas en esta u otra ley o en el contrato.

99

De igual forma, en el Articulo 266, se confeccionas los efectos de dicha resolucion, cuyos puntos
mas destacados son:
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1. En los supuestos de resolucion, el érgano de contratacion abonard al concesionario el importe
de las inversiones realizadas por razon de la expropiacion de terrenos, ejecucion de obras de
construccion y adquisicion de bienes que sean necesarios para la explotacion de la concesion. Al
efecto, se tendra en cuenta su grado de amortizacion en funcion del tiempo que resiara para el
término de la concesion y lo establecido en el plan econdmico-financiero. La cantidad resultante
se fijard dentro del plazo de seis meses, salvo que se estableciera otro en el pliego de clausulas
administrativas particulares. Si el concesionario hubiese contado entre sus recursos con
financiacion de terceros, solo se le abonard el sobrante después de solventar las obligaciones
contraidas con aquéllos.

2. En el supuesto del parrafo f del articulo 264, el concesionario podra optar por la resolucion
del contrato, con los efectos establecidos en el apartado siguiente, o por exigir el abono del
interés legal de las cantidades debidas o los valores econdmicos convenidos, a partir del
vencimiento del plazo previsto para el cumplimiento de la contraprestacion o entrega de los
bienes pactados.

3. En los supuestos de los pdrrafos g, h e i del articulo 264, y sin perjuicio de lo dispuesto en el
apartado 1 de este articulo, la Administracion concedente indemnizard al concesionario por los
darios y perjuicios que se le irroguen. Para determinar la cuantia de la indemnizacion se tendran
en cuenta los beneficios futuros que el concesionario dejard de percibir, atendiendo a los
resultados de explotacion en el ultimo quinguenio cuando resulte posible, y a la pérdida del
valor de las obras e instalaciones que no hayan de ser entregadas a aquélla, considerando su
grado de amortizacion.

4. Cuando el contrato se resuelva por causa imputable al concesionario, le serd incautada la
fianza y deberd, ademads, indemnizar al érgano de contratacién de los daiios y perjuicios
ocasionados en lo que exceda del importe de la garantia incautada.

5. El érgano de contratacion podra acordar también, como consecuencia de la resolucion de la
concesion, la resolucion de los contratos otorgados por el concesionario para el
aprovechamiento de las zonas complementarias de explotacion comercial, abonando la
indemnizacion que en su caso correspondiera. Esta indemnizacion serd abonada con cargo al
concesionario cuando la resolucion se produjera como consecuencia de causa imputable a éste.
Cuando no se acuerde la resolucion de los citados contratos, los titulares de los derechos de
aprovechamiento seguiran ejerciéndolos, quedando obligados frente al drgano de contratacion
en los mismos términos en que lo estuvieran frente al concesionario, salvo que se llegara, de
muluo acuerdo, a la revision del correspondiente contrato.

6. Cuando el contrato se resuelva por mutuo acuerdo, los derechos de las partes se acomodardn

a lo validamente estipulado entre ellas.
9
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