Parimetros de viabilidad de las concesiones de aparcamientos urbanos

1.-INTRODUCCION AL CONCEPTO DE CONCESION

Para la persona que parte de cero en este tema, hay que responder primero a la siguiente
pregunta:
¢, Qué es una concesion?

En grandes términos, y de forma sencilla, una concesion es una iniciativa privada que consiste en
construir y conservar una obra publica, a cambio de explotarla de forma privada a “riesgo y
ventura” durante un determinado periodo de tiempo. Hay que tener en cuenta que lo que es la
propia infraestructura siempre es posesion de la Administracion, y que al finalizar el periodo
concesionario (tiempo que dura la concesion), la obra pablica construida revierte (se devuelve) a
la misma Administracion.

Un esquema que a simple vista represente lo descrito anteriormente, involucrando a todos los
agentes y describiendo sus funciones principales, podria ser el siguiente:

USUARIO <+l ADM.PUBLICA
OBRA PUBLICA

Reversion final
Beneficio social y econémico

Explotacion

FINANCIACION

INICIATIVA
PRIVADA

Figura 1: Esquema de funcionamiento de una concesion.
Fuente: Elaboracidn propia.
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La siguiente pregunta que nos deberiamos hacer es:
.De qué fases consta una concesion?

A grandes rasgos, una concesion se puede desglosar de forma unilateral en una linea temporal
(véase figura adjunta), donde existen fases claramente diferenciadas:

CONCESION DE OBRA PUBLICA >

2.INICIAL 3.CONSTRUCCION 4. EXPLOTACION

6 meses Variable X anios

Figura 2: Linea temporal de las fases de una concesion.
Fuente: Elaboracion propia.

Una primera etapa (que es la que realmente nos interesa en este estudio) es la “Fase Previa”, que
es la fase donde se realiza el Plan de Viabilidad. Es una fase critica, puesto que en muy poco
tiempo y con una informacién bastante reducida se han de determinar los riesgos de todos los
agentes involucrados, prever los precios que en un futuro gobernaran la obra, hacer una
estructuracion previa de la financiacion a utilizar y formar un consorcio privado solvente, que
aguante bien la economia durante el periodo concesional. Esta fase suele durar aproximadamente
dos meses.

Sus puntos mas destacables, ademas del Plan de Viabilidad (que sera quien determine finalmente
una oferta econémica) son:

-El concurso publico:

La Administracion licitante publica un anuncio de concurso para una concesion de obra publica
con la siguiente informacion:
-Fecha de licitacion.
-Pliego de bases (técnico y administrativo).
-Estudios previos vinculantes (informativos y anteproyectos).
-Estudios previos no vinculantes (demanda, viabilidad econdmica, técnicos y de
mantenimiento).

-La formacioén del consorcio privado:
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A continuacion se muestra una figura ilustrativa donde se esclarece los componentes del
consorcio: constructores, operadores, socios tecnoldgicos, locales y financieros, empresas de
conservacion o mantenimiento.
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ACUERDO ENTRE SOCIOS

Figura 3: Componentes y relaciones del consorcio privado.
Fuente: Elaboracion propia.

La segunda fase, llamada “Fase Inicial”, compete a realizar:
-La adjudicacion del concurso y firma del contrato concesional:

La mesa de contratacion examina las ofertas y las puntia de acuerdo con el Pliego de Clausulas
Administrativas y se adjudica a aquel consorcio que obtiene mayor puntuacion.

El consorcio adjudicatario procede a firmar el contrato concesional con la Administracion
Publica concedente en el que se establecen entre otros los derechos y obligaciones de las partes,
el posible reequilibrio econdmico financiero, las clausulas de resolucion, rescate y secuestro y las
posibles penalizaciones. Por norma general suele tener una duracion de unos seis meses a partir
de la fase previa.

-La constitucion de la Sociedad Adjudicataria:
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En esta parte se constituye el Consejo de la Administracion, la definicion de los estatutos y el
organigrama de la empresa. Un ejemplo de organigrama seria el siguiente:

Consejo de Administracién

Direccion General

Secretario

Dir. Técnica

Dir. de Obras

Dir. De Explotacion

Dir. Adm.Finanzas.

Figura 4: Organigrama estandar de una Sociedad Adjudicataria.
Fuente: Elaboracion propia.

-Firma de otros contratos donde la concesionaria traslada los riesgos concesionales a aquellas
empresas que son capaces de poder realmente controlarlos:

Contrato de financiacion (entidades financieras).
Contrato de construccion (constructora).

Contrato de mantenimiento (empresa de conservacion).
Contrato de operacion y explotacion (operador).
Contrato de seguros (empresa aseguradora).

-Acta de replanteo e inicio de obras.

La construccion de la obra es la tercera fase, con duracion variable segiin la obra que se realice.

Por altimo tenemos la explotacion, que dura lo que marque el contrato de concesién firmado por
ambas partes, que en aparcamientos subterraneos suele optarse normalmente por una concesion

de 40 afios.






