Pardmetros de viabilidad de las concesiones de aparcamientos urbanos

2.- LANUEVA LEY REGULADORA DE CONCESION DE OBRAS PUBLICAS.

Una vez situados y explicados los conceptos bésicos, podemos indagar sobre la historia, y
podemos comentar que los antecedentes en Espafia en cuanto a la modalidad de concesion de
infraestructuras publicas son cuantiosos, y con una larga tradicion, con su inicio ya en las
primeras lineas ferroviarias espafiolas, y continuando y extendiéndose al alcance de los puertos y
aeropuertos, siendo las concesiones méas conocidas actualmente por la gran mayoria las que se
han otorgado a las autopistas. Por eso mismo, al no tener una legislacion mas bien propia de las
concesiones, reguldndose hasta hoy las mismas por leyes puntuales y modificaciones posteriores
de las mismas, que presentaban problemas tanto en la licitacion como en la adjudicacion, se
decide hacer la nueva ley reguladora.

Ya nombrada, en el apartado anterior, la Ley 13/2003, de 23 de mayo, reguladora del contrato de
concesion de obras publicas, haremos una pequeiia introduccion a ella, para que el lector sea
consciente de donde parte el trabajo realizado y cudles son los pilares donde se apoya.

La Ley surge como modificacion del Texto Refundido de la Ley de Contratos de las
Administraciones Publicas (TRLCAP), aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de
junio. En él, se incorpora la regulacion de este nuevo contrato afadiendo al mismo un nuevo
Titulo V al Libro Il del texto refundido, donde ademas se plasman nuevas formas o posibilidades
de financiacion de una obra publica.

Seguin esta modificacion expuesta, la construccion de obras publicas se podrd realizar de
diversas maneras o modalidades, segln se entienda:

-Construccion mediante un contrato de obras clésico, entendiendo como tal el que se financia por
una o varias administraciones publicas (donde a veces entran en juego los fondos de cohesidn
europeos).

-La construccion mediante un contrato administrativo de obras bajo la modalidad de abono total
del precio.

-Mediante la construccion y explotacion de la obra phblica en régimen de concesion, confiriendo
el protagonismo principal, bajo la tutela y control de la administracion, a la iniciativa y capital
privados.

La nueva configuraciéon de esta figura concesional posee cuatro puntos fundamentales que
caracterizan este tipo de contrato:

-El primero de ellos es el concepto de "obra publica", ya que la concesion estara constituida sobre
la base de una obra publica como realidad tangible (obra que puede realizar o no el
concesionario), pero se afiade la necesidad de explotacion economica (diferencia fundamental
con la nueva figura de la financiacion mediante concesion de dominio publico). De esta forma la
obra se va a convertir en soporte instrumental para la ejecucion de actividades y servicios varios
de interés publico, pero de cardcter econdmico, sin llegar a decir que es totalmente necesaria para
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llegar a formar la concesion, puesto que se admite la concesion de mantenimiento y explotacion
de la obra publica sin necesidad de que exista su construccion previa por la concesionaria.

-El segundo punto es el del "riesgo concesional”, ya que el concesionario en todo caso debe
asumir el riesgo de la construccion, conservacion y explotacion de la concesion administrativa. A
pesar de ello la ley mantiene que un contrato de larga duracién como éste, no se debe convertir en
un negocio aleatorio, por lo que deben establecerse unos limites a este riesgo que lo moderen de
una manera adecuada.

-El tercer punto es el del "equilibrio econdmico de la concesion™: el equilibrio econémico
contractual en una concesion de obra publica debera ser recompuesto cuando se alteren las
condiciones del contrato por unas causas que vienen tasadas en la Ley; se debera reestablecer el
marco definido y pactado entre la Administracion y el contratista donde se determinan los riesgos
y beneficios del concesionario, pero pudiéndose producir este restablecimiento tanto si se rompe
en perjuicio como a favor del concesionario, siempre que se produzcan efectos mas alla de lo que
se considera deseable o tolerable. El concesionario queda contractualmente comprometido con
arreglo a su propia oferta con un nivel minimo y otro maximo de rendimientos totales para cada
concesion de suerte que, si no se alcanza el primero o si se sobrepasa el segundo durante el
periodo que en cada caso se determine, se

podra proceder a la revision del contrato en virtud de las variaciones que se produzean de los
rendimientos derivados de la utilizacion de la obra.

-Por altimo, se caracteriza por su "Diversificacion de las fuentes de financiacion", que busca un
régimen que evite la congelacion de la inversion que se realice. De esta forma la

concesion se integrard plenamente en el trafico mercantil desde el inicio del contrato,
permitiéndose su cesion e hipoteca. Igualmente la Ley permite la apertura de la sociedad
concesionaria al mercado de capitales a través de la titulizacion de los derechos de crédito
vinculados a la explotacién de la obra, titulizacion que podra referirse, en su caso, a las zonas
complementarias de la concesion de caracter comercial.

Para hacer referencia a la estructura y al contenido, daremos pinceladas de los aspectos mas
importantes, especialmente a los que atafie a nuestro proyecto, puesto que no procede en este
estudio reseguir la nueva ley punto por punto (puesto que el lector, para profundizar en el tema,
puede leer directamente la ley).

Siguiendo esta pauta, podemos comentar que la ley nos permite, gracias al articulo 226, poder
realizar una remodelacidon urbana financiada por la explotacion del aparcamiento subterraneo
mediante la financiacién cruzada, que se explicard detalladamente en el apartado de la
financiacion del proyecto.

Otro aspecto importante a seflalar, es que la nueva ley deja impulsar concesiones a instancia de
particulares, es decir, aunque la labor de planificacion corresponde principalmente a las
Administraciones Publicas, los particulares pueden aportar ideas, con sus correspondientes
estudios de viabilidad, y defender un proyecto econdémica y socialmente rentable. Esta tesina, en
su concepto mas noble, podria ser una primera iniciativa privada, que podria (si el estudio fuese
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todo lo riguroso que debiera ser, que por desgracia no lo es) ser recompensada segin marca el
articulo 227. Esto quedara reflejado en el siguiente apartado.

Para plasmar lo que va a ser un indice a lo largo de la tesina, es bueno saber qué dice realmente la
ley reguladora de concesiones en cuanto a estudios de viabilidad. A continuacion, se expone las
ideas y pautas generales.

Ley 13/2003, de 23 de mayo, reguladora del contrato de concesion de obras publicas.

€€

CAPITULO Il

De la construccion de las obras objeto de concesion.
SECCION 1.a ACTUACIONES PREVIAS
Articulo 227. Estudio de viabilidad.
1. Con caracter previo a la decision de construir y explotar en régimen de concesion una obra
publica, el érgano que corresponda de la Administracion concedente acordara la realizacion de
un estudio de viabilidad de la misma.
2. El estudio de viabilidad debera contener, al menos, los datos, andlisis, informes o estudios que
procedan sobre los puntos siguientes:
a) Finalidad y justificacion de la obra, asi como definicion de sus caracteristicas
esenciales.
b) Previsiones sobre la demanda de uso e incidencia economica y social de la obra en su
drea de influencia y sobre la rentabilidad de la concesion.
¢) Valoracion de los datos e informes existentes que hagan referencia al planeamiento
sectorial, territorial o urbanistico.
d) Estudio de impacto ambiental cuando éste sea preceptivo de acuerdo con la legislacion
vigente. En los restantes casos, un andlisis ambiental de las alternativas y las
correspondientes medidas correctoras y protectoras necesarias.
e) Justificacion de la solucion elegida, indicando, entre las alternativas consideradas si
se tratara de infraestructuras viarias o lineales, las caracteristicas de su trazado.
) Riesgos operativos y tecnoldgicos en la construccion, y explotacion de la obra.
2) Coste de la inversion a realizar, asi como el sistema de financiacion propuesto para la
construccion de la obra con la justificacion, asimismo, de la procedencia de ésta.
3. La Administracion concedente sometera el estudio de viabilidad a informacion publica por el
plazo de un mes, prorrogable por idéntico plazo en razon de la complejidad del mismo y dara
traslado del mismo para informe a los organos de la Administracion General del Estado, las
comunidades autonomas y corporaciones locales afectados cuando la obra no figure en el
correspondiente planeamiento urbanistico que deberdan emitirlo en el plazo de un mes.
4. El tramite de informacion publica previsto en el apartado anterior servird también para
cumplimentar el concerniente al estudio de impacto ambiental, en los casos en que la
declaracion de impacto ambiental resulte preceptiva.
3. Se admitira la iniciativa privada en la presentacion de estudios de viabilidad de eventuales
concesiones. Presentado el estudio serd elevado al organo competente para que en el plazo de
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tres meses comunique al particular la decision de tramitar o no tramitar el mismo o fije un plazo
mayor para su estudio que, en ningun caso, serd superior a seis meses. El silencio de la
Administracion o de la entidad que corresponda equivaldra a la no

aceptacion del estudio. En el supuesto de que el estudio de viabilidad culminara en el
oforgamiento de la correspondiente concesion tras la correspondiente licitacion, su autor tendrd
derecho, siempre que no haya resultado adjudicatario y salvo que el estudio hubiera resultado
insuficiente de acuerdo con su propia finalidad, al resarcimiento de los gastos efectuados para
su elaboracion, incrementados en un 10 por ciento como compensacion, gastos que podrdn
imponerse al concesionario como condicion contractual en el correspondiente pliego de
clausulas administrativas particulares. El importe de los gastos serd determinado por la
Administracion concedente en funcion de los que resulten acreditados por quien haya presentado
el estudio, conformes con la naturaleza y contenido de éste y de acuerdo con los precios de
mercado.

6. La Administracion concedente podrd acordar motivadamente la sustitucion del estudio de
viabilidad a que se refieren los apartados anteriores por un estudio de viabilidad econémico-
financiera cuando por la naturaleza y finalidad de la obra o por la cuantia de la inversion
requerida considerara que éste es suficiente. En estos supuestos la Administracion elaborard
ademads, antes de licitar la concesion, el correspondiente anteproyecto o proyecto para asegurar
los tramites establecidos en los apartados 3 y 4 del articulo 228.
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