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CONCESION DE OBRAS PARA LA CONSTRUCCION, CONSERVACION Y EXPLOTACION DE
LA CIUDAD DE LA JUSTICIA DEL PARTIDO JUDICIAL DE MADRID

Asunto: Respuestas a ALEGACIONES formuladas por la Asociacion de Empresas

Constructoras y Concesionarias de Infraestructuras sobre el Estudio de Viabilidad.

Que habiéndose presentado escrito de ALEGACIONES en fecha de 22 de diciembre de
2021 por D. José Javier Garrote de Pedro, en representacion de la Asociacion de
Empresas Constructoras y Concesionarias de Infraestructuras (en adelante SEOPAN), al
Estudio de Viabilidad que rige el contrato de CONCESION DE OBRAS PARA LA
CONSTRUCCION, CONSERVACION Y EXPLOTACION DE LA CIUDAD DE LA JUSTICIA DEL
PARTIDO JUDICIAL DE MADRID, aprobado inicialmente con fecha de 16 de noviembre
de 2021 por la Consejeria de Presidencia, Justicia e Interior de la Comunidad de Madrid
y cuyo anuncio por el gue se somete ainformacién publica se ha publicado en el Boletin
Oficial de la Comunidad de Madrid (BOCM), N.° 278, lunes 22 de noviembre de 2021,a
fin de cumplimentar con lo requerido por la LCSP, en tiempo y forma, se evacua, al
objeto de efectuar pronunciamiento expreso sobre todas las cuestiones alegadas por

la entidad indicada, para su aprobacion, el presente,

INFORME DE RESPUESTA A LAS ALEGACIONES FORMULADAS AL ESTUDIO DE VIABILIDAD

1. - EN RELACION CON LA ALEGACION DENOMINADA “DISTRIBUCION DE RIESGOS”.

La Comunidad de Madrid ha estimado que el recurso de contrato de concesién de
obras como férmula permite compatibilizar el impuso al desarrollo econdmico, social y
medioambiental por parte del sector publico con las restricciones presupuestarias
actuales, la necesaria austeridad de las cuentas de la Administracion y la necesidad de

no consolidacién como deuda del proyecto.

El articulo 14 LCSP define el contrato de concesidn de obras como aquel que tiene por
objeto larealizacion por el concesionario de algunas de las prestaciones a que se refiere
el articulo 13 y en el que la contraprestacion a favor de aquel consiste, o bien
Unicamente en el derecho a explotar la obra en el sentido del apartado cuarto

siguiente, o bien en dicho derecho acompanado del de percibir un precio.
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La modalidad del contrato de concesidn de obra pUblica prevista en el articulo 14 LCSP
permite incluir en el trdfico juridico mercantil la construccion de la obra y su explotacion
(en los términos que se determinen en el contrato), sin que se modifique la titularidad

puUblica de los bienes, ni el cardcter de servicio pUblico que se desarrolle en la misma.

Al amparo del articulo 14.4 LCSP, el derecho de explotacién de la obra deberd implicar
la transferencia al concesionario de un riesgo operacional en la explotacién de la
misma, abarcando el riesgo de demanda o el de suministro, o ambos. Se enfiende por
riesgo de demanda el que se debe a la demanda real de las obras o servicios objeto
del contrato y riesgo de suministro el relativo al suministro de las obras o servicios objeto
del contrato, en particular el riesgo de que la prestacion de los servicios no se ajuste a

la demanda.

En este sentido, se considerard 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 explotacién de las obras que sean objeto de la
concesion. La parte de los riesgos transferidos al concesionario debe suponer una
exposicion real a las incertidumbres del mercado que implique que cualquier pérdida
potencial estimada en que incurra el concesionario no es meramente nominal o

desdenable.

La Resolucion 51/2016, de 25 de febrero, del Tribunal Administrativo de Recursos
Contractuales de la Junta de Andalucia dispone, alrespecto, que el riesgo de demanda
cubre las variaciones que pueden producirse a lo largo de la vida del contrato de la
demanda de los servicios, debido a factores ajenos. Este riesgo de demanda o de
exposicion a las incertidumbres del mercado (véase, en este sentido, la Sentencia del
Tribunal Superior de Justicia de la Unidn Europea de 10 de septiembre de 2009
Eurawasser, antes citada apartados 66 y 67), puede traducirse en el riesgo de
enfrentarse a la competencia de ofros operadores, el riesgo de un desajuste entre la
oferta y la demanda de los servicios, el riesgo de insolvencia de los deudores de los
precios por los servicios prestados, el riesgo de que los ingresos no cubran integramente
los gastos de explotacién o incluso el riesgo de responsabilidad por un perjuicio causado
por una irregularidad en la prestacion del servicio (véanse, en este sentido, las
Sentencias del Tribunal Superior de Justicia de la Unién Europea, de 27 de octubre de
2005, Contse y otros, C-234/03, apartado 22, y Hans & Christophorus Oymanns, apartado
74).
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Por su parte, la Comunicacién Interpretativa de la Comisidon sobre las concesiones en el
derecho comunitario 2000/C 121/02 senala que el derecho de explotaciéon implica la
transferencia de la responsabilidad de explotacién, de forma que es el concesionario el
responsable de efectuar las inversiones precisas para que la obra pueda ponerse a
disposicién de los usuarios de una forma Util. Indica, asimismo, que el concesionario no
s6élo asume los riesgos vinculados a cualquier construccion, sino que deberd igualmente

soportar los riesgos vinculados a la gestidon y frecuentacion del equipamiento.

Con esta formula de contratacion frente a ofros tipos contractuales se persigue la
financiacién de la obra publica con los ingresos que se obtenga de su explotacién,
debiendo garantizarse a tal fin la calidad de la oferta y prestacién de servicios del

mismo.

La justificacion de la celebracion de este tipo de contrato frente a otro tipo contractual
es la necesidad por parte de la Comunidad de Madrid de construir y gestionar de forma
indirecta, a través de una o varias personas juridicas resultantes del correspondiente
procedimiento de adjudicacién, de un servicio cuya prestacion es de su competencia,
de conformidad con lo dispuesto en el Estatuto de Autonomia de la Comunidad de
Madrid. El operador resultante del proceso de licitacidn recibird como contraprestaciéon
porla ejecucion de la obra y la prestaciéon de los servicios objeto del contrato el derecho
a explotar los mismos, suponiendo ello para la Comunidad de Madrid una ventaja
econdmica puesto que, ademds de asumir el operador el riesgo operacional de la
explotacidon de los servicios propios de este tipo contfractual, conlleva que parte
importante del precio del contrato serd abonado por la explotacion de los usos de las
infraestructuras construidas en funcidon de la demanda existente, lo que implica una

mayor estabilidad presupuestaria.

Por otra parte, este tipo contractual supone una mejora en la prestacion de los servicios,
ejecutdndose los mismos de una manera mads eficaz y eficiente, yendo en perjuicio del
propio operador las deficiencias en la ejecucion del contrato debido a las posibles
penalidades impuestas por la Comunidad de Madrid al conservar ésta los poderes de

policia necesarios para verificar la buena marcha de los servicios contratados.

La decision de la Comunidad de Madrid de recurrir a la concesidon de obra publica
como férmula de colaboracidén publico-privada para el desarrollo de la nueva
infraestructura constituye una solucién ya experimentada por otras Administraciones
PUblicas espanolas y por la Administracion General del Estado en ofros sectores de

infraestructuras de promocion publica. La experiencia acumulada evidencia multiples
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ventajas derivadas de este modelo concesional, tanto desde el punto de vista de la
eficiencia presupuestaria para la Administracién, como desde la perspectiva de la
eficiencia y la calidad en la gestion de la infraestructura percibidos por los/as

usuarios/as.

Los riesgos son los existentes, tantos en la fase de la construccidn de las infraestructuras,

como los correspondientes a la gestidn de las mismas y los servicios asociados.

En cuanto a la actividad constructora son los propios para este tipo de edificacidon con

uso de materiales y procesos de construccidon eminentemente industriales.

La entidad concesionaria deberd asumir, en cualquier caso, los siguientes riesgos:

— ELRIESGO DE DISPONIBILIDAD.

La Decisién de la Oficina Estadistica de la Comunidad Europea (Eurostat) sobre “el
fratamiento de las Asociaciones PUblico-Privadas” incluye el “riesgo de disponibilidad”
enftre los riesgos que recomienda tener en cuenta, junfo con el “riesgo de demanda” y
el “riesgo de construccion”, para determinar si los activos incluidos en una asociacion
puUblico-privada se tienen que considerar activos no publicos y, por lo tanto, contabilizar
fuera del balance de las administraciones pUblicas. En concreto, recomienda que los
activos incluidos en una asociacién publico-privada se clasifiquen como no publicos, si
el socio privado asume el "riesgo de construccion” y, al menos, o bien el "riesgo de
disponibilidad”, o bien el ‘riesgo de demanda’. Ademds, define ‘riesgo de
disponibilidad” -“en el cual la responsabilidad del socio es evidente”, se afirma- como
el "riesgo de no ser capaz de suministrar la cantidad pactada confractualmente o
alcanzar la seguridad o los niveles certificados publicamente”, correspondientes a la
prestacion de servicios a los usuarios finales, definidos en el contrato; y también como el
“riesgo de no alcanzar los estdndares de calidad relativos al suministro del servicio,
determinados en el confrato, produciendo un fallo evidente del servicio”. Asimismo,
senala que la Administracién no estd obligada a asumir este riesgo si estd legitimada
para reducir significativamente (como una especie de penadlizacidon) sus pagos
periddicos; que “los pagos de la Administracion deben depender del nivel efectivo de
disponibilidad suministrada por el socio durante un concreto periodo de fiempo”; y que
“la aplicacion de las penalizaciones cuando el socio incumple sus obligaciones de
servicio debe ser automdtica y tener un efecto significativo sobre los ingresos/beneficios

del socio y no ser puramente cosméticas o simbdlicas”.
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Md&s recientemente, el Eurostat (Manual on Government Deficit and Debt.
Implementation of ESA 2010 -Edition 2016-), sigue distinguiendo estas tres categorias
principales de riesgos y concreta que el "riesgo de disponibilidad", que cubre el volumen
y la calidad de la produccion, se refiere a los casos en los cuales se reclama la
responsabilidad del socio, a causa de una gestion defectuosa que tiene como resultado
un volumen de servicios inferior al acordado contractualmente, o servicios que no

cumplan los estdndares de calidad especificados en el contrato.

En relacién, particularmente, con el riesgo de disponibilidad, se debe atender a la
posibilidad de costes adicionales, como los de mantenimiento y financiacién de las
obras o de las instalaciones y las sanciones soportadas como consecuencia de las
penalidades impuestas a la entidad concesionaria por las infracciones cometidas y
derivadas del volumen o la calidad de los servicios de gestién y explotacién de las
infraestructuras y de las prestaciones asociadas a las mismas, en cuanto que no se
cumplan las normas especificadas en el contrato, en los pliegos o en el resto de los

documentos de cardcter contractual.

— ELRIESGO DE DEMANDA.

La entidad concesionaria percibird, mayoritariamente, los ingresos de la gestion de los
distintos usos a los que estén destinados los espacios de cada uno de los edificios que
conformardn la Ciudad de la Justicia, debiendo ésta asumir el riesgo de demanda, toda
vez gue no se garantiza, en ningUn caso, que se completen la totalidad de los espacios
fabricados, incluyéndose, al respecto, los riesgos derivados de la posibilidad de que la

demanda de los servicios asociados sea mayor o menor de la esperada.

Por tanto, cabe significar que el riesgo de impago de los deudores por la prestacién de

los servicios recae integramente en la entidad adjudicataria.

—  EIRIESGO TECNOLOGICO.

La asuncién por la entidad concesionaria del denominado Riesgo Tecnoldgico,
entendido como al riesgo del progreso o del incremento confinuo de herramientas,
aplicaciones y avances en el dmbito de la gestién de las infraestructuras judiciales, asi
como del resto de los usos asociados que se vayan adoptando como consecuencia del
avance de la tecnologia, por ejemplo, nuevos e innovadores equipos y magquinarias y
equipamiento especifico que sustituye alos existentes, ademds del riesgo de incremento
de los costes de explotacion y de mantenimiento de las infraestructuras como

consecuencia de la revision y la adaptacion a la normativa sobre las instalaciones y los
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sistemas de seguridad; o el riesgo de que los activos utilizados dejen de ser los mds
adecuados para la prestacion del servicio a lo largo de la duracion del contrato, por

mejoras técnicas alcanzadas en otros equipamientos.

En el caso que nos ocupa, durante el plazo de vigencia de la gestion de las
infraestructuras, la entidad concesionaria debe prestar atencidén a cuantos avances
tecnoldgicos se vayan produciendo, de tal suerte que asumird expresamente los costes
derivados de la adecuacién, adaptacion y puesta en funcionamiento de aquellos
sistemas que resulten adecuados en aras a satisfacer las necesidades de la Comunidad
y los/as usuarios/as de las infraestructuras, asi como para cumplir con las normativas que
en materia de seguridad, dotacién, prevencidén, equipamiento e instalaciones resulten

de aplicacién.

—  EIRIESGO DE CONSTRUCCION

Este riesgo incluye acontecimientos relacionados con posibles dificultades en la fase de
construccion y con el estado de los activos involucrados en el momento en que se
empiezan a proporcionar los servicios y que ‘“en la prdctica, se relaciona con
acontecimientos tales como el refraso en la enfrega, el incumplimiento de las normas
especificadas, los costes adicionales y cuestiones ambientales, deficiencias técnicas y
efectos negativos externos (incluido el riesgo medioambiental) que genere pagos

compensatorios a terceros”.

Durante la fase constructiva, las complicaciones previstas son aquellas l6gicamente
derivadas de la realizacién de una edificacion de las caracteristicas expuestas, por lo
que se deben adoptar las medidas bdsicas de seguridad y salud que contemplen
detalladamente las necesarias actuaciones y los medios para una correcta ejecucion
de la misma. Se deben asegurar, por tanto, las disposiciones minimas de seguridad y

salud en las obras.

Los riesgos de construccidon que debe asumir la entidad concesionaria se centran, en
lineas generales, en aquellos que incluyan rebasamientos en los costes que se
produzcan durante la fase de construccion, la posibilidad de costes adicionales
derivados de refrasos en la entrega de las diferentes fases o, en fodo caso, del complejo
edificatorio, en su globalidad, el incumplimiento de condiciones o cddigos de
construccién vy los riesgos derivados del cumplimiento de las disposiciones normativas
ambientales y aquellos otros riesgos que exijan pagos a terceros, como consecuencia,
por ejemplo, de la subcontratacién de prestaciones principales o accesorias, pero

inherentes y fundamentales en el proceso constructivo.
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Igualmente, resulta necesario prestar especial atencidon a la normativa sectorial de
aplicacioén, tanto en los aspectos de construccidn, en lo referente al cédigo técnico de
edificacién, como a los higiénico-sanitarios, en lo que a las autorizaciones de apertura

y funcionamiento se refiere.

Por tanto, en el Estudio de Viabilidad se fija la estructura de la asignacién de los riesgos
inherentes al proyecto, tanto durante la fase de diseno y construccién, como durante
la fase de explotaciéon y, a este respecto, se determinan aquellos riesgos que debe
asumir la entidad concesionaria, asi como aquellos que, de manera excepcional, se
reserva la Administracion, sin que el referido detalle de riesgos genere incertidumbres,
sino, al contrario, marca un régimen especifico de circunstancias en las que debe
actuar la Administracion o la entidad concesionaria en base a aquellos riesgos que, de
manera puntual, se pudieran ocasionar durante la vigencia del contrato, sin que ello
suponga, en absoluto, que la contratista no asuma la totalidad de los riesgos derivados
de la proyeccidn, construcciéon y explotacién de las obras que se definen y desglosan,

de manera pormenorizadda, en la cldusula 8 del Estudio de Viabilidad.

No obstante, se manifiesta que el estudio de viabilidad se constituye como una de Ias
actuaciones preparatorias del contrato, y, al efecto, cumple con la fotalidad de los
requisitos exigidos por el articulo 247 LCSP, si bien, en cualquier caso, se deberd cumplir
con los criterios de adjudicacion del contrato que se determinen expresamente en el
pliego de cldusulas administrativas particulares, asi como con las obligaciones a las que
deben atender, inexorablemente, las entidades licitadoras, de conformidad con el
contenido del pliego de prescripciones técnicas particulares que, en puridad, se
constifuyen como la ‘“Ley del Contrato”, toda vez que se corresponde con los
documentos en los que se detallardn las consideraciones técnicas, asi como las
obligaciones y condiciones para el cumplimiento del contrato y las actuaciones que

engloban el mismo.

En definitiva, en el Estudio de Viabilidad se ha realizado el desglose de los riesgos que, a
todos los efectos, debe asumirla entidad concesionaria, sin que se considere adecuado
efectuar una redistribucién de los riegos entre la Administracién y la entidad
concesionaria que desvirtUe la categorizacién del contrato y genere, en consecuencia,
controversias para la configuracién de la concesidon de obras y la clara asuncién vy

delimitacion de los riesgos asumidos por la entidad concesionaria.

2.- EN RELACION CON LA ALEGACION DENOMINADA “TASA DE DESCUENTO".
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Alegacién efectuada: “Deberia por tanto, utilizarse el mecanismo que el propio Art. 10

del Real Decreto 55/2017 de desarrollo de la Ley de Desindexacién que prevé para
casos como el presente, en que la tasa de descuento no se adecUa a la realidad, la
modificacion de la misma mediante Orden del Ministerio de Hacienda, pudiendo
incrementar el diferencial o el instrumento de deuda, a fin de fijar una tasa realista entre
el 4% y el 6,5%, previo informe de la Junta Consulfiva de Contratacién Publica del
Estado.”

En primer lugar, cabe aclarar la procedencia de la financiacion, explicada en el punto

9.3.2. del Estudio de Viabilidad, y concretamente:

= ‘“Fuente de financiacién externa: Dado que al inicio se estima que la entidad

adjudicataria no cuente con el capital propio suficiente para hacer frente a las
obras iniciales a readlizar, se propone el uso de fondos que provienen de fuera de
la propia entidad, mediante financiacién ajena, para la ejecucién de las obras
iniciales (construccion de los diferentes edificios y urbanizacidén, y suministro del
equipamiento necesario). Para ello, la entidad podrd a recurrir a financiacion
como: subvencidn, crédito, préstamo, microcrédito, sociedades de Capital

Riesgo, leasing, renting, etc.

» Fuente de financiacién interna: Dado la viabilidad de la explotacidn del servicio

a medida que avance la ejecucion del contrato, se prevé el uso de los fondos
generados por la propia concesionaria en el ejercicio de la gestion de la Ciudad
de la Justicia para financiar las obra de reparaciones, reformas y renovacion de

equipamiento y mobiliario a lo largo de la vida del contrato.”

En virtud de ello, el contrato no se financia a través de la Comunidad de Madrid.

Asimismo, para mayor abundamiento, el articulo 36 de Real Decreto-ley 36/2020, de 30
de diciembre, por el que se aprueban medidas urgentes para la modernizacion de la
Administracién PUblica y para la ejecuciéon del Plan de Recuperacion, Transformacion y

Resiliencia, senala lo siguiente:

“En los contratos de concesidn de obras y de concesion de servicios que se

financien con cargo a fondos del Plan de Recuperacién, Transformacién y

Resiliencia el periodo de recuperacion de la inversion a que se refiere el articulo
29 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, serd calculado de acuerdo con lo
previsto en dicho articulo asi como con lo establecido en el Real Decreto

55/2017, de 3 de febrero, por el que se desarrolla la Ley 2/2015, de 30 de marzo,
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de desindexacion de la economia esparniola, mediante el descuento de los flujos
de caja esperados por el concesionario, si bien la tasa de descuento a aplicar
en estos casos serd el rendimiento medio en el mercado secundario de la deuda
del estado a freinta anos incrementado en un diferencial de hasta 300 puntos

badsicos.

El'instrumento de deuda y el diferencial anteriores que sirven de base al cdlculo
de la tasa de descuento podrdn ser modificados por Orden de la Ministra de
Hacienda previo informe de la Junta Consultiva de Contratacion Pudblica del
Estado, para adaptarlo a los plazos y condiciones de riesgo y rentabilidad

observadas en los contratos del sector publico.”

Cabe senalar que la tarifa aportada por la Comunidad de Madrid no proviene de |os
fondos del Plan de Recuperacidn, Transformacion y Resiliencia, por tanto, se debe
DESESTIMAR la alegaciéon efectuada al no ser de aplicaciéon el mencionado articulo al

presente contrato de concesioén.
3.- EN RELACION CON LA ALEGACION DENOMINADA “ACTIVIDADES COMERCIALES”.

Alegacién efectuada: “Solicitamos, por tanto, que las actividades econémicas que no

forman parte del objeto principal del contrato sean excluidas del conirato de

concesioén.”

Atendiendo a la calificacién del presente contrato, calificado como un contrato de
CONCESION DE OBRAS, cabe significar que el mismo consiste, tal y como establece el

articulo 14.1. de la LCSP, en lo siguiente:

“La concesion de obras es un contrato que tiene por objeto la realizaciéon por el
concesionario de algunas de las prestaciones a que se refiere el articulo anterior,
incluidas las de restauracion y reparacion de construcciones existentes, asicomo
la conservacion y mantenimiento de los elementos construidos, y en el que la
contraprestacion a favor de aquel consiste, o bien dnicamente en el derecho a
explotar la obra en el sentido del apartado cuarto siguiente, o bien en dicho

derecho acompanado del de percibir un precio.”

Por tanto, toda vez que en el presente caso la contraprestacion a favor del
concesionario consiste en la explotacidon de la obra, tal y como viene recogido en la

cldusula 1 vy la cldusula 2.3. del Estudio de Viabilidad, por lo que las actividades
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comerciales a las que se hace alusion si forman parte del objeto del presente contrato,

por lo que se procede a DESESTIMAR |a alegacién efectuada.

No obstante, en cuanto a los riesgos a los que se hace referencia, cabe mencionar lo

estipulado en el articulo 14.4. de la LCSP, concretamente:

“El derecho de explotacién de las obras, a que se refiere el apartado primero de
este articulo, deberd implicar la transferencia al concesionario de un riesgo
operacional en la explotacién de dichas obras abarcando el riesgo de demanda
o el de suministro, © ambos. Se entiende por riesgo de demanda el que se debe
a la demanda real de las obras o servicios objeto del contrato y riesgo de
suministro el relativo al suministro de las obras o servicios objeto del contrato, en
particular el riesgo de que la prestacion de los servicios no se ajuste a la

demanda.

Se considerard 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 explotacién de las obras que sean objeto
de la concesion. La parte de los riesgos transferidos al concesionario debe
suponer una exposicion real a las incertidumbres del mercado que implique que
cualquier pérdida potencial estimada en que incurra el concesionario no es

meramente nominal o desdenable.”

Por tanto, los riesgos a los que se alude que puede incurrir el concesionario son, en
puridad, riesgos inherentes y que debe asumir el concesionario, de manera indefectible,

en atencion a la tipologia del contrato.

4.- EN RELACION CON LA ALEGACION DENOMINADA “FORMULA DE REVISION DE PRECIOS
Y ACTUALIZACION".

Sobre el “Indicador para la actualizacién de precios de mano de obra”.

Alegacién efectuada: “Asi pues, solicitamos que el indicador para la actualizacién de

los precios de mano de obra sea el mdximo marcado en el RD 55/2017.”

Taly como se indica en la propia alegacion efectuado, la cldusula 7.1. de la Propuesta

de Estructura de Costes, senala que:
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“En definitiva, los costes de mano de obra constituyen un coste indispensable
cuya variacioén es recurrente, pudiendo ser traslada en la férmula de revision a
emplear, si bien, como determina el RD 55/2017, dicho traslado tendrd como
limite mdximo el incremento experimentado por la refribuciéon del personal al
servicio del sector publico, conforme a las Leyes de Presupuestos Generales del
Estado.”

Asimismo, la cldusula 3 de la misma, senala las condiciones a tener en cuenta para

establecer la revisidn de precios, entre las que se encuentran:

“Elincremento repercutible de los costes de mano de obra no podrd ser superior
alincremento experimentado por la retribucidn del personal al servicio del sector

publico, conforme a las Leyes de Presupuestos Generales del Estado.”

En cuanto a que no se recoge en el apartado 7.1., se informa que solamente trata de
identificar qué tipo de indice de revisién se aplica y donde se podrdn obtener los
respectivos datos, motivo por el cudl no se ha incluido ningun aspecto adicional,
atendiendo, también, a que la cldusula 2 ya establece las condiciones a tener en
cuenta para la revisidn de precios, por lo que no se considera apropiado reiterar estos

términos.

Ademds, se aclara que, tal y como establece el articulo 67.2. del Reglamento general
de la Ley de Confratos de las Administraciones Publicas (Real Decreto 1098/2021),
corresponderd indicar en el Pliego de Cldusulas Administrativas Particulares que rija la
presente contratacion, regulard las conficiones de la féormula aplicable a la revision de

precios, conforme también al articulo 103.3 de la LCSP.

En virtud de lo expuesto, y quedando justificado que la propuesta si incluye el limite

indicado, se procede DESESTIMAR la alegacion efectuada.

Alegacién efectuada: “El indicador utilizado para la revisién es la variacién salarial

media pactada a nivel estatal en el sector de oficinas — Convenio colectivo. Servicios a
edificios y actividades de jardineria. Dentro del personal a subrogar, pocos o hinguno
estd dentro de este convenio, es mds, se lidia con 3 convenios totalmente diferentes
entre si como son el de limpieza, el del metal y el de seguridad. Que en el caso que se
quisiera hacer uno propio para el complejo, se sabe que tiene que aunar todo lo dicho

en cada uno a mayores, por tanto, no consideramos que sea un indice de referencia

pard realizar la revisiéon de este epigrafe.”

1

Laautenticidad de este documento se puede comprobar en Www.madrid.orzq/cw ”l""" m"lm ||I| H"Hll"”
mediante el siguiente codigo seguro de verificacion:  1257851495891127160108



ok ke

Comunidad
de Madrid

Si se atiende a que las prestaciones objeto del presente contrato, y que las actividades
comprendidas dentro del grupo 81, que se define como “Servicios a edificios y

actividades de jardineria”, comprende lo siguiente:
— 811 Servicios integrales a edificios e instalaciones
— 812 Actividades de limpieza
— 813 Actividades de jardineria

Queda justificado que el CNAE seleccionado corresponde con dmbito funcional del
contrato, con lo cual, se debbe DESESTIMAR la alegacion efectuada, en cuanto que se

considera que el indice seleccionado es apropiado a la actividad que nos ocupa.

Alegacién efectuada: “Consideramos que se deberia permitir al Concesionario la libre

subcontratacién, por lo que la revision de precios también deberia tener en cuenta los

precios de servicios externos que sean intensivos en personal”

En relacién a la subcontratacién en el dmbito de la Contratacién Publica, las
condiciones y limites vienen determinadas en la propia LCSP, con lo cual, no cabe dejar

a eleccién de la entidad concesionaria los términos de los mismos.

Asimismo, y tal y como se ha expuesto en el propio documento de Propuesta de

Estructura de Costes y Formula de Revision de Precios, en su cldusula 5.3.:

“Prueba de ello es que, de algunas de las estructuras recibidas por parte de los
operadores, se podria entender que al otorgar un porcentaje bajo de costes de
personal no han previsto la adscripcidon de medios personales para la ejecucion
directa de los servicios de limpieza, mantenimiento, vigilancia, servicios
informaticos, etc., hecho que la Direccién General si que ha tenido en cuenta
para la realizacidn de su estructura al ser conocedora de las prestaciones
exactas que se deberdn ejecutar, sin posibilidad, en este caso, de ser
subcontratadas ya que, atendiendo a que el articulo 215.1 de LCSP sefala que
“el contratista podrd concertar con terceros la realizacién parcial de la
prestacion con sujecién a lo que se dispongan los pliegos”, y por la propia
naturaleza y condiciones del contrato, se ha considerado que las prestaciones
principales han de ser ejecutadas directamente por el contrdtista,
concretamente, las labores de limpieza, mantenimiento, vigilancia y gestién de

la Civudad de La Justicia, cuyo hecho se ve reforzado por la existencia de
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personal susceptible de subrogacién, por lo que todo ello motiva considerar que

la subcontratacién sélo recaiga sobre prestaciones accesorias.”

En cuanto a la revision de precios, al igual que con la subcontratacioén, las condiciones
para establecer la misma vienen determinadas en la LCSP, y concretamente en el

arficulo 103:

“]. Los precios de los contratos del sector publico solo podrdn ser objeto de
revision periédica y predeterminada en los términos establecidos en este

Capitulo.

Salvo en los contratos no sujetos a regulacién armonizada a los que se refiere el
apartado 2 del articulo 19, no cabrd la revision periddica no predeterminada o

no periédica de los precios de los contratos.

Se entenderd por precio cualquier retribucion o contraprestacion econémica

del contrato, bien sean abonadas por la Administracién o por los usuarios.

2. Previa justificacion en el expediente y de conformidad con lo previsto en el
Real Decreto al que se refieren los articulos 4 y 5 de la Ley 2/2015, de 30 de marzo,
de desindexacion de Ila economia espanola, la revision periddica y
predeterminada de precios solo se podrd llevar a cabo en los contratos de obra,
en los contratos de suministros de fabricacion de armamento y equipamiento de
las Administraciones Publicas, en los contratos de suministro de energia y en
aquellos otros contratos en los que el periodo de recuperacién de la inversion
sea igual o superior a cinco anos. Dicho periodo se calculard conforme a lo

dispuesto en el Real Decreto anteriormente citado.

No se considerardn revisables en ningun caso los costes asociados a las
amortizaciones, los costes financieros, los gastos generales o de esfructura ni el
beneficio industrial. Los costes de mano de obra de los confratos distintos de los
de obra, suministro de fabricacidon de armamento y equipamiento de las
Administraciones Publicas, se revisardn cuando el periodo de recuperacién de
la inversion sea igual o superior a cinco anos y la intensidad en el uso del factor
frabajo sea considerada significativa, de acuerdo con los supuestos y limites

establecidos en el Real Decreto.

3. En los supuestos en que proceda, el érgano de confratacién podrd establecer

el derecho a revisién periédica y predeterminada de precios vy fijard la formula
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de revision que deba aplicarse, atendiendo a la naturaleza de cada contrato y

la estructura y evolucion de los costes de las prestaciones del mismo.”

Por tanto, no tiene cabida que los indices a revisar, asi como el establecimiento de la
féormula de revision de precios, sean a eleccién de la entidad concesionaria, siendo

potestad del érgano de contratacién.

Para mayor abundamiento, cabe senalar que el documento de Propuesta de Estructura
de Costes y Formula de Revisidon de Precios cumple con lo dispuesto en el Real Decreto
55/2017, de 3 de febrero, por el que se desarrolla la Ley 2/2015, de 30 de marzo, de
desindexacién de la economia espanola, a través del cual se desarrolla, motiva vy
justifica todos y cada uno de los apartados exigidos por el citado Real Decreto, y

concretamente lo sefalado en el arficulo 9:

“Procederd la revision periédica y predeterminada de dichos precios,
transcurridos dos anos desde la formalizacion del contrato y ejecutado al menos
el 20 por ciento de su importe, cuando concurran acumulativamente las

siguientes circunstancias:

a) Que el periodo de recuperacion de la inversidon del contrato sea igual o
superior a cinco anos, justificado conforme al criterio establecido en el articulo
10.

b) Que asi esté previsto en los pliegos, que deberdn detallar la férmula de revisién

aplicable.

A tales efectos, en la memoria que acompane al expediente de contratacion,
el rgano de contratacién deberd justificar el cardcter recurrente de la variacién
de los distintos componentes de coste a considerar en la férmula de revision de
precios, el cumplimiento de los principios y limites contenidos en los articulos 3,
4, 5y 7, asicomo el periodo de recuperacién de la inversion del contrato. Deberd
justificarse asimismo que los indices elegidos son aquellos que, con la mayor
desagregacién posible de entre los disponibles al publico, mejor reflejen la
evolucién del componente de coste susceptible de revisién en cuestiéon. Cuando
se utilice una férmula tipo aprobada por Consejo de Ministros, sdlo se exigird la

justificacién del periodo de recuperacién de la inversion.”

Con lo cual, el documento indicado cumple con lo estipulado en el citado Real

Decreto.
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En virtud de lo expuesto, y quedando justificado los motivos de la conveniencia o no de
la subcontratacion de determinadas actividades, asi como la férmula de revisién de

precios que se debe aplicar, se procede a DESESTIMAR la alegaciéon efectuada.
Sobre el “Limite a la actualizacién de precios”.

Alegacién efectuada: “No se ofrecen mayores explicaciones a este tope del 2,5%. Para

que el proyecto tenga un riesgo asumible por la parte privada se debe liberar la revisién
del coste, de manera que un incremento elevado de los costes no ponga en peligro la

estabilidad del contrato.

“Es por esto que solicitamos, en aras de una mayor eficiencia del contrato y sin perjuicio
de lo solicitado en ofros apartados de este escrito, que se elimine el tope del 2,5% como

valor méximo de la revision de precios.”

El articulo 7.8. del Decreto 55/2017, de 3 de febrero, por el que se desarrolla la Ley 2/2015,
de 30 de marzo, de desindexacién de la economia espanola, seiala que la férmula de
revision podrd incluir mecanismos que incentiven el comportamiento eficiente, entre los

qgue se encuentra:

“b) Un limite a la traslacién de la variacion de un determinado componente de
coste susceptible de revision, que puede ser concretado como un porcentaje

maximo a aplicar sobre la variacion de éste.

c) Un limite a la variaciéon del valor monetario objeto de revision periddica. Tal
limite podrd definirse bien como un valor monetario o indice en términos

absolutos o bien como una tasa de crecimiento maxima.”

Con lo cual, el érgano de contratacién, con el fin de incentivar el comportamiento
eficiente y en aras de conftribuir a la consecucién de los objetivos de estabilidad
presupuestaria o sostenibilidad financiera, asi como dar cumplimiento a las medidas de
control del déficit publico a que viene obligada la Administracién, determina vy justifica
la aplicacion de limitar al alza los componentes objeto de revisidn, por lo que se procede

a DESESTIMAR la alegacién efectuada.

Sobre la “Fecha en la que se comienza a actuadlizar la tarifa”
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Alegacién efectuada: Solicitamos detalle de qué se ha considerado como “importe”

puesto que esa cantidad es critica para poder saber en qué fecha se empezard a

actualizar la tarifa.

El periodo para proceder a aplicar la féormula de revision de precios lo determina los

siguientes articulos:

Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la que se

fransponen al ordenamiento juridico espanol las Directivas del Parlamento Europeo y del
Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014.

— Articulo 103.5.

“Salvo en los contratos de suministro de energia, cuando proceda, la revisién periédica
y predeterminada de precios en los contratos del sector publico tendrd lugar, en los
términos establecidos en este Capitulo, cuando el contrato se hubiese ejecutado, al
menos, en el 20 por ciento de su importe y hubiesen transcurrido dos anos desde su
formalizacién. En consecuencia, el primer 20 por ciento ejecutado y los dos primeros

anos transcurridos desde la formalizaciéon quedardn excluidos de la revisién.”

Real Decreto 55/2017, de 3 de febrero, por el que se desarrolla la Ley 2/2015, de 30 de

marzo, de desindexacidén de la economia espafiola

— Arficulo 9.2..

“Procederd la revision periddica y predeterminada de dichos precios, transcurridos dos
afos desde la formalizacién del contrato y ejecutado al menos el 20 por ciento de su

importe, cuando concurran acumulativamente las siguientes circunstancias:

a) Que el periodo de recuperacion de la inversion del contrato sea igual o superior a

cinco anos, justificado conforme al criterio establecido en el articulo 10.

b) Que asi esté previsto en los pliegos, que deberdn detallar la férmula de revision

aplicable.”

En cuanto al establecimiento y detalle de cémo se procederd a la aplicacion de la
féormula de revision de precios, no es objeto de los dos documentos sometidos a
informacion publica, ya que la normativa establece que se procede realizar en el Pliego

de Cldusulas Administrativas Particulares, tal y como se justifica a continuacion:
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Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la que se

tfransponen al ordenamiento juridico espanol las Directivas del Parlamento Europeo y del
Consejo 2014/23/UE vy 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014.

— Articulo 103.4

“El pliego de cldausulas administrativas particulares deberd detallar, en tales casos, la
formula de revision aplicable, que serd invariable durante la vigencia del contrato y
determinard la revision de precios en cada fecha respecto a la fecha de formalizacién
del contrato, siempre que la formalizacién se produzca en el plazo de tres meses desde
la finalizacién del plazo de presentacion de ofertas, o respecto a la fecha en que

termine dicho plazo de tres meses si la formalizacién se produce con posterioridad.”

Real Decreto 1098/2001, de 12 de octubre, por el gue se aprueba el Reglamento general

de la Ley de Contratos de las Administraciones PUblicas.

— Arficulo 67.2.

“Los pliegos de cldusulas administrativas particulares serdn redactados por el servicio
competente y deberdan contener con cardcter general para todos los contratos los

siguientes datos:

o) Férmula o indice oficial aplicable a la revisién de precios o indicacion expresa de su

improcedencia conforme al articulo 103.3 de la Ley.”

En virtud de lo expuesto, y no siendo objeto de los documentos desarrollar la aplicacién

de la férmula de revisién de precios, se procede a DESESTIMAR |a alegacion efectuada.
Sobre “Actualizacién de ingresos y gastos”

Alegacidn efectuada: Precisamos aclaracién sobre cémo se ha determinado ese 1,00%

para saber si los costes y los ingresos estdn debidamente actualizados sobre la

propuesta planteada.

En primer lugar, hay que destacar que, si bien el Estudio de Viabilidad y la Propuesta de
Estructura de Costes y Formula de Revision de Precios estdn interrelacionados, no
procede confundir el término de actualizacién de ingresos y gastos establecido en el

Estudio de Viabilidad, ya que éste no resulta de aplicacién en el documento de
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Propuesta de Estructura de Costes y Formula de Revisidn de Precios, cuyo documento
se basa exclusivamente en dar cumplimiento al Real Decreto 55/2017, de 3 de febrero,
por el que se desarrolla la Ley 2/2015, de 30 de marzo, de desindexacién de la economia
espanola, centrédndose en el estudio y andlisis de la propuesta de estructura de costes
del dimensionamiento técnico — econdmico presentado en el Estudio de Viabilidad y

determinacion de la férmula de revision de precios aplicable.

En cuanto al Estudio de Viabilidad, la cldusula 11.3.6. establece que alo largo de la vida
del contrato se ha previsto una tasa de actualizacién de los gastos del 1,00%. En el mismo
sentido, se pronuncia la cldusula 11.4.6. en cuanto a los ingresos, indicdndose que se ha
estimado un coeficiente de variacién anual del 1,00%, teniéndose en cuenta los
porcentajes de ocupacién determinados en el punto 4.1. y su aplicacion a partir del ano

6 del contrato.

La determinacion de dicho porcentaje estd basada en el coeficiente que refleja la
variacién de los precios de mercado anualmente, el cual ha sido estimado en base el
indice de Precios de Consumo, en concreto la variacién anual desde 2019 hasta 2020 a

nivel nacional, utilizando los datos que el INE publica en su pdgina web.

"""""""" Variacién anual!

(Diciembre -

, o ] Diciembre);
12015 ; 0.0
i2016 1.6
2017 1.1
12018 1,2
i2019 0.8
PROMEDIO: 0,9

Por criterio de prudencia y teniendo en consideracidn que la economia puede
recuperarse en los proximos anos, se ha tomado un 1,00% a pesar de que la media de

la evolucion de los Ultimos 5 anos sea 0,90 %.

En virtud de lo expuesto, y siendo aclarado la aplicacién del porcentaje de

actualizacién, se procede a DESESTIMAR la alegaciéon efectuada.
Sobre “Actualizacién del canon”

Alegacién efectuada: “Por ofro lado, no vemos correcto que el canon se esté

actualizando al 1% (equivalente a un 28,96% del IPC, segun la férmula de revision) y que
se emplee también el 1% para los gastos. Consideramos que hay que actualizar los
gastos al IPC considerado (1%/0,2896=3,45%) y por tanto modificar al alza el canon para

volver a recuperar la rentabilidad buscada.”
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Habida cuenta que establecer y conocer con exactitud el porcentaje de variacién de
los gastos y los ingresos alo largo de la vida del contrato resulta inviable ya que depende
de diversos factores (incremento o no salariales, incrementos de costes de productos,
de precios, etc.) que no resulta posible establecer, para la determinacién del
porcentaje de actualizacion lo mds aproximado a la realidad posible, y tal y como se
detalld en la alegacién anterior, la determinacion de dicho porcentaje estd basado en
el coeficiente que refleja la variaciéon de los precios de mercado anualmente, el cual
ha sido estimado en base el indice de Precios de Consumo, en concreto la variacion
anual desde 2019 hasta 2020 a nivel nacional, utilizando los datos que el INE publica en

sU pdgina web.

"""""""" Variacién anuali

(Diciembre -

_________________________ Diciembre);

2015 i 0.0
12016 1.6
2017 1
12018 1.2
2019 0.8
PROMEDIO: 0,9

Por criterio de prudencia y teniendo en consideracién que la economia puede
recuperarse en los proximos anos, se ha tomado un 1,00% a pesar de gue la media de

la evolucion de los Ultimos 5 anos sea 0,90 %.

En virfud de lo expuesto, y siendo aclarado la determinacidén del porcentaje de

actualizacién, se procede a DESESTIMAR la alegacién efectuada.

5.- EN RELACION CON LA ALEGACION DENOMINADA “AMORTIZACION DEL
INMOVILIZADO".

Alegacién efectuada: Se precisa conocer el criterio contable que seré necesario seguir

en relacion con la elaboracién del plan econémico financiero.

El estudio de viabilidad utiliza los métodos de amortizacion establecidos en la Orden
EHA/1037/2010, de 13 de abril, por la que se aprueba el Plan General de Contabilidad
PuUblica, concretamente la cldusula 2°¢. 7.b), la cual establece que “Se podrdn utilizar
métodos de amortizacion tales como el de amortizacion lineal, el de tasa constante
sobre valor contable o el de suma de unidades producidas. El método finalmente usado
para cada activo se seleccionard tomando como base los patrones esperados de
obtencidn de rendimientos econdmicos o potencial de servicio, y se aplicard de forma

sistemdtica de un periodo a otro, a menos que se produzca un cambio en los patrones
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esperados de obtencién de rendimientos econdmicos o potencial de servicio de ese

activo.”

Asimismo, cabe destacar que la cldusula 9.2. del Estudio de Viabilidad detalla el criterio

seguido para redlizacion de la amortizacién, concretdndose lo siguiente:

“Para la valoracion de este proceso de depreciacion anual, el cdlculo para la
estimacion de la amortizacion del inmovilizado se ha realizado teniendo en cuenta,
por un lado, la utilizacién del método de amortizacién lineal, la tabla oficial de

coeficientes anuales de amortizacion, y las siguientes consideraciones:
=  Obrainicial

Aunque la Ley 27/2014, de 27 noviembre, del Impuesto de Sociedades recoge una
tabla de porcentajes y periodos de amortizacion a aplicar (en vigor desde el dia 1
de enero de 2015) estableciendo el 2% para “edificios comerciales, administrativos,
de servicios y viviendas”, el hecho de que la concesidn tenga una duracion
establecida de 40 anos y de que los cuatro primeros anos se van a dedicar
previsiblemente a la construccion, limita el periodo de explotacion de la actividad

a 36 anos.

Por este motivo y teniendo en cuenta que no se permite la amortizacién de una
inversion en un periodo superior al de su explotacion, el coeficiente aplicado es del
2,78%

= Plan de renovaciones y reposiciones.

Para la amortizacion de este tipo de inversiones se va a aplicar el coeficiente

resultante de una vida Util de 10 anos, ..."

En virtud de lo expuesto, y siendo aclarado la determinacién del criterio establecido

para la amortizacién, se procede a DESESTIMAR la alegacion efectuada.

Alegacién efectuada: Los 18 millones de euros de equipamiento, con una vida Util de

10 anos segun el estudio de viabilidad, se amortizan en 36 anos en lugar de en 10 aiios.
La cldusula 9.2. del Estudio de Viabilidad indica lo siguiente:
=  “Obrainicial

Aunque la Ley 27/2014, de 27 noviembre, del Impuesto de Sociedades recoge una
tabla de porcentajes y periodos de amortizacién a aplicar (en vigor desde el dia 1

de enero de 2015) estableciendo el 2% para “edificios comerciales, administrativos,
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de servicios y viviendas”, el hecho de que la concesién tenga una duracién
establecida de 40 anos y de que los cuafro primeros anos se van a dedicar
previsiblemente a la construccidn, limita el periodo de explotacién de la actividad a

36 anos.

Por este motivo y teniendo en cuenta que no se permite la amortizacién de una
inversion en un periodo superior al de su explotacion, el coeficiente aplicado es del
2,78%

= Plan de renovaciones y reposiciones.

Para la amortizacién de este tipo de inversiones se va a aplicar el coeficiente

resultante de una vida Gtil de 10 afos...”

Por tanto, habida cuenta que el equipamiento de 18 millones de euros forma parte de
la inversidn inicial a realizar, su amortizacion estd determinada a 36 anos, mientras que
la aplicacion de la amortizacion a 10 anos sélo se aplica para las inversiones a realizar

en el plan de renovaciones y reposiciones, tal y como se explica en la citada cldusula.

En virtud de lo expuesto, y siendo aclarado la determinacién del criterio establecido

para la amortizacién, se procede a DESESTIMAR la alegacion efectuada.

Alegacién efectuada: Vemos ademds que la cuota de amortizacién de las reinversiones

de la pdgina 83 es de un total de 34.000.000 euros, si bien, el importe total de este
concepto en la pagina 136 es de 54.000.000 euros Se precisa aclaracién sobre la

diferencia.

Tal y como se recoge en la cldusula 9.1., para llevar a cabo la amortizacién de las
inversiones a realizar referentes al plan de renovaciones y reposiciones, se ha aplicado
el coeficiente resultante de una vida Util de 10 anos, por tanto, procede realizar
reinversiones en el ano 15y 25 del contfrato, amortizables durante 10 anos, y la siguiente
renovacion y reposicion se daria en el ano 35 del confrato, amortizable durante 5 anos.
La tabla recogida en la pdgina 83 es una tabla representativa del valor y cuota de
amortizacién que corresponderia a los dos periodos diferenciados de amortizacién, no

recogiendo el valor total de la inversién, que si aparece en el flujo de explotacién.

En virtud de lo expuesto, y siendo aclarado la diferencia solicitada, se procede a

DESESTIMAR la alegacién efectuada.

6.- EN RELACION CON LA ALEGACION DENOMINADA “SOBRE LAS REINVERSIONES”.
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Sobre “Reinversiones en equipamiento”.

Alegacién efectuada: “Estos importes deberian ser actualizados, ya que no puede

esperarse que el coste del equipamiento no se incremente con el paso de los anos. O,
en su defecto, su alza deberia estar considerada en la férmula de revisién de costes.
Solicitamos, por tanto, que se revisen y actualicen las inversiones de reposicion en

equipamiento”.
Sobre las reinversiones en infraestructura.

Alegacién efectuada: Por ofro lado, el Estudio de Viabilidad no prevé reinversiones en

infraestructura. Solicitamos, por tanto, que se incluyan las reinversiones en infraestructura

en el Estudio de Viabilidad.

La afirmacion efectuada es errdnea puesto que, dentro de las inversiones a realizar a lo
largo del contrato (plan de reinversiones y renovaciones), para cada uno de los
dimensionamientos técnicos — econdmicos readlizados, se encuentra estipulado,
también, las reinversiones en infraestructura, correspondiendo detallar de manera
concreta las prescripciones que regulardn las mismas en los correspondientes pliegos

que rijan la licitacién, por lo que se procede a DESESTIMAR Ia alegacion efectuada.

7.- EN RELACION CON LA ALEGACION DENOMINADA “SUBROGACION DEL PERSONAL”.

Alegacién efectuada: No vemos el beneficio de la imposicion de una obligacion de

ejecutar directamente por el contratista prestaciones principales como limpieza,

mantenimiento y vigilancia, impidiendo la subcontratacién.

En relacién a la subcontratacién en el dmbito de la Contratacién Publica, las
condiciones y limites vienen determinadas en la propia LCSP, con lo cual, no cabe dejar

a eleccidén de la enfidad concesionaria los términos de la misma.

Asimismo, y tal y como se ha expuesto en el propio documento de Propuesta de

Estructura de Costes y Formula de Revision de Precios, en su cldusula 5.3.:

“Prueba de ello es que, de algunas de las estructuras recibidas por parte de los
operadores, se podria entender que al otorgar un porcentaje bajo de costes de
personal no han previsto la adscripcidon de medios personales para la ejecucion
directa de los servicios de limpieza, mantenimiento, vigilancia, servicios
informdticos, etc., hecho que la Direccion General si que ha tenido en cuenta

para la realizacidon de su estructura al ser conocedora de las prestaciones
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exactas que se deberdn ejecutar, sin posibilidad, en este caso, de ser
subcontratadas ya que, atendiendo a que el articulo 215.1 de LCSP senala que
“el confratista podrd concertar con terceros la realizaciéon parcial de la
prestacion con sujecién a lo que se dispongan los pliegos”, y por la propia
naturaleza y condiciones del conirato, se ha considerado que las prestaciones
principales han de ser ejecutadas directamente por el conirdtista,
concretamente, las labores de limpieza, mantenimiento, vigilancia y gestion de
la Ciudad de La Justicia, cuyo hecho se ve reforzado por la existencia de
personal susceptible de subrogacién, por lo que todo ello motiva considerar que

la subcontratacién sélo recaiga sobre prestaciones accesorias.”

En virtud de lo expuesto, y toda vez que se ha dado la correspondiente respuesta

motivada a la alegacion efectuada, se procede a DESESTIMAR la misma.

8- EN RELACION CON LA ALEGACION DENOMINADA “CONSUMOS”.

Alegacién efectuada: “Dentro de los mismos se establece, la energia, el aguaq, las
telecomunicaciones pero no se incluye el gas, ni biomasa, ni cualquier otro consumo

relativo.

Dentro de lo que corresponde a telecomunicaciones, no sabemos el alcance del

mismo, solo podemos dimensionar lo necesario para uso del Concesionario.”

La determinacién de los consumos se ha realizado en base a la estimacién de los gastos
en los que incurrird la entidad concesionaria, atendiendo a la tipologia y requisitos
técnicos de las infraestructuras a construir, cuyo alcance corresponde determinarse en
el pliego de prescripciones técnicas particulares, toda vez que se corresponde con el
documento adecuado para detallar las consideraciones técnicas, asi como las
obligaciones y condiciones al objeto del cumplimiento del confrato y las actuaciones

que engloban el mismo.

Se hace constar, igualmente, que, al amparo del articulo 248 LCSP, una vez aprobado
el Estudio de Viabilidad, se procederd a la aprobacién y sometimiento a informacioén
publica del Anteproyecto de Construccién y Explotacion de la Obras, a través del cual
se podrd visualizar y medir la informacion especifica completa de las necesidades de la

Administracidn en cuanto a las infraestructuras.

9.- EN RELACION CON LA ALEGACION DENOMINADA “COSTES ANUALES DE PRESTACION
DEL SERVICIO”.
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ALEGACION EFECTUADA: Se solicita por lo tanto revisar al alza dichos costes.

Tal y como establece la cldusula 11.3.4. del Estudio de Viabilidad:

“Los gastos de explotacion comprenden los gastos directos necesarios para realizar las
prestaciones objeto del contrato. Tal previsién se ha realizado teniendo en cuenta los
precios de mercado y experiencia conocedora de gastos de ofro tipo de
infraestructuras de caracteristicas similares, llevdndose a cabo una media de los mismos
y extrapoldndose en funcion de la superficie objeto de contrato, resultando la siguiente

distribucion:”

Por tanto, dado que, por un lado, el érgano de contrataciéon si conoce el alcance de
las prestaciones arealizar, y que el mismo se podrd valorar en el pliego de prescripciones
técnicas particulares, toda vez que se corresponde con el documento adecuado para
detallar las consideraciones técnicas, asi como las obligaciones y condiciones al objeto
del cumplimiento del contfrato y las actuaciones que engloban el mismo y que, por ofro
lado, en el dimensionamiento realizado se ha tenido en cuenta los precios de mercado
y la experiencia conocedora de gastos de ofro tipo de infraestructuras de
caracteristicas similares y, por tanto, se da cumplimiento a lo estipulado en la cldusula

100y 101 de la LCSP, con lo cual, se procede a DESESTIMAR la alegacién efectuada.
10.- EN RELACION CON LA ALEGACION DENOMINADA “INGRESOS COMERCIALES”.

Alegacién efectuada: Como conclusion general, se considera que los periodos de

ramp-up deberian revisarse en todos los casos y asi como el canon ya que la estimacién

de ingresos es muy elevada y poco realista.

La cldusula 11.4. explica de manera detallada la metodologia utilizada para la
estimacion de los ingresos a percibir, quedando asi avalado que los mismos estd acorde
a los precios y readlidad del mercado. Asimismo, y tal y como se detalla en la propia
cléusula, el sistema retributivo considerado no incorpora, en ningdn caso, mecanismos
gue garanticen unos ingresos minimos al concesionario, en la medida que el modelo de
gestiéon — financiacién se ha estructurado a riesgo y ventura del mismo, por tanto, se

procede a DESESTIMAR la alegacion efectuada.

11.- EN RELACION CON LA ALEGACION DENOMINADA “NECESIDAD DE INFORMACION
ADICIONAL".
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Alegacién efectuada: No es fdcil llegar a tener claridad en el andlisis faltando esta

informacién. Para el momento de la licitacién es fundamental tener el Plan Funcional.
También es importante tener el plan de traslados o migracién de los edificios para poder
también dimensionar el ramp-up de la incorporacién de los trabajadores y de la
prestacién de los servicios. Se precisa contar con la relacion de afluencias por edificio:
empleados, visitas, externos y el plan temporal previsto de migracién de edificios a la

nueva Ciudad de la Justicia.

El articulo 247.2 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector PUblico
(LCSP) establece que, en los contratos de concesidn de obras, la framitacion del
expediente ird precedida de la realizacién y aprobacion de un estudio de viabilidad de
los mismos o, en su caso, de un estudio de viabilidad econdmico-financiera, con

cardcter previo a la decision de construir y explotar en régimen de concesion las obras.

En el caso que nos ocupa, el Estudio de Viabilidad del contrato de CONCESION DE
OBRAS PARA LA CONSTRUCCION, CONSERVACION Y EXPLOTACION DE LA CIUDAD DE
LA JUSTICIA DEL PARTIDO JUDICIAL DE MADRID, que se constituye, a todos los efectos,
como una actuacidén preparatoria del contrato de concesidén de obras vy, por tanto, se
configura como un acto preceptivo que precede a la tframitacion del expediente de
licitacién, desglosa expresamente todos y cada uno de los apartados que, de acuerdo

con el articulo 247.1 LCSP, debe contener el referido estudio, esto es:

a) Finalidad vy justificacion de las obras, asi como definicidon de sus caracteristicas

esenciales.

b) Justificaciéon de las ventajas cuantitativas y cualitativas que aconsejan la
utilizacién del contrato de concesidn de obras frente a otros tipos contractuales,
con indicacién de los niveles de calidad que resulta necesario cumplir, la
estructura administrativa necesaria para verificar la prestacion, asi como las
variables en relacién con el impacto de la concesidn en la estabilidad

presupuestaria.

c) Previsiones sobre la demanda de uso e incidencia econdémica y social de las

obras en su drea de influencia y sobre la rentabilidad de la concesion.

d) Valoracién de los datos e informes existentes que hagan referencia al

planeamiento sectorial, territorial o urbanistico.
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e) Estudio de impacto ambiental cuando este 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.

f) Justificacidn de la solucidn elegida, indicando, entre las alternativas
consideradas si se tfratara de infraestructuras viarias o lineales, las caracteristicas

de su trazado.

g) Riesgos operativos y tecnoldgicos en la construccion y explotacion de las obras.

h) Coste de la inversidon a realizar, asi como el sistema de financiacién propuesto
para la construccidn de las obras con la justificacion, asimismo, de la

procedencia de esta.

i) Estudio de seguridad y salud o, en su caso, estudio bdsico de seguridad vy salud,
en los términos previstos en las disposiciones minimas de seguridad y salud en

obras de construccion.

i) Elvalor actual neto de todas las inversiones, costes e ingresos del concesionario,
a efectos de la evaluacién del riesgo operacional, asi como los criterios que sean

precisos para valorar la fasa de descuento.

k) Existencia de una posible ayuda de Estado y compatibilidad de la misma con el
Tratado de Funcionamiento de la Unidn Europed, en los casos en que para la
viabilidad de la concesion se contemplen ayudas a la construccidon o

explotacion de la misma.

Por tanto, se ha elaborado, aprobado inicialmente y sometido a informacidén pUblica un
estudio de viabilidad sujeto al contenido del articulo 247.1 LCSP, que garantiza la
igualdad y concurrencia de los licitadores con el debido conocimiento de laos
caracteristicas de la obra y servicio al elaborar las ofertas, en el que no tienen cabida
las alusiones alegadas al no hacer referencia al contenido del estudio de viabilidad,
cuya finalidad se centra en la concurrencia de los puntos definidos en el articulo 247.1
LCSP vy, ademds son cuestiones que se definen en el pliego de prescripciones técnicas
particulares, toda vez que se corresponde con el documento propicio para detallar las
consideraciones técnicas, asi como las obligaciones y condiciones al objeto del

cumplimiento del contrato y las actuaciones que engloban el mismo.
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Resulta importante resaltar, ademds, para delimitar el contenido de los estudios de
viabilidad, el articulo 183 del Real Decreto 1098/2001, de 12 de octubre, por el que se
aprueba el Reglamento General de la Ley de Contratos de las Administraciones
PuUblicas, donde se indica, en lo que aqui interesa, que los proyectos de explotacion
comprenderdn un estudio econdmico-administrativo del servicio, de su régimen de
utilizacién y de las particularidades técnicas que resulten precisas para su definicién, que
deberd incorporarse por el érgano de contratacion al expediente de contratacién

antes de la aprobacién de este Ultimo.

En virtud de lo expuesto, el Estudio de Viabilidad reine todos los requisitos y aspectos
legalmente establecidos, sin infringir el articulo 247 LCSP, por lo que se delbe DESESTIMAR

la alegacién efectuada.

11.- EN RELACION CON LA ALEGACION DENOMINADA “FINANCIACION DEL PROYECTO”.

Alegacién efectuada: “Se solicita revisar las condiciones de financiacién propuestas.”

Tal y como se establece en la cldusula 3 del Estudio de Viabilidad, relativa a la
justificacién del tipo contractual, y al amparo del articulo 14.4 de la LCSP, el derecho de
explotacion de la obra deberd implicar la transferencia al concesionario de un riesgo
operacional en la explotacidon de la misma. La Comunicacidn Interpretativa de la
Comision sobre las concesiones en el derecho comunitario 2000/C 121/02 seiala que el
derecho de explotacién implica la transferencia de la responsabilidad de explotacion,
de forma que es el concesionario el responsable de efectuar las inversiones precisas
para que la obra pueda ponerse a disposicidon de los usuarios de una forma Util. Indica
asimismo que el concesionario no sélo asume los riesgos vinculados a cualquier
construccion, sino que deberd igualmente soportar los riesgos vinculados a la gestion y
frecuentacion del equipamiento. Por tanto, el modelo de gestion - financiacién se ha

estructurado a riesgo y ventura del mismo.

Asimismo, la cldusula 8 relativa a los riegos operativos y tecnoldgicos en la construccién
y explotacién de las obras, indican los riesgos que debe asumir la entidad concesionaria,

entre los que se encuentra :

» FEl riesgo de disponibilidad, ateniendo a la posibilidad de costes adicionales,
como los de financiacién de las obras, en cuanto que no se cumplan las normas
especificadas en el contrato, en los pliegos o en el resto de los documentos de

cardcter contractual.
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= Los riesgos de construcciéon centrados, en lineas generales, en aquellos que
incluyan rebasamientos en los costes que se produzcan durante la fase de
construccion, la posibilidad de costes adicionales derivados de retrasos en la
enitrega de las diferentes fases o, en todo caso, del complejo edificatorio, en su
globalidad, el incumplimiento de condiciones o cddigos de construccion y los
riesgos derivados del cumplimiento de las disposiciones normativas ambientales
y aquellos otros riesgos que exijan pagos a terceros, como consecuencia, por
ejemplo, de la subcontratacién de prestaciones principales o accesorias, pero

inherentes y fundamentales en el proceso constructivo;

= El riesgo financiero, riesgos inherentes al cierre financiero en fiempo vy

condiciones de financiacidon estimadas;

= Elriesgo de terminacion anticipada del contrato, riesgo por la insuficiencia de
compensacion por terminacién anticipada para cubrir deudas e importes de

inversidn pendientes de amortizar.

En cualquier caso, al amparo del articulo 14.4 LCSP, el derecho de explotaciéon de las
obras implica, ineludiblemente, la transferencia a la enfidad concesionaria del referido
riesgo operacional, por lo que la adjudicataria del contrato de concesidon de obras
deberd asumir todos los riesgos citados con anterioridad, derivados, al efecto, de la

construccion y explotacion de las obras.

Por tanto, el estudio de viabilidad determina el sistema de financiacién propuesto para
la construccidon de las obras con la justificacién, asimismo, de la procedencia de estq,

en cumplimiento de lo estipulado en el articulo 247.1.n) LCSP.

Asimismo, la TIR es un indicador de rentabilidad relativa al proyecto utilizado para
determinar la viabilidad o no del mismo. En virtud de ello, y que la misma estd definida
como la tasa de interés con la cual el valor actual neto (VAN) de una inversion sea igual
a cero, calculado a partir del flujo de caja anual, trasladando todas las cantidades
futuras al presente, aplicando una tasa de descuento, es este método el que considera
si una inversidn es aconsejable, siendo asi si la TIR resultante es igual o superior a la tasa

exigida por el inversor (fasa de descuento).

En el caso que nos ocupaq, la tasa de descuento aplicada es menor que la TIR del
proyecto obtenida, lo que determina la conveniencia de realizar la inversion y, con lo

cudal, la viabilidad del mismo.
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Asimismo, cabe destacar que el VAN obtenido es positivo, lo que significa que se ha
satisfecho la tasa de interés aplicada y, ademdas, se ha generado un beneficio adicional,
por lo que la inversidbn produciria ganancias, quedando demostrada, igualmente, la

viabilidad del proyecto.

En virtud de lo expuesto, el Estudio de Viabilidad relne todos los requisitos y aspectos
legalmente establecidos, sin infringir el articulo 247 LCSP, acreditando fehacientemente

la viabilidad del contrato, por lo que se delbbe DESESTIMAR la alegacién efectuada.

En Madrid, a fecha de firma electronica

LA DIRECTORA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS JUDICIALES

Firmado digitalmente por: MARTIN GARCIA-MATOS MARIA DEL CARMEN
Fecha: 2022.01.17 10:27
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