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|. Antecedentes

El Excmo. Ayuntamiento de Alicante, en sesion del pleno celebrada el dia 27 de septiembre de
1969, convocd el concurso para contratar la construccion y explotacion de un estacionamiento
subterraneo en la entonces plaza del Caudillo, actual plaza de la Montafieta ubicada entre las calles
Pintor Agrasot, Angel Lozano, Felipe Bergé y Alvarez Sereix.

El concurso fue adjudicado por un plazo de concesion de cuarenta (40) afios finalizando el mismo
el 27 de abril de 2012.

El aparcamiento se construyd segin las normas vigentes del momento y su estructura e
instalaciones se ajustaron a las exigencias técnicas de la época. La documentacion técnica existente
indica que la apertura del aparcamiento se produjo el 26 de abril de 1972.

Posteriormente, previa la celebracion de un procedimiento abierto, la Junta de Gobierno Local, en
la sesion celebrada el dia 26 de junio de 2012, adjudico el contrato relativo a la concesion de obra
publica para la adecuacion y reforma del aparcamiento subterrdneo sito en la Plaza de la
Montarieta, a favor de la UTE PAVAPARK-VECTALIA PARKING DE LA MONTANETA
(antes denominada UTE PAVAPARK-APLAUSA Parking Montafieta), por importe de 5.775.000
euros, en concepto de canon, para el periodo total de la concesion con un plazo de duracion de 11
afios, contados a partir del dia 1° del mes siguiente al de formalizacion del contrato.

El contrato se formalizé en documento administrativo el dia 24 de agosto de 2012.

Posteriormente, con fecha 16 de agosto de 2023 la Junta de Gobierno Local del Excmo.
Ayuntamiento de Alicante acordo el restablecimiento del equilibrio econémico del contrato por los
perjuicios sufridos durante el periodo de duracién del primer estado de alarma por la pandemia
COVID-19, en los siguientes términos: Ampliar la duracion del contrato en 169 dias naturales.

Asumida la continuidad del servicio por interés general, en el transito de la preparacion de una
nueva actuacion en el entorno, que permita renovar el espacio en superficie y mejorar y actualizar
las prestaciones del aparcamiento, de forma que se ordenen los sentidos del trafico con una
orientacion clara a la mayor peatonalizacion de espacios publicos y, para el interior, se mejoren las
prestaciones del aparcamiento con la actualizacion necesaria para los vehiculos eléctricos asi como
las mayores dimensiones de las plazas para satisfacer la demanda actual, se tramita la presente
concesion para la reforma del aparcamiento.

El aparcamiento experimenta un uso elevado y continuo por los visitantes de esta zona céntrica de
la ciudad. La necesidad de la infraestructura queda contrastada con las ocupaciones totales que se
dan en las horas comerciales, especialmente por las mafianas. Se trata de una dotacion basica para
esta zona de servicios de ambito provincial y para la potente zona comercial y de ocio adyacente.
Ademas, la oferta de estacionamiento en superficie se ha visto reducida en la zona del Centro
Tradicional con motivo de la renovacion urbanistica realizada. Este hecho, unido a los centros de
atraccion de viajes existentes en las inmediaciones, generan una mayor demanda y por ende, una
mayor necesidad. La obligacion municipal no es otra que ofrecer una infraestructura segura y
funcional.

Este aparcamiento constituye una infraestructura clave para la movilidad urbana y por ello se
considera conveniente su reforma. La inspeccion técnica realizada ha detectado deficiencias en
pavimentos, impermeabilizacion, iluminacion, accesibilidad e instalaciones que requieren
intervencion.
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Las instalaciones que revierten al Ayuntamiento se encuentran en buen estado aunque requieren
una intervencion para solventar los problemas de filtraciones o mejoras de imagen en pavimentos y
revestimientos.

Dado el nivel de servicio actual que tiene (presenta ocupaciones completas varios dias a la
semana), tanto por los visitantes como usuarios de la zona, que fundamentan la necesidad de
existencia de este servicio publico, es aconsejable la continuidad del mismo para lo cual se
propone la celebracion del oportuno procedimiento que permita su contratacion.

Las caracteristicas de este servicio y la estructura y organizacion de los recursos propios del
Ayuntamiento, motivan la gestién indirecta de este estacionamiento provisional de vehiculos
mediante la figura de concesion, por lo que se plantea una concesion de obra publica para la

reforma del aparcamiento subterraneo de plaza Montafieta.
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II. Objeto y justificacién del estudio.

Este estudio queda enmarcado dentro de las actuaciones preparatorias del contrato de concesion,
como justificacion econdmica de la cuantia del canon y para la justificacion de la viabilidad
econdmica de la concesion.

En primer lugar, cabe justificar el tipo de contrato escogido, que se realiza sobre la siguiente base:

i. Existe una obra necesario y relevante (no es mero mantenimiento), con inversion
significativa y vida util prolongada.

ii. El concesionario financiara la obra, total o parcialmente (art. 14 y 265 LCSP).

iii. Existe una explotacion econdomica del aparcamiento como actividad propia del
concesionario.

iv. La actuacion no es separable en dos contratos independientes porque la explotacion
depende directamente de la obra previa.

v. Se trata de una instalacion que siempre se ha gestionado de forma indirecta, desde la
primera concesion.

Este expediente encaja perfectamente en las definiciones de la LCSP (Ley 9/2017) y la Directiva
2010/23/UE del contrato de concesion de obra publica, dado que:

e Tenemos una obra necesaria.
e Se prevé la financiacion privada (sin carga presupuestaria municipal).

e Existe una explotacion a riesgo del concesionario.

Determinado el tipo contractual, segun las actuaciones preparatorias de la legislacion, para la
elaboracion de este estudio de viabilidad se ha tomado como referencia lo establecido en el articulo
247.6 de la Ley 9/2017, por el que se aprueba la Ley de Contratos del Sector Publico, en cuanto a
la elaboracion de un estudio de viabilidad econdmico-financiera.

Para este caso, se plantea una reforma para la infraestructura existente, la cual presta un servicio
adecuado y demandado, en especial por los visitantes del Centro Tradicional. Por ello, se reduce
bastante la justificacion puesto que no se analiza la viabilidad de la infraestructura en si, sino la
repercusion del canon en la viabilidad econémica de la explotacion con el supuesto conocido de la
alta demanda consolidada.

Nos encontramos ante un caso particular de analisis de viabilidad que claramente queda ajustado a
un estudio de la viabilidad econémico-financiera de la concesion, puesto que la renovacion de
ciertos elementos de la infraestructura para continuar con la prestacion del servicio demandado en
unas condiciones de seguridad y salubridad es de orden menor respecto al total de la construccion
que se reforma. Por tanto, queda justificada la naturaleza y finalidad de las obras y, por la cuantia
de la inversion financiera requerida, es suficiente el analisis abreviado de la viabilidad econémico-
financiera.

Cabe puntualizar que la concesion de esta infraestructura necesaria para la movilidad de la zona,
aporta un canon anual que incide de forma favorable en la estabilidad presupuestaria del
Ayuntamiento de Alicante. Igualmente, la estructura administrativa del Servicio de Trafico,

5de29

Estudio de Viabilidad Econémica Financiera -- concesion de obra publica de REFORMA del aparcamiento subterrdneo de plaza Montarieta

K]
]
<
L
=
2
o
K]
w
o
o
@
(2
Kl
o
©
o
2
€
5}
£
=
2
o
s}
o
©
c
h=]
S
I}
h=]
<
>
o
]
g
a
o
©
©
o
k<]
<
2
5
@
o
s}
S
o
<}
]
<
E
9
14
<}
kS
@
°
o
©
©
2
=
e
°
K
°
©
E
K
©
©
N
13}
S
©
S

©
3
Qo
S
5
3
=}
8
()
°
(]
g
o
c
kS
3
<
2
5]
>
()
=l
o
2
°
0
8
O]
2
=
8
=l
Q
s
K
£
2
S
[eE—N=N
82
£tg
£58
5
[oE SR
382
S
2gs
282
P
S5e
£
o
S8
T,
88
Lot
98
g23
Soo
BTG
L]
Q.
85%
oo
ces
c8g
ST E
2O
Sot
ks
=
8a 8
a?(
(]
o
°8°
eS¢
0@ >
w><

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

©
=
<
L
=]
2
3]
2
w
®
°
o}
(]
]
®
=
1%
e}
2]
f=
[}
£
3
(%]
o
[a)
[}
=
f=4
Q
Q
<
b=}
<
>
o
=]
g
&
Q.
<
®
o
=]
f=
2
o
@
Q
(%]
S
1%
o
=]
<
£
£
=
7]
Q
<}
S
1%
o
®
=
I
2
i=
©
5
o
L)
[}
©
£
=
o
[}
-]
N
L}
h=]
s
>

<
=
©
Q
o
[
Q.
£
Q
o
[}
el
(7
>
Q
c
he]
Q
[+
R
5]
>
[}
°
o
2
©
Q
o
©
2
f=4
K}
o
Q
=
©
£
=
o
o=
S ®c
coQ
S53 o
558
58
RIS
[
282
282
o nv
€02
39
SEG
SE=L
T ;@
Tod
@Ooo
LTt
£85
e=9
SO0
©Tg
S99
Q.
858
°oe=
S8y
Soo
ST E
n o
Q®..
-
f=4
gﬁ
82
[
o
°3°
LT QO
220
0@ >
w > <

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE




DOCUMENTO
Doc. Anexado PortaFirmas

ORGANO

REFERENCIA
Anexo aprobado estudio viabilidad aparcamiento Pz.
Montafieta JGL 17-02-2026

Cadigo Seguro de Verificacion:
7021112e-253d-4440-9027-04b87571eae3

Origen: Administracion

Identificador documento: ES_L01030149_2026_24496852

Fecha de impresion: 17/02/2026 13:37:39

Pégina 6 de 29

FIRMAS
1.- MARIA DEL CARMEN DE ESPANA MENARGUEZ (Concejala), 17/02/2026 12:40

DOCUMENTO
DOCUMENT ANEXAT

GRGANO
TRAFICO Y TRANSPORTES. MOVILIDAD

REFERENCIA
TTCM2026000007

Codigo Seguro de Verificacion:
50ec182b-b24e-4953-b036-7a6e5d1985f3
Origen: Ciudadano

Fecha de impresién: 12/02/2026 13:23:11
Pagina 6 de 29

Identificador documento: ES_L01030149_2026_24461293

FIRMAS
1.- PEDRO RIQUELME MOYA (Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos), 12/02/2026 13:07

K]
]
<
L
=
2
o
K]
w
o
o
@
(2
Kl
o
©
o
2
€
5}
£
=
2
o
s}
o
©
c
h=]
S
I}
h=]
<
>
o
]
g
a
o
©
©
o
©
<
2
5
@
o
s}
S
o
<}
]
<
E
9
14
<}
kS
@
°
o
©
©
2
=
e
°
K
°
©
E
K
©
©
N
13}
S
©
S

©
3
Qo
S
5.
£
=}
8
()
o
(]
]
o
c
S
3
<
2
5]
>
()
=]
o
2
=l
0
3
o}
2
£
8
=]
Q
=
3
£
2
IS
[eE—N=N
82
g£5E
S
3
[oRo ]
82
s
2gs
282
293
S5e
=
o
S8
TS
88
Lot
98
g5
Soo
859
SYY
Q.
3583
oo
°e=
c38
ST E
2O
Sot
o s
£
8a 8
8?(
(]
o
°8°
jch=ge)
0@ >
w><

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

6 de 29

Ayuntamiento de Alicante

Concejalia de Movilidad Urbana

Servicio de Trafico, Transportes, Movilidad y Accesibilidad
Departamento Técnico de Trdfico

Transportes, Movilidad y Accesibilidad, permite la gestion indirecta de los aparcamientos publicos
subterraneos o en recintos (off-street).

En este estudio de viabilidad econdmico-financiera se analizard el resultado de la concesion
administrativa para un plazo de quince (15) afios, considerando que la viabilidad econdémica se
mantiene para todos los ejercicios, sin la opcion de ejecutar prorrogas.
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Ayuntamiento de Alicante

Concejalia de Movilidad Urbana

Servicio de Trafico, Transportes, Movilidad y Accesibilidad
Departamento Técnico de Trdfico

I1l. Previsiones sobre la demanda de uso.

El analisis de la demanda de uso para este aparcamiento subterraneo se realiza en base a los datos
existentes de ocupacion y uso. La informacion relativa al uso experimentado por el aparcamiento
en los ultimos afios nos aportard una inmejorable base para realizar una prognosis de la demanda.

Puesto que los condicionantes econdmicos, mayormente, y los condicionantes sociales, en menor
medida, influyen en el uso del aparcamiento, se han tomado los datos de los ultimos tres afios
como base de partida para realizar el estudio de demanda, para evitar la afectacion de la pandemia
provocada por la COVID-19 y ver la recuperacion de demanda que se ha logrado.

Se plantea un unico escenario dado que con previsiones conservadoras se obtiene una rentabilidad
aceptable de la inversion en esta concesion administrativa. Posteriormente, en el analisis de
sensibilidad, se analiza la elasticidad de las dos variables econdmicas principales.

El aparcamiento tiene una capacidad de 327 plazas. Con la reforma se vera reducida su capacidad
hasta las 275 plazas. No obstante, a los efectos de estimacion de ingresos, dado que existen plazas
reservadas para usos concretos, como recarga de vehiculos eléctricos, usuarios PMR, familias con
nifios pequefios 0 mujeres embarazadas, se consideran las siguientes plazas ttiles para los distintos
usos:

e Abonos 24 horas: 15 plazas.

e Abonos con franja horaria: 30 plazas.

e Rotacion en jornada laborable: 238 plazas.

e Rotacion en fin de semana y festivos: 253 plazas.

A continuacidn se muestra una tabla con los datos de uso previstos para el aparcamiento.

ESCENERARIO UNICO. RENDIMIENTOS MEDIOS

[ABONOS

PLAZAS  RENDIMIENTO OCUPACION ~ PRECIOMES ~ INGRESOS
|Abono para utiizacion de 8 a 20 horas (dias laborables) 30 70% 21 180,00 € 45.360,00 €
|Abono para utiizacion durante 24 horas 15 100% 15 250,00 € 45.000,00 €
|Abono para utiizacion nocturna (de 22 a 8) y de fin de semana 30 30% 9 120,00 € 12.960,00 €

TOTAL 103.320,00 €
ROTATIVO

OCUPACION  Duracién estancia. Entrada vehiculos
PLAZAS MINUTOSDIA  RENDIMIENTO (minutos) media (minutos) dia PRECIOMIN oiAs INGRESOS

IDe 8 a 15 horas (mafiana) 238 99960 70% 69972 100 699,72 0,035 € 245 600.017,79 €
De 22 a 8 horas (noche) 238 142800 3% 4284 200 2142 0,035€ 245 36.735,78 €]
IDe 15 a 22 horas (tarde) 238 99960 35% 34986 120 291,55 0035€ 245 300.008,89 €
Fin de semana y festivos 253 364320 25% 91080 180 508 0035 € 120 382.541,03 €
TOTAL 253 364320 28,35% 103270,93 0035 € 365 1.319.303,49€
| TOTAL 1.319.303,49 €

Tabla 1: Ingresos previstos aiio inicial con IVA al 21%.

Como se desprende de la tabla, para el aparcamiento se espera una demanda constante en uso por
rotacion que evidencia la necesidad de su existencia y ofrece ciertas garantias sobre la demanda
prevista. Esta demanda viene justificada por la situacion céntrica de la infraestructura y su
ubicacion estratégica como punto de aparcamiento para el Centro Tradicional.

Ademas del uso de rotacion, el aparcamiento dispone de un servicio para abonados con dos tarifas
mensuales. Este uso, de menor envergadura que el de rotacidn, tiene una demanda menor que
oscila por meses. Esta demanda oscila sobre los 15 vehiculos.

Para un mejor analisis por los licitadores, se muestran datos de entradas de vehiculos de rotacién.
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Ayuntamiento de Alicante
Concejalia de Movilidad Urbana

Servicio de Trafico, Transportes, Movilidad y Accesibilidad

Departamento Técnico de Trdfico

ENTRADA DE VEHICULOS POR MES
Mes 2006 2008 2009 2010
enero 32.057 34.835 32.469 30.693
febrero 30.734 33.096 29.815 30.324
marzo 35.144 30.189 31.079 33.893
abril 30.953 32.574 31.209 30.831
mayo 36.964 34.650 32.466 32.629
junio 28.915 25.655 27.519 27.851
julio 33.921 30.791 27.625 31.611
agosto 27.981 21.759 18.855 24.810
septiembre 31.484 30.603 25.520 30.630
octubre 31.917 32.925 25.520 32.455
noviembre 32.795 30.795 29.263 33.095
diciembre 37.255 34.940 31.938 36.274
TOTAL 390.120 372.812 343.278 375.096

ENTRADA DE VEHICULOS POR MES

Mes 2021 2022 2023

enero 17.728 25.532 27.198

febrero 14.313 26.081 24.019

marzo 23.052 29.209 27.360

abril 22.947 26.553 24.758

mayo 26.267 28.463 27.666

junio 25.765 22.422 19.488

julio 27.813 28.238 25.361

agosto 26.000 27.821 25.780

septiembre 28.374 28.185 25.772

octubre 29.121 27.194 25.637

noviembre 26.855 27.234 26.044

diciembre 30.946 31.038 28.983

TOTAL 299.181 327.970 308.066

Se ha considerado conveniente presentar esta tabla con datos ampliados a periodos anteriores, para poder realizar una
prognosis mejor.

En 2021 se evidencian los efectos del COVID-19 y en 2023 tenemos una afectacion parcial por las
obras municipales en el bulevar de Federico Soto y Doctor Gadea.

Ademas, también tenemos las tablas de permanencia de dichos periodos.

TABLA DE PERMANENCIAS (%)

min 2006 2008 2009 2010
0=P=60 25,84% 26,13% 25,98% 26,13%
60=P=<120 32,76% 32,24% 32,50% 32,47%
120=P=180 18,07% 17,95% 18,01% 18,95%
180=P=240 9,78% 9,67% 9,72% 9,67%
240=P=300 5,71% 5,76% 6,53% 6,76%
300=P=360 3,18% 3,20% 3,99% 3,20%
360=<P 4,66% 1,82% 3,27% 2,82%
8de 29
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

Ayuntamiento de Alicante
Concejalia de Movilidad Urbana

Servicio de Trafico, Transportes, Movilidad y Accesibilidad

TABLA DE PERMANENCIAS (%)

Departamento Técnico de Trdfico

min 2021 2022 2023

0=P=60 30,40 % 27,07 % 24,28 %
60=P=<120 32,63 % 31,39 % 31,05 %
120=P=<180 15,65 % 16,55 % 16,44 %
180=P=240 8,87 % 9,95 % 11,27 %
240=P=300 5,00 % 572 % 6,63 %
300=P=360 2,81 % 3,32 % 3,68 %
360=<P=<720 3,54 % 4,53 % 4,92 %
720=<P 1,10 % 1,47 % 1,73 %
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Con estos datos, la estimacion de rendimientos medios contempla una contencion en los ingresos
de rotacion por rendimiento medio (entradas anuales de 316.396 vehiculos) y un incremento de
ingresos asociado a los incrementos de tarifas.
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Ayuntamiento de Alicante

Concejalia de Movilidad Urbana

Servicio de Trafico, Transportes, Movilidad y Accesibilidad
Departamento Técnico de Trdfico

IV. Tarifas

Las tarifas maximas quedaran fijadas para toda la duracion del contrato y serd un tope del precio
publico que no estard sujeto a revision.

El concesionario asumira el riesgo de demanda asi como el riesgo del valor de mercado de los
diferentes costes que soporta la concesion, por lo que en asuncion de dicho riesgo, podra ajustar las
tarifas a valores inferiores, bien mediante ofertas y bonos o con una reduccion por franjas horarias.

Las tarifas se determinan sobre la base del estudio de la oferta tarifaria del resto de aparcamientos
publicos de la ciudad de titularidad municipal. En la siguiente tabla se muestran las tarifas del
2025 para los aparcamientos publicos en concesion del Ayuntamiento de Alicante.

RESUMEN DE TARIFAS EN LOS ESTACIONAMIENTO PUBLICOS DE ALICANTE

Estacionamiento Tarifa por minuto IVA incluido
Maisonnave 0,026883 €
Alfonso El Sabio 0,024187 €
Montarieta (2012) 0,028712 €
Plaza San Critobal 0,022966 €
Antigua Lonja 0,023000 €
Catedratico Soler 0,020035 €
Hermanos Lépez Osaba 0,020001 €

Con esta referencia, se determinan las siguientes tarifas maximas para la concesion.

EVOLUCION DE LAS TARIFAS MAXIMAS

ANO Tarifa méxima 2 1 ayima mes
CONTRATO EJERCICIO mln(usticr)] :c\)/ti)uon abono (sin IVA) Incremento

1 ene — dic'27 0,028926 € 206,611570 €

2 ene — dic'28 0,029649 € 211,776860 € 2,50 %
3 ene — dic'29 0,030390 € 217,071281 € 2,50 %
4 ene —dic'30 0,031150 € 222,498063 € 2,50 %
5 ene —dic'31 0,031929 € 228,060515 € 2,50 %
6 ene —dic'32 0,032727 € 233,762027 € 2,50 %
7 ene — dic'33 0,033545 € 239,606078 € 2,50 %
8 ene — dic'34 0,034384 € 245,596230 € 2,50 %
9 ene — dic'35 0,035244 € 251,736136 € 2,50 %
10 ene — dic'36 0,036125 € 258,029539 € 2,50 %
11 ene — dic’37 0,037028 € 264,480278 € 2,50 %
12 ene — dic'38 0,037953 € 271,092285 € 2,50 %
13 ene — dic'39 0,038902 € 277,869592 € 2,50 %
14 ene — dic'40 0,039875 € 284,816332 € 2,50 %
15 ene — dic'41 0,040872 € 291,936740 € 2,50 %

Sobre esta estructura tarifaria se realizan las proyecciones de demanda de uso y de ingresos, que
para considerar aspectos relativos a la perdida de uso del aparcamiento con motivo de un cambio
en el sistema de movilidad, en consecuencia con la evolucion de la serie historica, se ha estimado
con un factor de crecimiento de ingresos negativo, del -0,5%o.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

Ayuntamiento de Alicante

Concejalia de Movilidad Urbana

Servicio de Trafico, Transportes, Movilidad y Accesibilidad
Departamento Técnico de Trdfico

V. Obras de reforma.

El aparcamiento esta en servicio y dispone de una capacidad de 327 plazas, tiene dos accesos
peatonales y una entrada y una salida de vehiculos. La superficie total del aparcamiento es de unos
7.500 m2, distribuidos en dos plantas, con 3.720 m2 en la primera planta y 3.780 m2 en la
segunda.

Las obras previstas se agruparan en los siguientes capitulos, segiin el presupuesto que se
desarrolle, que debera contener:

Capitulo 1. Estructuras

Incluird todas las actuaciones destinadas a la reparacion y refuerzo estructural del aparcamiento,
asi como la integracion del nuevo lucernario central que mejora la iluminacion natural del acceso
sur. Entre las principales unidades destacan:

e Demoliciones y apeos localizados en la zona del lucernario, con corte y desmontaje de
elementos estructurales.

e Cimentaciones y muros de nueva ejecucion con hormigén armado, acero corrugado y
tratamientos impermeabilizantes.

e Impermeabilizaciéon y acabado del lucernario, con estructura metalica galvanizada y
acristalamiento laminado transitable.

e Impermeabilizacion de la cubierta del aparcamiento, incluyendo demolicion del forjado
sanitario existente y ejecucion de una nueva losa aligerada tipo “Cdaviti”.

e Reparacion de patologias interiores: picado, limpieza y saneado de hormigones, pasivacion
de armaduras, aplicacion de morteros estructurales tipo R3 y R4, proteccion superficial
mediante revestimientos eldsticos, reparacion de juntas y fisuras, y refuerzos con fibra de
carbono o pletinas metalicas en vigas afectadas.

Capitulo 2. Urbanizacion

Recoge las actuaciones en superficie, vinculadas a la reforma de la plaza de la Montafieta tras las
obras en el aparcamiento:

e Demoliciones y movimientos de tierras: retirada de pavimentos, bordillos y mobiliario
urbano existente, asi como excavaciones puntuales.

e Drenaje y saneamiento: instalacion de nuevos imbornales sifonicos, sumideros y ramales
de conexion para garantizar la correcta evacuacion de aguas pluviales.

e Pavimentacion: ejecucion de nuevos pavimentos de granito y hormigdn en aceras y zonas
peatonales, capa de rodadura bituminosa en calzadas, y colocacion de bordillos, rigolas y
perfiles metalicos de remate.

e Alumbrado publico: renovacion de la red eléctrica y colocacion de nuevos puntos de luz
tipo proyectores LED con columnas de disefio, adecuacién del cuadro de mando y
legalizacion de la instalacion.

e Jardineria y riego: impermeabilizacién de jardineras, aportes de tierra vegetal, formacion de
praderas y plantacion de arbolado y especies arbustivas, ademas de la instalacion completa
de red de riego automatizada.
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Ayuntamiento de Alicante

Concejalia de Movilidad Urbana

Servicio de Trafico, Transportes, Movilidad y Accesibilidad

Departamento Técnico de Trdfico

Mobiliario urbano: colocacion de bancos y cubos modelo Longo, papeleras, hitos
delimitadores y nueva pérgola.

Fuente ornamental: reconstruccion y adecuacion de la fuente situada en la zona sur,
incluyendo los trabajos de desbroce, excavacion, rellenos y reposicion de instalaciones
hidraulicas y eléctricas asociadas.

Capitulo 3. Reforma interior del aparcamiento

Este capitulo agrupara las actuaciones destinadas a la rehabilitacion interior del aparcamiento
subterraneo, con el objetivo de mejorar su funcionalidad, imagen y seguridad, corrigiendo los
deterioros detectados en revestimientos, pavimentos y sefializacion.

Las principales unidades de obra son las siguientes:

Demoliciones puntuales de elementos obsoletos o en mal estado (revestimientos,
carpinterias, sefializacion antigua y equipamiento deteriorado).

Pavimentos: renovacion completa de la pintura de los suelos de las plantas de aparcamiento
mediante la aplicacion de sistemas multicapa de resinas epoxi, con acabado antideslizante y
color diferenciado por zonas funcionales.

Revestimientos: saneado y aplicacion de pinturas plasticas transpirables y pétreas sobre
paramentos verticales y horizontales, asi como el repintado de techos, muros y pilares.

Carpinteria metalica y de aluminio: sustitucién de cerramientos, barandillas y marcos
deteriorados, instalacion de entramados de aluminio anodizado y elementos de proteccion
en accesos.

Mobiliario interior: sustitucion de elementos funcionales en mal estado (papeleras,
separadores y barandillas) con disefio y materiales coherentes con la estética general del
aparcamiento.

Sefialética y marcas viales: Implantacion de nueva sefializacion horizontal y vertical,
incluyendo rotulos luminosos “Libre/Completo”, paneles reflectantes y pictogramas de
orientacion, conforme a la normativa vigente y criterios de diseflo grafico unificado.

Capitulo 4. Reforma de instalaciones del aparcamiento
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

Este capitulo comprendera la revision de las instalaciones técnicas del aparcamiento, con el fin de
garantizar su correcto funcionamiento, eficiencia energética y cumplimiento normativo.

Las partidas mas relevantes son:

Desmantelamiento de instalaciones existentes: desmontaje de equipos de pago y control
obsoletos, asi como la modificacion puntual de la red de media tension por parte de
Iberdrola.

Instalacion eléctrica y alumbrado: Revision completa de la instalacion eléctrica del
aparcamiento, incluida la comprobacion del alumbrado general y de emergencia, circuitos
de fuerza y wusos auxiliares, cuadros eléctricos, protecciones (magnetotérmicas y
diferenciales), puesta a tierra, canalizaciones y bandejas, iluminaciéon (luminarias,
detectores/presencias, balastos/drivers), tomas y puntos de conexidn, asi como verificacion
de la alimentacion desde la acometida principal y la comunicacion/compatible con el
sistema de deteccion de CO y la proteccion contraincendios.
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Ayuntamiento de Alicante

Concejalia de Movilidad Urbana

Servicio de Trafico, Transportes, Movilidad y Accesibilidad
Departamento Técnico de Trdfico

e Ventilacion: Revision completa de la instalacion de ventilacion mecanica del aparcamiento
subterraneo, incluyendo la comprobacion del montaje, alineacion, cuadro de control y
sistemas de deteccion de CO.

e Proteccion contra incendios: Revision integral de la instalacion de proteccion contra
incendios del aparcamiento, compuesta por red de rociadores automaticos, red de BIEs,
sistema de deteccion y alarma con central analdgica, pulsadores y sirenas, extintores
portatiles, sefializaciéon de emergencia y deteccion de CO. Incluye la comprobacion
funcional del grupo de bombeo y depdsito de reserva, presiones en red, estanqueidad de
tuberias, sefializacion, asi como verificacion de compatibilidad y comunicacion entre
dispositivos de deteccion y alarma. Revision conforme a RIPCI (RD 513/2017), DB-SI y
normativa municipal.

e Fontaneria y saneamiento: Revisién de la instalacion de fontaneria y saneamiento del
aparcamiento, incluyendo comprobacion del correcto funcionamiento de aparatos,
sanitarios, redes de distribucion y evacuacion, accesorios de bafio, valvulas, sumideros,
canaletas y grupo de elevacion de aguas residuales. Incluye inspeccion visual y funcional,
pruebas de estanqueidad, verificacion de caudales, presiones y sentido correcto de
evacuacion. Comprobacion del cumplimiento de DB-HS 4 y DB-HS 5 del CTE.

e Drenaje: Revision de la instalacion de drenaje del aparcamiento subterraneo, compuesta
por arquetas, canaletas de recogida y conexiones al pozo de bombeo residual. Incluye
limpieza previa de los elementos, comprobacion del correcto nivelado y pendiente,
verificacion de estanqueidad y funcionamiento del sistema de bombeo asociado. Inspeccion
conforme a DB-HS 5 y normativa local de saneamiento.

e Control de accesos: renovacion de barreras, cajeros y equipos de lectura, integrando
sistemas electronicos actualizados para la gestion automatizada del aparcamiento.

e Puntos de recarga eléctrica: instalacion de una red de recarga para vehiculos eléctricos con
tomas tipo 2, potencia maxima de 44 kW, protecciones eléctricas y conexién con la
compaiiia suministradora. Incluye extension de lineas de baja tension y puesta en servicio
por Iberdrola.

Capitulo 5. Gestion de residuos

Recoge las medidas de gestion de residuos durante la obra.
Capitulo 6. Seguridad y Salud

Recoge el importe previsto de las medidas de seguridad y salud durante las obras.

A continuacién se resume el presupuesto aproximadoprevisto para la actuacion, el cual vendra
detallado en el posterior documento técnico de preparacion de la contratacion, el Anteproyecto.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE
validez de la firma electrénica de los docs.

Ayuntamiento de Alicante

Concejalia de Movilidad Urbana

Servicio de Trafico, Transportes, Movilidad y Accesibilidad
Departamento Técnico de Trdfico

PRESUPUESTO PARA LA REFORMA DEL APARCAMIENTO DE PLAZA MONTANETA

PRESUPUESTO “ANTEPROYECTO REFORMA DEL APARCAMIENTO SUBTERRANEO DE LA PLAZA DE LA MONTANETA”

RESUMEN
CAPITULO 1 ESTRUCTURAS 667.822,09 €
CAP@TULO 2 URBANIZACION 1.104.639,44 €
CAPITULO 3 REFORMA INTERIOR APARCAMIENTO 241.376,74 €
CAPITULO 4 REFORMA INSTALACIONES APARCAMIENTO 324.263,47 €
CAPITULO 5 GESTION DE RESIDUOS 71.411,28 €
CAPITULO 6 SEGURIDAD Y SALUD 50.000,43 €
TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL 2.459.513,45 €
Att. 131 Reglamento Gastos generales (13% de la Ejecucion Material) 319.736,75 €
RD 1098/2001 Beneficio Industrial (6% de la Ejecucion Material) 147.570,81 €
SUMA 2.926.821,01 €
IVA (21% PEC) 61463241 €

TOTAL PRESUPUESTO BASE DE LICITACION

Tabla 2: Presupuesto obras reforma

Ademas, ligados a la obra tenemos los siguientes costes:

3.541.453,42 €

Gastos de licencias y aperturas

HACIENDA AYUNTAMIENTO ALICANTE

Impuesto sobre Construcciones, instalaciones y obras 4% PEC - BI 111.170,01 €
Honorarios Redaccion Proyecto Ingenieria y Direccion Facultativa 5% PEC 146.341,05 €
Honorarios Asistencia Técnica + Coordinacion Seguridad y Salud 2% PEC 58.536,42 €|
Honorarios colaboracion Arquitectura redaccion Proyecto 4% PEC 117.072,84 €|
Impuesto Transmisiones Patrimoniales onerosas (TPO) "-- 4% capitalizacion canon — 34.214,12 €|
|Avales (Garantia Provisional y Definitiva)
Garantia definitiva 5% PEC 5.853,64 €|
Fianza Gestion de Residuos (art. 6 RD 105/2008) 5% EM Capitulo G.R. 3.570,56 €|
Total gastos varios 476.758,64 €
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VI. Canon

canon por plaza

Ayuntamiento de Alicante
Concejalia de Movilidad Urbana

Servicio de Trafico, Transportes, Movilidad y Accesibilidad

de aparcamiento.

Departamento Técnico de Trdfico

Para determinar su cuantia se parte del estudio de resto de aparcamientos, que sobre la base de la
tipologia de obra asociada a la concesion y el afio de la construccion, determinan un valor tipo del

Estacionamiento Canon 2025 PLAZAS Canon/plaza TIPO OBRA CONCESION CONS¢§SCCION
Plaza San Critobal 52.042,02 € 458 113,63 € Nueva construccion 1976
Maisonnave 260.788,71 € 696 374,70 € Nueva construccion 1989
Alfonso El Sabio 4.059,48 € 602 6,74 € Nueva construccion 1997
Catedratico Soler 102.412,25 € 414 247,37 € Nueva construccion 2005
Hermanos Lopez Osaba 21.653,50 € 258 83,93 € Nueva construccion 2005
Montafieta (2012) 525.000,00 € 327 1.605,50 € Reforma 2012
Antigua Lonja 405.012,93 € 185 2.189,26 € Reforma menor 2022

ESTRUCTURA CANON CONCESION

Con esta referencia, se determina la siguiente estructura para el canon para toda la concesion.

COI\?‘INSATO EJERCICIO Canon Incremento

1 ene — dic’27 477.000,00 €

2 ene — dic'28 488.925,00 € 2,50 %
3 ene — dic'29 501.148,13 € 2,50 %
4 ene — dic'30 513.676,83 € 2,50 %
5 ene — dic'31 526.518,75 € 2,50 %
6 ene — dic'32 539.681,72 € 2,50 %
7 ene —dic'33 553.173,76 € 2,50 %
8 ene — dic'34 567.003,10 € 2,50 %
9 ene —dic'35 581.178,18 € 2,50 %
10 ene — dic'36 595.707,64 € 2,50 %
11 ene — dic'37 610.600,33 € 2,50 %
12 ene — dic'38 625.865,34 € 2,50 %
13 ene — dic'39 641.511,97 € 2,50 %
14 ene — dic'40 657.549,77 € 2,50 %
15 ene — dic'41 673.988,51 € 2,50 %

la licitacion.

53%.
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\ TOTAL = 8.553.529,02 €
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Este sera el canon base del contrato, que no sera objeto de revision y que podra ofertarse al alza en

Segun la estructura de costes de fijos, el impacto del canon en el precio del usuario (tarifa) sera del

Estudio de Viabilidad Econémica Financiera -- concesion de obra publica de REFORMA del aparcamiento subterrdneo de plaza Montarieta
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Ayuntamiento de Alicante

Concejalia de Movilidad Urbana

Servicio de Trafico, Transportes, Movilidad y Accesibilidad
Departamento Técnico de Trdfico

VIl.Estudio relativo al régimen de utilizacién y explotacion.

Segun la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Ptblico, en su articulo 265.1
establece que las obras objeto de concesion serdn financiadas, total o parcialmente, por el
concesionario que, en todo caso, asumira el riesgo operacional en los términos definidos en el
apartado cuarto del articulo 14.

Esta clausula otorga libertad al concesionario para ofertar la financiacion que mas se ajuste a sus
necesidades. En este caso, dado que la inversion inicial es minima, no se ha considerado el caso de
la financiacion, dado que se prevé una minoracion del canon igual al valor de la actuacion de
reparacion inicial.

Del estudio conjunto de inversion y explotacion se obtendra el resultado econdémico de la
concesion, que serd el objetivo final de la misma. La aportacion de capital por parte de la
administracion sera nula, considerando que la concesion de la infraestructura que se licita posee la
suficiente rentabilidad como para ser explotada con un margen de negocio positivo.

El resultado de la concesion esta sujeto a los rendimientos de uso obtenidos, siendo mérito de la
concesionaria su mejora o aumento. En este caso, para una demanda consolidada como es la
existente en el aparcamiento de plaza Montafieta, su gestion queda muy acotada por lo que la
incertidumbre es baja.

El plazo de concesion sera de QUINCE (15) afios. La duracion se ha determinado con base en el
articulo 29 de la LCSP, en su apartado 6 que indica que “si la concesion de obras o de servicios
sobrepasara el plazo de cinco afios, la duracion maxima de la misma no podra exceder del tiempo
que se calcule razonable para que el concesionario recupere las inversiones realizadas para la
explotacion de las obras o servicios, junto con un rendimiento sobre el capital invertido, teniendo
en cuenta las inversiones necesarias para alcanzar los objetivos contractuales especificos. Las
inversiones que se tengan en cuenta a efectos del calculo incluiran tanto las inversiones iniciales
como las realizadas durante la vida de la concesion™.

Por su parte, el apartado 9 de ese mismo articulo 29 aclara que “el periodo de recuperacion de la
inversion a que se refieren los apartados 4 y 6 de este articulo sera calculado de acuerdo con lo
establecido 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 la economia espafiola™.
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Ayuntamiento de Alicante

Concejalia de Movilidad Urbana

Servicio de Trafico, Transportes, Movilidad y Accesibilidad
Departamento Técnico de Trdfico

Para el estudio economico de la inversion se ha realizado un global de los flujos de caja por
ejercicio de explotacion, obteniendo el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa de Interés de Retorno
(TIR) con esos datos.

Para estos estudios se han considerado los siguientes costes:

Costes salariales:

Costes de EIEEEEons] CO?;I’)?:(\;/:)I;IAL
. 5 . Salario bruto " . Coste salarial equivalente a 3
Tipo de coste Categoria profesional - seguridad social P " CATEGORIA
anual (afio base) o unitario anual jornada
(%) completa) PROFESIONAL
P ANO 0

Personal de control Taquillero 21.600,00 32,00% 28.512,00 4,6| 131.155,20
Encargado Encargado 30.000,00 32,00% 39.600,00 1 39.600,00
Direccién Directivo 48.000,00 32,00%)| 63.360,00 0,35 22.176,00
S/TOTAL 192.931,20

Base: Convenio Colectivo de Sector Garajes, Aparcamientos y Estaciones de Lavado y Engrase
de Alicante (codigo 03000385011982) — Informacion personal con derecho a subrogacion. Tablas
salariales 2025 convenio nacional sector aparcamientos y garajes.

Suministro de energia. gas. combustible, agua. etc. :

unitario idades Coste total
mpuestos) nuales ANO

Consumo agua potable Consumo agua potable para
gua p instalaciones del aparcamiento 1.000,00 1,00 1.000,00
Consumo electricidad Suministro eléctrico 18.000,00 1,00 18.000,00
Telecomunicaciones Servicios telecomunicaciones 1.000,00 1,00 1.000,00
S/TOTAL 20.000,00

Gastos generales:

SREED DTS unitario idades Coste total
P mpuestos) nuales ANO 0
Estructura Empresa Coste de estructura 40.000,00 40.000,00

Servicios centralizados (informatica,
Servicios centrales admin...) 100.000,00 1,00 100.000,00

S/TOTAL 140.000,00
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Ayuntamiento de Alicante

Concejalia de Movilidad Urbana

Servicio de Trafico, Transportes, Movilidad y Accesibilidad
Departamento Técnico de Trdfico

Con los gastos detallados tenemos la siguiente estructura de costes de la concesion, con base en lo
preceptuado en el Real Decreto 55/2017, de 3 de febrero, por el que se desarrolla la Ley 2/2015,
de 30 de marzo, de desindexacion de la economia espaiiola.

[ 100,00%

22,96% 3.695.960,10  Costes salariales

2,19% 352.785,71 Costes de suministros

5,32% 856.249,18 Costes de mantenimiento,
seguros

53,15% 8.553.529,02 Canon

15,34% 2.469.499,94  Gastos generales

1,03% 166.551,00 1Bl

Por tanto, la estructura de costes muestra que el canon propuesto tiene un peso prominente y que la
suma de los costes susceptibles de revision no alcanza el 30%, por lo que parece razonable no
considerar la revision de precios en el contrato y determinar tanto las tarifas maximas como el
canon hasta el final de la concesion.

Los ingresos considerados se muestran en la tabla 1 del punto 3, previsiones sobre la demanda de
uso. En ella se pueden apreciar los rendimientos considerados para estimar los ingresos. Estos
ingresos se han obtenido de la prognosis de demanda realizada para el afio 2027, considerando
unas permanencias algo inferiores al promedio. Los ingresos se veran afectados por el factor de
decrecimiento del 0,5%o.

Para la evolucion de los gastos de explotacion se ha considerado un crecimiento del 2%. Y para los

ingresos, ademas del factor de decrecimiento, se ha considerado un incremento anual decreciente,
ligado al incremento de tarifas maximas contemplado.

2.47% 173 150% 3% E

n
030 2% 027% 011 o5 096%

Vatacin s ——

ngresos Variabes 27 2 2a5% 2% 3 7% 150% 123% =3 == 07 o = o6
57 MINUTO ROTACION APARCAMIENTO P D T o w o T T T s (= T o5 T
1,07 WIES ABONADD APARCAMIENTO 2w % 275 % ) 170% 1A% 1% R [ % w2 o7 1%
2507 OTROS APARCAMIENTO 2508 258 2508 2508 2508 PET 557 PED I P 7508 2508 Z50% 5%

238% 225% 2% L0

Se muestra a continuacion la proyeccion de los flujos de caja para los quince (15) afios de duracion
de la concesion, para el ESCENARIO BASE antes indicado.

Los ingresos considerados NO incluyen el IVA vigente al tipo del 21%.

Para el estudio econémico se han considerado los costes e ingresos antes expuestos, con los
siguientes aspectos relevantes:
e Laduracidn de la concesion se establece y justifica en quince (15) afios.
* Para el calculo del periodo méaximo de duracion de la concesion, se ha empleado la tasa de
descuento resultante de la aplicacion del RD 55/2017, que resulta en 5,23%.
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Ayuntamiento de Alicante

Concejalia de Movilidad Urbana

Servicio de Trafico, Transportes, Movilidad y Accesibilidad
Departamento Técnico de Trdfico

Deuda del Estado Espafiol a diez afios (Fue Banco de Espaiia)

ago-25 sep-25 oct-25 nov-25 dic-25 ene-26
3,26 3,27 3,15 3,18 3,27 3,27
Tasa Descuento calculada (RD 55-2017 art. 10.2.b) 5,23%

En base a las hipotesis descritas, en este escenario base , este proyecto concesional alcanzaria en
sus 15 aflos de duracion los parametros econdmico-financieros que se resumen a continuacion:

4.629.401,26 RESULTADO OPERATIVO
RESULTADO
ECONOMICO 22,34% RENTABILIDAD OPERATIVA
ISIN INVERSION
8.567,53
15 PAY-BACK DESCONTADO
RESULTADO
Ecozgxﬂco 7,01% RENTABILIDAD OPERATIVA NETA
INVERSION
5,28%

Se muestran, también a continuacion, los valores de las proyecciones econémicas estudiadas.
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—
—
—
— —
Escenario BASE
—_— Hasta e incio
RENTABILIDAD | del periodo de 7 1 1
concesién
2072397620 000 122572189 125600340 128592164 131503554 134286982 136891830 139264904 141351135 1430.9485 144439049 145330353 145716819 145551377 1447.99166 143409271
e 10000% 2072397620 Ingresos Variables 000 12572189 125600340 128592166 131503554 130286982 136891830 139264904 141351135 143094485 144439049 145330353 145716819 145551377 1447.93166 143409271
000% 000 Ingresos Fios 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
100,00% -16.090.574.34 CostesPrevistos 000 8921215 9213298 94405588 -967.33534 99120629 -L015.684,01 104132320 -1067.061,97 -1033.455,84 -1120.521,78 -1.148.277,21 -L176.739,99 -1.205.928,7 -1.235.861,48 -1266.558,34
000% 000 Costes Varables 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
10000% 16.004.57494 Costes Fijos 000 9021215 92135298 9405588 96733534 99120620 -LOIS68401 -LO4L32320 106706197 109345534 112052078 114827721 117673999 120592847 123586148 126655834
4629.401,26  [CMRSVR 000 32650970 3365042 34186577 34770020 SLEE3S3 35323420 LIS 6938 3974801 I3EETL 0502632 28042820 2958530 21207017 16753437
22,34% Rentabildad operativa WewE  2ew% 265 2644%  2619% 2580 2523% 2456 2359% 24 2009% 19206 1715% 6% 1L68%
317667838 Amorizacion 000 000 22690531 22650531 2690531 22690531 22690531 22690531 2650531 22690531 22690531 22690531 22690531 22690531 22690531 22690531
e USRI 000 mesen wusn nesods 1078 24782 LGB A0S SSMG UOSI0 %I MLLOL  SBS2E  269  A4ssi 93705
PPN it opeaiva ek wsx s smw saw  saw  ssw sax e one sawe e 1w o 4a
T debeeenor] . 523% |
Ko
5 4.629.401,26 Gl 000 32650974 3365042 34186577 770020 ISLEE3SI 3323420 ISLIE W93 337401 32386871 30502632 20042820 20958530 21207017 167.53437
k)
S -3.403.579,65 Inversiones 000 4357 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
£
& 340357955 Inversiones Nuevas 00 3a0s59E 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
3
o Inmovilizado Recibido
° 0,00 dea Administracién y 000 0,00 000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
g oo
2,
Inmoviizado entregado
5 000 vis Admimsvacion st KL 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
he] inalzary COBRA
S
S Flujos de
8 s uiesde caacon [ . I T T I e —
£
H asers FljosdeCaa 00 amams s wwR WL MW 00 WSSO TOLLR G 1995000 DAL 12061 186 W58 7796487
°
o
=)
9
3
©
2
5
8
k-
5]
=
®

rmados accediendo al apartado Validacion de Documentos de la Sede Electronica del

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

validez de la firma electrénica de los docs. firmados accediendo al apartado Validacién de Documentos de la Sede Electrdnica del

Este documento es una copia auténtica del documento electrénico original. Mediante el cédigo de verificacién puede comprobar la
Ayto. de Alicante: https://sedeelectronica.alicante.es/validador.php

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE




DOCUMENTO
Doc. Anexado PortaFirmas

ORGANO REFERENCIA

Montafieta JGL 17-02-2026

Cadigo Seguro de Verificacion:
7021112e-253d-4440-9027-04b87571eae3

Origen: Administracion

Identificador documento: ES_L01030149_2026_24496852

Fecha de impresion: 17/02/2026 13:37:39

Péagina 21 de 29

FIRMAS
1.- MARIA DEL CARMEN DE ESPANA MENARGUEZ (Concejala), 17/02/2026 12:40

©
=
<
L
=]
2
3]
2
w
®
°
o}
(]
]
®
=
1%
e}
2]
f=
[}
£
3
(%]
o
[a)
[}
=
f=4
Q
Q
<
b=}
<
>
o
=]
g
&
Q.
<
®
o
=]
f=
2
o
@
Q
(%]
S
1%
o
=]
<
£
£
=
7]
Q
<}
S
1%
o
®
=
I
2
i=
©
5
o
L)
[}
©
£
=
o
[}
-]
N
L}
h=]
s
>

<
=
©
Q
o
[
Q.
£
Q
o
[}
el
(7
>
Q
c
he]
Q
[+
R
5]
>
[}
°
o
2
©
Q
o
©
2
f=4
K}
o
Q
=
©
£
=
o
o=
S ®c
oo
S53 o
558
58
RIS
[
282
282
o nv
€02
39
SEG
SE=L
T ;@
Tod
@Ooo
LTt
£85
e=9
SO0
©Tg
S99
Q.
858
°oe=
S8y
Soo
ST E
n o
Q®..
-
f=4
gﬁ
82
[
o
°3°
LT QO
220
0@ >
w > <

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

Identificador documento: ES_L01030149_2026_24461293
Fecha de impresion: 12/02/2026 13:23:11

DOCUMENTO GRGANO REFERENCIA
DOCUMENT ANEXAT TRAFICO Y TRANSPORTES. MOVILIDAD TTCM2026000007
- I FIRMAS
cOg(')ge%fgezgkf,[fzgﬁxsggfg'g%%aeesd1985f3 1.- PEDRO RIQUELME MOYA (Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos), 12/02/2026 13:07

K]
]
<
L
=
2
o
K]
w
o
o
@
(2
Kl
o
©
o
2
€
5}
£
=
2
o
s}
o
©
c
h=]
S
I}
h=]
<
>
o
]
g
a
o
©
©
o
©
<
2
5
@
o
s}
S
o
<}
]
<
E
9
14
<}
kS
@
°
o
©
©
2
=
e
°
K
°
©
E
K
©
©
N
13}
S
©
S

©
3
Qo
S
5
3
=}
8
()
o
(]
g
o
c
kS
3
<
2
5]
>
()
=]
o
2
=l
0
8
O]
2
=
8
=]
Q
s
K
£
2
S
[eE—N=N
82
£tg
£58
5
[oE SR
382
S
2gs
282
P
S5e
£
o
S8
T,
88
Lot
98
g23
Soo
BTG
L]
Q.
85%
oo
ces
c8g
ST E
2O
Sot
ks
=
8a 8
a?(
(]
o
°8°
eS¢
0@ >
w><

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

Ayuntamiento de AlicanteConcejalia de Movilidad Urbana
Servicio de Trafico, Transportes, Movilidad y Accesibilidad
Departamento Técnico de Trdfico

Escenario punto muerto por reduccion de la demanda del servicio:

Partiendo del escenario base ajustado, se ha calculado el punto muerto del proyecto concesional, es
decir, aquel descenso de los ingresos del concesionario que provocaria que el VAN del proyecto
fuese cero y, por tanto, un mayor descenso conllevaria pérdidas para el concesionario, desde el
punto de vista econémico-financiero.

Para calcular el punto muerto del proyecto concesional reduciendo los ingresos del concesionario,
se ha partido de las hipotesis antes expuestas, llegandose a la conclusion de que seria necesaria una
disminucion de los ingresos del concesionario del 0,0614%.

Esto coloca a la concesion en una posicion de alta sensibilidad a los ingresos (demanda del
servicio), como era de esperar dado que todos los ingresos son variables y ligados al uso del
aparcamiento.
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Ayuntamiento de AlicanteConcejalia de Movilidad Urbana
Servicio de Trafico, Transportes, Movilidad y Accesibilidad
Departamento Técnico de Trdfico

VIII. Andlisis de sensibilidad

Con el modelo econémico elaborado se ha realizado un andlisis de sensibilidad para las dos
variables principales, sobre las que se determinara la futura concesion.

La primera, resultado de la licitacion, sera el canon ofertado al alza. La segunda, la principal
variable del riesgo concesional, seran los ingresos de la concesion.

Con la variacién de estas dos se han realizado los calculos de la TIR en el modelo antes mostrado,
con el siguiente resultado que se muestra en la siguiente matriz.

TIR Ingresos esperados afio
Canon ofertado |A10% Est. Via| A5% Est. Via Est. Via —A2% Est. Via|-A5% Est. Via
500.000,00 € 11,34 % 7,65 % 3,60 % 1,81 % -1,16 %
511.500,00 € 10,64 % 6,89 % 2,73 % 0,87 % -2,26 %
523.000,00 € 9,95 % 6,12 % 1,83 % -0,11 % -3,44 %

El canon ofertado se ha simulado en tres escenarios, con incrementos del 4,82%, 7,23% y 9,64%
sobre el valor base de licitacion.

En los ingresos esperados, se ha considerado una variacion del 5%, en positivo, y descensos del -
2%y -5% en los ingresos por rotacion .

Se observa una mayor elasticidad para los ingresos que para el canon ofertado, lo que evidencia la
alta traslacion del riesgo operacional. A modo de ejemplo, se muestra la proyeccion de los flujos
de caja para el escenario del canon ofertado con un incremento del 9,64% (523.000€) y con
ingresos con incremento del 10% sobre las hipotesis planteadas.

Resultado econdmico esceneario alternativo (+10% ingresos - +9,64% canon).

Ry XERLM  RESULTADO OPERATIVO
RESULTADO
sfﬁ?,:‘\g“g;fg,, 25,78% RENTABILIDAD OPERATIVA
855.303,13
PAY-BACK DESCONTADO
RESULTADO
EcoggNM'co 11,85% PGENEEDE NI (1737
INVERSION |
9,95%
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IX. Riesgo operacional

Segun la legislacion vigente, la concesion debe implicar el traslado al concesionario de un riesgo
real y significativo, relacionado con la demanda o con la oferta. Para acreditar esto, tenemos lo
siguiente para el contrato que se plantea:
e El concesionario debe soportar la posibilidad de pérdidas: Si SE CUMPLE.
e Lamera garantia de cubrir costes anula la existencia de concesion: SI SE CUMPLE, no hay
garantias de cubrir costes fijos.

El articulo 14 de la LCSP define el contrato de concesion de obras como aquel en cuya virtud uno
o varios poderes adjudicadores encomiendan a titulo oneroso a una o varias personas, naturales o
juridicas, la gestion de un servicio cuya prestacion sea de su titularidad o competencia, y cuya
contraprestacion venga constituida, bien por el derecho a explotar los servicios objeto del contrato,
o bien por dicho derecho acompaiiado del de percibir un precio.

El apartado 4 de este articulo sefiala que ademas, deberd implicar la transferencia al
concesionario de un riesgo operacional en la explotacion de dichas obras abarcando el riesgo de
demanda o el de suministro, o 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.

Ademas, sigue este aparado indicando que “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 explotacion 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 desderiable.”

El riesgo operacional supone la asuncion por el operador de la responsabilidad sobre los aspectos
técnicos, financieros y de gestion del servicio, mas allé del riesgo y ventura inherente a un contrato
publico, sin que existan mecanismos de compensacion por los que el poder publico garantice un
nivel de beneficios o la ausencia de pérdidas.

En el contrato objeto de estudio, tras el analisis efectuado de la demanda prevista y ajustada en
base a las hipotesis ya descritas, el andlisis de los ingresos y costes de la concesion y de la
configuracion del canon por la explotacion del servicio; del analisis de los escenarios de punto
muerto y BASE, se observa que, con una disminucién anual del volumen de los ingresos del
0,0614% sobre el escenario BASE, el concesionario no alcanzaria a recuperar la inversion
realizada y los costes incurridos.

En consecuencia, se considera que con la configuracion de este contrato se produce transferencia
de riesgo operacional suficiente al contratista.

En el caso que nos ocupa, tenemos:
1. Existe un riesgo real de demanda.
Aunque la demanda esta consolidada, no esta garantizada. La ocupacion depende de:
a) Variaciones de trafico.
b) Cambios en la movilidad del Centro Tradicional.
¢) Obras municipales futuras.
d) Comportamiento del comercio y oficinas de la zona.
¢) Estrategia tarifaria fijadas en el pliego.
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El concesionario no tiene asegurado cubrir costes, ni se establece un ingreso minimo
garantizado.
2. Existe riesgo de oferta y de explotacion.
El concesionario:
a) Gestiona el personal.
b) Mantiene las instalaciones (PCI, ventilacion, electricidad, control de accesos...)
¢) Gestiona los equipos tecnoldgicos, con especial relevancia de los equipos de recarga de
vehiculos eléctricos.
d) Asume costes de operacidn por inflacion.
e) Afronta la eventual obsolescencia del aparcamiento.
3. Asume el canon ofertado.
a) Esto reduce los margenes del concesionario.
b) Aumenta su exposicion al riesgo.
¢) El canon es fijo, no variable, por lo que el concesionario no se protege ante caidas de
ingresos.

Se muestra a continuacion una relacion de riesgos completa.

Riesgos de Demanda (riesgo operacional principal)

1. Variacion de demanda de rotacion

» Titular del riesgo: Concesionario

* Probabilidad: Media

* Impacto: Alto

* Descripcion: Fluctuacion del numero de entradas diarias por cambios en patrones de
movilidad, comercio, obras publicas, restricciones, teletrabajo, etc.

* Mitigacion: Gestion comercial del concesionario; optimizacion tarifaria dentro del marco
municipal; campaiias de captacion.

* Encaje LCSP: Demuestra claramente que los ingresos dependen del uso real — riesgo
operacional asumido por el concesionario.

2. Variacion de demanda de abonados

» Titular del riesgo: Concesionario

* Probabilidad: Media

* Impacto: Medio

*  Descripcion: Oscilacion en la contratacion y renovacion de abonos 24h, nocturnos u otros.
* Mitigacion: Politicas comerciales activas; fidelizacion; optimizacion del mix de plazas.
Encaje LCSP: Afecta directamente al ingreso recurrente — riesgo relevante.

3. Competencia de aparcamientos cercanos

e Titular del riesgo: Concesionario

* Probabilidad: Media

* Impacto: Medio

* Mitigacion: Mejora de servicios; adaptacion comercial; acuerdos con comercios.
* Encaje: Riesgo externo tipico segun Directiva 2014/23/UE.
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4. Impacto de politicas municipales de movilidad

Titular del riesgo: Compartido

Probabilidad: Media

Impacto: Alto

Descripcion: Peatonalizaciones, cambios en trafico, nuevos carriles bus, restricciones
temporales.

Mitigacion: Mecanismo tasado de reequilibrio por hecho del principe (factum principis)
(art. 34 LCSP) — solo si se altera significativamente la esencia del contrato.

Encaje: Riesgo tipicamente compartido; se activa reequilibrio solo en supuestos tasados.

Riesgos de Oferta / Explotacion

5. Costes de personal superiores a lo previsto

Titular: Concesionario

Probabilidad: Alta

Impacto: Medio

Mitigacion: Ajuste de turnos; tecnologia; productividad.

Encaje: Riesgo operativo puro — debe asumirlo el concesionario.

6. Costes de energia (electricidad)

Titular: Concesionario

Probabilidad: Alta

Impacto: Alto

Mitigacion: Optimizacion energética; LED; tarifas indexadas; acuerdos.

Encaje: Riesgos del mercado — concesionario (salvo cambios regulatorios excepcionales).

7. Costes de mantenimiento ordinario y extraordinario

Titular: Concesionario

Probabilidad: Media

Impacto: Alto

Mitigacion: Plan plurianual de mantenimiento; contratos marco; preventivo.
Encaje: Riesgo tipico de concesionario al explotar y mantener la infraestructura.

8. Fallos de sistemas tecnologicos (control de accesos, TPV, camaras,
sensores)

Titular: Concesionario

Probabilidad: Media

Impacto: Medio

Mitigacion: Sistemas redundantes; mantenimiento preventivo; renovacion tecnoldgica.
Encaje: Riesgo operativo.

Riesgos Constructivos / de Obra
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9. Incremento del coste de las obras de reforma

* Titular: Concesionario

* Probabilidad: Media

* Impacto: Alto

* Mitigacion: Proyecto técnico detallado; licitacion interna del concesionario; contingencias
en presupuesto.

* Encaje: El concesionario financia y asume riesgo de construccion (art. 14 LCSP).

10. Patologias ocultas no detectadas inicialmente

» Titular: Concesionario

* Probabilidad: Baja

* Impacto: Alto

* Mitigacion: Estudios previos; provisiones; auditoria técnica del estado inicial.
* Encaje: Riesgo de obra asumido salvo supuestos de fuerza mayor.

11. Retrasos en la ejecucion de las obras

* Titular: Concesionario

* Probabilidad: Media

* Impacto: Alto

* Mitigacion: Plan de obra; penalidades; supervision municipal.
* Encaje: Riesgo operativo y de obra — concesionario.

Riesgos Regulatorios y Juridicos

12. Cambios normativos generales

* Titular: Compartido

* Probabilidad: Baja

* Impacto: Alto

*  Mitigacion: Aplicacion del art. 270 LCSP — reequilibrio solo si hay alteracion sustancial
imprevisible.

* Encaje: Riesgo compartido segiin LCSP y doctrina del Tribunal Supremo.

13. Modificacion de tarifas publicas

* Titular: Ayuntamiento (riesgo regulatorio)

* Probabilidad: Baja

* Impacto: Medio/Alto

* Mitigacion: Prevision en pliegos; escenarios de sensibilidad en estudio.
* Encaje: Riesgo regulatorio — reequilibrio si afecta severamente.

Riesgos Financieros

14. Incremento del coste de financiacion

» Titular: Concesionario

* Probabilidad: Media

* Impacto: Alto

* Mitigacion: Cobertura (swaps); concurso competitivo de financiacion.
* Encaje: Riesgo propio del privado en concesiones (art. 14).
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Ayuntamiento de AlicanteConcejalia de Movilidad Urbana
Servicio de Trafico, Transportes, Movilidad y Accesibilidad
Departamento Técnico de Trdfico

15. Inflaciéon superior a la prevista

» Titular: Concesionario

* Probabilidad: Media

* Impacto: Alto

* Mitigacion: Eficiencia operativa; optimizacion de costes.
* Encaje: Riesgo del mercado — concesionario.

Riesgos Extraordinarios

16. Fuerza mayor (inundaciones, incendios, catastrofes)

* Titular: Compartido

* Probabilidad: Baja

e Impacto: Muy alto

* Mitigacion: Seguros obligatorios; medidas PCI y evacuacion.

* Encaje: Se activa régimen de reequilibrio por fuerza mayor (art. 239 LCSP).

17. Pérdidas de servicio prolongadas no imputables al concesionario (obras
municipales externas)

* Titular: Ayuntamiento

* Probabilidad: Baja

* Impacto: Alto

* Mitigacion: Coordinacion; planificacion urbana.

* Encaje: Riesgo ajeno — reequilibrio si concurre hecho del principe (factum principis).

RESUMEN RIESGOS ANALIZADOS.
* E190% de los riesgos operativos y de ingresos recae en el concesionario — cumple LCSP.
* Los riesgos regulatorios solo generan reequilibrio en supuestos excepcionales.
* El analisis muestra transferencia real y significativa de riesgo — requisito esencial de la
concesion.
* La presencia de un canon fijo incrementa la exposicion al riesgo, reforzando el caracter
concesional.

Segtin el analisis economico realizado, se puede concluir que:

1. El concesionario debera asumir su propuesta de financiacion, con sus amortizaciones e
intereses.

Los costes fijos seran a riesgo del concesionario.
Se muestra una alta sensibilidad de la TIR a la prevision de ingresos.
Existe margen suficiente para garantizar la viabilidad con una duracion de 15 afios.

ANwh

Por lo expuesto, se puede afirmar que no existe garantia de equilibrio automatico ni rentabilidad
asegurada, dado que los ingresos dependen en exclusividad de la explotacion comercial del
aparcamiento, por lo que el traslado del riesgo operacional es practicamente total.
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al alza.

Ayuntamiento de AlicanteConcejalia de Movilidad Urbana
Servicio de Trafico, Transportes, Movilidad y Accesibilidad

X. Resultado: Duracién de la concesioén y canon.

Departamento Técnico de Trdfico

La duracion de la concesion queda establecida en QUINCE (15) afios.

Durante los afios que dura la concesion y segun establece la ley, la empresa concesionaria asumira
el riesgo de las hipdtesis planteadas en su oferta economica. El riesgo de la oferta sera
proporcional al capital de financiacion externa estando este sujeto a las fluctuaciones del tipo del
dinero en el mercado.

El canon concesional se establece en la cantidad de 8.553.529,02€ admitiéndose proposiciones

Se muestra la siguiente tabla con los principales datos del contrato previsto.

Objeto del contrato

Reforma del aparcam

iento subterraneo de Plaza Montarieta

Tipo de contrato

Concesion de obra publica

Procedimiento de Contratacién

ABIERTO. Varios criterios

Tramitacion

ORDINARIA|

Valor estimado del contrato

20.723.976,20 €

Presupuesto obras de reforma (sin IVA)

2.926.821,01 €

Canon (total contrato)

8.553.529,02 €

% canon / valor estimado 41,27 %
Duracion del contrato 15 afios
Prérrogas NO
Plazo de garantia 1 afio
Canon anual (inicial) 477.000€/aiio al alza
TIR 5,28%

Tarifas méximas (inicial)

0,035€/minuto — 2,10€/hora|
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Por tanto, se considera viable la concesion de obra publica para la reforma del aparcamiento
subterraneo de la plaza de la Montafieta.

Documento firmado electrénicamente por:

El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos

Municipal

Fdo.: Pedro Riquelme Moya
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