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PROCEDIMIENTO ABIERTO CON PLURALIDAD DE CRITERIOS QUE HA DE
REGIR EL CONTRATO DE CONCESION ADMINISTRATIVA
DE CONSTRUCCION Y EXPLOTACION DE APARCAMIENTO SUBTERRANEO
EN EL HOSPITAL INFANTIL UNIVERSITARIO NINO JESUS EN LA CALLE
DOCE DE OCTUBRE, 14 DE MADRID, Y CONSTRUCCION DE EDIFICIO DE
USO HOSPITALARIO A ENTREGAR COMO CANON EN ESPECIE DEL
CONTRATO

MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. OBJETO DEL CONTRATO, LOTES, JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD E
INSUFICIENCIA DE MEDIOS

OBIJETO

La presente memoria justificativa tiene por objeto la regulacién de la licitacién y
adjudicacion de la Concesidén administrativade construccién y explotacién de
aparcamiento subterraneo en el Hospital Infantil Universitario Nifio Jesus en la
calle doce de octubre, 14 de Madrid, y construccién de edificio de uso hospitalario
a entregar como canon en especie del contrato, asi como el cumplimiento de las
obligaciones generales establecidas en el Pliego de prescripciones técnicas y en el
Pliego de condiciones administrativas particulares.

Los servicios a realizar, asi como sus caracteristicas, son los descritos en el Pliego
de Prescripciones Técnicas, que acompanan a la presente Memoria.

LOTES

La licitacion se realiza en un lote Unico, ya que tratdandose de una Concesidn
administrativa en la que la construccion del edificio se financia con los ingresos
procedentes de la explotacidn del aparcamiento, no es posible separar ambas
actividades.
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JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD E INSUFICIENCIA DE MEDIOS

Como se expone con mas detalle en el Informe de Necesidad, el hospital necesita
de mayor espacio asistencial para atender adecuadamente a sus pacientes, precisa
de un aparcamiento para dar respuesta a las necesidades de pacientes y familiares
(que actualmente no pueden aparcar en el hospital), debe dar solucién al posible
riesgo que la sobresaturacidon del area libre dentro del hospital por parte de
vehiculos privados podria suponer en caso de ser necesaria una intervencion de
bomberos y su personal de apoyo y debe cumplir el requerimiento del
Ayuntamiento de Madrid de demoler el edificio sin uso declarado en situacién de
ruina técnica.

No disponiendo de otros espacios libres, la solucién pasa por demoler el edificio en
ruina técnica, construyendo sobre su misma “huella” un nuevo edificio de uso
asistencial, investigador y docente. Bajo este edificio se construird un
aparcamiento subterrdneo, dando respuesta de esta forma a todas las
necesidades.

El hospital no cuenta con recursos propios suficientes para realizar estas acciones
por sus propios medios, por lo que debe recurrir a licitar estas acciones.

Al mismo tiempo se ha comprobado la dificultad de financiar estas actuaciones con
fondos publicos, por lo que se considera necesario recurrir a la figura de la
concesion administrativa, de forma que el concesionario de la explotacién del
aparcamiento financie y construya, en concepto de canon en especie, el edifico de
uso asistencial. Se aclara expresamente que el Unico servicio a concesionar es la
explotacion del parking situado bajo el rasante, sin que sean objeto de concesién
ni queden vinculados al mismo ninguno de los servicios, asistenciales o no, de la
parte asistencial del edificio.

2. CODIFICACION DEL OBJETO DEL CONTRATO

De acuerdo con la codificacién correspondiente a la nomenclatura del vocabulario
Comun de contratos publicos (CPV) le corresponden los siguientes codigos.

CODIGO CPV: 98351000-8 Servicios de Gestidon de aparcamientos
45215140-0 Trabajos de construccidn de establecimientos
hospitalarios
45223300-9 Trabajos de construccién de estacionamientos
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3. CARACTERISTICAS DEL SERVICIO

El Hospital Universitario Infantil Nifio Jesus se sitia en el distrito 03- Retiro,
en el barrio del Nifio Jesus. Se encuentra situado al Este de Madrid, junto al
Parque del Retiro, limitando por el Sur con la calle de Pio Baroja, al norte por
la calle del Doce de Octubre, al este por la parcela del CEIP Escuelas Aguirre y
al oeste con la avenida de Menéndez Pelayo que es el auténtico vial de acceso
al recinto del Hospital.

En la actualidad el Hospital se encuentra constrefido dentro del edificio
histérico, presentando una situacion estructural que dificilmente puede dar
respuesta a las necesidades asistenciales, y viéndose en la necesidad de cubrir
de la mejor manera posible dichas necesidades, generando situaciones para
los pacientes que deberian ser corregidas en el plazo mas breve posible.

La sobresaturacion del vehiculo privado hace que toda el area libre disponible
en el interior de la parcela se haya convertido en un aparcamiento, que
funciona de forma poco estructurada, suponiendo un riesgo para la circulacién
de las personas y dificultades para el acceso en caso de ser necesaria una
intervencion de bomberos y personal de apoyo.

De forma simultanea, el hospital tiene un grave problema de aparcamiento, ya
que no cuenta con un espacio destinado al estacionamiento de vehiculos para
los pacientes y familiares, ni siquiera para los de urgencias, lo que les ocasiona
graves incomodidades. Debe tenerse en cuenta que los pacientes del hospital
son pediatricos y por tanto siempre acuden acompanados, frecuentemente sin
capacidad para desplazarse por si mismos debido a su edad. En otros muchos
casos, incluso tratandose de nifios de mayor edad, presentan graves
problemas de movilidad derivados de sus patologias, siendo muy dificultoso e
incluso imposible el uso de transporte publico.

En la parte trasera del hospital se encuentra actualmente el edificio de la
Fundacion Ronald McDonald, de reciente construccion, asi como una serie de
construcciones modulares provisionales que con la necesidad de desalojar el
edificio ruinoso indicado mas adelante se han incrementado para albergar
consultas y nuevos servicios, y que deberan ser realojados en el nuevo
proyecto.

En el lado norte de la parcela se encuentra la escuela infantil, también de
reciente construcciéon, que da servicio principalmente a los hijos de los
trabajadores del hospital, pero también a otros nifios de la zona
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Finalmente, una gran parte de la parcela estd ocupada por un edificio
inacabado, catalogado como “Ruina Técnica”. Este edifico, sin presentar
peligro inmediato de derrumbe, presenta riesgos de seguridad para los
trabajadores, existiendo en este sentido un expediente obligatorio de
demolicién por parte del Ayuntamiento.

Todos estos elementos (Edificio en Ruina técnica, Fundacion Ronald McDonald,
Construcciones modulares provisionales, Escuela infantil y Aparcamiento)
colman la superficie disponible dentro de la parcela, por lo que la ampliacion
requiere una ordenacion de la zona y una previsién de aparcamiento suficiente
para cubrir las necesidades presentes y futuras, asi como el acceso sin
comprometer el tiempo de actuacidén en caso de emergencia.

A la luz de las necesidades del Hospital Infantil Universitario Nifio Jesus, y con
el propdsito de consolidar al centro como uno de los Hospitales de referencia
en el tratamiento y abordaje de multiples patologias en pacientes de corta
edad, deviene necesario avanzar cuanto antes en el Proyecto para la
remodelacién y reorganizacion de espacios, que incluye la construccién de un
nuevo edificio de uso ambulatorio, de Investigacion y Docencia, y un
aparcamiento subterraneo.

Debido a la dificultad para financiar dicho edificio con fondos publicos, se
considera necesario recurrir la figura de la concesién administrativa, de forma
que el concesionario de la explotacién del aparcamiento financie y construya,
en concepto de canon en especie, el edifico de uso asistencial. Se aclara
expresamente que el Unico servicio a concesionar es la explotacion del parking
situado bajo el rasante, sin que sean objeto de concesiodn ni queden vinculados
al mismo ninguno de los servicios, asistenciales o no, de la parte asistencial
del edificio.

En el edifico actual permaneceran el bloque quirdrgico, la UCI, todas las
unidades de hospitalizacion, los servicios centrales, y las areas de gestion,
junto con las areas de consultas de Endocrinologia, Alergologia y Oftalmologia.

En el nuevo edificio se ubicaran todas las consultas externas, excepto las
indicadas en al parrafo anterior, las areas de Docencia, Salud laboral, Atencién
al paciente, Banco de sangre y extracciones, Hospital de dia Psiquiatrico,
Fundacion de investigacion Biomédica, Ensayos clinicos y Salon de actos,
configurandose por tanto como un edifico ambulatorio, con el ahorro de costes
de uso que ello supone.

El nuevo edificio ocupara, en términos generales, el espacio que ahora ocupa
el edificio declarado en “ruina técnica”, una vez demolido de acuerdo con el
requerimiento del Ayuntamiento de Madrid.
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En el nuevo edificio se ubicaran Unicamente actividades ambulatorias, de
investigacion y docencia, junto con el aparcamiento.

4. PLAZO DE EJECUCION

El plazo maximo de la concesién administrativa se establece en 40 afos, si
bien se valoraran con mayor puntuacion las ofertas que ofrezcan plazos
menores.

El plazo maximo de construccion es de 30 meses.

5. PRESUPUESTO Y VALOR ESTIMADO DEL CONTRATO

Al tratarse de una concesién administrativa el proyecto no tiene coste para la
Administracion.

De acuerdo con el anteproyecto de obra elaborado, el coste total de la
construccion, sin incluir el IVA, sera de 22.575.630 €, de los cuales 10.997.640
€, sin incluir el IVA, corresponden a la parte asistencial del edificio.

De acuerdo con el Plan Econdmico Financiero estimativo preparado, el valor
estimado del contrato es de 112.602.049 €, calculado como el importe de la
cifra de negocios, sin incluir el impuesto sobre el valor afiadido, que se estima
generara la empresa concesionaria durante la ejecucidn del contrato.

6. ANALISIS ECONOMICO Y FINANCIACION

Dado que ser trata de una Concesidén administrativa, no existe coste para la
Administracion

Se ha preparado un Informe de viabilidad econédmico-financiera, cuyo resumen
es el siguiente: con un coste estimado de construccién de 22.575.630'26 €
(IVA no incluido), que se financiara en un 70% con un préstamo a 20 afos,
con dos de carencia total, a un tipo del 3’5 % anual, y teniendo en cuenta la
demanda y precios estimados asi como los costes correspondientes a un
aparcamiento de estas caracteristicas, el Tipo Interno de Retorno del accionista
después de impuestos sera del 7'3%.

T————————— [ T
mediante el siguiente codigo seguro de verificacion:  0945555845958929077039



*k

Hospital Infantil Universitario
savavecid NINO JesUSs

Por tanto, desde el punto de vista econdmico-financiero la operacién se
considera viable.

El detalle de todos los datos indicados se encuentra en el citado Informe de
viabilidad econdmico-financiera.

7. PROCEDIMIENTO, FORMA DE ADJUDICACION Y CRITERIOS DE VALORACION

Como ya se ha indicado se ha elegido la forma de Concesion administrativa.

Con el fin de garantizar que la licitacion del presente proyecto se ajuste a los
principios de libertad de acceso a las licitaciones, de publicidad y transparencia, y de
garantizar también la no discriminacion e igualdad de trato a todos los licitadores, se
ha optado por un procedimiento abierto, en el que toda entidad interesada con
solvencia suficiente podra presentar una proposicion, quedando excluida toda
negociacion de los términos del contrato.

La adjudicacién recaera sobre un Unico adjudicatario.

Para la valoracion de las proposiciones y la determinacién de la oferta mas
ventajosa, se atendera a una pluralidad de criterios en base a la mejor calidad-
precio, con arreglo a criterios cualitativos y econdmicos de acuerdo con lo dispuesto

en el art. 145 de la LCSP.

Se ha optado por la utilizacién de un Comité de expertos para valorar los criterios
que dependen de un juicio de valor.

El contrato no tiene coste para la Administracion.
Los criterios de valoracion se han organizado en dos bloques iguales, valorados con
50 puntos cada uno: por un lado, los criterios evaluables automaticamente mediante

formulas y por otro los criterios cuya cuantificacién depende de un juicio de valor.

Criterios evaluables automaticamente mediante formulas.

- Canon en obra. Corresponde al valor de la parte de la obra no explotable, es
decir, la parte asistencial, investigadora y docente del edificio (todo lo situado
sobre el rasante). Se establece un importe minimo de 10.997.640 €,
valorandose las ofertas superiores (hasta 30 puntos)

- Evaluacién de la propuesta de explotacién: (hasta 20 puntos)

o Duracién de la concesion. Maximo 40 afios ofertar a la baja (hasta 5
puntos)
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o Numero de plazas de uso exclusivo del hospital. Minimo 325, ofertar al
alza (hasta 5 puntos).

o Tarifa de rotacion ofertada. Maximo 290 (Iva no incluido), ofertar a la
baja (hasta 5 puntos).

o Tarifa de abono mensual para los trabajadores del hospital. Maximo
50€ (IVA no incluido). ofertar a la baja (hasta 5 puntos).

Como puede verse, se ha reservado la mayor parte de los puntos al canon,
materializado en mas valor de la parte asistencial del edificio (es decir, mas metros
cuadrados o mas calidad), ya que se considera esencial en el proyecto.

En cuanto a los otros cuatro criterios, estan ligados a parametros clave de la oferta;
por un lado, el plazo de concesién (mejor cuanto mas corto) y el nimero de plazas
reservadas al hospital (mejor cuanto mayor). Por otro lado, el precio ofertado para
las dos tarifas clave, como son la hora de aparcamiento de rotaciéon y el abono
mensual para los trabajadores.

En todos los casos la férmula elegida es la misma, si bien adaptada segun los
criterios establezcan minimos o maximos.

En el primer caso (ofertar al alza):

Oferta — Minimo del criterio

Puntos = Puntos criterio * —— — —
Maximo ofertado — Minimo del criterio

Y en el segundo (ofertar a la baja):

Maximo del criterio — Oferta

Puntos = Puntos criterio * —— — —
Maximo del criterio — Minimo of ertado

Se han elegido estas formulas porque en todos los casos reparten todos los puntos,
y lo hacen de forma lineal, incentivando la mejora de las cantidades maximas o
minimas fijadas en cada criterio.

Se sitla como oferta anormalmente baja el umbral del 3% de Tipo Interno de
Retorno del accionista después de impuestos, al considerarse que por debajo de esa
rentabilidad la operacion es inviable.

Criterios cuya cuantificacién depende de un juicio de valor.

Laautenticidad de este documento se puede comprobar en www.madrid.orzglcs/
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Se han incluido los siguientes criterios:

- Oferta técnica de redaccion del proyecto, direccion de obra, direccion de
ejecucion de obra. Hasta 12 puntos.

- Solucion técnica ofertada para la reordenaciéon de espacios exteriores y
accesos. Hasta 10 puntos.

- Plazo y programa de ejecucion de las obras. Hasta 3 puntos.

- Calidad técnica y arquitectdnica e impacto visual y ambiental. Hasta 3 puntos.

- Plan de minimizacion de impacto de los trabajos sobre la operativa diaria.
Hasta 10 puntos.

- Propuesta técnico-econdmica de la explotacion de parking. Hasta 6 puntos.

- Equipo de trabajo propuesto. Hasta 3 puntos.

Como puede verse se reserva la mayor parte de los puntos a la calidad técnica de
la oferta, y otra parte importante a la reduccién de las molestias durante la ejecucion
de la obra y la direccién de la misma. También se reservan puntos al plazo de
ejecucion. Finalmente se reservan Unicamente 6 puntos al proyecto de explotacion
del parking, reflejando asi que el ndcleo del proyecto es la parte asistencial del
edificio.

En todos los casos se ha dividido cada uno de los criterios en apartados muy claros
y facilmente cuantificables, que permitiran que la asignacién de puntos sea sencilla
y objetiva, y que las puntuaciones asignadas valoren aquellas ofertas técnicamente
mejores y mas ajustadas a las necesidades del hospital

8. CRITERIOS DE SELECCION: SOLVENCIA

Se han elegido criterios de solvencia que garantizando la capacidad de los ofertantes
para realizar de forma adecuada la prestacién, sean al mismo tiempo razonables y
alcanzables por un nimero elevado de empresas, evitando asi restringir excesiva o
artificialmente la competencia.

Asi, la solvencia econdmica precisa de un volumen anual de negocio de diez millones
de euros y un patrimonio neto de cinco millones de euros, cantidades que se
consideran razonables dado el importe de las operaciones a realizar.

También se exige declaracion de una entidad financiera que acredite que el licitador
goza de capacidad econdmico-financiera suficiente.

En cuanto a la solvencia técnica o profesional, en relacion con la actividad objeto de
explotacion, se exige acreditar una concesion de aparcamiento. Esta exigencia se ha
decidido con el fin de garantizar el necesario conocimiento del sector.
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En relacion con la construccidn, se exige que se haya construido un parking de al
menos 500 plazas y la construccién de un edificio ambulatorio de al menos 4.000
metros cuadrados. Se han decidido estas exigencias para garantizar la necesaria
experiencia en proyectos similares. Por ello se exige un nimero de plazas y de metros
cuadrados que corresponden, respectivamente, con el 60% y el 40% de los minimos
exigidos en el pliego, al considerar que son cantidades suficientes para considerar
que corresponden a proyectos similares, pero que no impiden la entrada de nuevos
ofertantes en el mercado, pues estos podrian licitar en proyectos cada vez mayores,
evitando restringir excesivamente la competencia.

Adicionalmente a la solvencia exigida y de acuerdo con lo establecido en el art.76 de
la LCSP, los licitadores deberan presentar declaracidon responsable del compromiso

de adscribir o dedicar a la ejecucion del contrato los medios personales necesarios
para su ejecucion.

9. PAGO DE LOS SERVICIOS

Como ya se ha indicado, el presente procedimiento no implica costes para la
Administracion.

10. GARANTIAS
Se establece una garantia del 5% del presupuesto total de obra ofertado, IVA
excluido.
No proceden garantias provisionales ni complementarias.

Se establece un plazo de garantia para la obra de 10 afios desde la recepcién a
conformidad.

11.POLIZA DE SEGUROS

El adjudicatario debera acreditar en el proceso de licitacién el tener suscrita una
poéliza de seguro de responsabilidad civil con una cobertura minima de cinco millones
de euros (5.000.000 €) que cubra cualquier responsabilidad derivada de la prestacién
del objeto del contrato o por actuaciones u omisiones de los empleados, directivos o
sistemas asignados al objeto del procedimiento.
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12. PENALIDADES

Las penalidades se describen en los pliegos de condiciones. Se aplicaran, en todo
caso, los limites previstos en el articulo 192 de la Ley 9/2017 LCSP.

Atendiendo a las especiales caracteristicas del contrato se considera necesario
establecer penalidades particulares de acuerdo con el articulo 193.3 de la LCSP, tal

como se detalle en el Pliego de prescripciones técnicas, ligadas a la posibilidad de
iniciar la explotacidon de parking antes de la entrega total del edificio.

Madrid, 5 de agosto de 2021

EL DIRECTOR GERENTE

Firmado digitalmente por: GOMEZ DERCH CESAR ADOLFO
Fecha: 2021.08.31 12:39

FDO. CESAR ADOLFO GOMEZ DERCH
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