CONSULTA 1

Podrian confirmar que la GARANTIA DEFINITIVA solicitada incluye 2 conceptos:

a. Garantia de construccion y equipamiento - esta, aunque se llama de construccion
parece tener una duracion de la totalidad de la concesioén (70 afios) — es asi, o es
Unicamente durante la construccion y se devolveria una vez terminadas las obras
y la operativa comenzada?

b. Garantia de prestacion de servicios — me confirma que esta garantia entraria en
vigor 15 dias posterior a la adjudicacion de la concesion y tiene una validez hasta
la finalizacién de la concesiéon?

RESPUESTA 1

a) Al objeto de clarificar esta y otras cuestiones del Expte.: PV-001/2026, se ha dictado la
ORDEN N°578/2026 de la CONSEJERIA DE FAMILIA, JUVENTUD Y ASUNTOS
SOCIALES por la que se rectifica el Pliego de Condiciones Particulares de la Concesion
de Domino Publico sobre la parcela dotacional situada en la calle Oslo 1 de Madrid, con
destino a la construccion y posterior explotacion de un centro de atencién a personas
mayores dependientes (RESIDENCIA Y CENTRO DE ATENCION DIURNA).

b) En cuanto a la garantia definitiva de prestacién de servicio, solo se constituiria ésta en
el caso de que se contraten plazas por la Comunidad de Madrid.

CONSULTA 2

Me podria detallar el plazo de 24 meses estipulado para la puesta en marcha de la
residencia de mayores? Habiendo construido mas de 30 de estos activos en los
ultimos. En qué plazo garantiza la Comunidad de Madrid que se obtendra la licencia
de obra una vez presentado todos los requisitos para ella? Este plazo, totalmente
ajeno al concesionario, entre dentro del plazo ya muy ajustado para la puesta en
marcha del activo. Aparte, las constructoras estan dando de plazo un minimo de 18 —
20 meses de construccion, que resulta inviable si se suman licencias de obra, y
posteriormente de apertura — ambas ajenas al concesionario

Este punto es particularmente importante, y preocupante, ya que seqgun la clausula
49.1 es causa de extinciéon anticipada de la concesion el no haber obtenido la
autorizacion para el inicio de las obras en el plazo que permita la ejecucion de las
mismas conforme al plazo maximo fijado en el pliego.

RESPUESTA 2

La Comunidad de Madrid no es la administracién competente para la concesion de
licencias de obras.

La no obtencién de la aludida licencia en plazo por causa no imputable al concesionario
podra dar lugar a una prérroga del plazo previsto para la puesta en marcha de la residencia.
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CONSULTA 3

Seria posible, y cual seria el procedimiento en esta circunstancia (consulta anterior),
una posterior ampliaciéon del plazo?
¢ Qué condiciones habria que reunir para solicitar una ampliacién de plazo?

RESPUESTA 3

Si, es posible una prorroga del plazo establecido, tal y como ya se ha contestado en la
anterior consulta. El procedimiento se ajustara a lo dispuesto en la Ley 39/2015, de 1 de
octubre de Procedimiento Administrativo Comun a todas las AAPP, en cualquier caso, tendra
que ser iniciado a instancia del adjudicatorio que debera justificar que la causa de cualquier
retraso en la ejecucién de la obra es ajena al mismo.

CONSULTA 4

¢ Qué proyecto técnico se requiere para la presentacion a la concesion?

Se habla de un proyecto de construccion como requerido para presentar junto con los
demads aspectos para la licitacion, pero posteriormente en los pliegos se comenta que
habra un plazo de 2 meses contando a partir de la formalizaciéon de la Concesion.

RESPUESTA 4
El proyecto basico que debe presentarse en el plazo de dos meses después de la

formalizacion de la concesion, es un proyecto mas avanzado y de mayor contenido que el
que se debe presentar en la fase de licitacion.
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CONSULTA 5

Sobre el caracter interpretativo y vinculante de las aclaraciones

El PCAP establece en la Clausula 13 que la licitacion se publicara en el perfil del
contratante de la Comunidad de Madrid, a través del Portal de Contratacion Publica,
siendo este el medio de publicidad oficial de la licitacion.

Asimismo, durante el periodo de preparaciéon de las ofertas, los licitadores pueden
formular consultas o solicitar aclaraciones sobre el contenido de los pliegos. A fin de
garantizar la correcta preparacion de las ofertas y la igualdad de trato entre licitadores,
se solicita aclaracién sobre el siguiente extremo:

¢Debe entenderse que las aclaraciones o respuestas que, en su caso, formule el
organo de contratacion en relacion con el contenido del Pliego de Condiciones
Particulares y del Pliego de Prescripciones Técnicas, cuando se publiquen en el perfil
del contratante o en la plataforma de contratacion correspondiente, tienen cardcter
interpretativo del contenido de Ilos pliegos y resultan vinculantes para Ia
Administraciéon y para todos los licitadores a efectos de la preparacion y valoracion
de las ofertas?

RESPUESTA 5

Conforme a lo indicado en la clausula 19 .2.- del PCP, los licitadores tendran un plazo para
solicitar aclaraciones sobre el contenido de los pliegos hasta veinte dias habiles antes de la
fecha limite para la recepcion de ofertas en el anuncio de licitacion. Para facilitar las
respuestas, la Administracién contara con diez dias habiles desde el vencimiento del plazo
de presentacion de aclaraciones.

Las aclaraciones y respuestas del érgano concedente, tendran caracter vinculante y seran
publicadas en el Perfil del Contratante, en términos que garanticen la igualdad y concurrencia
en el procedimiento de licitacion.

CONSULTA 6

Sobre la integracion de solvencia mediante medios de otras entidades

¢Debe entenderse que la posibilidad prevista en la Clausula 16.2.2 del PCAP de
basarse en la solvencia y medios de otras entidades mediante compromiso de puesta
a disposicion de medios resulta aplicable a todos los requisitos de solvencia previstos
en la Clausula 16 del PCAP, incluyendo la solvencia técnica relativa a la construccion
y equipamiento del centro prevista en la Clausula 16.2.1 asi como la solvencia técnica
relativa a la explotacion de la concesion prevista en la Clausula 16.2.2?

O, por el contrario, ¢esta posibilidad de basarse en la solvencia de otras entidades
esta unicamente prevista para la solvencia técnica relativa a la explotaciéon de la
concesion?

RESPUESTA 6

Si, es posible siempre que dicha entidad cumpla con los requisitos de solvencia econdmica
y financiera, y técnica o profesional recogidos en el PCP.
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CONSULTA 7

4. Sobre la acreditacion administrativa del centro

Se solicita aclaracion sobre el siguiente extremo:

¢Existe un plazo maximo previsto para la obtencion de la acreditacion administrativa
del centro una vez finalizadas las obras, y debe entenderse que la obtencién de dicha
acreditacion constituye condicion necesaria para el inicio de la explotacion del
centro?

RESPUESTA 7

Tanto la autorizacion como la acreditacion del centro deberan estar concluidos dentro del
plazo de los 24 meses establecido en el PCP, plazo que empezara a contarse desde la
formalizacion de la concesidon con la suscripcion del correspondiente documento
administrativo, salvo que por causas no imputables al concesionario se acuerde una prérroga
para la finalizacion de las obras.

CONSULTA 8

Si el Anexo I de la Orden 612/1990 mantiene actualmente vigencia, total o parcial, en
lo relativo a condiciones materiales. O si debe entenderse que dichos requisitos han
quedado sustituidos integramente por la normativa posterior vigente. La presente
consulta se formula a efectos de garantizar el cumplimiento del marco normativo
aplicable.

RESPUESTA 8

El Anexo | de la Orden 612/1990, de 6 de noviembre, de la Consejeria de Integracion Social,
por la que se desarrolla el Decreto 91/1990, de 26 de octubre, relativo al Régimen de
Autorizacion de Servicios y Centros de Accidon Social y Servicios Sociales, continta vigente
conforme a lo establecido en la Orden 2680/2024, de 7 de noviembre, de la Consejeria de
Familia, Juventud y Asuntos Sociales, por la que se establecen los requisitos y estandares
de calidad para la acreditacion de los centros y servicios de atencion social que formen parte
del Sistema Publico de Servicios Sociales de la Comunidad de Madrid, en el ambito de la
promocién de la autonomia personal y la atencidon a las personas en situacion de
dependencia.
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CONSULTA 9

En relacion con los pliegos del centro residencial actualmente en tramitacion,
solicitamos confirmacion sobre si resulta obligatoria la prevision de una unidad
adicional de enfermeria y, en su caso, de un porcentaje minimo de plazas adscritas a
la misma.

Tras revisar la normativa autonémica, hemos constatado que la tnica disposicion que
recoge expresamente esta exigencia es el Anexo I, apartado 3.5, de la Orden 612/1990,
de 6 de noviembre, del ano 1990, donde se establece la obligacion de unidad de
enfermeria a partir de 50 plazas y una capacidad del 5 % del total en centros de 100 o
mas plazas.

Dado que dicha Orden fue parcialmente derogada por el Decreto 21/2015 y que la
normativa posterior no reproduce expresamente esta prevision, agradeceriamos nos
indiquen si estos requisitos deben considerarse actualmente obligatorios y, en su
caso, cudl es la norma vigente que resulta de aplicacion.

RESPUESTA 9

Conforme a lo dispuesto en el apartado 3.5 del Anexo | de la Orden 612/1990, de 6 de
noviembre, de la Consejeria de Integracion Social, por la que se desarrolla el Decreto
91/1990, de 26 de octubre, relativo al Régimen de Autorizacién de Servicios y Centros de
Accién Social y Servicios Sociales, precepto que continta vigente, cuando los Centros
tengan 100 o mas plazas, la enfermeria debera tener una capacidad equivalente al 5 por
100 de la capacidad de aquéllos.

CONSULTA 10

En relacion con la Clausula 18. Garantia provisional. El licitador que se presente de
forma individual o conjuntamente debera presentar una garantia provisional por un
importe total de 502.801,72 euros para poder tomar parte en el procedimiento para la
adjudicacion de la Concesion.

Confirmacion de que el importe es correcto.

RESPUESTA 10
Conforme a la clausula 18. Garantia provisional contenida en el PCP del expediente de

referencia el importe total de la garantia provisional asciende a 502.801,72€. Por lo tanto, es
correcto dicho importe.
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CONSULTA 11

Respecto a la Clausula 25. Garantia definitiva. 25.1.- Garantia de la construcciéon y
equipamiento. El adjudicatario propuesto debera constituir una garantia definitiva, por
importe de 16.760.057,19 de euros para responder de las obligaciones derivadas de la
concesion, consignandose en efectivo ante la Tesoreria de la Comunidad de Madrid o
mediante aval conforme al modelo que como Anexo lll de este Pliego, en el plazo de
QUINCE DIAS habiles contados desde el siguiente a aquél en el que se le notifique la
adjudicacion.

Confirmacion de que el importe es correcto.

RESPUESTA 11

Si, el importe contemplado en la Clausula 25 es correcto.

CONSULTA 12

En cuanto a la Clausula 25. Garantia definitiva.25.2.- Garantia de prestacion del
servicio. Una vez que, tras el acto formal de comprobacion por la Administracion, se
constate la efectiva terminacion de las obras y equipamiento, el concesionario, en un
plazo no superior a 15 dias naturales, debera constituir una garantia definitiva que
tiene que constituir que sera el 5 por 100 del importe sin IVA de las plazas puestas a
disposicion que seran contratadas por la Comunidad de Madrid. La garantia
equivaldra a un 5% sin IVA de las plazas puestas a disposicion que seran contratadas
por la Comunidad de Madrid, ;anualmente? Es decir, ¢calculado como 5% sobre el
importe anual de las plazas?

RESPUESTA 12

El importe de la garantia de prestacion de servicio definitiva debera ser el 5% (sin IVA) del
importe de las plazas contratadas por la Comunidad de Madrid anualmente, cuya
contratacion es potestativa para la administracion, por lo que el nimero de plazas e importe
anual podra variar cada afo.
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CONSULTA 13

En relacion con la Clausula 26. Pélizas de Seguro. Seguro Todo Riesgo Construccion
Este seguro debera cubrir los danos a la propia obra e instalaciones, incluyendo como
aseguradas a las empresas que ejecuten las obras, incluidas las subcontratadas.
Como garantias complementarias la poéliza incluira las coberturas de Revalorizacion
de Capitales, Impermeabilizacion de Fachadas y Cubiertas y Renuncia frente al
concesionario. El capital asegurado se calculara tomando el valor de ejecucion
material, incluyendo los gastos generales y beneficio industrial y sin tener en cuenta
el IVA. La franquicia del seguro por siniestro a riesgo del Concesionario no podra ser
superior a 100.000 euros.

¢Durante cuanto tiempo debe permanecer en vigor este seguro?

RESPUESTA 13

La duracion de las polizas de seguro a todo riesgo de responsabilidad civil para cubrir los
vicios o defectos de construccion, deberan ser las que correspondan en su caso para cubrir
las responsabilidades establecidas conforme a lo dispuesto en la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacioén de la Edificacion.

CONSULTA 14

En relacion con la Clausula 29. Proyecto Basico y Proyecto de Ejecuciéon EI
concesionario debera presentar el Proyecto Bdsico (que debera ajustarse a las
Condiciones de Obligado Cumplimiento previstas en el Plan de Construcciéon del
Centro. Bases Técnicas del PPT, asi como a la normativa que resulte de aplicacion),
dentro del plazo de dos meses contado a partir de la formalizacion de la Concesion.
Desde la adjudicacion al licitador, se esta concediendo aproximadamente 3 — 4 meses
para la presentacion del Proyecto Basico (incluyendo los 15 dias que tiene el licitador
para presentar la documentacion justificativa y asumiendo que la formalizacién de la
concesion tiene lugar transcurrido el plazo maximo 30 dias desde la Adjudicacion
Definitiva. ;Es correcto?

RESPUESTA 14
No hay un plazo concreto preestablecido entre la notificacién de adjudicacion al licitador

propuesto y la confirmacion de la adjudicacion, y el plazo de formalizacion de la concesién
que es un plazo maximo y no minimo.
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CONSULTA 15

Clausula 31. Plazo de inicio de la fase de explotacion de la concesion. El centro estara
en disposicion de iniciar la fase de explotacion en el plazo de 24 meses desde la
formalizacion de la concesion.

No obstante, lo anterior, podra acordarse una prérroga para la finalizacion de las obras
por causas no imputables al concesionario. Desde la adjudicacion al licitador hasta la
finalizacion de las obras, se esta concediendo unos 25 — 26 meses para tramitar el
Proyecto Basico, Proyecto de Ejecucion, obtencion de licencia de obra, ejecucion de
las obras y obtencién de licencias / autorizaciones de funcionamiento (incluyendo
Servicios Sociales y Sanidad). ;Es correcto?

¢Podra solicitarse una prérroga por el periodo que transcurra entre la presentacion
de documentacion a tramite para obtencion de licencias / autorizaciones hasta la
efectiva resolucién administrativa?

RESPUESTA 15

La clausula 31 establece un plazo de 24 meses desde la formalizacion de la concesién hasta
el inicio de la fase de explotacion, incluyendo todo tipo de permisos y licencias, existiendo la
posibilidad de acordar una prérroga para la finalizacién de la obra por causas no imputables
al concesionario como pudiera ser la no obtencion de permisos o licencias preceptivos.

CONSULTA 16

En relacion con la Clausula 16.2.2.- Solvencia técnica de la explotacion de la
concesion. Para acreditar la solvencia, el licitador podra basarse en la solvencia y
medios de otras entidades, independientemente de la naturaleza juridica de los
vinculos que tenga con ellas, siempre que demuestre que, para la ejecucién de la
concesion, dispone efectivamente de esos medios, mediante un compromiso de
aportacion de solvencia y medios de las otras entidades. En el caso de que el licitador
seleccionado justifique su solvencia mediante la integracion de medios externos,
debera aportar un acuerdo suscrito con la empresa a la que pertenezcan dichos
medios en el que conste la efectiva disposicion de los mismos a favor del
concesionario.

En el escenario de que el licitador justifique su solvencia mediante la integracion de
medios externos (i.e. una entidad encargada de la explotacién) y aporte como
“acuerdo suscrito” un contrato de arrendamiento para la explotacion, ; Qué duraciéon
minima debera tener ese contrato de arrendamiento?

RESPUESTA 16

La duracion minima que debera tener el contrato de arrendamiento debera ser durante todo
el plazo de duracion de la concesion, en tanto no se pueda disponer de solvencia técnica
propia o se pueda sustituir por la de otro tercero.
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CONSULTA 17

Respecto a la Clausula 44.3.1 Revision no periodica predeterminada La férmula de
revision hace referencia a “Costes ano inicio. ;“Ano inicio” se refiere al inicio de la
explotacion, o a la fecha de publicacion del pliego? Es decir, ¢la variacion de costes
se calculara teniendo en cuenta la variacion experimentada desde la fecha de
publicacion del pliego, o desde la fecha de inicio de Ila actividad?

Adicionalmente, entendemos que los cocientes incluidos en la formula se refieren al
incremento experimentado. ;Es correcto?

RESPUESTA 17

1. En la férmula contenida en el PCP Clausula 44.3.1, el afio de inicio se debera entender
referido al afio de finalizacién de presentacion de ofertas.

2. La formula esta disefiada para realizar la revision de precios en funcién de la evolucion
de determinados parametros sometidos a cambios en su precio a lo largo del tiempo.
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CONSULTA 18

En relacion con el apartado 1.4 del Proyecto de Construccion (Criterios de
Adjudicacion), solicitamos aclaracién sobre como se evaluara la contribucion de las
soluciones técnicas a la reduccion de residuos, emisiones y consumo energético
durante la ejecucion y tras la vida atil del edificio.

;Se considerara positivamente el uso de sistemas constructivos innovadores o
industrializados que reduzcan el impacto ambiental y permitan mantener o desmontar
elementos con menor coste?

ZSe aceptara la aportacion de fichas técnicas que acrediten el ciclo de vida y huella
de carbono de los materiales? Rogamos se concrete si se valoran una calificaciéon
energética superior, y de ser asi, como.

RESPUESTA 18

En el apartado 17.1.1 de la clausula 17. Criterios de adjudicacion, se puntia con un maximo
de 20 puntos la “CALIDAD TECNICA DEL ESTUDIO ARQUITECTONICO INICIAL” y, en
concreto en el apartado 1.4 “Medidas adoptadas para la promocién de edificacion sostenible;
Disefio y materiales que faciliten el mantenimiento del edificio. maximo 4 puntos. Se
valoraran las soluciones técnicas con bajo impacto ambiental durante la obra, en
reposiciones y conservacion durante el ciclo de vida util y en un futuro desmantelamiento al
final de la vida util. Estudio de soleamiento, protecciones pasivas de control solar, ventilacion,
iluminacion, ruido, etc. Sistemas constructivos e instalaciones de ahorro de energia, agua,
residuos, etc., de generacion de energia, dométicas de control y monitorizacion de
indicadores. Sistemas constructivos e instalaciones faciles de mantener, conservar, reparar
o sustituir. Ajardinamiento con poco consumo de agua y bajo mantenimiento.”. A su vez, se
establece la documentacion técnica a presentar en relacion a los criterios de adjudicacién
que dependen de un juicio de valor y que, para ello, se establece que se aporte la
documentacion necesaria para la adecuada definicién y concrecion de los parametros
urbanisticos, arquitectonicos, funcionales y calidades de los inmuebles y obras que se
proyectan ejecutar y se presentara en formato BIM y en formato PDF con marcadores segun
indice (maximo de 75 paginas, incluidas las de indice, portada, contraportada, informacién
escrita, grafica u otras).
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CONSULTA 19

En relacion con el apartado 2 del Proyecto de Construccién, Rogamos se aclare si,
ademas de las certificaciones de construccion sostenible, se ponderara la aportacion
de metodologias de ejecucion que disminuyan significativamente los plazos de obra
y minimicen las interferencias con el entorno (por ejemplo, procesos de fabricacion
off-site de componentes estructurales y sistemas industrializados).

¢;Se otorgara puntuacion adicional a propuestas que justifiquen una mejora de la
calidad de los acabados mediante procesos estandarizados y de control de
fabricacion?

;Se valorara el uso de soluciones de digitalizacion como BIM para optimizar la
coordinacién y trazabilidad de materiales y de sistemas incorporados?

RESPUESTA 19

La valoracién del PROYECTO DE CONSTRUCCION esta definida en el apartado 17.1.1. en
el que se definen los criterios arquitectonicos que dependen de un juicio de valor y que estan
orientados a valorar, desde un punto de vista técnico, los estudios iniciales a los proyectos
de construccion del centro. Concretamente CALIDAD TECNICA DEL ESTUDIO
ARQUITECTONICO INICIAL (méximo 20 puntos) y METODOLOGIA Y PROGRAMA DE
TRABAJO (maximo 5 puntos). También se describe la documentacién técnica a presentar
en relacion a dichos criterios.

CONSULTA 20

La Clausula 31 fija un plazo maximo de 24 meses para poner en explotacion el centro.
¢Existe algun mecanismo de puntuacién que valore reducciones sobre este plazo y,
en su caso, como se acreditaria?

RESPUESTA 20

No, no esta previsto en el PCP esta posibilidad.

CONSULTA 21
¢Se contempla la posibilidad de ampliar el plazo en funcién de circunstancias ajenas
al concesionario (por ejemplo, retrasos administrativos en licencias, suministros de

energia o incidencias en la cadena de suministro)?

RESPUESTA 21

Si, tal y como se contempla en la clausula 31 del PCP.
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CONSULTA 22

En la cldausula 25 se establece una GARANTIA DEFINITIVA de 16.760.057,19 €, a
constituir en efectivo o mediante aval.

Se ruega aclarar si dicha cuantia corresponde al 100 % del presupuesto estimado o si
existe algun limite inferior basado en la inversion real prevista por cada licitador.

RESPUESTA 22

La cuantia establecida por el érgano concedente para la garantia definitiva por importe de
16 760 057,19 €, corresponde a el 100% del presupuesto de ejecucion material de la obra
(construccion y equipamiento) segun se recoge en el apartado 1. Solvencia econémica de
la Memoria Econdémica.

CONSULTA 23

Aclarar si la GARANTIA se puede ir reduciendo con los hitos cumplidos de
Construccion y el de Inicio de Operacion, ya que no tiene sentido un aval por el total
de la inversiéon una vez que se ha construido sobre suelo de la Administracion, y
menos aun cuando ya se esta en la operacion con toda la inversion desembolsada
sobre dicho suelo. En este sentido, ¢;existe la posibilidad de fraccionar la garantia en
tramos (por ejemplo, construcciéon y equipamiento) para adaptar la carga financiera a
la progresion de las obras?

RESPUESTA 23

De acuerdo con el PCP no se contemplan devoluciones parciales de la garantia definitiva.

CONSULTA 24

¢Seria admisible constituir la GARANTIA mediante seguro de caucién u otras
modalidades previstas en la Ley 9/2017 de Contratos del Sector Publico?

RESPUESTA 24

Si se refiere a la garantia PROVISIONAL recogida en la Clausula 18 del PCP, conforme a lo
dispuesto en la misma, NO cabe seguro de caucion, por lo tanto, solo sera admisible 1)
efectivo o 2) aval.

Si se refiere a las garantias DEFINITIVAS tanto de construccion y equipamiento como de
prestacion del servicio, recogidas en la Clausula 25 del PCP, Sl seran admisible las formas
recogidas en el articulo 108 de la LCSP, esto es, 1) efectivo, 2) Valores de deuda publica,
3) Aval y 4) Seguro de caucion.
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CONSULTA 25

Teniendo en cuenta que el importe de la inversiéon puede resultar elevado para pymes
y entidades sociales, ¢esta previsto que la Comunidad de Madrid canalice lineas de
financiaciéon o garantias procedentes del Banco Europeo de Inversiones, del Banco
de Desarrollo del Consejo de Europa, del Fondo Europeo de Inversiones o del Instituto
de Crédito Oficial o similar? En caso afirmativo, ;cuales serian los requisitos para
acogerse a dichas lineas (importe minimo, ratios de solvencia, certificaciones
ambientales)?

RESPUESTA 25

En la presente licitacion no esta prevista la financiacion mediante los mecanismos
planteados en la consulta.
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CONSULTA 26

1. Plazo de inicio de la fase de explotacién (24 meses)

De conformidad con lo dispuesto en el Pliego, la fase de explotacion del Centro debera
iniciarse en el plazo maximo de 24 meses desde la formalizaciéon de la concesion. A
estos efectos, agradeceriamos confirmar si la formalizaciéon de la concesiéon debe
entenderse como la firma del documento administrativo de formalizacion prevista en
la Clausula 27 del PCP, y si, en consecuencia, el citado plazo de 24 meses comprende
tanto, la obtencion de las licencias y autorizaciones administrativas necesarias con
caracter previo al inicio de las obras (incluida la licencia urbanistica), como la
ejecucidn de las obras y la obtencién de las autorizaciones requeridas para la apertura
y puesta en funcionamiento del Centro.

Teniendo en cuenta que los procedimientos administrativos de otorgamiento de
licencias y autorizaciones —tanto previos al inicio de las obras como posteriores a su
finalizaciéon pero necesarios para la apertura del Centro— no dependen integramente
del concesionario, consideramos que dicho plazo podria resultar especialmente
ajustado en la practica. En este sentido, agradeceriamos conocer si se contempla la
posibilidad de: prever un plazo adicional, o bien que el computo del plazo de 24 meses
se inicie a partir de la obtencion de la licencia urbanistica correspondiente.
Asimismo, solicitamos nos puedan indicar cuales son los criterios objetivos conforme
a los cuales los retrasos pueden ser formalmente reconocidos como no imputables al
concesionario, a efectos de una eventual ampliacién del plazo.

RESPUESTA 26

Se confirma que tal y como se recoge en la clausula 27 del PCP, la Concesion demanial se
perfeccionara con la suscripcion del correspondiente documento administrativo. Dicha
formalizacion en documento administrativo se producira dentro de los 30 dias naturales a
contar desde la notificacion al adjudicatario del acto de adjudicacion definitiva de la
Concesion, por lo que el plazo de 24 meses a contar desde la formalizacion de la concesion
para que el centro esté en disposicion de iniciar la fase de explotacion, no es un plazo de
maximo, ya que este plazo para la finalizacién de las obras podra prorrogarse por causas no
imputables al Concesionario.

En el supuesto de que se produzcan retrasos no imputables al concesionario, la concesion
de una prérroga se valorara, en cada caso, por el érgano concedente.
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CONSULTA 27

2. Garantia definitiva de construccién

Segun lo establecido en el Pliego, el concesionario debera constituir una garantia
definitiva de construcciéon por un importe equivalente al 100 % del Presupuesto de
Ejecucion Material.

Desde la perspectiva de la practica habitual del mercado, este tipo de garantias suele
limitarse a un porcentaje sensiblemente inferior (habitualmente entre el 5% y el 10 %
del valor de las obras). El importe actualmente previsto supone una carga financiera
muy significativa para el concesionario y tiene un impacto relevante en la viabilidad
economico-financiera del proyecto, al implicar costes financieros adicionales
derivados de la emision de avales bancarios.

En este contexto, agradeceriamos saber si se podria valorar la admisién de
mecanismos de garantia alternativos que ofrezcan un nivel de seqguridad equivalente
para la Administracion.

A titulo ilustrativo, la sociedad holding dltima del grupo promotor, con un patrimonio
neto superior a 400 millones de euros y un ratio de solvencia superior al 50 %, estaria
dispuesta a otorgar una garantia corporativa que cubra integramente las obligaciones
asumidas por la entidad concesionaria. Entendemos que dicha garantia podria
proporcionar a la Administracion un nivel de proteccion equivalente al exigido
actualmente.

RESPUESTA 27

No, los mecanismos de garantia son Unicamente los establecidos en el PCP.
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CONSULTA 28

Delegacion de la explotacion del Centro a un operador especializado

La configuracién actual de la concesién parece exigir que la entidad que ostente la
condicion de concesionaria sea, a su vez, la responsable directa de la explotaciéon del
Centro. No obstante, en la practica habitual del sector, muchos proyectos se
estructuran mediante alianzas entre inversores inmobiliarios y operadores
especializados, en las que el inversor es titular del activo inmobiliario mientras que la
explotacion se realiza por un operador especializado mediante un contrato de
arrendamiento a largo plazo (habitualmente de tipo triple net). Consideramos que la
estructura actualmente prevista podria limitar de forma significativa el niumero de
potenciales licitadores y reducir la concurrencia efectiva en el procedimiento.

En este contexto, agradeceriamos conocer si se contempla la posibilidad de introducir
una mayor flexibilidad que permita que la actividad de explotaciéon del Centro pueda
ser delegada integramente por el concesionario a un operador especializado, distinto
de la entidad titular de la concesién, siempre bajo la responsabilidad ultima del
concesionario y previa autorizacion administrativa.

RESPUESTA 28

Si, se contempla la posibilidad de que la explotacién del centro se realice a través de otra
entidad (operador especializado), de conformidad con lo dispuesto en la clausula 36 Cesion
de la Concesion.

CONSULTA 29

4. Duracién de los contratos de arrendamiento y supuestos de resolucion

La duracién habitual de los contratos de arrendamiento entre inversores inmobiliarios
y operadores en el sector de residencias de mayores se sitia, conforme a la practica
de mercado, entre 15 y 25 anos. Si bien dichos contratos suelen renovarse, no puede
descartarse la eventual resolucion del arrendamiento y la imposibilidad de encontrar
un nuevo operador dispuesto a asumir la explotacion en condiciones de mercado
razonables.

En este contexto, agradeceriamos saber si se podria contemplar la introduccién de un
derecho de resolucion de la concesion a favor del concesionario en aquellos
supuestos en los que, tras la resolucion del contrato de arrendamiento con el
operador, no resulte posible suscribir un nuevo contrato de explotacion con un
tercero en condiciones de mercado razonables.

RESPUESTA 29

No. No cabe el derecho de resolucién plateado en la consulta.
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2.

3.

CONSULTA 30

La concesion se otorga por un plazo de 70 anos, con posibilidad de prérroga por 5
anos adicionales por comun acuerdo de las partes, debiendo solicitarse la prérroga al
menos seis meses antes del vencimiento del titulo concesional. ;Pueden indicarnos
en qué criterios objetivos se basara la Comunidad de Madrid para decidir si concede
o deniega la prérroga de 5 anos?

RESPUESTA 30

No existen criterios predeterminados, en todo caso, se atendera al mayor interés y utilidad
publica.

CONSULTA 31

El computo del plazo de 70 anos se inicia desde la fecha de formalizacion de la
concesion en documento administrativo. ¢;Podrian confirmarnos si la potencial
prorroga del plazo de finalizacion de las obras por causa no imputable al
concesionario tiene algun efecto sobre el plazo de inicio y finalizacién de la duracién
de la concesion?

RESPUESTA 31

El computo del plazo de los 70 afios de la concesién es efectivo desde la formalizacion de
la concesion en documento administrativo.

CONSULTA 32

¢Cual es el procedimiento exacto para solicitar y obtener la prorroga del plazo de 24
meses por causas no imputables al concesionario?

¢Debe solicitarse mediante escrito motivado con caracter previo al vencimiento del
plazo, o puede instarse una vez transcurrido éste?

¢ Qué documentacion justificativa se exigira?

RESPUESTA 32

1. El procedimiento se iniciara a instancia del interesado y se adecuara a lo establecido en

la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas.

2. El escrito motivado debera presentarse con caracter previo al vencimiento del plazo.
3. La documentacion justificativa dependera de la causa que motive la solicitud de prérroga.
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CONSULTA 33

La clausula 4% del PCAP prevé que, para el desarrollo del objeto de la concesion, la
empresa adjudicataria debera realizar a su costa, teniendo en cuenta las disposiciones
establecidas en el PPT, las siguientes actuaciones: (...) la gestion técnica, econémica
y administrativa del centro, por si mismo o a través de subcontratacion con terceros.
Por otro lado, la clausula 36 indica que el concesionario podra ceder, puntualmente,
el uso de las construcciones e instalaciones, en todo o en parte, siempre que se
mantengan los fines para los que se constituyé el derecho y, en todo caso, previa
autorizacién expresa del Organo Concedente.

Al amparo de estas cldausulas, entendemos que aquél concesionario que opte por
subcontratar con un tercero la operacion del centro y durante la vigencia de la
concesion finalice dicho contrato de operacion, debiendo ser reemplazado por otro
operador, estariamos ante el supuesto de cesion requlado en la clausula 36.

Le agradeceriamos que nos confirmen si esta interpretacion es correcta, asi como nos
indiquen cuales seran los criterios que seran tenidos en cuenta para autorizar la
cesion (p.ej. si el nuevo operador debera acreditar solvencia técnica o econémica y
en su caso cual) y el procedimiento que se llevaria a cabo, por ejemplo, si la solicitud
de cesion debe realizarse con un plazo de duracion determinada, cual es el plazo en
que se autorizaria dicha cesién, etc.

RESPUESTA 33

La subcontratacion y la cesion no son conceptos equivalentes per se, en cualquier caso, se
deberan mantener los criterios de solvencia establecidos en los pliegos.

En cuanto al procedimiento se llevara a cabo a instancia del concesionario conforme a lo
dispuesto en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de
las Administraciones Publicas.
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CONSULTA 34

La clausula 16.2.2. relativa a la acreditacion de la solvencia técnica indica que, para
acreditar la solvencia, el licitador podra basarse en la solvencia y medios de otras
entidades, independientemente de la naturaleza juridica de los vinculos que tenga con
ellas, siempre que demuestre que, para la ejecucion de la concesion, dispone
efectivamente de esos medios, mediante un compromiso de aportacion de solvencia
y medios de las otras entidades. En el caso de que el licitador seleccionado justifique
su solvencia mediante la integraciéon de medios externos, debera aportar un acuerdo
suscrito con la empresa a la que pertenezcan dichos medios en el que conste la
efectiva disposicion de los mismos a favor del concesionario.

Al amparo de lo anterior, rogamos nos aclaren:

(i) si en el supuesto de acudir a la solvencia de terceros con los que se subcontratara
la operacion de la residencia, en la oferta sera suficiente con incluir la solvencia de
dicho operador, o si también sera necesario acreditar en la oferta que se contara
efectivamente con dichos medios;

(ii) si la acreditaciéon de la disposicion efectiva de medios debe acreditarse a través
del contrato que regulara la relacién o si seria valido cualquier acuerdo que evidencia
de forma clara el compromiso de operar el centro, pudiendo estar sometido a
condiciones dicho compromiso; y

(iii) en caso de que la disposicion de medios se deba acreditar tras la adjudicacion,
confirmese si el plazo que se dispone para aportar el contrato o compromiso
mencionados anteriormente sera el de 15 dias habiles tras la notificacion de la
propuesta de adjudicacion.

RESPUESTA 34

En el supuesto de acudir a la licitacién, basandose en la solvencia y medios de terceros,
estos deberan acreditar que disponen de dichos medios y solvencia.

El momento para acreditar dicho requisito sera el de los 15 dias establecidos en la clausula
24.2. del PCP.
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