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Objeto del presente documento

El presente documento tiene por objeto el estudio de las variables que determinen la viabilidad de un
contrato de concesion de obra publica para Residencia Universitaria al amparo de lo dispuesto en el
Texto Refundido de la Ley de Contratos del Sector Publico, aprobado por Real Decreto Legislativo 3/2011
(en adelante TRLCSP).

A tenor de lo dispuesto, en el articulo 128 del TRLCSP, con caracter previo a la decisién de construir y
explotar en régimen de concesién una obra publica, el érgano de contratacién de la Universidad de
Cantabria acuerdd la realizacién del pertinente Estudio de Viabilidad, mediante Resolucién Rectoral
112/14, de 1 de febrero de 2014.

Articulo 128. Estudio de viabilidad.

1. Con caracter previo a la decisién de construir y explotar en régimen de concesion una obra
publica, el érgano que corresponda de la Administracién concedente acordara la realizacion de
un estudio de viabilidad de la misma.

2. El estudio de viabilidad debera contener, al menos, los datos, analisis, informes o estudios que
procedan sobre los puntos siguientes:

a)

b)

d)

e)

f)

h}

Finalidad y justificacién de la obra, asi como definicién de sus caracteristicas esenciales.

Previsiones sobre la demanda de uso e incidencia econdmica y social de la obra en su drea de
influencia y sobre la rentabilidad de la concesién.

Valoracién de los datos e informes existentes que hagan referencia al planeamiento sectorial,
territorial o urbanistico.

Estudio de impacto ambiental cuando éste sea preceptivo de acuerdo con la legislacién
vigente. En los restantes casos, un analisis ambiental de las alternativas y las correspondientes
medidas correctoras y protectoras necesarias.

Justificacion de la solucién elegida, indicando, entre las alternativas consideradas si se tratara
de infraestructuras viarias o lineales, las caracteristicas de su trazado.

Riesgos operativos y tecnoldgicos en la construccion y explotacion de la obra.

Coste de la inversién a realizar, asi como el sistema de financiaciéon propuesto para la
construccién de la obra con la justificacion, asimismo, de la procedencia de ésta.

Estudio de seguridad y salud o, en su caso, estudio basico de seguridad y salud, en los
términos previstos en las disposiciones minimas de seguridad y salud en obras de
construccion.

3. La Administracién concedente someters el estudio de viabilidad a informacién publica por el
plazo de un mes, prorrogable por idéntico plazo en razén de la complejidad del mismo y dara
traslado del mismo para informe a los drganos de la Administracion General del Estado, las
Comunidades Auténomas y Entidades Locales afectados cuando la obra no figure en el
correspondiente planeamiento urbanistico, que deberdn emitirlo en el plazo de un mes.

4. El tramite de informacién publica previsto en el apartado anterior servird también para
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cumplimentar el concerniente al estudio de impacto ambiental, en los casos en gue la
declaracién de impacto ambiental resulte preceptiva."




UC

UNIVERSIDAD
DE CANTABRIA

Estudio de Viabilidad para un periodo concesional
de 40 afios, segun Art. 268 del TRLCSP.
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ANTECEDENTES

La Universidad de Cantabria es propietaria de un solar sito en el campus Las Llamas, Avda. de los Castros,
s/n, con una superficie de 4.342,30 dm?, de servicio universitario, inscrita en el Registro de la Propiedad
numero 1 de Santander, tomo 2679, libro 105, folio 190, finca 7.520, inscripcién 12 y cuya referencia
catastral es 5737601VP3153F0001XI. El terreno linda al norte con la mencionada Avda. de los Castros s/n
(hoy numero 55D) y al sur con la Calle Honduras.

La parcela, en la que se ubicaba el antiguo Colegio Mayor Juan de la Cosal, se haya en la actualidad libre de
edificacion.

En el solar se ha llevado a cabo la contencion y excavacion del terreno, dejando el mismo a nivel con
respecto a la Avenida de los Castros.

Las necesidades de alojamiento universitario y el aprovechamiento urbanistico del solar hacen necesaria la
optimizacién de su rentabilidad econdmica y social.

FINALIDAD Y JUSTIFICACION DE LA OBRA, ASi COMO DEFINICION DE SUS
CARACTERISTICAS ESENCIALES.

La finalidad de la actuacién que se pretende, consiste en |a adecuada utilizacién y puesta en valor, de un
activo, propiedad de esta Universidad de Cantabria, para el éptimo aprovechamiento permitido, de
conformidad con los parametros del planeamiento urbanistico vigente, al objeto de maximizar el
rendimiento funcional, econémico y social del mismo, mediante su orientacién inequivoca a la satisfaccion
de las necesidades de demanda propias, asi como al servicio de la colectividad del entorno en que radica,
dando cumplida respuesta a su exigente vocacién de servicio al interés publico, bajo criterios de
innovacion, sostenibilidad ambiental y eficiencia energética.

De acuerdo con los articulos 215 y 242 del TRLCSP las obras se construiran a riesgo y ventura del
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concesionario, quién asumira los riesgos derivados de su ejecucion y posterior explotacion en los términos
establecidos en la propia Ley.

Caracteristicas esenciales de la obra. Morfologia y funcionalidad de la edificacién

La edificacién pretendida supone una actuacidn de regeneracién urbanistica de la zona en que se sitda el
terreno, debiéndose conseguir una integracion del futuro edificio en el entorno y por extensién una
mejora del espacio urbano.

La funcionalidad de la edificacién quedaria distribuida del siguiente modo:
e Estacionamiento: El minimo indispensable, aproximadamente 30 plazas (1 por cada 200 m?).

« Espacios de relacidn: El edificio tendrd como punto de encuentro y de entrada la planta baja, con
acceso por la Avda. de los Castros. En ella se ubicaran todos los nicleos de comunicaciones verticales
para acceder a las diversas plantas. Estara presente un gran vestibulo abierto para permitir que los
flujos de personas que entran del exterior o que pasan de una zona a otra no se molesten y al mismo
tiempo fomente el intercambio cultural.

o |nstalaciones universitarias multifuncionales: en otras plantas se situaran los servicios mas publicos
como, por ejemplo, una biblioteca-sala de estudio, una sala polivalente y los servicios de restauracidon
de la residencia.

+ Residencia: Las unidades habitacionales se situaran en las restantes plantas, combinando en la
medida de lo posible otros usos propios de la residencia, constituyendo estos los espacios comunes
de relacién de los residentes y que recibiran un tratamiento de localizacién preferente.

e La residencia serd de tipo mixto, se dotard de habitaciones compatibles para un uso doble o
individual segun interese por demanda o tipo de usuarios a los que se dirija en cada momento la
oferta, permitiendo asi adaptabilidad a las necesidades del mercado que en cada momento se den.
De acuerdo con la edificabilidad permitida en el PGOU de Santander, se estima que el proyecio
permitiria la construccién de en torno a las 200 habitaciones de una superficie util aproximada de 20
m2c/u.

Todos estos espacios quedaran sujetos al principio de Unidad de Gestion y Control de la Administracién
Publica concedente y seran explotados conjuntamente por el concesionario, directamente o a través de
terceros en los términos establecidos en el oportuno contrato de concesién y con estricta sujecion a los

pliegos que rijan la licitacidn.

PREVISION DE DEMANDA E INCIDENCIA ECONOMICO-SOCIAL EN EL AREA DE
INFLUENCIA.

Santander y su Universidad

Segun datos del dltimo padron estadistico, la ciudad de Santander se sitda en la posicién 37 de ciudades
mds pobladas de Espafia, con algo mas de 178.000 habitantes, y una poblacién en la Comunidad

Auténoma de casi medio millén.

Recientemente, de acuerdo con el ranking de universidades espafiolas elaborado por la Fundacién BBVA y
el Instituto Valenciano de Investigaciones Econdmicas (IVIE) situa a la Universidad de Cantabria en la
séptima posicion de las universidades mas competitivas de Espafia y la octava si nos referimos a
innovacioén y desarrollo tecnolégico relativo.

En la estrategia de la Universidad existe la previsién de planes de mejora en alojamiento asi como de
servicios a la comunidad universitaria como deportes, comedaores universitarios, etc....
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Segln fuentes estadisticas propias, hay actualmente en la Universidad de Cantabria un total de 10.500
alumnos, de los cuales 500 estan adscritos a programas internacionales, tanto europeos, como con EEUU,
Canada, América Latina y Asia, a través de acuerdos de intercambio de estudiantes con mas de 300
universidades extranjeras. El profesorado supera los 2.000 profesionales docentes, y algo mas de 600
personas estan ocupadas de administracion y servicios. Ademas durante el periodo estival se realizan
programas formativos en cerca de 15 sedes de la region

En lo que se refiere a actividades deportivas, las instalaciones universitarias recogen anualmente alrededor
de 4.000 usuarios.

Todos estos datos ponen de manifiesto nuestra posicién estratégica en la region, y un previsible
crecimiento a corto y medio plazo.

Anélisis del mercado de residencias vinculadas a organizaciones universitarias y en relacién al ambito de
Santander

Algunos de los centros més importantes del mundo se vinculan en gran medida a la existencia de
universidades, centros de conocimiento, centros de innovacién, etc. en su entorno. Su desarrollo suele
estar vinculado a la generacion de conocimiento relacionado con campos de aplicacién con importancia
estratégica. El continuo crecimiento de este ambito en Cantabria, a pesar de la juventud de muchas de las
instituciones, augura buenas expectativas a la contribucién del desarrollo socioecondmico regional.

Hemos ido creciendo gracias a la popularidad de nuestra localizacion y a la cantidad y calidad de nuestra
oferta formativa, hecho al que ha contribuido la modernizacién que se esta llevando a cabo con el objetivo
de mantenernos actualizados. Este crecimiento lleva implicito el aumento de la demanda que los
estudiantes hacen de servicios universitarios complementarios tales como residencias, comedores,
gimnasios, etc....

Segtin la estadistica universitaria recientemente publicada en la UC, la Universidad de Cantabria tiene en el
presente curso académico 2013/14 un total de 10.855 alumnos matriculados de Grado, 12 y 22 Ciclo y
Masters oficiales, de los cuales el nimero de alumnos cuyo domicilio familiar estaba ubicado fuera de la
ciudad de Santander ascendia a 4.953 (324 de otras nacionalidades, 1.512 de otras Comunidades
Auténomas y 3.117 de otras localidades de la Comunidad Auténoma de Cantabria distintas a Santander),
lo que suponia algo mas del 45,6 % de nuestros alumnos. De esta cifra, el 55,3 %, es decir, 2.739 alumnos,
tuvieron durante el curso escolar un domicilio distinto al familiar, lo que permite ver el volumen de
demanda que existe en alojamiento universitario, sin perder de vista que existe un porcentaje dificil de
calcular que eligen la solucién del desplazamiento diario tanto por la situacién econémica como por la
dificultad con la que los universitarios se encuentran a la hora de buscar un alojamiento.

En la actualidad existe en Santander una Unica residencia universitaria de estudiantes (Residencia Las
Llamas) gestionada por la UIMP, y centros religiosos que ofrecen un numero muy reducido de plazas y en
un modelo de poco atractivo para la poblacidn juvenil.

La primera de ellas tiene caracter mixto y dispone de mas de 300 plazas. Las restantes no lo son y en su
conjunto no llegan a ofertar mas de 100 plazas.

Los precios medios en que se sitda la oferta de residencias en Santander en el curso 2013/14 son:

Curso Académico
s  Alojamiento mes en habitacién de uso individual en régimen de pensién completa: 700 £/persona
s  Alojamiento mes en habitacion de uso doble en régimen de pension completa: 500 €/persona
e Alojamiento semana en habitacion uso individual con desayuno: 100 €/persona
e Alojamiento semana en habitacion uso doble con desayuno: 75 €/persona
s  Alojamiento dia en habitacion uso individual con desayuno: 25 €/persona
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* Alojamiento dia en habitacién uso doble con desayuno: 20 €/persona

Julio, Agosto y Septiembre
e Alojamiento mes en habitacion de uso individual en régimen de pension completa: 900 €/persona
s  Alojamiento mes en habitacién de uso doble en régimen de pension completa: 700 €/persona
e Alojamiento semana en habitacion uso individual con desayuno: 160 €/persona
e Alojamiento semana en habitacién uso doble con desayuno: 100 €/persona
= Alojamiento dia en habitacién uso individual con desayuno: 40 €/persona
o Alojamiento dia en habitacién uso doble con desayuno: 30 €/persona

En total la actual oferta de alojamiento universitario en Santander es de algo mas de 400 plazas que, si
consideramos el total de alumnos foraneos, tanto extranjeros como procedentes de una Comunidad
Auténoma distinta de la nuestra, solamente cubre al 21,78 % de dicha poblacién. Si, por el contrario,
consideramos exclusivamente a los alumnos que durante el periodo sefialado residieron en domicilio
distinto al familiar, este porcentaje aumenta hasta el 25,23 % Estos datos corroboran la ya demostrada
insuficiente oferta de plazas de residencia universitaria en el municipio.

Adicionalmente hay que considerar las previsiones de crecimiento del numero de estudiantes
universitarios para los préximos afios, que si sigue manteniendo la tendencia actual, sera de
aproximadamente el 1,9 % en los préximos 5 afios.

En lo que se refiere a alumnado de otras nacionalidades y a pesar de que el crecimiento ha sido
significativo hasta el momento, la préxima entrada en funcionamiento de un nuevo programa Erasmus+
que pretende generar una mayor calidad en los intercambios con lo que los requisitos, por ejemplo
lingliisticos, van a ser superiores en muchas universidades, y el contexto de crisis econdémica, no nos
permite aventurar cifras para los proximos afios. Si que es verdad que probablemente haya menos becas
pero también lo es que se prevé un incremento de estudiantes cuyo origen serd América Latina, asi como
otros mas novedosos gue estdn a punto de abrirse con China y Corea del Sur.

El incremento de los intercambios de profesores con otras universidades constituye uno de nuestros
objetivos para los préximos afios, y estamos dedicando a ello grandes esfuerzos. El aumento de
profesorado internacional llevara aparejado una mayor demanda de plazas en las residencias y
apartamentos universitarios, oferta 1que actualmente es inexistente y que de promoverse seria de gran
ayuda para cumplir con los fines y objetivos de la Universidad.

Por ultimo, afiadir, que ninguna de las residencias que existen en la ciudad cuenta con instalaciones
adicionales en el mismo edificio tales como gimnasio, comedor universitario abierto a Comunidad

Universitaria, etc...

El proyecto contempla la creacién de habitaciones y apartamentos para universitarios incrementando,
como minimo, algo mas del 50 % las actualmente disponibles en el mercado en la ciudad de Santander.
Este incremento en el nimero de plazas aumenta la oferta para los estudiantes de nuestra universidad en
16 puntos, cubriendo hasta el 39,12 % de la demanda potencial.

Justificacién juridico-urbanistica de la actuacion:

La informacién urbanistica no tiene especial incidencia en la actuacion que se pretende, dado que las
acciones y los usos dotacionales previstos, se encuentran contemplados en el vigente PGOU de Santander.

Segun el Plan General de Ordenacion Urbana de Santander vigente, |la parcela perteneciente al Catastro de
Naturaleza Urbana n° 5737601VP3153FO0O0IXI, se clasifica como Suelo Urbano Consolidado, calificada
como Equipamiento Educativo, ED-105.
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En el listado de Equipamientos del Plan General vigente, el ED-105 se denomina RESIDENCIA
UNIVERSITARIA “JUAN DE LA COSA”, de Titularidad Publica, cuyas condiciones son textualmente:
"Edificabilidad: 6.000 m2; retranqueo minimo a frente de parcela: 8 m.; retranqueo minimo a linderos: 6
m.; en lo restante ordenanza Al. Se permite expresamente la transformacion del uso a residencia para
estudiantes en los términos amparados por la normativa vigente".

CONCLUSIONES

A la vista de cuanto antecede, por la estratégica localizacién de la parcela en el entramado urbano de la
ciudad, por su alto nivel de degradacion y escaso rendimiento, por sus potenciales condiciones
urbanisticas, por el elenco de necesidades de demanda a satisfacer y sobre todo por la viabilidad juridica
de la actuacién propuesta, cabe destacar la idoneidad de ejecutar |la adaptacion del equipamiento objeto
de estudio, con arreglo a la morfologia edificatoria pretendida, al amparo de la exigencia, inherente a su
naturaleza dotacional, de que redunde en hacer posible la educacion, enriquecimiento cultural, salud y
bienestar de los ciudadanos, asi como a proporcionar los servicios administrativos basicos y en definitiva el
interés publico de los ciudadanos.

Se adjunta ficha urbanistica de la parcela. Anexo 3.

ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL O ANALISIS AMBIENTAL DE LAS ALTERNATIVAS Y
LAS CORRESPONDIENTES MEDIDAS CORRECTORAS Y PROTECTORAS NECESARIAS.

El régimen aplicable en la Comunidad Auténoma de Cantabria, en materia de Evaluacion de Impacto
Ambiental, viene recogido por un lado en la Ley 17/2006, de 11 de diciembre de Control Ambiental
Integrado de Cantabria y por otro en la legislacién basica del Estado (Real Decreto Legislativo 1 /2008, de
11 de enero, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Evaluacién de Impacto Ambiental de
proyectos) demds normas adicionales de proteccion que se establezcan.

Del contenido del citado marco normativo extraemos la conclusion de que la actuacién propuesta no esta
sometida a evaluacion de impacto ambiental

s LaLey 17/2006, de 11 de diciembre de Control Ambiental Integrado de Cantabria no contempla
la obra a ejecutar en los supuestos de obligado cumplimiento.

e Real Decreto Legislativo 1/2008, de 11 de enero, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Evaluacién de Impacto Ambiental de proyectos, define que ésta es una actividad no
sujeta a Evaluacion de Impacto Ambiental.

JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ELEGIDA.,

La necesidad de promover la construccion de una residencia universitaria viene determinada por la
escasez de oferta de plazas y el aumento progresivo de demanda de este tipo de alojamiento. Asi, la
creacién de la residencia representa una necesidad para la Universidad de Cantabria, creyendo que la
modularidad de las plazas proyectas permitiran abordar de una manera mas adecuada la demanda actual y
la prevision de crecimiento futuro.

La ubicacion y las caracteristicas de la parcela se adaptan a las necesidades de |a zona y, por la superficie
de la misma, se puede construir el edificio necesario para prestar los servicios planteados.

La residencia sera de tipo mixto, se dotard de habitaciones compatibles para un uso doble o individual
segln interese por demanda o tipo de usuarios a los que se dirija en cada momento la oferta, permitiendo
asi adaptabilidad a las necesidades del mercado que en cada momento se den.
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De acuerdo con la edificabilidad permitida en el PGOU de Santander, se estima que el proyecto permitiria
la construccion de en torno a las 200 habitaciones de aproximadamente 20 m2.de superficie Gtil .

Asimismo se destinardn espacios destinados a usos comunes (Biblioteca — Sala de Estudio, Sala usos
miltiples, Comedor, Cocina y Hall de entrada/recepcién) con una superficie Gtil aproximada de 1.000 m?.

RIESGOS OPERATIVOS Y TECNOLOGICOS EN LA CONSTRUCCION Y EXPLOTACION DE LA
OBRA. ESTUDIO BASICO, EN CUMPLIMIENTO R.O. 1627/97 DE 24 DE OCTUBRE, SOBRE
DISPOSICIONES MiNIMAS DE SEGURIDAD Y SALUD EN LAS OBRAS DE CONSTRUCCION.

Dadas las caracteristicas y funcionalidades de la actuacién que se pretende, su ejecucion no implica riesgo
operativo y tecnoldgico alguno, ello no obstante en la redaccién del proyecto que sera objeto de concurso
habrd de ser estudiadas con precision, las caracteristicas geotécnicas, asi como la incidencia en las
edificaciones de la zona.

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

salud en las obras.

Si es necesario prestar especial atencién a la normativa sectorial de aplicacién, tanto en los aspectos de
construccién, en lo referente al cédigo técnico de edificacion, como al higiénico sanitario, en lo que a las
autorizaciones de apertura y funcionamiento se refiere.

En cuanto a la fase de explotacidn, los pliegos de prescripciones técnicas y/o de cldusulas administrativas
particulares que han de regir la misma, detallaran el funcionamiento y requisitos que ha de cumplir el
adjudicatario para llevar a cabo dicha explotacién, siempre de acuerdo con la legislacidn vigente y
conservando la Universidad de Cantabria los poderes de policia necesarios para asegurar el correcto
funcionamiento de los servicios y la capacidad de actuacion e intervencion si ello fuera necesario.

En cualquier caso, en esta fase no existe ningtin tipo de riesgo operativo ni tecnolégico distinto a los
habituales en un edificio dedicado a uso residencial. En la explotacion del edificio no existen procesos
productivos, ni aportacién de materias primas ni productos finales, por lo que no hay ningun riesgo
operativo adscrito a su funcicnamiento.

El concesionario tendrd la obligacién de redactar el correspondiente Estudio de Seguridad y Salud en la
elaboracion del Proyecto de Ejecucion que resulte adjudicado. Ello no obstante a continuacion, se presenta
la redaccién de un modelo de Estudio Basico de Seguridad y Salud para obras de construccién.

ESTUDIO BASICO, EN CUMPLIMIENTO DEL R.O. 1627/97 DE 24 DE OCTUBRE SOBRE DISPOSICIONES
MINIMAS DE SEGURIDAD Y SALUD EN LAS OBRAS DE CONSTRUCCION:

1.1 INTRODUCCION

1.2 PRINCIPIOS GENERALES APLICABLES DURANTE LA EJECUCION DE LA OBRA
1.3 IDENTIFICACION DE LOS RIESGOS

1.4 MEDIDAS DE PREVENCION Y PROTECCION

1.5 PRIMEROS AUXILIOS

1.1 INTRODUCCION

El presente Estudio Basico de Seguridad y Salud establece, durante la ejecucion de esta obra, las previsiones
respecto a la prevencién de riesgos de accidentes y enfermedades profesionales, asi como informacion util para
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efectuar en su dia, en las debidas condiciones de seguridad y salud, los previsibles trabajos posteriores de
mantenimiento.

Servird para proporcionar unas directrices basicas a la empresa constructora para llevar a cabo sus
obligaciones en el terreno de la prevencion de riesgos profesionales, facilitando su desarrollo, conforme al
Real Decreto 1627/1997 de 24 de octubre, por el que se establecen disposiciones minimas de seguridad y
salud en las obras de construccién.

En base al articulo 77, y en aplicacion de este Estudio Basico de Seguridad y Salud, el contratista debera
elaborar un Plan de Seguridad vy Salud en el Trabajo en el que se analicen, estudien, desarrollen y
complementen las previsiones contenidas en el presente documento.

El Plan de Seguridad y Salud debera ser aprobado antes del inicio de la obra por el Coordinador de
Seguridad y Salud durante la ejecucién de la obra o, cuando no exista Coordinador, por la Direccién
Facultativa. En el caso de obras de las Administraciones Publicas deberd someterse a la aprobacién de
dicha Administracidn.

Se recuerda la obligatoriedad de que en cada centro de trabajo exista un Libro de Incidencias para el
seguimiento del Plan. Cualquier anotacién que se realice en el Libro de Incidencias deberd ponerse en
conacimiento de laInspeccién de Trabajo y Seguridad Social en el plazo de 24 horas.

Asi mismo se recuerda que, segin el articulo 15° del Real Decreto, los contratistas y subcontratistas
deberan garantizar que los trabajadores reciban la informacion adecuada de todas las medidas de
seguridad y salud en la obra.

Antes del inicio de los trabajos el promotor deberd efectuar un aviso a la autoridad laboral competente,
segun modelo incluido en el anexo lll del Real Decreto.

La comunicacién de apertura del centro de trabajo a la autoridad laboral competente deberd ir
acompafiada del Plan de Seguridad y Salud.

El Coordinador de Seguridad y Salud durante la ejecucion de la obra o cualquier integrante de la Direccion
Facultativa, caso de apreciar un riesgo grave inminente para la seguridad de los trabajadores, podra
detener la obra parcial o totalmente, comunicandolo a Inspeccién de Trabajo y Seguridad Social, al
contratista, al subcontratista y a los representantes de los trabajadores.

Las responsabilidades de los coordinadores, de la Direccién Facultativa y del promotor no eximiran de sus
responsabilidades a los contratistas y subcontratistas (articulo 11°).

1.2 PRINCIPIOS GENERALES APLICABLES DURANTE LA EJECUCION DE LA OBRA

El articulo 1 O del R.D. 1627/1997 establece que se aplicaran los principios de accién preventiva
contenidos en el articulo 15° de la Ley de Prevencion de Riesgos Laborales (Ley 31/1995, de 8 de
noviembre) durante la ejecucién de la obray, en particular, en las siguientes actividades:

a) El mantenimiento de la obra en buen estado de orden y limpieza.

b) La eleccién del emplazamiento de los puestos y dreas de trabajo, teniendo en cuenta sus
condiciones de acceso y la determinacidn de las vias o zonas de desplazamiento o circulacidn.

¢} La manipulacién de los distintos materiales y fa utilizacién de los medios auxiliares.

d) El mantenimiento, el control previo a la puesta en servicio y el control periddico de las instalaciones
y dispositivos necesarios para la ejecucidon de la obra, con objeto de corregir los defectos que
pudieran afectar a la seguridad y salud de los trabajadores.

e) La delimitacion y el acondicionamiento de las zonas de almacenamiento y depdsito de los distintos
materiales, en particular si se trata de materias o sustancias peligrosas.
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f) Larecogida de los materiales peligrosos utilizados.

g) Elalmacenamiento y la eliminacion o evacuacién de residuos y escombros.

h) La adaptacién, en funcién de la evolucién de la obra, del periodo de tiempo efectivo que habra de
dedicarse a los distintos trabajos o fases de trabajo.

i) Lacooperacién entre los contratistas, subcontratistas y trabajadores auténomos.

j) Las interacciones e incompatibilidades con cualquier otro tipo de trabajo o actividad que se realice
en la obra o cerca del lugar de la obra.

Los principios de accidn preventiva establecidos en el articulo 15° de la Ley 31 /95 son los siguientes:

1. El empresario aplicara las medidas que integran el deber general de prevencidn, con arreglo a los
siguientes principios generales:

a) Evitar los riesgos

b) Evaluar los riesgos que no se puedan evitar

c) Combatir los riesgos en su origen

d) Adaptar el trabajo a la persona, en particular en lo que respecta a la concepcion de los puestos
de trabajo, asi como a la eleccion de los equipos y los métodos de trabajo y de produccidn, con
miras, en particular, a atenuar el trabajo mondtono y repetitivo y a reducir los efectos del
mismo en la salud

e) Tener en cuenta la evolucién de la técnica

f) Sustituir lo peligroso por lo que entrafie poco o ningun peligro

g) Planificar la prevencién, buscando un conjunto coherente que integre en ella la técnica, la
organizacién del trabajo y las condiciones de trabajo, las relaciones sociales y la influencia de los
factores ambientales en el trabajo

h) Adoptar medidas que antepongan la proteccidn colectiva a la individual

i) Dar las debidas instrucciones a los trabajadores.

2 El empresario tomard en consideracion las capacidades profesionales de los trabajadores en
materia de seguridad y de salud en el momento de encomendarles las tareas.

3 El empresario adoptara las medidas necesarias a fin de garantizar que solo los trabajadores que
hayan recibido informacion suficiente y adecuada puedan acceder a las zonas de riesgo grave y
especifico.

4 |a efectividad de las medidas preventivas debera prever las distracciones o imprudencias no
temerarias que pudiera cometer el trabajador. Para su adopcion se tendran en cuenta los riesgos
adicionales que pudieran implicar determinadas medidas preventivas, las cuales sélo podran
adoptarse cuando la magnitud de dichos riesgos sea sustancialmente inferior a la de los que se
pretende controlar y no existan alternativas mas seguras.

5 Podran concertar operaciones de seguro que tengan como fin garantizar como ambito de cobertura
la previsién de riesgos derivados del trabajo, la empresa respecto de sus trabajadores, los
trabajadares auténomos respecto a ellos mismos y las sociedades cooperativas respecto a los
socios, cuya actividad consista en la prestacion de su trabajo personal.

1.3 IDENTIFICACION DE LOS RIESGOS

Sin perjuicio de las disposiciones minimas de Seguridad y Salud aplicables a la obra establecidas en el
anexo |V del Real Decreto 1627/1997 de 24 de octubre, se enumeran a continuacion los riesgos
particulares de distintos trabajos de obra, considerando que algunos de ellos pueden darse durante todo
el proceso de ejecucion de la obra o bien ser aplicables a otros trabajos.

Deberd prestarse especial atencién a los riesgos mas usuales en las obras, como por ejemplo caidas,
cortes, quemaduras, erosiones y golpes, debiéndose adoptar en cada momento la postura mds idonea
segun el trabajo que se realice.

Ademds, habrd que tener en cuenta las posibles repercusiones en las estructuras de edificacién vecinas y
procurar minimizar en todo momento el riesgo de incendio.
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Asi mismo, los riesgos relacionados deberan tenerse en cuenta en los previsibles trabajos posteriores
(reparacién, mantenimiento...).

1.3.1 MEDIOS Y MAQUINARIA

- Atropellos, choques con otros vehiculos, cogidas

- Interferencias con instalaciones de suministro publico (agua, luz, gas...)
- Desplome y/o caida de maquinaria de obra (silos, grdas...)

- Riesgos derivados del funcionamiento de gruas

- Caida de la carga transportada

- Generacion excesiva de polvo 0 emanacién de gases tdxicos

- Caidas desde puntos altos y/o desde elementos provisionales de acceso (escaleras, plataformas)
- Golpes y tropiezos

- Caida de materiales, rebotes

- Ambiente excesivamente ruidoso

- Contactos eléctricos directos o indirectos

- Accidentes derivados de condiciones atmosféricas

1.3.2 TRABAJOS PREVIOS

- Interferencias con instalaciones de suministro publico (agua, luz, gas...)

- Caidas desde puntos altos y/o desde elementos provisionales de acceso {escaleras, plataformas...)
- Golpes y tropiezos

- Caida de materiales, rebotes

- Sobreesfuerzos por posturas incorrectas

- Vuelco de pilas de material

- Riesgos derivados del almacenaje de materiales (temperatura, humedad, reacciones quimicas)

1.3.3 DERRIBOS

-Interferencias con instalaciones de suministro publico (agua, luz, gas...)
- Generacién excesiva de polvo o emanacion de gases toxicos

- Proyeccién de particulas durante los trabajos

- Caidas desde puntos altos y/o desde elementos provisionales de acceso (escaleras, plataformas)
- Contactos con materiales agresivos

- Cortes y pinchazos

- Golpes y tropiezos

- Caida de materiales, rebotes

- Ambiente excesivamente ruidoso

- Fallos de la estructura

- Sohreesfuerzos por posturas incorrectas

- Acumulacion y bajada de escombros

1.3.4 MOVIMIENTOS DE TIERRAS Y EXCAVACIONES

-Interferencias con instalaciones de suministro publico (agua, luz, gas...)

- Generacién excesiva de polvo o emanacién de gases toxicos

- Caidas desde puntos altos y/o desde elementos provisionales de acceso (escaleras, plataformas)
- Golpes y tropiezos

- Desprendimiento y/o corrimiento de tierras y/o rocas

- Caida de materiales, rebotes

- Ambiente excesivamente ruidoso
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- Desplome y/o caida de las paredes de contencion, pozos y zanjas
- Desplome y/o caida de las edificaciones vecinas

- Accidentes derivados de condiciones atmosféricas

- Sobreesfuerzos por posturas incorrectas

1.3.5 OMIENTOS

- Interferencias con instalaciones de suministro publico (agua, luz, gas...)

- Proyeccion de particulas durante los trabajos

- Caidas desde puntos altos y/o desde elementos provisionales de acceso (escaleras, plataformas)
- Contactos con materiales agresivos

- Cortes y pinchazos

- Golpes y tropiezos

- Caida de materiales, rebotes

- Ambiente excesivamente ruidoso

- Desplome y/o caida de las paredes de contencion, pozos y zanjas

- Desplome y/o caida de las edificaciones vecinas

- Desprendimiento y/o corrimiento de tierras y/o rocas

- Contactos eléctricos directos e indirectos

- Sobreesfuerzos por posturas incorrectas

- Fallos de encofrados

- Generacién excesiva de polvo o emanacion de gases toxicos

- Vuelco de pilas de material

- Riesgos derivados del almacenaje de materiales (temperatura, humedad, reacciones quimicas)

1.3.6 ESTRUCTURA

- Interferencias con instalaciones de suministro publico (agua, luz, gas...)
~ - Proyeccion de particulas durante los trabajos
- Caidas desde puntos altos y/o desde elementos provisionales de acceso (escaleras, plataformas)
- Contactos con materiales agresivos
- Cortes y pinchazos
- Golpes y tropiezos
- Caida de materiales, rebotes
- Ambiente excesivamente ruidoso
- Contactos eléctricos directos e indirectos
- Sobreesfuerzos por posturas incorrectas
- Fallos de encofrados
- Generacién excesiva de polvo o emanacion de gases toxicos
- Vuelco de pilas de material
- Riesgos derivados del almacenaje de materiales (temperatura, humedad, reacciones quimicas)
- Riesgos derivados del acceso a las plantas
- Riesgos derivados de la subida y recepcién de materiales

1.3.7 ALBANILERIA

- Generacion excesiva de polvo o emanacion de gases toxicos

- Proyeccion de particulas durante los trabajos

- Caidas desde puntos altos y/o desde elementos provisionales de acceso (escaleras, plataformas)
- Contactos con materiales agresivos

- Cortes y pinchazos

- Golpes y tropiezos

- Caida de materiales, rebotes

- Ambiente excesivamente ruidoso

- Sobreesfuerzos por posturas incorrectas

- Vuelco de pilas de material
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- Riesgos derivados del almacenaje de materiales (temperatura, humedad, reacciones quimicas)

1.3.8 CUBIERTA

- Interferencias con instalaciones de suministro publico (agua, luz, gas...)

- Proyeccion de particulas durante los trabajos

- Caidas desde puntos altos y/o desde elementos provisionales de acceso (escaleras, plataformas)
- Contactos con materiales agresivos

- Cortes y pinchazos

- Golpes y tropiezos

- Caida de materiales, rebotes

- Ambiente excesivamente ruidoso

- Sobreesfuerzos por posturas incorrectas

- Generacidn excesiva de polvo o emanacién de gases toxicos

- Caidas de mastiles y antenas

- Vuelco de pilas de material

- Riesgos derivados del almacenaje de materiales (temperatura, humedad, reacciones quimicas)

1.3.9 REVESTIMIENTOS Y ACABADOS

- Generacidn excesiva de polvo o emanacién de gases tdxicos

- Prayeccion de particulas durante los trabajos

- Caidas desde puntos altos y/o desde elementos provisionales de acceso (escaleras, plataformas)
- Contactos con materiales agresivos

- Cortes y pinchazos

- Golpes y tropiezos

- Caida de materiales, rebotes

- Sobreesfuerzos por posturas incorrectas

- Vuelco de pilas de material

- Riesgos derivados del almacenaje de materiales (temperatura, humedad, reacciones quimicas)

1.3.10 INSTALACIONES

-Interferencias con instalaciones de suministro publico {agua, luz, gas...)

- Caidas desde puntos altos y/o desde elementos provisionales de acceso {escaleras, plataformas)
- Cortes y pinchazos

- Golpes y tropiezos

- Caida de materiales, rebotes

- Emanaciones de gases en aberturas de pozos negros

- Contactos eléctricos directos e indirectos

- Sobreesfuerzos por posturas incorrectas

- Caidas de mastiles y antenas

1.3.11 RELACION NO EXHAUSTIVA DE LOS TRABAJOS QUE IMPLICAN RIESGOS ESPECIALES {Anexo 11 del
R.D. 1627/1997)

1 Trabajos con riesgos especialmente graves de sepultamiento, hundimiento o caida de altura, por las
particulares caracteristicas de la actividad desarrollada, los procedimientos aplicados o el entorno
del puesto de trabajo

2 Trabajos en los que la exposicidn a agentes quimicos o bioldgicos suponga un riesgo de especial
gravedad, o para los que la vigilancia especifica de la salud de los trabajadores sea legalmente
exigible

3 Trabajos con exposicién a radiaciones ionizantes para los que la normativa especifica obliga a la
delimitacion de zonas controladas o vigiladas

4 Trabajos en la proximidad de lineas eléctricas de alta tension
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5 Trabajos que expongan a riesgo de ahogamiento por inmersion

6 Obras de excavacidn de tdneles, pozos y otros trabajos que supongan movimientos de tierra
subterraneos

7 Trabajos realizados en inmersién con equipo subacuatico

8 Trabajos realizados en cajones de aire comprimido

9 Trabajos que impliquen el uso de explosivos

10 Trabajos que requieran montar o desmontar elementos prefabricados pesados.

1.4 MEDIDAS DE PREVENCION Y PROTECCION

Como criterio general primaran las protecciones colectivas frente a las individuales. Ademas, tendran que
mantenerse en buen estado de conservacién los medios auxiliares, la maquinaria y las herramientas de
trabajo. Por otro lado, los medios de proteccién deberan estar homologados segtin la normativa vigente.

Las medidas relacionadas también deberdn tenerse en cuenta para los previsibles trabajos posteriores
(reparacion, mantenimiento...).

1.4.1 MEDIDAS DE PROTECCION COLECTIVA

- Organizacién y planificacion de los trabajos para evitar interferencias entre los distintos trabajos v
circulaciones dentro de la obra

- Sefializacion de las zonas de peligro

- Prever el sistema de circulacién de vehiculos y su sefializacion, tanto en el interior de [a obra como en
relacién a los viales exteriores

- Dejar una zona libre alrededor de la zona excavada para el paso de maquinaria

- Inmovilizacién de camiones mediante cufias y/o topes durante las tareas de carga y descarga

- Respetar las distancias de seguridad con las instalaciones existentes

- Los elementos de las instalaciones deben estar con sus protecciones aislantes

- Cimentacion correcta de la maquinaria de obra

- Montaje de graas realizado por una empresa especializada, con revisiones periddicas, control de la
carga maxima, delimitacion del radio de accidn, frenos, bloqueo, etc.

- Revisién periédica y mantenimiento de maquinaria y equipos de obra

- Sistema de riego que impida la emisién de palvo en gran cantidad

- Comprobacién de la adecuacion de las soluciones de ejecucion al estado real de los elementos
(subsuelo, edificaciones vecinas)

- Comprobacidén de apuntalamientos, condiciones de entibado y pantallas de proteccién de zanjas

- Utilizacién de pavimentos antideslizantes

- Colocacién de barandillas de proteccién en lugares con peligro de caida

- Colocacién de mallazos en agujeros horizontales

- Proteccién de agujeros y fachadas para evitar la caida de objetos (redes, lonas)

- Uso de canalizaciones para la evacuacion de escombros, correctamente instaladas

- Uso de escaleras de mano, plataformas de trabajo y andamios

- Colocacién de plataformas de recepcién de materiales en las plantas altas

1.4.2 MEDIDAS DE PROTECCION INDIVIDUAL

- Utilizacién de mascarillas y gafas homologadas contra el polvo y/o proyeccién de particulas

- Utilizacién de calzado de seguridad

- Utilizacién de casco homologado

- En todas las zonas elevadas en las que no existan sistemas fijos de proteccion deberan establecerse
puntos de anclaje seguros para poder sujetar el cinturén de seguridad homologado, cuya utilizacién
sera obligatoria.

- Utilizacién de guantes homologados para evitar el contacto directo con materiales agresivos y
minimizar el riesgo de cortes y pinchazos.

- Utilizacién de protectores auditivos homologados en ambientes excesivamente ruidosos

- Utilizacidn de mandiles
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- Sistemas de sujecidon permanente y de vigilancia por mas de un operario, en los trabajos con peligro
de intoxicacién. Utilizacion de equipos de suministro de aire

1.4.3 MEDIDAS DE PROTECCION A TERCEROS

- Vallado, sefializacién y alumbrado de la obra. En el caso de que el vallado invada la calzada debe
preverse un paso protegido para la circulacién de peatones. El vallado ha de impedir que personas
: ajenas a la obra puedan entrar en ella
- Prever el sistema de circulacién de vehiculos tanto en el interior de la obra como en relacion a los
viales exteriores
-Inmovilizacién de camiones mediante cufias y/o topes durante las tareas de carga y descarga
- Comprobacién de la adecuacion de las soluciones de ejecucion al estado real de los elementos
(subsuelo, edificaciones vecinas)
- Proteccion de huecos y fachadas para evitar |a caida de objetos (redes, lonas)

1.5 PRIMEROS AUXILIOS
Se dispondra de un botiquin cuyo contenido serd el especificado en la normativa vigente.

Se informara, al inicio de la obra, de la situacion de los distintos centros médicos a los que se debera
trasladar los accidentados. Es conveniente disponer en la obra, y en un lugar bien visible, de una lista con
los teléfonos y direcciones de los centros asignados para urgencias, ambulancias, taxis, etc. para garantizar
el rdpido traslado de los posibles accidentados.

Hay que considerar la importancia de la coordinacién durante la ejecucion de la obra en lo referente a
desvios de trafico y los correspondientes trastornos a viandantes y vehiculos.

Igualmente es necesario coordinar las actuaciones para permitir la posterior explotacion de las
e instalaciones pensando en la comodidad al usuario, acceso entre dependencias, zonas comunes, etc...

COSTE DE LA INVERSION/EXPLOTACION, FINANCIACION PROPUESTA

El concesionario debera financiar la totalidad de la inversidn.

El concesionario deberd confeccionar de acuerdo con su oferta, un plan economico-financiero que rija la
concesion.

El plan econdmico incluird entre otros los aspectos que le son propios, el sistema de tarifas aplicables, la
inversidn y costes de explotacion y obligaciones pago y gastos financieros, directos o indirectos estimados.

"Articulo 253. Financiacion de las obras. (TRLCSP)

1. Las obras publicas objeto de concesidn seran financiadas, total o parcialmente por el concesionario
que, en todo caso, asumird el riesgo en funcién de la inversién realizada.

2. Cuando existan razones de rentabilidad econdémica o social. o concurran singulares exigencias
derivadas del fin publico o interés general de la obra objeto de concesidn, la Administracion podra
también aportar recursos publicos para su financiacion, que adoptard la forma de financiacién conjunta
de la obra, mediante subvenciones o préstamos reintegrables, con o sin interés, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 240 y en esta seccidn, y de conformidad con las previsiones del
correspondiente pliego de cldusulas administrativas particulares, debiendo respetarse en todo caso el
principio de asuncion de riesgo por el concesionario,

3. La construccion de la obra puklica objeto de concesion podrd asimismo ser financiada con aportaciones
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de otras Administraciones Plblicas distintas a la concedente, en los términos que se contengan en el
correspondiente convenio, y con la financiacidon que pueda provenir de otros organismos nacionales o
internacionales.

Articulo 254. Aportaciones publicas a la construccion (TRLCSP).

1. Las Administraciones Ptblicas podran contribuir a la financiacién de la obra mediante aportaciones que
seran realizadas durante la fase de ejecucién de las obras, tal como dispone el articulo 240 de esta Ley,
una vez concluidas éstas o al término de la concesidn, y cuyo importe serd fijado en los pliegos de
condiciones correspondientes o por los licitadores en sus ofertas cuando asi se establezca en dichos
pliegos. En los dos dltimos supuestos, resultard de aplicacién la normativa sobre contratos de obra bajo
la modalidad de abono total, salvo en la posibilidad de fraccionar el abono.

2. Las aportaciones publicas a que se refiere el apartado anterior podran consistir en aportaciones no
dinerarias del 6rgano de contratacién o de cualquier otra Administracién con la que exista convenio al
efecto, de acuerdo con la valoracion de las mismas que se contenga en el pliego de clausulas
administrativas particulares.

Los bienes inmuebles que se entreguen al concesionario se integrarén en el patrimonio afecto a la
concesién, destinandose al uso previsto en el proyecto de la obra, y revertiran a la Administracién en el
momento de su extincion, debiendo respetarse, en todo caso, lo dispuesto en los planes de ordenacion
urbanistica o sectorial que les afecten.”

A continuacién se establece un esquema de distintos pardmetros generales de la Inversidn, costes de
explotacién y posible financiacion.

En este apartado se ha considerado obtencién de Ingresos de Explotacion, segun usos previstos,
previsiones de amortizacién en el plazo de la Concesién, asi como los rendimientos de la demanda de
utilizacién del proyecto.

Parametros Generales:

e Duracién Concesion: 40 afios.

e Tasalnflacién: 2%.

* Revisidn estimada de tarifas: 2% anual.

e Revision anual Coste Explotacién: 3,5% - 5%

« Afio estimativo de inicio de la fase de explotacién de la concesidn: 42 Trimestre 2016

e TipoInterés: Euribor + 2,5%

e Tasa de Descuento: 7% que obedece a la actual tasa de interés libre de riesgo de aproximadamente
un 4% mas una prima de riesgo asociada al proyecto de un 3%.

Inversién / Explotacién:
DATOS ECONOMICOS (IVA EXCLUIDO)
Plazo Estimado Edificacion Meses: 20 meses

COSTES ESTIMADOS DE OBRA Y EQUIPAMIENTO: 10.059.140 €

Coste estimado de OBra . 7.588.770 £
Coste proyecto ejecucion y estudio de seguridad ............c.oc 184,510 €
OB RS T E ON O v o s S i SR S RS E 556 354.100 €
Coste equipamiento Residencia 1.036.800 £
Otros costes (controles; S8guros,; ete.. ) wimnmmuinsmnmsssinsmm 106.230 €
Costes honaorarios técnicos: incluidos en direccién y coord.. seg.............. 178.550 £
LicenCia MUNICIPAl .c.vieceeieie ettt 510.170 €
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(0] (s 1 ols 14 o =13 OO 100.000 £

Reposicidn de mobiliario: 10 afios
Reposicion de instalaciones: 10 afios

COSTES ESTIMADQS DE EXPLOTACION (IVA NO INCLUIDO)

CONCEPTO Importe/afio
Gastos 0e PErSONG| ...ivsisermiminseissnerasenmsnresruisrsss isisssintansiessomindinistanba e shianids iradianivenans 216.638,00 €
EYITq1E: | [of = [RP————————" ... 48.810,94¢€
Gastos de mantenimiento 56.880,00 €
L D T S S T DS s o R T o s A P 158.000,00 €
OErOS BASLOS cromnessesmssrsssrsesssssssssnssserannsnsasssaarins sdsia ssRMEIEEN B AR B s SR B R 8 101.439,95 €
Canon de eXplotation .....occ e e 120.000,00 €

Total o 701.768,89 £

El concesionario se hace cargo de la financiacién de las inversiones, y de la explotacién de las instalaciones,
que se destinardn a los usos definidos en el proyecto. Los Gastos de Explotacién que se definen a
continuacién deben ser cubiertos con los Ingresos definidos en el proyecto.

El licitador, expondrd el método de financiacion que se proponga adoptar v justificard la procedencia de
los fondos necesarios. Podra, en particular, recurrir a la financiacién ajena y garantizar dicha financiacion
externa mediante hipoteca sobre el derecho real de la concesién en los términos expresados en los pliegos
que rijan la licitacion.

Gastos Explotacidn:

En los Gastos de Explotacién se contempla el mantenimiento de las instalaciones, suministros, personal
adscrito a la explotacion del proyecto, asi como el canon de la concesion. Se estima la contratacion de una
plantilla de 10 personas, seguros anuales de gran importancia en este tipo de proyectos, impuestos y
cualquier otro gasto devengado de la gestién y explotacién

La amortizacion de la inversidn de las obras (Edificacién), se estima para todo el periodo concesional 40 afios,
salvo en el caso de instalaciones y mobiliario que por sus caracteristicas especificas se plantea una amortizacion
entre 10 afios. Los gastos financieros, son los asociados a la financiacién del proyecto y por tanto su duracion es
la misma que la estipulada para la financiacién del proyecto. No se incluyen costes financieros, entre otros los
de explotacién, ya que éstos dependerdn del sistema de financiacién utilizado por el concesionario y las
condiciones vigentes en el momento, y estdn asociados directamente a la inversién realizada.

Ingresos Explotacion:
"Articulo 255. Retribucidn por la utilizacién de la obra. (TRLCSP)

1. El concesionario tendra derecho a percibir de los usuarios o de la Administracién una retribucién por la
utilizacién de la obra en la forma prevista en el pliego de cldusulas administrativas particulares y de
conformidad con lo establecido en este articulo.

2. Las tarifas que abonen los usuarios por la utilizacion de las obras publicas seran fijadas por el érgano de
contratacion en el acuerdo de adjudicacién. Las tarifas tendran el caracter de maximas y los

concesionarios podran aplicar tarifas inferiores cuando asi lo estimen conveniente.

3. Las tarifas serdn objeto de revisién de acuerdo con el procedimiento que determine el pliego de
cldusulas administrativas particulares

De conformidad con el articulo 131.1.c) 49, el plan econédmico-financiero de la concesién establecera la
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incidencia en las tarifas de los rendimientos de la demanda de utilizaciéon de la obra y, cuando exista,
de los beneficios derivados de la explotacién de la zona comercial, cuando no alcancen o cuando
superen, respectivamente, los niveles minimo y maximo que se consideren en la oferta.

La retribucion por la utilizacién de la obra podrd ser abonada por la Administracion teniendo en cuenta
su utilizacion y en la forma prevista en el pliego de clausulas administrativas particulares.

El concesionario se retribuird igualmente con los ingresos procedentes de la explotacién de la zona
comercial vinculada a la concesién, en el caso de existir ésta, segun lo establecido en el pliego de
cldusulas administrativas particulares.

El concesionario deberd separar contablemente los ingresos provenientes de las aportaciones publicas
y aquellos otros procedentes de las tarifas abonadas por los usuarios de la obra y, en su caso, los
procedentes de la explotacién de la zona comercial.

Articulo 256. Aportaciones publicas a la explotacién (TRLCSP)

"Las Administraciones Publicas podran otorgar al concesionario las siguientes aportaciones a fin de
garantizar la viabilidad econdmica de la explotacién de la obra:

a)

b)

Subvenciones, anticipos reintegrables, préstamos participativos, subordinados o de otra naturaleza,
aprobados por el érgano de contratacién para ser aportados desde el inicio de la explotacién de la obra
o en el transcurso de la misma cuando se prevea que vayan a resultar necesarios para garantizar la
viabilidad econdmico-financiera de la concesién. La devoluciéon de los préstamos y el pago de los
intereses devengados en su caso por los mismos se ajustaran a los términos previstos en la concesion.

Ayudas en los casos excepcionales en que, por razones de interés publico, resulte aconsejable la promocién de
la utilizacién de la obra publica antes de que su explotacion alcance el umbral minimo de rentabilidad.”

En este caso todos los ingresos vienen derivados de la explotacién del proyecto, es decir de las tarifas abonadas por
los usuarios al concesionario, es por tanto éste el que asume el riesgo de la obtencidn de Ingresos.

INGRESOS EXPLOTACION (IVA no incluido)

CONCEPTO Importe/afio
Ingresos residencia............. R T 1.156.095,00 €

Servicio de comedort ....ovvvereeeeenane

............................... 412.965,00 €

Prestacidn servicios complementarios de residencia ..o 27.136,50 €

Servicios de lavanderia * 22.752,00 £
Servicios de internet 4.384,50€

................................. 1.596.196,50 €

Alojamiento uso individual 100 90 90 75 75 460,00 € 690,00 € 372.600,00 € 129.375,00 € 501.975,00 €
Alojamiento uso doble 100 90 180 75 150 276,00 € 552,00€ 447.120,00 € 207.000,00 € 654.120,00 €
Comedor 300 D] 270 75 225 138,00 € 138,00 € 335.340,00 € 7762500 € 412.965,00 €
Lavanderfa 300 30 20 20 60 23,70 € 23,70 € 19.197,00 € 3.555,00€ 22.752,00 €
Internet 300 30 90 20 60 395¢€ 790€ 3.199,50 € 1.185,00 € 4.384,50 €

Ocupacion curso  Ocupacion época - : Sy S .
2 No de s Precio/mes curso Precio/mes época Previsidn ingresos Previsidn ingresos Total previsién
Tipo de servicio s académico estival Ao Ak : 2 2
habitaciones académico estival curso académico época estival ingresos

Porcentaje Plazas Porcentaje Plazas

TOTAL PREVISION DE INGRESOS DE EXPLOTACION 1.596.196,50 €

El servicio de comedor estard comprendido en la cuota mensual y se compondra de 3 servicios diarios (desayuno, almuerzo y
cena) cuyos horarios de servicios se fijan en las siguientes franjas horarias, entre las 07:00 a 09:45 para el desayuno, 12:30 a
15:45 para el almuerzo y 20:15 a 22:00 para la cena.

Los menus semanales deberian estar disponibles para los residentes con una semana de antelacién. El desayuno deberia
disponer de una variedad de embuditos, que deberdn acompafiarse de café, leche, infusiones, cacao, pan, mermelada y/o
mantequilla. Para los almuerzos y cenas, dos primeros platos, dos segundos platos y dos postres, a elegir uno de cada, que se
acompafiara de pan y una bebida. En el servicio de comedor no estaran comprendidos en ninglin caso otros métodos de dispensa
de alimentos o bebidas, que si podran existir en otros 3ambitos de la Residencia para atender las necesidades de los residentes

fuera de los horarios de comedor y en cualquier caso a su costa.
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2 gl servicio de lavanderia no estard asumido en el precio de la mensualidad y por tanto correrd por cuenta de los residentes, se

debera habilitar un servicio de lavanderia, preferiblemente en régimen de autoservicio.
La obtencidn de Ingresos se basa en una serie de hipotesis, como son:

- Precios unitarios previstos por habitacién estimando que de un total de 200, 100 lo serdn de uso
individual y 100 de uso doble, con una ratio de ocupacién de la residencia del 90 % durante el curso
académico (9 meses) y del 75 % durante la época estival (2,5 meses).

- ldéntica ratio del 90 % durante el curso académico (9 meses) y del 75 % durante la época estival (2,5 meses)
para el servicio de Comedor Universitario, y del 30 % durante el curso académico y 20 % durante la época
estival de otros servicios complementarios propios de un modelo de Colegio Mayor (lavanderia, intemet, etc...).

Financiacion Propuesta.

Como ya se ha expresado en el apartado Costes de la Inversion/Explotacion, serd concesionario quien
determine el modelo de financiacién al que acuda para ejecutar la obra y posterior explotacién, ya sea
financiacion propia, ajena o mixta

Equilibrio Econdmico de la concesién.
"Articulo 258. Mantenimiento del equilibrio econdmico del contrato. (TRLCSP)

1. El contrato de concesién de obras publicas deberda mantener su equilibrio econdmico en los términos
que fueron considerados para su adjudicacion, teniendo en cuenta el interés general y el interés del
concesionario, de conformidad con lo dispuesto en el apartado siguiente.

2. La Administracién deberd restablecer el equilibrio econémico del contrato, en beneficio de la parte que
corresponda, en los siguientes supuestos:

a) Cuando la Administracion modifique, por razones de interés publico, las condiciones de explotacion
de la obra.

b) Cuando causas de fuerza mayor o actuaciones de la Administracién determinaran de forma directa
la ruptura sustancial de la economia de la concesién. A estos efectos, se entenderd por causa de
fuerza mayor las enumeradas en el articulo 231.

¢) Cuando se produzcan los supuestos que se establezcan en el propio contrato para su revision, de
acuerdo con lo previsto en el apartado 42 de la letra c), y en la letra d) del articulo 131.1.

3. En los supuestos previstos en el apartado anterior, el restablecimiento del equilibrio econémico del
contrato se realizard mediante la adopcion de las medidas que en cada caso procedan. Estas medidas
podran consistir en la modificacién de las tarifas establecidas por la utilizacién de la obra, la reduccidn
del plazo concesional, y, en general, en cualquier modificacién de las clausulas de contenido econémico
incluidas en el contrato. Asimismo, en los casos previstos en el apartado 2.b), y siempre que la
retribucién del concesionario proviniere en mas de un 50 % de tarifas abonadas por los usuarios, podra
prorrogarse el plazo de la concesidn por un periodo que no exceda de un 15 % de su duracién inicial. En
el supuesto de fuerza mayor previsto en el apartado 2.b), la Administracién concedente asegurara los
rendimientos minimos acordados contrato siempre que aquella no impidiera por completo la

En Santander a 11 de abril de 2014
Vepe

L
José Luis Re%liastellanos

Jefe Servicio de Infraestructuras

Enrique Alonso Diaz
Gerente
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ANEXO 2: INFORMACION URBANISTICA

¥ AYUNTAMIENTO DE SANTANDER ) SERVICIO DE OBRAS

ESC 55512/12
INFORMACION URBANISTICA
UNIVERSIDAD DE CANTABRIA

En contestacion a su peticion de informe urbanistico de una finca situada en
la Avenida de los Castros, adjunto remito el informe emitido por el Servicio
Municipal de Arquitectura.

Lo que pongo en su conocimiento a los efectos oportunos.

Santander, 22 de enero de 2013

EL JEFE DEL SERVICIO DE OBRAS

P.D. DEL SECRETARIO GENERAL,

fep. - e

José Ramon de la Torre Valdés.

CARLOS DOOYO CANOQ (UNIVERSIDAD DE CANTABRIA)
AVENIDA DE LOS CASTROS S/N



UC

UNIVERSIDAD
DE CANTABRIA

SANTANDER
- 5614

SERVICIO DE ARQUITECTURA

D. CARLOS REOYO CANO
UNIVERSIDAD DE CANTABRIA

Informacion  urbanistica sobre la
parcela perteneciente al Catastro de Naturaleza
Urbana n® 5737601 VP3153F 0001XI.

Avenida de los Castros n® 55D

T
Tl i

Expte : 57.124/12

Examinada la solicitud de referencia y en relacion con la misma, de acuerdo con las
Ordenanzas y Normas Urbanisticas que le son de aplicacion, por este Servicio de Arquitectura,
se informa lo siguiente :

o

“Se solicita informe urbanistico de la parcela sita en la Avenida de los Castros n
55D, referencia n® 5737601 VP3I153F 0001XI del Catastro de Naturaleza Urbana.*

PRIMERO.- Que segiin el Plan General de Ordenacion Urbana de Santander vigente', la
parcela perteneciente al Catastro de Naturaleza Urbana n°® 5737601 VP3153F 0001XI, se
clasifica como Suelo Urbano Consolidado, calificada como Equipamiento Educativo, ED-
105.

En el listado de Equipamientos’ del Plan General vigente, el ED-105 se denomina
RESIDENCIA UNIVERSITARIA JUAN DE LA COSA. de Titularidad Publica, cuyas
condiciones son textualmente: “Ldificabilidad: 6.000 m2; retrangueo minimo a frente de
parcela: 8 mi.; vetranqueo minime a linderos: 6 m.; en lo restanie ordenanza AI. Se permite
expresamente la transformacion del wso a residencia para estudiantes en los términos

»

amparados por la normativa vigenie ™.

Lo que comunica a V.1. para su conocimiento y efectos oportunos.

Santander, 10 de Enero de 2.013.

ﬁE

EL ARQU[TECTO[“

| 6. 5 i 3 s B % 3 o
Aprobado definitivamente ¢l Plan General de Ordenacion Urbana de Santander por ln Comision Regional de Ordenacion del
Territorio v Urbanismo, en sesion de 17 de Septiembre de 2.012. (BOC Extraordinario de 29/09/2 012)

2 ge adjunta Listado de Equipamiento donde se localiza el equipamiento ED-105.

3 i i T - .

© Se adjunta la Ordenanza de Zona de Edificacion Abierta, donde consta la Ordenanza Al (Ordenanza de Zona de Edificacion
Abierta Intensiva).

ILMO. SR. ALCALDE (OBRAS) 1
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CAPITULO 2

UC

UNIVERSIDAD
DE CANTABRIA

ORDENANZA DE ZONA DEJEDIFICACION ABIERTA

Articulo 11.2.1 Definicién y ambito

1. Se er!tie_nde por zona de edificacion abierta los terrenos destinados por el Plan a la
construcc_:ton de bloques, o tonjuntos edificados, exentos, de varias plantas y en los
que domina el uso colectivo, residencial, o, en ocasiones no residencial.

2. Su &mbito es el grafiado en los Planos de Ordenacién con la letra A seguida de
una categoria o precedida de un codigo. ’

b

3. Son usos admisibles los de aparcamiehto, garaje, e infraestructura, incluidos los
de gasolinera y/o estacion de servicio, en parcela independiente, siempre que:

a)

b}

"¢

Se praduzca como resultado de estudio de detalle o plan especial que
abarque al menos la manzana completa.

Sea sin perjuicio de sus condicicnes de usos y de .las deméds
autorizaciones gue, en su ¢aso, se requieran.

En caso de garaies, que la calidad del disefio, composicién y materiales

- de estas edificaciones responda al de una edificacién singular con valor

arquitecténico, acorde al cardcter residencial de la zona, no admitiéndose
construcciones que por sus caracteristicas de disefio, composicién,
materiales y calidad constructiva, se asemeje a tipologias de nave o
edificios contendedores. Ademas para implantar dicho uso se exigird un
estudio sobre el trifico, pudiéndose denegar en caso de que la
interferencia pueda causar disfuncionalidades importantes al tréfico

peatonal y/o rodado.

4. A efectos de compatibilidad de usos individualizados en edificios con otro uso
compatible, se estard al régimen general del articulo 5.11.1.: y a efectos de sustitucion
de usos individualizados, al 5.11.2.
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