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ENUNCIADO

Trabajas en la oficina técnica de una empresa constructora con sede social en el litoral español. 
Tras un proceso de restructuración de la deuda la empresa ha quedado participada por unos socios particulares al 40% y un fondo de inversión al 60%. 
El fondo de inversión ha aportado una importante inyección de capital a la sociedad y ha establecido una nueva línea estratégica a desarrollar por la empresa en los próximos años consistente en acudir a Proyectos de Cooperación Pública – Privada en el sector de las infraestructuras, servicios y urbanismo (promoción de suelo). Para ello la empresa cuenta con el apoyo financiero de 3 bancos que han abierto una línea de crédito a la empresa de hasta 50 millones de Euros.
Una de las áreas prioritarias de la nueva fase empresarial es tomar posiciones en el sector de la náutica – recreativa y para ello han creado un departamento de Puertos y Obras Marítimas del que te han nombrado Director.
Una Autoridad Portuaria acaba de publicar en el B.O.E un concurso para la para Construcción y Explotación de un pequeño Puerto Deportivo en una de sus dársenas y el departamento de Contratación te ha hecho llegar el Pliego de Prescripciones Técnicas Particulares, el Pliego de Cláusulas Administrativas Particulares y el plano de zona de Ocupación.
La concesión demanial se regirá por el Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante y las principales características de la misma se detallan a continuación (extraídas de los documentos del concurso)
El ámbito de la Concesión es:
· Una superficie de lámina de agua de 4.707 m2. 
· Una superficie máxima de tierra de 151 m2. (Escaleras del muelle para acceso a la lámina de agua, necesarias para el cierre de la concesión definidas en el proyecto)
Las obras se realizarán con arreglo al proyecto que cada adjudicatario presente en la oferta. Si resultaseis adjudicatarios y el mismo tuviera carácter de básico, deberá ser completado por el proyecto de construcción. Los proyectos han de ser suscritos por profesional legalmente habilitado y visados por el colegio profesional correspondiente con indicación de fecha y número.
La ejecución de las obras deberá ajustarse al proyecto de construcción y se llevará a cabo bajo el exclusivo riesgo y responsabilidad del concesionario, que deberá designar, antes de la iniciación de las obras, como director de las mismas a un técnico competente, condición que se acreditará ante la Autoridad Portuaria, mediante el correspondiente certificado del colegio profesional.
Terminadas las obras, el concesionario solicitará por escrito de la Autoridad Portuaria el reconocimiento de las mismas, que se practicará por los servicios técnicos competentes de la Autoridad Portuaria con asistencia del concesionario, quien podrá acudir acompañado por técnico designado al efecto, levantándose plano y acta de reconocimiento final, que serán elevados al Director de la Autoridad Portuaria para su aprobación, si procede.
La garantía de construcción se devolverá al concesionario, a instancia de éste, una vez transcurrido un mes desde que haya sido aprobada el acta de reconocimiento final de las obras y siempre que se haya constituido la garantía de explotación.
El concesionario queda obligado a conservar las obras y dominio público concedido en perfecto estado de uso, limpieza, higiene y ornato, realizando a su cargo, las reparaciones ordinarias y extraordinarias que sean precisas.
El concesionario gestionará la concesión a su riesgo y ventura. En ningún caso, la Autoridad Portuaria será responsable de las obligaciones contraídas por el concesionario ni de los daños o perjuicios causados por éste a terceros. Todo el personal necesario para la explotación de la concesión será por cuenta y a cargo del concesionario. También serán a su cargo los gastos de suministro de electricidad, agua, teléfono, recogida de basuras, otros servicios necesarios para el desarrollo de la actividad y todos los gastos que ésta ocasione. Igualmente, será a cuenta del concesionario la contratación de aquellos suministros, las acometidas y el pago de los tributos correspondientes.
El concesionario suscribirá los seguros que sean obligatorios para el ejercicio de su actividad, de acuerdo con su oferta y respetando el mínimo exigido en las bases del concurso. El concesionario deberá presentar a la Autoridad Portuaria copia de la póliza contratada junto con los justificantes de pago de los recibos de prima que correspondan, así como las actualizaciones que se produzcan. 
Los principales datos económicos de la licitación son los siguientes
Valor del Terreno aprobado por la AP:		99.44 €/m2 (superficie de tierra)
						19.96 €/m2 (superficie de lámina de agua)
Gravamen a efectos de la Tasa de Ocupación	5,50%
Tasa de Ocupación	Gravamen x Valor del Terreno		
Tasa de Actividad:	2% del Volumen de Negocio de cada año (con un mínimo de 80,000 €/año) que no superará el 20% de la Tasa de Ocupación resultante.
Inversión Mínima Comprometida		175,000 €			
Plazo Máximo de la Concesión: 			20 años (a ajustar conforme tabla adjunta)
	[image: ]
Plazo Máximo de Construcción			1 año (proyectos y obras terminados en el primer año)
Fianza Provisional de construcción		2% de la inversión comprometida 
(se devuelve el 2º año al finalizar las obra y constituir la de explotación)
Fianza de Explotación				60,000 € 
(se devuelve el 31 diciembre del último año)

[bookmark: _GoBack]Tu director General te ha pedido que hagas una primera evaluación rápida del proyecto y que calcules el Valor Presente Neto de la Inversión, considerando una Tasa de Descuento del 10% y que proporciones la Tasa Interna de Retorno de la Inversión comprobando si la misma cumple con el objetivo de rentabilidad de los analistas que es del 8% para este tipo de proyectos. 
Al objeto de hacer dicha evaluación has consensuado con él utilizar el siguiente caso Base en base a vuestra experiencia en proyectos anteriores: 
Costes del Proyecto Básico y preparación de la oferta			                         12,000 €
Costes del Proyecto Constructivo					                         60,000 €
Costes de Construcción			               El  Consejo no quiere invertir más de 375,000 €
Número de Atraques 							   	                  270
Evolución de la demanda      		             70% el primer año incrementándose 10% cada año 
Ingresos de Explotación	(incluyendo atraque y suministros)	               750 €/embarcación/año
Costes de Explotación (personal, suministros,…)					120,000 €/año
Costes de Mantenimiento					1,5% del valor de las obras al año	
Costes de Seguros							                  6,000 €/año
Valor Residual de la Inversión: 							                  0 €
(Inversión revierte a la admistración al final del plazo de la concesión)
En este primer tanteo se obviarán los incrementos de precios (tanto del lado de ingresos como de gastos y los impuestos)
El plazo de presentación de ofertas es el 20/03/2021, así que tenéis poco tiempo para preparar la oferta. Debes presentar el estudio económico antes de las 12:00 horas de ese día en base a estos datos y utilizando la plantilla que se adjunta. 
La debes remitir al siguiente correo electrónico i.delapena@upm.es
Adicionalmente tienes que contestar a las preguntas que te ha formulado uno de los miembros del Consejo de Administración con, a la vista de sus preguntas, limitados conocimientos de Colaboraciones Público – Privados.
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Preguntas del Miembro del Consejo de Administración

1.- ¿Está actuación entra dentro de la línea estratégica Cooperación Pública – Privada y bajo que modalidad contractual? (justifica la respuesta).
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

2.- Queremos a convocar una reunión a la que asistan el departamento legal, el económico financiero y el departamento técnico. El objetivo es evaluar los riesgos de este proyecto en cada una de sus fases y ver como deberíamos considerarlos en el estudio y quien se debería encargar de gestionarlos. ¿Podrías hacer un listado con cinco de los más relevantes y como proponemos considerarlos en tus estudios? (justifica la respuesta)
1.- __________________________________________________________________________________
2.- __________________________________________________________________________________
3.- __________________________________________________________________________________ 
4.- __________________________________________________________________________________ 
5.-__________________________________________________________________________________ 

3.- ¿Puedes enumerar tres aspectos que podamos mejorar en nuestra en relación a los indicados por la Administración y que hagan nuestra oferta más atractiva con más posibilidades de ganar el concurso?
1.- __________________________________________________________________________________
2.- __________________________________________________________________________________
3.- __________________________________________________________________________________ 
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3.2. Plazo de ejecucién de las obras

€l plazo méximo de ejecucién de las obras sera el propuesto por el licitador en su oferta, no pudiendo
superar los seis (6) meses a contar desde la fecha de inicio de éstas. Salvo que, por causas debidamente
justificadas, se apruebe la correspondiente prorroga por la APFSC.

BASE 4. TASAS

El titular de la concesién de acuerdo con lo establecido en el TRLPEMM abonara, por adelantado, contra
la correspondiente liquidacion, a la APFSC, el importe correspondiente a las siguientes tasas (afio 2019)
1) Tasa de ocupacién:
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