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1. INTRODUCCION

El Instituto de Turismo de Espafa, en adelante TURESPANA, es un organismo publico adscrito al
Ministerio de Industria, Comercio y Turismo a través de la Secretaria de Estado de Turismo.
TURESPANA se propone rehabilitar el llamado Palacio de Congresos de Madrid situado en el Paseo de
la Castellana, para que se retomen sus actividades paralizadas desde el ano 2012 debido a la
situacion de sus instalaciones, y para que posteriormente se explote bajo el régimen de un contrato
de concesion de obras acorde al articulo 14 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del
Sector Publico, por la que se transponen al ordenamiento juridico espanol las Directivas del
Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014, en
adelante, LCSP.

Para la realizacion de estos trabajos, de acuerdo con el informe del Servicio Juridico del Ministerio

de Industria, Comercio y Turismo de 29 de marzo de 2015, se ha optado por la concesion de obras.

Es por ello que, en cumplimiento de lo estipulado en el articulo 247 de la LCSP, es necesaria la

redaccion de un Estudio de Viabilidad de la Obra.
1.1 ANTECEDENTES

El Palacio de Congresos de Madrid se construyo en el periodo 1964-1970, segin proyecto del

arquitecto Pablo Pintado y Riba y se inauguré en junio de 1970.

El conjunto de edificios del Palacio esta construido en la parcela delimitada por las siguientes
calles: al este con el Paseo de la Castellana a la altura del nimero 99, al sur con la Plaza de Joan
Mird en su totalidad, al oeste con la Calle del Poeta Maragall a la altura del nimero 1, y al norte

con la Plaza de Manolete.

Cartografia municipal 2013 visualizador de urbanismo del Ayuntamiento de Madrid
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El conjunto se compone de tres edificios y un aparcamiento subterraneo debajo de la plaza Joan

Miro, teniendo una edificabilidad, descontando la superficie no computable, de 39.812,36 m2.

Cartografia municipal 2013 visualizador de urbanismo del Ayuntamiento de Madrid

El edificio principal (edificio A) tiene 6 plantas y coronacion a 22 m. y contiene como elementos
principales el vestibulo de acceso y los dos auditorios. El edificio secundario o cuerpo sureste
(edificio B), esquina al Paseo de la Castellana con la Plaza Joan Miro, tiene 3 plantas y coronacion a
12,60 m. El edificio C o cuerpo noreste (oficinas de administracion del Palacio en el lateral del

Paseo de la Castellana) tiene 3 plantas.
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En 1980 se instalo en el frontispicio de la fachada principal el mural ceramico disefiado por Joan

Miro.

Fotografia del mural ceramico disefnado por Joan Miro

Por otra parte, con motivo de la Presidencia de la Union Europea para el primer semestre del 1988,
se ejecuta una intervencion significativa consistente en la remodelacion parcial y rehabilitacion del
edificio. Dichas obras afectaron fundamentalmente al vestibulo principal y a la planta segunda del

denominado edificio B.

El 15 de marzo de 1995, se produjo un grave incendio que caus6 el derrumbamiento de uno de los

auditorios, el auditorio B y de determinadas dependencias ubicadas en la fachada norte.

Como consecuencia del siniestro, se acometen las obras imprescindibles para permitir el
funcionamiento del resto del edificio no siniestrado. Se llevaron a cabo actuaciones parciales de
demolicion y desescombro y el cerramiento provisional y acondicionamiento del auditorio no
incendiado, sin acometer la reconstruccion del auditorio incendiado ni la del resto de los espacios
afectados, zona que en la actualidad sigue diafana y sin uso. Asi de los 39.812,36 m? del edificio
original, aproximadamente 33.000 m? volvieron a estar en uso y 6.000 m2 corresponden a la zona

siniestrada.

El edificio del aparcamiento subterraneo, que no fue afectado por el incendio de 1995, continué en
uso. Entre los anos 2001 y 2004 se puso de manifiesto la existencia de deficiencias y desperfectos
varios en el aparcamiento, por lo que se realizaron las obras necesarias y la adaptacion a la
normativa. Las distintas actuaciones finalizaron en 2009 por lo que el aparcamiento esta

actualmente en funcionamiento, siendo explotado directamente por Turespana.



ESTUDIO DE VIABILIDAD PARA LA REHABILITACION Y POSTERIOR EXPLOTACION DEL PALACIO DE CONGRESOS DE MADRID EN REGIMEN DE
CONTRATO DE CONCESION DE OBRAS Pag. 8

Distribucion de espacios por planta. Fuente: www.palaciocongresosmadrid Ao 2009
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En 2012 se requirié un informe técnico para conocer el estado del inmueble, y éste concluyo que el
mismo no cumplia la normativa vigente y que, por tanto, no garantizaba la seguridad de las

personas y de los bienes.

Como consecuencia de todo lo anterior se decidio la suspension inmediata de las actividades del
Palacio de Congresos de Madrid mediante la Resolucion de la Presidencia del Instituto de Turismo de
Espafia de 21 de diciembre de 2012 por la cual se suspendian temporalmente las actividades
comerciales del Palacio de Congresos de Madrid. Las obras necesarias para el cumplimiento de la
normativa eran de tal envergadura que precisaban una inversion que Turespafa no estaba en
condiciones de acometer, por lo que la suspension temporal se convirtid en indefinida hasta que no

se cumpliesen las normas de seguridad, mediante otra resolucion de 10 de octubre de 2013.

Se considera que la manera idonea de acometer la inversion necesaria para devolver al edificio las
condiciones de seguridad necesarias y cumplir la normativa vigente, es a través de la gestion de la
actividad por un operador privado que pudiera realizar dicha inversion como parte del contrato de

concesion pertinente.

Turespaia ha decidido llevar a cabo una licitacion de la concesion a terceros de la gestion del
Palacio de Congresos de Madrid en condiciones de igualdad y libre concurrencia por lo que solicitd
informe a la Abogacia del Estado del entonces Ministerio de Industria, Energia y Turismo. En dicho
informe de 29 de marzo de 2015 se considerd que la figura mas adecuada era la de concesion de
obra publica. Posteriormente la LCSP se reformd en 2017 para adaptarse a varias Directivas del
Parlamento Europeo y del Consejo, pasando este contrato a denominarse simplemente “contrato de

concesion de obra”.

Asimismo, el 18 de junio 2015 Turespana encargd a Tecnologias y Servicios Agrarios, S.A., S.M.E.,
M.P. (en adelante Tragsatec) la realizacion del estudio de viabilidad para la rehabilitacion y
explotacion del Palacio de Congresos de Madrid en régimen de contrato de concesion de obra
publica. Con caracter previo, se habia aprobado por el Ayuntamiento de Madrid, el Plan Especial
para el Palacio de Congresos de Madrid, con tres objetivos: recalificar el inmueble como
Equipamiento Cultural Singular, fijar el régimen de compatibilidad de usos -superando para usos

terciarios el limite del 25% sobre el total- y establecer el régimen de obras.

El estudio de viabilidad entregado establecio los posibles usos para el Palacio de Congresos de
Madrid:

e Actividad de congresos y convenciones
e Actividad hotelera

e Actividad comercial-ocio

Finalmente, el Acuerdo del Ayuntamiento de Madrid de 28 de abril de 2015, que aprueba el Plan

Especial para el Palacio de Congresos de Madrid fue impugnado ante la Jurisdiccién Contencioso-
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Administrativa y anulado parcialmente mediante sentencia del Tribunal Superior de Justicia de
Madrid, que estimo en parte las pretensiones de los recurrentes, aunque mantuvo el volumen

edificable consolidado.

Se plantea ahora la reapertura del Palacio como recinto de congresos y exposiciones mediante un

contrato de concesion de obras y posterior explotacion de su actividad.

Para ello, es preciso llevar a cabo un nuevo estudio de viabilidad previo a la realizacion de un
contrato de concesion de obras conforme al articulo 247 de la LCSP. Ademas, es preciso analizar
dicha viabilidad teniendo en cuenta que el edificio albergara también a la Organizacion Mundial del
Turismo (en adelante OMT), Unica agencia especializada del sistema de Naciones Unidas con sede en

Espana.

De acuerdo con lo anterior, el objeto de este informe es la adaptacion del estudio de viabilidad
para la rehabilitacion y explotacion en régimen de concesion de obras, del Palacio de Congresos de

Madrid, para dar cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 247 de la LCSP.

El estudio de viabilidad contendra todos los puntos descritos en el apartado 2 del citado articulo, no

incluyendo actividades de apoyo en el tramite de Informacién Publica.

Es objeto de este estudio de viabilidad la parcela catastral 1485401VK4718E0001DB, finca registral
34711 y la parcela catastral 1485414VK4718E0001AB, finca registral 37969.

1.2 OBJETIVOS DEL ESTUDIO

Proporcionar a la administracion contratante o concedente y a la iniciativa privada potencialmente
interesada en participar en el proceso de licitacion que se origine, una vision general de los
aspectos técnicos, econdomicos y financieros mas significativos del proyecto de concesion de obras

de rehabilitacion del Palacio de Congresos de Madrid.
De manera pormenorizada, comprende los siguientes objetivos:

e Conocimiento y determinacion de las condiciones de viabilidad del modelo de concesion
propuesto para la materializacion y explotacion de la obra publica.

e Estimacion de las necesidades de financiacion privada.

e Garantia de la orientacién al mercado.

e Transferencia adecuada de los riesgos del proyecto hacia la iniciativa privada atendiendo a
dos criterios fundamentalmente: riesgo de construccion y de explotacion.

e Elaboracion del modelo de viabilidad economico-financiera del proyecto que comprende los
siguientes elementos:

o Confeccion de los estados financieros del ano tipo: Cuentas de ingresos y gastos y

Estados de Flujos de Caja.
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o Determinacion de necesidades de financiacion y capacidad de endeudamiento. La
estimacion de inversiones y de los flujos de caja antes de financiacion determinaran
las necesidades de recursos del proyecto.

o Calculo de los indicadores esenciales del proyecto y estimacion de rentabilidades:
TIR (tasa interna de retorno) del proyecto, VAN (valor actual neto) del proyecto
sobre inversion inicial e IR (indice de rentabilidad del proyecto).

e Aportacion de la mayor transparencia de cara a los posibles operadores privados.
e Proposicion para el traslado, de todas estas consideraciones, a las futuras clausulas
administrativas y prescripciones técnicas, asi como a los mecanismos de retribucion, si los

hubiera, que se definan en ellos.

1.3 CONTENIDO

La adaptacion del Estudio de Viabilidad esta orientada a analizar la viabilidad de la rehabilitacion y
posterior explotacion en régimen de concesion de obras del Palacio de Congresos de Madrid,
ajustandose a lo dispuesto en el articulo 247 de la LCSP. El estudio contendra, al menos, los datos,

analisis, informes o estudios establecidos en el citado articulo, tal como se concreta a continuacion:
a) Finalidad vy justificacién de las obras, asi como definicidn de sus caracteristicas esenciales.

b) Justificacién de las ventajas cuantitativas y cualitativas que aconsejan la utilizacién del contrato
de concesion de obras frente a otros tipos contractuales, con indicacion de los niveles de calidad
que resulta necesario cumplir, la estructura administrativa necesaria para verificar la prestacion,

asi como las variables en relacion con el impacto de la concesion en la estabilidad presupuestaria.

¢) Previsiones sobre la demanda de uso e incidencia econémica y social de las obras en su drea de

influencia y sobre la rentabilidad de la concesion.

d) Valoracion de los datos e informes existentes que hagan referencia al planeamiento sectorial,

territorial o urbanistico.

e) Estudio de impacto ambiental cuando este sea preceptivo de acuerdo con la legislacién vigente.
En los restantes casos, un andlisis ambiental de las alternativas y las correspondientes medidas

correctoras y protectoras necesarias.

f) Justificacion de la solucién elegida, indicando, entre las alternativas consideradas si se tratara

de infraestructuras viarias o lineales, las caracteristicas de su trazado.
g) Riesgos operativos y tecnoldgicos en la construccion y explotacioén de las obras.

h) Coste de la inversion a realizar, asi como el sistema de financiacion propuesto para la

construccion de las obras con la justificacién, asimismo, de la procedencia de esta.
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i) Estudio de seguridad y salud o, en su caso, estudio bdsico de seguridad y salud, en los términos

previstos en las disposiciones minimas de seguridad y salud en obras de construccion.

j) El valor actual neto de todas las inversiones, costes e ingresos del concesionario, a efectos de la
evaluacion del riesgo operacional, asi como los criterios que sean precisos para valorar la tasa de

descuento.

k) Existencia de una posible ayuda de Estado y compatibilidad de la misma con el Tratado de
Funcionamiento de la Unién Europea, en los casos en que para la viabilidad de la concesion se

contemplen ayudas a la construccién o explotacién de la misma.

1.4 OBJETIVOS DEL FUTURO CONTRATO DE CONCESION DE OBRAS

De manera general, se incluyen a continuacion los principales objetivos del futuro contrato de

concesion para la rehabilitacion del Palacio de Congresos de Madrid.

e Posibilitar la financiacion privada y fuera de balance de la rehabilitacion de la
infraestructura evitando su impacto en las cuentas publicas de la Administracion del Estado

e Asegurar una conservacion y explotacion adecuadas durante el periodo concesional, al
transferir de forma mayoritaria los riesgos de construccion y explotacion (disponibilidad) a
la iniciativa privada a cambio de un canon por prestacion de servicio, en aras de la
eficiencia econdmica y la creacion de valor para la Administracion

e Mejorar el rendimiento de los recursos publicos, gracias a la eficiencia que supone el
aprovechamiento del sector privado en el desarrollo, construccion y gestion de
infraestructuras a largo plazo, y en las relaciones con el mercado financiero

e Adelantar la ejecucion y posterior explotacion del Palacio, anticipando asi los beneficios
directos e indirectos asociados a la misma, evitando a la Administracion Plblica la ingente
inversion necesaria para revitalizar el Palacio y su adaptacion a la normativa vigente,

asegurando la viabilidad econémica del proyecto

1.5 INFORMACION UTILIZADA

El analisis de viabilidad econdomico-financiera se ha realizado sobre la base de la siguiente

informacion:

e Analisis y estudio de situacion del cumplimiento de la normativa basica en materia de
seguridad y autoproteccion del Palacio de Congresos de Madrid, redactado por Grahen
Ingenieros, S.L.

e Palacio de Congresos de Madrid: Asistencia técnica para la redaccién de un estudio para la
modernizacién y adaptacion a la normativa vigente y estimacion econémica, redactado por

Prointec
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e Memoria Técnica sobre la redaccion de un Estudio de Viabilidad para la rehabilitacion y
explotacion en régimen de concesion del Palacio de Congresos de Madrid (Turespaia)

e Plan Especial para el inmueble ubicado en Madrid, Paseo de la Castellana, 97-99, Palacio de
Congresos de Madrid

e Informe del Servicio Juridico del Ministerio de Industria, Comercio y Turismo de 29 de marzo
de 2015

e Sentencia 675/2016 de 3 de octubre de 2016 del TSJ de Madrid

e RESUMEN: Plan Especial para el Palacio de Congresos de Madrid sito en la Plaza de la
Castellana n° 97 y 99: Impugnacion indirecta de Estudio de Detalle. Desviacion procesal.
Desviacion de poder. Catalogacion de edificios. lus variandi.

e Extracto de informe sobre la propuesta de remodelacion del Edificio B del Palacio de
Congresos de Madrid para Sede de la Organizacion Mundial del Turismo

e Planos de planta en formato CAD

e La Sede de la OMT y Casa de Naciones Unidas en Espaia: Requerimientos Técnicos (ISDEFE)
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2. FINALIDAD Y JUSTIFICACION DE LA OBRA. DEFINICION DE SUS CARACTERISTICAS
ESENCIALES

Dado el régimen de proteccion del edificio y el tipo de obras/grado de intervencion que regula el
Estudio de Detalle, se ha establecido una estrategia de ejecucion, tanto por la profundidad y
complejidad de cada tipo de obra como por el orden y simultaneidad de los trabajos, que se explica

en los siguientes apartados.

Asimismo, como factores decisivos, tanto en el orden de ejecucion como en el coste asociado,
figura la adaptacion a Normativa de las actuales instalaciones del Palacio, asi como la distribucion y
dimensiones de cada elemento del programa. Para ello, se han tenido en cuenta las consideraciones

que se reflejan en los siguientes informes:

e Analisis y estudio de situacion del cumplimiento de la normativa basica en materia de
seguridad y autoproteccion del Palacio de Congresos de Madrid, redactado por Grahen
Ingenieros, S.L.

e Palacio de Congresos de Madrid: Asistencia técnica para la redaccion de un estudio para la
modernizacion y adaptacion a la normativa vigente y estimacion econémica, redactado por

Prointec

PROCESO DE EJECUCION DE OBRA

i. La ejecucion de la obra se estructura en una fase principal.
ii. La obra se acomete desde dos frentes que se pueden iniciar simultaneamente:

a. La reconstruccion de la zona siniestrada (zonas noroeste, noreste y suroeste) y las
superficies bajo rasante (todas las zonas), se lleva a cabo desde el patio existente
con acceso desde el Paseo de la Castellana (zona noreste).

b. La rehabilitacion del edificio principal de congresos en sus plantas sobre rasante
(zona suroeste), se acomete desde el acceso mas proximo a la esquina suroeste y
desde la calle Del Poeta Joan Maragall.

iii. Desde el patio de la zona noreste se iniciara:

a. La demolicion parcial del edificio de convenciones y exposiciones (zona sureste),
conservando las fachadas del mismo a la Plaza de Joan Miré y al Paseo de la
Castellana. La demolicion alcanzara el nivel de sotano -1 y se abrira paso desde la
excavacion al mismo nivel bajo el Palacio.

b. La demolicion de las plantas bajo rasante de la zona siniestrada (zona noroeste) de
cara a reconfigurar la cimentacion para la reconstruccion de esa parte del edificio.
De este modo se tendra un acceso adicional a las plantas bajo rasante en zona

suroeste, para su remodelacién y adaptacion a los nuevos usos.
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iv. Se acometera simultaneamente la demolicion de los elementos de arquitectura e
instalaciones que incumplen codigo técnico en la zona suroeste. Esta demolicion, por ser
controlada dentro de espacio protegido, tendra una duracion similar a la que se realiza en
las zonas sureste y noroeste, lo que permite coordinar el inicio de los trabajos de
construccion.

V. A continuacion de las demoliciones se acometera la reconstruccion de las plantas bajo
rasante demolidas al objeto de tener una plataforma de trabajo a rasante en toda la obra.

vi. Con la obra hasta nivel sobre rasante, se iniciaran de forma continuada hasta su finalizacion
todos los trabajos de construccion en zonas noreste, suroeste y sureste, manteniendo la
zona noreste como zona de acceso y gestion de obra.

vii. Finalizadas las tres zonas anteriores, se procedera a la recuperacion de la zona noreste en

los usos de zona ajardinada, cafeteria y zona de gerencia definidos.
La duracion total de las obras se estima en 36 meses.
UNIDADES DE EJECUCION

En la estimacion de valores de construccion se han considerado las siguientes unidades de ejecucion

globales:

1. Remodelacion completa de las plantas sotano -1 y semisotano bajo el edificio principal de
congresos (zonas noroeste y suroeste) y adecuacion de su arquitectura e instalaciones al
Codigo Técnico de la Edificacion, segin informes técnicos de las empresas Grahen
Ingenieros, S.L. y Prointec, asi como el desarrollo de un aparcamiento.

2. Demolicion de las plantas s6tano -1 y semisotano, bajo el edificio de convenciones vy
exposiciones (zona sureste), por la necesidad de ejecucion de ampliacion de parking, y
posterior construccion como parte del edificio adaptada a los usos de programa asignados.
No se considera la ejecucion de niveles inferiores a la planta sétano -1, por lo que la
excavacion se supedita a conseguir el fondo de trabajo y apoyo de la nueva cimentacion
necesaria.

3. Restauracion de los elementos de arquitectura e instalaciones de los elementos y espacios
protegidos en el edificio de congresos (plantas 1 a 4 de la zona suroeste) para adecuacion a
Codigo Técnico, segin informes técnicos de las empresas Grahen Ingenieros, S.L. y Prointec.
Las modificaciones se limitaran a la adaptacion normativa, manteniendo configuracion,

superficies, volumetria y acabados originales.
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4. Demolicion de las plantas 1 y 2 del edificio de exposiciones y convenciones (zona sureste),
para su posterior construccion como parte del nuevo edificio adaptada a los usos de
programa asignados. Considera el mantenimiento en configuracion y volumetria de las
fachadas originales del edifico de convenciones existente a la plaza Joan Mir6 y Paseo de la
Castellana.

5. Reconstruccion de la zona siniestrada en 1995 en el edificio de congresos (zona noroeste)
manteniendo volumetria original, adaptada en su configuracion interior a los parametros de
edificabilidad permitidos y a los nuevos usos de programa asignados.

6. Remodelacion de la plaza Joan Mir6 sobre la avenida General Peron, para su adaptacion a
las necesidades de acceso y conexion con la ciudad generadas por el programa de desarrollo
definido.

7. Restauracion y consolidacion en su ubicacion actual del mural ceramico existente en la
fachada principal sobre la plaza Joan Miré.

8. Demolicion parcial de la zona noreste (patio y zona de cafeteria y oficinas de gerencia del
Palacio) para su uso como zona de acceso, logistica y gestion de obras, para su posterior
reconstruccion en configuracion, superficie y volumetria permitidos y adaptados a los

nuevos usos de programa asignados. La necesidad de una demolicion total se determinara en

funcion del proyecto definitivo redactado.
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3. JUSTIFICACION DE LAS VENTAJAS CUANTITATIVAS Y CUALITATIVAS QUE
ACONSEJAN LA UTILIZACION DEL CONTRATO DE CONCESION DE OBRAS FRENTE A
OTROS TIPOS CONTRACTUALES. NIVELES DE CALIDAD. ESTRUCTURA
ADMINISTRATIVA. IMPACTO DE LA CONCESION EN LA ESTABILIDAD
PRESUPUESTARIA

Tal y como se menciona en la Introduccion de este estudio de viabilidad (Punto 1.), Turespafia
estima que el recurso al contrato de concesion de obras como formula de colaboracion publico-
privada debe configurarse como un instrumento que permita compatibilizar el impulso al desarrollo
econémico y social por parte del sector publico, con la necesaria austeridad de las cuentas de las
Administraciones Publicas, determinada por el Pacto de Estabilidad y Crecimiento, de obligado
cumplimiento por parte de los Estados Miembros de la Union Europea, asi como por la Ley General

de Estabilidad Presupuestaria en el contexto estatal.

La mejora en la gestion que se puede atribuir a los usos e iniciativa privada y a la gestion
continuada e integral de la infraestructura, incentivadas ambas por la efectiva y mayoritaria
transferencia de riesgos y recompensas al concesionario, constituye una de las caracteristicas

basicas del esquema de concesion que se pretende impulsar para el desarrollo del Contrato.

Se considera que la gestion del palacio de Congresos de Madrid sobre la base de un contrato a largo
plazo, que unido a la transferencia de riesgos y responsabilidades a la iniciativa privada conllevara
una mayor eficiencia en la construccion, explotacion y mantenimiento del Palacio. Esta mayor
eficiencia redundara en menores costes (de inversion, explotacion, etc.) que compensaran el
sobrecoste originado por los capitales ajenos que financiaran la reconstruccion y puesta en
funcionamiento del Palacio, produciéndose de esta manera un efecto de creacion de valor para la

Administracion.

Es importante subrayar que las formulas de colaboracion publico-privada, y en concreto la figura de
concesion de obras, requiere que los riesgos y beneficios inherentes al Contrato estén transferidos
en su mayoria al sector privado, para evitar que la concesion pierda su propia naturaleza, derivando
en un mero arrendamiento financiero, con el consiguiente deterioro de la relacion calidad-precio y

la consideracion del endeudamiento del concesionario como consolidable en las cuentas publicas.

La experiencia acumulada evidencia multiples ventajas derivadas de este modelo concesional, tanto
desde el punto de vista de la eficiencia presupuestaria para la Administracion, como desde la
perspectiva de la eficiencia y la calidad en la gestién de la infraestructura percibidos por los

usuarios.
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4, PREVISIONES SOBRE LA DEMANDA DE USO E INCIDENCIA ECONOMICA Y SOCIAL DE
LA OBRA EN SU AREA DE INFLUENCIA Y SOBRE LA RENTABILIDAD DE LA
CONCESION

Este apartado se ha estructurado desde el conocimiento de los mercados de Congresos y sus
tendencias, tanto internacionales como nacionales, para justificar la necesidad y viabilidad desde el
punto de vista de la demanda de la realizacion de las obras de rehabilitacion y posterior explotacion

del Palacio de Congresos de Madrid.

A continuacioén, se muestra la situacion econdémica nacional, destacando el cambio de tendencia vy,
en particular, la situacion economica de la Comunidad de Madrid y la zona de influencia del

inmueble.

Se incluye una descripcion del distrito en el que se sitla el Palacio para centrar el contenido en el
nivel de equipamientos en las proximidades del Palacio, haciendo hincapié en lo singular de la

misma y en su alto nivel de equipamientos.

Finalmente, se indican los factores que, se considera que tendran incidencia econémica y social

relevante a partir de la obra a realizar, en el area de influencia del Palacio.

4.1 MERCADO DE CONGRESOS

El mercado de los eventos corporativos es muy dependiente de la economia de cada pais. En 2019,
los expertos del sector auguran un incremento relativo del negocio debido a la mejora de la
economia, particularmente para los Estados Unidos, China y los paises en desarrollo. Por lo que

respecta a Europa, los paises del norte aparecen en una mejor posicion que los paises del sur.

Ademas de por la economia, el desarrollo del sector de los eventos corporativos se ve muy afectado

por eventos politicos, como la incertidumbre creada a partir del BREXIT.

A nivel global, los equipos comerciales y de marketing de espacios de congresos, agencias de apoyo
en desarrollo de congresos y otros agentes de eventos, identifican los siguientes segmentos de
mercado como criticos, no solamente como demandantes de espacios de congresos, sino también

como fuente de patrocinios:

e El sector Bancario/Financiero

e Elsector de la tecnologia de comunicacion y de informacion
e El sector automovil

e El sector farmacéutico

e Elsector de la ingenieria y construccion
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Bancario/Financiero

Mientras que 2018 representa el décimo aniversario de la crisis financiera global, la industria
financiera ha recuperado su salud y el estado de animo de los banqueros a nivel global. No

obstante, cabe ser prudentes en la evolucion del sector financiero

En cuanto al comportamiento del sector, la mayoria de los informes sobre el sector predicen un
crecimiento robusto. Por ejemplo, Oliver Wyman, en su informe ‘The State of the Financial Services
Industry Report’, mide el tamano de este sector a través de la valoracion de las 50 mayores
compaiiias, y el resultado de su analisis es: Banca 4,3 trillones de USD, Aseguradoras 1,9 trillones de
USD, companias Fintech1 trillén de USD.

Tecnologia de comunicacion y de informacién

El gasto en Tl se espera alcance los 3,8 trillones de USD en 2019, segun la consultora Gartner,
creciendo un 3,2% sobre 2018. La mayor parte de este crecimiento se atribuye al software
empresarial y a servicios de Tl, que continuaran creciendo de manera robusta. Entre tanto, los
servicios de comunicaciones contintan acumulando la mayor parte de las ventas. Las ventas de
software creceran un 8,5% de 2018 a 2019, y otro 8,2% en 2020, hasta un total de 466 mil millones
de USD, mientras que los servicios de Tl también creceran con un crecimiento interanual del 4,7%
en 2019.

Este ha sido un sector crucial para congresos y eventos durante la Gltima década. Algunos de las

compahias con un mayor gasto en eventos y congresos han sido Facebook, Linkedin, Google o Cisco.

Distintas asociaciones globales del sector de congresos y eventos han identificado el sector de TI
junto al sector Fintech como sectores que tienen una mayor correlacion con la tendencia en
crecimiento en congresos y eventos. Asimismo, esta tendencia se ve impulsada por Internet,

blockchain y la tecnologia 5G, que mejorara el impacto en este sector en 2019.
El sector automovil

En 2017 se constato la ruptura conceptual provocada por la aparicion de nuevos productos y
sistemas: conduccion auténoma, vehiculos eléctricos, la digitalizacion y la convergencia entre las

necesidades de movilidad de las personas y de mercancias y suministros.

En 2018 estos cambios se han acentuado: la convergencia entre nuevas tecnologias y la nueva

industria en el sector del automadvil ha creado nuevas oportunidades de negocio.

La ultima edicion del Informe Global de Automocion, de la consultora KPMG, dibuja un escenario en
el que todo esta abierto y que obligara a las empresas del sector a aumentar sus inversiones para
desarrollar los nuevos sistemas de propulsion electrificados, mientras establecen nuevas estrategias

ante la creciente demanda en materia de conectividad y digitalizacion.
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El Mercado global del automovil se prevé que experimentara un estancamiento en las ventas de
automoviles durante 2019. El cierre de 2018 muestra unas cifras importantes en términos de
unidades vendidas. En el caso de los automoviles y vehiculos comerciales ligeros, China vendio 28,08

millones de unidades, Estados Unidos 20,86 millones y Europa 22,7 millones.

Ha habido muchos eventos importantes globales relacionados con la industria del automdvil, debido
a que se hace necesario mostrar al mercado los nuevos productos. El sector de congresos y eventos
sera uno de los mayores beneficiarios de los cambios en el sector automocion, capitalizando los
lanzamientos de nuevos productos, el incremento de las necesidades de comunicacion y también la
creacion de nuevas companias vinculadas a la creciente relacion entre el automovil y la industria de
TI.

El sector farmacéutico

Este es un sector que, historicamente, se ha caracterizado por ser de gran tamafo y muy estable.
En 2022 el mercado farmacéutico espanol podria alcanzar los 17.400 millones de euros, segin
estima la consultora internacional Evaluate Pharma en su ultimo informe de prevision de mercado
centrado en Europa. De esta forma, Espaha ocupara el quinto puesto en cuanto a tamafo de
mercado, detras del britanico que, para esta fecha, alcanzara los 27.500 millones de euros.
Alemania liderara el sector con un mercado total de 43.400 millones de euros, seguido de Francia

por 29.800 millones de euros e Italia con 28.700 millones de euros.

Sin embargo, la industria farmacéutica tiene un impacto diferente en el sector de los eventos
corporativos en comparacion con los otros sectores analizados. La organizacion de eventos no
depende de la salud del sector, sino del marketing de los nuevos farmacos que aparecen cada ano.
Segln un informe de KPMG, la inversion en investigacion para nuevos farmacos esta creciendo, una
buena perspectiva para el sector de los eventos. Hoy en dia, la demanda para nuevos farmacos
ocurre mas en los paises en desarrollo que en los mercados maduros, donde las organizaciones

publicas intentan bajar el déficit debido a los costes de seguro médicos universales.

En este sentido, la aparicion de nuevos farmacos supondra un gran impulso a la inversion en

marketing y, por tanto, implicara un mayor gasto en congresos y eventos.
El sector de la Construccion

Este es un sector critico para el mercado de congresos y eventos, tanto a nivel de consumo de
espacios como a nivel de infraestructuras (desarrollo y remodelaciéon de espacios de congresos). El
ano 2018 acumulaba casi 30 meses de crecimiento significativo del sector, después de un periodo

relativamente negativo.

Para el ano 2019, el informe de diciembre de Euler Hermes Construction de diciembre de 2018,

muestra una continuacion del crecimiento del sector, con un crecimiento esperado del volumen de
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negocio del 3,0% en 2019, mientras que el crecimiento en 2017 y 2018 fue del 2,7% y 3,5%

respectivamente.

El comportamiento del sector difiere en cada zona geografica. Las companias en Estados Unidos,
Rusia, India y China se benefician de una fuerte demanda. Asimismo, aunque las economias maduras
contintan liderando el sector, la brecha entre estas y las economias emergentes continla

estrechandose.

Finalmente, esta es una industria estrechamente vinculada al precio del petréleo y su destino estara

ligado al comportamiento y estabilizacion del petroleo.

4.1.1 Analisis Macro

A continuacion, se muestran los resultados de tipos de reuniones por zona geografica.

Distribucion de reuniones por tipo
(% sobre reuniones)

Incentivas/ eventos especiales
Gabinete de asesores
Reuniones de direccidn
Conferencias

Lanzamiento de productos

Encuentros empresariales internos &...

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Asia/Pacifico M América Central/Sur ™ Europa M Nortamérica

Fuente: American Express, 2019 Global Meetings and Events Forecast
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Distribucion de reuniones por tipo
(% sobre reuniones)

Norteamérica Europa C:|?t1farl]/c5,aur Asia/Pacifico
Lanzamiento de productos 13% 13% 13% 14%
Conferencias 15% 18% 12% 16%
Reuniones de direccion 16% 15% 19% 16%
Gabinete de asesores 15% 18% 14% 16%
Incentivos/ eventos especiales 11% 12% 17% 15%

Fuente: American Express, 2019 Global Meetings and Events Forecast

Tendencias de evolucion de los nimeros de reuniones

En el informe de American Express sobre las predicciones del sector de los eventos corporativos en
2019, los profesionales de la industria predicen una subida en todos los tipos de reuniones en

Europa. Norteamérica es el continente con mas perspectivas para 2019, con un incremento de 1,33%

de las reuniones de gabinetes de asesores y de 1,23% de encuentros empresariales y formacion.

Distribucion de América
Norteamérica Europa Asia/Pacifico
reuniones por tipo Central/Sur
Encuentros
empresariales 1,23% 0,64% -0,09% -0,79%
internos & Formacion
Lanzamiento de
1,19% 1,15% -0,05% 0,52%
productos
Conferencias 0,50% 0,65% 1,39% 0,56%
Reuniones de
] » 1,11% 0,92% 0,69% -0,14%
direccion
Gabinete de asesores 1,33% 1,55% 1,93% 0,18%
Incentivos/ eventos
0,86% 0,77% 1,77% 0,69%
especiales

Fuente: American Express, 2019 Global Meetings and Events Forecast

Dentro de Europa, los encuentros empresariales de caracter interno y formacion siguen siendo los
que representan el mayor numero de reuniones, especialmente en UK, Francia y Espaia
(representan entre el 27% y 28% del total de reuniones). Alemania es la excepcion, con mayor

actividad en reuniones de gabinete de asesores (28%) frente a reuniones internas (16%).
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El nivel de crecimiento en reuniones profesionales sigue fuerte, especialmente en Alemania y
Espana, que representan los paises con un mayor crecimiento esperado, tanto en ndmero de

reuniones como en nimero de participantes.

En una situacion intermedia de crecimiento se encuentran UK, Polonia, Bélgica y Holanda, mientras
que Francia presenta unas expectativas planas y, en determinado tipo de reuniones, con descensos

moderados.

Alemania y Espana lideran el crecimiento de actividad de reuniones en Europa.

Lanzamiento de productos Gabinete de asesores
N° Reuniones N° Participantes N° Reuniones N° Participantes
Espaiia 3,47% 3,06% 2,59% 1,72%
Alemania 4,00% 1,00% 1,89% 3,00%

Fuente: American Express, 2019 Global Meetings and Events Forecast

Los destinos favoritos para la organizacion de reuniones en Europa continllan siendo grandes
ciudades, donde el 78% priorizan este tipo de localizaciones para organizar las reuniones, mientras
que el 20% de los organizadores de reuniones prefieren ciudad de segundo rango para ello,

especialmente para reuniones de menor tamafo.

Existe una tendencia a reducir la duracion de los viajes para aumentar el tiempo de encuentros en
reuniones. Este hecho beneficia a destinos como Hungria, Polonia y algunos paises Balticos, que
estan situados geograficamente cerca de paises con mayor actividad y ofrecen gran calidad en el

servicio a precios razonables.

La lista de los 10 destinos top en Europa permanece casi inalterable frente al ultimo afio. Madrid

desbanca a Paris y se sitla en el 5° puesto. Praga sale de lista desbancada por Lisboa.

Se observa preferencia por destinos con precios mas ajustados que, a su vez, ofrezcan servicios de
calidad.

La lista del top 10 en Europa queda como sigue (Fuente: Cvent, 2019):
1. London, England

2. Barcelona, Spain

3. Berlin, Germany

4. Amsterdam, Netherlands

5. Madrid, Spain

6. Paris, France
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7. Frankfurt, Germany
8. Rome, Italy
9. Munich, Germany

10. Lisbon, Portugal
Tendencia de los presupuestos de reuniones corporativas

Las predicciones de los profesionales del sector apuntan a la existencia de posibilidades de un
incremento en el presupuesto para eventos en todas las categorias excepto reuniones internas
(team building) y formacion. Estos incrementos se espera sean mayores en Asia-Pacifico y América

Central y Sur que en Europa y Estados Unidos.

Presupuesto por asistente
Variacion prevista entre 2018 y 2019

2,00%

1,50%

1,00%

0,50% -

0,00% -

Encuentros Lanzamiento de Conferencias Reuniones de direccion  Gabinete de asesores  Incentivas/ eventos
empresariales internos productos especiales
& Formacion
-0,50%
B Nortamérica m Europa m América Central/Sur Asia/Pacifico

Fuente: American Express, 2019 Global Meetings and Events Forecast



ESTUDIO DE VIABILIDAD PARA LA REHABILITACION Y POSTERIOR EXPLOTACION DEL PALACIO DE CONGRESOS DE MADRID EN REGIMEN DE
CONTRATO DE CONCESION DE OBRAS Pag. 25

Variacion prevista (2018-2019)

Norteamérica Europa C:r?:f;;lcsaur Asia/Pacifico
Eg:rl:]t;rggons empresariales internos & 0,66% -0,09% 1,65% 0,09%
Lanzamiento de productos 0,80% 0,55% 1,78% 1,96%
Conferencias 0,81% 0,59% 1,30% 1,97%
Reuniones de direccion 0,87% 0,67% 0,55% 0,97%
Gabinete de asesores 0,77% 1,02% 1,30% 1,19%
Incentivos/ eventos especiales 1,08% 0,89% 1,89% 1,66%

Fuente: American Express, 2019 Global Meetings and Events Forecast

El presupuesto por asistente en Europa oscila entre 1.000 USD para reuniones internas hasta 1.590
USD para incentivos y eventos especiales. De manera genérica, el presupuesto por asistente en

Europa se situara entre 1.400 y 1.590 USD de media.

Estas cifras varian sensiblemente por paises, conforme a los datos arrojados por el informe de
American Express. Asi, en Espana las previsiones son bastante optimistas acerca del crecimiento del
presupuesto en los diferentes tipos de reuniones y eventos al igual que en Alemania y Polonia. En
otros paises, como Dinamarca y Francia, el presupuesto es menor que la media europea. En Suiza,

Bélgica y Holanda el presupuesto se sitla en la media europea.
Tipos de ciudades elegidas para los eventos corporativos

Las ciudades de mayor tamafio aparecen como las mas importantes para los clientes en Europa. El
87,40% de los clientes elegiran ciudades grandes mientras que el 12,6% elegiran ciudades de

segundo orden.

Ciudades como Madrid o Roma resultan muy atractivas hoy en dia porque ofrecen precios bajos y
ajustados a la demanda. Aunque otras capitales, como Paris o Bruselas, resultan todavia muy
atractivas a pesar de que los clientes deben asumir mayores presupuestos para organizar eventos en

estas ubicaciones.

4.1.2 Andlisis Micro - Espafia/Madrid

ANALISIS DE DEMANDA

En Espafa, Madrid y Barcelona, son las Unicas ciudades que cuentan con mas de un millon de
habitantes, y a su vez, son las que han acogido el mayor nimero de reuniones (congresos,
convenciones y jornadas) a lo largo del 2017 (Gltimo afo con datos disponibles a la fecha de
redaccion del presente informe), un 43,48% del total. No obstante, cabe resaltar que las ciudades

de entre 200.000 y 500.000 representan el segundo grupo en importancia en relacion a la capacidad
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de atraccion (el 28,34% de las reuniones). Por tanto, tal y como se puede apreciar en los graficos, el
tamafo poblacional de la ciudad no esta ligado necesariamente a la capacidad de atraer mayor

numero de reuniones (datos sobre el nimero de poblacion existente en los municipios extraidos del

INE).

Mas de 1.000.000 de habitantes 43,48

5,49

De 500.000 a 1.000.000 habitantes

De 200.000 a 500.000 habitantes 28,34

De 100.000 a 200.000 habitantes 10,63

Menos de 100.000 habitantes 12,06

1

(I) 5 1‘0 15 2ID , 2‘5 BIO 3I5 4‘0 4IS

Fuente: Balance del turismo de Reuniones 2017. Federacion Espanola de Municipios y Provincias
Se repite el mismo patréon con respecto a los participantes o delegados que han acudido a las
reuniones, aunque en este caso, exceptuando los dos grupos de atraccion mayoritarios (ciudades de
mas de un millon de habitantes y de entre 200.000 y 500.000), el resto se distribuye de manera

uniforme.
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Se observa en el grafico siguiente el nUmero de participantes que acogen los diferentes destinos, en
%.

Mas de 1.000.000 de habitantes 41,08

De 500.000 a 1.000.000 habitantes

De 200.000 a 500.000 habitantes _ 26,6

9,04

De 100.000 a 200.000 habitantes

Menos de 100.000 habitantes _ 11,65

20 25 30 35 40 45

11,63

=]
w
-
=]
-
w

Fuente: Balance del turismo de Reuniones 2017. Federacion Espaiola de Municipios y Provincias

Evolucion por tipo de reuniones

En el ejercicio 2017, se consoliddo el crecimiento del numero total de reuniones (congresos,
convenciones y jornadas) celebradas en los destinos que aglutina el SCB (-0,61%). La tasa de

variacion se ha incrementado en un 27,22% desde el afio al 2013.

30,000

25,112 24,960

25,000
20,000 19,619 19,084 20,514
15,000
10,000
5,000
] ] 1 l I

2013 2014 2015 2016 2017

W Congresos Convenciones Jornadas M Total

Fuente: Balance del turismo de Reuniones 2017. Federacion Espanola de Municipios y Provincias
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El nimero de participantes en las reuniones crecio en 2017 en relacion al afno 2016 un 3,60% y la
tasa de variacion con respecto al ano 2013 ha sido de un 16,43%. El computo global, tanto de
reuniones como de participantes, muestra unos resultados positivos acerca de como esta
evolucionando el turismo de reuniones en Espana.

3,995,300
2017

3,856,630
2016

3,783,138
2015

3,657,526
2014

3,431,479
2013

- 500,000 1,000,0001,500,0002,000,0002,500,0003,000,0003,500,0004,000,0004,500,000

B Total mJornadas M Convenciones M Congresos

Fuente: Balance del turismo de Reuniones 2017. Federacion Espafola de Municipios y Provincias

En el afno 2017 se han registrado 3.995.300 participantes en las reuniones (congresos, convenciones
y jornadas) celebradas en el territorio nacional. De todos ellos, el 73,1% son nacionales y el resto

provienen del extranjero.
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En el siguiente grafico se muestra el origen de los participantes nacionales en las reuniones

Fuente: Balance del turismo de Reuniones 2017. Federacion Espaiola de Municipios y Provincias

Con respecto al comportamiento de los mercados internacionales, se observa como los principales
mercados emisores de turismo vacacional son también los principales mercados del turismo de
reuniones: Gran Bretana (14%), Portugal (12,4%), resto de Europa (8,5%), Francia (7,9%), Italia
(6,7%) o Alemania (5,9%).

Oceania [N 3.3%
Africa W 0.4%
Asia [ 53%
Restode América I 13.6%
Brasil [ 1.8%
México [ 1.8%
Canadd [ 0.4%
RestodeEuropa [ 8.5y
Benelux (Bélgica, Holanda y Luxemburgo) T 7.7%
ltalia I 6.7%
Portugal I 12.4%
EEUU. I 10.2%
Alemania T 5.9%
Francia T 7.9%
Gran Bretafia I  14.0%

0.0% 2.0% 4.0% 6.0% 8.0% 10.0% 12.0% 14.0% 16.0%

Fuente: Balance del turismo de Reuniones 2017. Federacion Espaiola de Municipios y Provincias
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Estas cifras son bastantes similares a las del ano anterior, exceptuando Francia, que en el 2016

registré una entrada del 16,1% de los participantes.

Los sectores de actividad principales al que pertenecen las entidades convocantes de las reuniones
son: el médico sanitario (22%), el economico-comercial (20%) y la universidad (10%). El patron del

2017 es muy similar al que ya se siguio en el 2016.

Fuente: Balance del turismo de Reuniones 2017. Federacion Espaiola de Municipios y Provincias

El comportamiento en relacion a las sedes donde se han celebrado las reuniones durante el 2017 no
presenta cambios significativos en relacion al afo anterior. Tan sélo resaltar que durante el Gltimo

afno se incremento un 3,7% el nimero de reuniones celebradas en palacios de congresos.

Fuente: Balance del turismo de Reuniones 2017. Federacion Espaiiola de Municipios y Provincias
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ANALISIS DE OFERTA - COMPETENCIA
Los palacios de congresos en Espaia y Madrid

La Asociacion de Palacios de Congresos de Espana, en adelante APCE, cuenta con 36 centros de

congresos. De estos, 34 estan localizados en la peninsula y 2 en las Islas Canarias.

Fuente: Google maps

Durante el ejercicio 2017 los recintos miembros de la APCE acogieron un total de 5.575 eventos y
6.696.027 asistentes (Boletin n° 42 APCE).

Los ultimos datos estadisticos recogidos por la APCE, correspondientes a la actividad realizada en
las principales sedes congresuales del pais durante el ejercicio 2017 indican que los recintos
espafoles han celebrado un total de 362 congresos con la participacion de 653.931 delegados.
Asimismo, han tenido lugar 254 convenciones, con una asistencia de 248.743 personas y 1.195
jornadas con 421.143 asistentes. Ademas, hubo conciertos, proyecciones, exposiciones, ferias y

otros eventos.

Madrid tiene un gran potencial de crecimiento para el turismo de negocios, pero necesita poner en
marcha de inmediato espacios adecuados que permitan acoger grandes eventos, segin la
Organizacion Profesional de Congresos (OPC) de Madrid, que asegura que los congresos suponen un

papel fundamental en el impulso del sector turistico nacional.

Por estos motivos, parece logico pensar que Madrid necesitaria otros grandes espacios donde

desarrollar eventos de media envergadura que concentren el millar de personas.
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A continuacion, se incluye un esquema de las infraestructuras existentes en Madrid para

congresos y exposiciones, con un detalle de sus principales caracteristicas.

Fuente: Google maps

KINEPOLIS (Edgar Neville, s/n°. Ciudad de la Imagen)
Kinépolis Madrid dispone de un total de 24 salas en auditorio equipadas con la Ultima
tecnologia en imagen y sonido. Las salas poseen una capacidad que va desde las 200 a las
1.000 butacas, para un total de 2.540 butacas en sus auditorios. Las salas de exposiciones

ocupan una superficie total de 2.615 m2.

Kinépolis esta situado a 8km del centro de Madrid, teniendo muy buenos accesos tanto
desde la M-30 como desde la M-40 y esta bien comunicado por transporte publico. Ademas

de contar con mas de 3.000 plazas de aparcamiento gratuito para coches y autobuses.

CENTRO DE CONGRESOS PRINCIPE FELIPE (Avda. Aragon, 400. Recinto Ferial Juan Carlos 1)
Localizado en la planta baja del Hotel Auditorium, proximo al Aeropuerto Madrid-Barajas y
al Recinto Ferial Juan Carlos I. Cuenta con 15.500 m?, para dar cabida a todo tipo de
celebraciones y eventos: presentaciones, reuniones, ferias, exposiciones, exhibiciones,
banquetes y hasta conciertos, ofreciendo la solucion integral a todos sus eventos. Dispone
de 59 salas modulables de 10 a 1.000 personas, auditorio panelable de 400 a 2.200 personas

y recepcion privada para congresos.
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CENTRO DE CONVENCIONES MAPFRE (Avda. General Perdn, 40 (Centro AZCA)
Situado en el corazdn de AZCA, zona estratégica de negocios de Madrid, en General Perdn,
semi-esquina al Paseo de la Castellana. Bien comunicado, con estacion de metro muy
cercana al edificio y autobuses, a 20 minutos del aeropuerto y a escasos metros del tren de
cercanias. Parking publico en el propio edificio, complementado con los servicios que el
centro comercial Moda Shopping puede ofrecer tanto de bancos, restaurantes, cafeterias,

tiendas y salas de exposiciones. Superficie de exposiciones en diferentes salas de 1.135 m2.

CENTRO DE CONVENCIONES Y CONGRESOS IFEMA (Avda. del Partendn, 5. Recinto Ferial IFEMA)
Los espacios que ofrece IFEMA para la organizacion de eventos de cualquier naturaleza se
ubican en los accesos Sur y Norte, asi como sus pabellones y las salas de los mismos.
Convenciones y Congresos Norte se caracteriza por la versatilidad de sus salas. Dispone de
un Auditorio con capacidad para 1.100 personas, 18 salas adicionales y un gran vestibulo
multiusos. Convenciones y Congresos Sur ubicado en el acceso mas proximo al transporte

publico, cuenta con un Auditorio para 600 personas y 10 salas de distintas capacidades.
En total sus salas de exposicion alcanzan una superficie de 3.760 m2.
Asimismo, cuenta con 12 pabellones de exposicion, con una superficie de 200.000 m?

PABELLON DE CRISTAL CASA DE CAMPO (Paseo Puerta del Angel, 1)
El Pabellon de Cristal es un edificio emblematico en el sector ferial espanol. Se trata de un
edificio singular, situado en el corazén de la Casa de Campo, muy bien comunicado con el
centro de la ciudad. El edificio tiene 20.200 m? de espacio expositivo, dividido en tres

plantas conectadas por ascensor y escaleras mecanicas.

PALACIO MUNICIPAL DE CONGRESOS DE MADRID (Avenida de la Capital de Espana, 7-Campo de las
Naciones)
El edificio esta situado en la zona de negocios de Madrid conocida como "Campo de las

Naciones".

El centro cuenta con una amplia experiencia en la organizacion de grandes eventos, cuenta
con 28 salas de reuniones con capacidades que van desde 26 a 360 personas, un auditorio
para 1.812 personas y una sala polivalente con mas de 2.200 m2, asi como amplias zonas

expositivas.

Como conclusion de lo anterior, se puede observar que la dotacion en Madrid capital se dispone
fundamentalmente en la periferia. Unicamente, el Centro de Convenciones Mapfre esta situado en

el interior de la M-30.

El Palacio de Congresos de Madrid ofrece ventajas competitivas Unicas, tanto por su ubicaciéon en

pleno centro financiero de Madrid, como por su nivel de comunicaciones y por la variedad de
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espacios y servicios auxiliares que hacen que pueda ofrecer un servicio “a medida” en funcién de las

necesidades de cada cliente.

Si a esto se une la trayectoria de Madrid como ciudad de congresos y su evolucion reciente, se
entiende que la remodelacion y ampliacion del actual Palacio de Congresos de Madrid constituye

una gran oportunidad para la ciudad.

4.1.3 Analisis Hotelero en Madrid

Dada la importancia que el mercado hotelero tiene para el turismo de negocios y de eventos,
especialmente para el sector MICE, Meetings (Encuentros), Incentives (Incentivos), Conferences
(Conferencias) and Exhibitions (Ferias), se considera relevante analizar la situacion del mercado
hotelero en Madrid, ya que sera uno de los pilares del futuro posicionamiento para el Palacio de

Congresos de Madrid.

Madrid es la capital de Espafa, y es su principal centro financiero y politico. Con mas de 3,1
millones de habitantes y un area metropolitana de 6,5 millones, es la ciudad mas poblada de Espana
y la cuarta en la Union Europea. Alberga algunos de los museos, teatros, eventos deportivos y zonas
comerciales mas importantes del pais y, por lo tanto, cuenta con un gran nimero de visitantes tanto

de ocio como de negocio.

Las principales caracteristicas del mercado hotelero en Madrid son su baja estacionalidad, con picos
de ocupacion en primavera y otofno, asi como el peso de su componente de negocios (>35%),
segmento que se ha visto muy afectado en los ultimos afios y que se esta recuperando

progresivamente con la salida de la crisis.

Debido a ello las autoridades locales han centrado sus esfuerzos en aumentar el atractivo de la
capital a los viajeros de ocio en los Ultimos anos. Numerosas inversiones se han hecho y se siguen
haciendo con el fin de apoyar esta estrategia, incluyendo mejoras constantes en la infraestructura

cultural y de ocio de la capital, como museos, espacios culturales y zonas comerciales.

La demanda internacional continlia creciendo en la ciudad de Madrid, mientras que en el afo 2016
ya representaba el 50,8% de la demanda total, durante los anos 2017 y 2018 esta tendencia ha
continuado, representando el 53,1% y el 53,3 % respectivamente. La estancia media sigue superando
los 2 dias con tendencia a aumentar, lo que indica que la ciudad se sigue posicionando como destino

para pasar estancias mas largas y no solo para pasar escapadas de fin de semana.

La demanda internacional ha sido moderadamente progresiva durante la crisis y hoy en dia se
encuentra en pleno aumento llegando en 2018 a 5,4 millones de viajeros alojados y a algo mas de 13

millones de pernoctaciones (Fuente Anuario de Turismo de Madrid 2018). Segun datos del INE, el
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crecimiento anual compuesto en los Ultimos 11 afos de viajeros y pernoctaciones es del 3,9% y del

4,6% respectivamente.

Nacional 3.913  3.852 | 3.801 4.023  4.152 4.030 3.833 4.356 | 4.473 | 4.457 | 4.415 4537 1,4%
Internacional 3.404 3.431 3.366 3.849 4.167 3.897 3.688  4.028  4.422 | 4611 4995 5.172 3,9%
Total 7.317  7.283  7.167  7.872 8.319 7.927 7.521 8.384 | 8.895 | 9.068  9.410 9.709 2,6%
Crecimiento Anual 8,6% -0,5%  -1,6% | 9,8% 57% -4,7% -51% 11,5% 6,1% | 1,9% 3,8% 3,2%

pemocsconesanmet || ||| ||| | | | |
Nacional 6.860  6.568  6.451 6.926 7.164 6.931 6.584 7.479 | 7.777 | 7.574 | 7.592 | 7.634 1,0%
Internacional 7.334  7.358 7.203  8.267 9.247 8.523 8.265 | 9.041 10.041 10.564 11.740 12.078 4,6%
Total 14.194 13.926 13.654 |15.193 16.411 15.454 14.849 16.520 17.818 18.138 19.332 19.712 | 3,0%
Crecimiento Anual 73% -19%  -2,0% 11,3% 8,0% -58% -3,9% 11,3% 79% 18% 6,6% 2,0%

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE. Encuesta de ocupacion hotelera

La mejor conectividad de Madrid con continentes como América y Asia ha favorecido el aumento de
la visita de los turistas extranjeros. El aeropuerto Adolfo Suarez Madrid Barajas conecta ahora con
74 paises del mundo.

Las pernoctaciones en Madrid han experimentado una recuperacion sostenida desde 2009,

acumulando desde ese ano hasta el 2017 un crecimiento total del 41,6%.

Se estima que las buenas perspectivas permitan el crecimiento de los registros a medio plazo.
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4.3 CONCLUSIONES DEL ANALISIS DE LA OFERTA

+ La tasa media de ocupacion en Madrid es elevada. Ademas,
muestra sintomas claros de recuperacion y se espera que siga
creciendo

Mercado

Hotelero Activo/

Sinergias - Baja estacionalidad, la ocupacion hotelera mantiene una

cierta estabilidad a lo largo del ano

« El Palacio de Congresos de Madrid es el Unico proyecto de
entre los del set competitivo analizado cuya localizacion
constituye por si sola uno de sus mayores atractivos, frente al
estadio Santiago Bernabéu y al centro de negocios Azca, en
pleno Paseo de la Castellana

Localizacion « El aprovechamiento disenado para el Palacio (basado
Estratégica principalmente en los Eventos), su localizacion privilegiada,
asi como la mejora de la economia que se espera, confieren
gran valor anadido al proyecto

« Por lo que respecta a la organizacion de congresos, se trata de
un inmueble Unico para el desarrollo de reuniones y
exposiciones de gran variedad, tanto masivas como de nicho

4.4 MADRID - VISION ECONOMICA

El informe del Ayuntamiento de Madrid “Situacion y perspectivas de la ciudad de Madrid (1 semestre
de 2019)” sefala que el PIB de la Comunidad de Madrid crecio el afo 2018 un 3,7%, mas de un punto
por encima del promedio de Espaia, y convirtiéndose en la region con mayor crecimiento en 2018.
Con respecto al ano anterior, el crecimiento de la Comunidad de Madrid se ha acelerado (el dato de
2017 es 3,3%).
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Cuadro 1.5 Diferenciales de crecimiento y elasticidad Comunidad de Madrid/
Espana

(tasas de variacion del PIB)

Comunidad Diferencial C. Elasticidad C. Madrid /

Espana Madrid Madrid-Espana Espaina
2011 -1.0 0.6 1.6 -
2012 -2.9 -1.6 1.3 0.55
2013 -1.7 -1.7 0.0 1.00
2014 1.4 1.5 0.1 1,06
2015 3.6 3.9 0.3 1.07
2016 3.2 3.2 0.0 1,01
2017 3.0 33 0.4 1.12
2018 2.6 3.7 1.1 1.43
Media 2011-2018 1,0 1,6 0,6 1,59

Fuente: Elaboracién propia, Instituto L R Klem-Centro Stone/UAM, a partir de Contabilidad Regional de
Espaiia Base 2010 (abril 2019).

Dicho informe sefala, asimismo, que la Comunidad de Madrid continta incrementando su diferencial
con Espana, obteniendo un diferencial positivo de 1,1 puntos en el aifo 2018, el mas elevado desde
2012. De este modo, la region de Madrid no muestra signos de ralentizacion econémica como, sin

embargo, presentan gran parte de las regiones espanolas.

El contexto en que se ubica la situacion econémica actual de la Ciudad de Madrid es determinante
para la prospeccion a futuro. En el siguiente cuadro se recoge la informacion relativa a los
principales indicadores de actividad econémica, diferenciando por grandes conceptos: demografia y

mercado laboral, demanda, produccion, turismo y servicios, precios y salarios.
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Cuadro 2.1 Indicadores de Coyuntura Economica de la Ciudad de Madrid
Ultimo Dato

1.630,3

Demogrificos y Mercado Laboral

Poblacion Activa (miles de personas)

Poblacion Ocupada (miles de personas)

Poblaci6n Parada (miles de personas)
Tasa de Paro (%)

Tasa de Actividad (%)

Paro Registrado (muiles)

Afiliados a la Seguridad Social (nules de personas)

Afiliados SS Industria (miles de personas)
Afiliados SS Construccién (miles de personas)

Afiliados SS Servicios (miles de personas)

Demanda

Confianza del Consunudor Madrilefio (indice)

Comercio al por menor (indice)*

Matriculacidn vehiculos®

Viviendas nuevas (licencias)

Exportaciones de Bienes (mill. €)*

Importaciones de Bienes (mill. €)*
Inversion extranjera (mill. €)*
Inversion en el exterior (mill. €)*
Produccion

Clima Empresarial (-100 a 100)

Confianza Empresarial Armonizada ICEA (indice)

Produccion Industrial (indice)*

Sociedades constituidas
Turismo v Servicios
Viajeros en Hoteles (miles)

Pernoctaciones hoteleras (miles)

Pasajeros comerciales aeropuerto Barajas (millones,
acumulado)

Cifra de negocios servicios (indice)*

Precios y Salarios
IPC (Base 2011)

IPC subyacente (Base 2011)*
Precio Vivienda libre (€/m?2)

Coste Laboral por trabajador (€/mes)*

1.440,2
190,1
1,7
60,8
159,4
2.004,7
74,0
85,5
1.8427
Ultimo Dato

43,5

114,7

49.618,0
8.135,0

30.341,7

62.254,7
38.648,7
8.152,0

Ultimo Dato

5,8

]

132,3

118,9

14.869,0

Ultimo Dato
915,2

1.895,2
5.218,4

1274

Ultimo Dato
104,9

103,2

3.239.6
3.055,1

Periodo
20191
20191

20191
2019.1
2019.1
2019.06
2019.05

20191

20191

2019.1
Periodo

2019.11

2019.05

2019.03
2019.05

2019.04

2019.04
20191
20191

Periodo
2019.11

2019.1

2019.05
2019.05

Periodo
2019.05

2019.05

2019.05

2019.04

Periodo
2019.05

2019.05

20191
2019.1

% var. Anual
1,8
3.0
-6,9
-1,1
-0,3
43
3,7
0,2

58

1

4.6

% var. Anual
20

57

11

16,0

2,1

1,5

102,8
72,5

% var. Anual

29

1

2,0

1

11,1

54
% var. Anual
59

71

5,2

1

6,8

:

% wvar. Anual
1.1

0,8
10,8
0,5

Fuente: Elaboracién propia, Instituto LR Klein-UAM a partir de Analisis Socioeconémico del Ayuntanuento de Madrid,

Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid e INE

*datos referidos al conjunto de la region de Madnd. Datos actualizados al cierre del mforme (10 de julio 2019)
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De las cifras presentadas, y desde la dptica de los indicadores demograficos y de mercado laboral,
los datos que recoge la Ultima Encuesta de Poblacion Activa (EPA) referida al primer trimestre de
2019 reflejan un crecimiento importante de la poblacion ocupada en la Ciudad de Madrid (3,0%),
hecho que per-mite continuar con la contencion de la tasa de paro (11,7%), y con una tasa de
actividad de la poblacion mayor de 16 ahos que se sitia en el 60,8%. El paro registrado en el
Servicio Publico de Empleo Estatal (SEPE) disminuye un 4,3% en tasa interanual, situandose por

encima de las 159 mil personas en junio de 2019.

La Encuesta sobre Consumo de la Ciudad de Madrid, con datos referidos al segundo trimestre del
ano 2019, senala una mejora de la confianza de los consumidores madrilefos respecto al trimestre
anterior (3,1 puntos mas), aunque empeora respecto a la situacion de hace un afo (2 puntos
menos), situandose en un valor del indice de 43,5. En lineas generales, se percibe una mejora de la
situacion familiar coyuntural. Respecto a la situacion econémica futura, la incertidumbre actual
pesa mucho en la decision y se tienen dudas respecto a la evolucion. Igual sucede con la valoracion
relativa al momento idoneo para realizar grandes compras, donde la mayoria de las respuestas se
muestran indiferentes en la calificacion. Desde el inicio de la serie en 2003, el indice de confianza

no ha alcanzado nunca el valor 50 que se corresponde con el valor medio.

Un indicador importante relacionado con la actividad empresarial es la informacion referida al
numero de sociedades constituidas en la Ciudad de Madrid, que aumentaron en un 5,4% en el mes
de mayo de 2019 (respecto al afo anterior) en computo anualizado, alcanzando la cifra de 14.869

sociedades.

Respecto al indice de Confianza Empresarial Armoniza-do (ICEA), que posibilita una comparativa
directa con la informacion similar para la Comunidad de Madrid y Espaia publicada por el INE, los
datos referidos al segundo trimestre de 2019 sefalan un valor de 132,3 puntos en la Ciudad de
Madrid, cifra que supone un aumento del 2,5% sobre el trimestre previo y un 2,0% superior al mismo
periodo del ano anterior, presentando mejor desempeiio que en la Comunidad de Madrid y el ambito

nacional.

Los ultimos datos disponibles referidos al mes de mayo de 2019 sefialan un aumento de la demanda
turistica medida tanto en el nUmero de viajeros como de pernoctaciones. Los viajeros alojados en
los establecimientos hoteleros de la Ciudad de Madrid fueron mas de 915 mil, un 5,9% mas que el
ano anterior. En el caso de las pernoctaciones se registr6 un aumento interanual del 7,1%,

alcanzandose la cifra de 1.895.223 personas.

Respecto a la poblacion ocupada y con informacion extraida de la Encuesta de Poblacion Activa
(EPA), elaborada por el INE y con datos referidos al primer trimestre de 2019, se refleja un ascenso
interanual de la poblacion ocupada del 3,0% en la Ciudad de Madrid, superior al registrado en la

Comunidad de Madrid (2,8%) pero por debajo del dato nacional (3,2%). Este dato supone un
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crecimiento similar al registrado en el ano 2018, donde se registr6 un aumento del 3,1%. Por lo

tanto, mantiene los ritmos de crecimiento importantes tras un periodo largo de tasas negativas.

Por su parte, los datos correspondientes a las Afiliaciones a la Seguridad Social (que no incluyen la
mayoria de las ayudas familiares y una parte de los funcionarios) registran una dinamica mas
positiva: la Ciudad de Madrid registro un crecimiento del 4,5% en el primer trimestre de 2019,
ligeramente superior al dato contabilizado en el conjunto de 2018 (4,4%). Si se compara con los
datos de la region y los nacionales, la ciudad muestra una mayor dinamica ya que en la region el

crecimiento fue, en este primer trimestre del ano, del 4,2%, y en el caso de Espana del 3,0%.

Cuadro 2.2 Generacion de empleo en Madrid-Ciudad (MC), Madrid-

Region (MR) y Espaiia
(tasas de variacion)
Afiliaciones a la S.S. Empleo EPA
MC MR Espaia MC MR Espaia
2010 -2.5 -2.0 -1.5 -1.0 -1.6 -2.0
2011 -1.3 -1.0 -1.5 -29 -1.7 -1.6
2012 -1.3 -2.1 -3.4 -2.7 -2.5 -4.3
2013 24 -23 3.1 -4.9 -3.6 -2.8
2014 1.7 1.6 1.6 -1.1 -0.1 1.2
2015 3.7 3.6 3.2 -0.4 3.6 3.0
2016 3.2 3.3 3.0 -0.3 0.8 2.7
2017 3.6 3.7 3.5 5.6 25 2.6
2018 4.4 4.3 3.2 3.1 29 2.7
2019-1T 4.5 3.9 29 3.0 2.8 3.2
2019 marzo 4.5 4.2 3.0

Promedio 2010-2014 -1.18 -1.17 -1.54 -2.51 -1.90 -1.90
Promedio 2015-2018 3.75 3.74 319 2.00 245 2.74
Promedio 2010-2018 1.01 1.01 0.56 -0.51 0.04 0.16

Fuente: Elaboracién propia, Instituto L.R Klein-UAM a partir de Encuesta de Poblacién Activa del INE y Afiliacién a la

Seguridad Social. Para la Ciudad de Madrid, S. G. de Estadistica del Ayuntamiento de Madrid.
Por lo que respecta a las previsiones de la economia madrilena, se apunta que para el aho 2019 se
mantiene una cierta valoracion positiva en las revisiones del PIB y empleo con respecto a las
estimaciones realizadas hace seis meses, con un comportamiento mas favorable en la Ciudad de
Madrid que el promedio nacional, pasando, en ambos casos, a una ralentizacion progresiva de los

ritmos de crecimiento en el horizonte de prediccion. En el siguiente cuadro se resume la evolucion y



ESTUDIO DE VIABILIDAD PARA LA REHABILITACION Y POSTERIOR EXPLOTACION DEL PALACIO DE CONGRESOS DE MADRID EN REGIMEN DE

CONTRATO DE CONCESION DE OBRAS Pag. 42

predicciones basicas 2019-2022 de la Ciudad de Madrid y su comparativa con Espana y la Comunidad
de Madrid.

Cuadro 3.1 Predicciones de crecimiento en la Ciudad de Madrid, Comunidad de

Madrid y Espaia (tasas de variacion real)

Crecimiento oficial y previsto del PIB

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Ciudad de Madrid ST 1.6 2.9 34 34 3.2 2.8 2.3 2.2 2.1
Comumnidad de Madrid  -1,7 1,5 39 3,2 33 3.7 3.0 2.4 2.3 2,1
Espaﬁa -1,7 1.4 36 32 3.0 2.6 24 2.0 1.9 1.7

Crecimiento oficial y previsto de Impuestos

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Ciudad de Madrid -2.6 1,2 7.4 33 3.1 1,0 0,0 0.5 1.4 1.5
Comunidad de Madrid 4.3 3.6 9,5 4,9 3,7 2,5 0.1 0.7 1,7 1.9
Espaﬁa 4,3 4,0 9,2 4.8 3.3 1.4 0.0 0.6 1.5 1.6

Crecimiento oficial y previsto del VAB

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Ciudad de Madrid .47 1,6 2.4 3.4 3.4 3.4 3.1 2.5 2.3 2.1
Comunidad de Madrid  -1.5 13 34 3.0 33 38 3.3 2.5 2.3 2.1
Espaﬁa -1.5 1.1 3.1 3.0 29 2.7 2.6 2.1 1.9 1.7

Fuente: Elaboracion propia, Instituto L. R Klein-UAM, a partir de datos oficiales (en sombreado) y estimaciones de

la economia espafiola, primer semestre 2019.
La concentracion de la reactivacion econdomica para el conjunto del pais en actividades con las que
la Ciudad de Madrid cuenta con una importante participacion, en especial del sector de servicios, y
dentro de este agregado, de aquellas de mayor componente tecnologico, argumentan un
comportamiento diferencial, presente no sélo en la nueva valoracion del afio 2019, sino también
para las estimaciones realizadas para los proximos anos 2020-2022. Ademas de la mejor
predisposicion sectorial de su entramado productivo, se presentan como bases solidas vy
determinantes del diferencial positivo de crecimiento previsto de la economia municipal respecto a
la nacional: unas tasas de desempleo menos intensas que en el conjunto del pais, una cualificacion
del empleo especialmente elevada y una alta concentracion de empleados en la Administracion

Publica tanto local, como regional y nacional y un nivel de apertura destacado.

En el periodo 2020-2022, se dibuja una evolucion sélida en la recuperacion econémica, aunque a
menor ritmo que el prondstico actual para 2019 y afnos previos, acercandose a tasas del orden del
1,8% en promedio para Espana, y cercanas al 2,2% para la Ciudad de Madrid, alentado por diversos
factores coyunturales. La valoracion de los diferentes desequilibrios que han tenido que ser

abordados, los niveles de renta medios de su poblacién asociados a los niveles de empleo y a la
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cualificacion de su masa laboral condicionan las perspectivas econdmicas presentadas en este
informe. En el grafico 3.1 se aprecia mejor la evolucion de las tasas de variacion interanual del PIB
en los tres ambitos geograficos considerados. Las estructuras de especializacion productiva de cada
una de las economias marcan los diferenciales de crecimiento sobre las que ha incidido de forma

notable su grado de apertura y de innovacion.

4.5 EJE DE LA CASTELLANA - VISION ECONOMICA

El eje de la Castellana puede considerarse el entorno de negocios por excelencia de la ciudad de
Madrid y puede ser calificada como zona de alto standing. En este eje vertebrador de la ciudad se
sitia el CBD (Center Business District) madrilefio, con dos grandes centros de negocios: Azca y

Cuzco.

El importante caracter econémico del “eje de la Castellana”, en el que se asienta el Palacio de
Congresos de Madrid, hace que ni las caracteristicas medias del distrito administrativo en el que

esta ubicado (Tetuan ) ni siquiera de su barrio (Cuatro Caminos) sean representativas.

En el siguiente mapa se observa el aumento de renta per capita de las parcelas residenciales segln

nos aproximamos al eje. Este aumento es mas destacable a la izquierda de la Castellana.
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Palacio de Congresos de Madrid

Fuente: Mapa Renta Per Capita 2013. Parcelas Catastrales de Uso Residencial agrupadas por Secciones
Censales. Direccion General de Estrategia de Regeneracion Urbana. Ayuntamiento de Madrid
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El entorno del eje de la Castellana presenta una estructura con viales readaptados y viviendas mas
nuevas, en donde el sector terciario estd mas desarrollado. En él se puede encontrar desde
modernos rascacielos, en el complejo AZCA, centro financiero de Madrid, uno de los mas dinamicos
y cosmopolitas de la capital, hasta edificios residenciales de alta calidad y que fueron muy

demandados en los anos 90.

Se pueden citar como ejes mas importantes por su ancho de via y trazado para el trafico rodado, la
calle de Raimundo Fernandez Villaverde, el eje Av. Del General Peron - Av. De Concha Espina, el
eje Sor Angela de la Cruz - Alberto Alcocer, la calle de Orense, que recorre el Distrito en sentido
Norte/Sur o viceversa, ya que la mayor parte de su trazado, es una via con varios carriles de
circulacion, en ambos sentidos, El Paseo de la Castellana, uno de los ejes mas importantes y
renombrados de la trama viaria de la Capital, la calle del Doctor Fleming, en cuya zona norte de su

trazado aparecen locales de restauracion de gran fama en la capital.

La zona cuenta con excelentes comunicaciones de transporte publico. Hay servicios regulares de
autobus en las calles de Orense, Raimundo Fernandez Villaverde, Orense, General Peron, etc., y en
las principales calles transversales. Ademas hay estaciones de metro que sirven al area, Cuatro
Caminos, Nuevos Ministerios, que ademas es estacion de ferrocarril de cercanias, en definitiva una
amplia red de transporte publico que comunica a la zona con cualquier punto de la capital, e

incluso con localidades de los cinturones urbanos de la misma.

El Plan Especial del Nuevo Estadio Santiago Bernabéu prevé una revitalizacion de la zona, con
mayores espacios de uso pUblico que incluyen una plaza publica en el lado de la Castellana (frente
al Palacio de Congresos de Madrid), espacio de uso pUblico de 5.500 m2, por demolicion del actual
centro comercial, y el mantenimiento de superficies calificadas de los suelos publicos y privados. La
nueva plaza pUblica tendra una superficie de mas de 10.000 m2, y albergara actividades culturales y

servira de gran antesala a la entrada principal del renovado estadio.



ESTUDIO DE VIABILIDAD PARA LA REHABILITACION Y POSTERIOR EXPLOTACION DEL PALACIO DE CONGRESOS DE MADRID EN REGIMEN DE
CONTRATO DE CONCESION DE OBRAS Pag. 46

Plano de Ordenacion. Estado propuesto del Ambito

Fuente: Plan Especial de mejora del medio urbano y de ordenaciéon pormenorizada del estadio
Santiago Bernabéu. Ayuntamiento de Madrid.

Plano de Arbolado y zonas verdes. Estado propuesto

Fuente: Anteproyecto de mejora del Entorno Urbano. Plan Especial de mejora del medio urbano y de
ordenacion pormenorizada del estadio Santiago Bernabéu. Ayuntamiento de Madrid.
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4.6 EQUIPAMIENTO DE LA ZONA

El Palacio de Congresos de Madrid se localiza en el cuadrante noroccidental de la Plaza de Lima, en
una parcela de 16.703 m2, segin los datos catastrales, delimitada al Este, por el Paseo de la
Castellana (con 140 m de anchura a la altura del Palacio), al Sur, por la plaza de Joan Miro y la
Avenida del General Peron (de 42 m de anchura), al Oeste, por la calle Del Poeta Joan Maragall (de

30 m de anchura) y, al Norte, por otras parcelas de uso residencial.

La fachada y la entrada principal del Palacio se sitian sobre la Avenida del General Perén, a la que
da frente una amplia explanada, plaza Joan Miro, que comunica con el interior mediante una ancha

escalinata.

El distrito de Tetuan y, mas concretamente la zona en la que se ubica el Palacio, dispone de
multitud de servicios, tanto comerciales, deportivos y hoteleros como una gran superficie de

oficinas, en pleno corazon financiero de Madrid.
A continuacion se describen, de manera grafica, cada uno de ellos.
Infraestructura de Comunicaciones

La manzana del Palacio esta rodeada de una potente red Viaria con amplias aceras (Paseo de La
Castellana, Avda. del General Peron - Avda. de Concha Espina). Esta proximo a paradas y estaciones
de todos los medios de transporte publico metropolitanos (autobuses, metro, ferrocarril de
cercanias). Por tanto, el Palacio (2.000 plazas) goza de una altisima accesibilidad en todos los
medios de transporte urbano. Y aunque la proximidad del Estadio Santiago Bernabéu (85.000 plazas)
puede ser motivo de problemas puntuales de accesibilidad cuando coincidan eventos, existe

también un cierto sobredimensionamiento de la capacidad en términos de aparcamiento y viario.
Por sistemas de transporte, se especifica la capacidad de cada uno de ellos

Metro

El Palacio de Congresos de Madrid dispone de dos estaciones de Metro situadas a menos de 500
metros de distancia: la estacion de Santiago Bernabéu, de la linea 10 y, la estacion de Nuevos

Ministerios en la linea 6.

Estacion SANTIAGO BERNABEU
Tiene una salida situada a menos de 100 m de la entrada al Palacio.
Conectividad:

Pertenece a la linea 10, Hospital Reina Sofia-Puerta del Sur, que recorre Madrid, desde el

Noreste hasta el Suroeste, pasando por el centro de la ciudad. Cuenta con 31 estaciones, de
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las cuales algunas son nodos de 3 o mas lineas (Plaza de Castilla, Alonso Martinez y Principe
Pio), dos conectan con las lineas de ferrocarril (Nuevos Ministerios y Chamartin), una con el
aeropuerto (Nuevos Ministerios) y otra es la estacion de cabecera de Puerta del Sur, la Unica
conexion de la red con la linea 12 de Metro. Su conectividad es, por tanto, muy elevada y

confiere accesibilidad a gran parte de la aglomeracion urbana.
Estacion NUEVOS MINISTERIOS

Sus salidas distan 400 m de la entrada al Palacio, al que se llega siguiendo el eje del Paseo

de la Castellana, lo que permite un paseo seguro y agradable.
Conectividad:

Por la estacion de Nuevos Ministerios pasan otras dos lineas de metro, ademas de la 10 y
una de Cercanias. La Linea 6 de Metro, de trazado circular que envuelve el centro de la
ciudad. Tiene un total de 25 estaciones, conectando en alguna de ellas con todas las lineas
de metro de Madrid, a excepcion de Metro Sur. La linea 8 de Metro, con trenes rapidos al

Aeropuerto de Barajas y al Campo de las Naciones.

Por la estacion de Cercanias de Nuevos Ministerios pasan las lineas de Cercanias 1 (Principe
Pio-Aeropuerto), 2 (Guadalajara-Alcald de Henares-Chamartin), 3 (Aranjuez-Atocha-El
Escorial), 4 (Parla-Atocha-Chamartin-Alcobendas-San Sebastian de los Reyes), 7 (Alcala de
Henares-Atocha-Chamartin-Fuente de la Mora), 8 (Atocha-Chamartin. Villalba-Cercedilla) y

10 (Villalba-Principe Pio-Atocha-Chamartin-Fuente de la Mora).

Por tanto, esta estacion, a través de las lineas de Metro y Cercanias dispone de una elevada
conectividad a la aglomeracion urbana, al conjunto del area metropolitana, al aeropuerto

de Barajas y a las estaciones ferroviarias de pasajeros.
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Fuente: Centro Regional de Informacion Cartografica. Comunidad de Madrid

Autobuses

En el entorno inmediato del Palacio, a menos de 100 metros del mismo, se encuentran paradas de

las siguientes lineas de autobuses de la Empresa Municipal de Transportes de Madrid (EMT):

14: Conde Casal - Pio XII

27: Plaza de Castilla - Embajadores
40: Alfonso XIII - Tribunal

43: Estrecho - Felipe Il

120: Plaza de Lima - Hortaleza
126: Bario del Pilar - Ministerios
147: Bario del Pilar - Callao

149: Tribunal - Plaza de Castilla
150: Sol/Sevilla - Virgen del Cortijo

Estas 9 lineas proporcionan al Palacio una gran accesibilidad complementaria a la del Metro. En el

entorno del Palacio, todas ellas disfrutan de una plataforma reservada (carril-bus), separada del
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resto de los carriles, que se ubica en los bulevares laterales del Paseo de la Castellana. Una de

ellas, la linea 27 recorre todo el eje Norte Sur de la capital con frecuencias muy altas.

Fuente: Centro Regional de Informacion Cartografica. Comunidad de Madrid
Calzadas para vehiculos

Dada su localizacion en el interior del centro urbano y adosado a la calle de mayor capacidad
circulatoria de Madrid, el Palacio de Congresos de Madrid cuenta, con una altisima accesibilidad

viaria.

Mas concretamente, el Palacio se ubica en la interseccion del Paseo de la Castellana con la Avda.
del General Peron, situandose su acceso principal para taxis o para entrada en su aparcamiento

subterraneo sobre el sector Noroeste de la Plaza de Santiago Bernabeu.

Desde el punto de vista de su relacion interurbana, puede decirse que, situandose en pleno centro
urbano, el Palacio disfruta de una accesibilidad rodada nacional y metropolitana excelente. De

hecho, tiene acceso directo, sin necesidad de cambiar de eje:

e Através del Paseo de la Castellana y sus prolongaciones al Sur y al Norte a:
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o La Estacion de Ferrocarril de Chamartin
o La Estacion de Ferrocarril de Atocha
o La M-30, situada 3 Km al Norte, y la red de autopistas metropolitanas que
conectan con:
» La red nacional de carreteras y autopistas (A1 a A6).
» Lared de radiales de Peaje (R2 a R5)
» El aeropuerto de Barajas.
e A través del eje General Peron-Concha Espina-Ramon y Cajal conecta con el sector
oriental de la M-30, que se sitla a apenas 2 Km al Este del Palacio, y da acceso a la

red nacional y metropolitana.

Dotacion de Aparcamientos

Los asistentes al Palacio de Congresos de Madrid tienen a su disposicion tres tipos de aparcamientos

para automoviles y motocicletas.

e El aparcamiento del propio Palacio, situado en la planta so6tano-1, bajo la plaza situada en
la entrada principal del mismo, en la Avenida del General Peron y que cuenta con 478
plazas

e Las plazas de aparcamiento situadas en el viario de su entorno.

e Los garajes y aparcamientos publicos, en general de propiedad y gestion privada que se

localizan en gran nimero en el area.

En un area de cuadrada de unos 500 metros de lado en torno al Palacio, se han contabilizado un

total de 4.089 plazas de aparcamiento en el viario.

Debe tenerse en cuanta en relacion a este tipo de plazas, que la ocupacion de las mismas es por

tiempo limitado a un maximo de 4 horas (segun zonas) y con una tarifa.

En un entorno de 500 metros de la entrada al Palacio, medidos sobre itinerarios reales, es decir
sobre la trama urbana, existen 11 aparcamientos publicos, municipales que, conjuntamente,

alcanzan un nimero de plazas so6lo un 15 % inferior a las contabilizadas en el viario: 3.472.

En estas plazas, no existe restriccion de permanencia y los horarios son muy amplios. El precio

medio de estos aparcamientos esta en torno a 0,5 céntimos/minuto, 2-3 euros la hora.
Infraestructura Comercial
En el entorno del Palacio de Congresos de Madrid es de destacar el marcado caracter comercial de

la calle Orense, en su tramo entre General Perén y Raimundo Fernandez Villaverde, especialmente

en la acera este.
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Se debe destacar también la existencia del centro comercial Moda Shopping con entrada por la calle
General Peron, justo enfrente del Palacio. En este centro comercial la mayor parte de los locales

estan destinados a moda, con oferta complementaria de restauracion.

Como hito comercial mas destacado figura El Corte Inglés, que es el mayor en oferta comercial de
Madrid y donde se presenta la mayor concentracion de firmas de moda de lujo. Este centro
comercial, que ha optado por especializarse en el turismo de compras, supone un polo de atraccion

del turismo de compras en Madrid de primer orden.

Mercado de Oficinas

En la manzana inmediatamente al sur del Palacio se ubica el complejo de oficinas Azca. Este
complejo supone la mayor concentracion de edificios de oficinas de Madrid que, ademas, esta

ubicado en pleno corazén financiero de la capital.

Otros inmuebles de oficinas de la zona son: los Edificios Masters | y Il (calle General Peron 38), el
Edificio Mapfre (calle General Peron 40), y el Edificio Alfredo Mahou (plaza Manuel Gémez Moreno
2).

Segln la consultora JLL, es previsible que se produzca una subida de la cotizacion de la zona
motivada por tres factores principales: la llegada de producto nuevo, la ausencia de metros
cuadrados de calidad en el tramo inferior de la Castellana y el Plan Director de Azca que incluye la

reforma de las zonas comunes de Azca.

Por otra parte, se pretende convertir AZCA en un espacio urbanistico singular; se ha redactado un
Plan Director cuyo objetivo es crear las condiciones para la revitalizacion integral de este ambito de
casi 19 ha, proponiendo 17 directrices o lineas de actuacion, con distinto caracter y calendario de

ejecucion.

La primera fase incluye la rehabilitacion de sus accesos desde el Paseo de la Castellana, la
remodelacion de las plazas de Carlos Trias Bertran y Pablo Ruiz Picasso, y la apertura de un gran
paso directo a ésta desde la calle Orense. En fases posteriores se incluiria la posible ampliacion del

intercambiador de Nuevos Ministerios, que funcionaria como nueva terminal aeroportuaria.

A nivel medioambiental y de movilidad se estudia la adecuacion de un salon verde al norte de AZCA,
analizandose conexiones con los ambitos del Palacio y del Estadio para aprovechar las sinergias de

este triangulo de regeneracion urbana.

En las siguientes imagenes se puede observar la ubicacién relativa de Azca con respecto al Palacio.
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Fuente: Google maps

Fuente: Google maps
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Infraestructura Deportiva

ESTADIO SANTIAGO BERNABEU

El Estadio Santiago Bernabéu es un recinto deportivo propiedad del Real Madrid Club de Futbol,
situado en pleno Paseo de la Castellana, en el distrito de Chamartin de Madrid, Espaia. Se inauguro
el 14 de diciembre de 1947 y su aforo actualmente es de 81.044 espectadores. En 2007 el estadio

fue catalogado por la UEFA con la maxima distincion, «estadio élite».

El estadio constituye un reclamo turistico muy importante: segln el anuario de turismo de Madrid
del 2018, de los 10,2 millones de turistas que visitaron la capital el 2018, el museo del Bernabéu
atrajo alrededor de 1,3 millones. El 55 % de los visitantes fueron extranjeros. Los diez paises que
aportaron mayor nimero de visitantes fueron: Espaia, ltalia, Inglaterra, Francia, México, Estados

Unidos, Colombia, Brasil, China y Argentina.

Fuente: Google maps

Recientemente, la Administracion Municipal junto con el club han presentado el nuevo estadio
Santiago Bernabéu, cuyas obras de remodelacion comenzaran nada mas acabar la temporada a

finales de mayo y se espera que estén concluidas en 2022.

El remodelado estadio tendra un museo nuevo, dos plazas de estreno de mas de 25.000 m2
(Castellana y Padre Damian), un videomarcador de 360 grados, oferta gastronomica, galerias
comerciales, boutiques que se convertira en referente de la capital, y se encuentra a tan solo 400

metros del Palacio.
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Infraestructura Hotelera

Se ha realizado un analisis de la infraestructura hotelera cuyo resultado se muestra a continuacion:
se incluye la ubicacion de hoteles de 5 estrellas (1, el Eurostars Madrid Tower) y de 4 estrellas (un

total de 10) en la zona de influencia.

Hoteles de 5 y 4 estrellas en la zona

Fuente: Google maps
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4.7 INCIDENCIA ECONOMICA Y SOCIAL DE LA OBRA EN SU AREA DE INFLUENCIA

El nuevo Palacio de Congresos de Madrid -su rehabilitacion, y explotacion- tendra, logicamente
importantes repercusiones en esta area de influencia. La incidencia, medida en términos de

beneficios a la poblacion se concreta basicamente, en cinco puntos:

e Consolidacion de la posicion de Madrid como una de las principales ciudades organizadora de
congresos a nivel mundial, aprovechando sinergias con el resto de infraestructuras ya

existentes en la ciudad, con el consiguiente impacto en la imagen y marca de la capital.

El turismo de congresos generd un impacto econdémico en Madrid de 816 millones de euros en
2014, un 7,4% mas que el ano anterior, segin informe elaborado por Madison Market
Research. Segln este informe, el gasto en restauracion (47,3%) y en compras (18,8%) supuso

mas de la mitad del consumo realizado por los profesionales asistentes a los congresos.

Segun datos mas actuales del Anuario de Turismo de Madrid del Madrid Convention Bureau,

los ingresos por turismo de reuniones ascendieron en 2018 a 1.096 millones de euros

e Potenciacion del sector turismo en Madrid, facilitando la organizacion de eventos y congresos
que motiven el aumento de visitantes de segmento de negocios, con las implicaciones
economicas positivas para la economia de la ciudad, en forma de gasto derivado de estos

visitantes.

El gasto global de los viajeros en sus desplazamientos al extranjero se situ6 en 2017, segun el
city travel&tourism impact en 8.340 mil millones de euros. El ranking europeo de la
clasificacion por gasto de los visitantes extranjeros en dicho afo esta encabezado por Paris y
Londres, seguido de Roma, Barcelona y Madrid, que se queda en el quinto puesto, segln este

informe.

e Aumento las posibilidades de desarrollo social y cultural de las personas, con una mayor

oferta de espacios de relaciones sociales y expositivas

e Creacion de puestos de trabajo, directos e indirectos. Las estimaciones iniciales, basadas en
ratios medios que se ajustaran a la realidad una vez materializado el proyecto, se estructuran

de la siguiente manera:

= Puestos de trabajo directo: 150 puestos

» Puestos de trabajo indirecto: 250 puestos
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5. VALORACION DE LOS DATOS E INFORMES EXISTENTES QUE HACEN REFERENCIA AL
PLANEAMIENTO SECTORIAL, TERRITORIAL O URBANISTICO

5.1 ANTECEDENTES URBANISTICOS Y DE PLANEAMIENTO

Desde la construccion del Palacio de Congresos de Madrid en 1964, se han sucedido una serie de

hitos que desembocan en la actual situacion del inmueble. Los mas relevantes son los siguientes:

e 1964: Concurso convocado por el entonces Ministerio de Informacion y Turismo, para el
proyecto del primer Palacio de Congresos y Exposiciones de Espana, del que resulta ganador
el Doctor Arquitecto Pablo Pintado y Riba (Madrid, 1924-2006).

e 1966: Concesion de la licencia de obras de nueva planta para construir un edificio
destinado a Palacio de Congresos.

e 1970: Inauguracion del edificio.

e 1971: Concesion de licencia de obras de ampliacion para construir un bloque al noroeste
de la parcela en el que se ubicarian los servicios de administracion.

e 1980: Colocacion del mural de fachada de la Avda. del General Peron, obra del ceramista
Llorens Artigas (Barcelona, 1892-1980), segun diseno de Joan Mird (Barcelona 1893, Palma
de Mallorca 1983).

e 1986: Solicitud de conformidad de las instalaciones de proteccion contra incendios con el
nuevo Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid de 1985.

e 1995: Incendio que destruye la zona norte (Auditorio B, el escenario comin con el
Auditorio Ay las tres Ultimas plantas del pabellon administrativo).

e 1995: Declaracion de ruina inminente y demolicion de la zona afectada por el incendio.

e 1997: Entrada en vigor del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid de 1997.

e 1999: Acuerdo interpretativo de la Comision de Seguimiento del Plan General de
Ordenacion Urbana de Madrid (PGOUM), mediante el que se admite la ampliacion, mediante
la formulacion de un Estudio de Detalle, del Palacio de Congresos de Madrid en su
condicion de uso dotacional de Servicios Publicos y en relacion al art 7.10.6.5 de las Normas
Urbanisticas.

e 2001: Aprobacion definitiva del Estudio de Detalle y publicacion en el BOCM (ED.06.302),
para la remodelacion y ampliacion del Palacio de Congresos de Madrid, redactado por el
Doctor Arquitecto Pablo Pintado y Riba, en el que se incrementa la edificabilidad del
edificio original (antes del incendio) un 20% y se reubica la edificabilidad perdida como
consecuencia de este, aumentando una planta en los laterales del auditorio A. No llegd a
realizarse.

e 2004: Aprobacion Definitiva de la Modificacién Puntual del Plan General del 97, que
cataloga al edificio, otorgandole la proteccion de Nivel 2, grado volumétrico, al conjunto

del edificio; Nivel 1, elementos singulares, al mural de la fachada de la Avda. del General
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Peron; el vestibulo principal, el auditorio y el escenario son areas y elementos de obligada

restauracion.

Se especifica en la Orden de aprobacion de esta modificacion, que se permitiran las obras
de reestructuracion general, pudiendo llegar incluso al vaciado interior, siempre que no se
alteren aquellos elementos que deban ser mantenidos. También se autoriza la ampliacion en

altura.

e 2012: El 21 de diciembre, la Secretaria de Estado de Turismo aprueba la suspension
temporal de la actividad en el recinto. La resolucion sefala que parte de las instalaciones se
encuentran en un estado deficiente de conservacion y que hay observaciones no subsanadas
en el informe de la Inspeccidn Técnica de Edificios (ITE). Estas deficiencias no han sido a dia
de hoy subsanadas, por lo que el edificio se mantiene sin actividad desde entonces. El
aparcamiento permanece abierto y funcionando, con un Unico acceso desde el Paseo de la
Castellana. El acceso desde Poeta Joan Maragall esta cerrado.

e 2014: Informe favorable de la Comision para la proteccion del Patrimonio Histérico,
Artistico y Natural (CCPHAN) sobre la propuesta de Turespana para modificar la ampliacion
de la volumetria aprobada en el Estudio de Detalle de 2001, con el objeto de materializar el
incremento de edificabilidad del 20% autorizado en dicho ED.

e 2015: Aprobacion definitiva del Plan Especial (exp 711/2014/16268) sobre la parcela y el
edificio del Palacio de Congresos de Madrid, Castellana 99, para hacer viable la
recuperacion del volumen demolido (tras el incendio de 1995) y la reanudacion de la
actividad del complejo.

e Sentencia de 3 de octubre de 2016, de la Seccion Primera de la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Madrid (n° de resolucion 675/2016), por
la que se anula el Plan Especial 711/2014/16268.

Se va a analizar brevemente la trascendencia que, sobre la situacion actual del Palacio, supone

cada uno de los hitos mas transcendentes:

Sentencia nimero 675/2016 del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, Sala de lo Contencioso-

Administrativo

En el momento actual, la situacion urbanistica del Palacio sito en el Paseo de la Castellana 97-99
resulta bien distinta a la del marco legal vigente antes de la Sentencia de fecha 3 de octubre de

2016 de la Sala de lo Contencioso del Tribunal Superior de Justicia de Madrid.

Con anterioridad a dicha Sentencia, estaba en vigor la aplicacion del Plan Especial para el Palacio
de Congresos de Madrid aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento de Madrid el 28 de
abril de 2015.
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Tras la lectura detallada del Fallo de esta Sentencia, el TSJ declara la nulidad del citado Plan
Especial, mientras que, tal como indica en el Fundamento de Derecho Quinto, “En suma, se

desestima la impugnacion indirecta del Estudio de Detalle”.

Por tanto, el Estudio de Detalle, aprobado definitivamente por Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento
de Madrid de 27 de septiembre de 2001, esta en vigor y es de aplicacion, y el Plan Especial no
puede considerarse de aplicacion. Estas son las premisas sobre las que se soporta el marco de

viabilidad urbanistica de este documento, en aras a la prudencia que debe guiar el mismo.

Estudio de Detalle 714/2001/188 (ED.06.302) para la remodelacion y ampliacion del Palacio de
Congresos de Madrid, que incluya la creacion de mayores espacios para oficinas, asi como la

construccion de nuevas zonas para exposiciones.

El Estudio de Detalle ED.06.302 se aprobd definitivamente por Acuerdo del Pleno de fecha 27 de
septiembre de 2001. El documento fue redactado por el equipo dirigido por Pablo Pintado y Riba,
Arquitecto autor del proyecto inicial del Palacio y director de las obras de construccion del mismo
entre 1964 y 1970, con el fin de incrementar en un 20% la edificabilidad existente en este inmueble

dotacional y destinarla al uso dotacional de servicios de la Administracion Publica.

¢ Edificabilidad inicial antes de la tramitacion del ED: 39.812,36 m?

e Edificabilidad maxima final tras la tramitacion del ED: 47.759,13 m?

Segln las Normas Urbanisticas (en adelante NNUU) del PGOUM, un Estudio de Detalle es un
instrumento de ordenacion y, como tal, tiene por objeto la regulacion urbanistica del suelo. En
concreto, el Estudio de Detalle es un Instrumento de Planeamiento. Segln el articulo 1.2.2, d) la
funcion de un Estudio de Detalle es la concreta definicion de los volumenes edificables de
acuerdo con las especificaciones del planeamiento y el sefialamiento de alineaciones y rasantes.
En el caso de este ED, al amparo de las NNUU en vigor en el momento de su aprobacion, es
excepcionalmente un instrumento que, ademas, permite aumentar la edificabilidad del complejo,
por tratarse este de una dotacion de nivel singular, un 20% respecto a la existente (antes de

producirse el incendio).

Segln la Ley de Suelo 9/2001 de la Comunidad de Madrid, en los art. 53 y 54, que son los que se

refieren a los Estudios de Detalle:

Articulo 53. Funcion y limites.

1. El Estudio de Detalle, que debera comprender manzanas o unidades urbanas equivalentes
completas, tiene por funcion, en las areas y los supuestos previstos por los Planes Generales
y, en su caso, los Planes Parciales, la concreta definicion de los volimenes edificables de
acuerdo con las especificaciones del planeamiento y el senalamiento de alineaciones y
rasantes.

2. En el cumplimiento de su funcion, los Estudios de Detalle:
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a) Podran delimitar espacios libres y/o viarios en los suelos edificables objeto de su
ordenacion como resultado de la disposicion de los voliumenes, pero los mismos tendran
caracter de areas interiores vinculadas a los suelos edificables, sin conformar espacios con
uso pormenorizado propio.

b) En ningln caso podran alterar el destino del suelo, incrementar la edificabilidad y
desconocer o infringir las demas limitaciones que les imponga el correspondiente Plan
General o Parcial.

c) En ninglin caso podran parcelar el suelo.

Articulo 54. Contenido y documentacion.
El Estudio de Detalle establecera las determinaciones y las formalizara en los documentos

que sean adecuados a su objeto, todo ello con la precision suficiente para cumplir éste.
El contenido del ED 06.302 se resume en lo siguiente:
Originalmente (ano 1970) el edifico se componia de las siguientes areas:

- Zona A- Auditorios, Salas de reuniones, etc.
- Zona B- Salas de exposiciones, banquetes, etc. (incendiado en 1995)
- Edificio de administracion

- Aparcamiento subterraneo
El ED delimita 3 areas funcionalmente diferenciadas:

- Area de oficinas de Turespafa
- Area de Palacio de Congresos y Exposiciones

- Areas generales y varias
Y busca la ubicacion de 4 usos:

- Uso permanente de la Administracion Publica
- Uso permanente del Instituto de Turismo de Espafa
- Uso alternativo de las dependencias del Edificio para Congresos y Conferencias

- Uso alternativo de las dependencias para exposiciones

Obras propuestas en el ED (amparadas por las NNUU y la Ley de Suelo de la Comunidad de Madrid

vigentes en el momento de la aprobacion inicial del ED):

Son de dos tipos: mayoritariamente obras de rehabilitacion de acuerdo con el Articulo
1.4.8.d) y el resto obras de ampliacién de acuerdo con el Articulo 1.4.10. Estas Gltimas son
las que computan como Incremento de edificabilidad junto con los nuevos forjados en el

interior del volumen existente, no rebasandose la edificabilidad maxima permitida.
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Se restituyen los forjados destruidos por el incendio modificando su distribucion interior, lo
que permite aumentar la edificabilidad sin ampliar sensiblemente el volumen,
manteniéndose el nimero de plantas en la parte mas alta de la edificacion y, por lo tanto,

no alterando las caracteristicas morfolégicas dominantes.

Usos propuestos (amparados por las NNUU y la Ley de Suelo de la Comunidad de Madrid vigentes en

el momento de la aprobacidn inicial del ED):

El alcance de la calificacion como "Uso Dotacional: Servicio PlUblico” permite, de acuerdo
con los Articulos 7.7.4. Y 7.11.4 considerarlo como “Uso dotacional: Equipamiento” dentro

del mismo nivel (uso alterativo).

El incremento de edificabilidad de la propuesta se destina a Uso Dotacional: servicios de

la Administracion Publica.

La tipologia de Palacio de Congresos esta incluida dentro de la categoria singular del "Uso
Dotacional: Servicio PUblico” (Articulo 7.11.3.1) y en la categoria singular del "Uso

Dotacional: Equipamiento”. (Articulo 7.10.3.b).
Criterios funcionales, técnicos y estéticos de la propuesta del ED

La solucion de remodelacion que se propone en el E.D. esta basada principalmente en la

diferenciacion de los accesos a los diferentes usos.
- Acceso a las oficinas de la Administracion del Palacio

Se cambia el emplazamiento previsto de las dependencias administrativas, situadas en el
bloque del noreste del conjunto y desarrollado en dos plantas, por la centralizacion de todas
ellas en una nueva planta a realizar en la cota 11,50 m., en el bloque de exposiciones, etc.,

situado en el extremo sureste del conjunto.

El acceso previsto se realizaria desde el aparcamiento subterraneo y desde la zona porticada

de la fachada sur.
- Acceso a las dependencias del Instituto de Turismo de Espana

a) En el extremo suroeste del edificio principal se proyecta una comunicacion vertical
(ascensores y escalera) con el resto de las plantas y desde la cota -5.60 m (planta de sétano-
1 actual). Esta comunicacion con acceso directo desde el aparcamiento subterraneo sera

utilizada por los funcionarios del propio Instituto.

b) Desde la calle Del Poeta Joan Maragall (cota origen 0,00) con una nueva edificacion de

una planta, se ha previsto un nuevo acceso.
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c) Finalmente, se ha considerado un nuevo acceso al Instituto desde el Paseo de la

Castellana, al destinar las tres plantas del actual edificio de Administracion al personal

directivo del Instituto.

- Accesos a los Auditorios vy Sala de Exposiciones

Este acceso se mantendria como esta en la actualidad.

Parametros edificatorios segun el ED:

e Superficie de la parcela:

SegUn registro:

17.157 m?

Medida sobre plano: 19.797 m?

e Edificabilidad existente y propuesta:

Edificabilidad existente (descontando instalaciones)

o PLsot:

o PLB-Plsot:
o PL B-Entrepl:
o PL1%

o PL2%

o PL 3%

o PL4%

Total:

Incremento 20%:

6.226,93 m?
5.623,50 m?
7.612,10 m?
7.698,10 m?
7.020,57 m?
1.611,80 m?
3.959,36 m?

39.812,36 m?

39.752,36 m?).

7.962,47 m? (siempre que se destine a uso dotacional)

Total edificabilidad consolidada ED: 39.812,36 m2 + 7.962,47 m2 = 47.774,83 m?

Total sup computable como edificabilidad

PL 4
PL3®
PL2?
PL 12

Entreplanta-Baja

PB-Sot
PL Sot -1

SITUACION DE PARAMETROS
PARTIDA DEL ED APROBADOS EN
(antes del incendio) EL ED

39.752,36 47.759,13
3.959,36 5.283,96
1.611,80 5.015,75
7.020,57 7.407,77
7.698,10 7.698,10
7.612,10 7.823,04
5.623,50 7.102,78
6.226,93 7.427,73

(la suma es imprecisa, ya que en realidad sumaria
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Cuadro de superficies extraido del documento ED aprobado definitivamente

El incremento de edificabilidad de la ordenacion propuesta es de 7.946,77 m? lo que supone 15,70

m2 menos que el incremento maximo permitido. (7.962,47 m2)

La edificabilidad total resultante de la ordenacion propuesta asciende a 47.759,13 m2, lo que

resulta inferior a la maxima permitida (47.774,83 m2) en 15,70 m2,

El Sr Pintado y Riba propuso una nueva volumetria para agotar esta nueva edificabilidad, que
consistia en dejar el edificio principal (auditorios Ay B, junto con el Hall de acceso) en las 6 plantas

actuales y aumentar de 3 a 4 plantas el resto. Esta propuesta nunca ha llegado a ejecutarse.

En cuanto a la dotacion de plazas de aparcamiento el arto 7.5.35 de las NNUU establece la dotacion

de 1 plaza por cada 100 m? edificables.

La edificabilidad total, descontando Instalaciones, asciende a 47.759 m? por lo cual la dotacion
obligatoria es de 478 plazas. Al tener el aparcamiento colindante al edificio mas plazas, se cumple

la dotacion exigida de plazas de aparcamiento.
ARTICULADO DE LAS NNUU VIGENTE EN LA TRAMITACION DEL ED

El articulado de las NNUU vigente en el momento de la tramitacion del ED y que forma parte de la
Memoria de dicho documento, en cuanto a la justificacion de los parametros urbanisticos de

aplicacion, es el siguiente:

Por su calificacion de uso dotacional, servicio publico, singular:

Capitulo 7.7. Uso Dotacional de Servicios Colectivos
Art. 7.7.1. Definicion y clases

a) Zonas Verdes..., b) Deportivo..., c) equipamiento: cuando las dotaciones estén

destinadas a proveer a los ciudadanos de servicios..., d) Servicios Publicos: comprende las



ESTUDIO DE VIABILIDAD PARA LA REHABILITACION Y POSTERIOR EXPLOTACION DEL PALACIO DE CONGRESOS DE MADRID EN REGIMEN DE
CONTRATO DE CONCESION DE OBRAS Pag. 64

dotaciones destinadas a proveer a los ciudadanos de los servicios publicos relacionados

con .... Y, en general con la provision de servicios de la poblacion...
Art. 7.7.2. Clasificacion segln su implantacion territorial

... Niveles: b) Singular: engloba las dotaciones destinadas a la prestacion de servicios

especializados de titularidad publica.
Art. 7.7.4. Alcance de la calificacion dotacional de servicios colectivos

2. Con caracter general dentro de un mismo nivel, como uso alternativo a una

determinada clase, se adjuntan los siguientes: ... ¢) en parcelas calificadas de Servicio

Publico" podra disponerse como uso alternativo los de "Equipamiento”...

Art. 7.7.5. Condiciones especificas

1 - Si las caracteristicas necesarias para la edificacion de dotacion de servicio colectivo
hicieran improcedente la edificacion siguiendo las condiciones, incluso la ocupacion,
genéricamente asignadas en las presentes Normas, podra relevarse de su cumplimiento
mediante la aprobacion de un E.D. En todo caso, .. en dotaciones de nivel singular se
podran modificar la totalidad de los parametros formales, incluida la altura,

respetandose las condiciones de edificabilidad ...

Como consecuencia de los Articulos 7.7.4 y 7.11.4 son aplicables las condiciones particulares del

Uso de Equipamiento recogidos en el capitulo 7.10:

Capitulo 7.10. Condiciones Particulares del Uso de Equipamiento
Art. 7.10.3. Tipologias de Equipamiento
.......... b) Equipamiento singular.

ii) Cultural: Instalaciones especializadas destinadas a actividades culturales, recreativas y

de ocio como, palacios de exposiciones y congresos ....
Art. 7.10.6. Regulacion

5) Los edificios existentes calificados de dotacional en su clase de equipamiento
podran ampliar la edificabilidad hasta alcanzar un maximo del veinte por ciento (20%)
por encima de la existente siempre que este incremento se destine al uso dotacional

mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle.
Capitulo 7.11, Condiciones Particulares de Uso Dotacional de Servicios PUblicos

Art. 7.11.2. Ambito y uso cualificado
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... 2. él uso cualificado es al de Servicio PUblico.
Art. 7.11.3. Alcance de la calificacion de Servicio Publico

1. Cada nivel de implantacion territorial tiene asignadas las siguientes categorias: ... b)

Servicio Singular (5.S.) ... Palacios de Congresos, ...

3. Asimismo, .... podran Implantarse en coexistencia en un mismo edificio o en edificios
diferenciados dotaciones de Administracién Publica, si bien el uso de Servicio Puiblico

sera el principal.

Por su calificacion como norma zonal 3, grado 1°, nivel b

Capitulo 8.3: Condiciones particulares de la Zona 3

Art. 8.3.7. Condiciones de ampliacion de edificios exclusivos existentes destinados a usos

dotacionales

1 - Se admite la ampliacion de edificios de uso dotacional sujeta a las siguientes

condiciones:

. i) en cualquier caso los edificios existentes calificados de dotacional en su
Clase de equipamiento podran ampliar la edificabilidad hasta alcanzar un
maximo del veinte por ciento (20%) por encima de la existente, mediante la

tramitacion de un Estudio de Detalle.

Por el tipo de obras objeto del estudio de detalle

Art. 1.4.8. Obras en los edificios

d) Obras de rehabilitaciéon: seran consideradas como rehabilitacion todas aquellas
Intervenciones sobre un edificio que mejoren sus condiciones de salubridad. habitabilidad,
confortabilidad, seguridad y.... modifiquen su distribucion y/o alteren sus caracteristicas

morfologicas y distribucion interna.
Art. 1.4.10. Obras de nueva edificacion

e) Obras de ampliacion: Son aquellas en las que se Incrementan la ocupacion o el volumen

construidos.

En cuanto al uso, el uso cualificado del edificio es DOTACIONAL de SERVICIOS COLECTIVOS (Clase
PUBLICO), nivel de implantaciéon SINGULAR (Tanto en el momento de la aprobacién del ED como

en la actualidad).
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5.2 PROPUESTA PARA LA FUTURA REMODELACION DEL PALACIO DE CONGRESOS
La futura remodelacion y ampliacion del Palacio debe cumplir los siguientes objetivos:

e adecuar el estado actual del edificio existente al cumplimiento de la normativa técnica

e encontrar un programa funcional que ponga en valor la edificabilidad existente, asi como la
remanente en virtud del Estudio de Detalle

e cumplir con el marco urbanistico impuesto por el Plan General de Ordenacion Urbana de
Madrid, el Estudio de Detalle 06.302 y demas normativa urbanistica que sea de aplicacién

e contemplar que el Palacio de Congresos de Madrid albergue la sede de la OMT

En base a estos objetivos, se ha desarrollado una propuesta que contempla la implantacion de la
OMT en el Edificio B (Paseo de la Castellana esquina General Perdn), considerando que

urbanisticamente cumple con lo establecido para el uso dotacional: servicio administracion publica.

Segln la documentacion facilitada por Turespaia, el programa funcional requerido por la OMT seria

el siguiente:

e 260-300 puestos de trabajo (aproximadamente 5.000 m?2 (tiles)

e Garaje: 52 plazas

e Sala de exposicion permanente

e Sala de eventos de uso compartido (uso no frecuente, gestion externa)

e Salas de reuniones de uso compartido (uso no frecuente, gestion externa)
e Zona de reprografia

e Zona restauracion

e Zona técnica
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Denominacion Superficies Utiles (m?)
Administracion*/secretaria/sala reuniones 4.650,00
Otras agencias ONU no previsto
Zona de eventos** Uso compartido
Zona de accesos y exposiciones 380,00
Reprografia 220,00
Zona Técnica 575,00
Plazas de aparcamiento (1/5 personas)*** 1.200,00
Total Superficies Utiles 7.025,00
Total Superficies Construidas (+15%) 8.078,75

* estimado para 175 puestos de trabajo + incremento 50% = 262
** uso compartido con el futuro Palacio de Congresos de Madrid

***262/5= 52 plazas de aparcamiento (fomento medios transporte
sostenibles)

Total superficie util requerida: 7.000 m? aproximadamente

Total superficie construida requerida: 8.000 m? aproximadamente

Estas superficies no incorporarian las necesidades de salas de uso compartido, ya que la gestion de

las mismas correria a cargo del Palacio de Congresos de Madrid.

Se ha realizado la correspondiente propuesta grafica de programa arquitectonico (Anexo Il). Para su
elaboracion se ha partido, como base, de la documentacion de febrero de 2010 (planos de planta)
por considerarla mas acorde con la realidad actual del edificio que la del Estudio de Detalle del afo
2000.

Propuesta de implantacion de la OMT en el Edificio B (Pso. Castellana/Gral. Perén)

Turespana ha facilitado una propuesta de implantacion de la OMT en el edificio B, cuyos planos por
plantas serian los siguientes (se adjunta en cada planta la ordenacion prevista en el ED para su

analisis comparado):
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Planta primera:
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Planta cubierta ED:

e

T ? / 4
1“‘“"’"’”":‘:;’

I L
| LEVENDA
R T ———

77273 06ras 0 REHAILITAGKN frchunicartes s L)
MO COMPUTARLE A EFEGTOR B ANPLAGION DE LA
EDIFCABLIBAD ACTURL

MINISTERIQ DE ECONOME

SECAFTARIA GENERAL DE TURISHO
WSTRUTO DE TURISHO DE ESPARR

TURESPARA

= e

Aamani -

ot .y e, ek
f -
Pl ks ¢ b
e o A 4153 WAL

431

N

MINISTERS BE ECONOML

SECATIARI GENCRAL CE TURISHO
INSTITUTO DE JURISMD D ESPARA
TURESPARA




ESTUDIO DE VIABILIDAD PARA LA REHABILITACION Y POSTERIOR EXPLOTACION DEL PALACIO DE CONGRESOS DE MADRID EN REGIMEN DE
CONTRATO DE CONCESION DE OBRAS Pag. 75

Se ha trasladado la propuesta de implantacion de la OMT en el Edificio B a la base grafica de 2010,
respetando las ampliaciones previstas en el ED. La traslacion de la propuesta de Turespafa no ha
sido literal puesto que ésta toma como punto de partida la situacion actual, mientras que el ED

permite una planta mas y permite cambiar la distribucion.

A continuacion se resume como quedaria el reparto funcional de superficies y ubicacion de los usos

de todo el complejo.

Los planos de implantacion de la OMT en el Edificio B se incluyen en el Anexo II.
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uso SUPERFICIES CONSTRUIDAS (m2)
Cuartos técnicos, instalaciones 'y
| 628,50
oMt aNtn?cenes icacio 177,50 1.888,50
EDIFICIO B NS e'o f:c,)munlcauo'n __ , .888,
Ampliacidn aparcamiento edificio B 1.082,50
36 plazas
Ampliacid ient ti
mpliacidon aparcamiento a compartir 1.648,65
con OMT
PARKING 58 plazas 2.375,87
Ampliacién aparcamiento 727,22
25 plazas
PLANTA SOTANO Nucleo comunicacién E 57,30
P - - 10.646,81
1 Cuartos técnicos, instalacionesy
577,60
almacenes
Cuartos técnicos, instalaci ,
uartos técnicos, instalaciones 3.808,12
almacenes, cargay descarga
Ampliacidn Palacio: Salas exposiciones
PALACIO | PHact <! Xposid 1.200,80 6.382,44
Castellana (Segun ED)
Ampliacién Palacio ¢/ P.J. Maragall-
. . 421,62
darsena (Segun ED)
Nucleo comunicacién W 145,00
Nucleo comunicacién S - restauracion 172,00
OMT , .
Nucleo comunicacion 81,00 826,50
EDIFICIO B
Sala futuras ampliaciones 745,50
Nucleo comunicacién E 61,00
Aseos 78,00
Zona restauracion self service 787,00
. - 1.388,00
Almacenes, camerinos, servicios
87,32
PLANTA SEMI- Salas reuniones (5 ud) 391,00
SOTANO Salas reuniones hemiciclo 783,00 6.968,23
PALACIO |liendas 201,00 6.141,73
Hall recepcidn 503,00
Acceso W calle PJ Maragall (ampliacion
, 278,48
segln ED)
Nucleo comunicacion W 85,3
Nucleo escenario 41,15
Acceso sala exposiciones 256,64
Ampliacién Palacio: Sal ici
mpliacion aéao alas exposiciones 1.200,80
Castellana (Segun ED)
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Pag. 77

uso

SUPERFICIES CONSTRUIDAS (m2)

Acceso Pso. Castellana-jardin 378,58
Nucleo comunicacién E 77,60
Aseos 76,80
Vestibulo conexion sala eventos 67,81
Sala eventos (uso compartido) 666,38
Hall acceso Auditorio A 2.043,87
PALACIO [Auditorio A 1.126,62 7.138,45
ENTREPLANTA- . .
BAJA - ACCESO Sala autoridades/conferenciantes 818,00 8.483,61
Recinto ferial 1.432,73
Nucleo comunicacién W 201,60
Acceso W calle PJ Maragall (ampliacién
i 150,94
segln ED)
Nucleo S - restauracion 97,52
OMT Exposicién permanente 669,66
Entradas, conexiones, nucleo 1.345,16
EDIFICIO B L, . 675,50
comunicacion vy archivo
Salas reuniones / formacion 445,00
Nucleo comunicacién E 144,00
Aseos 76,80
Galeria conexidn 318,00
Planta aI.ta Sala Eventos (uso 390,00
compartido)
PALACIO [Hall Palacio 1.233,43 5.627,28
PLANTA PRIMERA Auditorio A 1.122,87 7.680,50
Recinto ferial 731,42
Oficinas Palacio 836,45
Aseos 50,22
Nucleo comunicaciéon W 157,36
Nucleo S - restauracion 121,73
OMT Salas reuniones / formacion 1.353,35
Nucleo comunicacion / hall 338,20 2.053,22
EDIFICIO B -~
Cafeteria 361,67
Salas reuniones / formacion 445,00
Nucleo comunicacién E 144,00
Aseos 76,80
Galeria conexién 268,00
Salas reuniones E 457,50
Hall, nucleos y aseos Auditorio A 1.394,88
paLACio [Auditorio A 350,16 5.452,74
PLANTA Recinto ferial 731,42 7.505,96
SEGUNDA
Recinto ferial (ampliacion prevista ED) 387,20
Oficinas Palacio 886,20
Aseos 50,22
Nucleo comunicaciéon W 157,36
Nucleo S - restauracion 104,00
OoMT .
Salas multiusos 2.053,22 2.053,22
EDIFICIO B
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uso SUPERFICIES CONSTRUIDAS (m2)
Recinto ferial 443,00
Recinto ferial (ampliacion prevista ED) 622,00
Salas reuniones (ampliacién prevista 521 50
ED) ’ 2.423,00
PALACIO [Oficinas Palacio (ampliacidn prevista 544 00
PLANTA TERCERA ED) ’ 5.171,56
Nucleo W 125,00
Ndcleo E 167,50
AUC!ItOFIO A: An.fllteatro superiory 117221 117221
cabinas traduccion
OMT Despachos (ampliacién prevista ED) 1.576,35 1.576,35
EDIFICIO B
Recinto ferial 1.142,05
Salas reuniones W (ampliacién
’ 544,00
prevista ED)
Salas reuniones E (ampliacion prevista 52150
PLANTA CUARTA | PALACIO |ED) ’ 4.578,05
Nucleo W (ampliacion prevista ED) 126,00
Nucleo E (ampliacién prevista ED) 148,50
Auditorio A: Camaranchén 496,00
Auditorio A: Pasarelas metalicas 1.600,00

La superficie construida ocupada por la OMT estaria en el entorno de los 9.000 m2, unos 1.000 m?
por encima de la requerida para este organismo. La cuestion principal que origina esta divergencia
radica en el cumplimiento de la volumetria prevista en el ED, que obliga a la construccion de una
planta mas sobre el actual bloque B (que supone 1.576,35 m2). Sin embargo, debido a la
configuracion practicamente exenta de este cuerpo respecto del resto del Palacio, es dificil
individualizar dentro de esta misma planta el uso de la OMT de otros posibles destinos, de forma
que se pudiera ajustar la superficie total ocupada por este organismo a los 8.000 m2 que en
principio necesitaria. Por tanto, parece razonable que sea la OMT la que utilice la totalidad de esta

nueva planta.

Por otra parte, respecto a las plazas de aparcamiento requeridas por la OMT (52 plazas), se ha
dispuesto la mayor parte de estas (36 plazas) en el so6tano-1 del propio edificio B, mientras que el
resto (16 plazas), por no tener cabida en este mismo cuerpo, quedarian a disposicion de la OMT en
la ampliacién prevista del aparcamiento en el sotano-1 lateral de Castellana, con acceso desde la
calle Poeta Joan Maragall. Hay que tener en cuenta que parte del sotano-1 del edificio B debe
reservarse para cuartos técnicos e instalaciones que no puedan ni deban, por requisitos técnicos y

normativos, tener un uso centralizado compartido con las instalaciones del resto del complejo.
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Se considera indispensable construir los nuevos volumenes con las caracteristicas y en el lugar
establecido en el ED de 2001 si se quiere consolidar el incremento de edificabilidad que la vigencia
de dicho documento autoriza. Se desaconseja llevar a cabo cualquier modificacion de las
condiciones establecidas en dicho documento, en aras de no poner en riesgo la viabilidad

urbanistica final del proyecto.

5.3 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA VIGENTE EN LA ACTUALIDAD (Compendio 2017)

Ficha urbanistica relativa al Estudio de Detalle de 2001

ED.06.302 PALACIO DE EXPOSICIONES Y CONGRESOS
Figura: ESTUDIC DE DETALLE Tipo Planeamiento: DOTACIONAL
Expediente: T14/2001/00138 Archivo de Planos:  01/024
Ambito de Ordenacion: 3.1b
Ditrito: TETUAN Iniciativa: PUBLICA NO MUNICIPAL
i INSTITUTQ DE TURISMO DE ESPAIFIA -
Sistema de Actuacion: DEFINIDA EN PLAN GEMERAL Promotor: TURESPANA- DEL M* DE ECONOMIA -
GERMAN PORRAS OLALLA-
Unidad Tramitadora: INICIATIVA PRIVADA 2

DESCRIPCION AMBITO PLANEAMIENTO

Palacioc de Exposiciones y Congresos, en el P° de la Castellana, 99.

RESUMEN CONTENIDO

Qrdenacion de volimenes ampliando el 20% de |a edificabilidad exislente de acuerdo con el arl. 7.7.5 ‘Condiciones especificas para las dotaciones de
servicios de nivel singular’ de las NM.UU. del Plan General.

02/03/2001 Aprobacion Inicial Comigién Gobierno

14/03/2001 Publicacion Boletin Boletin Oficial CM

27/09/2001 Aprobacion Definitiva Ayuntamiento Pleno

11/10/2001 Publicacion Boletin Boletin Oficial CM w

CUADRO DE CARACTERISTICAS
Superficie del Ambito (m?): 19797.0

U505 NO LUCRATIVOS

uso SUPERFICIE (m*) EDIFICABILIDAD {m*)
o} Dotacional 19.797 47775
Totales 19797 m* 47775 m*
USOS LUCRATIVOS

No existen USOS LUCRATIVOS

EQUIPO REDACTOR:
SUGERENCIAS:
ALEGACIONES:
OBSERVACIONES:

(D) - Edificabilidad: 39.812,36 (Existente) + 7.962,47 (Ampliacion 20%) = 47.775 m2

Como ya se ha mencionado, el uso cualificado es el mismo que en el momento de la tramitacion del
ED: DOTACIONAL de SERVICIOS COLECTIVOS (Clase PUBLICO), nivel de implantaciéon SINGULAR.
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CAPITULO 7.2. CLASIFICACION DE LOS USOS

Articulo 7.2.3 Clasificacion de los usos segun su régimen de interrelacion

b) Usos compatibles: Son aquellos usos supeditados a los cualificados, que, en unos casos,

contribuyen a su correcto funcionamiento y, en otros, complementan colateralmente el conjunto de

usos cualificados de los ambitos de ordenacion.

Como usos no cualificados el Plan General los admite en las condiciones enunciadas en sus Normas y
en las especificas de las normas zonales u ordenanzas particulares de los planeamientos

correspondientes. A los efectos de pormenorizacion en el espacio se subdividen en:

i) Usos asociados: Respecto a un determinado uso se consideran como asociados aquellos
vinculados directamente al mismo y que contribuyen a su desarrollo, por lo que quedan

integrados funcional y juridicamente con aquél.

ii) Usos complementarios: Son los que aportan una diversidad funcional a los ambitos de

ordenacion, complementando el régimen de actividades.

iii) Usos alternativos: Son usos directamente admitidos en un determinado ambito de

ordenacion y que puntualmente pueden sustituir al uso cualificado.
Articulo 7.2.8 Condiciones generales

1. Comunes: Salvo excepciones reguladas en esta seccion en ningun caso la superficie total
edificada del conjunto de los usos compatibles en un edificio, o conjunto edificatorio de una
parcela podra superar el cincuenta por ciento (50%) de la superficie edificada, en dicho edificio o
conjunto edificatorio salvo en parcelas dotacionales en las que no sobrepasaran el veinticinco por
ciento (25%).

No obstante, cuando en el régimen de usos compatibles de una norma zonal u ordenanza particular
de los planeamientos especificos o de desarrollo, se admita un determinado uso como autorizable o
alternativo, en edificio exclusivo, éste podra sustituir al uso cualificado en las condiciones
especificas que en su caso se articulen al efecto. En el supuesto de un uso autorizable, éste se
sometera en cualquier caso a las condiciones que se deriven del Plan Especial correspondiente al
que preceptivamente ha de someterse para su admision. Por ello, en ambos casos dichos usos

quedan excluidos de los limites anteriormente expresados.

2. De los distintos usos compatibles

a) Uso asociado: Su superficie edificada no podra superar el 25 por 100 de la superficie
edificada total del uso al que se asocia, pudiendo implantarse en las mismas situaciones

previstas para éste.
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El caracter de uso asociado debera hacerse constar en la correspondiente licencia
municipal, y cuando se implante sobre rasante en edificio exclusivo dicho caracter debera

hacerse constar en el Registro de la Propiedad.

b) Uso complementario: 603Su superficie edificada sera inferior o igual al cincuenta por

ciento (50%) de la superficie edificada del edificio donde se ubica.

c) Uso alternativo: Puede sustituir al uso cualificado y desarrollar la edificabilidad especifica

regulada, en su caso, para la implantacion del uso alternativo.

3. Uso autorizable: Su situacion se determina en la Norma Zonal u ordenanzas particulares de las
Areas de Planeamiento Especifico. En las Areas de Planeamiento Remitido y planeamientos de
desarrollo, sus ordenanzas particulares determinaran su situacion, teniendo en cuenta en el primero

de los casos las condiciones que en su caso figuren en su correspondiente ficha.

Para la implantacion de este uso sera preceptiva la previa aprobacion del Plan Especial

correspondiente.

a) Los usos autorizables especiales se regulan por las condiciones especificas que, en
funcion del uso cualificado de la parcela dotacional en que se pretendan implantar, se

articulan en el Capitulo 7.7 y siguientes.
Dichas condiciones especificas se enmarcan a su vez en las generales siguientes:

i) Se admiten exclusivamente en las parcelas calificadas por el Plan General como
usos dotacionales, tanto publicos como privados en las condiciones reguladas para

ellos.
La implantacion de estos usos no permitira su segregacion de la parcela dotacional.

Para ello, en las licencias correspondientes se impondran condiciones explicitas que

lo garanticen, debiendo inscribirse a tal efecto en el registro de la propiedad.

if) No se desvirtuara ni se interferira el correcto funcionamiento y seguridad de la

actividad dotacional.

iii) Por el caracter excepcional de este uso, previamente a la concesion de la

Preceptiva licencia debera aprobarse el correspondiente Plan Especial.

iv) En todo caso, la suma de las superficies edificadas del conjunto de los usos
autorizables especiales no podra superar el quince por ciento (15%) de la superficie
edificada, del uso dotacional calificado por el Plan General. La superficie de garaje-

aparcamiento de tal caracter no se incluye en dicho computo.
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CAPITULO 7.7. USO DOTACIONAL DE SERVICIOS COLECTIVOS

1. El uso dotacional de servicios colectivos es el que sirve para proveer a los ciudadanos
prestaciones sociales que hagan posible su desarrollo integral y su bienestar, proporcionar los
servicios propios de la vida urbana, asi como garantizar el recreo y esparcimiento de la poblacion
mediante espacios deportivos y zonas verdes que contribuyan al reequilibrio medioambiental y

estético de la ciudad.

2. A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y, en su caso, del establecimiento de

condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases de dotaciones:

a) Zonas verdes: Corresponde a los terrenos destinados a plantaciones de arbolado y
jardineria con objeto de garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacion;
mejorar las condiciones ambientales de los espacios urbanos; aislar las vias de transito
rapido; posibilitar el desarrollo de juegos infantiles y deportivos no programados; y, en

general, mejorar las condiciones estéticas de la ciudad.

b) Deportivo: Comprende las dotaciones destinadas a la practica del ejercicio fisico como
actividad de recreo, ocio y educacion fisica de los ciudadanos, el deporte de élite o alto

rendimiento y la exhibicion de especialidades deportivas.

¢) Equipamiento: Cuando las dotaciones estan destinadas a proveer a los ciudadanos de

servicios educativos, culturales, religiosos y socio-sanitarios.

d) Servicios publicos: Comprende las dotaciones destinadas a proveer a los ciudadanos de
los servicios publicos relacionados con la conservacion general de la ciudad, la salvaguarda
de las personas y bienes, el suministro de productos basicos a cargo de la Administracion v,

en general, con la provision de servicios a la poblacion.

e) Servicios de la Administracion Publica: Comprende las dotaciones destinadas a la
instalacion, la gestion y el desarrollo, en cualquiera de las formas admisibles en Derecho,
por las Administraciones Plblicas competentes por razon de la materia de servicios
administrativos de atencion a los ciudadanos.

Articulo 7.7.2 Clasificacion segun su implantacion territorial®”®

1. El uso dotacional de servicios colectivos se estructura, en su caso, en funcion de criterios
urbanisticos como ambito de servicio optimo, frecuencia e intensidad de uso, requerimientos
locacionales y de accesibilidad, titularidad del suelo y caracter publico o privado de la gestion, en

los siguientes niveles:

b) Singular: Engloba las dotaciones destinadas a la prestacion de servicios especializados de

titularidad publica, gestion en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion

reguladora de la Administracion titular, ambito funcional urbano o metropolitano y

utilizacion ocasional por todos los ciudadanos. En los planeamientos de desarrollo se
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priorizara su localizacién en emplazamientos estratégicos, asi como una adecuada posicion
en relacion a la red viaria urbana y metropolitana que garantice su accesibilidad mediante

el transporte publico y privado.

Articulo 7.7.4 Alcance de la calificacion dotacional de servicios colectivos

2. Con caracter general dentro de un mismo nivel, como uso alternativo a una determinada clase, se

admiten los siguientes:

c) En las parcelas calificadas de servicios publicos podra disponerse como uso alternativo

los de equipamiento, deportivo y zona verde.

3. El epigrafe anterior se entendera sin perjuicio de la aplicacion del régimen de compatibilidad
establecido en las condiciones particulares de cada uno de los usos dotacionales de servicios
colectivos.®”®

% Acuerdo de la CSPG ne 299, de 19.12.2006. Implantacién de garaje-aparcamiento publico, como uso autorizable en régimen especial,

en parcelas calificadas con el uso dotacional de servicios publicos, en sus diversas clases:

“Las parcelas calificadas con el uso dotacional de servicios colectivos en sus distintas clases, son susceptibles de admitir la implantacion de
garaje-aparcamiento como uso autorizable en régimen especial, en las condiciones establecidas en los articulos 7.2.8.3 a) y 7.5.34.1 b) de
las NNUU.”

Articulo 7.5.34 Régimen de los usos compatibles y autorizables del uso de garaje-

aparcamiento

1. En funcion de los usos cualificados, se establece el siguiente régimen de compatibilidad para el
uso de garaje-aparcamiento, que, salvo determinacion en contra de las condiciones especificas de
los usos de las normas zonales u ordenanzas particulares de los planeamientos correspondientes,

complementa el régimen de compatibilidades establecido para los mismos.
b) En los edificios:

iv) Compatibilidad con el uso cualificado dotacional de servicios colectivos: El uso de garaje-
aparcamiento es compatible con caracter asociado o autorizable en régimen especial, en las
situaciones de plantas bajas e inferiores a la baja, y ademas en edificios exclusivos en dotaciones

de servicios colectivos de nivel singular.

En cualquiera de los supuestos regulados en este apartado, la compatibilidad de garaje-
aparcamiento en su clase publico esta condicionada al cumplimiento de las condiciones que para

su implantacion se regulan en las presentes Normas.

La implantacién de garajes-aparcamientos como uso complementario o autorizable en régimen
especial requerira que en cualquier caso se resuelvan simultaneamente las dotaciones de
aparcamiento y de carga y descarga minimas exigidas como dotacion al servicio de los usos de los
edificios existentes, asi como la justificacion de que, en la parcela edificable, persisten

condiciones suficientes que garanticen la resolucion de la dotacion de aparcamiento, que en
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funcion del uso cualificado de la parcela y su remanente de edificabilidad disponible fuera

exigible.

Articulo 7.7.5 Condiciones especificas

1. Si las caracteristicas necesarias para la edificacion de dotacion de servicios colectivos hicieran
improcedente la edificacion siguiendo las condiciones, incluso la ocupacion, genéricamente
asignadas en las presentes Normas, podra relevarse de su cumplimiento mediante la aprobacion de
un Estudio de Detalle. En todo caso, en dotaciones de niveles basico y privado deberan respetarse
las condiciones relativas a la edificabilidad y la altura, mientras que en dotaciones de nivel singular
se podran modificar la totalidad de los parametros formales, incluida la altura, respetandose las

condiciones de edificabilidad.
CAPITULO 7.9. CONDICIONES PARTICULARES DEL USO DEPORTIVO

Articulo 7.9.1 Categorias

1. En funcion de las caracteristicas de la instalacion, se distinguen las siguientes categorias de uso

deportivo:

a) Instalaciones deportivas de utilizacion general por los ciudadanos: Son instalaciones elementales,
como pistas polivalentes o gimnasios y polideportivos municipales u otras instalaciones deportivas

especializadas como campos de futbol, piscinas o similares.

b) Instalaciones deportivas de utilizacion selectiva: Son instalaciones deportivas de caracter
federativo para la formacion de técnicos, el entrenamiento de alto rendimiento e instalaciones

deportivas ligadas a recintos universitarios.
c) Instalaciones deportivas para el espectaculo.

d) Clubs de campo o clubs sociales.

Articulo 7.9.3 Categorias de uso deportivo segun su implantacion territorial

b) Deportivo Singular (DS): Se incluyen dentro de este nivel las instalaciones deportivas de
utilizacion selectiva, las instalaciones deportivas para el espectaculo y los clubs de campo o clubs

sociales.

CAPITULO 7.10. CONDICIONES PARTICULARES DEL USO DE EQUIPAMIENTO

1. Atendiendo a la prestacion social que se realice, se distinguen las siguientes categorias de uso de

equipamiento:

a) Educativo: Comprende las actividades regladas destinadas a la formacion humana e
intelectual de las personas, la preparacion de los ciudadanos para su plena insercion en la

sociedad y su capacitacion para el desempeno de actividades profesionales.
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b) Cultural: Comprende las actividades culturales destinadas a la custodia, transmision y
conservacion del conocimiento, fomento y difusion de la cultura y exhibicion de las artes,

asi como las actividades de relacion social tendentes al fomento de la vida asociativa.

c) Salud: Comprende las actividades destinadas a la prestacion de servicios médicos o

quirdrgicos en régimen ambulatorio o con hospitalizacion.

d) Bienestar social: Comprende las actividades destinadas a promover y posibilitar el
desarrollo del bienestar social de todos los ciudadanos y la informacion, orientacion y
prestacion de servicios o ayudas a colectivos especificos como familia e infancia, tercera
edad, personas discapacitadas, minorias étnicas, etc. Dentro de esta categoria, aquellas
actividades que tengan caracter residencial, se admitiran siempre que el alojamiento quede
vinculado permanentemente a la prestacion de servicios sociales a sus ocupantes y tutelado
por el organismo competente en materia de bienestar social. El edificio sera exclusivamente
destinado a esta actividad. A estos efectos se articularan las condiciones juridicas que
garanticen dicha vinculacion y condiciones, que se haran constar en la correspondiente

licencia, inscribiéndose en el Registro de la Propiedad.

e) Religioso: Comprende las actividades destinadas a la practica de los diferentes cultos y a
proporcionar servicios de asistencia religiosa a la poblacion, asi como a la prestacion de
otros servicios sociales, culturales, sanitarios o educativos que estén vinculados con la

actividad pastoral.

Articulo 7.10.3 Tipologias de equipamiento segun su implantacion territorial
b) Equipamiento Singular (ES):

i) Educativo: Centros destinados a estudios universitarios, especializacion y postgrado e

investigacion cientifica y técnica.

ii) Cultural: Instalaciones especializadas destinadas a actividades culturales, recreativas y
de ocio como bibliotecas, archivos, fonotecas, hemerotecas, videotecas, museos, salas de
exposiciones, cines, teatros, auditorios, rockodromos, plazas de toros, palacios de
exposiciones y congresos, salas de arte, jardines botanicos, planetarios, zooldgicos,

acuarios, parques acuaticos y parques cientificos y recreativos.

iii) Salud: Establecimientos sanitarios destinados a la asistencia continuada y especializada
en régimen de internado como los hospitales generales, hospitales especializados, centros

monograficos, centros gerontologicos y clinicas.

iv) Bienestar social: Centros de tratamiento y rehabilitacion con internamiento, como
comunidades terapéuticas y residencias de tercera edad asistidas, y residencias u otras

tipologias de alojamiento para las personas destinatarias de los servicios sociales.
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v) Religioso: Centros religiosos de caracter Unico como basilicas, ermitas, la catedral o la
mezquita, asi como, los servicios anejos a los mismos que estén vinculados a la actividad

pastoral.

CAPITULO 7.11. CONDICIONES PARTICULARES DEL USO DOTACIONAL DE SERVICIOS PUBLICOS
1. Dotacion destinada a la prestacion de servicios, desglosada en las siguientes categorias:

a) Mantenimiento y limpieza de la ciudad: Comprende las instalaciones destinadas al
mantenimiento y limpieza de los espacios pUblicos, asi como otros servicios generales para
la ciudad, tales como cantones de limpieza, centros de proteccion animal, centros de

higiene y otros servicios esenciales.

b) Seguridad y proteccion ciudadana: Comprende las instalaciones destinadas a la
salvaguarda de las personas y los bienes en todos sus aspectos: comisarias, parques de

bomberos, centros de formacion y academias de policia, etc.
c) Servicio de correos.

d) Defensa y justicia: Instalaciones mediante las que se da acogida al acuartelamiento de los

cuerpos armados y aquellos otros destinados a centros penitenciarios.

e) Abastecimiento alimentario: Instalaciones mediante las que se proveen productos de
alimentacion para el abastecimiento de la poblacion como mercados centrales, mercados de
distrito, mataderos u otros similares. Se incluyen en esta categoria los mercados de abastos
y centros de comercio basico gestionados directamente por la Administracion o sujetos al

régimen de concesion administrativa.

f) Recintos feriales: Centros especializados destinados fundamentalmente a la

exposicion temporal de bienes y productos.

g) Servicios funerarios: Comprende las instalaciones mediante las que se proporciona el

enterramiento de los restos humanos y servicios auxiliares: cementerios, tanatorios, etc.

Como consecuencia de la aplicacion del Real Decreto Ley 7/1996, de 7 de junio, sobre
Medidas Urgentes de Caracter Fiscal y de Fomento y Liberalizacion de la Actividad

Economica, los tanatorios podran implantarse en parcelas de titularidad publica o privada.

h) Instalaciones de suministro de combustible para vehiculos: Instalaciones destinadas al
suministro y venta al pUblico de gasolinas, gasdleos y gases licuados derivados del petroleo
para la automocion. Se incluyen dentro de esta categoria tanto las estaciones de servicio

como las unidades de suministro.

i) Otros servicios publicos.
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Articulo 7.11.3 Alcance de la calificacion de servicios publicos
b) Servicio Singular (SS):

Como implantaciones estratégicas destacan: centros de higiene (desinfeccion, desinsectacion),
centros de proteccion animal, centros de formacion y academias de policia, instalaciones militares,
centros penitenciarios, mataderos, mercados centrales, recintos feriales, palacios de congresos,700

cementerios, tanatorios y otros servicios semejantes.

700 Acuerdo n2 103 de la CSPG de 29.04.1999:

12 Los Palacios de Congresos, calificados como uso dotacional de Servicios Publicos con nivel de implantacion singular (SS), forman parte de
la categoria de uso “Otros servicios publicos” en atencidn a sus circunstancias especificas.

22 Las determinaciones de este articulo (Condiciones particulares de los Servicios Publicos) de las NNUU, por su caracter genérico y

claramente no excluyente, son de aplicacion a la categoria de uso de “Otros servicios publicos” y en consecuencia a los Palacios de
Congresos.

2. En las parcelas calificadas de servicios publicos podra disponerse una o varias categorias
comprendidas en la clase de servicios publicos dentro del mismo nivel de prestacion de servicio,

salvo la categoria de instalaciones de suministro de combustible para vehiculos...

3. Asimismo, en las parcelas calificadas de Servicios PUblicos, podran implantarse en coexistencia

en un mismo edificio o en edificios diferenciados, dotaciones de Administraciéon Publica, si bien el

uso de Servicios Publicos sera el principal.
Articulo 7.11.4 Compatibilidad de usos no cualificados
1. Usos compatibles:

a) Uso asociado: Se regula por las condiciones que para los mismos se establecen en el

Capitulo 7.2 de las presentes Normas.

b) Uso alternativo: Equipamiento, deportivo, zona verde y Administracion Pdblica, del

mismo nivel.

Articulo 7.11.5 Condiciones particulares de los servicios publicos

3. Condiciones especificas para los recintos feriales: Se definiran mediante la redaccion de un Plan
Especial. Su edificabilidad no superara dos (2) metros cuadrados por cada tres (3) metros cuadrados

de superficie de parcela.

CAPITULO 7.12. CONDICIONES PARTICULARES DEL USO DOTACIONAL DE ADMINISTRACION
PUBLICA

Servicios de la Administracion Publica: Comprende las actividades prestadas por las distintas
administraciones, asi como las desarrolladas por sus organismos autonomos y entidades de derecho
publico. Asimismo, se incluyen representaciones diplomaticas y organismos publicos de caracter

internacional.
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Las condiciones urbanisticas aplicables son las de la NORMA ZONAL 3, GRADO 1°, NIVEL b.
CAPITULO 8.3. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 3: VOLUMETRIA ESPECIFICA

Seccion Primera: Condiciones de edificacion del Grado 1°
Articulo 8.3.5 Obras admisibles
c) Obras de ampliacioén:

...se admiten obras de ampliacion destinadas a mejorar la funcionalidad de los edificios existentes
mediante la implantacion de instalaciones, dependencias o locales excluidos del computo de
edificabilidad, conforme determina el articulo 6.5.3, entre los que cabe mencionar garaje-
aparcamiento, guarda bicicletas, instalaciones al servicio del edificio, trasteros y zonas

comunitarias.

Las obras de ampliacion a nivel de planta baja podran configurar cuerpos de edificacion o
edificaciones secundarias exentas, con una altura maxima de cornisa de 3,5 metros sobre la rasante

del terreno, que deberan respetar las condiciones de posicion que establece la Norma Zonal 5.

En los articulos 8.3.6, 8.3.7 y 8.3.8 se regulan especificamente las condiciones de ampliacion de
edificios industriales, dotacionales y de vivienda unifamiliar, respectivamente. La aplicacion de
dichas condiciones podra englobarse en una obra de sustitucion de la edificacion con mantenimiento

del uso correspondiente.

Articulo 8.3.7 Condiciones de ampliacion de edificios exclusivos existentes destinados a usos

Dotacionales

Se admiten obras de ampliacion sometidas a la regulacion establecida para la correspondiente clase

de uso dotacional en el Titulo 7 de estas normas, con las siguientes precisiones:

1. Las ampliaciones deberan destinarse a la clase de uso dotacional existente en el edificio o a los

usos compatibles admitidos para la misma.

2. En los edificios existentes destinados a la clase de uso de equipamiento o a otras clases de uso
dotacional asimiladas a la misma, a los efectos de la aplicacion de la regulacion establecida en el
articulo 7.10.6, se admiten obras de ampliacion acomodadas a los parametros formales de

edificacion de la Norma Zonal 5, grado 3°, con las siguientes condiciones particulares:

a) El coeficiente de ocupacion resultante no podra superar dos tercios de la superficie de

parcela edificable.

b) La edificabilidad total resultante no sobrepasara una edificabilidad neta de 1,6 metros
cuadrados por metro cuadrado sobre los primeros 2.500 metros cuadrados de superficie de
parcela edificable y de 1,4 metros cuadrados por metro cuadrado sobre la restante

superficie de parcela edificable.
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c) Los edificios existentes ubicados en parcelas calificadas en el Plano de Ordenaciéon como
dotacionales en su clase de equipamiento o en otras clases asimiladas a la misma, a los
efectos de la regulacion establecida en el articulo 7.10.6, podran ampliar su edificabilidad
hasta alcanzar el limite establecido en b) o, alternativamente, un maximo del 20 por 100

por encima de la existente.
5. No podran ser objeto de ampliacion los edificios que incumplan las normas generales o
particulares relativas a seguridad en los edificios, salvo que con las obras de ampliacion se realicen
las de aplicacién de las medidas correctoras necesarias.
Seccion Tercera. Régimen de los Usos en el Grado 1°
Articulo 8.3.12 Sistema de usos compatibles
2. En el nivel b):
a) USO ASOCIADO.

Los usos asociados se someten a las disposiciones para ellos reguladas en las condiciones generales

de los usos compatibles del capitulo 7.2.

b) USO COMPLEMENTARIO.
i) Industrial.
En situacion de planta inferior a la baja y baja.
ii) Terciario.

Oficinas, recreativo, otros servicios terciarios y hospedaje en las condiciones reguladas para
el nivel a) y, ademas, oficinas, hospedaje y otros servicios terciarios en plantas de pisos,

siempre que dispongan de acceso independiente.

Comercial en categoria de pequeno y mediano comercio, en situacion de planta inferior a la

baja, baja y primera.

iii) Dotacional.

En situacion de planta inferior a la baja, baja y primera.
c) USO ALTERNATIVO.

i) Terciario.

Hospedaje, en edificio exclusivo.

ii) Dotacional.

En edificio exclusivo.
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Articulo 8.3.13 Sistema de usos autorizables
2. En el nivel b):
a) Terciario.

Comercial en categoria de pequeio y mediano comercio, oficinas, recreativo y otros servicios

terciarios, en edificio exclusivo.

5.4 CONCLUSIONES

De la lectura de las NNUU del Plan General vigente en el momento de la tramitacion del ED y del
vigente en la actualidad, se observa que se mantienen las principales caracteristicas urbanisticas de
aplicacion. Por otra parte, la Sentencia mantiene en vigor lo dispuesto en el ED mientras que

declara nulo el Plan Especial.
En consecuencia, se extraen las siguientes conclusiones:

1- El Palacio de Congresos de Madrid se encuentra en un ambito de ordenacion del Suelo Urbano
calificado con la Norma Zonal 3, Grado 1°, Nivel b (3.1°b) y uso Dotacional: Servicios
Colectivos, concretamente en su clase de Servicios Plblicos, y nivel de implantacion Singular
(S.S.). Forma parte de la categoria de “otros servicios pUblicos”, de conformidad con la
interpretacion dada por el acuerdo 103 de la Comision de Seguimiento del Plan General,
adoptado con fecha 29 de abril de 1999.

2- Segln Modificacion Puntual del Plan General del 97 el edificio esta catalogado como sigue:

- Con proteccion de Nivel 2, grado volumétrico, el conjunto del edificio, extendiéndose la
proteccion a toda la parcela, sin que se permitan en ella mas obras que las autorizadas
segln el nivel de proteccion (art. 4.3.6, apartado 1, de las NNUU).

- Con proteccion de Nivel 1, elementos singulares, el mural de la fachada de la Avda. del
General Peron

- El vestibulo principal, el auditorio y el escenario son areas y elementos de obligada

restauracion.

3- Su edificabilidad asciende a 47.759,13 m2, al amparo del ED.06.302, aprobado definitivamente
el 27 de septiembre de 2001, en vigor.

4- Respecto a la interpretacion de otras cuestiones definidas por el ED.06.302, cabe indicar que
un Estudio de Detalle es un instrumento de ordenacion y, como tal, tiene por objeto la

regulacion urbanistica del suelo. En concreto, el Estudio de Detalle es un Instrumento de
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Planeamiento. Su funcion es la concreta definicion de los volimenes edificables de acuerdo

con las especificaciones del planeamiento y el sefalamiento de alineaciones y rasantes.

Dado que la interpretacion del alcance de la vinculacion del contenido del Estudio de Detalle
es la cuestion clave para enfocar la viabilidad urbanistica de la implantacion de la OMT en los
términos previstos en la propuesta de Turespaia de diciembre de 2018 (en el volumen ubicado
en Castellana esquina Perén), con fecha 23 de enero de 2019 se ha elevado consulta

urbanistica al respecto dirigida al Ayuntamiento de Madrid.

En dicha consulta se solicita al Ayuntamiento de Madrid Informe acerca de la viabilidad
urbanistica de llevar a cabo un proyecto en el Palacio de Exposiciones y Congresos de Madrid
que, respetando la volumetria exterior establecida por el ED.06.302 para consolidar el
aumento de edificabilidad del 20% sobre la edificabilidad existente y destinar dicho
incremento al uso dotacional, nivel de implantacion Singular, sin embargo ubique en el
interior del edificio la edificabilidad que se destine a Servicios de la Administracion Plblica en
lugares distintos a los propuestos por el mencionado ED, mas acordes con las necesidades
funcionales futuras del inmueble y siempre dentro del cumplimiento de las NNUU del PGOUM y

del grado de proteccion que ostenta el edificio.

La respuesta del Ayuntamiento, emitida con fecha 31 de mayo de 2019, indica textualmente
que “el objeto del Estudio de Detalle es la ordenacion de volumenes que resulta de aplicar el
art. 7.11.5.1 en relacioén con el 7.10.6.5 de las NNUU (que posibilita la ampliacién del edificio
existente hasta alcanzar un mdximo del 20% de la edificabilidad actual, teniendo que
dedicarse dicho exceso al uso dotacional), junto con el 7.7.5 Condiciones especificas para las
dotaciones de servicios colectivos de nivel singular”, que establece que si las caracteristicas
necesarias para la edificacion de dotacion de servicios colectivos hicieran improcedente la
edificacion siguiendo las condiciones, incluso la ocupacion, genéricamente asignadas en las
Normas Urbanisticas, podra relevarse de su cumplimiento mediante la aprobacion de un
Estudio de Detalle. En dotaciones de nivel singular se podran modificar la totalidad de los
parametros formales, incluida la altura, respetandose las condiciones de edificabilidad.
ContinGla el documento emitido por el Ayuntamiento indicando, textualmente, que “el ED
06.302 determina las zonas donde se ha estudiado y propuesto el aumento de edificabilidad,
siendo vinculantes las dreas tramadas para la Ampliacién de la Edificabilidad Propuesta de los
planos de Propuesta General de Intervencién (Planos 1.3.1 al 1.3.9). La modificacién de dichas

dreas implicaria la presentacién de un nuevo instrumento de planeamiento.

Tras la lectura del documento del Ayuntamiento de 31 de mayo de 2019, se puede extraer la
siguiente conclusion:
- Si bien parece desprenderse del texto que no es vinculante la distribucion de usos

previsto en el ED.06.302, queda explicitamente claro que si lo es respetar estrictamente
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tanto la volumetria exterior como la construccion interior de los nuevos forjados
previstos en dicho documento para consolidar el aumento de edificabilidad autorizado
hasta alcanzar los 47.759,13 m2.

Por tanto, se puede considerar viable urbanisticamente la implantacion de la OMT en los
términos de la propuesta de Turespana, a falta de desarrollar el proyecto de implantacion de
este organismo para acotar con exactitud la edificabilidad consumida respecto a los usos

admitidos en el conjunto del edificio.

5- Respecto a la ubicacion de la OMT en el edificio ubicado en la esquina entre el Paseo de la
Castellana y Avda. del General Perdn, la propuesta, que plantea acceso independiente desde
el Paseo de la Castellana y conexion con los espacios de uso compartido definidos en el
programa funcional facilitado, alna la visibilidad y representatividad institucional que este
organismo internacional necesita. Sin embargo, la superficie que la OMT tendria que ocupar
para maximizar el potencial aprovechamiento de este cuerpo de edificacion excederia de la

superficie prevista inicialmente por este organismo.

6- Los usos posibles previstos en un futuro en el conjunto del edificio deberan estar incluidos en
el uso Dotacional de Servicios Colectivos, clase Servicios Publicos (dotaciones destinadas a
proveer a los ciudadanos de los servicios publicos relacionados con la conservacion general de
la ciudad, la salvaguarda de las personas y bienes, el suministro de productos basicos a cargo
de la Administracion y, en general, con la provision de servicios a la poblacion); nivel singular
(dotaciones destinadas a la prestacion de servicios especializados de titularidad pulblica, con
gestion en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion reguladora de la
Administracion titular, ambito funcional urbano o metropolitano y utilizacion ocasional por
todos los ciudadanos). La parcela forma parte de la categoria “otros servicios publicos”. El
Estudio de Detalle de 2006 propone destinar el incremento de edificabilidad del 20% sobre la
existente, al uso dotacional de Servicios de Administracion Publica (dotaciones destinadas a
la instalacion, la gestion y el desarrollo, en cualquiera de las formas admisibles en Derecho,
por las Administraciones Pulblicas competentes por razon de la materia de servicios

administrativos de atencion a los ciudadanos).

Por tanto, los usos dotacionales propuestos -Servicio Publico Singular y Servicios de la
Administracion Plblica- podran ubicarse en el futuro edificio, segin el régimen de usos
establecido en las NNUU del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid y acorde con lo
previsto en el ED.06.302.

7- Respecto a la dotacién de plazas de aparcamiento necesaria para el complejo, esta dependera

de los usos que finalmente se implanten.
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Sin embargo, se considera que modificar parte del s6tano-1 existente para adecuarlo al uso de
aparcamiento es una opcion interesante y adecuada para el correcto uso del complejo, que ya

no necesita semejante superficie disponible en esta planta para almacenes y otros servicios ya

obsoletos.
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6. ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

6.1 ANALISIS AMBIENTAL DE ALTERNATIVAS Y MEDIDAS CORRECTORAS Y PROTECTORAS
NECESARIAS

El objeto principal de los textos legales relacionados con el medio ambiente gira en torno a las
actividades que se pueden considerar insalubres y especialmente contaminantes, asi como los

proyectos que se pretendan desarrollar en suelos protegidos y entornos naturales o rusticos.

Se van a analizar los diferentes rangos normativos para concluir si, en el caso de la rehabilitacion y
explotacion del Palacio, sera necesario someter el proyecto o la actividad a un estudio de impacto

ambiental.

6.1.1 Regulacion estatal

. Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental
Publicada en el BOE el 11/12/2013, en vigor al dia siguiente de su publicacion.
Texto Gltima actualizacion publicada el 6 de diciembre de 2018.

La normativa a nivel estatal sobre la “evaluacion ambiental” queda recogida en esta norma con
caracter general, sin embargo, del contenido de la misma se concluye que ni el proyecto ni la

actividad en si mismos estan sujetos a una Evaluacion de Impacto Ambiental.

Esta ley establecié un nuevo régimen legal, de caracter mayoritariamente basico, que afectd
sustancialmente a la Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental (EIA) de la Comunidad de
Madrid, por cuanto impone a los 6rganos sustantivos la obligacion de participar desde su iniciacion
en los procedimientos ambientales, ademas de otorgarles las facultades de seguimiento de las
declaraciones de impacto ambiental y la potestad sancionadora. No obstante, se permite a las
Comunidades Auténomas modificar este esquema competencial, cuando los correspondientes

procedimientos vayan referidos a planes, programas o proyectos de su competencia.

En este contexto, se considero oportuno proceder a la derogacion de gran parte de la Ley 2/2002,
de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid, para dar entrada a la
aplicacion directa de la ley basica estatal, sin reproducir su contenido en nuestro ambito territorial,
regulando, en tanto se aprueba una nueva ley autonémica, las especialidades que, de acuerdo con

la habilitacion estatal, se aplicaran en la Comunidad de Madrid.
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. Ley 9/2018, de 5 de diciembre, por la que se modifica la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de evaluacion ambiental, la Ley 21/2015, de 20 de julio, por la que se modifica la Ley
43/2003, de 21 de noviembre, de Montes y la Ley 1/2005, de 9 de marzo, por la que se

regula el régimen del comercio de derechos de emision de gases de efecto invernadero

Esta ley viene a modificar ciertos articulos de varias leyes, entre las que se encuentra la Ley

21/2013 de evaluacion ambiental.

6.1.2 Regulacién autonémica

) Decreto 2414/1961, de 30 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de

Actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas (RAMINP)

Aunque fue formalmente derogado en 2007 por la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de calidad del
aire y proteccion de la atmosfera, la derogacion que se llevd a cabo no fue total, sino que surtia
efecto Unicamente en aquellas Comunidades Autéonomas que tuvieran aprobada una regulacion
sobre el tema, y en tanto no se regulase por las demas. Esta ambigiiedad dio lugar a una serie de
pronunciamientos por parte del Tribunal Supremo respecto a la persistencia de la aplicabilidad de
dicha norma, aln a pesar de su derogacion expresa y de la existencia de leyes reguladoras del tema
en distintas Comunidades Autonomas. La Comunidad de Madrid podria encontrarse, por todo lo
anteriormente expuesto, dentro de esta ambigiiedad, por lo que se va también a analizar el alcance

del Decreto 2414/61 en cuanto a la situacion del Palacio.
El RAMINP regula las actividades calificadas como:

= Molestas, las actividades que constituyan una incomodidad por los ruidos o vibraciones que
produzcan o por los humos, gases, olores, nieblas, polvos en suspension o sustancias que
eliminen.

* Insalubres, las actividades que den lugar a desprendimiento o evacuacion de productos que
puedan resultar directa o indirectamente perjudiciales para la salud humana.

= Nocivas, las actividades que, por las mismas causas, puedan ocasionar dafos a la riqueza
agricola, forestal, pecuaria o piscicola.

= Peligrosas, las actividades que tengan por objeto fabricar, manipular, expender o
almacenar productos susceptibles de originar riesgos graves por explosiones, combustiones,

radiaciones u otros de analoga importancia para las personas o los bienes.

Segln estas definiciones, la actividad futura del Palacio tan solo podria verse afectada por este

Reglamento en relacion con el alcance de la definicion de actividad “molesta”.

En relacién con el emplazamiento de esta clase de actividades se estara a lo que dispone el articulo
4° y habra de tenerse en cuenta para la concesion de las licencias, y en todo caso para su

funcionamiento, que las chimeneas, vehiculos y demas actividades que puedan producir humos,
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polvo o ruidos, deberan dotarse inexcusablemente de los elementos correctores necesarios para

evitar molestias al vecindario.
Dicho articulo 4, “Emplazamiento. Distancias”, reza lo siguiente:

Estas actividades deberdn supeditarse, en cuanto a su emplazamiento, a lo dispuesto
sobre el particular en las Ordenanzas municipales y en los Planes de urbanizacion del
respectivo Ayuntamiento, y para el caso de que no existiesen tales normas, la Comision
Provincial de Servicios Técnicos sefalard el lugar adecuado donde haya de emplazarse,
teniendo en cuenta lo que aconsejen las circunstancias especiales de la actividad de que
se trate, la necesidad de su proximidad al vecindario, los informes técnicos y la aplicacion

de medidas correctoras.

Sin perjuicio de las intervenciones que deba ejercer la Delegacion de Industria en cada
provincia, en los comercios casa-habitacion, edificios y locales publicos en general, con
ocasion del desempeiio de actividades a ella encomendadas, por lo que a este Reglamento
se refiere y con el fin de evitar vibraciones o ruidos molestos no podrdn instalarse en lo
sucesivo motores fijos cualquiera que sea su potencia en el interior de los lugares citados

sin la previa autorizacion municipal que sefialard las medidas correctoras pertinentes.

Lo mismo se aplicara en el caso de instalacion de grupos electrogenos de reserva
instalados en teatros, cines y demds locales de publica concurrencia, asi como las

instalaciones de aireacion, refrigeracion y calefaccioén por aire caliente.

La cuestion queda, por tanto, relegada al procedimiento para la concesion de licencias por parte del

Ayuntamiento, en este caso el de Madrid.

Cuando llegue este momento, el proyecto futuro debera detallar las caracteristicas de las
instalaciones previstas y los sistemas correctores para evitar cualquier cuestion que pueda resultar
molesta en cuanto a ruidos o vibraciones, asi como por los humos, gases, olores, nieblas, polvos en

suspension o sustancias que se eliminen.

El procedimiento de tramitacion de la licencia conllevara el informe del expediente por parte de la

Alcaldia en el plazo de 30 dias conforme a los siguientes tramites:

a) Se abrird informacion publica, por término de diez dias, para que quienes se
consideren afectados de algun modo por la actividad que se pretende establecer, puedan
hacer las observaciones pertinentes. Se hard, ademds, notificacion personal a los vecinos

inmediatos al lugar del emplazamiento propuesto.

b) Unidas las reclamaciones u observaciones que se presenten al expediente, se someterd
a informe del Jefe local de Sanidad y de los técnicos municipales competentes, segun la

naturaleza de cada actividad.
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¢) A la vista de estos antecedentes, la Corporacion Municipal incorporard al expediente
su informe, en el que, entre otros extremos, se acredite si el emplazamiento propuesto y
demds circunstancias estdn de acuerdo con las Ordenanzas Municipales y con lo dispuesto
en este Reglamento asi como si en la misma zona, o en sus proximidades, existen ya otras

actividades andlogas que puedan producir efectos aditivos.

El resto del procedimiento viene descrito en los articulos 31, 32, 33, 34, 35, 36 y 37 de este
Reglamento, que vienen a concluir que en caso de detectarse deficiencias en el proyecto, durante
la obra o a la finalizacion de la misma, se instara al solicitante de la licencia a subsanarlas en unos
determinados plazos y siempre como requisito previo para la obtencion de la licencia de apertura

definitiva del establecimiento.

. Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid

Remite en su contenido a la intervencion municipal a los efectos del alcance de las obras que se
habran de llevar a cabo en el complejo, por lo que se vuelve a estar en la situacion descrita en el
punto anterior y a lo que consigne el Ayuntamiento de Madrid a la solicitud de la licencia de obras

en actos promovidos por la Administracion Plublica, como es el presente caso.

. Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid
Publicada en el BOCM el 1/07/2002.

Como se ha mencionado anteriormente la norma esta derogada, con efectos de 1 de enero de 2015,
con excepcion del Titulo IV, los articulos 49, 50 y 72, la disposicion adicional 7 y el anexo quinto,
por la disposicion derogatoria Unica.3 de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre que se describe a

continuacion.

Parte aln en vigor:
Titulo IV, “Evaluacion ambiental de actividades”
Inspeccion, vigilancia y control:
Art 49: “Organos competentes”

Art 50: “Servicios de inspeccion y vigilancia de la Comunidad de Madrid” Procedimiento

sancionador
Art 72: “Régimen sancionador”

Disposiciéon adicional séptima: “Competencias sancionadoras en materia de medio

ambiente”
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Anexo Quinto: “Actividades o proyectos con incidencia ambiental sometidos al

procedimiento de evaluacion ambiental de actividades de la Comunidad de Madrid”
Otros proyectos e instalaciones

26. Todas aquellas actividades establecidas en el Decreto 2414/1961, de 30 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades molestas,
insalubres, nocivas y peligrosas, cuando no estén recogidas en otros anexos de

esta Ley

. Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas
Publicada en el BOCM el 1/07/2002

A través de la denominada Ley de Acompanamiento que suele completar los presupuestos anuales
de la Comunidad de Madrid (Ley 3/2014) se aprobd la Ley 4/2014 de Medidas Fiscales y
Administrativas que deroga parcialmente la Ley 2/2002 de EIA de la CAM descrita en el punto

anterior.

La Disposicion Transitoria Primera de la Ley 4/2014 establece el régimen transitorio en materia de

evaluacion ambiental:

1. En el dmbito de la Comunidad de Madrid, en tanto que se apruebe una nueva
legislaciéon autonomica en materia de evaluacion ambiental en desarrollo de la
normativa bdsica estatal, se aplicard la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental, en los términos previstos en esta disposicion, y lo dispuesto en el Titulo IV,
los articulos 49, 50 y 72, la disposicidn adicional séptima y el Anexo Quinto, de la Ley
2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid.

2. La tramitacion y resolucién del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica, asi
como las funciones que la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental,
atribuye al dérgano sustantivo, corresponderdn a la Consejeria competente en materia
de medio ambiente, salvo las consultas previstas en el articulo 22 de la misma Ley, que

corresponderdn al promotor.

La determinacion de la sujecion al procedimiento de evaluacion ambiental estratégica
ordinaria o simplificada se hard conforme a lo establecido en la legislacion bdsica

estatal, en los mismos casos y con los mismos requisitos.

A su vez, la Disposicion derogatoria Unica en su punto 3° dispone que queda derogada la Ley 2/2002,
de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid, a excepcidn del Titulo IV,
“Evaluaciéon ambiental de actividades”, los articulos 49, 50 y 72, la disposicién adicional séptima y

el Anexo Quinto.
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6.1.3 Regulacion local

. Ordenanza sobre Evaluacion Ambiental de Actividades, de 27 de enero de 2005
Publicada en el B.O. Ayuntamiento de Madrid el 24/02/2005 y en el BOCM el 21/02/2005

Deroga la Ordenanza Reguladora de la calificacion ambiental municipal de 26 de julio de 1996,
BOCM n® 126 de 28 de mayo de 1996, pags. 18-21

En todo lo que se refiere a la Ley 2/2002, dado que queda derogada por la 4/2014, se vuelve de
nuevo a lo establecido en la parte aun en vigor, que devuelve al RAMINP, ya expuesto

anteriormente.
Art 2. Ambito de aplicacién

Deberadn someterse al procedimiento de evaluacion ambiental de actividades, sin perjuicio
de las excepciones determinadas en el articulo 3 de la Ley 2/2002, de Evaluacion
Ambiental, los proyectos o actividades, tanto de cardcter publico como privado, que se
pretendan llevar a cabo dentro del término municipal de Madrid, y que seguidamente se

relacionan:

3. También quedan sometidos al dmbito de aplicacion de esta Ordenanza, con las
particularidades procedimentales correspondientes, los planes especiales para el
control urbanistico ambiental de usos, comprendidos en el apartado 1 del articulo
5.2.7 de las Normas Urbanisticas (NN UU) del vigente Plan General de Ordenacion
Urbana (PGOUM), cuando se trate de actividades incluidas en el anexo quinto de la
Ley 2/2002, de Evaluacion Ambiental. En este supuesto, la evaluacién ambiental de
actividades, con las especialidades previstas en la presente Ordenanza, incluye la
de la licencia urbanistica correspondiente, conforme al procedimiento especifico

que se establece en el articulo 19 de esta Ordenanza.

4. Quedardn asimismo sometidas al procedimiento de evaluacion ambiental de
actividades regulado en esta Ordenanza aquellas actividades para las que las

ordenanzas municipales prevean la emision de informe de esta misma naturaleza.

. NNUU
Apartado 1 del articulo 5.2.7 de las NNUU
Articulo 5.2.7 Aplicacién de Planes Especiales para el Control Urbanistico-Ambiental de Uso

1. Con cardcter previo a la concesion de las licencias de edificacién o actividad y con objeto
de valorar la incidencia sobre el medio ambiente urbano, requerirdn la redaccién de un

Plan Especial los siguientes usos:
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a) Los usos autorizables y autorizables especiales establecidos directamente por el Plan

General o planeamientos de desarrollo del mismo.

b) El uso de garaje-aparcamiento cuando tenga una superficie superior a doce mil (12.000)
metros cuadrados, y en su clase de aparcamiento publico en tanto no se redacte el Plan

Especial de Aparcamientos.

d) Los usos Terciario-Recreativo y otros Servicios Terciarios en las categorias y tipos

regulados en el art. 7.6.11.

f) El uso hotelero en edificio exclusivo cuando trate de implantarse en edificios protegidos

con nivel 16 2 de catalogacion.

6.1.4 Conclusion

Por todo lo anteriormente expuesto, se concluye que ni el proyecto ni la actividad prevista en el
futuro Palacio estaran sujetos a informe de impacto ambiental en lo que se refiere al cumplimiento

de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

6.2 RECOMENDACIONES RESPECTO A LA EFICIENCIA ENERGETICA Y SOSTENIBILIDAD DEL
FUTURO EDIFICIO

6.2.1 Introduccion

En materia de eficiencia energética de los edificios, tanto nuevos como existentes, la legislacion
espanola debe, como cualquier otro pais miembro de la UE, trasponer las Directivas que la Union

Europea imponga a este respecto.

La nueva Directiva (UE) 2018/844 del Parlamento Europeo y del Consejo de 30 de mayo de 2018
por la que se modifica la Directiva 2010/31/UE sobre el rendimiento energético de los edificios y
la Directiva 2012/27/UE sobre eficiencia energética, entré en vigor el 9 de julio de 2018 y los
paises de la UE deberan transponer los nuevos elementos de la Directiva a los nacionales Ley
dentro de los 20 meses. La nueva Directiva tiene un enorme potencial para aumentar la eficiencia
en el sector de la construcciéon de la UE, el mayor consumidor de energia en Europa. Incluye
medidas que aceleraran el ritmo de renovacion de edificios hacia sistemas mas eficientes
energéticamente y fortaleceran el rendimiento energético de los nuevos edificios, haciéndolos

mas inteligentes.

En este sentido, Espafa no ha transpuesto de momento esta Directiva, si bien se ha abierto la
consulta publica para la modificacion del Real Decreto para la Certificacion de la Eficiencia
Energética de los Edificios. No obstante lo anterior, las principales normativas de eficiencia

energética en Espafa siguen funcionando mientras se transpone dicha Directiva:
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= Directiva 2010/31/UE, de 19 de mayo, Parlamento Europeo Y Consejo DOL 18 junio 2010,
nim. 153, [pag. 13] Eficiencia energética de los edificios

= Directiva 2012/27/UE, de 25 de octubre, Relativa a la eficiencia energética, que modifica
las Directivas 2009/125/CE, y 2010/30/UE, y que deroga las Directivas 2004/8/CE, y
2006/32/CE

La Ley 38/1999 de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, de la que nace el Codigo
Técnico de la Edificacion, es el pilar fundamental para el proceso de la edificacion. La Ley fija los
requisitos basicos de los edificios, actualiza y completa la configuracion legal de los agentes que
intervienen en el proceso de la edificacion, fija sus obligaciones y establece las responsabilidades

y las garantias de proteccion a los usuarios.

El Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cdédigo Técnico de la
Edificacion (CTE), es el marco normativo que establece y desarrolla las exigencias basicas de
calidad de los edificios y sus instalaciones, permitiendo demostrar que se satisfacen los requisitos
basicos de la edificacion que establece la Ley. Este Real Decreto sufre dos importantes

modificaciones:

= El Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el documento basico
«DB-HR Proteccion frente al ruido» del Codigo Técnico de la Edificacion y se modifica el
Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la
Edificacion.

= Real Decreto 1675/2008, de 17 de octubre, por el que se modifica el Real Decreto
1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el Documento Basico «DB-HR Proteccion
frente al ruido» del Codigo Técnico de la Edificacion y se modifica el Real Decreto

314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion.

Finalmente, se promulga la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible cuyo objetivo es
el desarrollo de la economia sostenible mediante un conjunto de reformas de impulso de la

sostenibilidad de la economia espafola.

En relacion con la normativa sobre Certificaciones Energéticas en los Edificios, en vigor se
mantiene el Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento basico
para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios, nacid6 como consecuencia de la
Directiva 2010/31/UE. Esta ley modificd la normativa de los certificados de eficiencia energética
al tenerse en cuenta la experiencia acumulada de la aplicacion del Real Decreto 47/2007 en los
Ultimos cinco anos hasta que se aprobo el nuevo Real Decreto. Cada Comunidad Autonoma tiene

un registro de certificado energético que depende de la Consejeria de cada administracion.

La ultima Directiva, la 2012/27/UE, anterior a la nueva Directiva (UE) 2018/844, surge en un marco
en que se constata que la UE no va a alcanzar el objetivo de aumentar en un 20% la eficiencia

energética en 2020. Por ello se marcan nuevos objetivos con el horizonte de 2030 y deben


https://www.efenergia.com/certificado-de-eficiencia-energetica/
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introducirse medidas adicionales de mejora de la eficiencia energética que atiendan principalmente

a la eficiencia de edificios y productos.

Segun la Consulta publica en torno a la Directiva sobre eficiencia energética de los edificios de la
comision Europea, “Las medidas sobre eficiencia energética y uso de energias renovables forman
parte de una serie de iniciativas mds amplias para que la UE cumpla los objetivos de su politica de
energia y cambio climdtico. Pero ademds, la politica de la UE sobre eficiencia energética y energias
renovables estimula la recuperacion econémica y favorece el crecimiento y la creacion vy
conservacion de empleo. Es, pues, una politica importante para la competitividad del sector de la
construccion y que forma parte integrante de la visiéon a largo plazo de la UE de un crecimiento
inteligente, sostenible e integrador, plasmada en la estrategia Europa 2020 e impulsada a través
del proceso del Semestre Europeo. La eficiencia energética se ha integrado en algunas de las
principales politicas de la UE, como los fondos de cohesion. La eficiencia energética de los edificios
ocupa un lugar destacado, pero las tecnologias de la informacion y la comunicacion (TIC) también
contribuyen a mejorar la eficiencia energética y reducir el consumo total de los edificios —
viviendas, oficinas, edificios y espacios publicos, etc., de modo que tanto los centros urbanos como
las zonas residenciales sean lugares mds eficientes y atractivos para vivir, trabajar y hacer
negocios. Bajar el consumo energético también reduce las emisiones de didxido de carbono, lo que

ayuda a combatir una de las principales causas del cambio climdtico.

La Directiva sobre eficiencia energética de los edificios establece la obligacidon de que los Estados
miembros fijen normas de rendimiento energético para los edificios, expidan certificados de
eficiencia energética de los edificios y garanticen que a finales de 2020 todos los nuevos edificios
sean "de consumo energético casi nulo” (NZEB). La Directiva introduce un mecanismo de evaluacion
comparativa con el que se intentan crear incentivos para que las normativas nacionales o
regionales sobre eficiencia energética sean mds ambiciosas y para garantizar que se revisen cada
cierto tiempo. Los Estados miembros tenian la obligacion de poner en vigor la mayoria de las
medidas de la Directiva antes de enero de 2013. Se calcula que la Directiva reducird el consumo
energético total de la UE en un 5,6% hasta 2020 y permitird crear entre 280.000 y 450.000 puestos
de trabajo.

Gestionando la demanda, la UE puede influir en el mercado mundial de la energia y, por tanto, en
la seguridad del suministro a medio y largo plazo. La Hoja de Ruta de la Energia para 2050 (COM
(2011) 885 final) demuestra que mejorar la eficiencia energética de los edificios —tanto nuevos
como existentes— serd fundamental para gestionar la demanda energética en el periodo 2020-2050.
Los edificios de consumo casi nulo deben convertirse en norma; pueden incluso producir mds
energia de la que consumen. Tecnologias inteligentes como la domética dardn a los consumidores
mayor influencia sobre sus propias pautas de consumo, y cada edificio, cada barrio, contribuirdn

activamente a controlar la distribucion local y las redes de almacenamiento.
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Aunque hacia décadas que se invertia en eficiencia energética y uso de energias renovables en los
edificios, el nivel de inversién no era suficiente. La inversion en este campo ha pasado a ser de
importancia estratégica para la UE debido al volumen de importaciones de energia (el 55% de la
energia consumida en 2012, con un coste de 400.000 millones de euros), la volatilidad de los
precios y la necesidad de fijar objetivos mds ambiciosos sobre cambio climdtico para 2030. Varias
de las politicas y mercados fundamentales para la inversion en eficiencia energética y energias
renovables in situ son todavia relativamente nuevas, y tendrd que pasar tiempo para que surtan
todos sus efectos. Como se sefiala en el informe del grupo de entidades financieras sobre eficiencia
energética (informe del EEFIG), debe animarse a las empresas a invertir en eficiencia energética de
los edificios en los puntos criticos del ciclo de inversién. En lugar de dificultar la adecuada
inversion en la eficiencia energética de los edificios publicos, los procedimientos de informacion,
contabilidad y contratacion deben facilitarla. Al mismo tiempo, debe clarificarse el tratamiento

reglamentario, fiscal y contable y armonizarse los contratos de rendimiento energético.”
6.2.2 Enfoque energético del proyecto y las obras

Enunciado el panorama energético espanol y europeo, parece obvio que un edificio con la
singularidad institucional que tiene el Palacio de Congresos de Madrid desde su construccion,
habiendo sido referente en su época para inmuebles de uso similar en Espana y Europa, debe, con
objeto de su remodelacion y ampliacion, optar por alcanzar el maximo objetivo de eficiencia
energética: ser un edificio de consumo de energia casi nulo, cumplimiento que, por otra parte, sera
obligatorio en edificios publicos a partir de marzo de 2020, de conformidad con la Directiva Europea
(UE) 2018/844.

El nuevo Palacio de Congresos de Madrid debe convertirse en un hito en muchos aspectos. Acorde
con esta iniciativa y desde un punto de vista estratégico medio ambiental y también de negocio, no
cabe duda que debe exigirse al concesionario de la explotacion su compromiso con la sostenibilidad
y la eficiencia energética cuando se valoren las ofertas para adjudicar el proyecto, las obras y la

concesion de la explotacion.

En paralelo y de manera complementaria, se deben considerar en el proyecto, tanto de
rehabilitacion como de ampliacion, la incorporacion de parametros que favorezcan la obtencion de

certificaciones medio ambientales de reconocimiento internacional tipo LEED o BREEAM.
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Certificacion LEED (USA)

El U.S. Green Building Council (USGBC) de los Estados Unidos, fundada en 1993,
es la organizacion lider que representa a toda la industria de la construccién en lo
que se refiere a "Construccion Verde", cuya finalidad es crear un sistema que
mida y defina el grado de eficiencia y productividad de la construccion verde y

analice el impacto de la misma en el medio ambiente.

Leadership in Energy and Environmental Design (LEED), es el sistema
internacional de certificacion desarrollado por el USGBC, el cual verifica y
aprueba que una construccion ha sido desarrollada implementando las nuevas

practicas ambientales creando una mayor eficiencia en su edificacion.

Puntos por 5 categorias (emplazamiento, gestion del agua, calidad ambiental

interior, materiales y energia y atmasfera).

Puntuacion global - Escala de 4 niveles (Certificado, Plata, Oro y Platinum).

Certificacion BREEAM (Reino Unido)

BREEAM  (Building  Research  Establishment  Environmental Assessment
Methodology) es el método de evaluacion y certificacion de la sostenibilidad de la

edificacion.

Se corresponde con un conjunto de herramientas avanzadas y procedimientos
encaminados a medir, evaluar y ponderar los niveles de sostenibilidad de una
edificacion, tanto en fase de disefio como en fases de ejecucion y
mantenimiento, contemplando las particularidades propias de cada una de las
principales tipologias de uso existentes (vivienda, oficinas, edificacion industrial,

centros de salud, escuelas, etc.).

Puntos por categorias de requisitos (gestion, energia, materiales, residuos, uso

del sueloy ecologia, salud y bienestar, agua, transporte y contaminacion).

Puntuacion global - Escala de 5 rangos (de 1* a 5*****))
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La obtencién de este tipo de calificaciones resulta critica en la actualidad para captar el interés de
la o las empresas que finalmente lideren la explotacion econdmica del complejo. Actualmente, el
inversor internacional demanda activos con estas caracteristicas de estandares verdes

internacionales.

Para concretar en qué se traduciria la incorporacion de medidas que posibiliten que el complejo se
posicione con la maxima calificacion energética europea, nacional e internacional, partiendo de las

caracteristicas actuales del inmueble y de la zona climatica de Madrid, se advierte lo siguiente:

e La calificacion energética que se obtenga una vez rehabilitado y ampliado el edificio tendra
dos formas diferentes de calculo, una para la rehabilitacion y otra para la obra nueva, bajo
la aplicacion de diferentes parametros de calculo.

e La calificacion energética supone una combinacion de los kg de CO? que emite el edificio a
atmosfera y el consumo de energia en Kw/hora del edificio. A menor demanda menor
consumo y por tanto menores emisiones. Por tanto, el factor clave sobre el que hay que
trabajar en la concepcion del proyecto es reducir la demanda de energia futura del edificio.

e Los factores clave para obtener una calificacion eficiente son:

o El disefio y orientacion del edificio
o Los sistemas de gestion energética

e Sin un disefo apropiado de orientacion del edificio en la parcela y un diseiio de los huecos
en fachada en relacion con su orientacion, no se puede alcanzar una alta calificacion
energética, aunque los sistemas de gestion sean excelentes. Para ello se debe limitar la
superficie de huecos en la fachada norte y colocar dispositivos de sombra en las
orientaciones este, oeste y sur.

e Las orientaciones este y especialmente la oeste, exigen mayores esfuerzos econémicos para
obtener calificaciones energéticas similares a las de las orientaciones sur y norte.

e La reduccion de la transmitancia térmica de la envolvente, en igualdad de condiciones de
disefio y sistemas energéticos, supone una importante mejora de la calificacion energética.
La inversion en la mejora del aislamiento en la envolvente del edificio (fachadas y
cubierta), es la de menor coste y con la que se obtiene mayor ahorro energético y por tanto
mejor calificacion.

e Para obtener la maxima calificacion es imprescindible el uso de energias renovables o
alternativas para abastecer la demanda energética del conjunto.

e La inversion adicional aproximada en la ejecucion de la obra del conjunto para obtener la
mejor calificacion frente a la peor admitida por la normativa en vigor, es de entre un 5% y
un 8%, mientras que el ahorro en consumo puede llegar al 76%.

e Para el caso concreto del Palacio de Congresos de Madrid, se recomienda incorporar al

proyecto los siguientes parametros:
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o Disefar elementos protectores del soleamiento en las fachadas este y sur, y
especialmente efectivos en la oeste.

o Incorporar la domdtica entendida como forma de regulacion de la demanda de
manera diferenciada por orientacion de cada espacio y su uso. Es fundamental para

controlar el consumo responsable que se haga por parte del usuario final.
6.2.3 Conclusion

Debido a la singularidad institucional del Palacio de Congresos de Madrid, se considera ineludible no
solo el cumplimiento de la actual normativa en vigor en materia de eficiencia energética, sino
marcar al futuro concesionario unos objetivos de maximos al respecto, para que en la medida de lo
posible (al menos en la parte de ampliacion y reestructuracion general), obtenga la calificacion de
edificio de consumo de energia casi nulo, segun los estandares de las Directivas Europeas, asi como
la obtencion de una alta calificacion medioambiental basada en estandares internacionales tipo
LEED o BREEAM.

La eficiencia energética no depende tanto de la inversion econémica como de la concepcion

conjunta y equilibrada de las actuaciones posibles:

e disefio que combine y articule compacidad, orientacion, porcentaje de huecos, proteccion
solar y aislamiento térmico

e sistemas eficientes de produccion de calefaccion a baja temperatura

e sistema de emision o distribucion por suelo (calefaccion) y techo (refrigeracion)

e regulacion adecuada

e combinacion de energias renovables y combustible gas natural
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7. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ELEGIDA

7.1 TENDENCIAS DE LOS CENTROS DE CONGRESOS

La siguiente informacion esta extraida parcialmente del informe "Evolution of the industry: are we

keeping up?” de International Associaton of Convention Centres (AIPC).

Edificios y construcciones = “Hardware”
1. Creacion de espacios flexibles

Las necesidades de los eventos actuales suponen una adaptacion permanente de las instalaciones de
los centros de congresos. Los centros deben potenciar la creacion de salas multifuncionales para
adaptarse a los prerrequisitos de tamafo, de tematizacion y de funcionamiento impuestos por los

organizadores de eventos.
2. Adaptacion de los espacios a la demanda

Actualmente, los eventos de pequeno y mediano tamano son lo habitual. Los centros de eventos
deben adaptarse para organizar varios eventos a la vez en sus instalaciones, para optimizar los
ingresos y los costes de funcionamiento como el transporte, el montaje de las instalaciones, etc.

Para conseguir este objetivo, los centros deben demostrar discrecion, adaptabilidad y creatividad.
3. Reciclaje de los materiales y reorganizacién de los espacios

Si los centros existentes tienen mas dificultades para crear espacios modulables, deben explorar
soluciones para subdividir largos espacios o usar espacios publicos como espacio de “coffee break”.

La reorganizacion de los espacios segun la demanda mejora el atractivo de los centros.

Algunos centros trabajan otra opcion: la compra de muebles y decoracion neutral que se pueden
utilizar en varios eventos. Esta iniciativa permite una bajada de los precios y, por tanto, un

aumento del atractivo de los centros.
Comida, tecnologia y servicios = “Software”
1. Tecnologia es la clave del éxito

La Tecnologia es una parte importante de los servicios requeridos por las empresas. Servicios como
el wifi y acceso gratuito a internet son imperativos durante un evento. Otro servicios, como la
creacion de aplicaciones mdviles dedicadas o reuniones hibridas, son demandas crecientes para
ofrecer un servicio de calidad a los participantes y bajar los costes de viaje (video conferencia-

reuniones hibridas).
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Ejemplo de reuniones hibridas

Fuente: http://agitacion.net/

2. Restauracion un factor de diferenciacion

A pesar de que la restauracion supone un servicio al que las empresas dedican, por lo general,
menos presupuesto, éstas buscan todavia un producto original y de calidad para satisfacer a los

participantes.

Las cocinas de los centros de congresos trabajan para ofrecer un producto que se diferencie, como
menus con ingredientes locales, menu vegetariano, menuls aptos para alérgicos/intolerantes

(gluten/lactosa), etc.
3. Incremento de servicios de soporte

Hoy en dia, las empresas de servicios de eventos se han reducido a una o dos personas y los eventos
son mucho mas complejos. Por tanto, estas empresas necesitan un mayor soporte de los centros de
congresos para organizar los eventos. Los centros de congresos tienen que gestionar esta demanda

con sus costes de estructura para continuar siendo competitivos y atractivos.
4. Nueva relacion con el Sector Publico

Actualmente, los centros de convenciones no se benefician de grandes inversiones por parte del
Sector Publico. Las organizaciones publicas no tienen los presupuestos necesarios para apoyar los
centros de convenciones y de eventos. Los centros tienen que encontrar nuevas soluciones para
financiar construcciones o actualizar sus instalaciones. Unas de estas soluciones es la explotacion

en concesion (rent concession) que incluya el mantenimiento y la actualizacion de las instalaciones.


http://agitacion.net/
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7.2 BENCHMARKS GLOBALES

Se ha procedido a seleccionar, a nivel global, tres ejemplos de Palacios de Congresos, que ofrecen
un producto equivalente al Palacio de Congresos de Madrid, con el objeto de analizar las buenas

practicas de gestion y de organizacion.
Los Benchmarks o referencias internacionales se han seleccionado en base a los siguientes criterios:
Wiener Stadthalle

e Centro de eventos urbano y de caracteristicas similares al Palacio de Congresos de Madrid,
aunque de mayor tamano

e No tiene hotel propio bajo la misma gestion

e Centro operado por un equipo de operaciones especializado y no una compahia hotelera

e Mezcla de espectaculos, eventos y convenciones a diferentes escalas

e Colaboracion con la oficina de turismo municipal
European Convention Center Luxembourg (ECCL)

e Centro de eventos y convenciones URBANO de tamano y caracteristicas similares al Palacio
de Congresos de Madrid

e A pesar de que Luxemburgo es una ciudad mucho mas pequena que Madrid es una de las
capitales europeas que mas reuniones del parlamento de la UE acoge durante tres a cuatro
meses consecutivos lo que le otorga visibilidad y trascendencia

¢ No tiene hotel propio

e Esta operado por un equipo PPP (Participacion Plblico-Privada)

e Su sostenibilidad depende del patrocinio publico

e Mezcla de eventos culturales y de convenciones
The Convention Centre Dublin (CCD)

e Centro URBANO de caracteristicas, programas y tamafo similares al Palacio de Congresos de
Madrid

e Partenariado publico privado; equipo de gestion PPP especializado e independiente

e No tiene hotel propio, aunque tiene establecidos convenios con hoteles locales a través de
la oficina de turismo municipal y ofrece reservas integradas

e Mezcla de eventos comerciales, culturales y de convenciones

Cabe indicar que, a pesar de operar sin hotel propio, estos benchmark se asocian con hoteles

locales para completar su oferta.
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Resumen de los Benchmarks internacionales seleccionados

Centros de

congresos

Wiener Stadthalle

European Convention

Center Luxembourg
(ECCL)
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The Convention Centre
Dublin (CCD)

Lugar Viena - Austria Luxemburgo Dublin - Irlanda
g:rlctg(r)]gcirisi\;entos y El ECCL forma parte e ELCCD, terminado en
construido en 1958 del Parque de 2010 como parte de,
renovado varias vec’:es convenciones del un plan de renovacion
la Gltima en 2004 Kirchberg Plateau, es de la zona Docklands
propiedad de la ’ propiedad del estado en Dublin, fue
Ciudad de Viena y de Luxemburgo y esta promovido por un
gestionado por la operado por ) consorcio publico
compafiia privada Luxembourg,Congres, privado. Es propiedad
Wien Holding una compania grivada del estado y esta
Wien Holding con participacion operad~o, por una

B rentabiliza el Wiener publica - compama prlvadg,
uenas Stadthalle gracias a El ECCL se rentabiliza Spencer Dock bajo
practicas durante tres meses contrato hasta 2035

su larga experiencia
en la gestion de
eventos, obras de
teatros, musicales,
eventos culturales,
corporativos y
deportivos *
Programa muy amplio
de eventos, centro de
reservas propio y sitio
web de facil
utilizacion

por afio con eventos y
convenciones de la
EU y el resto del afo
con eventos
corporativos,
culturales y
privados**

Programa de
eventos equilibrando
la utilizacion por
parte de la EU

e El CCD se rentabiliza
gracias a la gran
cantidad de
convenciones y
eventos corporativos
que maneja (mas de
1500) ***

e Programa de
comercializacion para
aprovechar al maximo
cada espacio

Claves de éxito

El Operador
Anteponer los
eventos a los
congresos
Flexibilidad de los
espacios disponibles

El Operador
Equilibrio entre las
convenciones y
eventos de la EU y los
eventos culturales y
corporativos

Alta seguridad

e El Operador

e Mezcla de
convenciones y
eventos

¢ Flexibilidad de los
espacios disponibles

Sostenibilidad
y fuente de
ingresos

Eventos culturales
“soft” representan el
65% de los ingresos
Patrocinadores:
ERSTE Bank, Vienna
Insurance Group,
Wien Holding

Eventos EU durante
tres meses

Eventos culturales de
prestigio (filarmonica
de Luxemburgo)
Patrocinio del estado
a través de
subvenciones para los
eventos

e Mezcla de:
Convenciones
internacionales 60%,
Eventos corporativos
30%, Eventos privados
10%

¢ Patrocinio privado

e Red de
comercializacion

Fuente *: S&P Global Market Intelligence
Fuente **: LCTO Luxembourg City Tourism Office
Fuente ***: CCD Board of Directors
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Tabla resumen de las instalaciones de los 3 Centros de Convenciones

Superficie total
para eventos

Centros de congresos

Instalaciones

6 salas “Halls ” multifuncionales
desde 540m? a 4.980 m?

- 2 salones corporativos de
reuniones de 409 m? y 296 m?
Wiener Stadthalle 13.009 m2 - 3 salones VIP multifuncionales de

Viena, Austria ’ 196 m2, 140 m2 y 81 m?

- capacidad segun el evento desde
20 a 11.000 personas

- Zonas de reunion exteriores

disponibles segliin la temporada

- 2 salas plenarias “Plenary”
multifuncionales de 780 m2 y 729
mZ

- 1 Anfiteatro “L’Hémicycle” 850
m2 con acUstica de alto nivel

European Convention Center - 10 Salas multifuncionales entre
Luxembourg 10.900m? 1.029 m?2 y 148 m?
Luxembourg - 30 salas/talleres entre 25 m?2 y

55 m?

- 2 “Foyers” para eventos de gala
de 2.600 m? y 450 m?

- Capacidades segln el evento
desde 35 a 1.500 personas

- 22 salas multifuncionales de
2.700 m? a 18 m? incluyendo:

- 1 auditorio para 2.000 asientos

11.500m? - 4.500 m? de espacio de
exhibicion

- 1 Férum para 3.000 personas
sentadas en configuracion teatro

The Convention Centre Dublin
Dublin, Irlanda

Fuente *: S&P Global Market Intelligence
Fuente **: LCTO Luxembourg City Tourism Office
Fuente ***: CCD Board of Directors
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7.2.1 Detalle de los Benchmarks Internacionales seleccionados

Instalaciones del
centro

Wiener Stadthalle, Viena Austria

6 salas; Halls A, B, C, D, E, F, multifuncionales desde 540 m? a
4.980 m2, el Hall F con la posibilidad de distribucion como arena y
pista de hielo

2 salones; Studios 1y 2, para reuniones corporativas y privadas de
409 m?2y 296 m?

3 salones VIP; Big VIP, Kleiner VIP y Club D, multifuncionales para
reuniones mas reducidas de 196 m2, 140 m2 y 81 m?

Servicios del
centro

Facil acceso en transporte plblico: metro, tranvia y autobuses
1.400 espacios de parking subterraneo

Hoteles cercanos que colaboran con tarifas especiales
Catering in-situ gestionado por una compaiiia especializada
Pre-ordenar en la web para tener disponible la comida en los
intermedios

Dos restaurantes en el recinto

Eventos
organizados

300 eventos por ano

Eurovision

Euro Voleibol, y Euro Badminton

Holiday on Ice

Finales europeas de eventos deportivos

Conciertos de U2, Elton John y Abba entre otros
Grandes producciones de ballet, musicales y dpera
Eventos corporativos, lanzamientos de productos
Ferias especializadas

Gestion del centro

El centro es propiedad de la Ciudad de Viena

Esta operado por la compaiia privada Wien Holding que cuenta con
gran experiencia en la gestion de eventos, movilidad y desarrollo
Esta compaiiia es la responsable de la operacion del centro, de su
mantenimiento asi como de la contratacion de operadores
secundarios como el catering, seguridad, etc.

Ingresos del centro en 2015/2016: 55 millones de euros

1,2 millones de visitantes en 2017

Wien Holding tiene la obligacion de cumplir con las politicas

Certllfls:aaones medioambientales de Viena (Viena Green, etc.) incluyendo
ecologicas s L .

reciclaje especializado (residuos y aguas)
Pagina web www.stadthalle.com

Servicios extras

Wifi gratis en todo el recinto del centro para uso publico
Wifi de pago de alta velocidad para eventos

Luz natural en la mayor parte de las zonas de exhibiciones
Climatizacion

Areas exteriores disponibles

Pag. 112


http://www.stadthalle.com/
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Planos y disposiciones segln eventos

Fuente: http:// www.vienna.convention.at

Capacidades segun acomodos
Meeting = = a = e
room Photo Area ~ L/W/H g=g == ik L kel Y

4968

Hall D @ = 92/54/177 m 1441 1900 1900 3000
Hall C 1829 m? 59/31/8 m 840 900 560 1000
Hall B 1800 m? 60/30/92m 2000 900 870 1000
Halle F
Stage @ 1500m? 273/153/92m 2000 1000
Area
Hall E @ 1250 m? 50/25/45 m 1379 600 550 708
Hall A 540 m? 30/18/5.2 m 550 200 280 500
Studio 2 @  409m?>  232/177/56 m 363 200 210 330
Studio 1 @  296m? 232/12.8/56 m 272 12 144 185
Big VIP 196 m? 147/133/3m 160 72 96 180
51”83‘”8' 140 m? 14/10/35 m 135 48 72 160
Club D 81 m? 1.5/7/27 m 72 20 48 60

Fuente: http:// www.vienna.convention.at



ESTUDIO DE VIABILIDAD PARA LA REHABILITACION Y POSTERIOR EXPLOTACION DEL PALACIO DE CONGRESOS DE MADRID EN REGIMEN DE
CONTRATO DE CONCESION DE OBRAS Pag. 114

European Convention Center Luxembourg (ECCL)

Instalaciones del
centro

2 salas Plenary multifuncionales de 780 m? (capacidad 800 a 450) y
729 m? (capacidad 216)

1 Anfiteatro “L’Hémicycle” 850 m2 con acUstica de alto nivel
(capacidad 646)

10 Salas multifuncionales entre 1.029 m? y 148 m? (capacidad 448 a
35)

30 sala/talleres entre 25 m? y 55 m? (capacidad 20 a 50)

2 vestibulos para eventos de gala de 2.600 m? (capacidad 700 a
1.500) y 450 m? (capacidad 500 a 1.000)

Zonas ajardinadas exteriores fuera del recinto pero vigiladas

Servicios del centro

Facil acceso desde el aeropuerto, el distrito financiero y el centro
de la ciudad

Acceso por autobus lineas 1, 8 y 16

Parking publico subterraneo préximo

Hoteles colaboradores cercanos con tarifas especiales para eventos
Catering in-situ gestionado por una compania especializada

2 bares y 2 restaurantes

Amplia seleccion de servicios audiovisuales y de traduccion
simultanea

Personal que habla seis idiomas

Alta seguridad en todo el recinto

Eventos
organizados

150 eventos por afno

Consejo de Ministros de la Unién Europea

Conciertos de la Filarmonica de Luxemburgo asi como de orquestas
visitantes

Conciertos de musica de camara

Eventos corporativos de gran prestigio, lanzamientos de productos
Talleres de formacion corporativa y Team Building

Eventos de gala privados y corporativos

Eventos de politica internacionales

Gestion del centro

El centro es propiedad del estado de Luxemburgo

Esta operado por la compahia privada Luxembourg Congres, que
cuenta con capital publico y cuyo consejo lo constituyen los
principales actores de la industria turistica

Cuenta con gran experiencia en la gestion de eventos pUblico-
privados internacionales de gran prestigio

Esta compaiia es la responsable de la operacion del centro, de su
mantenimiento asi como de la contratacion de operadores
secundarios como el catering, seguridad, etc.

Certificaciones
ecolégicas y
accesibilidad

Luxembourg Congrés tiene la obligacion de cumplir con las
politicas medioambientales de Luxemburgo y de la Union Europea
(EU) asi como con las politicas de accesibilidad universal de la EU

Pagina web

www.eccl.lu

Servicios extras

Wifi gratis en todo el recinto del centro para uso publico
Wifi de pago de alta velocidad para eventos

Luz natural en la mayor parte de las zonas de talleres
Climatizacion

Areas exteriores disponibles con seguridad



http://www.eccl.lu/
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Planos y disposiciones segln eventos
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Fuente: http://www.eccl.lu

Capacidades segun acomodos

Fuente: Visit Luxembourg
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The Convention Centre Dublin (CCD)

* 22 salas y espacios desde 2.700 m2 a 18 m?2 (capacidad desde 3.000 a
6 personas) incluyendo:

* 1 auditorio con capacidad para 2.000 butacas, con escenario, torre
escénica y siete cabinas de traduccion simultanea

* 4,500 m? de espacio de exhibicion

«  Forum con capacidad para 3.000 delegados sentados en acomodo de
teatro

» Salones pequenos para reuniones de consejo asi como medianos y
grandes para todas las necesidades de reunion

» 6 amplios vestibulos algunos con vistas de la ciudad, la bahia y las
montanas

Instalaciones del
centro

»  Facil acceso desde el aeropuerto (15 minutos) localizado en el “Hub”
de transportes de Dublin, en el distrito financiero y cercano al centro
de la ciudad

» Acceso por transporte publico (metro y autobuses)

» 362 espacios de parking subterraneo complementados por varios

Servicios del centro parkings publicos a proximidad del CCD

* Hoteles colaboradores cercanos con tarifas especiales para eventos

» Catering in-situ gestionado por una compafia especializada con
capacidad para servir a 3.000 comensales

« Amplia seleccion de servicios audiovisuales y de traduccion simultanea

*  Personal multilingiie: seis idiomas

* 1.500 eventos por afno

* Varios eventos financieros internacionales

Eventos organizados |+ Eventos socio culturales (Dublin Chinese New Year)

» Eventos corporativos

» Eventos privados

» El centro fue promovido por un consorcio publico privado y es
propiedad del estado Irlandés

- Esta operado por la compaiia privada Spencer Dock Convention
Centre Dublin N°2 DAC y otras afiliadas bajo un contrato a largo plazo
hasta 2035. En su consejo hay actores importantes de la industria
turistica irlandesa

» Cuenta con gran experiencia en la comercializacion de espacio para
eventos a nivel internacional y es la responsable de la operacion del
centro, de su mantenimiento asi como de la contratacion de
operadores secundarios como el catering, seguridad, etc.

Gestion del centro

* ELCCD es el primer centro de convenciones construido Cero Emisiones
de Carbon en el mundo.

»  Fue certificado ISO 14000 en 2011, un ano después de su inauguracion

Certificaciones e Cumple con un estricto programa de reciclaje (96%)

ecolégicas « Utiliza solamente productos reciclables y con certificacion ecoldgica
en todos los departamentos

*  Cumple con un estricto programa de manejo de desechos incluyendo
las aguas negras

Pagina web *  www.theccd.ie

« Alta tecnologia de comunicaciones y WIFI en todo el centro

* Dos montacargas de grandes dimensiones incluyendo uno para subir
camiones

Servicios extras » Servicios personalizados para cada evento con un manager
responsable especifico para cada componente del contrato

» Vistas espectaculares de Dublin

+ Climatizacion en todo el recinto



http://www.theccd.ie/
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Planos y acomodos segln eventos

Fuente: https://www.theccd.ie

Capacidades segln acomodos

Boardroom| Theatre |Banqueting Min. Max. [AV Control

Room Level |"Capacity | Capacity | Capacity** Height |Height| Rooms

Divisible
The Forum Ground = 3040 2000 2721 7m
The Liffey - 1806 1220 1650 | 7m
The Liffey A - 710 470 626
The Liffey B = 954 610 897
The Auditorium* = 2000
Liffey Hall 1 68 230 140 174
Liffey Hall 2 74 300 180 224
Wicklow Hall 1 70 230 160 187
Wicklow Hall 2 500 350 425
Wicklow Hall 2a 76 260 plele} 222
Wicklow Hall 2b 70 230 150 201
Liffey Meeting Room 1 30 78 50 69
40 143 80 107
34 60 50 66
20 40 30 39
&2 60 79
22 36 30 39
22 35 30 3
16 34 30 4
20 50 40 51
40 70 €
40 70 84
40 60 79
22 30 55
22 pie] 9
k{e] 50 71
30 50 65
50 71
21
31
32
18

Liffey Meeting Room 2
Liffey Meeting Room 2a
Liffey Meeting Room 2b
Liffey Meeting Room 3
Liffey Meeting Room 3a
Liffey Meeting Room 3b
Liffey Meeting Room 4
Liffey Meeting Room 5
Ecocem Room
Wicklow Meeting Room 1
Wicklow Meeting Room 2
Wicklow Meeting Room 2a
Wicklow Meeting Room 2b
Wicklow Meeting Room 3
Wicklow Meeting Room 4
Wicklow Meeting Room 5
Liffey Boardroom 1

Liffey Boardroom 2

Liffey Boardroom 3

- 2 2 S VNN NMNNNNNN-= = = = 2 4o a0 D NDNNN = = B2 o
OO0 0O/l0 OO OO OO OO OO0 OO0OOO OO ==N =|2 =30 —= — 4

Liffey Boardroom 4

Fuente: https://www.theccd.ie



ESTUDIO DE VIABILIDAD PARA LA REHABILITACION Y POSTERIOR EXPLOTACION DEL PALACIO DE CONGRESOS DE MADRID EN REGIMEN DE
CONTRATO DE CONCESION DE OBRAS Pag.

7.3 PRODUCTO Y POSICIONAMIENTO

El estudio de los benchmarks seleccionados arroja que los eventos son la fuerza motriz y el factor
de sostenibilidad determinante para un centro de las caracteristicas del Palacio de Congresos de

Madrid que:

e Pasara a ser un centro de eventos con capacidad e instalaciones para realizar convenciones,
conferencias y eventos culturales

e Sera un producto altamente especializado en congresos, convenciones, reuniones y eventos
de una calidad elevada poniendo a disposicion de sus clientes todas las instalaciones y
elementos técnicos necesarios

e Aprovechara la excelente ubicacion en el Paseo de La Castellana, frente al estadio Santiago
Bernabéu, a unos pasos de los mejores centros de compras de Madrid asi como de lugares de
ocio y cultura

e Ademas, el disefio arquitecténico de la remodelacion del Palacio, debera aportar a los
espacios la flexibilidad requerida para este tipo de eventos e integrar la combinacion de
espacios interiores con luz natural y el patio exterior creando lugares perfectos para la
celebracion de todo tipo de eventos.

e El auditorio completara la oferta ofreciendo el espacio idoneo para la celebracion de

congresos, conferencias, reuniones institucionales, conciertos, etc.

7.4 CONCEPTO

El concepto del nuevo Palacio de Congresos de Madrid debera incluir ademas de los espacios para
convenciones y eventos, todas las instalaciones y servicios necesarios para satisfacer las necesidades

de los 2 segmentos objetivos de clientes
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F&B (A&B)

Pag. 120

Restaurante de disefno con menu a la carta con platos tipicos de la
gastronomia local. En este mismo espacio de ambiente calido y acogedor
se serviran los desayunos.

Bar de comidas exprés ubicado en el vestibulo en el que se serviran platos
frios y donde el cliente podra relajarse en sus butacas leyendo la prensa o
mirando la television

Restaurante/Bar con terraza y musica relajante en el que se servira
comida tipo “tapas” y cocteles de autor

Auditorio para mas de 1200 personas con traduccion simultanea y
totalmente equipado
Salas modulables con capacidad adaptable para grupos de 15 a 65 personas

Instalaciones cada una
de Negocios » Grandes salas de Banquetes con capacidad hasta 250 personas cada una
» Grandes salas de conferencias con capacidad de 350 personas

» Business center totalmente equipado con fax, impresora, fotocopiadora,

etc.

» Patio interior/exterior utilizable para eventos al aire libre

Otros servicios * Amplio parking cubierto

/instalaciones » Servicio de almacenaje, lavanderia, carpinteria, electricidad, etc.
» Servicios de cocinas para catering

7.5 ESTRUCTURA DEL PROGRAMA

El concepto del nuevo Palacio de Congresos de Madrid debera incluir ademas de los espacios para
convenciones y eventos, todas las instalaciones y servicios necesarios para satisfacer las necesidades

de los 2 segmentos objetivos de clientes.

Como se ha indicado en el apartado 1.1 Antecedentes, este estudio de viabilidad contempla que el
edificio albergara también a la Organizacion Mundial del Turismo (OMT), Unica agencia
especializada del sistema de Naciones Unidas con sede en Espana. Las oficinas de la OMT se
ubicarian en el Edificio B del Palacio. Esto permitiria disponer de un 30% mas de edificabilidad de la
que actualmente utiliza la OMT en el edificio en el que se encuentra, asi como evitar plantas
adicionales en el Edificio B, lo que simplificaria la implantacion desde un punto de vista urbanistico

y técnico.



ESTUDIO DE VIABILIDAD PARA LA REHABILITACION Y POSTERIOR EXPLOTACION DEL PALACIO DE CONGRESOS DE MADRID EN REGIMEN DE

CONTRATO DE CONCESION DE OBRAS

Pag. 121

El programa funcional de la OMT, asi como su posible implantacion, podria seguir el siguiente

esquemas:

Superficies Utiles

Denominacion o
(m2) Distribucion 5.C. m2

- - . . EDIFICIO B en S.C. m2s/r

Administracion*/secretaria/sala reuniones 4.650,00 b/r
Palacio
Otras agencias ONU no previsto
Zona de eventos** Uso compartido Planta sotano-1 1.888,50
Zona de accesos y exposiciones 380,00 Planta semisétano 826,50
Reprografia 220,00 Entreplanta-Baja- 1.345,16
Acceso

Zona Técnica 575,00 Planta Primera 2.053,22
Plazas de aparcamiento (1/5 personas)*** 1.200,00 Planta Segunda 2.053,22
Total Superficies Utiles 7.025,00 Subtotal 2.715,00 5.451,60
Total Superficies Construidas (+15%) 8.078,75 Total 8.166,00

* estimado para 175 puestos de trabajo + incremento 50% = 262

** uso compartido con el futuro Palacio

***262/5= 52 plazas de aparcamiento (fomento medios

transporte sostenibles)

S.C. =Superficie construida

b/r = bajo rasante
s/r = sobre rasante
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Planta s6tano-1 Planta semisétano
Entreplanta-baja-acceso Planta primera

Planta segunda

Fuente: Informe sobre la propuesta de remodelacion del edificio B del palacio de Congresos de Madrid para

sede de la Organizacion Mundial del Turismo 17 de abril 2018
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La Organizacion Mundial del Turismo es una organizacion internacional centrada en la promocion y el
desarrollo del turismo, constituye un foro mundial para cuestiones de politica turistica y fuente de
conocimiento en materia de turismo. En la actualidad esta integrada por 155 paises, 7 territorios, 2

observadores permanentes y mas de 400 miembros.

Turespana ha proporcionado el documento “Requerimientos Técnicos para la Sede de la OMT y de la
Casa de las Naciones Unidas en Espana”. En dicho documento se describen los requisitos funcionales
que deberan satisfacer los edificios para albergar la nueva sede de la OMT y constituir la “Casa de las

Naciones Unidas”, en el que se alojen las distintas agencias de la ONU con oficinas en Madrid.

De forma resumida, se describen a continuacion los grandes requerimientos funcionales y
programaticos de dicha Organizacion, que pueden afectar al uso del futuro Palacio de Congresos de
Madrid, especialmente en lo que se refiere a la celebracion de eventos y reuniones para los que las

instalaciones del Palacio pueden resultar idoneas.

La OMT esta compuesta por los siguientes o6rganos de gobierno:

e La Asamblea General, se reline cada dos afnos cuyo aforo puede llegar a 1.000 personas.

e Las Comisiones Regionales, se retinen 6 veces al aio y de forma rotatoria.

e El Consejo Ejecutivo, se reline 2 veces al afo.

e Los Comités Especializados, se reinen 4 veces al afo.

e La Secretaria: esta dirigida por el Secretario General, que supervisa a 200 funcionarios de la
ejecucion del programa de trabajo de la Organizacion y debe atender a las necesidades de sus

miembros.

El programa de necesidades de espacio para la Secretaria y la Casa de las Naciones Unidades se

resume a continuacion:

Area Superficie Aproximada

Zona Administrativa 5.035
Necesidades OMT 2.271
Necesidades otras agencias ONU 790
Necesidades futuras 918
Servicio zona administrativa 1.056

Area de Eventos 1.010

Zona de acceso Publico 380

Zona Reprografia 220

Zona Técnica 575

Total Superficie Util 7.220

Total Superficie Construida 8.300

Aestos valores habra que anadir la superficie de aparcamiento
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Teniendo en cuenta la ubicacion prevista de la Sede de la OMT en instalaciones adyacentes al Palacio,
se considera que no es necesario que las salas de mayor tamano pertenezcan a la OMT o su uso sea
administrado por ella, sino que simplemente su uso pueda ser facilitado por el Palacio en base a un

acuerdo con la Sede.

La programacion de reuniones estatutarias de la OMT se hace con antelacion de varios meses, lo que

facilitara que el Palacio reserve del uso de estas salas por parte de la OMT.

Por su parte, el area de eventos que se resume en las necesidades de eventos que se detalla en el
cuadro anterior podria reducirse en gran medida resultando en una menor inversion y un ahorro de

costes.

De manera especifica, las necesidades expresadas en las Ultimas comunicaciones facilitadas por el

cliente desde la OMT se refieren a:

e Un Salon de Actos (en disposicion aula) que pudiera dar cabida a la Asamblea General de la
OMT,

e Un Auditorio (también en formato aula) para reuniones periodicas y con capacidad de hasta
300 asistentes

e Una Sala de Comités (en formato de mesa rectangular) con capacidad de 300 personas y que
pudiera alojar los Organos Rectores subsidiarios de la Asamblea General y otros Comités

especializados

Por el contrario, el resto de las salas de reuniones detalladas en el programa de necesidades de la
nueva Sede se estima deberian ser administradas por la OMT ya que su tipo de uso y frecuencia lo

hacen mas aconsejable desde un punto de vista operativo.

En el siguiente cuadro se detallan los requerimientos de Salas de Reunion para el edificio de la Sede:

Tipo de Sala Uso Frecuencia Aforo n° salas Gestion
Salon de Actos Asamabla General Cada 2 anos 1.000 1 Externa OMT
Sala de Comités Consejo Ejecutivo 12 al ano 300 1 Externa OMT

Comisiones Regionales
Comités Especializados

Auditorio Eventos OMT y reuniones internas 12 al afho 300 1 Externa OMT
Sala Direccion Reuniones Direccion Semanal/Mensual 30 1 Interna OMT
Sala Polivalente  Reuniones internas y Prensa Semanal/Mensual 100 1 Interna OMT
Sala Mediana Reuniones internas Semanal 20 4 Interna OMT
Salas Pequeia Reuniones internas Semanal 10 6 Interna OMT
Estudio Grabacion Grabacion Videos Menual N/A 1 Interna OMT
Sala Formacion Formacion Semanal 10 2 Interna OMT

Fuente: Elaboracion propia a partir de “La Sede de la OMT y casa de las Naciones Unidas en Espaia:

Requerimientos técnicos”
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Desde un punto de vista economico y, de cara a la explotacion del futuro Palacio de Congresos de

Madrid, se establecen por tanto dos tipos de necesidades:

- Salon de Actos, Auditorio y Sala de Comités, de uso periodico y preferente. El uso de dichas
Salas se puede establecer a precio pactado a largo plazo o gratuitamente en base al acuerdo
para la construccion de la Sede.

Se estima una ocupacion del Salon de Actos principal 1 vez cada dos afos, una ocupacion del
Auditorio 12 veces al afio y una ocupacion de la Sala de Comités 12 veces al ano.

- Salas de reunion para actividades varias, que se estima que se contrataran en condiciones de

mercado -a tarifa-. Se estima una ocupacion de salas de reuniones de distinto formato (de 10

a 100 pax) entre 24 y 36 ocasiones al ano.

Dado que el niUmero de plazas de aparcamiento no susceptibles de ser ocupadas por la OMT seria de
67 unidades (83 plazas nuevas para el Palacio menos 16 utilizadas por la OMT), y para contribuir a
un mejor equilibrio econémico-financiero, se desarrollaria un aparcamiento de rotacion en el sétano
-1 del edificio, ocupando parte de este. Dicho aparcamiento albergaria estas 67 plazas de

aparcamiento.

Las siguientes tablas pretenden recoger la estructura del programa, ubicada por planta y ajustada

por superficie.

Asimismo, en el Anexo Il se incluye una serie de planos con la distribucion del programa por planta.



ESTUDIO DE VIABILIDAD PARA LA REHABILITACION Y POSTERIOR EXPLOTACION DEL PALACIO DE CONGRESOS DE MADRID EN REGIMEN DE
CONTRATO DE CONCESION DE OBRAS Pag. 126

Estructura del programa por plantas

PROGRAMA Planta Sotano 1 Planta Baja-S6tano Planta Baja-Acceso Planta 12

UNIDADES / SUP CONSTRUIDA

omT
Salas reuniones / Exposicién 1 745,50 1 669,66 1 1.353,35
Oficinas OMT / Cafeteria 1 361,67
Cuartos técnicos 1,00 628,50
Comunicaciones 1,00 177,50 1 81,00 1 675,50 1 338,20
Parking 1,00 1.082,50

Producto Restauracion

Restaurante 1 378,58

Producto Reuniones y Centro de Convenciones
Exposiciones

Salas 1,00 1.200,80 1 1.200,80 1 2.250,73 1 731,42
Hall 1 503,00 1 150,94

Auditorio
Sala 1 1.126,62 1 1.122,87
Hall 2.043,87 1 1.233,43
Salon banquetes 787,00 1 390,00
Sala reuniones #1 1,00 421,62 1 783,00 1 445,00
Sala convenciones 1 391,00 1 666,38
Sala reuniones #2
Tiendas 1 201,00
Aseos y otros espacios 1 78,00 1 76,80 1 127,02
Vestibulos 535,12 1 67,81

Productos Complementarios ) 7 N ) | 77 e e~ G

Gestion Palacio

Despachos 1 836,45
Back office y Servicios

Almacenes y zona técnica 1 4.385,72 1 1.475,32

Comunicaciones 1 374,30 1 187,49 1 376,72 1 741,09
Parking

Restauracién Mural Joan Miré
Remodelacién Plaza Joan Miro

Superficie total construida 10.646,81 6.968,23 8.483,61 7.680,50
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PROGRAMA

UNIDADES / SUP CONSTRUIDA
OoMT
Salas reuniones / Exposicién
Oficinas OMT / Cafeteria
Cuartos técnicos

Auxiliar
Comunicaciones
Parking

Producto Restauracion

Restaurante 1

Producto Reuniones y Centro de Convencione|

Exposiciones
Salas
Hall
Auditorio
Sala
Hall
Zona MICE
Salon banquetes
Sala reuniones #1
Sala convenciones
Sala reuniones #2
Tiendas
Aseos y otros espacios
Vestibulos
Productos Complementarios
Gestion Palacio
Despachos
Back office y Servicios
Almacenes y zona técnica
Comunicaciones
Parking
Restauracién Mural Joan Miré
Remodelacion Plaza Joan Miro

Superficie total construida

Planta 22

1 2.053,22

1 1.118,62
1 350,16
1 1.394,88

1 457,50
1 445,00
1 127,02

Planta 32

1 1.576,35

1 1.065,00

1 1.172,21

1 521,50

Planta 42

1] 1.142,05

1 496,00
1) 1.600,00

1 544,00

1 521,50

1 886,20 1 544,00
1 673,36 1 292,50 1 274,50
7.505,96 5.171,56

Pag.

Total

4.821,73
1.938,02
628,50

1.272,20
1.082,50

1 1 [ | 37858

8.709,42
653,94

4.267,86
6.272,18

1.177,00
3.172,62
1.057,38
966,50
201,00
408,84
602,93

2.266,65

5.861,04
2.919,96

4.578,05[ 5103472
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8. COSTE DE LA INVERSIQN A REALIZAR Y SISTEMA DE FINANCIACION PROPUESTO
PARA LA CONSTRUCCION Y EXPLOTACION DE LA OBRA

En este apartado se muestra el proceso seguido para estimar la rentabilidad de la obra y
explotacion del Palacio de Congresos de Madrid. Desde el modelo de explotacién, bajo el contrato
de concesion de obras, indicando la estructura de la ejecucion de la obra, los costes asociados al

proyecto, asi como las principales hipdtesis de disefio y economicas del modelo.

8.1 OBJETO DE LA CONCESION Y CARACTERISTICAS ESENCIALES DEL MODELO CONCESIONAL
PLANTEADO

El objeto del contrato de concesion de obras es la rehabilitacion, conservacion y explotacion del
Palacio de Congresos de Madrid, incluyendo la redaccion de los proyectos constructivos

correspondientes.

El contrato de concesion de obras que se originara tendra caracter administrativo por estar incluido
en las determinaciones contenidas en el articulo 14 de la LCSP. Las partes quedaran sometidas
expresamente a lo establecido en los pliegos que resulten y estos constituiran la norma vinculante y
declarativa de los derechos y obligaciones de la administracion concedente y del contratista

resultante.

Se ha considerado una duracion maxima de la concesion de 40 afios, a contar desde el dia siguiente
al de la formalizacion del contrato. Al término del plazo concesional, el concesionario entregara a
la Administracion los activos que formen parte del objeto de la concesion en perfecto estado de

conservacion.

A continuacion, se describen las caracteristicas fundamentales del modelo de gestion - financiacion
planteada mediante el desarrollo del Contrato de Concesion de obras y que aparecera recogido en

detalle en el pliego de clausulas administrativas particulares correspondiente.
8.1.1 Prestacion del Concesionario

Tal y como se ha enunciado al describir el objeto del contrato, la prestacion del concesionario
consistira en la redaccion de los proyectos de construccion, la ejecucion, conservacion y

explotacion del Palacio de Congresos de Madrid durante un periodo maximo de 40 afnos.

El concesionario debera ejecutar tanto las obras recogidas en los proyectos constructivos redactados
por éste y aprobados por la Administracion, como las zonas complementarias de explotacion
comercial y las instalaciones de conservacion que se definan en el futuro Pliego de Clausulas

Administrativas Particulares (PCAP) o que sean necesarios para su actividad.
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A continuacion, se recogen en mayor detalle las prestaciones que debera llevar a cabo el

concesionario en el marco del futuro contrato:

e La redaccion del proyecto de construccion de las obras para la rehabilitacion del Palacio de
Congresos de Madrid

e La construccién de las obras recogidas en los proyectos de construccion redactados por el
concesionario, incluyendo las obras necesarias para la adecuacion a la normativa técnica de
las instalaciones existentes

e La explotacion del Palacio, asumiendo el riesgo econéomico de su gestion con la continuidad
y en los términos establecidos en el contrato u ordenados posteriormente por el érgano de
contratacion; incorporando las actividades de puesta a disposicion de los usuarios;
operacion, mantenimiento, conservacion y reposicion del inmueble, desde la entrega de las
obras para su explotacion.

e Proteger el dominio publico que quede vinculado a la concesion, en especial, preservando
los valores ecologicos y ambientales del mismo.

e Pago de un eventual canon a la Administracion a cambio del derecho de construccion y

explotacion de la obra.
8.1.2 Mecanismo de retribucién del Concesionario

El concesionario tendra derecho a percibir de los usuarios o de la Administracion una retribucion por
la utilizacion de la obra en la forma prevista en el pliego de clausulas administrativas particulares y

de conformidad con lo establecido en el articulo 257 de la LCSP.

Se propone, por tanto, un sistema de retribucion basado en la percepcion, por parte del
concesionario, de los ingresos provenientes de la explotacion del Palacio de Congresos de Madrid.
De estos ingresos se detraera un canon a favor de la Administracion, cuya cuantia se establece mas

adelante en este Estudio de Viabilidad.
8.1.3 Periodo de construccion y Explotacion

La estrategia de promocion del conjunto se ha establecido buscando el equilibrio entre la adecuada
cadencia de inversion, el inicio de la generacion de ingresos para el Concesionario y las potenciales
limitaciones temporales que el Ayuntamiento, en el proceso de concesion de licencias de obra,

pudiera demandar.

El plazo concesional se ha establecido en un maximo de 40 ahos contados desde la fecha de
formalizacion del contrato. Este plazo incluye un periodo de 12 meses para la redaccion de los

proyectos iniciales que engloban el conjunto y la gestion de licencias de obra.

Se ha considerado a efectos del Plan Economico - Financiero del Estudio de Viabilidad, un plazo de

construccion de 36 meses para el conjunto de la obra.
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Estos plazos se consideran medidos desde el momento de la aprobacion del acta de replanteo.
8.1.4 Constitucion de la Sociedad Concesionaria

El adjudicatario se obligara a constituir una sociedad anéonima (en adelante, la “Sociedad
Concesionaria”) previamente a la formalizacion del contrato, que tendra lugar dentro del plazo que
se establece en la LCSP. La sociedad de nueva creacion sera la titular de la concesion durante el

plazo concesional.

La Sociedad Concesionaria se configurara conforme a los requisitos minimos y condiciones que se
establezcan en el pliego de clausulas administrativas particulares, en la normativa de aplicacion, y
con sujecion a los compromisos ofertados y asumidos por el adjudicatario en su oferta. En este
sentido, el PCAP podra establecer que el capital social de la sociedad concesionaria, asi como los
recursos desembolsados por los accionistas, se cifraran, como minimo, en un porcentaje a fijar con
respecto a los recursos movilizados (total de recursos invertidos por la sociedad concesionaria, que
incluiran los recursos desembolsados por los accionistas y los recursos ajenos de cualquier

naturaleza que constituyan el pasivo de la sociedad concesionaria).
8.1.5 Reversion de la infraestructura a la Administracion

Cuando finalice el plazo contractual de la concesion, la infraestructura objeto de la concesion
revertira a la Administracion en su totalidad, sin derecho a indemnizacion alguna por este concepto
a favor del concesionario, que debera entregarla en perfecto estado de funcionamiento y con todas
sus obras, material, dependencias, bienes muebles e inmuebles y demas elementos de la concesion,
perfectamente conservados y con capacidad de prestar el servicio, cumpliendo los umbrales
establecidos en los indicadores de estado sin incurrir en correcciones a la baja o en

incumplimientos.

La reversion de todos los bienes de la concesion se formalizara mediante acta de recepcion, que
firmaran tanto la Administracion como el concesionario, de conformidad con el art. 28 del Real
Decreto 2188/1995 de 28 de diciembre, por el que se desarrolla el régimen del control interno
ejercido por la Intervencion General de la Administracion del Estado, y siempre que la concesion se
encuentre en buen estado, procediendo a la liquidacion de las cantidades que se adeuden por
ambas partes por cualquier concepto, como consecuencia de la ejecuciéon del contrato, y a la

devolucion de la garantia definitiva.
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8.2 ANALISIS DE VIABILIDAD ECONOMICO - FINANCIERA Y DE FINANCIACION DE LA CONCESION

8.2.1 Metodologia

El analisis de viabilidad econémico-financiera desarrolla un Plan de Negocio para que el futuro

Concesionario ejecute y explote el Contrato de Concesion de Obra teniendo en cuenta la realidad

del mercado en la actualidad.

En cuanto a la obtencion de financiacion, en linea con el mercado, se estima factible que la

Sociedad Concesionaria pueda obtener suficientes recursos en los mercados financieros recurriendo

a un préstamo promotor para la fase de construccion que, una vez en fase de explotacion, se

transformara en préstamo inversion.

Se ha realizado una sencilla hipotesis de financiacion para el proyecto, bajo los siguientes

supuestos:

Préstamo promotor que, una vez finalizada la obra, se transforma en préstamo inversion:

Parametros Financieros Fase de promocion

Importe concedido 50% Inversion
Plazo 23

Plazo de Carencia 3 Anos
Plazo de amortizacion 20

Amortizacion anual 5%

Tipo de interés 3,00%
Comision de apertura 0,5%

Fase de explotacion

Anos

Anos

Lineal

A partir de las anteriores premisas, se ha definido un Caso Base viable desde el punto de vista

financiero y operativo. El objetivo perseguido mediante la realizacion de este analisis ha sido el de

obtener resultados de rentabilidad de los accionistas de la Sociedad Concesionaria y la magnitud de

pagos requeridos a realizar a la Administracion durante el plazo concesional como retribucion del

concesionario.

Asi, se obtiene un flujo de caja que -después del pago del canon- arroja una rentabilidad

suficientemente atractiva para el accionista.
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8.2.2 Calendario del proceso

A continuacion, se incluye en forma de tabla, la duracion de cada hito relevante del proyecto. Como

se ha comentado antes, la estrategia es acometer la obra de manera global.

Hito de Proyecto Duracion Estimada
Fase de Licitacion 9 meses
Fase de Proyecto-Licencia 12 meses
Fase de Construccion 36 meses
Plazo de Concesion 40 afios
Fase de Explotacion 36 afos

8.2.3 Costes de Construccion

A continuacion, se incluye un resumen de costes de contrata, asociados a cada elemento del

programa definido, clasificado por el tipo de obra:
e Construccion

Se refiere este concepto a la obra para la realizacion del aparcamiento y determinadas salas
reconvertidas. La zona del Edificio B podria considerarse construccion al cambiar de manera

sustancial el contenido inmobiliario del edificio.
e Brand

Elementos constructivos y decorativos adicionales, identificativos de la marca del operador.
Se aplica fundamentalmente a las salas de exposicion y convenciones y a restaurantes en

todas las zonas.
¢ Reforma

Obras en areas a restaurar -Auditorio A y Hall principal- (sobre rasante) y resto bajo

rasante, asi como el bloque noreste
CONSIDERACIONES GENERALES

En el calculo de costes de construccion de la solucion considerada a ejecutar dentro del Programa
de Desarrollo definido en el presente Estudio de Viabilidad, se han tenido en cuenta las siguientes

premisas:
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e Realizacion de la solucion en una fase global de ejecucion de obras.

e Trabajos de restauracion sobre los elementos de fachadas y espacios interiores del edificio
definidos como protegidos, manteniendo uso, superficie y volumetria, con adecuacion al
Codigo Técnico de la Edificacion.

e Trabajos de rehabilitacion sobre los elementos y espacios del edificio no protegidos, que se
recuperan para la nueva solucion propuesta con nuevos usos, manteniendo superficie y
volumetria, con adecuacion al Cédigo Técnico de la Edificacion.

e Trabajos de construccion de obra nueva sobre la edificable de la parte del edificio existente
que ardio en 1995, manteniendo superficie, para su recuperacion con nuevos usos.

e Trabajos de construccion de obra nueva sobre la ampliacion del edificio B.

e Trabajos de rehabilitacion en la adecuacion del espacio urbano asociado al edificio -Plaza
Joan Miro- para su adaptacion a las nuevas condiciones de uso del mismo.

e Trabajos de recuperacion y consolidacion del mural ceramico de fachada sobre la

edificacion rehabilitada, manteniendo su ubicacion actual.

Es importante destacar que el alcance de la obra a acometer considera la obra imputable a la

superficie que ocupe la implantacion de la OMT en el complejo.
CRITERIOS DE ASIGNACION DE PRECIOS

Los valores definidos se han calculado en su repercusion sobre las superficies fijadas para cada uno
de los usos diferenciados, de acuerdo al Programa de Desarrollo establecido dentro de este Estudio
de Viabilidad.

Los precios fijados por unidad de superficie y uso, incluyen todos los conceptos que se han
identificado necesarios en cada unidad de ejecucion, en funcion de los diferentes tipos de trabajos
de construccion expresados en las premisas anteriores, los alcances de adecuacion al Codigo
Técnico de la Edificacion establecidos en los dos informes técnicos mencionados como fuente de
informacion para las partes de la edificacion rehabilitadas, el modelo y calendario de puesta en
explotacion considerado en el presente Estudio de Viabilidad, y las unidades de ejecucion
adicionales relacionadas con las exigencias de marca de los operadores identificados como mas

viables para el proyecto.

A modo general, para la determinacion del precio por unidad de superficie definido para cada

unidad de programa se ha considerado en cada caso:

e La repercusion de las unidades de ejecucion propias, tanto de obra civil como de
instalaciones (obra nueva y rehabilitacion).
e La repercusion de las unidades de ejecucion necesarias por adecuacién de los elementos de

arquitectura e instalaciones propias de la unidad de programa (rehabilitacion).
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e La repercusion de las unidades de ejecucion de caracter general necesarias por adecuacion
de los elementos de arquitectura e instalaciones compartidos con otros usos o unidades de
programa (rehabilitacion)

e Larepercusion de las unidades de ejecucion adicionales, asociadas a la unidad del programa
por criterios de marca del operador (obra nueva).

e La repercusion de unidades de ejecucion de caracter general relacionadas con la necesidad
de operaciones de consolidacion temporal y/o apeo de elementos de arquitectura e
instalaciones adyacentes a la zona de trabajo (obra nueva y rehabilitacion).

e La repercusion de los las unidades de ejecucion de caracter general relacionadas con la
organizacion de obra y proceso de construccion, condicionadas por las dificultades de
trabajo asociadas a la localizacion de la obra dentro de la ciudad.

e Larepercusion de gastos generales y beneficio del constructor (precios de contrata)

Las estimaciones calculadas en correspondencia con las consideraciones anteriores se han agrupado
en un valor unitario por metro cuadrado para cada unidad de programa, segin sean trabajos de

construccion por obra nueva, por rehabilitacion o por criterios de marca.
La simplificacion en estos tres grupos se considera suficiente en fase de estudio de viabilidad.

e Por un lado, permite identificar por el tipo de valor asignado a cada unidad de programa su
ubicacion dentro del proyecto (edificacion existente o nueva edificacion), criterio que
debera consolidar o modificar el proyecto ejecutivo que redacte en su momento el
adjudicatario.

e Por otro lado, la estimacion de costes de marca es un porcentaje de un valor medio del
concepto FF&E (Furniture, Fixtures and Equipments), considerando que a la construccion
solo le corresponderia la repercusion del concepto Fixtures, (elementos de decoracion de
identidad de marca). Dado que este valor es propio y distinto para cada operador, su
identificacion permite su consolidacion o modificacion por el futuro adjudicatario, en

funcion del operador u operadores que finalmente exploten el proyecto.
FUENTES DE INFORMACION.

Para la estimacion de los valores de construccion definidos en el presente Estudio de Viabilidad, se

han tenido en cuenta las siguientes fuentes de informacion:

e BASE DE DATOS DE PRECIOS DE CONSTRUCCION propia de GESVALT SOCIEDAD DE TASACION,
S.A.

e Documento PLAN ESPECIAL SOBRE LA PARCELA Y EL EDIFICIO DEL PALACIO DE CONGRESOS DE
MADRID, PASEO DE LA CASTELLANA 97-99, DISTRITO DE TETUAN, aprobado definitivamente
por el Pleno del Ayuntamiento de Madrid, el 28 de abril de 2015.
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Informe técnico PALACIO DE CONGRESOS DE MADRID: ASISTENCIA TECNICA PARA LA
REDACCION DE UN ESTUDIO PARA LA MODERNIZACION Y ADAPTACION A LA NORMATIVA
VIGENTE Y ESTIMACION ECONOMICA, redactado por PROINTEC en mayo de 2010.

Informe técnico ANALISIS Y ESTUDIO DE SITUACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA
BASICA EN MATERIA DE SEGURIDAD Y AUTOPROTECCION DEL PALACIO DE CONGRESOS DE
MADRID, redactado por GRAHEN Ingenieros, S.L. en febrero de 2013.

Base de datos del GENERADOR DE PRECIOS DE LA CONSTRUCCION. Espafa, elaborada por

CYPE Ingenieros, S.A., para la Comunidad de Madrid y en base a los precios de referencia

definidos por el Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid.
e COSTES DE REFERENCIA DE EDIFICACION DE LA COMUNIDAD DE MADRID.
o BOLETIN ECONOMICO DE LA CONSTRUCCION.
e PROGRAMA DE DESARROLLO definido en el presente Estudio de Viabilidad.

Se adjunta a continuacion un cuadro incluyendo el detalle de calculo del coste de obra.

PROGRAMA Total Tipo de Obra GLOBALES
UNIDADES / SUP CONSTRUIDA m2 Construccién Reforma
OMT Salas reuniones / Exposicion 7.388,25 1.350,00 10.852.048,50 834.900,00
Sfisirau@NigsCakepasicion 4.838,03 1.850,00 B8.309.333,60
Bfmdsas OMT / Cafeteria 1.938,02] 1.650,00 1.350,00 3.197.733,00
Bsaoos técnicos 628,50 14580000 282.825,00
Auxiliartos técnicos 2.838,30| 450,00 1.144.980,00 382.675,00
Auxflianunicaciones 2.3%2,20 900,00 1.144.980,00 552.075,00
Borkingicaciones 1.082,30 900,00 510,00 1.144.980,00 552.075,00
ProductBdt&itguracion 1.888,58 510,00 6K, 675,510
ProRestia@emtbeitacion 378,58 375,00 1.650,00
ProResia@eamiiohes y Centro de Convenciones| 19.908,486 375,00 1.650,00 18.541.
ProdxgiosReanésnes y Centro de Convenciones| 19.903,40 2:541.853)51
ExpGsiciones 8.709,42 1.350,00 375,00 16.033.796,60
Giallds 8.%69,92 1.350,00 375,00 15.028.246,50
AudHalfio 653,94 1.350,00 375,00 1.128.046,50 17.391.066,00
Audsaldo 1.650,00 17.891.066,00
Gialtd 1.650,00 10.849.089,00
Zon#iMIICE 1.650,00 2.390.062,50 10.354.493,60
ZonSMi6banquetes 375,00 1.650,00 2.390.682,50 12.952.098,50
Salamchariquetaitl 375,00 1.650,00 1.489.333,60 5.932.838,00
Sala cenninuiorids 375,00 1.650,00 1.388.332,50 $.234.823,00
Sala couniuierids 375,00 1.650,00 362.837,50 1.394.873,00
Sadadasniones #2 375,00 1.850,00 362.437,50 1.394.736,00
Tismulag otros espacios 1.350,00 391.930,00
Westibylotros espacios 1.850,00 9924.834,60
ProductVeSohybbsmentarios 1.650,00 6.956.301,45 150
Prodiestit alakientarios 11.047,65) GIBBGISU S
GesfbéspRatasio 2.266,65 1.000,00 375,00 3.,116.643,75
BaclDeffpezly@ervicios 2.266,65 1.000,00 375,00 2.623.963,00 2.637.468,00
BaclrfenpSeyviokos técnica 5.861,04 45000 2.627.964,00 2.637.468,00
BSbmaneinesipaona técnica 3.869,08 900,00 450,00 2.627.964,00 2.637.468,00
Parlingnunicaciones 2.919,88 900,00 2.821.663,00
Raskingaciéon Mural Joan Miré 2.806,80| 510,00 800,00 1.211.693,70 480.000,00
Restaakacicio ivRIsab) mem W o 6.800,00 206,00 1.880.000,00
Remodelacién Plaza Joan Miro 6.800,00 275,00 1.870.000,00
Superficie total construida 51.034,72
Superficie total construida 51.034,72



ESTUDIO DE VIABILIDAD PARA LA REHABILITACION Y POSTERIOR EXPLOTACION DEL PALACIO DE CONGRESOS DE MADRID EN REGIMEN DE
CONTRATO DE CONCESION DE OBRAS Pag. 136

8.2.4 Estimacion de Ingresos y Gastos de Explotacion

A continuacion, se incluye la estimacion de ingresos y gastos en funcion para cada elemento del

programa.
HIPOTESIS GENERALES

Distribucion de Segmentos

MICE 65,0%
Meetings 15,0%
Conventions/Conferences 35,0%
Exhibitions 14,0%
Incentives 1,0%

Social /CULTURAL Events 35,0%

Total 100%

Hipotesis Generales

Inflacién % 1,5%
Dias de apertura # dias 365
Entre semana 263
Fin de semana 102
Semanas en 1 aiio 52

Hipotesis Generales Parking Palacio

Ingresos Ao 1 Estabilizado
Ne Plazas 67 67
N2 Dias 365 365
N2 Horas 24 24
Ocupacion 25% 35%
Precio/hora 3,00 3,09

Costes no recuperables

Costes de Gestién (51% s/Ingresos)
Seguros (0,50 €/m?/ afio)

Gastos comunes (20 €/per unit and month)
Mantenimiento (5 €/m?/afio)

Tributos (4/m?/ afio)
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Hipotesis Generales Parking Plaza Joan Miré

Ingresos
N2 Plazas
N2 Dias
N2 Horas
Ocupacion

Precio/hora

Afio 1 Estabilizado
431 431
365 365
24 24
20% 35%
3,00 3,09

Costes no recuperables

Otras Hipotesis

Gastos departamentales
Gastos A&B
Gastos Spa

Gastos indistribuibles
Energia
Limpieza
Business center
General y Admini
Marketing

Reparaciones y Mantenimiento

Costes fijos

Impuestos de la propiedad

Seguro

CAPEX

Retribucién Operador

Management fee
Incentive fee

Costes de Gestién (51% s/Ingresos)
Seguros (0,50 €/m?/ afio)

Gastos comunes (20 €/per unit and month)
Mantenimiento (5 €/m?/afio)

Tributos (4/m?/ afio)

% ingresos A&B
% ingresos Spa

% total ingresos
% total ingresos
% total ingresos
stracion % total ingresos
% total ingresos

% total ingresos

% total ingresos
% total ingresos

% total ingresos

% total ingresos
%GOP

70%
70%

4,0%
1,7%
0,0%
7,0%
6,0%
3,5%

0,4%
1%

2%

2,0%
8,0%
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HIPOTESIS GENERALES CENTRO DE CONVENCIONES
Generales

N2 de dias operativos # dias 263

Capacidades maximas

Salas de reuniones #personas 5.750

Sala diafana #personas 2.500

Auditorio #personas 1.200

Capacidad Maxima #personas 7.750
Ocupacion

N2 medio de asistentes

Salas de reuniones #personas 35
Sala diafana #personas 175
Auditorio #personas 650

Total asistentes

N 2 de reuniones a la semana #dias a la semana
Sala de reuniones #dias a la semana 100
Sala diafana #dias a la semana 18
Auditorio #dias a la semana 1
Tasa de ocupacion % 22%

Precios por persona
Precio paquete
Estandar - sin pernoctacion - Reuniones/Congresos euros/persona 80

Estandar - sin pernoctacidn - Conferencia euros/persona 60

Precio F&B medio incluido en paquete

Reuniones euros/persona 50
Conferencias euros/persona 45
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HIPOTESIS GENERALES EVENTOS

Generales

N2 de dias operativos
Fin de semana

Entre semana

Ocupacion
N2 de eventos al afio
Bodas
Otros eventos personales
Cenas de empresa
Lanzamiento de producto
F&B eventos menores

N2 medio de asistentes por evento
Bodas

Otros eventos personales
Cenas de empresa
Lanzamiento de producto
F&B eventos menores

Precios por persona

Ingreso unitario
Menu Boda + bebidas

Menu evento personal
Menu cena de empresa
Catering eventos

Bar eventos menores

Alquiler instalaciones

Precio Unico por personas

# dias
# dias
# dias

#eventos al afio
#eventos al afo
#eventos al afio
#eventos al afio
#eventos al afio

f#eventos al afio

# personas
# personas
# personas
# personas
# personas
# personas

263
102

375
50
75

140
60
50

228
190

22
250
450
250

190
65
65
50
20

30
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9. EL VALOR ACTUAL NETO DE TODAS LAS INVERSIONES, COSTES E INGRESOS DEL
CONCESIONARIO, A EFECTOS DE LA EVALUACION DEL RIESGO OPERACIONAL, ASI
COMO LOS CRITERIOS QUE SEAN PRECISOS PARA VALORAR LA TASA DE

DESCUENTO

En el Anexo | se incluyen el flujo de caja.

9.1 CONCLUSIONES DEL ANALISIS ECONOMICO-FINANCIERO

Las principales conclusiones obtenidas del analisis pueden resumirse en el siguiente cuadro:

CASO BASE

CONCEPTO

INVERSION (Total Obra - Contrata) PALACIO
INVERSION (Total Obra - Contrata) OMT

INVERSION (Total Obra - Contrata)

60.999.000 € (Redondeado)
11.686.000 € (Redondeado)

72.685.000 € (Redondeado)

CASH-FLOW OPERATIVO (EXPLOTACION) (*)

470.373.000 € (Redondeado)

CASH-FLOW OPERATIVO (GLOBAL) (*)

387.437.000 € (Redondeado)

CANON ESTIMADO (***)

1.250.000 €/afho

TIR (Neta de Proyecto) (**)

11,04%

TIR (Accionista) (**)

12,53%

(*) Antes de Canon

(**) Después de Canon

(***) El Canon se aplica desde el Afio 1, indexado a Inflacion, actualizacién anual

(Parametros antes de Impuestos)

A tenor de los resultados, se considera que el proyecto es viable y susceptible de ofrecer una

rentabilidad mayor, en funcion de las posibilidades de financiacion del futuro Concesionario.

Es destacable que, aunque el proyecto es rentable, el nivel de rentabilidad ofrecido para un

producto de riesgo medio es insuficiente para las expectativas de un inversor.

Cabria estudiar otras opciones para mejorar la rentabilidad, tales como reducir el canon o bien

subvencionar parte del coste de obra.

Asimismo, el canon propuesto se considera como un parametro crucial para gestionar la potencial

rentabilidad de la inversion.
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Lo mas destacable del analisis es la importancia decisiva que tiene el coste de obra a acometer. En

este proyecto, es el punto clave, ya que los resultados son muy sensibles a su variacién, debido al

elevado importe de la inversion necesaria, desde un punto de vista prudente.

Por tanto, la eficiencia en la adecuada gestion de la obra, tanto en su contratacion, como en su

planificacion y en su ejecucion, resultara decisiva para el éxito del proyecto.

9.2 CANON FIJO

A partir de las consideraciones previas, realizando un sencillo analisis de sensibilidad, se estima la

rentabilidad del proyecto modificando el importe del canon anual:

OMT
TIR (accionista)
0 15,93%
100.000 15,63%
200.000 15,34%
300.000 15,05%
400.000 14,77%
500.000 14,49%
600.000 14,22%
S 700.000 13,95%
> 800.000 13,68%
S 900.000 13,42%
Z 1.000.000 13,16%
& 1.100.000 12,91%
% 1.200.000 12,65%
1.300.000 12,40%
1.400.000 12,16%
1.500.000 11,91%
1.600.000 11,67%
1.700.000 11,44%
1.800.000 11,20%
1.900.000 10,97%
2.000.000 10,74%

Atendiendo Unicamente a la posibilidad de actuar sobre el importe de canon anual, la zona donde

podria estimarse que existe una rentabilidad potencial suficiente para el inversor se corresponde

con un canon nulo o cercano a nulo (entre 0 y 300.000 euros/ano).
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Como conclusion, se puede indicar que no es aconsejable regular la rentabilidad de la propuesta
Unicamente mediante el canon, con el objeto de obtener un resultado interesante para un potencial

inversor.

9.3 CANON VARIABLE

Como alternativa al analisis anterior (actuar Unicamente sobre el importe del canon fijo anual), se

podria contemplar la existencia de un canon variable o mixto.

El problema reside en que, para la no existencia de subvencion al coste de la obra, no se alcanza el

umbral aceptable de rentabilidad para el inversor.

En cualquier caso, si se optara por no subvencionar el coste de obra, podria acudirse a esta solucion
y, al menos, si los ingresos del Palacio superaran unos determinados niveles, la Administracion

participaria de este exceso, mediante la parte variable del canon.

9.4 CONCLUSION
Como conclusion, cabe sefalar que la clave reside en los siguientes factores:

¢ Eficiencia en la contratacion, gestion y ejecucion de la obra

Dada la envergadura de la obra a acometer y, aunque se ha empleado un criterio
conservador a la hora de establecer los costes de la misma, parece légico que el futuro
Concesionario, una vez realizado un anteproyecto y decidida la estrategia concreta, fuera
capaz de conseguir optimizar dicho coste. Este proyecto permite aprovechar economias de
escala y, unido a una eficaz contratacion de la obra, ofrecer como resultado un coste que
pudiera resultar sensiblemente inferior al estimado para el caso base, tanto por volumen a
contratar como por la competencia existente entre companias constructoras.

En este sentido, se sugiere la posibilidad de subvencionar parte del coste de la obra, para

asi permitir que el proyecto ofrezca una rentabilidad aceptable para un potencial inversor.

¢ Adecuada politica de financiacion, buscando una férmula adaptada al proyecto
Dado que cada potencial Concesionario tiene sus propias singularidades, esto implica una
diversidad de posibilidades de financiacion muy amplia. Por este motivo, la estructura
financiera de la futura Sociedad Concesionaria, se estima que debera adaptarse a las
peculiaridades de este proyecto y no seguir necesariamente una estructura de financiacion

como la que se ha utilizado en el presente informe.

¢ Adecuado analisis de la conveniencia de establecer canon y su cuantia
Dada la influencia del canon en la rentabilidad del proyecto, deberia contemplarse la

posibilidad de no establecer canon, o bien de establecer un canon variable, a partir de una
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rentabilidad concreta para el inversor, cuestion que deberia monitorizarse durante la vida

del proyecto.
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10.  EXISTENCIA DE UNA POSIBLE AYUDA DE ESTADO Y COMPATIBILIDAD DE LA MISMA
CON EL TRATADO DE FUNCIONAMIENTO DE LA UNION EUROPEA, EN LOS CASOS
EN QUE PARA LA VIABILIDAD DE LA CONCESION SE CONTEMPLEN AYUDAS A LA
CONSTRUCCION O EXPLOTACION DE LA MISMA

Se plantea en este apartado la posibilidad de una subvencion a la construccion de la obra necesaria
para la puesta en funcionamiento del Palacio de Congresos de Madrid. La inversion necesaria para
rehabilitar el Palacio puede requerir de incentivos para aumentar la rentabilidad y atraer asi a un

mayor nimero de posibles inversores.

La Directiva 2014/23/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 26 de febrero de 2014, relativa
a la adjudicacion de contratos de concesion permite expresamente la posibilidad de una

financiacion parcial pablica.

El art. 265.2 de la LCSP, dice: “Cuando existan razones de rentabilidad econémica o social, o
concurran singulares exigencias derivadas del fin plblico o interés general de las obras objeto de
concesion, la Administracion podra también aportar recursos publicos para su financiacion, que
adoptara la forma de financiacion conjunta de la obra, mediante subvenciones o préstamos
reintegrables, con o sin interés, de acuerdo con lo establecido en el articulo 252 y en esta Seccion,
y de conformidad con las previsiones del correspondiente pliego de clausulas administrativas
particulares, debiendo respetarse en todo caso el principio de asuncion del riesgo operacional por el

concesionario”.

Los incentivos necesarios para garantizar la viabilidad economico-financiera de la concesion pueden
ir de la mano del canon, estableciéndolo de manera que permita la recuperacion de la inversion y la

obtencion del beneficio empresarial por parte del concesionario, de la subvencion o de ambos.

El analisis de La subvencion no puede separarse del canon, por tanto, en el siguiente cuadro se
contemplan, para cada importe del canon anual fijo, la subvencion minima para obtener una
rentabilidad atractiva (TIR accionista superior al 14 %). La subvencion se muestra en porcentaje del

coste de la inversion y en valor absoluto.
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OMT

[—1—

% Obra

Importe (€)

0

100.000

200.000

300.000

0%

0€

400.000

500.000

600.000

700.000

5%

3.634.238 €

800.000

900.000

.000.000

10 %

7.268.476 €

.100.000

.200.000

CANON ANUAL (€)

.300.000

.400.000

15 %

10.902.714 €

.500.000

.600.000

.700.000

.800.000

20 %

14.536.952 €

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

.900.000

2.000.000

25 %

18.171.190 €
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A partir de estas consideraciones, realizando un sencillo analisis de sensibilidad, se estima la

rentabilidad del proyecto modificando tanto el importe del canon anual como la posibilidad de

subvencionar el coste de la obra, los resultados serian los siguientes:
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COSTE OBRAS
SUBVENCION
0% 5% 10% 15% 20% 25%
- 3.634.238 7.268.476 | 10.902.714 | 14.536.952 | 18.171.190
COSTE OBRA DESPUES DE SUBVENCION
100% 95% 90% 85% 80% 75%
72.684.760 | 69.050.522 | 65.416.284 | 61.782.046 | 58.147.808 | 54.513.570
- 15,93% 17,19% 18,67% 20,42% 22,50% 25,00%
100.000 15,63% 16,87% 18,31% 20,00% 22,03% 24,45%
200.000 15,34% 16,54% 17,94% 19,60% 21,56% 23,92%
300.000 15,05% 16,23% 17,59% 19,19% 21,10% 23,39%
400.000 14,77% 15,91% 17,24% 18,80% 20,65% 22,87%
500.000 14,49% 15,61% 16,90% 18,41% 20,21% 22,37%
600.000 14,22% 15,30% 16,56% 18,03% 19,78% 21,87%
700.000 13,95% 15,00% 16,23% 17,66% 19,35% 21,38%
800.000 13,68% 14,71% 15,90% 17,29% 18,94% 20,91%
z 900.000 13,42% 14,42% 15,58% 16,93% 18,53% 20,44%
z 1.000.000 13,16% 14,14% 15,26% 16,57% 18,13% 19,98%
(8] 1.100.000 12,91% 13,85% 14,95% 16,23% 17,73% 19,53%
1.200.000 12,65% 13,58% 14,64% 15,88% 17,35% 19,09%
1.300.000 12,40% 13,30% 14,34% 15,55% 16,97% 18,66%
1.400.000 12,16% 13,03% 14,04% 15,21% 16,59% 18,23%
1.500.000 11,91% 12,77% 13,75% 14,89% 16,23% 17,82%
1.600.000 11,67% 12,51% 13,46% 14,57% 15,87% 17,41%
1.700.000 11,44% 12,25% 13,18% 14,25% 15,51% 17,01%
1.800.000 11,20% 11,99% 12,90% 13,94% 15,16% 16,61%
1.900.000 10,97% 11,74% 12,62% 13,63% 14,82% 16,23%
2.000.000 10,74% 11,49% 12,35% 13,33% 14,48% 15,85%
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COSTE OBRAS
SUBVENCION
30% 35% 40% 45% 50%
21.805.428 | 25.439.666 | 29.073.904 | 32.708.142 | 36.342.380
COSTE OBRA DESPUES DE SUBVENCION
70% 65% 60% 55% 50%
50.879.332 | 47.245.094 | 43.610.856 | 39.976.618 | 36.342.380
- 28,01% 31,66% 36,07% 41,40% 47,85%
100.000 27,38% 30,92% 35,20% 40,38% 46,64%
200.000 26,76% 30,20% 34,36% 39,39% 45,46%
300.000 26,15% 29,49% 33,53% 38,42% 44,32%
400.000 25,55% 28,79% 32,72% 37,48% 43,21%
500.000 24,97% 28,12% 31,93% 36,55% 42,12%
600.000 24,39% 27,45% 31,16% 35,65% 41,06%
700.000 23,83% 26,80% 30,40% 34,77% 40,03%
800.000 23,28% 26,17% 29,66% 33,90% 39,02%
z 900.000 22,75% 25,54% 28,94% 33,06% 38,04%
z 1.000.000 22,22% 24,93% 28,23% 32,23% 37,07%
(S 1.100.000 21,70% 24,33% 27,53% 31,42% 36,13%
1.200.000 21,19% 23,74% 26,85% 30,63% 35,21%
1.300.000 20,70% 23,17% 26,18% 29,86% 34,31%
1.400.000 20,21% 22,61% 25,53% 29,10% 33,42%
1.500.000 19,73% 22,05% 24,89% 28,35% 32,56%
1.600.000 19,26% 21,51% 24,26% 27,62% 31,71%
1.700.000 18,80% 20,98% 23,65% 26,91% 30,88%
1.800.000 18,35% 20,46% 23,04% 26,21% 30,07%
1.900.000 17,91% 19,95% 22,45% 25,52% 29,27%
2.000.000 17,48% 19,46% 21,87% 24,84% 28,49%

A modo de resumen, se puede observar lo siguiente:
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Se ha establecido un umbral de rentabilidad equivalente a una TIR del accionista situado a

partir del 15%, como referencia de rentabilidad aceptable.

Las zonas sombreadas representan los pares Canon Anual - Subvencion del Coste de la Obra

que arrojan una TIR incluida en ese intervalo de referencia.

En este sentido, la propuesta puede ofrecer una rentabilidad atractiva, en las zonas

sombreadas.

La ubicacion de la OMT en el Edificio B permite mayor eficiencia en la distribucion de Palacio, al

estar separados fisicamente.
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De manera mas detallada, analizando los datos anteriores, es posible llegar a las siguientes

conclusiones:

COSTE DE OBRA / SUBVENCION

Atendiendo Unicamente a la posibilidad de actuar sobre una posible subvencion del coste de la obra,
el rango de subvenciones que permite una rentabilidad atractiva estaria entre el 0% y el 25% de

subvencion.

Si se fija un canon algo menor que el de referencia, como por ejemplo 1.000.000 euros/ano, el

umbral de rentabilidad se alcanza para una subvencion del 10% del coste de la obra.

De esta manera, se encuentra un cierto equilibrio entre canon y coste no subvencionado de la obra
que no castigaria en exceso al futuro inversor y permitiria a la Administracion establecer un canon

no menor.

Abundando en lo anterior, si se fija la subvencion en el 10%, el limite inferior de rentabilidad
coincidiria con un canon de 1.000.000 euros/afio y el limite superior con un canon de 800.000

euros/ano.

Por tanto, una cuantia de subvencion del coste de la obra del 10%, permitiria un canon lo

suficientemente interesante.

Como resumen del analisis anterior, se incluye la siguiente tabla:

OMT

[—1F

SUBVENCION COSTE DE OBRA

10 %

7.268.476

COSTE DE OBRA DESPUES DE SUBVENCION

90 %

65.416.284

CANON ANUAL

Limite inferior 800.000

Limite superior 1.000.000
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10.1 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Se realiza un analisis de sensibilidad de la rentabilidad, contemplando los siguientes escenarios:
Escenarios de coste de inversion:

1. El Concesionario asume la totalidad de la obra: 72.350.208,45 €
2. El Concesionario asume la obra correspondiente al uso de Palacio de Congresos, lo que

equivale a una reduccion de 11.686.948,50 €

Escenarios de ingresos y gastos

1. Pesimista
2. Base y
3. Optimista

Escenarios de periodo de carencia del pago del canon durante la fase de promocion

1. Con periodo de carencia

2. Sin periodo de carencia
En total se contemplan 12 escenarios.

En los siguientes cuadros se muestra el TIR del accionista para cada uno de los escenarios
planteados. Se han sombreado las zonas de TIR que alcanzan un 15%, lo que se considera una

rentabilidad “atractiva”.
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1. SIN PERIODO DE CARENCIA
TIR ACCIONISTA
CANON OBRA COMPLETA OBRA PALACIO CONGRESOS
72.684.760 60.997.812
ESCENARIO ESCENARIO
PESIMISTA BASE OPTIMISTA | PESIMISTA BASE OPTIMISTA

14,90% 15,93% 17,41% 19,32% 20,84% 22,95%
100.000 14,62% 15,63% 17,09% 18,92% 20,41% 22,49%
200.000 14,34% 15,34% 16,78% 18,53% 19,99% 22,04%
300.000 14,07% 15,05% 16,47% 18,14% 19,58% 21,59%
400.000 13,81% 14,77% 16,17% 17,77% 19,17% 21,15%
500.000 13,55% 14,49% 15,87% 17,39% 18,77% 20,72%
600.000 13,29% 14,22% 15,58% 17,03% 18,38% 20,30%
700.000 13,03% 13,95% 15,29% 16,67% 18,00% 19,89%
800.000 12,78% 13,68% 15,01% 16,32% 17,62% 19,48%
900.000 12,53% 13,42% 14,73% 15,97% 17,25% 19,08%
1.000.000 12,29% 13,16% 14,45% 15,63% 16,89% 18,69%
1.100.000 12,04% 12,91% 14,18% 15,30% 16,53% 18,30%
1.200.000 11,81% 12,65% 13,91% 14,97% 16,18% 17,92%
1.300.000 11,57% 12,40% 13,64% 14,65% 15,83% 17,55%
1.400.000 11,34% 12,16% 13,38% 14,33% 15,49% 17,18%
1.500.000 11,10% 11,91% 13,12% 14,02% 15,16% 16,82%
1.600.000 10,88% 11,67% 12,87% 13,71% 14,83% 16,47%
1.700.000 10,65% 11,44% 12,62% 13,41% 14,51% 16,12%
1.800.000 10,43% 11,20% 12,37% 13,11% 14,19% 15,77%
1.900.000 10,21% 10,97% 12,12% 12,82% 13,87% 15,44%
2.000.000 9,99% 10,74% 11,88% 12,53% 13,57% 15,10%
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2. CON PERIODO DE CARENCIA
TIR ACCIONISTA
CANON OBRA COMPLETA OBRA PALACIO CONGRESOS
72.684.760 60.997.812
ESCENARIO ESCENARIO
PESIMISTA BASE OPTIMISTA | PESIMISTA BASE OPTIMISTA

- 14,90% 15,93% 17,41% 19,32% 20,84% 22,95%
100.000 14,73% 15,75% 17,23% 19,12% 20,63% 22,74%
200.000 14,56% 15,58% 17,06% 18,91% 20,42% 22,53%
300.000 14,39% 15,41% 16,88% 18,70% 20,20% 22,31%
400.000 14,23% 15,24% 16,71% 18,49% 19,99% 22,09%
500.000 14,06% 15,07% 16,53% 18,28% 19,77% 21,88%
600.000 13,89% 14,89% 16,35% 18,06% 19,56% 21,66%
700.000 13,72% 14,72% 16,17% 17,85% 19,34% 21,44%
800.000 13,55% 14,55% 16,00% 17,64% 19,12% 21,22%
900.000 13,38% 14,37% 15,82% 17,43% 18,90% 21,00%
1.000.000 13,21% 14,20% 15,64% 17,21% 18,68% 20,77%
1.100.000 13,04% 14,02% 15,46% 16,99% 18,46% 20,55%
1.200.000 12,87% 13,85% 15,28% 16,78% 18,24% 20,32%
1.300.000 12,70% 13,67% 15,10% 16,56% 18,01% 20,10%
1.400.000 12,53% 13,49% 14,92% 16,34% 17,79% 19,87%
1.500.000 12,36% 13,31% 14,74% 16,13% 17,56% 19,64%
1.600.000 12,18% 13,14% 14,55% 15,91% 17,34% 19,41%
1.700.000 12,01% 12,96% 14,37% 15,69% 17,11% 19,18%
1.800.000 11,84% 12,78% 14,19% 15,47% 16,88% 18,94%
1.900.000 11,66% 12,60% 14,00% 15,24% 16,65% 18,71%
2.000.000 11,49% 12,42% 13,82% 15,02% 16,42% 18,47%
2.100.000 12,24% 13,63% 14,80% 16,19% 18,24%
2.200.000 12,06% 13,45% 14,58% 15,96% 18,00%
2.300.000 11,88% 13,26% 14,35% 15,73% 17,76%
2.400.000 11,70% 13,08% 14,13% 15,50% 17,52%
2.500.000 11,52% 12,89% 13,90% 15,26% 17,28%
2.600.000 12,70% 15,03% 17,04%
2.700.000 12,52% 14,79% 16,80%
2.800.000 12,33% 14,56% 16,55%
2.900.000 12,14% 14,32% 16,31%
3.000.000 11,95% 14,08% 16,06%
3.100.000 15,82%
3.200.000 15,57%
3.300.000 15,32%
3.400.000 15,07%
3.500.000 14,82%
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A modo de resumen se incluyen dos cuadros en los que se indican los intervalos de canon anual para

una rentabilidad que alcance el 15% (TIR Accionista), segun el coste de la obra y segin el escenario

pesimista/base/optimista.

1. SIN PERIODO DE CARENCIA
CANON ANUAL
OBRA COMPLETA OBRA PALACIO CONGRESOS
(72.684.760 €) (60.997.812 €)
ESCENARIO ESCENARIO
PESIMISTA | BASE | OPTIMISTA | PESIMISTA | BASE | OPTIMISTA
:'r:;':rt;r 0 o| 500.000] 900.000| 1.300.000| 1.700.000
:Ln;;tﬁor o/ 300.000| 800.000| 1.200.000| 1.500.000| 2.000.000
2. CON PERIODO DE CARENCIA
CANON ANUAL
OBRA COMPLETA OBRA PALACIO CONGRESOS
(72.684.760 €) (60.997.812 €)
ESCENARIO ESCENARIO
PESIMISTA | BASE | OPTIMISTA | PESIMISTA | BASE | OPTIMISTA
]Lr:;‘;‘rtlir 0 o/  900.000| 1.600.000| 2.200.000| 3.100.000
';L";;tﬁor 0/ 500.000| 1.300.000| 2.000.000| 2.600.000| 3.400.000
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11.  ESTRUCTURA DE RIESGOS OPERATIVOS Y TECNOLOGICOS DE LA CONCESION

El Palacio de Congresos de Madrid fue un proyecto pionero de los anos 70 que necesita una
actualizacion para volver a ser uno de los mejores centros de congresos y convenciones urbanos de

Europa.

Los factores de éxito y los riesgos derivados estan directamente ligados al incumplimiento y/o la no
inclusion de los factores de éxito identificados en este estudio. Los factores de éxito quedan

inscritos en tres grandes capitulos: Concepcion, Disefo y Gestion.

e  Concebir el Palacio como un todo que ofrece SOLUCIONES INTEGRALES
para las necesidades del turismo de MICE (Meetings, Incentives
Conventions and Events) reuniones, incentivos, congresos y eventos

e Crear espacios y servicios que generen una OFERTA COMPETITIVA
respecto a otros centros similares en ciudades europeas y del resto del
mundo

CONCEPCION

Concebir el Palacio de Congresos de Madrid como un centro de
EVENTOS y convenciones URBANO, con una inmejorable UBICACION en
el corazon de una gran ciudad cerca de todos los servicios
complementarios (compras, ocio, deportes y cultura)

e DIVERSIFICAR la oferta, para OPTIMIZAR la ocupacion y los resultados
posibilitando una eleccion mas amplia de operadores

e  FLEXIBILIDAD: espacios flexibles facilmente re-agrupables y/o divisibles

e  TECNOLOGIA: concebir las instalaciones para que incorporen las nuevas
tecnologias de comunicaciones, de presentacion y de participacion

DISENO e  LUZ NATURAL: tratar de lograr la mayor penetracion posible de la luz
natural incorporando espacios exteriores e interiores en la solucion
arquitectonica

e  CAPACIDAD: suficiente para lograr la plena utilizacion de las areas que
ya existen como el auditorio

e La mayor clave de éxito identificada en los benchmarks ha sido el
OPERADOR, este debera contar con las siguientes capacidades:
o RED de comercializacion internacional especializada en
eventos y convenciones
o EQUIPO MULTILINGUE (Espafol, Inglés, Francés, Aleman,
Italiano, Portugués)
GESTION o EQUIPO ESPECIALIZADO EN LA GESTION de los diferentes
aspectos de eventos y convenciones (movilidad, gestion de
masas, restauracion, comunicaciones, etc.)

o EQUIPO ESPECIALIZADO EN SEGURIDAD
o OPTIMIZAR las reservas de grupos y su gestion ONLINE

e SITIO WEB de facil utilizacién tanto para el usuario final como para el
que busca donde realizar su evento
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A continuacion, se detallan los riesgos que se consideran mas relevantes en el desarrollo completo

del proyecto: adjudicacion, construccion y explotacion, organizados por grandes conceptos.

11.1 RIESGOS URBANISTICOS

Los riesgos urbanisticos han sido explicados y acotados en el apartado 5.4 CONCLUSIONES. Se
pueden resumir en que el Estudio de Detalle vigente plantea un aumento de la edificabilidad actual
para que este exceso sea destinado al uso dotacional de Servicios de la Administracion Publica,
indicando la ubicacion concreta en el interior del inmueble de dicho uso. Sin embargo, tras consulta
elevada al Ayuntamiento de Madrid con fecha 23 de enero de 2019, se puede concluir que es posible
ubicar la edificabilidad destinada al uso dotacional de Servicios de la Administracion PUblica en un

lugar distinto al previsto por el Estudio de Detalle.

11.2 RIESGO LEGAL

Este tipo de riesgos afecta principalmente a la fase de proyecto, aunque también a la de

construccion.

11.3 RIESGOS FINANCIEROS

Este tipo de riesgos afecta tanto a la fase de construccion como a la fase de explotacion.
Fase de Construccion

Durante esta fase y, dada la criticidad del coste de las obras a acometer, la dificultad de acceso al
crédito para la Sociedad Concesionaria, puede comprometer el éxito del proyecto de manera

significativa.

A priori, resulta imprescindible la obtencion de financiacion en esta fase para mitigar el riesgo

financiero del Concesionario.

De su capacidad de obtener recursos ajenos de una manera eficiente dependera en gran medida la

rentabilidad del proyecto y, por tanto, su éxito.
Fase de Explotacion

Una vez obtenida financiacion (deuda) en la fase anterior, en esta fase se hace critica
especialmente la correcta gestion de la explotacion. El principal riesgo seria el incumplimiento de
los covenants y cualquier otro parametro de control del préstamo. Es critico, por tanto, el eficaz
control econémico de la explotacion para satisfacer el servicio de la deuda y no poner en riesgo la

solvencia del proyecto.
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11.4 RIESGOS SOCIALES

Para la realizacion del actual estudio se han tenido en cuenta los requisitos que exige la normativa

del Planeamiento.

Las incidencias que durante la tramitacion de los correspondientes permisos y licencias hasta la
culminacion del proyecto puedan surgir, no deben presentar dificultades superiores a la normal

tramitacion de las mismas.

Se puede resenar en cuanto a riesgos sociales que la Comunidad de Propietarios de la Plaza de
Manolete en el tramite de informacion publica del Plan Especial, presento alegaciones que fueron
parcialmente estimadas. En esta linea, dicha Comunidad de Propietarios ha presentado recurso
contencioso-administrativo contra la aprobacion del Plan Especial en el que Turespana se ha

personado como parte interesada.

11.5 RIESGOS DEL SUBSUELO

Este tipo de riesgos afecta a la fase de construccion.
Fase de Construccion
Existencia de determinadas infraestructuras que pudieran causar interferencias con la futura obra.

Es particularmente importante el analisis pormenorizado de la documentacion técnica de las
infraestructuras existente en el subsuelo, instalaciones urbanas, de comunicacion, etc., ya que en
las cercanias cruzan multiples tuneles de metro, viario, FFCC, asi como galerias de servicio, etc.,
que pueden ser afectadas por una nueva estructura y que pudieran provocar interferencias durante
la fase de obra e, incluso, modificaciones en el proyecto, con la inclusion de soluciones técnicas que

pudieran derivar en retrasos y un mayor coste de la obra.

Para evaluar la posibilidad de tener que recurrir a, por ejemplo, sistemas de cimentacion mas
sofisticados que los habituales para este tipo de obra o bien a desviar sistemas de suministro de
energia, es necesario documentar con total exactitud la existencia de cualquier elemento en el
subsuelo. De esta manera, puede preverse cualquier implicacion y, en la mayoria de los casos,

mitigar sus efectos.

Uno de los datos necesarios para el recalculo de la estructura sera la consecucion en plazo de un
estudio geotécnico. Este estudio geotécnico debe contemplar la opcidén de ejecutar 4 plantas de
sotano para aparcamientos (maximo permitido por el PGOUM), y facilitar los datos necesarios para

el proyecto y calculo de esta cimentacion y contencion de tierras.
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11.6 RIESGOS AMBIENTALES

Este tipo de riesgos afecta a la fase de construccion.

Fase de Construccion

Demoliciones

El control de demoliciones se realiza para dar cumplimiento a la normativa vigente.

En ese aspecto cabe destacar la normativa de ruido, que no permitiria realizar trabajos de noche,
asi como la normativa de emisiones al medio ambiente, que no permite la emision de polvos y otras

substancias.

Hay que disponer de un espacio para la clasificacion y gestion de los recursos y materiales obtenidos
de la demolicion. En este sentido, es importante destacar la normativa del Ayuntamiento de Madrid

y la necesidad de redactar un Plan de Gestion de Residuos acorde a la obra a realizar.
Movimientos de tierras y cimentaciones
Afeccidn a la rehabilitacion del edificio existente.

Al tratarse de una estructura existente habra que verificar si es rentable realizar una ampliacion de
sotanos y modificacion de la cimentacion. Aunque la ejecucion de la misma puede suponer un coste
elevado en tiempo y plazo, se puede conseguir una ampliacion del parking en planta sétano -1, y un
aumento de superficies en las demas plantas bajo rasante hasta la menos 4 (maxima permitida por

el Plan general vigente).
Estructuras

Es necesario actualizar el cumplimiento de la normativa vigente, asi como la adecuacion a los
nuevos usos. Para ello es imprescindible un estudio exigente de la realidad estructural, lo que
implica realizar un levantamiento de la estructura mediante la realizacion de catas, etc., de la zona

a rehabilitar.
Resto de la obra

La demolicion de las particiones interiores existentes permitira establecer un sistema adecuado a la
realidad normativa vigente. Las instalaciones se reharan en su totalidad, eliminandose riesgos

imprevisibles derivados de la existente.

En este apartado se hace mencion especial a la conservacion de todos aquellos elementos
protegidos del edificio (destacando el mural de la fachada principal). Se recomienda redactar un

proyecto especial de rehabilitacion y recuperacion de los mismos, redactado por técnicos
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especialistas en recuperacion del patrimonio, independiente del proyecto de ejecucion global de la

obra, que garantice la correcta preservacion de los elementos protegidos.

11.7 RIESGOS DE DEFECTOS DE CONSTRUCCION Y VICIOS OCULTOS

Este tipo de riesgos afecta a la fase de construccion.
Fase de Construccion

Las rehabilitaciones implican unos supuestos en cuanto a estructura, materiales, etc., que muchas
veces no se verifican. Si aparece algin elemento no contemplado inicialmente, seran necesarios
nuevos estudios. Por ejemplo, las obras de arte catalogadas integrantes del edificio, con proteccion

normativa.

Por este motivo la recomendacion es paquetizar claramente la obra en bloques de recuperacion y
obra nueva (aunque esta Ultima se encuentre dentro de la envolvente protegida del edificio). De

esta manera se minimizaran los riesgos derivados de vicios ocultos.

11.8 RIESGOS DE DEMORAS

Este tipo de riesgos afecta a la fase de construccion.
Fase de Construccion
Incumplimiento de plazos

Demoras derivadas de la subsanacion de los defectos de construccion y vicios ocultos del apartado

anterior.
Afecciones a terceros

Dado el espacio restringido de movimiento para la obra, seran previsibles cortes de calle en una
zona de gran afluencia de personas. Asi mismo la zona cuenta con medidas de seguridad
excepcionales al estar cerca de varios ministerios. Por ello se pueden plantear incidencias

desconocidas a la hora de evaluar el proyecto
Paralizaciones de obra (arqueoldgicos)

Analizada la huella historica de la ciudad de Madrid, y dadas las obras ya realizadas en el area
afectada, no se prevé la aparicion de restos susceptibles de ser catalogados y que requieran la

paralizacion de las obras por motivos arqueologicos.
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Modificaciones de proyecto

Las modificaciones en fase de ejecucion no deberian contemplarse salvo motivo muy justificado de
fuerza mayor. El proyecto de ejecucion redactado debe responder al programa y resultado formal
esperado. La direccion facultativa debe ajustarse a este proyecto en forma y plazo, asi como el

contrato firmado entre la Propiedad y la/s empresa/s constructora/s que ejecute/n la obra.

Las modificaciones de proyecto conllevan sobrecostes de obra y aumento de plazos. El mix de estas
dos ampliaciones es de dificil cuantificacion, suponiendo un riesgo para el plan de negocio del

complejo.

11.9 RIESGOS DE PROYECTO

Este tipo de riesgos afecta a la fase de construccion.
Fase de Construccion y Explotacion
Existencia de incorrecciones técnicas, de concepcion y de disefio

En este caso, pueden aparecer complicaciones tales como la necesidad de modificar el disefo
debido a estas incorrecciones, con las implicaciones en plazo y coste, asi como en funcionalidad,

que pudieran derivarse.

Asimismo, un disefio incorrecto podria derivar en la necesidad de utilizacion de sistemas
constructivos de alto coste para ejecutar partidas cuya complicacion constructiva provenga de la no

adopcion de disefos alternativos y de menor coste de ejecucion.

Este tipo de riesgo viene motivado por diferentes razones. Puede deberse a una incorrecta
concepcion del proyecto, con un inadecuado dimensionamiento tanto del programa arquitectonico
como de las instalaciones. En este caso, ademas de un mayor coste e ineficacia de los sistemas,
tendra implicaciones en la posterior explotacion, ya que podria suceder que un disefo
indebidamente concebido se traduzca en un menor atractivo para el usuario final y, por tanto, su
rentabilidad sea inferior a la prevista. Es por ello especialmente importante la participacion
ciudadana, mediante los procesos de informacion plblica en todas las fases del proyecto. En
concreto, la LCSP, establece someter los estudios de viabilidad a informacion publica por el plazo

de un mes.

Otro aspecto importante consiste en que, un adecuado disefo siempre implica un menor coste en
instalaciones y en su consumo. Es por esto que hay que tener siempre presente el equilibrio entre la
idea que se pretende materializar y el impacto en consumo. Las medidas pasivas (de disefio y de

materiales) suelen explicar el mayor porcentaje de eficiencia en consumo energético.
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Por este motivo, es aconsejable la realizacion de una auditoria técnica previa, por un equipo

solvente, que pueda anticipar problemas.
Los errores mas comunes en fase de disefio vienen debidos a dos factores:

e En primer lugar, al tratarse de una obra de reacondicionamiento, es necesaria una toma de
datos detallada, tanto de la geometria general del edificio como del sistema constructivo y
de las instalaciones. Sin estos datos de partida es facil que se tomen decisiones incorrectas
basadas en falsos supuestos.

e En segundo lugar, la definicion difusa del alcance del proyecto y la intervencion en el
edificio existente, asi como la variabilidad de usos y alternativas que pueden darse como
sistema de explotacion, hace que se planteen soluciones no concretas de un uso especifico,

para poder absorber el mayor nimero de variaciones y alternativas en el futuro.

Por otro lado, la rapidez de realizacion de los proyectos y los plazos ajustados, junto con el estudio
simultaneo de alternativas, puede hacer que no se pueda concretar el proyecto como si se tratara

de una opcion cerrada.
Un riesgo adicional es la necesidad de adecuacién a la normativa, en muchos casos, en revision o

interpretacion por parte de la Administracion.

11.10RIESGO DE DEMANDA

Este tipo de riesgos afecta a la fase de explotacion.
Fase de Explotacion
Existencia de incorrecciones técnicas, de concepcion y de disefio

Este tipo de riesgo -demanda inferior a la esperada- tiene implicaciones serias en el cumplimiento
de las obligaciones financieras (servicio de la deuda) inicialmente, y puede llegar a comprometer la

solvencia del proyecto hasta hacerlo no viable. Por tanto, es un aspecto critico a vigilar.

Asimismo, un disefio flexible, capaz de adaptarse a la variacién de la demanda -tanto a la
composicion de los segmentos objetivo de clientes como a nuevas necesidades-, asi como la
incorporacion de reservas para reinversiones, orientadas no solamente al mantenimiento del Palacio
sino a hacer frente a posibles obsolescencias de disefio y de prestaciones, se antojan necesarios

para reducir la exposicion a este tipo de riesgos.

11.11RIESGO DE MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES

Este tipo de riesgos afecta a la fase de explotacion.
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Fase de Explotacion
Incorrecto mantenimiento y sustitucion de equipos e instalaciones

Este tipo de riesgo puede provocar un aumento en los costes de explotacion, resultando superiores a
lo esperado, asi como un confort en la utilizacion del Palacio inferior al estandar ofrecido al publico

objetivo e, incluso, la inutilizacion temporal de determinadas areas del Palacio.

Ademas de la auditoria técnica mencionada en la fase de proyecto, es necesario recurrir a
companias de probada experiencia y solvencia técnica para la supervisién y mantenimiento de las
instalaciones, asi como reservar una partida econdémica lo suficientemente holgada para hacer
frente a imprevistos en el funcionamiento de los sistemas y un plan de mantenimiento adecuado a

la naturaleza de las instalaciones y equipos.

La naturaleza del proyecto y el uso mixto al que va destinado obliga a un plan de desarrollo de
instalaciones y equipamientos. El adecuado mantenimiento de equipos e instalaciones industriales
comporta la previa y correcta implementacion de los mismos como medida previa a una correcta

explotacion del complejo.

En este sentido se destaca la importancia del mantenimiento de las instalaciones contra incendios,
por su incidencia en la seguridad del uso del complejo y de los aforos esperados, y de las
instalaciones a climatizacion, por la incidencia de estas en el consumo energético, la sostenibilidad

del edificio y confort de utilizacion del complejo.

El libro del edificio es la pieza fundamental sobre la que se basara el mantenimiento del complejo,
un documento que va mas alld de lo estrictamente requerido por la normativa vigente y que
describira el edificio desde los diferentes subsistemas constructivos hasta el inventario minuciosos

de sus componentes.

El Plan Director de Mantenimiento del edificio recogera basicamente los siguientes aspectos del

edificio:

e Datos generales

e Descripcion constructiva

e Manual de uso

e Mantenimiento preventivo

e (Calendario de operaciones de mantenimiento

e Pliego de condiciones del mantenimiento preventivo
e Archivos documentales

e Registro de incidencias
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e Registro de operaciones

De estos documentos destacan especialmente el Plan de Mantenimiento preventivo, con su

planificacion y pliego de condiciones.

En el plan de mantenimiento preventivo se describen las diferentes operaciones de mantenimiento

de cada elemento, instalacion o subsistema asi como su periodicidad.

Se establecera un protocolo que regira a las empresas mantenedoras del edificio. Las empresas
mantenedoras se obligan por contrato a realizar todas las operaciones de mantenimiento que sean
necesarias para mantener en perfecto estado el edificio, y como minimo, las descritas en el plan de
mantenimiento. También, por contrato, estan obligadas a afadir al plan de mantenimiento las

operaciones que realmente ejecutan, actualizando y mejorando éste.

Como consecuencia de la normativa vigente, se redactara un Manual del Usuario en el que

basicamente se indicara:

e Servicios y mantenimiento, limpieza, Plan de Mantenimiento etc. (debe incorporar todas las
instalaciones y equipamientos el edificio)
e Plan de emergencia. Organizacion y actuaciones en casos de emergencia

e Evaluacion de riesgos. Medios de proteccion. Plan emergencia

Sera necesaria la realizacion de una auditoria periddica de niveles de servicio que evalue el correcto

complimiento de estos servicios.

11.12RIESGO DE VARIACION DE COSTES DE EXPLOTACION

Este tipo de riesgos afecta a la fase de explotacion.
Fase de Explotacion
Incorrecta gestion del Palacio

Este tipo de riesgo puede provocar un coste de explotacién superior al esperado, teniendo
implicaciones en la rentabilidad del Palacio y, por tanto, comprometiendo seriamente la viabilidad

del proyecto.
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12. CONCLUSIONES

e El mercado de los eventos en Espafa y particularmente en Madrid esta en crecimiento
constante. Madrid, al mismo tiempo, es una ciudad atractiva para eventos gracias la

diversidad de su oferta turistica.

e El proyecto representa una oportunidad Unica para Madrid, como centro de congresos y

ciudad emergente, tanto desde el punto de vista econémico como social.

e El edificio muestra una personalidad definida y caracter propio al cual contribuye la fachada
con el mural de Miré y presenta un gran potencial de adecuacion a los nuevos estilos de

interiorismo y a las nuevas tecnologias altamente requeridas.

e La ubicacion del Palacio de Congresos de Madrid es excepcional, en el Paseo de La
Castellana, frente al estadio Santiago Bernabéu y el centro Azca en pleno nlcleo urbano de
la capital de Espana. La zona presenta un nivel de servicios y equipamientos de muy alto

nivel, con una gran oferta hotelera, comercial y de hosteleria.

e Existe una importante demanda de sedes para la realizacion de eventos con localizaciones
Unicas y espacios luminosos, combinando exteriores e interiores, y con servicios de gran

calidad y personalizados.

e El nivel de comunicaciones es muy alto, con todo tipo de opciones: aeropuerto nacional e
internacional con gran capacidad, carreteras de alta capacidad, metro y autobuses, tren de

cercanias y largo recorrido, AVE, etc.

e La envergadura del proyecto es tal que la inversion necesaria supone el factor mas
relevante a vigilar. Por tanto, debe establecerse una estrategia eficiente de contratacion,

gestion y definicion de las obras a realizar.

e Dada la inversion necesaria, debe estudiarse la opcion de obtencion de deuda mas adecuada
para el proyecto, en funcion de sus caracteristicas y de las posibilidades de cada potencial
concesionario. Actualmente los mercados financieros estan muy activos, con dificultad de

encontrar oportunidades de financiacioén, lo que puede suponer una oportunidad.



ESTUDIO DE VIABILIDAD PARA LA REHABILITACION Y POSTERIOR EXPLOTACION DEL PALACIO DE CONGRESOS DE MADRID EN REGIMEN D

CONTRATO DE CONCESION DE OBRAS Pag.

e Es fundamental definir correctamente el mix de clientes objetivo y acomodar el proyecto
para satisfacer los estandares de calidad mas elevados para este tipo de clientes a nivel

nacional e internacional.

e Ni el proyecto ni la actividad prevista en el futuro Palacio de Congresos de Madrid estaran
sujetos a informe de impacto ambiental en lo que se refiere al cumplimiento de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, si bien el Ayuntamiento de Madrid,
en el tramite de obtencion de la licencia de obras y actividades, podria decidir incorporar el
tramite previsto por el RAMINP, mediante el cumplimiento de la Ordenanza sobre

Evaluacion Ambiental de Actividades.

e Debido a la singularidad institucional del Palacio de Congresos de Madrid, se considera
ineludible no solo el cumplimiento de la actual normativa en vigor en materia de eficiencia
energética, sino marcar al futuro concesionario unos objetivos de maximos al respecto, para
que en la medida de lo posible (al menos en la parte de ampliacion y reestructuracion
general), obtenga la calificacion de edificio de consumo de energia casi nulo, seglin los
estandares de las Directivas Europeas, asi como la obtencion de una alta calificacion

medioambiental basada en estandares internacionales tipo LEED o BREEAM.

e La eficiencia energética, factor clave, no depende tanto de la inversion econémica como de
la concepcion conjunta y equilibrada de las actuaciones posibles:
o disefo que combine y articule compacidad, orientacion, porcentaje de huecos,
proteccion solar y aislamiento térmico
o sistemas eficientes de produccion de calefaccion a baja temperatura
o sistema de emision o distribucion por suelo (calefaccion) y techo (refrigeracion)
o regulacion adecuada

o combinacion de energias renovables y combustible gas natural
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La estrategia global de la ciudad de Madrid, centrada en mejorar su competitividad en el sector
MICE, ha hecho de la capital un destino MICE internacional muy competitivo junto a ciudades como

Berlin, Viena, Paris y Barcelona.

Cifras y Datos
Clave

Vias de acceso

Turismo de ocio

Madrid un destino en
crecimiento

Creciente importancia
del turismo de negocios

Impulso de Asociaciones
y Organizaciones al
papel de Madrid en el
Turismo de negocios

Madrid es la capital de Espafa y es la ciudad mas grande
y poblada del pais con 3,3 M de habitantes en la ciudad
y 6 M incluyendo el area metropolitana

El aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas se destina a
poblacion civil y en 2018 movio 57,89 M de pasajeros.
Madrid se encuentra conectada a través del AVE con las
principales ciudades espanolas

Madrid alberga una oferta muy diversa: compras,
musicales y museos son los elementos principales del
turismo de ocio en Madrid

Madrid es un destino atractivo con un crecimiento
constante afio tras afio tanto en nimero de llegadas
como en numero de pernoctaciones

Aunque ocio/recreo sigue siendo la principal motivacion
para viajar a Madrid, los viajes por trabajo, ferias y
congresos estan ganando peso significativamente
entre las llegadas turisticas, sobre todo en las llegadas
internacionales

Gracias a los esfuerzos de comercializacion de las
diferentes Instituciones de Promocion -Administracion
General del Estado, Asociaciones Empresariales-, Madrid
se ha posicionado como una de las principales ciudades
del mundo en cuanto a turismo de negocios

La ciudad de Madrid ha sido reconocida como el mejor
destino europeo de turismo de reuniones. La capital ha
logrado el premio en la categoria “Europe’s Leading
Meetings & Conference Destination” de los World Travel
Awards (WTA)
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13.  ESTUDIO DE SEGURIDAD Y SALUD

El Estudio de seguridad y salud del proyecto se ajustara a lo dispuesto en el marco de la Ley
31/1995, de 8 de noviembre, de Prevencion de Riesgos Laborales y en el Real Decreto 1627/1997,
de 24 de octubre, por el que se establecen disposiciones minimas de seguridad y salud en las obras
de construccion, por el que se implanta la obligatoriedad de la inclusion de un Estudio de

Seguridad y Salud en el Proyecto.

Ademas, se remitira a las bases de datos de legislacion especifica actualizada en materia

preventiva de riesgos laborales, entre las cuales se destacan:
. Instituto Nacional de Seguridad y Salud en el Trabajo
http://www.insht.es/portal/site/Insht/menuitem.75eb39a3ca8b485dce5f66a150c08a

. Instituto Regional de Seguridad y Salud en el Trabajo de la Comunidad de Madrid:

. Repositorios que edita el BOE:
http://boe.es/legislacion/codigos/codigo.php?id=037_Prevencion_de_riesgos_labor

. Legislacion en la Unién Europea:
http://eur-lex.europa.eu/homepage.html?locale=es

. Colegio de Aparejadores, Arquitectos Técnicos e Ingenieros de Edificacion de Madrid

http://www.aparejadoresmadrid.es/archivos/files/Asesorias/Newsletter/Seguridad%20y%252
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ANEXO | - CALCULOS CASO BASE

Flujos de Caja - Fase de Promocion

8. consTrRUCCION Asignacién Factor €
Construccion 72.684.760
Control de Calidad s/Ppto Contrata 1,40% 1.017.587
Seguros s/ppto Contrata 0,65% 472.451
Topografia - Geotécnico s/ppto Contrata 0,04% 25.440
Contingencias s/Ppto Contrata 2,00% 1.453.695

TOTAL CONSTRUCCION 75.653.933

C. HONORARIOS PROFESIONALES
Proyectos s/Ppto Contrata 5,00% 3.634.238
Direccidn Obras s/Ppto Contrata 1,50% 1.090.271
Project Management s/Ppto Contrata 1,00% 726.848
Seguridad y Salud s/Ppto Contrata 0,35% 254.397
Visados s/Ppto Contrata 0,10% 72.685

TOTAL HONORARIOS PROFESIONALES 5.778.438

D. COSTES DE IMPUESTOS ,TASAS, Y ESCRITURA
Escritura de Obra Nueva Registro 48.931
Escritura de Obra Nueva Notario 48.931
Escritura de Obra Nueva Impuestos 815.523
ICIO s/Ppto Contrata+Hon Prof 4,00% 3.052.760
Licencia de Obras s/Ppto Contrata 1,50% 1.090.271
Licencia de Primera Ocupacion / Actividad / Funcionamiento s/Ppto Contrata 1,50% 1.090.271

TOTAL GASTOS LEGALES 6.146.689

TOTAL COSTES 87.579.060

CASH-FLOW OPERATIVO -87.579.060

CASH-FLOW FINANCIERO
Comisién Apertura 0,50% S/Principal 0,50% 189.071
AJD Escritura Préstamo 1% S/Principal 1% 378.142
Escritura Préstamo Registro Calculado 13.348
Escritura Préstamo Notario Calculado 20.121
Disposcion Préstamo 37.814.246,62
Intereses 3,00% 1.508.790
Amortizacién Préstamo

CASH-FLOW DEUDA 35.704.774
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Flujos de Caja - Fase de Explotacion

ANO 5 6 7 8 9
Ingresos

Ingresos A&B - - - - -
MICE 11.987.658 14.604.985 17.298.135 19.516.884 20.887.998
Social Events 3.105.748 3.803.745 4.521.984 5.425.797 6.059.453
Total Ingresos A&B 15.093.405 18.408.730 21.820.118 24.942.680 26.947.451
71% 71% 71% 70% 70%

Ingresos salas - - - - -
MICE 4.967.918 6.026.816 7.116.364 8.071.670 8.780.942
Social Events 1.299.911 1.649.184 2.008.644 2.454.615 2.687.285
Total Ingresos Salas 6.267.828 7.676.000 9.125.008 10.526.285 11.468.227
29% 29% 29% 30% 30%
TOTAL INGRESOS 21.361.233 26.084.730 30.945.126 35.468.966 38.415.678

Gastos Departamentales

Gastos A&B - - - - -
MICE 8.391.360 10.223.489 12.108.694 13.661.819 14.621.599
Social Events 2.174.023 2.662.622 3.165.389 3.798.058 4.241.617
Total Gasto A&B 10.565.384 12.886.111 15.274.083 17.459.876 18.863.216
100% 100% 100% 100% 100%
TOTAL GASTOS DIRECTOS 10.565.384 12.886.111 15.274.083 17.459.876 18.863.216
Gastos Indistribuibles
Energia % total ingresos 854.449 1.043.389 1.237.805 1.418.759 1.536.627
Limpieza % total ingresos 363.141 443.440 526.067 602.972 653.067
Business Center % total ingresos 1.068 1.304 1.547 1.773 1.921
General y Administration % total ingresos 1.495.286 1.825.931 2.166.159 2.482.828 2.689.097
Marketing % total ingresos 1.281.674 1.565.084 1.856.708 2.128.138 2.304.941
Reparaciones y Mantenimiento % total ingresos 747.643 912.966 1.083.079 1.241.414 1.344.549
TOTAL GASTOS INDISTRIBUIBLES 5.170.487 6.313.809 7.490.268 8.585.263 9.298.515
GOP 5.625.363 6.884.810 8.180.775 9.423.826 10.253.947
26% 26% 26% 27% 27%
Gastos Fijos
Taxes/ property expenses % total ingresos 85.445 104.339 123.781 141.876 153.663
Seguro % total ingresos 213.612 260.847 309.451 354.690 384.157
Management fee % total ingresos 427.225 521.695 618.903 709.379 768.314
Incentive fee % GOP 450.029 550.785 654.462 753.906 820.316
Total Gastos Fijos 1.176.311 1.437.666 1.706.596 1.959.851 2.126.449
EBITDA 4.449.052 5.447.145 6.474.179 7.463.975 8.127.499
21% 21% 21% 21% 21%
Patrocinios (Naming) 500.000 507.500 515.113 522.839 530.682
EBITDA 4.949.052 5.954.645 6.989.292 7.986.815 8.658.180
CAPEX - - 618.903 709.379 768.314
CASH-FLOW OPERATIVO 4.949.052 5.954.645 6.370.389 7.277.435 7.889.867
8%
CASH-FLOW FINANCIERO 99.552.214
Comisién Apertura 0,50% S/Principal 134.410
AJD Escritura Préstamo 1% S/Principal 268.820
Escritura Préstamo Registro Calculado 7.592
Escritura Préstamo Notario Calculado 11.444
Disposcion Préstamo 26.881.973
Intereses 3,00% 1.892.364 1.795.320 1.698.276 1.601.231 1.504.187
Amortizacién Préstamo 5,00% 3.234.811 3.234.811 3.234.811 3.234.811 3.234.811

CASH-FLOW DEUDA 21.332.532 (5.030.131) (4.933.087) (4.836.042) (4.738.998)
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ANO
Ingresos
Ingresos A&B
MICE
Social Events
Total Ingresos A&B

Ingresos salas
MICE
Social Events
Total Ingresos Salas

TOTAL INGRESOS

Gastos Departamentales
Gastos A&B
MICE
Social Events
Total Gasto A&B

TOTAL GASTOS DIRECTOS

Gastos Indistribuibles
Energia
Limpieza
Business Center

General y Administration

Marketing

Reparaciones y Mantenimiento

TOTAL GASTOS INDISTRIBUIBLES

GOP

Gastos Fijos

Taxes/ property expenses

Seguro

Management fee

Incentive fee
Total Gastos Fijos

EBITDA

Patrocinios (Naming)

EBITDA

CAPEX

CASH-FLOW OPERATIVO

CASH-FLOW FINANCIERO

Comisidn Apertura

AJD Escritura Préstamo
Escritura Préstamo Registro
Escritura Préstamo Notario
Disposcidn Préstamo
Intereses

Amortizacidn Préstamo

CASH-FLOW DEUDA

0,50% S/Principal

1% S/Principal
Calculado
Calculado

3,00%
5,00%

Pag.
10 11 12 13 14 15
21.748.587 22.074.815 22.405.938 22.742.027 23.083.157 23.429.404
6.328.030 6.422.950 6.519.294 6.617.084 6.716.340 6.817.085
28.076.616 28.497.765 28.925.232 29.359.110 29.799.497 30.246.489
70% 70% 70% 70% 70% 70%
9.211.166 9.349.334 9.489.574 9.631.917 9.776.396 9.923.042
2.809.602 2.851.747 2.894.523 2.937.941 2.982.010 3.026.740
12.020.769 12.201.080 12.384.096 12.569.858 12.758.406 12.949.782
30% 30% 30% 30% 30% 30%
40.097.385 40.698.845 41.309.328 41.928.968 42.557.902 43.196.271
15.224.011 15.452.371 15.684.156 15.919.419 16.158.210 16.400.583
4.429.621 4.496.065 4.563.506 4.631.959 4.701.438 4.771.959
19.653.631 19.948.436 20.247.662 20.551.377 20.859.648 21.172.543
100% 100% 100% 100% 100% 100%
19.653.631 19.948.436 20.247.662 20.551.377 20.859.648 21.172.543
1.603.895 1.627.954 1.652.373 1.677.159 1.702.316 1.727.851
681.656 691.880 702.259 712.792 723.484 734.337
2.005 2.035 2.065 2.096 2.128 2.160
2.806.817 2.848.919 2.891.653 2.935.028 2.979.053 3.023.739
2.405.843 2.441.931 2.478.560 2.515.738 2.553.474 2.591.776
1.403.408 1.424.460 1.445.826 1.467.514 1.489.527 1.511.869
9.705.572 9.851.156 9.998.923 10.148.907 10.301.140 10.455.657
10.738.181 10.899.254 11.062.743 11.228.684 11.397.114 11.568.071
27% 27% 27% 27% 27% 27%
160.390 162.795 165.237 167.716 170.232 172.785
400.974 406.988 413.093 419.290 425.579 431.963
801.948 813.977 826.187 838.579 851.158 863.925
859.055 871.940 885.019 898.295 911.769 925.446
2.222.366 2.255.701 2.289.537 2.323.880 2.358.738 2.394.119
8.515.816 8.643.553 8.773.206 8.904.804 9.038.377 9.173.952
21% 21% 21% 21% 21% 21%
538.642 546.722 554.922 563.246 571.695 580.270
9.054.458 9.190.275 9.328.129 9.468.051 9.610.071 9.754.223
801.948 813.977 826.187 838.579 851.158 863.925
8.252.510 8.376.298 8.501.942 8.629.471 8.758.913 8.890.297
1.407.143 1.310.098 1.213.054 1.116.010 1.018.965 921.921
3.234.811 3.234.811 3.234.811 3.234.811 3.234.811 3.234.811
(4.641.954) (4.544.909) (4.447.865) (4.350.821) (4.253.776) (4.156.732)

172



ESTUDIO DE VIABILIDAD PARA LA REHABILITACION Y POSTERIOR EXPLOTACION DEL PALACIO DE CONGRESOS DE MADRID EN REGIMEN D

CONTRATO DE CONCESION DE OBRAS

ANO
Ingresos
Ingresos A&B
MICE
Social Events
Total Ingresos A&B

Ingresos salas
MICE
Social Events
Total Ingresos Salas

TOTAL INGRESOS

Gastos Departamentales
Gastos A&B
MICE
Social Events
Total Gasto A&B

TOTAL GASTOS DIRECTOS
Gastos Indistribuibles
Energia
Limpieza
Business Center
General y Administration
Marketing
Reparaciones y Mantenimiento
TOTAL GASTOS INDISTRIBUIBLES
GOP
Gastos Fijos
Taxes/ property expenses
Seguro
Management fee
Incentive fee
Total Gastos Fijos
EBITDA

Patrocinios (Naming)

EBITDA

CAPEX

CASH-FLOW OPERATIVO
CASH-FLOW FINANCIERO

Comisidn Apertura

0,50% S/Principal

AJD Escritura Préstamo 1% S/Principal
Escritura Préstamo Registro Calculado

Escritura Préstamo Notario Calculado
Disposcidn Préstamo

Intereses 3,00%
Amortizacidn Préstamo 5,00%

CASH-FLOW DEUDA

Pag.
16 17 18 19 20 21
23.780.845 24.137.558 24.499.621 24.867.116 25.240.123 25.618.724
7.010.794 7.208.781 7.411.129 7.617.927 7.829.260 8.045.220
30.791.640 31.346.339 31.910.751 32.485.042 33.069.383 33.663.944
70% 70% 70% 70% 70% 70%
10.071.887 10.222.966 10.376.310 10.531.955 10.689.934 10.850.283
3.088.138 3.150.698 3.214.439 3.279.384 3.345.553 3.412.971
13.160.026 13.373.663 13.590.749 13.811.339 14.035.488 14.263.254
30% 30% 30% 30% 30% 30%
43.951.665 44.720.002 45.501.500 46.296.381 47.104.870 47.927.198
16.646.592 16.896.291 17.149.735 17.406.981 17.668.086 17.933.107
4.907.556 5.046.146 5.187.791 5.332.549 5.480.482 5.631.654
21.554.148 21.942.437 22.337.526 22.739.530 23.148.568 23.564.761
100% 100% 100% 100% 100% 100%
21.554.148 21.942.437 22.337.526 22.739.530 23.148.568 23.564.761
1.758.067 1.788.800 1.820.060 1.851.855 1.884.195 1.917.088
T47.178 760.240 773.526 787.038 800.783 814.762
2.198 2.236 2.275 2.315 2.355 2.396
3.076.617 3.130.400 3.185.105 3.240.747 3.297.341 3.354.904
2.637.100 2.683.200 2.730.090 2.777.783 2.826.292 2.875.632
1.538.308 1.565.200 1.592.553 1.620.373 1.648.670 1.677.452
10.638.501 10.824.477 11.013.638 11.206.039 11.401.734 11.600.778
11.759.017 11.953.089 12.150.336 12.350.812 12.554.569 12.761.659
27% 27% 27% 27% 27% 27%
175.807 178.880 182.006 185.186 188.419 191.709
439.517 447.200 455.015 462.964 471.049 479.272
879.033 894.400 910.030 925.928 942.097 958.544
940.721 956.247 972.027 988.065 1.004.365 1.020.933
2.435.078 2.476.727 2.519.078 2.562.142 2.605.931 2.650.457
9.323.939 9.476.361 9.631.259 9.788.670 9.948.638 10.111.201
21% 21% 21% 21% 21% 21%
588.974 597.809 606.776 615.878 625.116 634.493
9.912.914 10.074.170 10.238.035 10.404.548 10.573.754 10.745.694
879.033 894.400 910.030 925.928 942.097 958.544
9.033.880 9.179.770 9.328.005 9.478.621 9.631.656 9.787.150
824.877 727.832 630.788 533.744 436.699 339.655
3.234.811 3.234.811 3.234.811 3.234.811 3.234.811 3.234.811
(4.059.688) (3.962.643) (3.865.599) (3.768.555) (3.671.510) (3.574.466)
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ANO
Ingresos
Ingresos A&B
MICE
Social Events
Total Ingresos A&B

Ingresos salas

MICE

Social Events
Total Ingresos Salas

TOTAL INGRESOS

Gastos Departamentales
Gastos A&B
MICE
Social Events
Total Gasto A&B

TOTAL GASTOS DIRECTOS
Gastos Indistribuibles
Energia
Limpieza
Business Center
General y Administration
Marketing
Reparaciones y Mantenimiento
TOTAL GASTOS INDISTRIBUIBLES
GoP
Gastos Fijos
Taxes/ property expenses
Seguro
Management fee
Incentive fee
Total Gastos Fijos
EBITDA

Patrocinios (Naming)

EBITDA

CAPEX

CASH-FLOW OPERATIVO
CASH-FLOW FINANCIERO

Comisién Apertura

DE CONGRESOS DE MADRID EN REGIMEN DE

0,50% S/Principal

AJD Escritura Préstamo 1% S/Principal
Escritura Préstamo Registro Calculado

Escritura Préstamo Notario Calculado
Disposcion Préstamo

Intereses 3,00%

Amortizacion Préstamo

CASH-FLOW DEUDA

5,00%

Pag.
22 23 24 25 26 27
26.003.005 26.393.050 26.788.946 27.190.780 27.598.642 28.012.622
8.265.896 8.389.885 8.515.733 8.643.469 8.773.121 8.904.718
34.268.902 34.782.935 35.304.679 35.834.249 36.371.763 36.917.340
70% 70% 70% 70% 70% 70%
11.013.038 11.178.233 11.345.907 11.516.095 11.688.837 11.864.169
3.481.657 3.533.882 3.586.890 3.640.694 3.695.304 3.750.734
14.494.695 14.712.115 14.932.797 15.156.789 15.384.141 15.614.903
30% 30% 30% 30% 30% 30%
48.763.597 49.495.050 50.237.476 50.991.038 51.755.904 52.532.243
18.202.104 18.475.135 18.752.262 19.033.546 19.319.049 19.608.835
5.786.128 5.872.919 5.961.013 6.050.428 6.141.185 6.233.303
23.988.231 24.348.055 24.713.276 25.083.975 25.460.234 25.842.138
100% 100% 100% 100% 100% 100%
23.988.231 24.348.055 24.713.276 25.083.975 25.460.234 25.842.138
1.950.544 1.979.802 2.009.499 2.039.642 2.070.236 2.101.290
828.981 841.416 854.037 866.848 879.850 893.048
2.438 2.475 2.512 2.550 2.588 2.627
3.413.452 3.464.654 3.516.623 3.569.373 3.622.913 3.677.257
2.925.816 2.969.703 3.014.249 3.059.462 3.105.354 3.151.935
1.706.726 1.732.327 1.758.312 1.784.686 1.811.457 1.838.628
11.803.229 11.980.277 12.159.981 12.342.381 12.527.517 12.715.429
12.972.137 13.166.719 13.364.220 13.564.683 13.768.153 13.974.675
27% 27% 27% 27% 27% 27%
195.054 197.980 200.950 203.964 207.024 210.129
487.636 494.951 502.375 509.910 517.559 525.322
975.272 989.901 1.004.750 1.019.821 1.035.118 1.050.645
1.037.771 1.053.338 1.069.138 1.085.175 1.101.452 1.117.974
2.695.733 2.736.169 2.777.212 2.818.870 2.861.153 2.904.070
10.276.404 10.430.550 10.587.008 10.745.813 10.907.000 11.070.605
21% 21% 21% 21% 21% 21%
644.010 653.670 663.475 673.428 683.529 693.782
10.920.414 11.084.220 11.250.483 11.419.240 11.590.529 11.764.387
975.272 989.901 1.004.750 1.019.821 1.035.118 1.050.645
9.945.142 10.094.319 10.245.734 10.399.420 10.555.411 10.713.742
242.611 145.566 48.522
3.234.811 3.234.811 3.234.811
(3.477.422) (3.380.377) (3.283.333)
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ANO
Ingresos
Ingresos A&B
MICE
Social Events
Total Ingresos A&B

Ingresos salas

MICE

Social Events
Total Ingresos Salas

TOTAL INGRESOS

Gastos Departamentales
Gastos A&B
MICE
Social Events
Total Gasto A&B

TOTAL GASTOS DIRECTOS

Gastos Indistribuibles
Energia
Limpieza
Business Center

General y Administration

Marketing

Reparaciones y Mantenimiento

TOTAL GASTOS INDISTRIBUIBLES

GoP

Gastos Fijos

Taxes/ property expenses

Seguro

Management fee

Incentive fee
Total Gastos Fijos

EBITDA

Patrocinios (Naming)

EBITDA

CAPEX

CASH-FLOW OPERATIVO

CASH-FLOW FINANCIERO

Comisién Apertura

AJD Escritura Préstamo
Escritura Préstamo Registro
Escritura Préstamo Notario
Disposcion Préstamo
Intereses

Amortizacion Préstamo

CASH-FLOW DEUDA

0,50% S/Principal

1% S/Principal
Calculado
Calculado

3,00%
5,00%

DE CONGRESOS DE MADRID EN REGIMEN DE

Pag.
28 29 30 31 32 33
28.432.811 28.859.303 29.292.193 29.731.576 30.177.549 30.630.212
9.038.289 9.173.863 9.311.471 9.451.143 9.592.910 9.736.804
37.471.100 38.033.166 38.603.664 39.182.719 39.770.459 40.367.016
70% 70% 70% 70% 70% 70%
12.042.132 12.222.764 12.406.105 12.592.197 12.781.080 12.972.796
3.806.995 3.864.100 3.922.061 3.980.892 4.040.605 4.101.215
15.849.126 16.086.863 16.328.166 16.573.089 16.821.685 17.074.010
30% 30% 30% 30% 30% 30%
53.320.226 54.120.030 54.931.830 55.755.807 56.592.145 57.441.027
19.902.968 20.201.512 20.504.535 20.812.103 21.124.284 21.441.149
6.326.802 6.421.704 6.518.030 6.615.800 6.715.037 6.815.763
26.229.770 26.623.216 27.022.565 27.427.903 27.839.322 28.256.911
100% 100% 100% 100% 100% 100%
26.229.770 26.623.216 27.022.565 27.427.903 27.839.322 28.256.911
2.132.809 2.164.801 2.197.273 2.230.232 2.263.686 2.297.641
906.444 920.041 933.841 947.849 962.066 976.497
2.666 2.706 2.747 2.788 2.830 2.872
3.732.416 3.788.402 3.845.228 3.902.907 3.961.450 4.020.872
3.199.214 3.247.202 3.295.910 3.345.348 3.395.529 3.446.462
1.866.208 1.894.201 1.922.614 1.951.453 1.980.725 2.010.436
12.906.161 13.099.753 13.296.249 13.495.693 13.698.129 13.903.601
14.184.296 14.397.060 14.613.016 14.832.211 15.054.694 15.280.515
27% 27% 27% 27% 27% 27%
213.281 216.480 219.727 223.023 226.369 229.764
533.202 541.200 549.318 557.558 565.921 574.410
1.066.405 1.082.401 1.098.637 1.115.116 1.131.843 1.148.821
1.134.744 1.151.765 1.169.041 1.186.577 1.204.376 1.222.441
2.947.631 2.991.846 3.036.723 3.082.274 3.128.508 3.175.436
11.236.664 11.405.214 11.576.292 11.749.937 11.926.186 12.105.079
21% 21% 21% 21% 21% 21%
704.189 714.751 725.473 736.355 747.400 758.611
11.940.853 12.119.966 12.301.765 12.486.292 12.673.586 12.863.690
1.066.405 1.082.401 1.098.637 1.115.116 1.131.843 1.148.821
10.874.448 11.037.565 11.203.129 11.371.175 11.541.743 11.714.869
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ANO 34 35 36 37 38 39 40
Ingresos
Ingresos A&B - - - - - - -
MICE 31.089.666 31.556.011 32.029.351 32.509.791 32.997.438 33.492.399 33.994.785
Social Events 9.882.856 10.031.099 10.181.565 10.334.289 10.489.303 10.646.643 10.806.342
Total Ingresos A&B 40.972.522 41.587.109 42.210.916 42.844.080 43.486.741 44.139.042 44.801.128
70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%
Ingresos salas - - - - - - -
MICE 13.167.388 13.364.899 13.565.372 13.768.853 13.975.385 14.185.016 14.397.791
Social Events 4.162.733 4.225.174 4.288.551 4.352.880 4.418.173 4.484.445 4.551.712
Total Ingresos Salas 17.330.120 17.590.072 17.853.923 18.121.732 18.393.558 18.669.462 18.949.504
30% 30% 30% 30% 30% 30% 30%
TOTAL INGRESOS 58.302.642 59.177.182 60.064.839 60.965.812 61.880.299 62.808.504 63.750.631

Gastos Departamentales

Gastos A&B - - - - - - -
MICE 21.762.766 22.089.207 22.420.546 22.756.854 23.098.206 23.444.680 23.796.350
Social Events 6.917.999 7.021.769 7.127.096 7.234.002 7.342.512 7.452.650 7.564.440
Total Gasto A&B 28.680.765 29.110.977 29.547.641 29.990.856 30.440.719 30.897.330 31.360.789
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
TOTAL GASTOS DIRECTOS 28.680.765 29.110.977 29.547.641 29.990.856 30.440.719 30.897.330 31.360.789
Gastos Indistribuibles
Energia 2.332.106 2.367.087 2.402.594 2.438.632 2.475.212 2.512.340 2.550.025
Limpieza 991.145 1.006.012 1.021.102 1.036.419 1.051.965 1.067.745 1.083.761
Business Center 2915 2.959 3.003 3.048 3.094 3.140 3.188
General y Administration 4.081.185 4.142.403 4.204.539 4.267.607 4.331.621 4.396.595 4.462.544
Marketing 3.498.159 3.550.631 3.603.890 3.657.949 3.712.818 3.768.510 3.825.038
Reparaciones y Mantenimiento 2.040.592 2.071.201 2.102.269 2.133.803 2.165.810 2.198.298 2.231.272
TOTAL GASTOS INDISTRIBUIBLES 14.112.155 14.323.837 14.538.694 14.756.775 14.978.126 15.202.798 15.430.840
GOP 15.509.722 15.742.368 15.978.504 16.218.181 16.461.454 16.708.376 16.959.002
27% 27% 27% 27% 27% 27% 27%
Gastos Fijos
Taxes/ property expenses 233.211 236.709 240.259 243.863 247.521 251.234 255.003
Seguro 583.026 591.772 600.648 609.658 618.803 628.085 637.506
Management fee 1.166.053 1.183.544 1.201.297 1.219.316 1.237.606 1.256.170 1.275.013
Incentive fee 1.240.778 1.259.389 1.278.280 1.297.455 1.316.916 1.336.670 1.356.720
Total Gastos Fijos 3.223.068 3.271.414 3.320.485 3.370.292 3.420.847 3.472.159 3.524.242
EBITDA 12.286.655 12.470.955 12.658.019 12.847.889 13.040.608 13.236.217 13.434.760
21% 21% 21% 21% 21% 21% 21%
Patrocinios (Naming) 769.990 781.540 793.263 805.162 817.240 829.498 841.941
EBITDA 13.056.645 13.252.495 13.451.282 13.653.051 13.857.847 14.065.715 14.276.701
CAPEX 1.166.053 1.183.544 1.201.297 1.219.316 1.237.606 1.256.170 1.275.013
CASH-FLOW OPERATIVO 11.890.592 12.068.951 12.249.985 12.433.735 12.620.241 12.809.545 13.001.688

CASH-FLOW FINANCIERO

Comisién Apertura 0,50% S/Principal
AJD Escritura Préstamo 1% S/Principal
Escritura Préstamo Registro Calculado

Escritura Préstamo Notario Calculado
Disposcion Préstamo

Intereses 3,00%
Amortizacién Préstamo 5,00%

CASH-FLOW DEUDA
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ANEXO 11 - PLANOS DISTRIBUCION PROGRAMA ARQUITECTONICO

A continuacion, se incluye una serie de planos por planta, con una propuesta de distribucion
de superficie construida segun Programa Arquitecténico, acorde con el cumplimiento del
Estudio de Detalle.
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