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l. OBJETO Y ALCANCE

Esta guia se ha elaborado con el objetivo de ayudar a las administraciones
contratantes en la preparacion de los contratos de concesion, teniendo en cuenta
gue los procesos de preparacion y licitacion de proyectos de concesién de obras
0 de servicios son mas exigentes en términos de tiempo y esfuerzo que un
proyecto convencional, debido a su propia naturaleza. Efectivamente, preparar,
evaluar y estructurar un proyecto de concesion sélido requiere la elaboracion de
documentacion adicional y sustancialmente diferente a la del resto de los
contratos. Entre estos documentos es de especial relevancia el estudio de
viabilidad, que contempla los aspectos econdmico-financieros del proyecto. Su
elaboracion es un ejercicio que no esta exento de complejidad y resulta basico
para la definicion de los pliegos del contrato.

Si bien esta guia puede resultar util para elaborar el Estudio de viabilidad de todo
contrato de concesion, su disefio se enfoca en el contenido minimo
recomendable que se debe incluir a efectos de su evaluacion por parte de la
ONE de este tipo de proyectos y sin perjuicio del contenido que se debe incluir
en este documento de acuerdo con el articulo 247 de la Ley 9/2017 de Contratos
del Sector Publico, en adelante LCSP. Asimismo, se incluye una breve referencia
al contenido de otros documentos necesarios en el expediente de solicitud.
Adicionalmente, se incorpora una plantilla en una hoja de céalculo denominada
“Modelo estudio de viabilidad” para facilitar el disefio de los datos econdmicos y
su estudio por parte de las administraciones, asi como un anexo con una guia
para su cumplimentacion.

Conforme al articulo 333.3! de la de la LCSP, la ONE emitird, con caracter
previo a la licitacién de los contratos de concesion de obras y servicios, el
informe preceptivo de evaluacion de la concesion en los siguientes supuestos:

a) Cuando el valor estimado del contrato sea superior a un millon de euros y se
realicen aportaciones publicas a la construccién o a la explotacién de la
concesion.

b) En las concesiones en las que la tarifa sea asumida total o parcialmente por
el poder adjudicador concedente, cuando el importe de las obras o los gastos
de primer establecimiento superen un millén de euros.

Siguiendo el articulo 333.4 de la LCSP y el articulo 7.3 de la Orden
HFP/1381/2021, de 9 de diciembre, por la que se regula la organizacion y
funcionamiento de la Oficina Nacional de Evaluacion, en adelante Orden ONE?,
los informes de la ONE evaluaran si la rentabilidad del proyecto, obtenida en
funcién del valor de la inversion, las ayudas otorgadas, los flujos de caja
esperados y la tasa de descuento establecida, es razonable en atencion al riesgo

1 LCSP, art. 333
2 BOE-A-2021-20475 Orden HFP/1381/2021, de 9 de diciembre, por la gue se regula la organizacion y
funcionamiento de la Oficina Nacional de Evaluacion.
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de operacional que asuma el concesionario. Ademas, se informara sobre la
transferencia del riesgo operacional al concesionario.

Enlos acuerdos de restablecimiento del equilibrio del contrato, resultado de
una modificacién del contrato o de otra situacion®, el informe analizara si las
compensaciones financieras establecidas en el mismo mantienen una
rentabilidad razonable segln lo mencionado previamente®.

En la evaluacion del informe de la ONE se tendra en cuenta el analisis de los
parametros econdmicos, del nivel de incertidumbre de la demanda y del resto de
elementos que determinen la retribucién al contratista, ademas del plazo de
recuperacion de la inversion y la rentabilidad del proyecto. Se valorara la
transferencia de riesgo operacional al concesionario, teniendo en consideracion
la posible mitigacion del riesgo que las ayudas otorgadas puedan suponer, para
finalmente formular las conclusiones, todo ello basado en la documentacion
contractual de la licitacion del contrato de concesién aportada por el poder
adjudicador o entidad contratante.

3 Se puede consultar las situaciones que dan lugar al reequilibrio del contrato en BOE-A-2017-12902 Ley

9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la que se transponen al ordenamiento
juridico espafiol las Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de
febrero de 2014.,y BOE-A-2017-12902 Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico,
por la que se transponen al ordenamiento juridico espafiol las Directivas del Parlamento Europeo y del
Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014.

4 La presente version de esta Guia no incluye aspectos especificos relativos al estudio del restablecimiento

del equilibrio econémico del contrato.
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[I.  CONTENIDO DEL ESTUDIO DE VIABILIDAD

Efectivamente, la Orden ONE establece en su articulo 8.2.a) la documentacion
que debera acompanar la solicitud de informe, entre la que se incluye un estudio
de viabilidad o estudio de viabilidad econdmico-financiera de conformidad con
los articulos 247 y 285 de la LCSP.

La normativa que establece el contenido del Estudio de viabilidad se encuentra,
basicamente, en los articulos 247 de la LCSP® y 8.2.a) 2° de la Orden ONE.

Por su parte, la Orden ONE detalla el contenido del Estudio de viabilidad de la
siguiente manera:

2.° Estudio de viabilidad o, en su caso, estudio de viabilidad econémico-
financiera incorporado al expediente de conformidad con los articulos 247 y
285 de la LCSP, que incluird un cuadro que refleje todos los flujos de caja
esperados, incluyendo los ingresos, ayudas, inversiones y gastos previstos
a lo largo del periodo de duracion del contrato, y con ello el valor actual neto
calculado en base a la tasa de descuento establecida, definiendo la
rentabilidad esperada del proyecto. En dicho estudio se incluira el analisis de
la demanda y demas elementos de sostenibilidad del proyecto.

Por otro lado, el articulo 247 de la LCSP detalla con mas extension el contenido
del Estudio, al establecer que:

El estudio de viabilidad debera contener, al menos, los datos, andlisis,
informes o estudios que procedan sobre los puntos siguientes

a) Finalidad y justificacion de las obras, asi como definicibn de sus
caracteristicas esenciales.

b) Justificacion de las ventajas cuantitativas y cualitativas que aconsejan la
utilizacion 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 relacidbn con el impacto de la concesion en la
estabilidad presupuestaria.

c) Previsiones sobre la demanda de uso e incidencia econémica y social de
las obras en su area de influencia y sobre la rentabilidad de la concesién.

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 legislacion vigente. En los restantes casos, un analisis ambiental de las
alternativas y las correspondientes medidas correctoras y protectoras
necesarias.

5LCSP, art. 247
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f) Justificacion de la solucion elegida, indicando, entre las alternativas
consideradas si se tratara de infraestructuras viarias o lineales, las
caracteristicas de su trazado.

g) Riesgos operativos y tecnologicos en la construccion y explotacion 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 justificacion, asimismo,
de la procedencia de esta.

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

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 Union Europea, en los casos en que
para la viabilidad de la concesion se contemplen ayudas a la construccion o
explotacion de la misma.

Teniendo en cuenta la regulacion expuesta, este apartado presenta la
informacion minima necesaria que se debe incluir en los apartados del estudio
de viabilidad para el analisis del contrato de concesion y consiguiente
elaboracion del informe preceptivo de la ONE. A continuacién, se muestra un
grafico resumen de esta informacion:

ESCENARIOS
ESCENARIO BASE ALTERNATIVOS
Fijacion de las condiciones normales de
S

funcionamiento

R & 0
@) a
e T B
Analisis de ingresos i |ﬂ"'
Identificacion de la Analisis de costes ! i 1. Escenario punto muerto
necesidad Analisis de inversiones { ! 2. Otros escenarios:
. Variaciones en: : . Optimista
- _ : - Demanda ; . Pesimista
O . ' « Ingresos i
OQ =3 Costes
Determinacion del objeto Anilisis econémico dela | |
del contrato concesion
Analisis de riesgos y Comprobacion de la
seleccion de riesgo transferencia de riesgo
operacional operacional

Grafico 1. Informacion del estudio de viabilidad



En adelante se detallan los apartados que deberian conformar el Estudio de
viabilidad, tratando de definir y desarrollar el contenido que debe tener cada uno
de ellos.

1. Objeto de la concesion

En este apartado del Estudio de Viabilidad se describira el objeto del contrato de
concesion, su finalidad y justificacion, indicando los ambitos subjetivo, objetivo y
temporal del contrato de concesion.

Aspecto Informacién a incluir

Descripcién de la prestacion | Descripcion detallada de la obra o servicio a ejecutar

Lugar de ejecucién Delimitacion del emplazamiento donde se ejecutara el contrato.
Duracion del contrato Determinacion del &mbito temporal.
Fecha prevista para el inicio de la ejecucion.
Fechade inicio Fecha de inicio de explotacion del servicio para las concesiones
de obra.
CpPV Identificacion de los cédigos CPV.
Necesidad a satisfacer Justificacién de la necesidad a cubrir.

Tabla 1. Aspectos aincluir en la descripcién del objeto de la concesién
En este apartado se deben definir los siguientes aspectos:

e Descripcién detallada de la prestacion, obra o servicio a ejecutar con el
contrato de concesion. En el caso de que el contrato de concesion abarque
varias prestaciones, se describiran detalladamente todas ellas.

e Delimitacion del lugar de ejecucion del contrato de concesion.

e Justificacién de la necesidad a cubrir con el contrato de concesion, bien
sea una obra, un servicio publico para el ciudadano o un servicio para la
Administracion.

e Justificacion legal que acredite la competencia de la administraciéon
contratante sobre la actividad que se licita.

e Determinacion de la duracion del contrato de concesion, incluidas las
posibles prérrogas®.

e Establecimiento de la fecha prevista de inicio del contrato de concesiény,
en su caso, determinacion de la fecha de inicio de la fase de explotacion para
las concesiones de obras. Adicionalmente, si procede, se indicara el horario

6 La consideracion de prérrogas en los contratos de concesion se desarrolla en el apartado 2.4 de este
documento.



de prestacion efectiva del servicio, la temporalidad o cualquier circunstancia
que afecte al tiempo de prestacion del servicio.

e lIdentificacion de los cédigos CPV que correspondan de acuerdo con la
codificacion de la Nomenclatura Vocabulario Comun de los Contratos CPV
(Reglamento 213/2008 de la Comisién)’, asi como el CPV principal, en caso
de que sean varios.

La informacion de la duracién del contrato, las previsiones de inicio y otros datos
generales se incorporaran en la hoja de calculo “Modelo estudio de viabilidad”
siguiendo las instrucciones indicadas en el apartado “Datos” del Anexo.

2. Anélisis econdmico de la concesidén

En este apartado se describen los elementos econdmicos a incluir en el estudio
de viabilidad del proyecto concesional, que comprenden los ingresos estimados
para el concesionario, las inversiones a realizar por el concesionario y los costes
de explotacion previstos durante la ejecucion del contrato de concesion.

Retribucion al

contratista Costes
«Andlisis de _ previstos
demanda Inversiones «Costes
«Andlisis de los previstas recurrentes
ingresos *Evolucién de los
*Evolucién de los costes

ingresos

Gréfico 2. Elementos econdmicos del contrato de concesion

La forma de calculo de estos conceptos dependera de la manera en que se
enfoque el proyecto. Este puede disefiarse estando condicionado por la
demanda de prestacién del servicio, por la disponibilidad del servicio o de
realizacion de la obra, o por ambos aspectos.

2.1. Andlisis del sistema de retribucién al contratista

Este apartado incluira la descripcion del sistema de retribucion al contratista, de
acuerdo con las distintas fuentes de ingresos que se prevean, asi como el
andlisis de las diferentes fuentes de ingresos del concesionario y la evolucion

7 Se puede consultar la clasificacion CPV en el siguiente enlace: https:/www.hacienda.gob.es/es-
ES/Areas%20Tematicas/Contratacion/Junta%20Consultiva%20de%20Contratacion%20Administrativa/Pa

ginas/CPV.aspx
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prevista a lo largo de toda la concesion. La informacion contenida en el estudio
de viabilidad reflejara:

e Los importes econdmicos sin incluir los impuestos indirectos (IVA, IPSI o
IGIC) o con la base imponible separada.

¢ Informaciéon sobre la metodologia de calculo del presupuesto base de
licitacion® (PBL) y del valor estimado del contrato® (VEC).

e No contendra partidas de costes o0 ingresos que incluyan el beneficio
industrial o empresarial del propio contrato de concesion.

2.1.1. Anélisis de la demanda

Cuando el contrato de concesion ofrezca servicios que dependan de la demanda
de los usuarios se debe realizar un analisis detallado y fundamentado de la
demanda esperada de los servicios ofrecidos. En este caso, la estimacion de la
demanda es un punto esencial en el Estudio de viabilidad, ya que va a suponer
el dato basico para el calculo de los ingresos previstos durante la concesion y
con frecuencia de los costes esperados. Por este motivo, es esencial justificar
en la documentacion la demanda considerada en la realizacion de los calculos.

La estimacion de la demanda se realizara utilizando datos historicos siempre que
sea posible, especialmente en el caso de que el servicio se venga prestando con
anterioridad a la ejecucion del contrato en cuestion. En caso de tratarse de un
servicio de nueva creacion, se hard uso de herramientas de mercadotecnia,
como encuestas y analisis de la competencia existente, entre otros.

Una vez estimada la demanda inicial del servicio, se estimara la demanda
futura, a lo largo de la duracién del contrato. Tanto la estimacion de la demanda
inicial como la futura debe estar justificada, explicAndose a partir de los datos
historicos o estudios de mercado empleados como soporte.

El andlisis de la demanda inicial contemplara:

e El publico objetivo al que se destinan los servicios.

e El area geografica de influencia de la concesion.

e Los competidores potenciales de los servicios ofrecidos por la concesion.

e Cualquier otro factor que pueda impactar en la demanda del servicio
analizado.

En el caso de que el contrato de concesion ofrezca diferentes servicios, se
realizara un analisis de la demanda por separado de cada uno de los servicios.

8 El PBL se calculara de conformidad a lo establecido en el articulo 100 de la LCSP: LCSP, art. 100.
9 El VEC se debe calcular conforme a lo establecido en el articulo 101 de la LCSP: LCSP, art. 101.

11


https://checkpoint.url-protection.com/v1/url?o=https%3A//www.boe.es/buscar/act.php%3Fid%3DBOE-A-2017-12902%26p%3D20231220%26tn%3D1&g=MzRjYzE4YmQ2NzA0MGYzMA==&h=MWJiY2NhYjlmMDBlYmRjODYyZDFkN2NiZDliMTZjN2M2YTgyNmRkZjY5Yzc5OTM5NTAzMTU2ZjM3YjBmYjdjOA==&p=YzJlOmhhY2llbmRhOmM6bzo5MjM2YTc1OGQwMjZkNTZkMzk4N2Y4Y2ZkNDUxMzViNzp2MTpwOlQ=#a1-12
https://checkpoint.url-protection.com/v1/url?o=https%3A//www.boe.es/buscar/act.php%3Fid%3DBOE-A-2017-12902%26p%3D20231220%26tn%3D1&g=MzRjYzE4YmQ2NzA0MGYzMA==&h=MWJiY2NhYjlmMDBlYmRjODYyZDFkN2NiZDliMTZjN2M2YTgyNmRkZjY5Yzc5OTM5NTAzMTU2ZjM3YjBmYjdjOA==&p=YzJlOmhhY2llbmRhOmM6bzo5MjM2YTc1OGQwMjZkNTZkMzk4N2Y4Y2ZkNDUxMzViNzp2MTpwOlQ=#a1-13

El andlisis de demanda detallara, para cada uno de los servicios ofrecidos en el
contrato de concesion, una estimacion fundamentada del nimero de usuarios, la
frecuencia de uso y cualquier otro elemento que genere ingresos de explotacion
para la concesion.

Por dltimo, el analisis de la demanda deberia desarrollarse con las herramientas
adecuadas de mercadotecnia, que a modo de ejemplo podrian ser:

e Analisis de datos historicos, que permitan identificar tendencias y patrones
en la demanda del servicio.

e Segmentacion del mercado para el servicio ofrecido, en base a
caracteristicas como la edad, el género, los ingresos, la ubicacién
geografica, etc.

e Investigacion de mercado para identificar las necesidades, preferencias y
comportamiento de uso de los usuarios en su segmento de mercado. Se
puede basar en encuestas, entrevistas, grupo focal, etc.

e Estimacion de la elasticidad de la demanda de los servicios en funcion del
precio, ingresos de los usuarios, etc.

e Estimacion de la demanda futura del servicio mediante técnicas estadisticas,
modelos economeétricos o simulaciones de escenarios.

Por otro lado, la previsién de la demanda futura se debe estimar teniendo en
cuenta:

e La madurez de los servicios que se ofertaran.
e La demanda historica y la demanda actual.

e En caso de existir, las limitaciones maximas a la oferta de servicios o
usuarios.

e Cualquier otra circunstancia que afecte al nimero de servicios en un futuro.

e Enlos casos en que se tratase de obras o servicios de nueva creacion y que,
por tanto, no contasen con datos historicos, la demanda futura podria
estimarse usando alguno de los métodos comunmente utilizados en
economia para proyectar la demanda.

Todas estas previsiones deberan realizarse sobre la base de predicciones
razonables y estar justificadas en el estudio de viabilidad y, siempre que sea
posible, basarse en fuentes estadisticas oficiales. En caso de no existir
dichas fuentes oficiales, se podrian tomar como referencia para la estimacion
estudios, informes, encuestas y estadisticas, siempre que resulten relevantes
para el servicio que se contrata.
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Otros operadores + Ofros operadores

Gréfico 3. Estimacion de la demanda

2.1.2.  Andlisis de la disponibilidad

En los casos en que no exista demanda de servicios propiamente dicha, no se
considere el criterio de demanda el Unico relevante para medir los ingresos del
contrato de concesion, o se considere que existen criterios de disponibilidad que
pueden afiadirse a otros de demanda para determinar los ingresos o la
retribucion del concesionario, en el Pliego de Clausulas Administrativas (PCAP)
se deberadn prever pagos por disponibilidad. En esta situacion, tal y como
establece el articulo 267 de la LCSP, el PCAP incluira indices de correccion
automaticos de los pagos, establecidos en funcion del nivel de disponibilidad,
gue seran independientes de las posibles penalidades en que pueda incurrir el
concesionario en la prestacion del servicio.
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2.1.3.  Clasificacion de los ingresos

Los ingresos del proyecto concesional se clasificaran en funcion de su
naturaleza:

Ingresos fijos: son aquellos que no tienen relacion directa con la demanda
o disponibilidad de los servicios, aunque pueden evolucionar a lo largo del
periodo de concesion en funcion de otros indices o variables distintas de la
demanda. Pueden constar de un Unico pago o de pagos periédicos al
concesionario.

A modo de ejemplo, la aportacion municipal se considerara fija cuando ésta
no dependa del nivel de usuarios ni de la rentabilidad efectiva del servicio.
En tal caso, el concesionario percibiria el importe previsto con
independencia de los niveles de demanda del servicio.

Ingresos variables en funcion de la demanda o disponibilidad: son
aquellos ingresos vinculados con la demanda de los servicios objeto del
contrato o bien con los parametros establecidos en los pliegos en relacion
con los pagos por disponibilidad. Para el calculo de los ingresos variables en
el caso de ingresos por la demanda, una buena practica es usar una
metodologia basada en precios por cantidades. Se recomienda realizar un
desglose de ingresos por tipo de servicio, indicando, para cada servicio, la
tarifa aplicada (precio) y la demanda prevista (cantidades). Esto permite a su
vez facilitar el calculo de la evolucion temporal de los ingresos y la realizacion
de sensibilidades en funcién de variaciones de demanda o de tarifas.

A modo de ejemplo, para la estimacion de los ingresos variables de la
explotacion de una residencia de la tercera edad, se tendr4 en cuenta el
namero de plazas disponibles por el precio de cada una de ellas. Ademas,
se tendra en cuenta el nivel de ocupacion previsto y las bonificaciones que
pudiera tener cada tipo de usuario.

Otros ingresos variables: son aquellos ingresos que percibird el
concesionario que podran variar en funcién de parametros distintos a la
demanda.

En el caso de los ingresos variables, se debera explicar y justificar cdmo varian
estos ingresos en funcion de la demanda de los servicios ofertados durante la
concesion o, cuando proceda, de qué otros parametros econdmicos
cuantificables dependera la variacion de dichos ingresos.

En funcion del origen de los ingresos, estos también podran ser clasificados
como:

Ingresos de origen publico: procedentes de la Administracion concedente
o de otras Administraciones Publicas. Se incluirian en este apartado las
ayudas publicas o subvenciones que pueda recibir por el concesionario en
la ejecucidn del contrato, o cualquier otro apoyo publico a la explotacion.
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e Ingresos de origen privado: procedentes de los usuarios de los servicios
ofertados por la concesion o de otros agentes privados por servicios
accesorios a los ofertados.

2.1.4.  Andlisis de los ingresos de la concesion

1. Ingresos Fijos

Importe previsto

Evolucion
IPC

Otros indices

2. Ingresos Variables por
demanda

Cantidad de
demanda
prevista

Usuarios del
serviciol/s

Precios
unitarios

Precio para
cada servicio

Evolucion de
la demanda
Justificacién

de la prevision

Evolucion de
los precios

IPC
IPS
Convenios
Otros indices

3. Otros ingresos variables

Unidades

Precio unitario

i’

Ingresos totales

Gréafico 4. Clasificaciéon de los ingresos

A continuacion, se incluyen los posibles ingresos del proyecto concesional,
tipificados en funcion de la clasificacion contemplada en el apartado anterior, que
se considerarian en el estudio de viabilidad:

e Ingresos de explotacion provenientes de terceros, o de la demanda de
servicios que se ofertan en la concesion (ingresos privados): son generados
como consecuencia de la prestacion de los servicios objeto del contrato y
estan vinculados directamente con la demanda de los mismos.

> Se detallaran los parametros y se justificaran los valores en base a los
gue se estiman estos ingresos a partir de la estimacién de la demanda.

> Se detallaran por separado los ingresos correspondientes a cada tipo de
servicio ofertado y su precio unitario, debiéndose justificar debidamente
la previsidon de unidades de demanda y el precio unitario o, en su defecto,
el precio medio por servicio 0 usuario (precios por cantidades). Si los
ingresos de la concesion provienen de varios segmentos de mercado,
diferenciados por distintas clases de servicios 0 usuarios con distintas
tarifas, se debe justificar la demanda prevista para cada uno de los
segmentos de mercado. Se detallaran los ingresos provenientes de los

15



usuarios de cada una de las tarifas, y se concretara si las bonificaciones
en las tarifas, si las hubiera, son sufragadas por el concesionario o por
la Administracion.

Un ejemplo de servicios con distintas tarifas podria darse en los servicios
deportivos, piscinas o transporte publico, en los que podrian existir abonos
en los que algunos colectivos (o todos los usuarios) cuentan con
bonificaciones en la propia tarifa, de forma que el concesionario percibira
un precio dependiente del tipo de usuario.

También, en los servicios de transporte urbano existiran unos ingresos por
viajeros que podran contar con diferentes tarifas, y podran existir otros
ingresos adicionales, como por publicidad, que se deberan considerar de
forma separada.

> En aquellos servicios en los que la estacionalidad o temporalidad en la
prestacion del servicio sea relevante, se detallara la demanda en cada
una de las épocas del afio (a nivel diario, semanal, mensual, trimestral,
etc.), o bien se realizara de forma justificada una estimacion media anual.

Por ejemplo, en la prestacion de servicios en centros de formacién podria
estimarse que en la época estival no se desarrollaran cursos.

> En el caso de que las tarifas a abonar por los servicios ofertados se
configuren como “precios publicos” o “prestaciones patrimoniales
publicas de caracter no tributario'?”, se debe indicar la normativa que los
regule.

Por ejemplo, ordenanza municipal de precios y tasas publicas 2023-2024.

» Cuando los importes de los ingresos privados se actualicen anualmente
durante la concesion, se debe detallar justificadamente el procedimiento
de estimacion y los indices de referencia a aplicar.

Por ejemplo, la prevision de evolucién de las tarifas o precios unitarios por
la prestacién del servicio, que se estima en un 2% interanual, aplicando las
proyecciones del Banco de Espafia.

e Ingresos procedentes de la Administracion (ingresos publicos):
Comprende las aportaciones comprometidas por la Administracion
contratante y por otras Administraciones publicas al proyecto concesional
durante la vigencia del mismo, detallandose su distribucion anual. Se
describira si estos ingresos son de caracter fijo o variable.

> Respecto a los ingresos variables procedentes de la Administracion, si
éstos dependen de la demanda de uso, se debe estimar el nimero de
usuarios que generan estos ingresos o cualquier parametro de los que
dependan los citados ingresos, asi como su evolucién a lo largo de la

10 Disposicién adicional cuadragésima tercera de la LCSP
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concesion. Todo esto para justificar la aportacion publica estimada por
este motivo, la cual se debe incluir tanto en el PBL como en el VEC.

Si los ingresos procedentes de la Administracion tuvieran la naturaleza
de fijos, también se debera incluir el detalle sobre su estimacion y
célculo, asi como su evolucion en el periodo de la concesion.

Un ejemplo de ingreso fijo seria la aportacion de la Administracion
contratante de 100.000 euros anuales para sufragar el déficit de
explotacion de una concesion.

Un ejemplo de ingreso variable seria la asuncion por parte de la
Administracion contratante del 40% de la tarifa del servicio de autobus para
todos los usuarios.

Adicionalmente, los ingresos publicos podran ser de naturaleza
monetaria 0 N0 monetaria. LoS ingresos no monetarios se generan
cuando la Administracion concedente asume directamente el coste de
parte de los gastos de la concesion, justificados a precios de mercado.
En estos casos, en el estudio de viabilidad se reflejara, ademas del coste
concesional, el ingreso publico no monetario por el mismo importe.

Un ejemplo de ingresos no monetarios por asunciébn de costes
concesionales se produciria si la Administracién soportara los costes de
los suministros generales (agua, electricidad, etc.), o de los servicios de
limpieza o de mantenimiento.

En el estudio de viabilidad se justificaran y detallaran (con sus importes)
todos los conceptos de las aportaciones publicas, asi como los limites
maximos y minimos (anuales o totales), si los hubiera, conforme a lo
establecido en los pliegos.

Se incluiran igualmente otras ayudas, subvenciones o aportaciones
publicas procedentes de otras Administraciones publicas diferentes de
la Administracion concedente, que tengan por objeto la financiacion de
los servicios objeto del contrato de concesion. Estos importes se
reflejaran en la partida de ingresos con detalle anual.

Cuando los importes de las aportaciones publicas se actualicen
anualmente durante la concesion, se deben detallar los indices de
referencia a aplicar, o bien la metodologia de revision de precios
aplicable, en su caso.

Por ejemplo, IPC, IPS u otros indices o referencias.

Otros ingresos accesorios, provenientes de terceros y no vinculados
directamente a la explotacion: Incluye cualquier ingreso que pueda
recibir el concesionario como consecuencia de actividades accesorias a
la ejecucion del objeto principal del contrato de concesion, y que no haya
sido contemplado en los apartados anteriores.
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Por ejemplo, en el caso de que en una concesion de transporte publico se
obtengan ingresos accesorios por la publicidad en los vehiculos. En otro
tipo de concesiones, ingresos por el alquiler de la cafeteria, por maquinas
de vending...

A modo de ejemplo se presenta una tabla con datos ficticios de una
concesion de transporte de viajeros*®:

INGRESOS Tipo de ingreso Afio 1
Ingresos variables Publico/Privado 175.000 185.700 196.400 557.100
Ingresos por demandal
(billetes de usuarios por Privado 165.000 175.500 186.000 526.000
tarifa)
Aportacién por
bonificaciones & Publico 9.000 9.200 9.400 27.600
usuarios
Ingresos fijos Publico/Privado 4.000 4.040 4.080 12.120
Aportacion publica ., 4.000 4.040 4.080 12.120
monetarial
Aportacion publicang .. 1.000 1.000 1.000 3.000
monetarial
Ingresos totales - 179.000 189.740 200.480 569.220

Tabla 2. Ejemplo ingresos de una concesion

2.1.5. Evolucién de los ingresos de la concesion

Para analizar la evolucién de los ingresos es necesario estudiar la posible
variacion de los precios unitarios o tarifas de los servicios objeto del contrato,
junto con la evolucién de la demanda esperada durante el periodo de duracion
del proyecto concesional.

Finalmente, y en relacién con todos los ingresos previstos para el proyecto
concesional, si los pliegos contemplan revisiones de precios, en el estudio de
viabilidad se debe incluir su férmula y las condiciones de aplicacion, asi como la
prevision del impacto de las revisiones de precios en los ingresos estimados
durante toda la concesion.

Para la prevision de la demanda futura, se tendra en cuenta lo establecido en
el apartado 2.1.1) referido a este ambito.

Asimismo, se debe realizar una estimacion de la evolucion de los precios
unitarios de los servicios, para lo cual se ha de tener en cuenta lo siguiente:

e Para aquellas tarifas que tengan la configuracién juridica de “precios
publicos” o “prestaciones patrimoniales de caracter publico no tributario” se

11 Este ejemplo de concesion de transporte de viajeros se empleard como modelo para todos los datos
econdémicos en los siguientes ejemplos numéricos de la presente guia.
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debera prever la actualizacion de dichos precios en funcién de su normativa
reguladora.

e Con respecto a las tarifas o precios unitarios del servicio y su evolucién, se
debe tener en cuenta lo incluido en los pliegos en relacion con su
actualizacion y limitaciones a las variaciones de precios.

e Silos pliegos incluyesen la revision o actualizacion de los precios durante la
duracion de la concesion, su evolucion y formulas deberian cumplir con lo
estipulado en la Ley 2/2025, de desindexacion de la economia espafiola y
su desarrollo reglamentario®?.

e En el caso de que se contemplen ingresos no monetarios, se justificara la
estimacion de su evolucion a lo largo del contrato, determinando, en su caso,
los indicadores de referencia que coincidiran con la estimacion de los costes
asumidos por la Administracion. Asimismo, en el caso de que estos ingresos
estén limitados a un valor maximo, se debera indicar en el estudio de
viabilidad quién asumird el exceso en caso de sobrepasarse el limite, si el
concesionario o la Administracion.

e Por ultimo, cuando la evolucién de los ingresos contemple incrementos
anuales de la aportacion publica durante la vigencia de la concesién, se
debera incluir la justificacion de dichos incrementos, y la aplicacion de la
revision de precios, en su caso.

Algunos indicadores sugeridos para estimar la variacion de precios son el IPC y
el IPS, publicados por el Instituto Nacional de Estadistica, el Banco de Espafia,
el Banco Central Europeo o el Fondo Monetario Internacional.

Una vez realizado el andlisis econdmico de los ingresos esta informacion se
incorporara en la hoja de calculo “Modelo estudio de viabilidad”, siguiendo las
instrucciones indicadas en el apartado “Ingresos variables” e “Ingresos” del
Anexo.

2.2. Andlisis de las inversiones previstas

En los contratos de concesion en los que el concesionario tenga que realizar
inversiones, éstas se clasificaran de acuerdo con el Real Decreto 1514/2007, de
16 de noviembre, por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad®® (en
adelante, PGC), distinguiendo entre “inversiones en inmovilizado material’ e
“inversiones en inmovilizado inmaterial”.

12 Real Decreto 55/2017, de 3 de febrero, por el que se desarrolla la Ley 2/2015, de 30 de marzo, de

desindexacion de la economia espafiola.

13 Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, por el gue se aprueba el Plan General de Contabilidad
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Inv. en inmovilizado material Inv. en inmovilizado inmaterial

Construcciones y terrenos
Instalaciones técnicas

Magquinaria y utillaje

Otras instalaciones

Mobiliario

Equipos de proceso de informacion
Elementos de transporte

Otro inmovilizado material
Inmovilizado material en curso

Gastos de I+D

Concesiones administrativas
Propiedad industrial

Fondo de comercio
Derechos de traspaso
Aplicaciones informaticas
Otro inmovilizado intangible

VVYVVYYVYVY
YV VY VVYYVY

Tabla 3. Clasificacion de las inversiones

Cada tipo de inversion se debe contemplar de forma separada, determinando el
momento en el que se realizaran los distintos desembolsos para su financiacion.

Se recomienda justificar los importes de las inversiones establecidas en los
pliegos con un andlisis del mercado de los precios de dichos inmovilizados.

Las inversiones incorporaran todos los costes vinculados a la propia inversion
(puesta en marcha, equipamiento inicial, desecho al final de la vida util, etc.),
pero no se incluiran en ellas los impuestos indirectos (IVA/IPSI/IGIC).

Adicionalmente, en las inversiones que necesiten un periodo de tiempo superior
a un afio para estar en condiciones de uso, se incluirdn en el precio de
adquisicion o coste de produccidn los gastos financieros que se hayan
devengado antes de la puesta en marcha de la inversién!. Por lo tanto, una vez
puesta en marcha la inversién, no se podran incluir en los flujos de la concesién
los gastos financieros asociados a su financiacion externa.

Respecto a la amortizacion de las inversiones, su importe no seréd incluido en la
tabla de flujos de caja elaborada para el calculo del periodo de recuperacion de
la inversion?®, al no tener la consideracion de cobros ni de pagos.

Para estimar el periodo de amortizaciéon de las inversiones a realizar en el
contrato de concesion, éste debe ser establecido tomando como referencia el
PGC y la legislacion tributaria®®.

A este respecto cabe sefialar que de acuerdo con lo establecido en el PGCY’, en
el caso de activos sometidos a reversién, para calcular la amortizacion de

14 Conforme a lo establecido en la Resolucién de 1 de marzo de 2013, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de

Cuentas, por la que se dictan normas de registro y valoracion del inmovilizado material y de las inversiones inmobiliarias

15 Segin lo establecido en el articulo 10 del Real Decreto 55/2017, de 3 de febrero.

16 | ey 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades y el Real Decreto 1777/2004, de 30 de julio, por el

gue se aprueba el Reglamento del Impuesto sobre Sociedades
17 Apartado 6°.10 del Marco Conceptual de la Contabilidad del PGC.
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dichos activos, la vida util de los mismos coincidira con el periodo concesional
cuando éste sea inferior a la vida econémica del activo.

Por altimo, el propio articulo 10 del Real Decreto 55/2017, de 3 de febrero, en
relacion con los conceptos a incluir en los flujos de caja, establece que “aunque
no se prevea su efectiva enajenacion en el momento de realizar las
proyecciones, se incluird como cobro procedente de las actividades de inversion
el valor residual de los activos, entendido como el importe que se podria
recuperar al término del contrato o bien de la vida util del elemento patrimonial,
en caso de que ésta finalice con anterioridad, ya sea por su venta en el mercado
0 por otros medios”. Con todo ello podemos diferenciar las siguientes hipotesis:

e Cuando se establezca en los pliegos que las inversiones llevadas a cabo no
seran objeto de reversion, en la elaboracion de los flujos de caja debera
incluirse el valor contable o residual de los activos.

Por ejemplo, en una concesion de recogida y tratamiento de residuos, si el
concesionario ha tenido que realizar inversiones en vehiculos para la
prestacion del servicio y, al finalizar la concesion, no revierten a la
administracion, debera registrarse como ingreso el valor razonable de
dichos activos, en los términos fijados por el mencionado articulo 10, al
finalizar el periodo concesional.

e Cuando las inversiones realizadas reviertan a la Administracién contratante
mediante una compensacién economica, tal compensacién debera de ser
incluida en los flujos de caja del afio en el que se produzca el pago.

Siguiendo el ejemplo anterior, si al finalizar la concesion los vehiculos
revierten a la Administracion con contraprestacion econdémica, este ingreso
debe registrarse en el flujo de caja del proyecto.

e Finalmente, si las inversiones revierten a la Administracion sin que quede
establecida una compensacion, el valor residual del bien no sera incluido en
los flujos de caja estimados.

Continuando el ejemplo, si los vehiculos revierten de forma gratuita a la
Administracion al finalizar el periodo concesional, no se debe incluir ningdn
ingreso por este concepto en los flujos de caja estimados.

Si el proyecto concesional prevé la realizacion de inversiones de reposicion,
debera indicarse de forma clara el momento en que se realizaran. Es importante
distinguir entre inversiones en reposicién y gastos en reposicion, segun lo
recogido en el PGC.

A modo de ejemplo, en el caso de la reposicion de las baterias de vehiculos
deberia considerarse una inversion en reposicion puesto que su vida util
es superior a un afio y genera una amortizacion.

A modo de ejemplo se presenta una tabla con datos ficticios sobre las
inversiones del proyecto:
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Descripcion
del
inmovilizado

Plazo de

amortizacion

Inmovilizado

material 320.000,00( 50.000,00 - 370.000
S /\utobus 3 320.000,00 - - 320.000

transporte| eléctrico
Otro inmovilizado .
material Baterias 2 - 50.000 - 50.000

Inmovilizado

inmaterial 20.000 - - 20.000
Aplicaciones ..o 3 20.000 - - 20.000
informaticas

Inversion total 340.000 50.000 - 390.000

Tabla 4. Ejemplo de inversiones de una concesion

Siguiendo con el ejemplo y aplicando el plazo de amortizacion a cada una

de las inversiones resultaria la siguiente tabla de amortizacién:

Descripcion del

inmovilizado

Plazo de
amortizacion

Inmovilizado

R 106.666,67 131.666,66 131.666,67 370.000,00

Autobus eléctricol 3 106.666,67 106.666,66 106.666,67 320.000,00
Baterias 2 25.000,00 25.000,00 50.000,00

Inmovilizado

M 6.666,66 6.666,67 6.666,67 20.000
Software] 3 6.666,66 6.666,67 6.666,67 20.000

f\oTacl’”'Zac'O" 113.333,33 138.333,33 138.333,34 390.000

Tabla 5. Ejemplo de amortizacién de la inversiéon de una concesién

Una vez realizado el andlisis de las inversiones del proyecto concesional, dicha
informacion se incorporara a la hoja de calculo “Modelo estudio de viabilidad”
siguiendo las instrucciones indicadas en el apartado “Inversiones” del Anexo.
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2.3. Andlisis de los costes

1. Costes fijos

2. Costes variables por
demanda

3. Otros costes variables

Importe previsto

Cantidad de
demanda
prevista

Usuarios del
servicio/s

Coste
previsto

Precio para
cada servicio

Importe previsto

Otras variables

Evolucion
IPC

Otros indices

Evolucion de
la demanda
Justificacion

de la prevision

Evolucion de
los precios
IPC
IPS
Otros indices

Evolucién
IPC

Otros indices

——'

Costes totales

Grafico 5. Clasificacién de los costes

2.3.1. Prevision de costes

El estudio de viabilidad reflejara los costes en los que se incurrira durante toda
la concesion. Se estimara para cada afio del contrato de concesion el importe de
cada tipo de coste.

Los costes previstos del proyecto concesional se clasificardn en fijos o
variables.

Los costes variables dependeran de la demanda de servicios y productos de la
concesion. Se identificaran los parametros en base a los cuales varian estos
costesy las formulas a aplicar para su célculo, siempre en funcion de la demanda
de estos servicios y productos.

Se incluirdn las justificaciones y explicaciones precisas de las estimaciones de
los costes contemplados.

Si la administracion soportara todos o parte de algunos costes, éstos se
reflejardn como coste y se incluirdn “ingresos no monetarios” por el importe
cubierto por la administracion:

a) Sison costes cuyo pago es asumido por la administracion, como puede ser
el mantenimiento de una instalacién, se incluirdn “ingresos no monetarios”
por el importe cubierto por la administracion.
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b) Si son costes de suministro, se explicara como se realiza, si mediante
aportacion no monetaria (la administracion paga directamente los
suministros) o mediante aportacion monetaria al concesionario. También se
determinara si hay o no hay un importe maximo a cubrir por estos costes.

Seguidamente se indican y se describen de forma detallada los principales tipos
de costes de los contratos de concesion:

e Costes de personal:

Incluyen la retribucién total, en metalico o en especie, que debe pagar el
concesionario al personal necesario para ejecutar el contrato de concesién
durante todo el periodo de la concesion.

Los costes de personal incluyen los impuestos y las cotizaciones a la seguridad
social, asi como las cotizaciones sociales obligatorias y voluntarias del
empresario. En consecuencia, los costes de personal estan compuestos por:

> Sueldos y salarios.

» Costes de la seguridad social, seguros sociales y otros costes laborales
asumidos por la empresa.

Se deberia analizar la dedicacion, en horas, de cada uno de los perfiles
profesionales del personal al contrato de concesion. También, si es posible, se
deberia contemplar en el coste de personal el ocasionado por la sustituciéon en
vacaciones, el absentismo, etc.

Entre los elementos justificativos de los costes de personal se deberian analizar
los convenios colectivos aplicables, las obligaciones de subrogacién de
personal aplicables o estudios de costes laborales del sector, entre otros.

Se debe tener en cuenta que los pliegos deben incluir el personal necesario para
la ejecucion del contrato. En caso de que exista obligacion de subrogar personal
existente en la ejecucion del contrato previo al objeto del estudio de viabilidad,
debera justificarse su consideracion de personal minimo para la ejecucion.

Para el calculo de los costes de personal se facilita la hoja “Herramienta Costes”
de la hoja de calculo “Modelo estudio de viabilidad”, que permite incluir varios
perfiles con su coste y dedicacion, obteniéndose el importe total de costes de
personal.

e Costes de mantenimiento:

Son los gastos para mantener en funcionamiento los activos necesarios para la
prestacion del servicio durante la concesion.

En el supuesto de que estos costes sean asumidos total o parcialmente por la
Administracion contratante, deben incluirse tanto en la estructura de costes
concesionales como en la de ingresos como aportacion publica. Como ya se ha
mencionado, esta aportacion podra ser monetaria, si la administracion realiza el
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pago al concesionario, 0 no monetaria, si paga directamente 0 asume con su
propio personal este servicio de mantenimiento, que es lo mas frecuente.

Algunos ejemplos incluidos en estos costes pueden ser el mantenimiento
de maquinaria o de instalaciones, revisiones periddicas, reparaciones, etc.

e Costes de suministros de explotacion:

Son los gastos para disponer de los suministros necesarios para la prestacion
del servicio durante la concesion.

En el supuesto de que estos costes hubieran sido asumidos total o parcialmente
por la Administracion contratante, deben incluirse tanto en la estructura de costes
concesionales como en la de ingresos como aportacién publica no monetaria.

Se incluye aqui, por ejemplo, el suministro de electricidad, gas, agua,
carburantes, etc.

e Alquileres:

Son los gastos por el alquiler de inmuebles 0 maquinaria necesarios para la
prestacion de los servicios objeto del contrato. Se detallaran las instalaciones y
maquinarias a alquilar, asi como el importe estimado de alquiler para cada una
de ellas.

e Costes de aprovisionamiento:

Son los gastos estimados para comprar los elementos necesarios para la
prestacion de los servicios objeto del contrato. Pueden incluir materias primas o
productos terminados.

Como con el resto de costes, es preciso estimar la evolucion de precios de los
aprovisionamientos a lo largo de toda la concesion.

Por ejemplo, el coste de adquisicion de materias primas para la prestacion
del servicio de cafeteria.

e Servicios profesionales independientes:

Son los costes de externalizacion de servicios necesarios para la ejecucion del
contrato de concesion, como subcontrataciones, consultorias o estudios.

Por ejemplo, la contratacion de servicios de limpieza a una empresa
externa o la contratacion de un proyecto de obra.

e Pdélizas de seguro:

Son los costes de la contratacion de podlizas de seguros obligatorios de
responsabilidad civil u otros seguros que se requieran para la prestacion de los
servicios objeto de contrato de concesion.
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e Gastos generales:

Son los gastos necesarios para llevar a cabo la actividad del contrato de
concesion y que no hayan sido imputados en las partidas anteriores.

Se debe incluir la justificacién de los gastos generales estimados en el estudio
de viabilidad, teniendo en cuenta las caracteristicas particulares de la prestacion
objeto del contrato y su estructura de costes. Si los gastos generales fueran un
porcentaje de otras partidas del estudio de viabilidad, también es preciso
justificar la estimacion de este porcentaje.

e Canon de explotacién:

Cuando los pliegos del contrato de concesion establezcan un canon de
explotacion que la concesionaria debera abonar a la Administracion contratante,
el importe del canon se incluird como una partida de los costes de la concesion.
Se tendran en consideracion las actualizaciones del canon durante la concesion.

e Otros costes:

Cualquier otro coste no mencionado en los anteriores, que se prevea en la
ejecucion del proyecto concesional.

Costes que no se deben incluir en el estudio de viabilidad:

e Gastos financieros:

Como regla general, los gastos financieros asociados a la inversion deberan
excluirse de los flujos de caja conforme a lo establecido en el articulo 10 del Real
Decreto 55/2017, a excepcion de aquellos que cumplan con los requisitos para
ser activados, en cuyo caso se incluiran como un mayor valor de la inversion a
realizar, como se ha indicado en el apartado “analisis de las inversiones
previstas” de esta guia.

e Beneficio industrial:

La ganancia economica que obtiene el contratista por la prestacion de servicios
no se debe considerar en los flujos de caja del proyecto concesional, con base
en lo recogido en el articulo 10 del RD 55/2017 que establece que “El flujo de
caja procedente de las actividades de explotacion comprendera, entre otros,
cobros y pagos derivados de canones y tributos, excluyendo aquellos que graven
el beneficio del contratista”

Para el calculo del resto de costes se facilita la hoja “Herramienta Costes” de la
hoja de célculo “Modelo estudio de viabilidad”, que permite incluir los costes
unitarios de cada concepto y el nimero de unidades, obteniéndose el importe
total de cada uno de los costes.
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2.3.2. Evolucion de los costes de la concesion

Se justificara la estimacion de la evolucion de todos los costes durante todos los
afos de la concesién, determinando los indicadores en los que se fundamente
la variacion de costes.

Entre los indicadores que impactan en los costes se tiene la demanda esperada;
los incrementos salariales, del salario minimo o del convenio colectivo; el IPC y
el IPS. Los indicadores empleados deberian ser, en la medida de lo posible, los
publicados por fuentes estadisticas oficiales como el INE, el Banco de Espafa,
el Banco Central Europeo o el Fondo Monetario Internacional.

Respecto a las estimaciones de evolucidon de los costes de suministros
energéticos (electricidad y gas) se podria tener en consideracion la informacién
de precios en el mercado a futuros, publicada en omip.pt/es y la informacion de
la evolucién de los precios de estos suministros publicada en omie.es.

A continuacion, se muestra una tabla con partidas de coste de un proyecto
de concesion:

COSTES ‘ Afio 1 Afio 2 Afio 3 Total
Costes variables 9.000 9.200 9.400 27.600
Suministro de energial 9.000 9.200 9.400 27.600
Costes fijos 21.000 21.420 21.840 64.260
Costes de personal 20.000 20.400 20.800 61.200

Costes de mantenimiento 1.000 1.020 1.040 3.060
Costes totales 30.000 30.620 31.240 91.860

Tabla 6. Ejemplo de costes de una concesién

Una vez clasificados todos los costes y justificada la estimacién de su evolucién
durante la vigencia de la concesion, esta informacién deber& incorporarse a la
hoja de calculo “Modelo estudio de viabilidad” siguiendo las instrucciones
indicadas en el apartado “Costes” del Anexo.

2.4. Duracién de la concesion y tasa de descuento a aplicar

De acuerdo con el articulo 29.6 de la LCSP, los contratos de concesion tendran
una duracion limitada la cual se calculara en funcion de las obras y de los
servicios que constituyan su objeto y se hara constar en el PCAP.

No obstante, si la concesion de obras o de servicios sobrepasara el plazo de
cinco afos, la duracibn maxima de la misma no podra exceder del tiempo que
se calcule razonable para que el concesionario recupere las inversiones
realizadas para la explotacion de las obras o servicios, junto con un rendimiento
sobre el capital invertido, teniendo en cuenta las inversiones necesarias para
alcanzar los objetivos contractuales especificos.
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Adicionalmente, se deberan tener en cuenta los plazos maximos establecidos en
el propio articulo 29.6:

e Concesiones de obras o de servicios que comprendan obras: 40 afos,
e Concesiones de servicios (no relacionadas con servicios sanitarios): 25 afios,
e Concesion de servicios sanitarios: 10 afios.

Se ha de sefalar que los contratos de concesion de servicios publicos de
transporte de viajeros por ferrocarril y carretera se regiran por el Reglamento
comunitario sobre los servicios de transporte!® que establece, en su articulo 4,
apartado 3, que la duracién de estos contratos, generalmente, sera como
maximo de diez afios para los servicios de transporte en autobuls y de quince
afos para los servicios de transporte en ferrocarril. Adicionalmente, establece
que, cuando las condiciones de amortizacién asi lo requieran, estos plazos
podran ampliarse un 50% adicional al periodo original, es decir, quince afios y
veintidos afios y medio respectivamente.

Finalmente, el articulo 29.9 de la LCSP dispone que el periodo de recuperacion
de la inversion sera calculado de acuerdo con lo establecido en el Real Decreto
al que se refieren los articulos 4 y 5 de la Ley 2/2015, de 30 de marzo, de
desindexacién de la economia espariola.

Es por tanto el Real Decreto 55/2017, de 3 de febrero, el que establece en su
articulo 10 que el periodo de recuperacion de las inversiones sera “aquél en el
gue previsiblemente puedan recuperarse las inversiones realizadas para la
correcta ejecucion de las obligaciones previstas en el contrato”. El calculo del
periodo de recuperacion se realiza mediante el descuento de los flujos de caja
esperados por el concesionario con la tasa de descuento especificada en el
citado articulo 10.

18 Reglamento (CE) n° 1370/2007 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 23 de octubre de 2007, sobre
los servicios publicos de transporte de viajeros por ferrocarril y carretera y por el que se derogan los
Reglamentos (CEE) n°® 1191/69 y (CEE) n° 1107/70 del Consejo
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Grafico 6. Periodo de recuperacion de lainversion, tasa de descuento y duracidén del
contrato

Hay que tener en cuenta que, dado que los plazos considerados son plazos
maximos, éstos deberan incluir las prérrogas permitidas, que sélo van a poder
considerarse para contratos con duracion prevista de hasta 5 afios en total. Por
otro lado, especialmente en el caso de que la existencia de inversiones conlleve
aplicar el articulo 10 del RD 55/2017, y el periodo de recuperacién de la inversiéon
supere los 5 afos, no deberian considerarse prorrogas en el contrato, sino
anicamente el plazo maximo calculado para el periodo de recuperaciéon de la
inversion, dado que no estarian justificados plazos superiores al de la
recuperacion de las inversiones, de acuerdo con los calculos contemplados en
este Real Decreto.

2.4.1. Tasa de descuento a aplicar

El célculo de la tasa de descuento a aplicar en el estudio de viabilidad sera
conforme al articulo 10 del Real Decreto 55/2017, el cual indica que su “valor
sera el rendimiento medio en el mercado secundario de la deuda del Estado a
diez afos en los ultimos seis meses incrementado en un diferencial de 200
puntos basicos. Se tomara como referencia para el calculo de dicho rendimiento
medio los ultimos datos disponibles publicados por el Banco de Espafia en el
Boletin del Mercado de Deuda Publica.”

No obstante, en los contratos publicos de concesion que reciban financiacion a
cargo de los fondos del Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia (en
adelante PRTR) se aplicara el articulo 56 del Real Decreto-ley 36/2020%9, que
establece que la “tasa de descuento a aplicar en estos casos sera el rendimiento

19 Real Decreto-ley 36/2020, de 30 de diciembre, por el que se aprueban medidas urgentes para la
modernizacion de la Administracién Publica y para la ejecucién del Plan de Recuperacion, Transformacién

y Resiliencia
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medio en el mercado secundario de la deuda del Estado a treinta afios
incrementado en un diferencial de hasta 300 puntos basicos”.

El rendimiento medio en el mercado secundario de la deuda del Estado, a 10
afos o a 30 afios, puede consultarse en la pagina web del Banco de Espafia®®:
(Apartados "Rentabilidad obligaciones a 10 afios" y “Rentabilidad obligaciones a
30 afos” de las columnas “Datos mensuales (media de datos diarios)”)

Financiacion
fondos
PRTR

Rentabilidad deuda publica 10 afios Rentabilidad deuda publica 30 afios

Diferencial de hasta 300 puntos

Diferencial 200 puntos basicos
basicos

Calculo de la

Tasa de descuento

Grafico 7. Hipotesis de calculo de la tasa de descuento

A continuacion, se muestra un ejemplo de calculo de las tasas de
descuento partiendo del documento "1.2 - Indicadores financieros. Series
diarias" de la pagina web del Banco de Espania:

20 Consultar en el apartado "1.2 - Indicadores financieros. Series diarias" de la pagina web del Banco de
Espafia: https://www.bde.es/webbde/es/estadis/infoest/si 1 2.pdf

Apartados "Rentabilidad obligaciones a 10 afios" y “Rentabilidad obligaciones a 30 afios” de las columnas
“Datos mensuales (media de datos diarios)”
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Mercados de deuda. Rentabilidades
(precios de operaciones cruzadas)
Rentabilidad letrasa1Z2meses . . . . . . . . .
Rentabilidad bonos a 3 afios . .
Rentabilidad bonos a 5 afios

Rentabilidad obligaciones a 10 afios

Volatildad historica a 3 meses
de las obligacionesa 10afos . . . . . . . . .
Rentabilidad obligaciones a 15afios . . . . .
|Rentabilidad obligaciones a 30 afos| . (a) . . .
Rentabilidad acumulada Deuda Publica

Datos anuales Datos mensuales
(mes de diciembre) (media de datos diarios)

2022 2023 2024 Ene25 |Feb25 |Mar25 |Abr25 |May25 |Jun25
247 3,26 2,18 2,37 2,22 2,21 1,93 1,92 1,80
2,53 2,77 2,30 2,50 2,40 2,44 2,14 2,16 213
2,70 2,78 2,46 2,72 2.60 2,73 2.50 247 2,43
3,11 3,14 2,89 1 317 3,10 3,3_9 323 3,21 3,18 |

19,47 13,88 8,54 6.41 8,43 9.81 10,10 8.42 6,72
341 3,62 3,23 3,52 3,48 3,76 3.67 3,68 3,58
2,79 4,02 379 | |3.82 3,77 4,11 4,03 4.04 3.96 |

Tabla 7. Ejemplo de series del Banco de Espafa

En la siguiente tabla se muestra un ejemplo de los indices a emplear y la
metodologia del calculo de la tasa de descuento en caso de no encontrarse
financiado por fondos PRTR:

Deuda del Estado Espafiol a 10 afios
Fuente: Banco de Espafa

Ene-25 feb-25 mar-25 abr-25 may-25 jun-25
3,17 3,10 3,39 3,23 3,21 3,18

Promedio 3,21%

Tasa Descuento (art. 10.2.b) del RD 55/2017: promedio + 200 puntos basicos) 5,21%

Tabla 8. Ejemplo de célculo de la tasa de descuento (NO PRTR)

A continuacién, se muestra un ejemplo de los indices a emplear y la
metodologia de célculo de la tasa de descuento en caso de encontrarse
financiado por fondos PRTR:

Deuda del Estado Espafiol a 30 afios

Fuente: Banco de Espafa

Ene-25 feb-25 mar-25 abr-25 may-25 jun-25
3,82 3,77 4,11 4,03 4,04 3,96

Promedio 3,96%

Tasa Descuento (art. 56 del RD 36/2020: promedio + 300 puntos basicos) 6,96%

Tabla 9. Ejemplo de célculo de la tasa de descuento (PRTR)

Se puede calcular la tasa de descuento a aplicar a la concesién siguiendo las
instrucciones del apartado “Datos iniciales” del Anexo Guia.

31




2.4.2. Periodo de recuperacion de la inversiéon

Como se ha indicado al inicio de este apartado, el periodo de recuperacion de la
inversion debe evaluarse conforme a lo establecido en el articulo 29.9 de la
LCSP, y el RD 55/2017 ya mencionado.

A estos efectos, el articulo 10 del Real Decreto 55/2017, de 3 de febrero, por el
gue se desarrolla la Ley de desindexacion de la economia espafiola, dispone
que:

“1. Se entiende por periodo de recuperacion de la inversion del contrato aquél
en el que previsiblemente puedan recuperarse las inversiones realizadas para la
correcta ejecucion de las obligaciones previstas en el contrato, incluidas las
exigencias de calidad y precio para los usuarios, en su caso, y se permita al
contratista la obtencion de un beneficio sobre el capital invertido en condiciones
normales de explotacion.

La determinacién del periodo de recuperacion de la inversion del contrato debera
basarse en parametros objetivos, en funcidon de la naturaleza concreta del objeto
del contrato. Las estimaciones deberan realizarse sobre la base de predicciones
razonables y, siempre que resulte posible, basadas en fuentes estadisticas
oficiales.

2. Se define el periodo de recuperacion de la inversion del contrato como el
minimo valor de n para el que se cumple la siguiente desigualdad, habiéndose
realizado todas las inversiones para la correcta ejecucion de las obligaciones
previstas en el contrato:

n

FC,
A+b) > 0
t=0

Donde:
t son los afilos medidos en nimeros enteros.
FC: es el flujo de caja esperado del afio t, definido como la suma de lo siguiente:

a) El flujo de caja procedente de las actividades de explotacion, que es la
diferencia entre los cobros y los pagos ocasionados por las actividades que
constituyen la principal fuente de ingresos del contrato, teniendo en cuenta tanto
las contraprestaciones abonadas por los usuarios como por la Administracion,
asi como por otras actividades que no puedan ser calificadas como de inversion
y financiacion.

El flujo de caja procedente de las actividades de explotacion comprendera, entre
otros, cobros y pagos derivados de canones y tributos, excluyendo aquellos que
graven el beneficio del contratista.

b) El flujo de caja procedente de las actividades de inversion, que es la diferencia
entre los cobros y los pagos que tienen su origen en la adquisicion de activos no
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corrientes y otros activos equivalentes, tales como inmovilizados intangibles
(entre ellos, derechos de uso de propiedad industrial o intelectual, concesiones
administrativas o0 aplicaciones informaticas), materiales o0 inversiones
inmobiliarias, asi como los cobros procedentes de su enajenacion.

Aungque no se prevea su efectiva enajenacion en el momento de realizar las
proyecciones, se incluird como cobro procedente de las actividades de inversion
el valor residual de los activos, entendido como el importe que se podria
recuperar al término del contrato o bien de la vida util del elemento patrimonial,
en caso de que ésta finalice con anterioridad, ya sea por su venta en el mercado
0 por otros medios.

Para la determinacion del valor residual se analizaran las caracteristicas de los
elementos patrimoniales, tales como su vida util, usos alternativos, movilidad y
divisibilidad.

FC: no incluirad cobros y pagos derivados de actividades de financiacion.

La estimacion de los flujos de caja se realizara sin_considerar _ninguna
actualizacion de los valores monetarios que componen FC:.

b es la tasa de descuento, cuyo valor sera el rendimiento medio en el mercado
secundario de la deuda del Estado a diez afios en los ultimos seis meses
incrementado _en _un_diferencial de 200 puntos basicos. Se tomara como
referencia para el calculo de dicho rendimiento medio los udltimos datos
disponibles publicados por el Banco de Espafa en el Boletin del Mercado de
Deuda Publica.”

Sobre el articulo anterior se realizan las siguientes aclaraciones:

e Los importes incorporados en los flujos de caja seran sin impuestos.

e Los importes incorporados en los flujos de caja no incluiran gastos
financieros.

e La estimacion de los flujos incluira la variacion anual prevista por el érgano
de contratacion incluyendo, por ejemplo, incrementos de IPC previstos
(precios corrientes).

e Para el calculo de la tasa de descuento, como se ha indicado en el apartado
anterior, en los contratos publicos de concesion que reciban financiacion a
cargo de los fondos del PRTR, se aplicara el articulo 56 del Real Decreto-ley
36/2020, de 30 de diciembre, que establece que la “tasa de descuento a
aplicar en estos casos sera el rendimiento medio en el mercado secundario
de la deuda del estado a treinta afios incrementado en un diferencial de
hasta 300 puntos béasicos”.

e Los flujos de caja a actualizar se corresponden con los cobros y pagos
derivados de las actividades de explotacion y de inversiéon, y por tanto
supondran salidas y entradas de fondos. Por este motivo, no se incluiran en
dichos flujos de caja importes de conceptos tales como amortizaciones,
ajustes por deterioro de valor o variaciones de provisiones, que no suponen
salidas de fondos.
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La actualizacién de los flujos de caja anuales se realizard con la tasa de
descuento correspondiente conforme a lo expuesto previamente.

Una vez actualizados los flujos de caja, el plazo de duracién de la concesion
quedara establecido por la primera anualidad en la que el acumulado del flujo de
caja con inversion descontado sea positivo.

Ademas, se deben de tener en cuenta las siguientes consideraciones:

e Las inversiones que tenga que realizar el concesionario en el momento de
iniciar el contrato de concesion se consideraran efectuadas en la “anualidad
0"y comenzaran a amortizarse a partir del afio siguiente, en la “anualidad 1”.

e Las inversiones que tenga que realizar el concesionario tras el inicio del
contrato de concesion se registraran en la anualidad indicada en los pliegos
y su amortizacion comenzara en el ejercicio siguiente.

La hoja de calculo “Modelo estudio de viabilidad” esté disefiada para calcular los
flujos de caja anuales descontados y el flujo caja acumulado (conforme al articulo
10 del Real Decreto 55/2017, de 3 de febrero o al articulo 56 del Real Decreto
36/2020, de 30 de diciembre) una vez que se han cumplimentado los ingresos,
inversiones, costes de explotacion y la tasa de descuento aplicable.

3. Escenario base

En el estudio de viabilidad se debe incluir el desarrollo de un escenario base, el
cual debe ser el considerado méas probable por la Administracién
contratante. El escenario base se elaborara con los datos de demanda,
ingresos, inversiones y costes estimados por la Administracion para toda la
duracién de la concesion.

En el escenario base se detallaran las hipoétesis de las que se parte, las cuales
se basaran en la informacién recogida en los pliegos y en el estudio de viabilidad.

3.1. Hipotesis del Escenario Base

Se describiran las hipétesis en las que se basa la Administracion para construir
el escenario base, que detallaran, al menos:
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Datos de la concesion

‘ Objeto ‘

Duracion prevista de la concesion

Estimacion de demanda esperada y su
evolucion.

Tarifas aplicadas y/o precios de los
servicios ofrecidos con la concesidény su
evolucion durante de la concesién

Estimacién de todos los ingresos previstos
de la concesidny su evolucion.

Inversiones a realizar durante la
concesion, determinando el momento en
el que se ejecutaran.

Amortizacion de las inversiones.

Tasa de descuento aplicada.

Estimacién de todos los costes previstos y
su evolucioén.

Grafico 8. Hipotesis del escenario base

| Importe de inversion ‘

;
:‘ Demanda y evolucién ‘
|
|

| Duracién ‘

| Tasa de descuento ‘

1
|
i

i | Plazo de amortizacién ‘
|
Precios/tarifas y evolucion ‘:
|

Valor residual ‘

| Demanda y evolucion |

Precios/tarifas y evolucion ‘

| Reversion ‘

Grafico 9. Hipotesis para el planteamiento del escenario base

3.2. Desarrollo del Escenario Base

El escenario base se elaborara utilizando un fichero reutilizable?* (hoja de
célculo), haciendo uso de formulas que permitan trazar y visualizar el origen de

21 El escenario base se puede elaborar con la hoja de célculo “Modelo estudio de viabilidad”.
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los datos reflejados. El fichero determinard para el contrato de concesion al
menos la siguiente informacion:

e Losimportes, totales y anuales, de ingresos —fijos y variables—y de los
costes —fijos y variables—.

e “Resultado operativo” o “Flujo de caja operativo”, total y anual. Son la
suma de todos los ingresos menos todos los costes, sin incluir las
inversiones en activos.

e “Rentabilidad operativa”, en porcentaje, a nivel anual y total de la
concesion. Se calcula como la diferencia entre los ingresos y los costes
dividido entre los ingresos, sin incluir las inversiones en activos.

e Amortizaciones de las inversiones previstas, calculadas segun las
indicaciones recogidas en el apartado “Andlisis de las inversiones previstas”
de esta guia.

e “Resultado operativo neto”, calculado como el “Resultado operativo”
menos las amortizaciones.

e “Rentabilidad operativa neta”, se calcula en porcentaje, dividiendo el
“resultado operativo neto” entre los ingresos totales.

e “Flujo de caja con inversién”, total y anual. Se calcula minorando al “Flujo
de caja operativo” las inversiones.

e “Flujo de caja con inversion descontado”, de valores anuales. Se calcula
descontado o actualizando a fecha de hoy el “flujo de caja con inversion”
aplicando la “tasa de descuento” de la concesion.

e “Flujo de caja con inversion descontado y acumulado”. Se corresponde
con la suma de los “flujos de caja con inversién descontado” anuales.

Una vez elaborado el escenario se calcularan los siguientes indicadores
financieros:

e “VAN” o “Valor Actual Neto” del contrato de concesion. Valora la
rentabilidad de la inversion en unidades monetarias. Se calcula actualizando
a fecha de hoy, con la “tasa de descuento”, los cobros y pagos de la
concesion, incluyéndose las inversiones.

Su valor es el del “flujo de caja con inversion descontado y acumulado”.

e “Pay-back” o “Periodo de recuperacion de unainversion”. Es el plazo, en
afios enteros (sin decimales), en que se recupera el capital invertido en el
contrato de concesion.

Corresponde al niumero de afios que transcurren hasta el primer afio de la
concesion en el que el “flujo de caja con inversion descontado y acumulado” es
positivo, incluyendo este afio.
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e ‘TIR”0"“Tasainternade retorno” es la tasa de interés o de rentabilidad que
ofrece el contrato de concesion.

Con la hoja de calculo “Modelo estudio de viabilidad” se calcula el cuadro de
resultados econdmico y los indicadores econémico-financieros del escenario
base. Para la elaboracion de estos cuadros se pueden consultar el apartado
“Escenario base” del Anexo.

A continuacion, se muestra un modelo de cuadro de resultados
econdmicos y el cuadro resumen de los indicadores financieros para una
concesion de una duracion de 3 afios:
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Hasta el

inicio del
RENTABILIDAD .
periodo de
concesion
100,00% 569.220,00 gresos Pre 0 0,00 179.000,00 189.740,00 200.480,00
97,87% 557.100,00 | Ingresos Variables 0,00 175.000,00 185.700,00 196.400,00
2,13%  12.120,00 Ingresos Fijos 0,00 4.000,00 4.040,00 4.080,00
100,00% -91.860,00 ostes Pre 0 0,00 -30.000,00 -30.620,00 -31.240,00
30,05% -27.600,00 Costes Variables 0,00 -9.000,00 -9.200,00 -9.400,00
69,95% -64.260,00 Costes Fijos 0,00 -21.000,00 -21.420,00 -21.840,00
477.360,00 WEEEIINET [oN6) o=l E1iAo) 0,00 149.000,00 159.120,00 169.240,00
Rentabilidad
83,86% : 83,24% 83,86% 84,42%
operativa
-390.000,00 Amortizacion 0,00 -113.333,33 -138.333,33 -138.333,33
Resultado Operativo
87.360,00 N 0,00 35.666,67 20.786,67 30.906,67
eto
Rentabilidad
15,35% ) 19,93% 10,96% 15,42%
Operativa Neta
Tasa de
5,29%
Descuento:
Flujos de caja
477.360,00 : 0,00 149.000,00 159.120,00 169.240,00
Operativos
-390.000,00 Inversiones -340.000,00 -50.000,00 0,00 0,00
Flujos de Caja con
87.360,00 : ) -340.000,00 99.000,00 159.120,00 169.240,00
inversion
Flujos de Caja
42.549,81 -340.000,00 94.026,02  143.532,59 144.991,20

Descontados
Flujos de Caja

Acumulados -340.000,00 -245.973,98 -102.441,39 42.549,81
Descontados

Tabla 10. Modelo de cuadro de resultados econdémicos para una concesion de 3 afios

g sNv e RESULTADO OPERATIVO
83,86% RENTABILIDAD OPERATIVA
42.549,81 VAN
3 PAY-BACK DESCONTADO
15,35% RENTABILIDAD OPERATIVA NETA
11,32% TIR

Tabla 11. Cuadro resumen de los indicadores financieros
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3.3. Andlisis financiero del Escenario Base

Una vez elaborado el escenario base se obtendran sus indicadores financieros,
teniendo en cuenta si la concesion requiere 0 no requiere inversion.

Cuando la concesion requiera inversion se analizara el VAN, la rentabilidad
operativa neta, la TIR y el periodo de recuperacion de la inversion (pay-back).

Cuando la concesién no requierainversion se analizara el resultado operativo,
y la rentabilidad operativa.

Se desarrollara el andlisis financiero del escenario base fundamentado en los
indicadores financieros obtenidos.

Esta informacion se presentara en la hoja “Esc_BASE” del documento “Modelo
estudio de viabilidad”.

4. Escenarios alternativos

Para completar el estudio del contrato de concesion y realizar un analisis de
sensibilidad del contrato de concesion se recomienda plantear los escenarios
alternativos probables que estime la administracién. Estos escenarios deberan
ser razonables en cuanto a su probabilidad o posibilidad de ocurrencia.

Estos escenarios alternativos se analizaran de forma similar al escenario base,
detallando sus hipotesis, desarrollando el escenario y analizando sus
indicadores econdmico-financieros?2.

Es deseable que se estudien al menos dos escenarios alternativos en torno al
escenario base, uno optimista y otro pesimista, justificando sus hipotesis y
probabilidad de ocurrencia, con el fin de acreditar que podrian ser condiciones
normales de funcionamiento de la concesion.

Como escenario alternativo, es conveniente considerar el punto muerto del
proyecto concesional, al cual se llegaria variando las hipétesis iniciales del
escenario base (parametros que afecten a los ingresos, a los costes 0 a ambos)
hasta obtener uno de los siguientes resultados en funcién de la duracion de la
concesion:

e En el caso de que el contrato de concesion tenga una duracion de 5 afios o
menos, se llega al punto muerto cuando la rentabilidad operativa neta sea
igual a cero.

e En el caso de que el contrato de concesion tenga una duracion superior a 5
afos, el punto muerto se alcanza cuando el VAN sea cero.

22La ONE, a partir de los escenarios propuestos por la administracion, podra plantear otros escenarios que
razonablemente estime necesario para realizar el analisis, como podria ser el punto muerto del proyecto
concesional u otros en funcién de la demanda, previsiones de incrementos de ingresos y costes, etc.
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El analisis del punto muerto permite conocer qué situacion inicial deberia
producirse para, con la evolucion prevista del proyecto, obtener una rentabilidad
neta nula al finalizar la ejecucion del proyecto. Por la propia configuracion de este
escenario, no se requiere que pueda ser considerado razonable por su
probabilidad de ocurrencia.

La hoja de calculo “Modelo estudio de viabilidad” facilita la elaboracion de
escenarios alternativos. Consultar el apartado “Escenario alternativos” del
Anexo.

5. Analisis de la transferencia del riesgo operacional

La figura del riesgo operacional es el elemento habilitante o transformador de un
contrato de obras o servicios en un contrato de concesion, como recogen los
articulos 14 y 15 de la LCSP.

El apartado 4 del articulo 14, Contrato de concesion de obras, establece que “el
derecho de explotacion de las obras, a que se refiere el apartado primero de este
articulo, deberd implicar la transferencia al concesionario de un riesgo
operacional en la explotacion de dichas obras abarcando el riesgo de demanda
o el de suministro, o ambos. Se entiende por riesgo de demanda el que se debe
a la demanda real de las obras o servicios objeto del contrato y riesgo de
suministro el relativo al suministro de las obras o servicios objeto del contrato, en
particular el riesgo de que la prestacion de los servicios no se ajuste a la
demanda.

Se considerara que el concesionario asume un riesgo operacional cuando no
esté garantizado que, en condiciones normales de funcionamiento, el mismo
vaya a recuperar las inversiones realizadas ni a cubrir los costes en que hubiera
incurrido como consecuencia de la explotacion de las obras que sean objeto de
la concesion. La parte de los riesgos transferidos al concesionario debe suponer
una exposicion real a las incertidumbres del mercado que implique que cualquier
pérdida potencial estimada en que incurra el concesionario no es meramente
nominal o desdefable”

Adicionalmente se establece en el articulo 15, Contrato de concesion de
Servicios:

“1. El contrato de concesion de servicios es aquel en cuya virtud uno o varios
poderes adjudicadores encomiendan a titulo oneroso a una o varias personas,
naturales o juridicas, la gestion de un servicio cuya prestacion sea de su
titularidad o competencia, y cuya contrapartida venga constituida bien por el
derecho a explotar los servicios objeto del contrato o bien por dicho derecho
acompafado del de percibir un precio.

2. El derecho de explotacion de los servicios implicard la transferencia al
concesionario del riesgo operacional, en los términos sefialados en el apartado
cuarto del articulo anterior.”
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En consecuencia, en el expediente del contrato de concesién se tiene que
acreditar la existencia de transferencia de riesgo operacional al
concesionario. Para ello, se deben identificar los riesgos del contrato de
concesion; cuantificarlos; estimar su probabilidad de ocurrencia; determinar, en
su caso, las medidas de mitigacion; y detallar el reparto de los riesgos entre
concedente y concesionario de acuerdo con los pliegos del contrato de
concesion.

e Riesgo operacional

El riesgo operacional debe entenderse como el riesgo de exposicioén a las
incertidumbres del mercado, que puede consistir en un riesgo de demanda,
un riesgo de suministro, o ambos. Adicionalmente, y en funcién de las
caracteristicas concretas de cada contrato de concesion, pueden existir otros
riesgos particulares que son parte de los citados riesgos de demanda y
suministro.

e Riesgo de demanda:

La Directiva 2014/23/UE, de 26 de febrero de 2014, relativa a la adjudicaciéon
de contratos de concesion, manifiesta en el considerando 20 que “debe
entenderse por ‘riesgo de demanda” el que se debe a la demanda real de
las obras o servicios objeto del contrato”. Por lo tanto, existe riesgo de
demanda cuando ésta no esta garantizaday, en consecuencia, tampoco
lo estan los ingresos dependientes de ella.

Adicionalmente, en su articulo 270, la LCSP establece que “no existira
derecho al restablecimiento del equilibrio econdmico financiero por
incumplimiento de las previsiones de la demanda recogidas en el estudio de
la Administracion o en el estudio que haya podido realizar el concesionario”.

e Riesgo de suministro:

El articulo 14.4 de la LCSP enuncia que se entiende por “riesgo de suministro
el relativo al suministro de las obras o servicios objeto del contrato, en
particular el riesgo de que la prestacion de los servicios no se ajuste a la
demanda”.

Por otra parte, en el considerando 20 de la Directiva se define que “debe
entenderse por ‘riesgo de oferta” el relativo al suministro de las obras o
servicios objeto del contrato, en particular el riesgo de que la prestacion de
los servicios no se ajuste a la demanda”.

Adicionalmente, la doctrina ha interpretado que el riesgo de suministro
incluye tanto el riesgo de oferta como el riesgo de disponibilidad.

En resumen, podria considerarse que el riesgo de suministro abarca
todos los riesgos relacionados con la puesta a disposicion de laobra o
servicios, siendo el riesgo de oferta el relativo a esa puesta a disposicion en
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relacion con la demanda vy el riesgo de disponibilidad la puesta a disposicion
segun lo establecido en el contrato.

Otros riesgos a valorar en cada caso particular, que son parte del riesgo
de suministro o del riesgo de demanda:

En funcion de las caracteristicas concretas de cada contrato de concesion
pueden existir otros riesgos particulares —que impactan en el riesgo de
suministro, en el riesgo de demanda, o en ambos— cuyo analisis y
valoracion ayuda para el analisis de la transferencia del riesgo operacional.
Seguidamente se indican algunos de ellos, teniendo en cuenta que ante la
heterogeneidad de los posibles contratos de concesidon no es una lista
exhaustiva.

A continuacién, se definen algunos riesgos incluidos en el riesgo operacional
de la concesion que podria asumir el concesionario:

> Riesgo de inflacion: el que se debe a un entorno econémico con una
inflacion volatil y de dificil prediccion.

> Riesgo de construccion: en concesiones de obras, se debe a
incidencias en la construcciéon de la obra, y se concreta principalmente
en el incremento de los costes de la obra o en retrasos en su finalizacion.
En contratos de concesion de obras y servicios un retraso en la obra
puede conllevar una reduccién de los ingresos por la explotacion del
servicio.

> Riesgo tecnoldgico: el que se debe a la incertidumbre respecto al
estado de la tecnologia y su resultado. Se reduce este riesgo cuando la
tecnologia es madura y esta probada.

> Riesgo normativo: el que se debe a cambios normativos no previstos y
gue afecten a la economia del contrato de concesion.

> Riesgo de produccién: el que se debe a la incertidumbre respecto al
resultado que se obtendra de la produccién con los activos en los que se
haya invertido.

> Riesgo de reversion: el que se debe a la incertidumbre con relacion a
la recuperacion del importe del valor neto contable de los activos al final
de la concesion.

Analisis de los riesgos.

Una vez identificados los riesgos del contrato de concesion, se caracterizara
cada uno de ellos detallando:

Cuantificacion econdmica del riesgo: se valorara, en la medida de lo posible
y aungque sea de una forma aproximada, el impacto econémico del riesgo en
el contrato de concesion en el caso de que se materialice dicho riesgo.
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e Probabilidad de que ocurra: se estimara para cada riesgo la probabilidad que
tiene de producirse en el contrato de concesién. Para simplificar, el 6rgano
de contratacién podria evaluar la probabilidad de que ocurra cada riesgo en
tres niveles: baja, media o alta.

¢ Medida de mitigacion: se detallara, cuando proceda, la medida de mitigacion
de cada riesgo, y cdmo reduciria su impacto.

e Reparto de los riesgos: se identificard si el riesgo es asumido por el
concesionario, por la administracion o por ambos. En el Ultimo caso, se
determinara el porcentaje de asuncion del riesgo de cada una de las partes.
Se debe tener en cuenta que el reparto de los riesgos entre concedente y
concesionario se efectuara en cada caso en funcidon de las respectivas
aptitudes para gestionar de manera mas eficaz los riesgos en cuestion.

El andlisis realizado se puede resumir en una tabla similar a la siguiente:

Quién
Medida de mitigacién | soporta el
riesgo

Cuantificacion | Probabilidad
€ de que ocurra

Riesgo

Tabla 12.Resumen de analisis de riesgos

Conclusion sobre la transferencia de riesgo operacional.

En base al andlisis de riesgos se justificara, en su caso, la existencia de
transferencia de riesgo operacional al concesionario. La existencia de este
riesgo, como ya se ha descrito, supone la posibilidad de que el concesionario no
recupere el valor de las inversiones realizadas, ni cubra los costes que haya
sufragado para explotar las obras o los servicios adjudicados, en condiciones
normales de funcionamiento.

La transferencia de riesgo operacional se debe concretar en la relacion entre el
escenario base planteado y los escenarios alternativos, valorados con la
probabilidad de que ocurra cada uno de ellos. El escenario de punto muerto se
considera al margen de las condiciones normales de funcionamiento, y se calcula
para conocer la distancia a la que se encuentra del escenario base, lo que da
una idea de la definicidn prevista para la ejecucion del proyecto.

Si, por el contrario, no se acreditase la transferencia de riesgo operacional al
concesionario, el contrato no podria clasificarse como de concesion, lo que no
es Obice para catalogarse en otro de los tipos de contratos contemplados en la
LCSP: contrato de servicios, contrato de obras, contrato mixto, o bien, el contrato
de servicios a la ciudadania regulado en el articulo 312 de la misma Ley.
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[ll. REFERENCIA A OTROS DOCUMENTOS DE LA SOLICITUD DE
INFORME

El articulo 8 de la Orden ONE establece que la solicitud de informe preceptivo
debera acompafiarse con cuanta documentacion se estime conveniente para
evaluar la sostenibilidad financiera de la concesion y en todo caso los siguientes
documentos:

1.° Memoria explicativa del objeto del proyecto de contratacion en la que
se incluya:

— Analisis de los costes y beneficios socioecondmicos del proyecto y de
las ventajas cuantitativas y cualitativas que aconsejan la utilizacion del
contrato de concesion frente a otros tipos contractuales.

— Estudio de la transferencia del riesgo operacional al concesionario y
las condiciones en que se produce.

— Detalle de las aportaciones publicas previstas a la construccion o
explotacion de la concesion y de las medidas de apoyo a la financiacion.

— Si el poder adjudicador concedente asume total o parcialmente la
tarifa concesional, cuantificacién de la misma y del importe de las obras
0 gastos de primer establecimiento del proyecto.

— Impacto presupuestario del proyecto con un cuadro que recoja la
estimacion de los compromisos de gasto publico distribuidos a lo largo
de toda la vida del proyecto.

2.° Estudio de viabilidad o, en su caso, estudio de viabilidad econémico-
financiera incorporado al expediente de conformidad con los articulos
247 y 285 de la LCSP, que incluird un cuadro que refleje todos los flujos
de caja esperados, incluyendo los ingresos, ayudas, inversiones y
gastos previstos a lo largo del periodo de duracion del contrato, y con
ello el valor actual neto calculado en base a la tasa de descuento
establecida, definiendo la rentabilidad esperada del proyecto. En dicho
estudio se incluira el analisis de la demanda y demas elementos de
sostenibilidad del proyecto.

3.9 Propuesta de pliegos de clausulas administrativas y prescripciones
técnicas.

4.° Informe del servicio juridico de los pliegos de clausulas
administrativas particulares.

59 Caso de no contenerse en los documentos anteriores,
documentacion referida a los siguientes aspectos:

— Analisis de sensibilidad y de Riesgos.

— Viabilidad comercial y financiera del proyecto.
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6.° Informes del Ministerio de Hacienda y Funcién Publica y del Comité
Técnico de Cuentas Nacionales, en los supuestos establecidos en el
articulo 324.6 de la LCSP, cuando sea preceptivo.

7.° En el supuesto de ser necesario para celebrar el contrato, también
debera incluirse el informe del Comité Superior de Precios de Contratos
del Estado u érgano autonémico equivalente, de acuerdo a lo previsto
en el articulo 9 del Real Decreto 55/2017.

8.° Proyecto o anteproyecto objeto del contrato de concesion, en su
caso.

Asimismo, el articulo 9 de la Orden ONE establece que cuando el valor estimado
de los contratos de concesion no supere doce millones de euros, el informe
preceptivo de la ONE tendra caracter de evaluacion basica. Esto supone que no
sera necesario incluir en la documentacion presentada los ordinales 5.° y 6.°
anteriores.

Es conveniente hacer las siguientes consideraciones sobre los documentos de
la solicitud.

1. Consideraciones generales

Es conveniente que la documentacion contenida en los documentos que
acompanfan la solicitud no sea redundante, ya que la redundancia conlleva, con
frecuencia a inconsistencias y contradicciones entre los datos presentados. Por
tanto, el conjunto de la documentacion deberd guardar la debida coherencia
entre si, y en especial con los pliegos que rijan la licitacion.

2. Memoria explicativa

Es preciso recordar que el estudio de viabilidad debe hacerse publico con
anterioridad a la licitacién del contrato, segun establece el apartado 3 del articulo
247 de la LCSP. Por ese motivo, es frecuente que los datos contenidos en los
pliegos difieran de los del estudio de viabilidad. Esta inconsistencia es resultado
de la maduracién del contrato, y no supone una incorreccion. Sin embargo, al
estudiar el expediente, es preciso mencionar esta situacion y explicar su
motivacion. La Memoria es el documento indicado para ello, y tiene que recabar
la explicacion de todas las modificaciones que se realizan en los pliegos sobre
la documentacién contenida en el estudio de viabilidad. Las modificaciones que
se realizan en los pliegos sobre el contenido del estudio de viabilidad pueden
tener diversos motivos, como seria la actualizacién de datos que puede resultar
necesaria al transcurrir mas tiempo del previsto entre la publicacién del estudio
y la licitacion.
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3. Propuesta de pliegos

En relacion con los pliegos, debe tenerse en cuenta que su contenido difiere del
de un contrato de obras o de servicios, distinto del de concesion, dada la
fundamental necesidad de que exista transferencia de riesgo operacional, las
caracteristicas expuestas en el Estudio de viabilidad, la posible existencia de
inversiones, etc.

Por otro lado, y debido a que la licitacion sélo se podra iniciar una vez aprobado
el informe preceptivo, no es necesario que los pliegos estén firmados, por lo que
se solicitan los documentos propuestos sin exigirse los documentos firmados.
Debe tenerse en cuenta que existe la posibilidad de que el informe considere la
necesidad de cambios en los mismos.

4. Informe del servicio juridico.

A diferencia de los pliegos, se requiere el informe juridico firmado, si bien no se
requiere que el resultado del mismo sea positivo. En todo caso, se espera que
los pliegos recojan las consideraciones que refleje el informe, especialmente en
el caso de que éste fuera negativo.

5. Analisis de sensibilidad y de riesgos y Viabilidad comercial y
financiera del proyecto

Los documentos referidos en el punto 5° sélo se requieren en caso de que el
VEC supere los 12 millones de euros. Hay que tener en cuenta que la
informacion solicitada puede encontrarse incorporada en el Estudio de viabilidad,
segun se ha descrito en los apartados anteriores, y no es preciso que se
incorporen a documentos independientes.

6. Otros informes y documentos

El resto de documentos mencionados en los puntos 6° y siguientes deberan
incorporarse a la documentacion que acompafia a la solicitud en el momento de
Su presentacion. La solicitud de informe preceptivo no se considerara valida si
acompafia Unicamente de la solicitud de estos documentos al drgano
competente correspondiente.
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ANEXO. Guia para cumplimentar la hoja de calculo “Modelo estudio de
viabilidad”

1. Introduccién

Este apartado explica como completar la plantilla denominada “Modelo estudio
de viabilidad” (hoja de célculo) que facilita el analisis de los escenarios mediante
la elaboracion de los cuadros econdmicos y obtencion de los indicadores
econdmico-financieros.

El estudio de viabilidad y el fichero “Modelo estudio de viabilidad” tendran
informacion coherente e interrelacionada.

Para no afectar al correcto funcionamiento del “Modelo estudio de viabilidad™:

e Solamente se deben cumplimentar los datos de las celdas sombreadas en
color verde. Las celdas blancas se rellenaran de forma automatica y las
celdas grises estan inhabilitadas.

e No se pueden insertar ni eliminar filas o columnas, ya que hay celdas
vinculadas entre si y con otras hojas. El fichero tiene filas ocultas que se
pueden mostrar en caso de que se necesiten para la elaboracion del estudio
del contrato de concesion.

2. Datos iniciales

En la hoja “Datos” de la hoja de céalculo “Modelo estudio de viabilidad” se incluye
la informacion basica:

e Numero de afios de la concesién: En la celda “F13” se introducira el
namero de afios que durara la concesion (incluyendo los afios de prérroga).

e Inicio de la concesion: En la celda “F14” se incluira la fecha en la que se
inicie la concesion, indicando el mes y el afio con el formato “mm/aaaa”.

e PRTR: En la celda “F15” se indicara si la concesion se financiara con cargo
a fondos del PRTR, seleccionando del desplegable “SI” 0 “NO”.

e Unidad monetaria: En la celda “F16” se indicaran las unidades en las que
expresaran las cifras del archivo, seleccionando en el desplegable “€”, “Miles
de €” o “Millones de €".

Ndamero de anos de la concesion

Inicio de la concesion (mm/aaaa)

Unidad monetaria
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Para el célculo de la tasa de descuento aplicable se introduciran los rendimientos
en el mercado secundario de la deuda del Estado en los Ultimos seis meses, a
10 afios o0 30 afios.

e Meses: en el rango de celdas “B35:G35”, se introduciran los ultimos 6 meses
con el formato “Abreviaciéon de mes-afio” (por ejemplo “Dic-21").

e Rendimiento medio en el mercado secundario de la deuda del Estado?3.
Tras consultar las cifras en la fuente indicada en el apartado “Tasa de
descuento”, se introduciran las cifras (con dos decimales) correspondientes
a cada mes en el rango de celdas “B36:G36":

> Sien la celda de PRTR (F15) se ha seleccionado “NO”, se tomaran los
valores de “Rentabilidad obligaciones a 10 afios”.

> Sien la celda de PRTR (F15) se ha seleccionado “SlI”, se tomaran los
valores de “Rentabilidad obligaciones a 30 afios”.

Deuda del Estado Espanol a diez aiios (Fuente: Banco de Espaia)

mar-25

Tasa Descuento calculada (RD 55-2017 art. 10.2.b)

3. Ingresos

El fichero “Modelo estudio de viabilidad” incorpora los ingresos de la concesién
en dos hojas, “Ingresos variables” e “Ingresos”.

En la hoja “Ingresos Variables” hay tres secciones:
e Unidades (filas 17 a 46):

Se identificaran las unidades de productos o servicios que generaran ingresos
variables para el concesionario. Se caracterizard cada uno en una fila de esta
seccion.

> Enla*“columna D” se incluira el nombre del producto o servicio.
> Enla*“columna E” se seleccionara “Publico” o “Privado”.

> En la “columna G y siguientes” se incorporaran las unidades
comercializadas cada afio del producto o servicio correspondiente.

23 Consultar en el apartado "1.2 - Indicadores financieros. Series diarias" de la pagina web del Banco de
Espafa: https://www.bde.es/webbde/es/estadis/infoest/si_1_2.pdf
Apartados "Rentabilidad obligaciones a 10 afios" y “Rentabilidad obligaciones a 30 afios” de las columnas

“Datos mensuales (media de datos diarios)”
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Hasta el
inicio del
periodo de
concesién

Pabli
UNIDADES tiblico/ Y 0,00 0,00 0,00 0,00
Privado

Unidades

Producto o ¢ -
servicio k - previstas para

--------------- cada anualidad

|}§

Identificacién de ingreso
publico o privado

e Tasa o Precio (filas 49 a 78):

En la “columna G y siguientes” se incorporaran los precios de los productos o
servicios cada afio de la concesion.

El resto de celdas se alimentan con la informacién introducida previamente.

TASA 0 PRECIO UNITARID " uDlico/ [N 0,00 0,00 0,00 0,00
Privado

0,0 0,0
0,0 0,0
0,0 0,0
0,0 0,0 . o
0,0 0,0 Precio unitario para
0,0 0,0 ¢ cada anualidad y
0,0 0,0 producto o servicio
0,0 0,0
0,0 0,0
0,0 0,0

e Ingresos Variables (filas 80 a 110):

Presenta los ingresos variables de la concesion en base a la informacion
introducida previamente.

En la hoja “Ingresos” de la hoja de calculo “Modelo estudio de viabilidad” hay
tres secciones:

e Ingresos Previstos (fila 15):
Presenta todos los ingresos del contrato de concesion con detalle anual.
e Ingresos Variables (filas 17 a 77):

Presenta la informacion obtenida en la hoja “Ingresos Variables”.

49



e Ingresos Fijos (filas 50 a 79):

Se identificaran los ingresos fijos para el concesionario. Se caracterizard cada
uno en una fila de esta seccion.

En la “columna D” se incluira el nombre del ingreso fijo.
En la “columna E” se seleccionara “Publico” o “Privado”.

En la “columna G y siguientes” se incorporaran los importes para cada afo del
ingreso fijo correspondiente.

Nota: los importes econdmicos son en euros corrientes y en la unidad monetaria
seleccionada en la celda “F16” de la hoja “Datos” del archivo. Estos importes
deben excluir los impuestos indirectos (IVA, IPSI o IGIC).

4. Costes

El fichero “Modelo estudio de viabilidad” incorpora los costes de la concesion en
dos hojas, “Herramienta Costes” y “Costes”.

Rellenar la hoja “Herramienta Costes” es opcional. Sus valores no alimentan
otras hojas del fichero y se ha elaborado para ayudar a la estimacion de los
costes detallandose cada tipo: coste salarial, coste de adquisicion de
mercaderias, coste de suministros, etc.

Para cada tipo de costes se han incluido los parametros que los caracterizan.
Una vez cumplimentados se calcula el coste del afio 0 de la concesion.

Se completaran las tablas “Referencia” de cada uno de los tipos de costes con
el indice de actualizacion anual del coste.

La hoja calcula los costes anuales de cada tipo de costes en base al coste del
afo 0 y los indices de actualizacion estimados.
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Precio unitario Coste total

Tipo de coste Descripcion Unidades anuales =
i pooH (sin impuestos) ANO O

Identificacion
del coste

S/TOTAL

Indice de referencia para
la actualizacion de costes

Referencia Qo — Porcentajes previstos de
actualizacion para cada anualidad

Los costes anuales obtenidos se tendran que trasladar manualmente a la hoja
“Costes”.

En la hoja “Costes” de la hoja de célculo “Modelo estudio de viabilidad” hay tres
secciones:

e Costes Previstos (fila 16):
Presenta todos los costes del contrato de concesion con detalle anual.
e Costes Variables (filas 19 a 48):

Se identificaran los costes variables de la concesion. Se caracterizara cada uno
en una fila de esta seccion.

En la “columna D" se incluird el nombre del coste variable.

En la “columna F y siguientes” se incorporaran los importes para cada afio del
coste variable correspondiente.

Si se ha completado la hoja “Herramienta Costes”, esta seccion se rellenara con
los datos de dicha hoja.

e Costes Fijos (filas 51 a 80):

Se identificaran los costes fijos de la concesion. Se caracterizara cada uno en
una fila de esta seccion.
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En la “columna D” se incluira el nombre del coste fijo.

En la “columna F y siguientes” se incorporaran los importes para cada afo del
coste fijo correspondiente.

Hasta el
inicio del
periodo de
concesion
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Costes Previstos

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Identificacién Coste previsto para
del coste ¢ @ cada anualidad y

tipo de coste
Costes Fijos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Nota: los importes econémicos son en euros corrientes y en la unidad monetaria
seleccionada en la celda “F16” de la hoja “Datos” del archivo. Estos importes
deben excluir los impuestos indirectos (IVA, IPSI o IGIC), y no se deben incluir
partidas de costes relacionados con el beneficio industrial o empresarial.

5. Inversiones

El fichero “Modelo estudio de viabilidad” incorpora las inversiones y calcula las
amortizaciones en la hoja de “Invers_Amort”. Esta hoja tiene tres secciones,
identificadas con tres tablas:

e “INMOVILIZADO RECIBIDO DE LA ADMINISTRACION A LO LARGO DE
LA CONCESION” (filas 12 a 14):

Refleja las situaciones en las que en el contrato de concesion el concesionario
recibe algun inmovilizado por parte de la Administracion.

En la “fila 13” se incluira, para cada afio de la concesion, el valor contable del
activo recibido menos la contraprestacibn econdmica pagada por el
concesionario por el activo recibido.

En la “fila 14” se incluird, para cada afio de la concesion, la contraprestacion
econdmica pagada por el concesionario por el activo recibido.
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e “INMOVILIZADO ENTREGADO A LA ADMINISTRACION A LO LARGO DE
LA CONCESION” (filas 16 a 18):

Refleja las situaciones en las que en el contrato de concesion el concesionario
entrega algun inmovilizado a la Administracion.

En la “fila 17" se incluira, para cada afio de la concesion, el valor contable del
activo entregado menos la contraprestacibn econOmica recibida por el
concesionario por el activo recibido.

En la “fila 18" se incluird, para cada afio de la concesion, la contraprestacion
econdmica recibida por el concesionario por el activo entregado.

Hasta eI
inicio del
periodo de
concesion
,00 ‘

INMOVILIZADO RECIBIDO DE LA ADMINISTRACION A LO LARGO DE LA CONCESION

[VALOR RESIDUAL RECIBIDO)
Inmovilizado Recibido de la Administracion (SIN CONTRAPRESTACION ECONOMICA)

o, Datos econdmicos
durante la concesion

del inmovilizado

Inmovilizado Recibido de la Administracion y CON CONTRAPRESTACION ECONOMICA recibido

INMOVILIZADO ENTREGADO A LA ADMINISTRACION A LO LARGO DE LA CONCESION

(VALOR RESIDUAL ENTREGADO)
Inmovilizado entregado SIN CONTRAPRESTACION ECONOMICA de la Administracion al Datos econémicos
Miokze _ del inmovilizado
Inmovilizado entregado a la Administracion al finalizar y CON CONTRAPRESTACION 1 entrezado
ECONOMICA B

e Tabladeinmovilizado (filas 27 a 88).

Identifica las inversiones y calcula las amortizaciones. Las inversiones en
inmovilizado material se incorporan en las filas 27 a 56 y las inversiones en
inmovilizado material en las filas 59 a 88.

En cada una de las filas se caracteriza cada una de las inversiones a realizar en
un determinado afno.

En la columna F se clasifica el tipo de inversién, de acuerdo al Plan General
Contable.

En la columna G se establecen los afios de amortizacion de la inversion.
En la columna H se incluird una descripcién adicional de la inversion.

En las columnas | en adelante se incluye el importe de la inversion el afio en el
gue se producira la salida de caja.

> Si se realizan inversiones del mismo tipo de inmovilizado en afos
distintos, se reflejara en la tabla en una fila distinta para cada afio.
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> Se podran agrupar en una fila las inversiones que se realicen el mismo
afo y tengan el mismo periodo de amortizacion.

PRCAR i:':;.‘:dzll
INVERSION ANOS INVERSIONES . o
AMORT. i
CONCESION
INMOVILIZADO TOTAL 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Periodo 2 as "
Descripcdn del Inmovilizado 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 . .
Amortizac. ! Importe de inversién

(en lineas
independientes)

Tipo de Inmov. Material

Clasificacion e

segun PGC :>

L

Tipo de Inmov. Periodo R . :
Inta I | Amortizac, Descripcidn del Inmovilizado 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

/ N\ -

Clasificacién -

segln PGC ¢ \)‘
\_ -

Una vez completada la hoja “Invers_Amort” ésta calcula las amortizaciones
anuales para cada inversion, el importe total amortizado y el pendiente de
amortizar, considerando que las inversiones se comienzan a amortizar el afio
posterior al que se haya producido la inversion.
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MEDIA Hasta el inicio
AMORTIZACION ANOS del periodo
AMORT. de concesién

AMORMCIDN
TDT.RL
“":;fe':‘;:“' a:::::; Descripcén del Inmovilizado 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
L ... .
00 00 (]
00 00 0
00 00 ]
00 00 0
00 00 ]
00 00 0
60 = o8 0
00 00 0 o
00 00 P Amortizaciones
.. .S @ anuales de cada
Tipo de Inmov. Periodo 1 cripcion del Inmovilizado | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 inmovilizado
Intangible Amortizac.
00 0 00
00 1] 00
00 0 00
00 0 00
00 0 00
. S S [
00 0 00
. S S S
00 0 00
.D'O (1] 00

6. Escenario base

En la hoja “Esc_BASE” se presentara el escenario base calculado con la
informacion incorporada al fichero.

En esta hoja s6lo hay que rellenar el periodo de recuperacion de la inversion
(pay-back) que se determina calculando el primer afio de la concesion en el que
el “flujo de caja con inversién descontado y acumulado” es positivo. Para ello se
revisaran los importes de la fila 39 y cuando se tenga el primero positivo se
identificara el afio en la fila 16 y se incorporara en la celda D44.

RESULTADO OPERATIVO

RENTABILIDAD OPERATIVA

Periodo de

recuperacion PAY-BACK DESCONTADO
de la inversion

RENTABILIDAD OPERATIVA NETA
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7. Escenarios alternativos

7.1. Alteracidon de ingresos variables y costes variables en conjunto

La hoja “Esc (%)” ayuda a plantear escenarios alternativos en los cuales el
conjunto de los ingresos variables y el conjunto de los costes variables se
modifican en la misma proporcion. Presenta un escenario alternativo tras
establecer de forma independiente la variacion porcentual de los ingresos
variables y la variacion porcentual de los costes variables.

e Celda “F12": se fijara el porcentaje de variacion de los ingresos variables.

e Celda “F13": se fijara el porcentaje de variacién de los costes variables.

Porcentaje de variacion de los Ingresos Variables

Porcentaje de variacion de los Costes Variables

La hoja “Esc (%)” presentara la informacién del escenario alternativo definido,
incluyendo sus indicadores financieros.

7.2. Alteracidon de ingresos y costes variables independiente

El fichero “Modelo estudio de viabilidad” incorpora dos hojas para facilitar en
analisis de escenarios alternativos: Esc (%) y Esc_Alternativo.

La hoja “Esc (%)” ha sido explicada previamente.

La hoja “Esc_Alternativo” permite analizar un escenario alternativo a partir del
escenario base en el que se varien, de forma independiente, los ingresos
variables y los costes variables.

e Ingresos variables:

De la celda E13 hasta la E42, se incluira la variacion porcentual del nUmero de
unidades comercializadas en la concesion.

De la celda G13 hasta la G42, se incluira la variacion porcentual del precio para
cada producto o servicio comercializado en la concesion.

e Costes variables:

De la celda “M13 hasta la M42, se incluird la variacion porcentual de cada uno
de los costes variables.
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Variacion coste
variable (%)

Variacion unidades (%) | Variacion precios (%)
(Ingresos) (Ingresos)

Descripcidn coste variable

Descripcién ingreso variable

0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0

La hoja “Esc_Alternativo” presentara la informacién del escenario alternativo
definido, incluyendo sus indicadores financieros.

7.3. ldentificacién del punto muerto

El punto muerto desde el escenario base se alcanzara cuando la combinacion
de los porcentajes lleve a:

e En el caso de que el contrato de concesion tenga una duracion de 5 afios o
menos se llega al punto muerto cuando la rentabilidad operativa neta (celda
“D48”) sea igual a cero.

e En el caso de que el contrato de concesion tenga una duracién superior a 5
afos, el punto muerto se alcanza cuando el VAN (celda “D46") sea cero.

RESULTADO OPERATIVO

RENTABILIDAD OPERATIVA

PAY-BACK DESCONTADO

RENTABILIDAD OPERATIVA NETA

Las hojas “Esc (%)” y “Esc_Alternativo” se pueden replicar para estudiar nuevos
escenarios alternativos.

Si la Administracién planteara un escenario alternativo con unas hipotesis que
no puedan ser modeladas con las dos hojas indicadas, podria elaborarse el
escenario alternativo sobre una nueva version del fichero “Modelo estudio de
viabilidad” que incorporase las nuevas hipétesis.
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