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|.  INTRODUCCION

1. Marco normativo de la solicitud de informe a la Oficina Nacional de
Evaluacién

La Oficina Nacional de Evaluacion (ONE), érgano colegiado integrado en la
Oficina Independiente de Regulaciéon y Supervision de la Contratacion
(OIReScon), se encuentra regulada en el articulo 333 de la Ley 9/2017, de 8 de
noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la que se transponen al
ordenamiento juridico espafol las Directivas del Parlamento Europeo y del
Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014 (en adelante,
LCSP), asi como por 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
lo sucesivo, Orden ONE).

La ONE tiene como finalidad principal analizar la sostenibilidad financiera de los
contratos de concesion de obras y contratos de concesion de servicios, asi como
de los acuerdos de restablecimiento del equilibrio econdémico que deban
adoptarse en estos tipos de contratos, en los supuestos establecidos en el
apartado 3 del articulo 333 de la LCSP.

Dicho precepto establece que, con caracter previo a la licitacion de los contratos
de concesiones de obras y de concesion de servicios a celebrar por los poderes
adjudicadores y entidades adjudicadoras, asi como por otros entes, organismos
y entidades dependientes de la Administracion General del Estado y de las
Corporaciones Locales, se evacuara informe preceptivo en los dos casos
siguientes:

a) Cuando el valor estimado del contrato sea superior a un millén de euros y
se realicen aportaciones publicas a la construccion o a la explotacion de la
concesion, asi como cualquier medida de apoyo a la financiacion del
concesionario.

b) Las concesiones de obras y concesiones de servicios 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.

Asimismo, la ONE informara los acuerdos de restablecimiento del equilibrio del
contrato, respecto de las concesiones de obras y concesiones de servicios que
hayan sido informadas previamente de conformidad con las letras a) y b)
anteriores o que, sin haber sido informadas, supongan la incorporacion en el
contrato de alguno de los elementos previstos en estas, siempre y cuando el
valor estimado del contrato sea superior a un millon de euros.

La regulacion de todo el procedimiento de solicitud, documentos que son
necesarios aportar y plazo para la emisién de informe se recogen en los articulos
8 a 10 de la Orden ONE.



2. Objeto y alcance del informe de la Oficina Nacional de
Evaluacion

Siguiendo el contenido del articulo 333.4 de la LCSP y el articulo 7.3 de la Orden
ONE, los informes 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 de demanda
que asuma el concesionario. En dicha evaluacion se tendra en cuenta la
mitigacion que las ayudas otorgadas puedan suponer sobre otros riesgos
distintos del de demanda, que habitualmente deban ser soportados por los
operadores econdmicos.

Para atender a este objeto, el presente informe se ha estructurado a partir de un
andlisis de los pardmetros economicos, del nivel de incertidumbre con la que
puede valorarse la estimacion de la demanda y de la rentabilidad del proyecto,
valorando la existencia de transferencia de riesgo operacional al concesionario,
para finalmente formular las conclusiones del informe, todo ello con base en la
documentacion aportada por el poder adjudicador o entidad contratante, tanto en
la solicitud como en posteriores requerimientos de documentacion adicional o
aclaraciones.

A este respecto, el segundo parrafo del articulo 10.1 de la Orden
HFP/1381/2021, de 9 de diciembre, por la que se regula la organizacién y
funcionamiento de la Oficina Nacional de Evaluacion, establece que “Los
informes vendran referidos a la documentacion facilitada por el solicitante del
informe, por lo que cualquier modificacion sustantiva que pudiera producirse con
posterioridad en el expediente, con caracter previo a la licitacion del contrato de
concesion, requeriran una nueva solicitud de informe.”

Conforme a lo establecido en la Orden ONE, la unidad de apoyo técnico ha
formulado un documento de analisis y estudio sobre el contrato de la concesion
de servicios objeto de evaluacion, que ha servido de principal soporte técnico
para la elaboracién de la propuesta de informe que, conforme a lo previsto en la
Orden ONE ha sido elevada por la Divisiéon de evaluacion de los contratos de
concesion de la OIReScon, para su debate y aprobacion por parte del Pleno de
la ONE.

[I.  EXPEDIENTE

1. Antecedentes

En relacion con este expediente debe mencionarse, en primer lugar, que el Pleno
de la ONE aprobé con fecha 26 de enero de 2023 un primer informe solicitado
por el Banco de Espafia en el marco previsto en el articulo 333.3 de la LCSP, en
relacion con la licitacion de la “Contratacion de la concesion de servicios de
restauracion de los edificios del Banco de Espafia en Madrid” (Informe ONE
23002). De conformidad con la normativa, la solicitud fue realizada por el Director



del Departamento de Adquisiciones, siendo la Comision Ejecutiva
del Banco de Espafia el érgano de contratacion.

Posteriormente, con fecha 12 de mayo de 2023, tuvo entrada en el portal de
tramitacion electrénico de la ONE una nueva solicitud formulada por parte del
Banco de Espafia para la emisidon del informe preceptivo previsto en el articulo
333.3 de la LCSP, en relacion con la licitacion indicada, por haberse producido
modificaciones sustantivas en la documentacion del expediente posteriores a la
emision del citado informe de la ONE, en virtud de lo establecido en el articulo
10.1 de la Orden ONE?.

El Banco de Espafia, en la documentacién que ha aportado en la nueva solicitud?
ha indicado los cambios que se han llevado a cabo tras la emisién del Informe
23002 de la ONE:

“En relacidon a los costes de personal, se ha elevado el incremento
interanual del 1,5 % al 2,75 %, que es la media de incremento para el
periodo 2024 a 2027 prevista en el vigente Convenio Colectivo Estatal de
Restauracion Colectiva. Esta variacion se ha aplicado en base a los
salarios del personal de febrero de 2023, que incluyen el incremento de
salarios para 2023 del citado convenio y el nuevo Salario Minimo
Interprofesional (SMI) de 1.080 euros/mes.

- Se han elevado los costes de la materia prima del 40 % al 44 % debido al
aumento de los precios de alimentos y bebidas no alcohdlicas en el afio
2022, muy por encima del IPC general.

- Se ha tenido en cuenta un IAPC del 3,52 %, en lugar del 3,17 %, en
aplicacion del promedio de las proyecciones macroeconémicas
publicadas en diciembre de 2022 por el Banco de Espafia para los afios
2023 a 2025.

- Se ha incrementado el precio del menu a 8,61 €, IVA no incl., en lugar de
8,36 €.

- Al disponer de la informacion real de los ingresos del afio 2022, se han
adaptado para cada uno de los escenarios los porcentajes de ingresos
previstos en relacion a los datos de 2019 segun el comportamiento
observado en 2022.

- Se ha incrementado el importe fijo para paliar los efectos del aumento de
costes y la reduccion de ingresos”.

2. Analisis preliminar sobre la admisibilidad de la solicitud

Sin perjuicio de los analisis que se realizan posteriormente en este informe, la
evaluacion debe iniciarse con una comprobacion referida a la admisibilidad

1 La relacion de documentos que se acompafiaron inicialmente a la solicitud puede consultarse
en el Anexo | de este informe.
2 En el documento llamado “Solicitud de informe preceptivo a la Oficina Nacional de Evaluacion”



formal previa de la solicitud de informe realizado por el Banco de
Espafia, teniendo en cuenta los siguientes elementos:

a) Aspecto subjetivo: EI solicitante es el Banco de Espafia, que
efectivamente, se encuentra dentro del &mbito subjetivo establecido en el
articulo 333.3 de la LCSP3.

b) Aspecto objetivo: Se trata de un contrato que, sin perjuicio del analisis
gue después se realiza acerca de la existencia o no de transferencia del
riesgo operacional, ha sido calificado por el propio solicitante como
contrato de concesion de servicios en virtud de lo previsto en el articulo
15 de la LCSP, habiendo sido informado favorablemente por los servicios
juridicos del Banco de Espafia.

Adicionalmente, considerandolo formalmente a priori como un contrato de
concesion de servicios, se comprueba que existe aportacion publica a la
explotacion de la concesion, asi como una asuncion parcial de la tarifa del
servicio por parte del propio Banco de Espafia.

Asimismo, se verifica que el valor estimado del contrato es superior a un
millon de euros.

c) Aspecto temporal: EIl momento de la solicitud de informe se produce
antes de la licitacion del contrato.

Considerando estos aspectos, hay que concluir que, en efecto, la solicitud de
informe formulada por el Banco de Espafia, resulta formalmente admisible.

3. Objeto del contrato de concesion de los servicios de restauracion
de los edificios del Banco de Espafia en Madrid.

El objeto del contrato es la concesion del servicio de gestién y explotacion de
las cafeterias y autoservicios del Banco de Espafia en los edificios de C/. Alcala,
48 y C/. Alcala, 522 de Madrid, ademas de los denominados “Servicios
especiales” en C/. Alcald, 48, C/. Alcala, 522 y Paseo de Recoletos, 17, asi como
el servicio de maquinas vending ubicadas en estos tres edificios* y en las oficinas
situadas en C/. Ramirez Arellano 35y C/. Alcala 540.

8 Conviene recordar que el Banco de Espafia estd sometido a la legislacion de contratacion
publica, como ha puesto de manifiesto en diversas resoluciones el Tribunal Administrativo
Central de Recursos Contractuales. Dicha sujecidon se producira siempre y cuando no se vea
afectado su ambito de autonomia, tal y como sefialan sus propias Normas internas de
contratacion.

4 El Banco de Espafa habla de servicio de maquinas vending en 5 sedes, sin embargo, en las
previsiones de ingresos incluidas en la hoja de célculo que acomparfia al expediente solo se
incluyen las correspondientes a 4 sedes.
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En concreto, los servicios a prestar por el adjudicatario consisten en
proporcionar:

1. Servicios de desayuno y almuerzo en cafeterias.

2. Servicios de almuerzo en autoservicios. En el caso en que sea necesario
utilizar las instalaciones del autoservicio para realizar el servicio de
desayuno, la empresa adjudicataria estara obligada a proporcionar dicho
servicio.

3. Servicios de suministro de bebidas, snacks, bocadillos, aperitivos, etc. en
maquinas expendedoras (“vending”).

4. Servicios especiales que se prestan para reuniones, eventos u otros
acontecimientos y que se realizan en las dependencias del Banco, pero
fuera de los autoservicios o cafeterias.

Dichos servicios se prestaran todos los dias laborables del afo, de lunes a
viernes, dentro de las franjas horarias de prestacién de servicios establecidas.
Los servicios especiales podran ser solicitados, con antelacion suficiente, fuera
de los dias y franjas horarias habituales si por necesidades del servicio asi fueran
requeridos.

Para desayuno y almuerzo, el equipo de servicio realizara su labor en las
cocinas, cafeterias y autoservicios de las sedes del Banco de Espafia sitas en
Madrid, en C/. Alcala, 48 y C/. Alcala, 522.

e En C/. Alcalg, 48:

o Se dispone de una cafeteria, de un autoservicio (254 plazas) y esta
prevista la inauguracion de una nueva cafeteria/comedor (98 plazas) el
segundo afio de contrato.

o El autoservicio cuenta con un “rincén del café” que permite reforzar el
servicio de desayuno y almuerzo, pudiendo utilizarse como punto de
recogida de comida para llevar.

e En C/. Alcala, 522:

o0 Actualmente se dispone de un autoservicio (312 plazas) y una cafeteria.

Durante el periodo de duracion del contrato, con sus posibles prérrogas incluidas,
esta prevista la realizacion de obras en la cocina y autoservicio de C/. Alcald,
48, asi como en la cafeteria de C/ Alcala, 522, con objeto de mejorar y
modernizar los espacios y equipamientos.

La duracion del contrato de concesion sera de 3 afios a partir del inicio del
servicio. El contrato podra ser objeto de dos prérrogas, cada una de un maximo
de 1 afo, por lo que la duracion maxima del contrato no podra exceder los 5
afnos.



A dicho contrato le corresponde la codificacion de la Nomenclatura
Vocabulario Comun de los Contratos CPV®;

55511000-5 Servicios de cantina y otros servicios de cafeteria para clientela
restringida.

55523000-2 Servicios de suministro de comidas para otras empresas e
instituciones.

55330000-2 Servicios de cafeteria.
55510000-8 Servicios de cantina.
42933300-8 Maquinas automaticas distribuidoras de productos.

4. Elementos econdmicos del contrato

El sistema de retribucién al concesionario previsto en este contrato vendra
determinado por:

a) Ingresos variables: representan el 71,07%° de los ingresos totales y se
componen de:

0 Importe variable por menus subvencionados. El Banco de Espafia
subvenciona el precio del menu a sus empleados con una cantidad
fija, establecida para los cinco afios de contrato, segun se vera mas
adelante.

o Importe variable no subvencionado, que engloba la facturacion de
cafeterias tradicionales de los dos centros (Alcala, 48 y Alcal,
522), teniendo en cuenta la parte no subvencionada de los menus
gue se vendan en las mismas, mas los desayunos y productos de
carta de cafeterias; la facturacion de los autoservicios (parte del
menu que pagan los empleados que no esta subvencionada y el
personal externo que no disfruta de subvencion, y los productos
fuera de menu); asi como los ingresos adicionales que supondria
la facturacion de la nueva cafeteria/comedor de Alcala, 48, con
respecto a la cafeteria tradicional de este mismo centro.

0 Importe variable servicios especiales.
o Importe variable de las maguinas de vending.

b) Ingresos fijos que abona el Banco de Espafia con la finalidad de
compensar parcialmente los costes de mano de obra, los costes

5 Reglamento (CE) n° 213/2008 de la Comision, de 28 de noviembre de 2007, que modifica el
Reglamento (CE) n°® 2195/2002 del Parlamento Europeo y del Consejo, por el que se aprueba el
Vocabulario comun de contratos publicos (CPV), y las Directivas 2004/17/CE y 2004/18/CE del
Parlamento Europeo y del Consejo sobre los procedimientos de los contratos publicos, en lo
referente a la revision del CPV.

6 Los porcentajes aqui sefialados se corresponden con los del escenario base ajustado por esta
Oficina.



estructurales o cualquier otro tipo de comision o gasto de

cualquier naturaleza, asociados al servicio y correspondientes a la gestion
del concesionario. Estos ingresos publicos fijos suponen un 20,57% de
los ingresos totales de la concesion.

Ademas, la Entidad contratante asume en concepto de aportacion
publica no monetaria los gastos de reparacion de la maquinaria aportada
por el propio Banco de Espafia, asi como los gastos de agua y energia.
Ambos conceptos representan en su conjunto el 8,36% de los ingresos

totales de la concesion.

El presupuesto base de licitacion (PBL) del contrato establecido en el Pliego
de Clausulas Particulares (PCP) con el desglose que se indica a continuacion,
asciende a 4.393.846,92 euros (10% de IVA incluido):

CONCEPTO

CON IVA

PRESUPUESTO BASE DE

LICITACION (3 ANOS) CON IVA

IMPORTE F1JO TRIENAL MAXIMO

2.082.118,64 €

ESTIMACION SUBVENCION MENUS EMPLEADOS

2.107.732,18 €

ESTIMACION OTROS SERVICIOS SUBVENCIONADOS 38.996,10€
ESTIMACION SERVICIOS ESPECIALES 165.000,00 €
TOTAL 4.393.846,92 €

Tabla 1: Desglose del calculo del Presupuesto Base de Licitacion del Contrato

Por otro lado, el valor estimado del contrato (VEC) establecido en el PCP, es

de 16.935.831,28 euros (IVA excluido), cuyo desglose es el siguiente:

CONCEPTO SIN IVA

PRESUPUESTO BASE DE LICITACION (3 ANOS)

3.994.406,29 €

POSIBLES MODIFICACIONES PREVISTAS

798.881,26 €

POSIBLES PRORROGAS (2 ANOS)

2.662.937,53 €

IMPORTE VARIABLE NO SUBVENCIONADO (5 ANOS)

7.052.386,29 €

IMPORTE VARIABLE MAQUINAS VENDING (5 ANOS)

445.518,13 €

APORTACIONES EN ESPECIE BANCO DE ESPANA (5 ANOS)

1.981.701,78 €

VALOR ESTIMADO (3+2)

16.935.831,28 €

Tabla 2: Desglose del célculo del Valor Estimado del Contrato.

La licitacion se realizara mediante el procedimiento restringido en aplicacion de
lo previsto en el articulo 131.2 de la LCSP, puesto que el CPV de este contrato

se encuentra entre los especificados en el Anexo IV de la LCSP.

Este contrato no sera objeto de revision de precios ni se divide en lotes.
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. METODOLOGIA DEL ANALISIS Y EVALUACION

Enmarcada la licitacion mediante los apartados anteriores, se efectuara un
analisis técnico de caracter fundamentalmente econémico-financiero, que toma
como referencia principal el estudio facilitado por la unidad de apoyo técnico
sobre los elementos que se contienen en el proyecto de contratacion presentado
por el Banco de Espafia, mencionado en el apartado Il.1. de este documento.

A partir del mismo, la Division de evaluacion de los contratos de concesion de la
OIReScon ha realizado el analisis que se desarrolla en el siguiente apartado de
este informe, centrandose, en primer lugar, en una valoracion de los pardmetros
econdémicos y del nivel de incertidumbre con la que puede valorarse la estimacion
de la demanda facilitada. Para ello, se han estudiado las condiciones
econdémicas y el sistema de retribucion previsto en el PCP para el contratista.

En segundo lugar, se ha analizado el plazo de duracién previsto para el contrato
de concesiodn de servicios a fin de confirmar si el dicho plazo esta suficientemente
amparado por la normativa que resulta de aplicacion.

Posteriormente, se ha estudiado la rentabilidad econdmico-financiera del
proyecto para el contratista.

El desarrollo del andlisis se ha completado con la evaluacion de la existencia, o
no, de transferencia del riesgo operacional al concesionario, en los términos
exigidos en los articulos 14 y 15 de la LCSP.

En la evaluacion del proyecto se estudia, en su caso, la idoneidad del modelo de
concesion para llevar a cabo la realizacion del objeto del contrato y la
razonabilidad de la rentabilidad conforme al riesgo asumido por el concesionario.

El informe finaliza con un apartado de Conclusiones.

IV. DESARROLLO DEL ANALISIS

1. Aspectos econdmico-financieros presentados en el proyecto

A partir de la documentacion aportada en el expediente del contrato de concesion
de servicios objeto de este analisis, podemos destacar los siguientes aspectos
economico-financieros que se iran desarrollando en sucesivos puntos:

e En el estudio de viabilidad econdmico-financiera aportado por el Banco de
Espafia, se establece que la concesion esta planteada con una inversion
inicial de 145.573,48 euros’. Como después se analizara, las inversiones
en este proyecto tienen un peso relativamente escaso, Si se compuntan

7 Importe correspondiente la maquinaria de restauracion y de las maquinas de vending que deben
ser adquiridas por el contratista, teniendo en cuenta los descuentos comerciales estimados y la
antigliedad maxima admisible.
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conjuntamente con el total de costes concesionales,
representan apenas el 0,99% de dicho computo.

e Por otro lado, el estudio de viabilidad establece una prevision de ingresos
y de gastos para el periodo concesional, distinguiéndose:

- Desde la parte de los ingresos, como ya se ha indicado, éstos se
componen en un 71,07% de ingresos variables y en un 28,93% de
ingresos de naturaleza fija.

Los ingresos fijos son en su totalidad de origen publico, compuestos
por una aportacion fija del Banco de Espafia y de las aportaciones no
monetarias por reparaciones y suministros que asume directamente el
citado Banco.®

Los ingresos variables de origen publico representan el 22,63% del
total de los ingresos, mientras que los de origen privado suponen el
48,44%. Estos ultimos se componen, por un lado, de la facturacion de
las cafeterias tradicionales, de los autoservicios y de la nueva
cafeteria/comedor y, por otro lado, de la facturacion por las maquinas
de vending. Respecto a los ingresos variables de origen publico, el
Banco de Espafia subvenciona el precio del mend a todos sus
empleados con una cantidad fija para los 5 afios del contrato (3,56
euros, sin IVA) y a un reducido grupo de empleados el 100% del precio
(8,61 euros, sin IVA). Estos ingresos que va a percibir el concesionario
suponen el 21,01% sobre los ingresos totales.

Por otra parte, se han estimado unos ingresos variables por servicios
especiales del 1,62% del total de ingresos, también de caracter
publico.

- Por el lado de los gastos, estos se dividen entre un 61,43% de
costes fijos y un 38,57% de costes variables. Los costes fijos se
componen principalmente por los costes de personal, mientras que la
parte fundamental de los costes variables lo representan las partidas
de materias primas, especialmente las de autoservicios y cafeterias,
gue suponen el 30,07% de los costes concesionales.

En definitiva, los ingresos del concesionario van a ser en su mayoria de
naturaleza variable y de origen privado, mientras que los costes seran en
su mayoria fijos (costes de personal subrogable), aunque también hay que

8 El Banco de Espafia sefiala que, ademas del importe fijo que abonara al concesionario para
compensar parcialmente la mano de obra, costes estructurales y otros asociados al servicio, se
va a hacer cargo del coste de la electricidad, del agua, de la maquinaria bajo barra general, asi
como sus reparaciones, lo que se considera como una aportacion no monetaria, que representa
el 8,36% de los ingresos concesionales.
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destacar la relevancia de las partidas de costes variables de
aprovisionamientos (materias primas).

2. Ingresos y sistema de retribucién al contratista

A. Calidad de la prevision de demanda

La Entidad contratante realiza una estimacion de la demanda de los potenciales
usuarios de los servicios de restauracion partiendo de los datos de volumen de
consumos e ingresos obtenidos con el 100% de presencialidad de los empleados
en los edificios de C/. Alcala, 48 y C/. Alcala, 522, para, a partir de dichos datos,
aplicar la reduccion que se ha estimado teniendo en cuenta una presencialidad
mayoritaria de tres dias (por tanto, con dos dias de teletrabajo), que es el modelo
recientemente aprobado por el Banco.

Los datos de partida, con ese 100% de presencialidad, se han calculado teniendo
en cuenta los consumos y volumen de ingresos del afio 2019 (afio anterior a la
pandemia y considerado como afio modelo o de referencia). Estos ingresos se
han actualizado, por un lado, con los incrementos de precios que se han
efectuado en las revisiones del contrato actualmente en vigor® y, por otro, con la
subida anual de precios que se ha considerado del 3,52%?*° para los cinco afios
de periodo total maximo del nuevo contrato.

% de actualizacion respecto

Afio ~ -
al afo anterior
2019 "Importe de referencia"
Sept. 2019 - Ago. 2020 2%
Sept. 2020 - Ago. 2021 1,40%
Sept. 2021 - Ago. 2022 0,80%
Sept. 2022 - Ago. 2023 2,00%
Sept. 2023 - Ago. 2028 3,52%(*)
(*) Incremento anual para las previsiones del contrato 2023-2028

Tabla 3: Porcentajes de actualizacién de precios aplicados al afio de referencia (2019)

9 Excluyendo el importe fijo, para el periodo de septiembre de 2019 a agosto de 2020 los precios
se subieron un 2%, para el de septiembre de 2020 a agosto de 2021 un 1,4%, para septiembre
de 2021 a agosto de 2022 un 0,8% y para el de septiembre de 2022 a agosto de 2023 un 2%.
10 Se han tenido en cuenta las proyecciones macroeconomicas publicadas en diciembre de 2022
por el Banco de Espafia para los afios 2023 a 2025. Para 2022 se ha aplicado el indice
Armonizado de Precios al Consumo (IAPC) publicado en enero de 2023 para dicho afio y para
2026 se ha presumido el mismo comportamiento que para el 2025. Teniendo esto en
consideracion, se ha tomado como referencia la media de las previsiones 2022-2026 resultando
en un 3,52% utilizado como referencia.
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Segun estas premisas, para el 100% de presencialidad, se

estimaron 21.717 mends mensuales a los que subvencionar con 3,56 euros
(subvencién normal) y 3.375 menUs anuales!! (281 menls mensuales de
media) a los que se debia subvencionar ademas con 5,05 euros (para
alcanzar los 8,61 euros completos que cuesta el menu). Las hipétesis con las
que trabaja el Banco de Espafia son las siguientes:

- Las comidas mensuales subvencionadas de Alcala, 48, que en 2019
fueron 13.916, se estima que aumenten al mes en 1.717, alcanzando
un total de 15.633. Este incremento se explica por la apertura de la
nueva cafeteria comedor??. La parte subvencionada de estos 1.717
nuevos menus se incluira en los “ingresos por menus subvencionados”
del concesionario (3,56 euros por menu), mientras que la parte no
subvencionada que abonaran los usuarios (los 5,05 euros restantes)
se incluye como una partida independiente de “ingresos adicionales
por facturacion nueva cafeteria/comedor”.

- Las comidas subvencionadas en Alcala, 522, se prevé que sigan
siendo de 6.084 menus mensuales.

- En consecuencia, se estima que se darian 21.717 menuds
subvencionados (15.633 de Alcala, 48 mas 6.084 de Alcala, 522),
en un escenario con un 100% de presencialidad.

Partiendo de los datos anteriores y para construir el escenario base
mas probable, el Banco de Espafia estima una reduccion general de
la facturacién en un 31%?*3 para el caso de dos dias mayoritarios
de teletrabajo (por tanto, el 69% de la facturacion), basandose en
los consumos actuales en los que se estad ya en este modelo de
teletrabajo. Por tanto, el nUmero de potenciales usuarios queda en
14.985 comidas mensuales, lo que redondeando supone un total

11 Conductores y Horario 70: engloba la parte subvencionada de estos menus fuera de la
subvencion normal.

12 Esta estimacion se hace teniendo en cuenta el margen de mejora del que dispone el
concesionario puesto que del total de la plantilla, en 2019 solamente el 35% consumia menus en
el autoservicio y en la actualidad con dos dias mayoritario de teletrabajo es un 42% de los
asistentes en Alcala, 48, y un 45% en Alcala, 522, junto con el hecho de que en esta
cafeteria/comedor se ofrecera otro concepto de comida que puede resultar atractivo y que se
prevé que permita ganar usuarios.

13 Esta estimacion se justifica, segun el Banco de Espafia, porque comparando la media actual
de consumo de menus con 2 dias de teletrabajo con la que se registré en 2019, la diferencia es
el 31% menos de menus en lugar de un 40%, que seria lo que proporcionalmente disminuirian
los usuarios si se considera que el 100% son 5 dias de trabajo presencial. Dado que esto supone
colocarse 9 puntos porcentuales por encima, el Banco cuantifica de forma equivalente la
supuesta presencialidad en el 69% en lugar del 60%.
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de 179.820 menus subvencionados al afio (12 meses),
de los que 129.441 corresponden a Alcala, 48, y 50.376 a Alcala, 522.

- Las cifras se estiman estables durante todo el periodo maximo de
duracion de la concesion. No obstante, en el segundo afio y por efecto
de las obras, se prevé que el nimero de menus subvencionados en la
primera de las sedes se vea reducido en 2.027, alcanzando por tanto
para ese afo un total de 127.414 mendus.

En conclusion, el total de menus previstos para los afios de duracion del contrato
se prevé conforme al siguiente cuadro:

MENUS SUBVENCIONADOS ANUAL (2 DiAS TELETRAB. 69% PRESENC)
SUBVENCION NORMAL SUBVENCION 5,05

(3,56 EUR) EUR EXTRA

ALCALA 48 ALCALA 522 CONDUCTORES ¥
HORARIO 70

TOTAL

2023 129.441 2.328,75 182.145,51
2024 (OBRAS 4

127.414 50.376 2.328,75 180.118,29
meses)
2025 129.441 50.376 2.328,75 182.145,51
2026 129.441 50.376 2.328,75 182.145,51
2027 129.441 50.376 2.328,75 182.145,51

Tabla 4: Menus subvencionados al afio durante la duracion del contrato en el escenario
de dos dias de teletrabajo (69% de presencialidad)

Para el calculo de demanda asociada a los ingresos adicionales por facturacion
de la nueva cafeteria/comedor, el Banco de Espafia también parte de los datos
de consumos y ventas del afio 2019, con las actualizaciones de precios
mencionadas y aplica la reduccién de un 31% teniendo en cuenta una
presencialidad mayoritaria de tres dias.

Para el calculo de la demanda asociada a los ingresos de -cafeterias
tradicionales, maquinas de vending y autoservicios, el Banco de Espafa ha
ajustado el porcentaje genérico del 69% de la facturacion para dos dias de
teletrabajo, teniendo en cuenta los datos reales de facturacion de afio 2022 a
cada uno de los siguientes servicios:

Partidas de ingresos que varian respecto al 100% de % facturacion
presencialidad diferentes al 69% general respecto a 100%
Facturacion cafeterias tradicionales 56,00%
Facturacién maquinas vending 45,00%
Facturacion autoservicios 65,00%

Tabla 5: Porcentajes aplicables a la facturacion de cafeterias tradicionales, maquinas de
vending y autoservicios (respecto a la demanda del 100% de presencialidad)
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Finalmente, y respecto a los ingresos procedentes de los servicios
especiales, no se les aplica esta reduccién, ya que son eventos y no dependen
en general del nivel de presencialidad.

En base a todo lo anterior, se puede considerar que la estimacion de la demanda
proyectada por el Banco de Espafia se ha producido con el suficiente grado de
detalle para realizar el estudio econdmico objeto de este informe.

B. Analisis de la estimacién de ingresos

A partir de la documentacion inicial y de las aclaraciones recibidas con
posterioridad, se han podido obtener las conclusiones que a continuacion se
exponen en relacion con el calculo de los ingresos del concesionario:

a) Ingresos fijos. Se trata una cantidad fija que el Banco abona al
concesionario de forma mensual con la finalidad de compensar parcialmente
los costes de mano de obra, los costes estructurales o cualquier otro tipo de
comision o gasto de cualquier naturaleza, asociados al servicio. Lo cual
obedece a que, de acuerdo con los pliegos, no se permite ni concentraciones
de ventas ni reducciones de plantilla a fin de garantizar las exigencias de
calidad previstas en los mismos.

Para el escenario base, el Banco de Espafia estima este importe en
630.945,04 euros anuales!4, salvo en el afio 2024 que seria de 659.865,57
euros anuales, por la necesidad de reforzar el servicio mientras duren las
obras en las instalaciones de Alcala, 48, y Alcala, 522 (foodtruck, traer comida
de fuera, etc.)®. Esta mayor aportaciéon fija en el afio 2024 tiene como
finalidad compensar al concesionario por los gastos extraordinarios que
implicaran el establecimiento de una infraestructura temporal, y que requerira
diversificar su oferta, asi como aumentar el personal para mantener el mismo
nivel de calidad y atencién.

Este ingreso fijo de origen publico representa el 20,57% de los ingresos del
concesionario.

El Banco de Espafia sefiala que, ademas de este importe, se va a hacer cargo
del coste de la electricidad, del agua, de la maquinaria bajo barra general, asi
COMO sus reparaciones. Estos suministros y reparaciones se consideran una

14 Este importe es el resultado de proyectar el porcentaje de costes de personal cubierto por el
Banco en el contrato actual, sobre la cuantia de costes de personal estimados para el nuevo
contrato, asi como un porcentaje de costes fijos de estructura que debe asumir el concesionario
para cumplir con los estandares de calidad exigidos en pliegos.

15 En el informe explicativo del estudio de viabilidad, el Banco de Espafia plantea este incremento
de la aportaciéon en el afio 2024 como una modificacion contractual. Sin embargo, dado el
caracter cierto o cuasi-cierto de la misma y su inclusion en los céalculos del escenario base
considerado mas probable por el Banco de Espafia, esta Oficina lo va a tratar en su analisis
como una mayor aportacion prevista en el segundo afio.
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aportacion publica no monetaria, también de caracter fijo y el
Banco estima que representan el 8,36% de los ingresos concesionales.

b) Los ingresos variables representan el 71,07% del total de ingresos
concesionales, ascendiendo a 11.000.226,78 euros (IVA excluido) en los
cinco afios de duracion maxima de la concesion. Su composicion es la
siguiente, pudiéndose consultar su desglose pormenorizado en el Anexo |l
del presente informe:

e Ingresos variables por menus subvencionados: son ingresos de origen
publico y se componen del importe que abona el Banco de Espafa al
concesionario tanto por los empleados que generan la subvencion normal
(3,56 euros por menu), como por los trabajadores de horario 70 y
conductores (8,61 euros por menu). Estos ingresos representan el 21,01%
del total de ingresos concesionales.

e Importe variable generado por la facturacion de las cafeterias
tradicionales de los dos centros (Alcala, 48 y Alcala, 522), teniendo en
cuenta la parte no subvencionada de los menus que se vendan en las
mismas mas los desayunos y productos de carta de cafeterias. Son
ingresos de origen privado que representan el 16,52% del total de
ingresos para el concesionario.

e Ingresos variables por facturacion de autoservicios: incluyen la parte
del menu que pagan los empleados que no estd subvencionada y el
personal externo, asi como productos fuera de menu. Estos ingresos son
también de origen privado y representan el 25,11% del total de ingresos
para el concesionario.

e Ingresos variables adicionales que provendrian de la facturacion de
la nueva cafeteria/comedor de Alcala, 48. Estos ingresos de origen
privado representan el 3,93% del total de ingresos para el concesionario.

e Importe variable de las maquinas de vending. Constituyen un ingreso
privado que representa un 2,88% de los ingresos concesionales.

e Importe variable por servicios especiales. El Banco de Espafia estima
este ingreso de origen publico en 50.000 euros anuales (un 1,62% de
los ingresos anuales del concesionario en el escenario base).

Finalmente conviene recordar que, como ya se ha sefalado anteriormente, los
datos de partida se han calculado teniendo en cuenta los consumos y volumen
de ingresos del afio 2019 (afio anterior a la pandemia y considerado como afio
modelo), ajustados teniendo en cuenta los datos reales de 2022 para algunas
partidas de ingresos. Ademas, dichos datos de partida han sido actualizados,
por un lado, con los incrementos de precios que se han efectuado en las
revisiones del contrato actualmente en vigor y, por otro, con la subida anual
de precios estimada en el 3,52% para los cinco afos totales del nuevo contrato.
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En base a todo lo anterior, la estructura de ingresos de la

concesion realizada por el Banco de Espafia queda recogida en la siguiente
tabla, donde ya esta incluida una mayor aportacién de 28.920,52 euros en el
segundo afio para compensar los mayores costes ocasionados por las obras
previstas en la sede de Alcala, 48 y de Alcala 522.

INGRESOS

3.101.096,28 3.122.363,04 3.144.378,38

100,00% 15.478.549,37 Ingresos Previstos 3.060.707,59 3.050.004,09

Publico/

Privado 2.170.827,17 2.131.203,15 2.211.215,87 2.232.482,62 2.254.497,97
iv

71,07% 11.000.226,78 Ingresos Variables

(SUBVEN MENUS) IMPORTE
20,63%  3.193.521,42 MENUS SUBVENCIONADOS Pablico  640.147,67  632.930,76  640.147,67  640.147,67  640.147,67

(SUBVENCION NORMAL)

(OTROS SERV

SUBVENCIONADOS) PARTE
0,38% 58.800,94  SUBVENCIONADA FUERA SUBV. Pdblico 11.760,19 11.760,19 11.760,19 11.760,19 11.760,19
NORMAL (CONDUCTORES Y
HORARIO 70)
(NO SUBVEN) FACTURACION
CAFETERIAS TRADICIONALES
(NO SUBVEN) FACTURACION
AUTOSERVICIOS
(NO SUBVEN) INGRESOS
ADICIONALES POR

16,52% 2.556.953,74 Privado 479.256,59 497.731,00 510.181,01 526.464,32 543.320,81

25,11% 3.887.184,30 Privado 788.798,63 729.743,32 789.287,18 789.544,43 789.810,74

3,93% 608.248,25 - Privado  117.816,47 123.066,98  120.842,74 12243624  124.085,82
FACTURACION NUEVA
CAFETERIA/COMEDOR*
1,62% 250.000,00  SERVICIOS ESPECIALES Piblico 50.000,00  50.000,00  50.000,00 50.000,00 50.000,00
2,88% 445518,13  MAQUINAS VENDING Privado  83.047,63 85.970,90  88.997,08 92.129,78 95.372,74
28,93%  4.478.322,60 Ingresos Fijos :l:::::: 889.880,41  918.800,94  889.880,41  889.880,41  889.880,41
20,57%  3.183.645,75  APORTACION PUBLICA FUA Piblico  630.945,04  659.865,57  630.945,04  630.945,04  630.945,04
(NO DINERARIA) GASTOS
0,81% 125.000,00  REPAR. MAQUINAS APORTADA  Publico 25.000,00 25.000,00 25.000,00 25.000,00 25.000,00
BE
(NO DINERARIA) GASTOS AGUA

7,56% 1.169.676,85 Publico 233.935,37 233.935,37 233.935,37 233.935,37 233.935,37

Y ENERGIA

Tabla 6: Composicion de ingresos del concesionario

3. Estimacién de costes e inversiones.

Las prestaciones objeto del presente contrato se llevaran a cabo en las
instalaciones del Banco de Esparfia indicadas en los pliegos y dicha Entidad
contratante aportard los elementos de inmovilizado indicados en el anexo 13 del
PPT. Sin embargo, la concesion analizada prevé la realizacion de inversiones
en inmovilizado por parte del concesionario. El informe explicativo del estudio de
viabilidad sefiala que se considera inversion inicial: “El importe de la maquinaria
con los descuentos comerciales correspondientes (estimados en un 10%), asi
como el importe de las maquinas vending teniendo en cuenta su amortizacion
acumulada previa (estimada en 2 afos).
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Las inversiones a realizar por el concesionario se detallan a
continuacion:

m  Maquinaria (con el desglose recogido en el anexo 14 del PPT).

En la hoja de calculo que acompafa el expediente (pestafia “Maquinaria”) se
indica que no toda la maquinaria incluida en el anexo 14 del PPT va a suponer
un coste para el concesionario porque algunos de los elementos seran aportados
por los proveedores de dichos servicios (las maquinas de café, hornos de pan,
arcones congeladores, molinillos de café, tostadores, maquina de zumos y
carros pasteleros).

Sin embargo, ademas de los elementos reflejados en el mencionado anexo 14
del PPT se deben incluir otros previstos en los pliegos como son los quioscos y
los totems.

La valoracion de esta maquinaria se ha realizado a precio de venta (IVA excluido)
bonificAndose un 10% por los descuentos comerciales habituales en el sector, y
estimado una vida 0til de cinco afios.

= Magquinas de vending: (con el desglose recogido en el anexo 11 del PPT)16

El Banco de Espafia ha valorado las maquinas de vending a precio de venta (IVA
excluido), incluyendo un 10% de descuento comercial y una vida atil de siete
afios. Como se estima que estas maquinas tienen una antigtiedad de dos afios?’,
el periodo de amortizacion restante sera lineal a cinco afios.

La tabla recogida en el Anexo Ill de este documento, contiene los elementos de
inmovilizado que constituyen la inversion a realizar por el concesionario segun el
estudio de viabilidad aportado.

Las inversiones en este proyecto tienen un peso relativamente escaso sobre el
total de costes concesionales, representado apenas el 0,99% del total, por lo que
como veremos mas adelante en este informe, el concesionario en el escenario
base recupera dicha inversion en el segundo afio de la concesion.

En cuanto a la estructura de costes soportados por el concesionario en el
escenario base ajustado, se realizan las siguientes consideraciones:

0 Los costes totales estimados por el Banco de Espafia para los 5 afios
de duracion maxima de la concesion ascienden a 15.091.541,39 euros
(IVA excluido).

16 Con la excepcién de las maquinas vending que venden zumo exprimido las cuales no se
incluyen en el estudio de viabilidad porque son instaladas por el proveedor de naranjas y no
suponen un coste para el concesionario.

17 En los pliegos del contrato se le permite al concesionario poner estas maquinas con una
antigiedad méaxima de tres afios.
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0 Los costes fijos representan el 61,43% sobre el total de
costes estimados y su composiciéon, cuyo desglose puede consultarse en
el Anexo IV de este informe, es la siguiente:

Los costes correspondientes al personal adscrito al servicio
(subrogable), que representan el 52,41% del total de los costes de
la concesion, constituyendo la partida mas relevante de los costes
fijos.

Dado que los costes de personal son uno de los principales
elementos que condicionan la evaluacion realizada en este informe,
debe sefialarse que en el andlisis econdmico del expediente se ha
asumido la estimacion de necesidades de personal planteada por
el Banco de Espafia, que implica un crecimiento respecto a
personal que debe ser subrogrado. Para ello se dispone como
justificacion la necesidad de preservar los estandares de calidad
definidos en el PPT y la mayor dotacion de personal vinculada a la
apertura del servicio de la nueva cafeteria/comedor de la C/. Alcala,
48. El personal total estimado'® se compone de 33 empleados que
se subrogan, 2 nuevas contrataciones de auxiliar de servicio de
limpieza y 1 jefe de cocina, ademas de 11 nuevas contrataciones
para dar servicio a la nueva cafeteria/comedor.

Los gastos de las maquinas vending, que representan el 0,35%
del total de costes concesionales.

Los costes estructurales que uUnicamente se producen en el
segundo afio de contrato con motivo de las obras previstas en la
sede de Alcala 48 y Alcala 522. Son el 0,08% de todos los costes
concesionales.

Los gastos de reparacién de maquinaria aportada por el Banco y
los gastos de agua y energia de que se hace cargo la Entidad
contratante. Ambos conceptos son considerados como una
aportacién publica no monetaria y representan conjuntamente el
8,58% del total de costes concesionales.

0 Los costes variables suponen el 38,57% de los costes estimados y estan
representados en su mayoria por los costes de adquisicion de materias
primas para la prestacion de los diferentes servicios de hosteleria. Su
composicién, cuyo desglose también puede consultarse en el Anexo IV,
es la siguiente:

18 Segun indica el Banco de Espafia en su escrito de aclaraciones de 13 de junio de 2023, los
datos de personal subrogable son los aportados por el concesionario actual a fecha de febrero
de 2023 y reflejan el dimensionamiento actual de la plantilla, que es conforme a las necesidades
actuales del servicio.

20



e Los costes de materias primas representan el
32,10% del total de costes.

e EIl coste del material no alimentario (comprende productos de
limpieza, envases y menaje de uso habitual), representan el 3,28%
del total de costes.

e Se incluye una partida de gastos generales, que representan el
3,20% de los costes y que recogen los costes de administracion,
del gestor del contrato, seguros de empresa, y en general otros
gastos de funcionamiento.

Por lo tanto, la estructura de costes de la concesion estimada por el Banco de
Espafa es la siguiente:

100,00% 15.091.541,39 Costes Previstos 2.912.662,19 2.958.708,19 3.017.921,92 3.072.857,76  3.129.391,32
38,57% 5.821.423,65 Costes Variables

1.147.426,90 1.133.059,15 1.168.882,49 1.180.179,97 1.191.875,13
Materia prima

- ., 896.623,00 882.232,01 911.776,27 919.755,25 928.015,10
autoservicios y cafeterias

30,07% 4.538.401,63

Materia prima servicios

0,73% 110.000,00 R 22.000,00 22.000,00 22.000,00 22.000,00 22.000,00
especiales

1,30% 196.027,98 Materia prima vending 36.540,96 37.827,20 39.158,71 40.537,10 41.964,01

3,28% 494.742,38 Material no alimentario 97.002,69 96.103,60 99.314,04 100.531,08 101.790,96

3,20% 482.251,67 Gastos generales 95.260,26 94.896,34 96.633,47 97.356,54 98.105,06

61,43% 9.270.117,75 Costes Fijos 1.765.235,29  1.825.649,04 1.849.039,44 1.892.677,79 1.937.516,19

34,83% 5.255.903,04 COSTE SALARIAL 994.093,36 1.025.869,73  1.049.520,28 1.078.382,09 1.108.037,59
COBERTURA DE

3,14% 474.491,25 89.744,54 92.613,24 94.748,36 97.353,94 100.031,17
VACACIONES

1,29% 194.468,41 ABSENTISMO (3,7 %) 36.781,45 37.957,18 38.832,25 39.900,14 40.997,39

13,15% 1.984.829,01 S.SOCIAL (33,5%) 375.407,48 387.407,45 396.338,80 407.238,11 418.437,16

0,35% 53.349,19  Gastos maquinas vending 10.273,08 10.466,08 10.664,38 10.868,14 11.077,50

0,08% 12.400,00 Costes estructurales 0 12.400,00 0 0 0
Aportacion NO monetaria

0,83% 125.000,00 BE para reparacion 25.000,00 25.000,00 25.000,00 25.000,00 25.000,00
maquinaria
Aportacion NO monetaria

7,75% 1.169.676,85 BE gastos de aguay 233.935,37 233.935,37 233.935,37 233.935,37 233.935,37
energia

Tabla 7: Estructura de costes concesionales

Con base en todo lo anterior, esta Oficina considera suficiente la estimacion de
costes realizada por el Banco de Espafia para elaborar el estudio econémico.

4. Analisis de hipotesis de ingresos variables del proyecto.

Esta Oficina ha configurado un escenario base que puede considerarse el mas
probable, ajustando los valores estimados por el Banco de Espafia conforme con
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las hipotesis detalladas a continuacion, para los 5 afios de duracién
de la concesion (3 afios de duracién inicial y 2 de prérroga). Ademéas se ha
calculado el punto muerto para este escenario.

A partir de este escenario base se analizan, ademas, tres escenarios alternativos
pesimistas, propuestos por el Banco de Espafia, y un escenario optimista,
propuesto por esta Oficina.

Las hipotesis de partida comunes a todos los escenarios analizados son las
siguientes:

- Se ha mantenido la distribucidén de ingresos y costes entre fijos y variables
planteada por la Entidad contratante.

- No se han tenido en cuenta las partidas de amortizaciones sefialadas como
costes indirectos por el Banco de Espafa en su estudio de viabilidad, salvo
a efectos del calculo de los indicadores netos, ya que no suponen un pago
(no genera flujo de caja)..

Escenario A: Escenario base del Banco de Espafia ajustado por la Oficina,
con dos dias de teletrabajo (ingresos variables del 69%):

En este Escenario base (Escenario A), se contempla la previsién de ingresos y
gastos realizada por el Banco de Espafia para el escenario de dos dias de
teletrabajo semanales, basado en el modelo recientemente aprobado por el
propio Banco.

Como ya se ha sefalado en otros apartados de este informe, la Entidad
contratante parte del volumen de la cuenta de ingresos de 2019 y de los
consumos efectuados en dicho afio, actualizados en funciéon de las revisiones de
precios y de la subida anual de precios durante el periodo de duracién del
contrato. A este escenario, le aplica el 69% de la facturacion respecto al 100%
de presencialidad, con la excepcion ya mencionada de la facturacién de
cafeterias tradicionales, maquinas de vending y autoservicios, que en base a los
datos reales de 2022 se ajustan a un 56%, 45% y 65% respectivamente.

En dicho escenario, el proyecto concesional alcanzaria en sus 5 afios de
duracion una rentabilidad global operativa bruta del 2,50% y un margen bruto de
387.007,98 euros. La rentabilidad operativa neta'® es del 1,56%, y un margen
operativo neto de 241.434,51 euros.

El' VAN del proyecto alcanzaria los 200.226,39 euros, mientras que considerando
la inversién que debe asumir el contratista, la TIR se situaria en el 67,84%,
debido a la escasa importancia relativa de la cuantia de dicha inversion, que se

19 Se consideran rentabilidad neta y margen neto aquellos que incluyen en su calculo la
minoracion derivada de la amortizacién de las inversiones a asumir por el concesionario, en
contraposicion con la rentabilidad bruta y el margen bruto.
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recuperaria ya en el segundo afio de concesion. Por ello, la TIR y el
periodo de recuperacién de la inversibn no se consideran los indicadores
financieros representativos a efectos del presente analisis.

El Escenario A se detalla en la tabla siguiente:
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Tabla 8: Escenario base ajustado (Escenario A)

24



La tasa de descuento calculada se ha obtenido conforme a lo previsto en el
articulo 10 del Real Decreto 55/2017, que establece que “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 tomarda como referencia para el calculo de dicho
rendimiento medio los dltimos datos disponibles publicados por el Banco de
Espafia en el Boletin del Mercado de Deuda Publica”.

A pesar de que este contrato tiene una duracién de 5 afios y no es necesario
analizar el periodo de recuperacion de la inversion pues ni éste ni la rentabilidad
del concesionario estan limitadas por las previsiones del articulo 29.6 de la LCSP
y del mencionado articulo 10 del Real Decreto 55/2017, se ha utilizado la tasa
de descuento indicada, con el objeto de informar de los flujos de caja
descontados y el calculo Valor Actual Neto (VAN) del proyecto.

Para dicho calculo se han tenido en cuenta los siguientes valores:

Punto muerto del Escenario base (Escenario A):

Para este Escenario base (Escenario A), el punto muerto (rentabilidad nula del
proyecto), se alcanza cuando la demanda del servicio desciende un 4,66%, lo
que provoca una igual disminucidn ingresos y costes variables. A partir de este
punto, mayores descensos de la demanda llevarian al concesionario a obtener
rentabilidades negativas.

El cuadro con los datos del escenario de punto muerto se recoge en el Anexo V
del presente informe.

Escenarios alternativos:

Para completar el analisis de sensibilidad, el Banco de Espafia propone tres
escenarios alternativos pesimistas (Escenario B, Escenario C y Escenario D),
y esta Oficina ha planteado ademas otro escenario optimista (Escenario E).

Los escenarios planteados por la Entidad contratante son los siguientes:

= Escenario B: con dos dias de teletrabajo y tres dias de jornadas
denominadas hibridas. En este escenario se calcula que los ingresos y
costes variables del concesionario descenderian un 15,00%.
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Escenario C: con dos dias de teletrabajo, pero afectado por factores
externos (incremento anual de costes salariales al 3,25% anual y una subida
del IAPC por encima de la prevista en el escenario A).

Escenario D: basado en un modelo de tres dias de teletrabajo.

El escenario adicional desarrollado por esta Oficina es el siguiente:

Escenario E: se plantea un escenario en el que las jornadas de teletrabajo
pudieran verse reducidas, aunque se mantenga el formato hibrido para las
jornadas presenciales. Por simetria con el escenario B, se plantea qué
efectos tendria en la economia del contrato un escenario optimista
alternativo en el que los ingresos variables se incrementan un 15,00%.

Escenario B: dos dias de teletrabajo y tres dias de jornadas hibridas.

En este escenario, se permiten dos dias de teletrabajo y tres dias de jornadas
hibridas, donde una parte de la jornada laboral se realiza en el Banco y la otra
en el domicilio del trabajador (lo que segun la Entidad contratante permite a los
trabajadores realizar el almuerzo en el domicilio).

Las hipotesis de este escenario son la siguientes:

- Se parte de las mismas premisas de actualizacion de precios que en el
escenario base.

- Se ha previsto un ajuste de los ingresos variables del proyecto
concesional respecto de los ingresos previstos para un 100% de
presencialidad segln se indica en la siguiente tabla®°:

Prevision ingresos respecto
al 100% de presencialidad

Partidas de ingresos variables

Importe manus subvencionados (Subvencion normal) 55,00%
Parte subvencionada fuera de subvencidn (conductores y horario 70) 55,00%
Facturacion cafeterias tradicionales 55,32%
Facturacién maquinas vending 45,00%
Facturacion autoservicios 51,00%
Ingresos adic. Facturacion nueva cafeteria/comedor 55,00%
Facturacion servicios especiales 100,00%

Tabla 10: Prevision ingresos escenario B respecto a 100% de presencialidad.

20 Como sefiala el Banco de Espafia en su escrito de aclaraciones de 13 de junio de 2023, los
porcentajes de ajuste de ingresos variables respecto al 100% de presencialidad que se aplican
a las partidas de facturacion de cafeterias tradicionales, maquinas de vending y autoservicios,
son distintos a los del resto de ingresos fruto de la experiencia con datos reales de facturacion
de 2022, que reflejaron un comportamiento distinto al estimado inicialmente.
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Se ha considerado que estas modificaciones en las condiciones de trabajo
no darian lugar a ninguna compensacion al adjudicatario por parte del 6rgano
contratante (Banco de Espafa).

- Para este escenario, la Entidad publica ha eliminado la partida de “gastos
estructurales?!” por no ser considerado necesario dicho refuerzo como
consecuencia de la reduccion de la demanda prevista.

En este escenario de dos dias de teletrabajo y el resto de jornadas de trabajo
hibrido, se producen un descenso en los ingresos que da lugar a una
rentabilidad global neta negativa de -4,09% y un margen operativo neto
negativo de -563.711,83 euros. En este escenario el concesionario no recupera
la inversion durante los 5 afios de duracion del contrato (3 de duracién inicial y 2
de prorroga), siendo, por tanto, el negocio inviable para el concesionario.

Si comparamos las diferencias de ingresos de este Escenario B-hibrido con el
Escenario A-base se obtiene un descenso de los ingresos variables de un
15,00%, pasando de un 71,07% de los ingresos totales en el Escenaio A-base a
un 67,75% de los ingresos totales en el Escenario B-hibrido.

Este escenario se desarrolla en el Anexo VI del informe.

Escenario C: dos dias de teletrabajo, pero escenario afectado por factores
externos.

Bajo este escenario la Entidad contratante analiza la repercusién que tendria en
la viabilidad del negocio la aparicion de factores externos ajenos a la demanda y
a las decisiones del Banco en los modelos de trabajo. En concreto, estos factores
externos que se verian alterados segun el Banco serian dos que, ademas, sirven
como hipaotesis de partida del escenario C:

1. Incremento de los costes de personal, considerando la posibilidad de que
se firmen convenios que supongan aumentos salariales de un 3,25%
anual durante los 5 afios de duracion del contrato, en lugar del 2,75%
aplicado en el resto de escenarios.

2. Situacion en la que el IAPC tiene una subida superior a la prevista para el
resto de escenarios (3,52%). La estimacion de este incremento se
traslada a las previsiones de costes de la materia prima aumentando los
porcentajes sobre ingresos previstos inicialmente de la siguiente forma:

- Incremento del porcentaje que supone el coste de la materia prima
sobre los ingresos, pasando del 44% al 47% en este este escenario
C.

21 En este escenario, la Administracion ha estimado que no va a necesitar el refuerzo de la
foodtruck, ya que se estima una menor demanda de servicios con respecto al escenario base,
por lo que los gastos asociados a dicha foodtruck se suprimen del analisis de este escenario.
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- Incremento del coste del material no alimentario, pasando del
4,10% al 4,15% de ventas de autoservicios en este escenario C.

- Incremento del coste de ventas de los autoservicios y cafeterias,
pasando del 1,8% al 2,0% de las ventas especiales en este
escenario C.

- Incremento de las ventas servicios especiales, pasando del 30% al
30,5% de las ventas cafés y zumos en maquinas vending en este
escenario C.

Ademas de los dos factores indicados anteriormente, se debe sefalar que este
escenario C parte de las mismas premisas que el escenario base A, por lo que
se le aplican las mismas reducciones de los ingresos variables sobre el modelo
del 100% de presencialidad, como se recoge en la siguiente tabla:

Importe manus subvencionados (Subvencién normal) 69,00%
Parte subvencionada fuera de subvencion (conductores y horario 70) 69,00%
Facturacion cafeterias tradicionales 56,00%
Facturacién méaquinas vending 45,00%
Facturacidon autoservicios 65,00%
Ingresos adic. Facturacion nueva cafeteria/comedor 69,00%
Facturacion servicios especiales 100,00%

Tabla 11: Prevision ingresos escenario C respecto a 100% de presencialidad.

En este Escenario C, afectado por factores externos, la rentabilidad global neta
del proyecto es del -1,13%, y el margen operativo es de -175.625,83 euros. Por
lo tanto, en este escenario el proyecto concesional también seria inviable. Este
escenario C se desarrolla en el Anexo VII del informe.

Escenario D: tres dias de teletrabajo.

La Entidad contratante propone ademas otro escenario alternativo en el que se
plantea la situacién de bajada de la demanda al pasar de dos dias de teletrabajo
mayoritario a tres, por lo que la Entidad solicitante del informe ha considerado
que la presencialidad bajara de forma generalizada hasta el 49%.

Las hipotesis de partida de este escenario son las siguientes:

- Se parte de las mismas premisas de actualizacion de precios del
escenario base A (incluido el porcentaje de servicios especiales).
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- Se ha previsto un ajuste de los ingresos variables del proyecto
concesional respecto de los ingresos previstos para un 100%
presencialidad segln se indica en la siguiente tabla??:

Prevision ingresos respecto
al 100% de presencialidad

Partidas de ingresos variables

Importe manus subvencionados (Subvencién normal) 49,00%
Parte subvencionada fuera de subvencion (conductores y horario 70) 49,00%
Facturacion cafeterias tradicionales 37,30%
Facturacién méaquinas vending 30,00%
Facturacidon autoservicios 43,30%
Ingresos adic. Facturacion nueva cafeteria/comedor 49,00%
Facturacidn servicios especiales 100,00%

Tabla 12: Prevision ingresos escenario D respecto a 100% de presencialidad

- Para este escenario, la Entidad contratante ha eliminado la partida de
“gastos estructurales?®” por no ser considerado necesario dicho
refuerzo como consecuencia de la reduccion de la demanda prevista
en este escenario.

La rentabilidad global neta del proyecto que se alcanzaria en este escenario
seria negativa y se situaria en el -11,66% y el margen operativo, también
negativo, de -1.402.868,00 euros. El concesionario en este escenario tampoco
recuperaria la inversion en el periodo concesional.

Teniendo en cuenta, en este caso, la no viabilidad del proyecto concesional, la
Entidad contratante ha realizado una variante, en la que se incrementa el importe
fijo hasta obtener como resultado un beneficio cero (rentabilidad nula). Esta
variante necesitaria elevar el importe fijo que el Banco de Espafa abona al
concesionario hasta los 921.393,91 euros frente a los 630.945,04 euros anuales
del escenario base A (dos dias de teletrabajo), lo que supondria un aumento del
coste del servicio de 290.448,87 euros anuales. Este gasto econdmico
desproporcionado que implicaria el implantar tres dias de teletrabajo, ademas
del procedimiento que dicho cambio llevaria consigo (negociaciones con los
sindicatos, etc.) hace que sea el propio Banco de Espafia el que descarte la
razonabilidad de este escenario.

El Escenario D se desarrolla en el Anexo VIII del presente informe.

22 Como se ha sefialado anteriormente, los porcentajes de ajuste de ingresos variables respecto
al 100% de presencialidad que se aplican a las partidas de facturacion de cafeterias tradicionales,
maquinas de vending y autoservicios, son distintos a los del resto de ingresos fruto de la
experiencia con datos reales de 2022.

23 Ver nota n° 20.
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Adicionalmente, por parte de la Oficina se considera que estas modificaciones
podrian dar lugar a derechos de reequilibrio a favor del adjudicatario por lo que
dado que el propio Banco de Espafia lo descarta, no se profundiza en su analisis.

Escenario _E: escenario optimista en el que los ingresos variables se
incrementan un 15,00% y los costes variables también se incrementan un
15,00% sobre las previsiones del escenario base A.

Como ya se ha puesto de manifiesto previamente, esta Oficina ha propuesto un
escenario optimista alternativo a los escenarios pesimistas planteados por el
Banco de Espafa. En este escenario, se considera que las jornadas de
teletrabajo semanales pueden verse reducidas y que se mantenga el formato
hibrido para las jornadas presenciales. En todo caso, supondria una mayor
presencialidad que la prevista para el Escenario base A de dos dias de
teletrabajo y, con ello, se produciria una mayor demanda del servicio de cafeteria
Yy unos mayores ingresos variables para el concesionario.

Por simetria con el Escenario B, se plantea qué efectos tendria en la economia
del contrato un escenario en el que los ingresos variables y los costes variables
se incrementan un 15,00% (que es el porcentaje en que se reducen los ingresos
variables al pasar del Escenario base A de dos dias de teletrabajo al Escenario
B de dos dias de teletrabajo y tres de jornadas hibridas).

Por tanto, las hipétesis de partida de este escenario son las siguientes:

- Se incrementan los ingresos variables y los costes variables respecto del
escenario base A en un 15,00%.

- El resto de hipotesis permanecen igual que en el Escenario A.

Con las anteriores hipoétesis, el proyecto concesional alcanzaria en sus 5 afios
de duracidon una rentabilidad global neta positiva del 5,94% y un margen
operativo de 1.018.254,98 euros. En este escenario, en el primer afio de contrato
el concesionario ya habria recuperado la inversion.

Este Escenario E se detalla en el Anexo IX del presente informe.

Tras el analisis de los escenarios planteados, el cuadro resumen de
rentabilidades globales seria el siguiente:

30



ESCENARIO A ESCENARIOB ESCENARIO C ESCENARIO D ESCENARIO E

2 dias 2 dias 3 dias <2 dias de
3 dias teletrabajo

(+15% de
ingresos/costes
vbles. Escen A)

INDICADORES FINANCIEROS teletrabajo + teletrabajo + teletrabajo

Base Punto muerto . teletrabajo X
jornadas factores . (incremento
(pérdidas)

hibridas externos aport. fija)

M i . ”
(n:tri‘;n OPErativo connVersion| 41 43a51€ | 10228€ | -563.711,83 € | -175.62583 € |-1.257.294,52€|  0,05€ 1.018.254,98 €
Rentabilidad operativa con

. ., 1,56% 0,00% -4,09% -1,13% -10,45% 0,00% 5,94%
inversion (neta)

Margen operativo (bruto) 387.007,98 € | 145.675,76 € | -418.138,36 € | -30.052,36 € |[-1.402.868,00€| 145.573,52€ | 1.163.828,45€
Rentabilidad operativa (bruta) 2,50% 0,97% -3,03% -0,19% -11,66% 1,08% 6,79%

Tabla 13: Resumen de escenarios

5. Analisis de transferencia de riesgo operacional

El articulo 15 de la LCSP define el contrato de concesion de servicios como aquel
en cuya virtud uno o varios poderes adjudicares 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 contraprestacion venga
constituida, bien por el derecho a explotar los servicios objeto del contrato, o bien
por dicho derecho acompafnado del de percibir un precio. El segundo apartado
de este articulo sefiala, ademas, que el derecho de explotacion de los servicios
debe implicar la transferencia al concesionario del riesgo operacional, en los
términos sefialados para el contrato de concesion de obras en el apartado cuarto
del articulo 14 de la propia LCSP.

Siguiendo este ultimo precepto, la transferencia al concesionario del riesgo
operacional en la explotacion de un servicio debe abarcar el riesgo de demanda
0 de suministro, 0 ambos, entendiendo por riesgo de demanda el que se debe a
la demanda real del servicio objeto del contrato y el riesgo de suministro el
relativo al suministro de los servicios objeto del contrato, en particular el riesgo
de que la prestacion de los servicios no se ajuste a la demanda.

Ademas, en virtud del apartado cuarto de este mismo articulo: “Se considerara
gue el concesionario asume un riesgo operacional cuando no esté garantizado
gue, 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
desdefiable.”

El riesgo operacional supone la asuncion por el operador de la responsabilidad
sobre los aspectos técnicos, financieros y de gestién del servicio, mas alla del
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riesgo y ventura inherente a un contrato publico, sin que existan mecanismos de
compensacion por los que el poder publico garantice un nivel de beneficios o la
ausencia de pérdidas.

Una vez realizados los analisis de la demanda prevista en este proyecto, de los
ingresos de la concesiéon y de los costes del proyecto, en varios escenarios,
ademas del escenario base planteado por la Administracion y, teniendo en
cuenta la reducida entidad de la cuantia de las inversiones a realizar por parte
del concesionario, que representan apenas el 0,99% del total de costes
concesionales, se realizan las siguientes consideraciones:

La propia estructura de ingresos y costes de la concesion define en este
contrato un potencial riesgo de demanda, ya que el 71,07% de los
ingresos concesionales van a depender de la demanda del servicio,
El 28,93% de los ingresos de la concesion son de caracter fijo y origen
publico, y cubren udnicamente el 29,67% de los costes totales del
concesionario.

Por otro lado, los costes son en su mayoria de caracter fijo (el 61,43%
del total), con un gran peso de la estructura de personal establecida
(subrogable), que el PCP impide reducir para garantizar los estandares
de calidad previstos, lo que imposibilita que el concesionario pueda
modularlos o gestionarlos en funcién de la demanda.

Respecto al punto muerto y los escenarios alternativos analizados (y
dejando al margen el Escenario D de tres dias de teletrabajo, por
entenderse como poco razonable segun el propio Banco), se estima que
en el escenario base ajustado por esta Oficina o Escenario A, con dos
dias de teletrabajo, el concesionario entraria en pérdidas ante bajadas de
los ingresos variables en funcion de la demanda superiores al 4,66%.

Partiendo de este mismo escenario se alcanzaria una rentabilidad
operativa bruta negativa del -3,03% (neta del -4,09%) si se pasara a la
situacion de dos dias de teletrabajo mayoritario y tres jornadas hibridas
(Escenario B), lo cual produciria un descenso de los ingresos variables de
un 15,00%.

Igualmente, un incremento de costes por factores externos en el escenario
de dos dias de teletrabajo (Escenario C) haria caer la rentabilidad global
del proyecto hasta valores proximos al punto muerto con una rentabilidad
global bruta negativa del -0,19% (neta del -1,13%). Finalmente, la
rentabilidad global bruta del proyecto podria llegar al 6,79% (neta del
5,94%) si se incrementaran los ingresos variables en un 15,00%
consecuencia del incremento de la presencialidad por una posible
reduccion de las jornadas de teletrabajo semanales para los empleados
del Banco de Espafia.
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- Como también sostiene la Entidad contratante, existe riesgo de demanda
para el concesionario ya que, por un lado, el servicio no es obligatorio
para los empleados del Banco de Espafia o personas que prestan sus
servicios en empresas contratadas, etc., y existe una amplia oferta
gastronémica en la zona donde dichas cafeterias se ubican. Por otro lado,
con una reducciéon de la demanda inferior al 5%, el concesionario ya
entraria en pérdidas en el escenario actual de dos dias de teletrabajo.
Ademas, el objeto de esta licitacidn trata de servicios de restauracion que
se tienen que ofrecer a determinado precio, con limitacion de horarios y
una cifra incierta de potenciales clientes. Adicionalmente, aunque la
inversion no sea elevada, si lo son los costes de explotacién que deben
cubrirse (personal subrogable, materias primas, etc.).

En consecuencia, se considera que en este contrato se produce transferencia
de riesgo operacional al contratista, fundamentada en la existencia de riesgo
de demanda, dado que aun partiendo del escenario base mas probable
planteado por el Banco de Espafa (dos dias de teletrabajo) el concesionario
esta expuesto a las incertidumbres del mercado y no tiene garantizada la
cobertura de sus costes ante variaciones normales de la demanda del
servicio.

A continuacién, se muestra la estructura de ingresos y costes de esta concesion
en el escenario base, ajustado por esta Oficina en virtud de las hipotesis
anteriormente descritas:
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En suma, se puede concluir que existe la suficiente incertidumbre como para
entender, de acuerdo a lo establecido en la Ley, que existe transferencia de
riesgo operacional y que no es meramente nominal o desdefiable, con lo
que el uso de la tipologia de contrato de concesion de servicio estaria justificada
para la prestacion de este servicio.

V. EVALUACION DEL PROYECTO

Teniendo en cuenta el presente analisis, procede realizar la evaluacion sobre
dos ejes fundamentales del proyecto: la idoneidad del modelo de concesiéon y la
razonabilidad de la rentabilidad relacionada con el nivel de riesgo que debera
asumir el concesionario.

1. ldoneidad del modelo de concesién

El objetivo a alcanzar con este contrato es la gestion y explotaciéon de las
cafeterias y autoservicios del Banco de Espafia en los edificios de Madrid de C/.
Alcala, 48 y C/. Alcala, 522, ademas de los denominados “Servicios especiales”
también en C/. Alcala 48, C/. Alcala 522 y Paseo de Recoletos, 17, asi como el
servicio de maquinas de vending ubicadas en estos tres edificios y en las oficinas
situadas en C/. Ramirez Arellano, 35y C/. Alcala, 540.

El Banco de Espafia no dispone de los medios técnicos ni personales para
satisfacer dichas necesidades basicas por lo que han de contratarse los servicios
de una empresa del sector de la hosteleria que si cuenta con dichos medios
especializados.

En relaciéon con el estudio de viabilidad, el articulo 247 de la LCSP establece que
debe incluirse la justificacion de las ventajas cuantitativas y cualitativas que
aconsejan la utilizacion del contrato de concesién frente a otros tipos
contractuales.

A pesar de no haber introducido adicionalmente un andlisis cuantitativo®* acerca
de la idoneidad de la utilizacion de la concesion como modelo de contratacion
para el proyecto, tratandose de un servicio que se viene prestando de forma
recurrente desde el afio 2016 y cuya necesidad esta acreditada, asi como
considerando la informacion aportada por la Administracion solicitante, puede
concluirse con una opinion favorable acerca de la idoneidad de la utilizacion del
contrato de concesion de servicios.

24 En general, esta Oficina considera que un buen método para llevarlo a cabo es utilizar
instrumentos de cuantificacion como puede ser el comparador del sector publico.
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2. Razonabilidad de la relacion entre rentabilidad y riesgo del proyecto

La rentabilidad del proyecto, tal y como ya se ha sefalado, debe valorarse
dejando al margen la inversion de escasa entidad porcentual que debe realizar
el concesionario, ya que desvirtuaria la valoracion econdémico-financiera del
proyecto. Por ello y para permitir su comparativa, se ha evaluado en términos de
resultado econdmico bruto frente a los ingresos maximos previstos del proyecto,
alcanzando dicha ratio el valor del 2,50% en el Escenario base ajustado por la
Oficina, o Escenario A, para el periodo de duracion de la concesion.

La informacion de las ratios sectoriales de las sociedades no financieras,
facilitada por la Central de Balances del Banco de Espafia de los ultimos afios
para el sector de actividad “I56 Servicios de comidas y bebidas” de la
Clasificacién Nacional de Actividades Econémicas (CNAE), es la siguiente:?®

ANO Q1l Q2 Q3

2021 0,13 5,99 13,99

2020 -18,76 -3,3 4,39

2019 -0,4 3,25 7,96

2018 -0,77 2,85 7,46

2017 -1,71 2,77 7,47

2016 -2,63 2,47 7,18

2015 -3,08 2,44 7,07

2014 -5,37 1,86 6,46

2013 -7,77 1,13 5,73

2012 -7,78 0,93 5,74

2011 -5,81 1,66 6,43
media Ultimos 10

afios sin 2020 302 24 7,25
media Gltimos 11

o -4,90 2,00 7,26

afios

A la vista de la tabla anterior, y descartando el dato registrado en 2020 por el
efecto producido por el Covid-19, el 2,50% que se ha obtenido en el analisis

25 Esta informacion puede consultarse en:
https://www.bde.es/bde/es/areas/cenbal/Bases de datos p/Ratios sectoria 70456df33de7551
.html
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realizado para el proyecto, se sitla a la altura del segundo cuartil (valor mediana)
en la media del sector en los dltimos 10 afios. A la vista de lo cual, cabe
considerar que se trata de una rentabilidad ajustada, pero equilibrada con el
nivel de riesgos asumido para este proyecto.

VI. CONCLUSIONES

Conforme al estudio efectuado acerca de la solicitud formulada por el Banco de
Espafa y de los documentos que la acompafan, en relacion con la licitacion
prevista del “Contrato de concesién de servicios para la gestion y explotacion de
las cafeterias, autoservicios y vending del Banco de Espafia”, se alcanzan las
siguientes conclusiones:

- Respecto a la documentacion aportada y a las estimaciones tanto de
demanda e ingresos como de costes, se considera que han sido
suficientes para realizar el presente informe preceptivo, conforme a lo
previsto en el articulo 9 de la Orden ONE.

- No existen objeciones al plazo de 5 afios de duracién maxima prevista
del contrato (tres afos iniciales prorrogables por otros dos afios), ya que
dicho plazo se encuentra dentro del marco establecido en el apartado 6
del articulo 29 de la LCSP.

- Respecto al riesgo operacional transferido, de acuerdo con la
informacion facilitada y teniendo en consideracién la configuracion de las
inversiones, ingresos y costes del proyecto, se puede concluir que no es
desdefiable en condiciones normales de funcionamiento. El
concesionario esta expuesto a las incertidumbres del mercado y no
tiene garantizada la cobertura de sus costes, por lo que puede obtener
rentabilidades negativas con variaciones normales de la demanda que
reduzcan sus niveles de ingresos.

- La rentabilidad del proyecto, teniendo en cuenta las estadisticas
disponibles y valorando la configuracion del proyecto, puede considerarse
ajustada, pero equilibrada con el nivel de riesgos asumido.

36



1.

ANEXO |I: DOCUMENTACION DEL EXPEDIENTE APORTADA
CON LA SOLICITUD DE INFORME, ASI COMO LA
FACILITADA CON POSTERIORIDAD TRAS PETICION DE
ESTA OFICINA

Documentacion que acompafo ala solicitud formulada el dia 12 de
mayo de 2023:

Oficio de remision de solicitud de informe preceptivo dirigido a la ONE.

Pliego de Clausulas Particulares que ha de regir este contrato.

«Modelo_Criterios_ Automaticos_2201231»

Pliego de Prescripciones Técnicas que ha de regir este contrato.

Informe del Departamento Juridico sobre los pliegos, en virtud del articulo
11 de la Circular Interna 4/2022 del Banco de Espania.

Informe explicativo del Estudio de Viabilidad y archivos anexos:

0]

Escenario 1: Hoja de calculo que desarrolla los conceptos que
forman parte del Presupuesto Base de Licitacion del presente
expediente y la matriz de resultados econdmicos relativos a un
escenario con 2 dias de teletrabajo, denominado
«EstudioViabilidad_2dias_2201231».

Escenario 2: Hoja de célculo que desarrolla la matriz de resultados
econdémicos relativos a un escenario con 3 dias de teletrabajo
aumentando el importe fijo, denominado
«EstudioViabilidad_3dias_2201231».

Escenario 2: Hoja de calculo que desarrolla la matriz de resultados
econdmicos relativos a un escenario con 3 dias de teletrabajo con
pérdidas, denominado
«EstudioViabilidad_3dias_2201231 pérdidas».

Escenario 3: Hoja de célculo que desarrolla la matriz de resultados
econdémicos relativos a un escenario con 2 dias de teletrabajo y
jornada hibrida, denominado «EstudioViabilidad_2dias_jornada
hibrida_ 2201231».

Escenario 4: Hoja de célculo que desarrolla la matriz de resultados
econdmicos relativos a un escenario con 2 dias de teletrabajo y
factores externos, denominado
«EstudioViabilidad_2dias_factores_externos_2201231».

Hoja de célculo con el analisis de riesgos del expediente,
denominado «Analisis_riegos_2201231».

Organigrama del Banco de Espafa.
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Elevacion a publico de Acuerdos de la Comisidon Ejecutiva del “Banco de
Espafa”, de fecha 25 de julio de 2019, por la que autoriza el otorgamiento
de poder en favor del director del Departamento de Adquisiciones.

Certificado de nombramiento de Miguel Angel Ortiz Povedano como
director del Departamento de Adquisiciones, por parte de la Comisiéon
Ejecutiva.

Propuesta de contratacion, donde se declara la urgencia del expediente
en virtud del articulo 119.1 LCSP

Documentacion adicional facilitada el dia 13 de junio de 2023, tras
el requerimiento de informacion realizado por la ONE:

Oficio de respuesta al requerimiento de la ONE.
Informe explicativo del Estudio de Viabilidad.
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ANEXO 1l: DESGLOSE DE LA COMPOSICION DE LOS
INGRESOS VARIABLES DE LA CONCESION

Los ingresos variables, que representan el 79,1% del total de ingresos, se
componen de:

Ingresos variables por menas subvencionados:

El Banco de Espafia subvenciona el precio del menu a sus empleados
con una cantidad fija, establecida para los cinco afios de contrato en 3,56
euros de los 8,61 euros que cuesta el menu (sin IVA), es decir,
subvenciona al menos 3,56 euros a todos los empleados y 5,05 euros mas
a un colectivo muy reducido de empleados (“Conductores y Horario 70725),
a los que les abona el 100% del precio del mendu.

La tarifas subvencionables se recogen en la siguiente tabla:

PRECIO MENUSIN IVA 8,61€
IMPORTE SUBVENCION 356€
SIN IVA

PRECIO EMPLEADO SIN 5,05 €

IVA

Tabla 15: Precio del menu y tarifa subvencionable

Asi pues, en el escenario base planteado por el Banco (dos dias de
teletrabajo), se establece para cada partida que componen los ingresos
variables los siguientes porcentajes de ingresos respecto a un 100% de
presencialidad:

26La parte subvencionada fuera de subvencion normal se calcula teniendo en cuenta el nimero
de comidas dadas a “Conductores y Horario 70” en 2019, porque no se esperan cambios
significativos, por el importe de la parte que se les subvenciona actualizado al precio establecido
para el contrato.
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Prevision ingresos respecto

Partidas de ingresos variables
e al 100% de presencialidad

Importe manus subvencionados

porte m; 69,00%
(Subvencién normal)
Parte subvencionada fuera de subv.

. 69,00%

Normal (conductores y horario 70)
Facturacion cafeterias tradicionales 56,00%
Facturaciéon maquinas vending 45,00%
Facturacion autoservicios 65,00%
Ingresos adic. Facturacién nueva

greso 69,00%
cafeteria/comedor
Facturacidn servicios especiales 100,00%

Tabla 16: Prevision ingresos escenario A-base respecto a 100% de presencialidad

Aplicando los precios anteriores a las estimaciones de menuds
subvencionados, los ingresos de cada una de las cafeterias por menus
subvencionados, distinguiendo ingresos por subvencion normal (3,56
euros/menu) y subvencion extra para conductores y personal de horario
70 (5,05 euros mas por menu) serian los siguientes:

Ingresos por subvencién de menus

(2 dias teletrabajo 69% presencialidad)

Subvencion normal (3,56 €)  Subvecion extra (5,05 €)

= TOTAL
CIBELES ALCALA 522 Conductores y Horario 70
2023 460.810,81€ | 179.336,85 € 11.760,19 € 651.907,85 €
2024 (OBRAS) | 453.593,91€ | 179.336,85 € 11.760,19 € 644.690,95 €
2025 460.810,81 € | 179.336,85 € 11.760,19 € 651.907,85 €
2026 460.810,81€ | 179.336,85 € 11.760,19 € 651.907,85 €
2027 460.810,81€ | 179.336,85 € 11.760,19 € 651.907,85 €

Tabla 17: Ingresos por menus subvencionados

Estos ingresos variables de origen publico representan el 21,01% del
total de ingresos concesionales.

Ingresos variables no subvencionados por la facturacion de
cafeterias tradicionales de los dos centros (Alcala, 48 y Alcald, 522)
teniendo en cuenta la parte no subvencionada de los menus que se
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vendan en las mismas, mas los desayunos y productos de carta de
cafeterias. Para el calculo de estos conceptos se ha tenido en cuenta el
porcentaje estimado por el Banco del 56% sobre el 100% de
presencialidad, derivado de los dos dias de teletrabajo mayoritario. Estos
ingresos variables de origen privado representan el 16,52% del total de
ingresos para el concesionario. Para el célculo de estos ingresos, el
Banco de Espafa parte de las siguientes premisas:

INCREMENTOS ANUALES
INGRESOS DE CAFETERIAS - > Seot2s Resto de
roporcion ept 23- .
TRADICIONALES = b _ - lidad
subpartidas Sept 19 Sept 20 Sept 21 Sept 22 Ago 24 anualidaaes
Ago 20 Ago 21 Ago 22 Ago 23 2024-2027
Subpartidas de ingresos de Periodo concesional
“Importe de ments no
porte @e me 8,50% 352% | +3,52% anual
subvencionado
2,00% 1,40% 0,80% 2,00%
“Otros ingresos de Sin incremento
moresosde 91,50% 28,07%
cafeterias tradicionales anual
INGRESOS CAFETERIAS
100%
TRADICIONALES TOTAL

Tabla 18: Ingresos por facturacion de cafeterias tradicionales

- Ingresos variables por facturacion de autoservicios: incluyen la parte
del menu que pagan los empleados que no esta subvencionada y el
personal externo que no disfruta de subvencion, asi como productos fuera
de mena. Se tiene en cuenta el 65% de la facturacion que habria con el
100% de presencialidad El calculo de estos ingresos, en base en datos
histéricos, descansa en los siguientes parametros:

INCREMENTOS ANUALES

INGRESOS DE Resto de

AUTOSERVICIOS Proporciéon Sept 23- anualidades

subpartidas Sept 19- Sept 20- Sept 21- Sept 22- Ago 24
Ago 20 Ago 21 Ago 22 Ago 23 2024-2027
Subpartidas de ingresos de
autoservicios

”lmporte‘ de menus no 99% 25,00% Sin incremento
subvencionado” anual
“Otros ingresos de 2,00% 1,40% 0,80% 2,00%
autoservicios que NO 1% 3,52% 3,52%
corresponden a menus”
INGRESOS CAFETERIAS

TRADICIONALES TOTAL

Periodo concesional

100%

Tabla 19: Ingresos de autoservicios

Estos ingresos variables de origen privado representan el 25,11% del
total de ingresos para el concesionario.
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- Ingresos variables adicionales que supondria la facturacion de la
nueva cafeteria/comedor de Alcald, 48, con respecto a la cafeteria
tradicional de este mismo centro. Con el 100% de presencialidad se
estima un incremento de comidas del 12% por esta nueva
cafeteria/comedor y han estimado que los ingresos por cafeteria se
incrementaran en la misma proporcion, para posteriormente calcular el
69% (dos dias de teletrabajo). Estos ingresos variables de origen privado
representan el 3,93% del total de ingresos para el concesionario.

- Importe variable de las maquinas de vending. Se tiene en cuenta el
45% de la facturacion por consumo de productos de maquinas vending
gue habria con el 100% de presencialidad para el escenario con dos dias
de teletrabajo mayoritario. Asi, se obtiene un ingreso que representa un
2,88% de los ingresos del concesionario.

- Importe variable servicios especiales?’. El Banco de Espafia estima
este ingreso de origen publico en 50.000 euros anuales como importe
maximo para los servicios especiales (un 1,62% de los ingresos anuales
del concesionario en el escenario base). Se prevé que, debido al cambio
de los habitos laborales, por la instauracion del teletrabajo y las reuniones
telematicas, se producira una reduccion significativa de la utilizacion de
estos servicios especiales respecto a los datos del 2019.

27 El Banco de Espafia califica los servicios especiales como un ingreso variable para el
concesionario, sin embargo, conviene sefialar que, de facto, la naturaleza de este ingreso seria
fija ya que su cuantia anual es constante a lo largo de toda la concesion.
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ANEXO Ill: DESGLOSE DE LAS INVERSIONES A REALIZAR
POR EL CONCESIONARIO

INVERSION INICIAL
Maquinaria y utillaje

Periodo
Amortiz Unidade ... . Importe (€) Distribucion
ac. < Descripcion del Inmovilizado
(Anos)

5 2 Carros bandejeros 24 niveles 795,60 € 0,55%

5 3 Carros bandejeros 20-22 niveles 642,60 € 0,44%

5 4 Microondas 385,99 € 0,26%

5 3 Termomix 3.510,00 € 2,41%

5 2 Carro camarera 3 baldas 558,00 € 0,38%

5 1 Armario mantenedor comida 1.170,00 € 0,80%

5 14 Contenedores de residuos 90 L 1.449,00 € 1,00%

5 1 Cortadora fiambres 450,00 € 0,31%

5 1 Bascula 108,00 € 0,07%

5 1 Trituradora turmix 576,00 € 0,40%

5 1 Quemador postres 67,50 € 0,05%

5 5 Brazos trituradores 1.417,50 € 0,97%

5 10 TPV 5.400,00 € 3,71%

5 3 Quioscos 12.339,00 € 8,48%

5 2 Tétem 3.240,00 € 2,23%
INVERSION MAQUINARIA 32.109,19 € 22,06%

5 17 (Maquina Vending) Café 40.435,71 € 27,78%

5 14 (Maguina Vending) Bebidas 36.675,00 € 25,19%

5 13 (Maqguina Vending) Snacks 36.353,57 € 24,97%
INVERSION MAQUINARIA VENDING 113.464,29 € 77,94%
TOTAL INVERSION 145.573,48 € 100,00%
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ANEXO IV: DESGLOSE DE LA COMPOSICION DE LOS
COSTES CONCESIONALES

Los costes del concesionario se componen en un 61,43% por costes de
naturaleza fija 'y en un 38,57% de costes de naturaleza variable, cuyo desglose
es el siguiente:

A continuacion se estudia el desglose de los costes concesionales:

Costes fijos

En los costes fijos se componen de:

Los costes correspondientes al personal adscrito al servicio. El
concesionario debera subrogar a la plantilla del actual contratista con las
condiciones recogidas en el Anexo 12 PPT, siendo de aplicacion el
“Convenio Colectivo Estatal de Restauracion Colectiva”. Los costes de
personal tienen en cuenta el coste salarial, la cobertura de vacaciones, el
absentismo y los costes de Seguridad Social.

Para estimar el coste salarial, la Entidad contratante ha tenido en cuenta
el coste de la plantilla facilitado por el actual concesionario del servicio,
con los ajustes necesarios como consecuencia de la adaptacion del
servicio a dos dias de teletrabajo, y completandola con personal de nueva
incorporacion que se precisara para la nueva cafeteria/comedor en Alcala,
48.

Se ha aplicado una actualizacién anual del 2,75%22 del coste salarial de
la plantilla, durante los 5 afios de contrato, teniendo en cuenta la variacion
salarial experimentada en el Convenio en los ultimos afios. Ademas, debe
tenerse en cuenta en el afilo 2024 el posible coste de una persona
adicional durante los 4 meses por refuerzo “fooddtruck” debido a la obra
en Alcala, 522, por un importe de 4.438,80 € euros (aplicado el 2,75%).

El resto de las partidas de costes personal son: una partida para cubrir
ausencias por vacaciones, otra partida de absentismo (estimada en un
3,7% coste salarial) y la partida correspondiente a la Seguridad Social
(33,5% del coste salarial).

Los costes de personal suponen el 52,41% de los costes de la concesion.

28Este porcentaje es la media de incremento para el periodo 2024 a 2027 prevista en el vigente
Convenio Colectivo Estatal de Restauracion Colectiva. Esta variacion se ha aplicado en base a
los salarios del personal de febrero de 2023, que incluyen el incremento de salarios para 2023
del citado convenio y el nuevo Salario Minimo Interprofesional (SMI) de 1.080 euros/mes.
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e Los gastos de las maquinas vending, que incluyen el coste de un
reponedor y un técnico que atiende incidencias, con sus vehiculos y el
combustible necesario para prestar el servicio. Estos costes representan
el 0,35% del total de costes concesionales.

e Los costes estructurales: se tienen en cuenta en el afio 2024 por los
costes por alquiler de un «foodtruck» durante las obras de la cafeteria de
Alcala 522 y de sobrecoste de menus elaborados en el exterior y traidos
diariamente al Banco, para cubrir durante las obras en Alcala 48, los
menus que no se puedan servir entre la cafeteria tradicional y la nueva
cafeteria/comedor. Estos costes representan el 0,08% del total de los
costes concesionales.

e El Banco de Espafa cubre los costes de suministro de electricidad, agua
y la maquinaria bajo barra y su reparacion, lo que supone una aportacién
publica no monetaria al concesionario que debe valorarse e incluirse
como una partida independiente dentro de la estructura de costes e
ingresos concesionales. Los gastos de reparacion de maquinaria
aportada por el Banco se han estimado en 25.000 euros anuales, en base
al historico de costes por este concepto. Los gastos de agua y energia
se han estimado en 233.935,37 euros anuales, en base a mediciones en
instalaciones y segun tarifas aflo 2022. Estos costes representan
conjuntamente el 8,58% del total de costes concesionales.

= Costes variables
Los costes variables previstos se componen de:

e Los costes de materias primas, que se estiman como el 44% de las
ventas procedentes tanto de autoservicios y cafeterias, como de los
servicios especiales y de las maquinas de vending. Estos costes
representan el 32,10% del total de costes.

e El coste del material no alimentario (3,28% del total), que comprende
productos de limpieza, envases y menaje de uso habitual y de un solo
uso, para el consumo de alimentos para llevar. Esta calculado como un
porcentaje sobre las ventas que en el caso de las cafeterias y los
autoservicios es del 4,1%; en los servicios especiales es un 1,8% y en las
maquinas vending un 30%.

e Se incluye una partida de gastos generales, que representan el 3,20%
de los costes y que recogen los costes de administracion, del gestor del
contrato, seguros de empresa, limpiezas externas especializadas, analisis
alimentarios, y en general otros gastos de funcionamiento (telefonia,
informéticos, etc.).
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ANEXO V: PUNTO MUERTO DEL ESCENARIO BASE AJUSTADO (ESCENARIO A). DOS DIAS DE
TELETRABAJO.
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ANEXO VI: ESCENARIO B: DOS DIAS DE TELETRABAJO Y TRES DIAS DE JORNADA HIiBRIDA.
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ANEXO VII: ESCENARIO C: DOS DIAS DE TELETRABAJO CON FACTORES EXTERNOS (MAYORES
COSTES SALARIALES Y MAYOR INFLACION).
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ANEXO VIII: ESCENARIO D: TRES DIAS DE TELETRABAJO.
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ANEXO IX: ESCENARIO E: INCREMENTO DEL 15% DE LOS INGRESOS VARIABLES.
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