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La Oficina Nacional de Evaluacion (ONE) tiene como finalidad principal el analisis de la sostenibilidad financiera
de los contratos de concesiones de obras y contratos de concesién de servicios, asi como informar los acuerdos
de restablecimiento del equilibrio econémico que deban adoptarse en estos tipos de contratos, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 333 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico.

El presente informe se emite en el ejercicio exclusivo de las funciones atribuidas legalmente a esta Oficina y, por
tanto, con pleno respeto a las competencias de otros 6rganos u organismos publicos.
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.  INTRODUCCION

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

La Oficina Nacional de Evaluacién (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 econédmico 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 concesion 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 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.

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

Siguiendo el contenido del articulo 333.4 de la LCSP y del articulo 7.3 de la
Orden ONE, los informes evaluaran si la rentabilidad del proyecto, obtenida en
funcién del valor de la inversién, 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 econémicos.

Para atender a este objeto, el presente informe se ha estructurado a partir de un
analisis de los pardmetros econdémicos y del nivel de incertidumbre con la que
puede valorarse la estimacion de la demanda, del plazo de recuperacion de la
inversion 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 documentacién adicional o aclaraciones.!

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 elaboracion de la propuesta de informe que, conforme a lo previsto en la
Orden ONE ha sido elevada por la Division 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: admisibilidad de la solicitud y documentacion

Con fecha de 15 de septiembre de 2022, tuvo entrada en el portal de tramitacion
electronico de la Oficina Nacional de Evaluacion, la solicitud formulada por parte
del Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes para la emision del informe
preceptivo previsto en el articulo 333.3 de la LCSP, en relacion con la licitacion
prevista por este Ayuntamiento de la “Concesion del servicio de gestion indirecta
de los servicios deportivos del Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes”.
La solicitud fue realizada por el Primer Teniente de Alcalde, en sustitucion del

1 El segundo parrafo del articulo 10.1 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, establece que
“Los informes vendran referidos a la documentacion facilitada por el solicitante del informe, por
lo que cualquier modificacién sustantiva que pudiera producirse con posterioridad en el
expediente, con caracter previo a la licitacién del contrato de concesién, requerirdn una nueva
solicitud de informe.”
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Alcalde del municipio, siendo la Junta de Gobierno Local de dicho Ayuntamiento
el 6rgano de contratacion?.

2. Andlisis preliminar sobre la admisibilidad de la solicitud de informe
a la Oficina Nacional de Evaluacion

Sin perjuicio de los analisis que se realizan posteriormente en este informe, la
evaluacion debe iniciarse con una comprobacion referida a la admisibilidad
formal previa de la solicitud de informe realizado por el Ayuntamiento de San
Sebastidn de los Reyes, teniendo en cuenta los siguientes elementos:

- Aspecto subjetivo: El solicitante es el Ayuntamiento de San Sebastian
de los Reyes, que efectivamente, como Corporacion Local, se encuentra
dentro del @&mbito subjetivo establecido en el articulo 333.3 de la LCSP.

- Aspecto objetivo: Se trata de un contrato que, sin perjuicio del analisis
que después se realiza acerca de la existencia o no de transferencia del
riesgo operacional, ha sido calificado por la propia Administracion
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 Ayuntamiento.

Adicionalmente, considerandolo formalmente a priori como un contrato de
concesion de servicios, se comprueba que existe aportacion publica a la
explotacion de la concesion.

- Aspecto temporal: El momento de la solicitud de informe se produce
antes de la licitacion del contrato.

Considerando estos aspectos, la solicitud de informe realizada por el
Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes a la ONE, resulta formalmente
admisible.

3. Objeto del contrato de “Concesion del servicio de gestidn indirecta
de los servicios deportivos del Ayuntamiento de San Sebastian de
los Reyes”.

El objeto del contrato es la concesion del servicio de gestion indirecta de los
servicios deportivos del Ayuntamiento de San Sebastidn de los Reyes.

Los centros deportivos objeto del presente contrato son los que se detallan a
continuacion:

2 La relacion de documentos que se acompafiaron inicialmente a la solicitud, asi como los
aportados posteriormente el dia 17 de octubre de 2022, a peticion de esta Oficina, puede
consultarse en el Anexo de este informe.
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- Polideportivo Dehesa Boyal.

- Complejo polideportivo Eduardo Lopez Mateo.

- Pabellon Valvanera.

- Campos de futbol Gabriel Pedregal.

- Centro sociocultural Claudio Rodriguez.

- Pabellon Fuensanta-V Centenario.

- Instalaciones al aire libre.

- Otros equipamientos o salas escolares.

En cuanto al alcance de las prestaciones, actividades y servicios, que deben ser
realizados por el contratista, se resumen en la gestion de los siguientes
programas:

- Superabono. Se podra hacer uso del mismo, en los centros Dehesa
Boyal y Miguel Angel Martin Perdiguero® (piscinas, SPA, musculacion-
fitness, programa variado trimestral de clases abiertas o de libre acceso,
parque de escalada y pista de atletismo).

- Atencién al cliente, inscripciones, ventas y reserva y uso de
instalaciones en el Polideportivo Dehesa Boyal.

- Actividades fisicas en los Centros Polideportivos Dehesa Boyal, Miguel
Angel Martin Perdiguero y otros centros municipales a gestionar por el
adjudicatario (Claudio Rodriguez, Valvanera, E. Lbépez Mateo,
instalaciones urbanas al aire libre y otros equipamientos o salas
escolares)

- Actividades acuaticas en los Centros Polideportivo Dehesa Boyal y
Miguel Angel Martin Perdiguero.

- Escuela de Tenis y Padel en el Polideportivo Dehesa Boyal. El centro
Miguel Angel Martin Perdiguero Gnicamente cuenta con instalaciones de
padel.

- Escuela de Escalada y Actividades al Aire Libre en el Polideportivo
Dehesa Boyal.

- Parque de Ocio Infantil en el Polideportivo Dehesa Boyal.

- Fisioterapia, podologia y otros servicios complementarios en el
Polideportivo Dehesa Boyal y en el centro Miguel Angel Martin
Perdiguero.

- Conservacion, preservacion, mantenimiento, limpieza, control y
vigilancia de todas las instalaciones deportivas y equipamientos
técnicos incluidos en las mismas en los términos establecidos en el
PPT.

La duracion prevista por el Ayuntamiento solicitante para el contrato de
concesion sera de 15 afios, con posibilidad de prérroga de hasta 2 afios
adicionales.

8 Este centro no es objeto de estudio del presente contrato.
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A dicho contrato le corresponde la siguiente codificaciéon de la Nomenclatura
Vocabulario Comun de los Contratos CPV (Reglamento 213/2008 de la
Comision):

92610000-0 Servicios de explotacion de instalaciones deportivas.

4. Elementos econdmicos del contrato

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

- Ingresos variables. Tiene la consideracion de ingresos variables los
obtenidos por el concesionario como consecuencia de la prestacion de los
servicios a los usuarios. Estos ingresos proceden de:

0 Matriculas y mensualidades del superabono deportivo.

o Actividades fisicas, acuaticas, de raqueta/pala, al aire libre y de
cursos en escuelas.

0 Bonos, entradas y abonos de temporada en piscinas.

o Alquiler de instalaciones.

0 Servicios complementarios como SPA, rayos UVA, ludoteca,
peluqueria y estética, galeria de tiro, fisioterapia o podologia.

- Ingresos fijos. El estudio de vialidad presentado por el Ayuntamiento de
San Sebastian de los Reyes considera que tienen el caracter de ingresos
fijos los importes percibidos por el concesionario procedentes de dos
aportaciones municipales monetarias, una general y otra especifica
destinada a hacer frente a los costes de energia y agua, cuyo pago se
justifique por parte del contratista (hasta un importe maximo en el caso
del agua).

En relacidon con el presupuesto base de licitacion (PBL) del contrato, es
necesario sefialar que tras la solicitud de aclaraciones al 6rgano de contratacion
y su posterior ratificacion del importe recogido en el PCAP, este fue calculado
por esta Oficina ascendiendo su importe a 115.304.413,80€ (IVA incluido).*

4 El PBL y el VE del contrato fueron objeto de revision por esta Oficina, tras las aclaraciones

remitidas por el Ayuntamiento el 17 de octubre de 2022, realizando las siguientes
consideraciones:

e En virtud de lo establecido en el articulo 100 de la LCSP, el PBL es el limite de gasto

que en virtud del contrato compromete el érgano de contratacion, incluido el Impuesto

sobre el Valor Afiadido. Dado que este contrato tiene prevista una duracion inicial de 15

afios y la aportacion anual prevista por el Ayuntamiento para el primer afio es de

5.769.459€ (sin incluir el 21% de IVA), el PBL de este contrato, teniendo en cuenta los

incrementos anuales, a juicio de esta Oficina asciende a 115.304.413,80€ IVA incluido.

¢ Del mismo modo, atendiendo a lo estipulado en el articulo 101 de la LCSP, en el calculo

del VE de un contrato de concesion deberéa tenerse en cuenta, como minimo, ademas
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En cuanto al valor estimado (VE) del contrato, al igual que sucede con el PBL,
la ONE, tras el estudio pormenorizado de la documentacion remitida por el
organo de contratacion y en aplicacion del articulo 101 de la LCSP, considera
gue el importe del VE del contrato objeto del presente informe, alcanzara la cifra
de 202.810.098,96€ cuyo desglose es el siguiente:

- Ingresos de explotacion previstos en el Plan de Viabilidad por importe de
179.749.216,20€ sin IVA, (incluidas las prorrogas).

- Modificacion del contrato hasta un maximo del 20% por importe de
23.060.882,76€, sin IVA.®

La licitacion se realizara por via ordinaria, mediante el procedimiento abierto.
Este contrato no es objeto de division en lotes.
. METODOLOGIA DEL ANALISIS Y EVALUACION

Enmarcada la licitacion mediante los apartados anteriores, se efectuara un
analisis técnico de caracter fundamentalmente economico-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 Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes.

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, centrdndose, en primer lugar, en una valoracion de los

de los costes derivados de la aplicacion de las normativas laborales vigentes, otros
costes que se deriven de la ejecucion material de los servicios, los gastos generales de
estructura y el beneficio industrial. Por lo tanto, atendiendo al citado articulo, en este
supuesto concreto el VE seria de 202.810.098,96€.

e Asimismo, debe tenerse en cuenta que, de acuerdo con el articulo 20.1 de la LCSP, al
incrementarse el importe del VE superando el umbral de los 5.382.000€, nos
encontramos ante un contrato sujeto a regulaciéon armonizada.

e Por otra parte, en algunos documentos del expediente hay prevista una formula de
revision de precios, no obstante dicha prevision no se ha visto reflejada en el PCAP.

Por todo ello, se recomienda revisar estos aspectos antes de su incorporacion definitiva al PCAP
y al resto de documentacion del expediente.

5 El apartado 24 del PCAP prevé la posibilidad de modificar el contrato hasta un 20% de la
aportacion municipal inicial en los siguientes casos:

- Aumento o reduccidn de instalaciones a gestionar.

- Aumento o reduccion de servicios a gestionar que presente un efecto econémico significativo.
Las simples modificaciones del programa deportivo no tendran la consideracion de modificacion
de contrato, pudiendo ser aprobadas por la comision de seguimiento.

En concreto, se plantean cuatro posibles actuaciones, cuya inversion y gasto seria acometida
por el propio Ayuntamiento, y que el concesionario incorporaria para su explotacion.

10
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parametros economicos y del nivel de incertidumbre con la que puede valorarse
la estimacion de la demanda facilitada. Para ello, se han estudiado las
condiciones econdmicas y el sistema de retribucion previsto en el PCAP para el
contratista.

En segundo lugar, se ha analizado el plazo de duracién previsto para el contrato
de concesion de servicios a fin de confirmar si 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 el articulo 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 documentacién aportada por la Administracion, 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 PCAP y en el estudio de viabilidad se establece que la concesion
tiene una Unica inversion, para la mejora de la eficiencia de las
instalaciones y la implementacién de mejoras en el sistema de depuracion
de piscinas en el Polideportivo Municipal Dehesa Boyal, por importe de
1.300.000 euros.

Asimismo, en el plan de viabilidad se establece una inversion en
reposicién por importe de 200.000 euros anuales que, segun la
subsanacion aportada por la administracion contratante, se realizara
anualmente y desde el primer afio de ejecucion de la concesion.

Sin embargo, puede interpretarse que este importe no se corresponde
realmente con una inversién, sino que son gastos de reposicién, que se
incluyen en el apartado de costes del proyecto del plan de viabilidad y no
se amortizan.

11
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En consecuencia, a la vista de lo expuesto anteriormente, la Unica
inversion que se incluye dentro del proyecto de concesion son
1.300.000%, tal y como se mostrara a continuacion.

Por otro lado, el estudio de viabilidad establece una previsién de ingresos
y de gastos para el periodo concesional, distinguiéndose entre fijos y
variables:

Ingresos que se componen de ingresos de origen publico y naturaleza
fija, 61%, y de ingresos de origen privado y naturaleza variable, que
suponen el 39%.

Dentro de los ingresos de origen publico, hay una primera aportaciéon
municipal del Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes que
representa un 45% del total de los ingresos, y un 16% adicional en
concepto de aportacidon municipal para sufragar los suministros (agua, luz

y gas).

Respecto a los ingresos de origen privado (39% del total), el principal
componente lo constituyen los ingresos obtenidos de las mensualidades
de los usuarios portadores del superabono (18,9% del total), seguido de
los ingresos obtenidos por las entradas a la piscina (4,3% del total de
ingresos), de los ingresos procedentes de las escuelas de actividades
acuaticas (3,9%), de las de raqueta (2,32%) y las actividades fisicas
(2,1%), para finalizar con el 2% que representan las mensualidades de los
superabonados no empadronados. El 6,08% restante lo componen
ingresos diversos, entre los que se podrian mencionar los obtenidos por
los bonos de la piscina, las escuelas de aire libre o la fisioterapia.

Gastos: al igual que sucede con los ingresos, se dividen en dos partidas,
la correspondiente a los costes fijos, que representa un 81,6% del total
y la partida de los costes variables, que se corresponde con el 18,4%
restante.

La Administracién estima como costes fijos los destinados a sufragar los
gastos de personal, los costes de reposicion, los gastos generales, otros
gastos de explotaciéon y los costes del aval. Mientras que considera que
tienen la condicion de costes variables, los destinados a hacer frente al
pago de suministros (agua, luz y gas)

Segun esta estimacién municipal, los mayores costes del proyecto se
corresponden con los costes salariales y de Seguridad Social, que
suponen un 58,7% de los costes totales, seguida de la partida
correspondiente a suministros de energia y agua, que suponen un 18,4%
del total de los costes, mientras que los otros gastos de explotacion
representan el 15,6%. El resto de componentes de gasto representan un
porcentaje marginal.

12
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La Administracion ha previsto actualizaciones de costes anuales, que
seran objeto de mas detalle en el punto 3 de este mismo apartado.

El siguiente cuadro cuantifica el resumen de las partidas de ingresos y gastos
del servicio, asi como el Resultado Bruto de Explotacion para el Afio Base.

CONCEPTO ANO BASE

INGRESOS 9.528.106€
Ingresos Explotacion 3.758.647€
Aportacion Municipal 5.769.459€

GASTOS 9.478.443€
Gastos Personal 5.381.674€
Gastos Operativos 1.431.399€
Gastos energéticos/agua 1.511.048€
Resto de gastos 1.154.321€

Resultado Bruto de Explotacion

(EBITDA) 49.664€

Tabla 1. Resultado bruto de explotacién (IVA excluido), facilitado por el Ayuntamiento.

2. Ingresos y sistema de retribucion al contratista

e Calidad de la prevision de demanda

Para el calculo de la prevision de la demanda, la Administracién contratante ha
utilizado, en primer lugar, el historico de los ingresos obtenidos en el periodo
comprendido entre los afios 2015 y 2019. Asimismo, ha considerado las
estadisticas publicadas por el Consejo Superior de Deportes derivadas de su
encuesta de habitos deportivos y, por otro lado, ha determinado el area de
influencia, considerando como tal todo el municipio. A fin de ajustar las
previsiones, ha realizado también un analisis sobre la competencia de otros
operadores econdmicos existente en la zona objeto del contrato. Por ultimo,
ha efectuado el calculo del publico objetivo atendiendo a los datos existentes
del funcionamiento de las instalaciones deportivas objeto del contrato, que son
cifras reales de explotacidon contrastadas, y de la potencial poblacién usuaria que
permiten los aforos maximos de las actuales y futuras instalaciones.

Con respecto al numero de usuarios, debe considerarse que existe otro contrato
de concesion especifico para el Complejo Deportivo Municipal Miguel Angel
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Martin Perdiguero, que también forma parte de la oferta deportiva para los
Superabonados de este expediente, correspondiendo al proyecto de contrato
objeto de estudio los ingresos que se generen de los Superabonados
empadronados hasta un maximo de 5.200 usuarios. A partir de este nimero se
ingresan los excedentes a la otra concesion. Para el resto de servicios no se
establecen limitaciones en los ingresos provenientes de los usuarios.

Asimismo, considera el Consistorio, que el nUmero de usuarios es constante en
el tiempo, toda vez que las instalaciones han alcanzado un estado de saturacion
que provoca que el incremento resulte incompatible con la minima calidad que
ha de ofrecer a los usuarios en horas punta, siendo improbable cualquier
variacion al alza del nimero de usuarios que, en cualquier caso, seria poco
significativa desde el punto de vista econdmico.

Por lo tanto, a la vista de lo expuesto, la estimacién de la demanda prevista
efectuada por la Administracion, de acuerdo con las hipotesis expuestas, se
considera que se ha realizado de forma correcta.

e Analisis de la estimacién de ingresos en funcion de la demanda

Como consideracion de todas la consideraciones anteriores, la Administracion
contratante ha estimado que el volumen de usuarios para la concesion sera
similar al dato historico de usuarios de 2019.

Respecto a las tarifas que abonaran los usuarios por el uso de los servicios, el
Ayuntamiento establece que son susceptibles de revision segun se recoge en el
propio plan de viabilidad, que ha previsto incrementos para la anualidad 2024
(2% en superabonos, 5% en tarifas de entradas a piscinas y 10% en alquileres,
cursos y otros servicios). También ha previsto revisiones perioddicas cada 4 afios,
para las cuales ha considerado un incremento del 4%. Estas revisiones se haran
efectivas en los ejercicios 2028, 2032 y 2036.

Estos incrementos previstos en las tarifas se han trasladado a los ingresos que
percibira el concesionario a lo largo de la vigencia del contrato, tal y como se
puede observar en el plan de viabilidad del proyecto.

Asimismo, se ha de tener en cuenta que las tarifas que soportaran los usuarios
de los servicios seran diferentes en funcion de si estan o no empadronados en
el municipio. Igualmente, existen descuentos para ciertos colectivos o clubs.

Como consecuencia de la segmentacion de precios y la demanda de servicios,
la Administracion contratante prevé una distribucién de ingresos en funcion de la
demanda de usuarios para cada uno de los conceptos que se muestra en el
siguiente gréfico:
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llustracion 1: Volumen de ingresos por actividades y servicios.

Como se observa en el grafico, el 54% de los ingresos por actividades proceden
de los usuarios portadores del superabono. Se trata de un dato relevante puesto
gue, tal y como se indica en el estudio de viabilidad y ha sido sefialado en el
punto anterior de este mismo apartado, el ingreso correspondiente a este
concepto cuenta con un limite maximo de usuarios para este contrato de
concesion, establecido en 5.200. A partir de esta cifra los ingresos seran
percibidos por el concesionario del centro Miguel Angel Martin Perdiguero, por
lo que Unicamente seria susceptible de variacion a la baja®.

Las actividades y cursos en escuelas suponen un 23% del total de ingresos por
actividades, las actividades en piscinas un 13% y en cuanto al concepto de
“servicios diversos” se estiman en un 10%, de los que méas del 50% proceden
del alquiler de instalaciones y servicios de fisioterapia.

La estimaciéon de ingresos de la concesion se encuentra desarrollada en las
tablas del Anexo 2.

3. Estimacién de costes e inversiones

En lo que se refiere a las inversiones, tal y como se ha recogido en el apartado
1, en el proyecto se preve la realizacion de una inversion inicial a realizar en el
Polideportivo Municipal Dehesa Boyal, para mejorar la eficiencia en el
funcionamiento de sus instalaciones, por un importe estimado de 1.300.000€
(mas IVA). Su plazo de amortizacion coincide con el previsto por el Ayuntamiento
para la duracion inicial del contrato, esto es,15 afios.

8En el oficio de aclaraciones el Ayuntamiento sefiala que es “improbable cualquier variacién al
alza del nimero de usuarios, y en cualquier caso poco significativa desde el punto de vista
econémico”.
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Estas inversiones se iniciaran a la firma del contrato, realizandose durante el
primer afio de duracion del mismo.

Aunque el grado de definicion y detalle de las inversiones puede estar sujeto a
posibles variaciones en funcién de las directrices técnicas marcadas por los
servicios municipales, se recoge a continuacion la descripcion prevista de los
trabajos a realizar y su cuantificacion:

Area y Objetivo Valoracion (€)

Reposicion de la infraestructura de Tecnologia y Comunicaciones 120.900,00
Implantacién de un generador hipoclorito sédico en Piscinas Cubiertas 39.000,00
Adecuacion de los sistemas hidraulicos en Piscinas Exteriores 864.368,70
Medidas de eficacia energética y reciclaje. 275.731,30
TOTAL € (Sin IVA) 1.300.000,00

Tabla 2: Cuantificacion de las inversiones a realizar.

Respecto a los costes, tal y como ya se ha sefialado y segun la informacion
aportada por la Administracion contratante, los costes fijos suponen un 81,6%
del total de costes y los variables un 18,4%.

La Administracién contratante estima como costes fijos: los gastos de personal,
los costes de reposicion, los gastos generales, otros gastos de explotacion, asi
como el coste del aval. Unicamente tienen la consideracion de gastos variables
los destinados a hacer frente a los suministros de agua y de luz y gas.

En relacidbn con estos gastos, la Administracion ha previsto una serie de
actualizaciones de los costes anuales, en la forma que a continuacién se indica:

- Para los costes de personal ha previsto un incremento interanual del 1%
por las subidas salariales que puedan aprobarse a lo largo de la vigencia
de la concesion.

- En el caso de los suministros de agua, otros gastos de explotacion y los
gastos de reposicion, ha previsto un incremento de costes del 1%
interanual.

- Para el suministro de energia ha previsto un incremento del coste de un
2,9% interanual.

- En relacion con los gastos generales, ha considerado incrementos
interanuales de entre el 0,53% y el 2,41%.

- En el aval de garantia no se han previsto incrementos en el coste.

Segun la estimacion realizada por el Ayuntamiento, los mayores costes del
proyecto son los gastos de personal, que suponen un total de 58,7% sobre el
total de costes, y los suministros de energia y agua que representan un 18,4%.
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4. Analisis de hipoétesis de ingresos variables del proyecto.

Antes de proceder al analisis de los distintos escenarios econémicos que se han
contemplado para el estudio de este proyecto, debe considerarse el escenario
base, que ha estimado mas probable el Ayuntamiento de San Sebastian de los
Reyes, que se resume en la siguiente tabla:
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Escenario BASE

Hasta el
TOTAL RENTABILIDAD del periodo de

100% 179.749.216 I:z:ifooss 0 9.531.113 9.585.801 9.855.105 9.937.043 10.020.061 10.105.896  10.351.198  10.440.242 10.530.947 10.623.353 10.881.696 10.977.624 11.075.374 11.174.992 11.447.286 11.552.397 11.659.084
39,0% 70.124.647 Ingresos VARIABLES 0 3.761.654 3.758.647 3.947.064 3.947.064 3.947.064 3.947.064 4.104.946 4.104.946 4.104.946 4.104.946 4.269.144 4.269.144 4.269.144 4.269.144 4.439.910 4.439.910 4.439.910
61,0% 109.624.569 Ingresos FIJOS 0 5.769.459 5.827.154 5.908.041 5.989.979 6.072.997 6.158.832 6.246.252 6.335.296 6.426.001 6.518.407 6.612.552 6.708.480 6.806.230 6.905.848 7.007.376 7.112.487 7.219.174
100% -169.063.517 P(;:\szoss 0 -8.997.420 -9.084.790 -9.204.936 -9.316.968 -9.431.773 -9.548.496 -9.675.011 -9.795.564 -9.918.096 -10.042.645 -10.177.465 -10.306.183 -10.437.052 -10.570.119  -10.713.968 -10.851.555 -10.991.476
18,4% -31.172.941 | Costes - HARIABLES 0 -1.511.049 -1.526.159 -1.564.461 -1.603.815 -1.644.250 -1.685.797 -1.728.487 -1.772.353 -1.817.429 -1.863.749 -1.911.347 -1.960.263 -2.010.532 -2.062.192 -2.115.283 -2.169.848 -2.225.927
81,6% -137.890.577 Costes -BIIOS 0 -7.486.371 -7.558.631 -7.640.475 -7.713.153 -7.787.523 -7.862.699 -7.946.524 -8.023.211 -8.100.667 -8.178.896 -8.266.118 -8.345.920 -8.426.520 -8.507.927 -8.598.685 -8.681.708 -8.765.549
0’::';‘_;:‘7 o 533.693 501.011 650.169 620.075 588.288 557.400 676.187 644.678 612.851 580.708 704.231 671.442 638.322 604.874 733.318 700.842 667.609
-1.300.000 AMORTIZACION -86.667 -86.667 -86.667 -86.667 -86.667 -86.667 -86.667 -86.667 -86.667 -86.667 -86.667 -86.667 -86.667 -86.667 -86.667 0 0
MARGEN
9.385.699 COCLPF;\I/\::;% . 447.026 414.345 563.503 533.408 501.622 470.734 589.521 558.012 526.184 494.042 617.564 584.775 551.656 518.207 646.652 700.842 667.609

-1.300.000 Inversiones -1.300.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Realizadas
9.385.699 Flujos de Caja

Tasa de Descuento :

Flujos de Caja
DESCONTADOS

-1.300.000 533.693 501.011 650.169 620.075 588.288 557.400 676.187 644.678 612.851 580.708 704.231 671.442 638.322 604.874 733.318 700.842 667.609

5.909.049 -1.300.000 510.328 458.104 568.462 518.415 470.307 426.105 494.282 450.619 409.618 371.143 430.384 392.381 356.696 323.207 374.685 342.415 311.898

Flujos de Caj

Acumulados -1.300.000 -789.671,54  -331.567,57  236.894,23  755.309,05 1.225.616,39 1.651.721,63 2.146.003,82 2.596.622,58 3.006.240,94 3.377.383,56 3.807.767,62 4.200.148,35 4.556.843,92 4.880.050,83 5.254.736,33 5.597.151,11  5.909.049,18
Descontados

RENTABILIDAD
OPERATIVA
RENTABILIDAD
OPERATIVA CON
AMORTIZACIONES

Periodo de recuperacion

Tabla 3: Escenario Base.
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Con respecto al escenario que fue presentado por la Administracion, se ha
suprimido de la parte de los costes generales (equivalente al 6% de beneficio
industrial que la Administracion habia incluido inicialmente). En un principio, este
beneficio se encontraba en una partida separada, pero tras haberse advertido en
un requerimiento de esta oficina su improcedencia, el Ayuntamiento ha eliminado
esta partida, incrementando los gastos generales en un 6% sin haber
incorporado su oportuna justificacion. Por ello, el beneficio o margen operativo
que aqui se analiza difiere del presentado por el Ayuntamiento.

A la vista de la tabla anterior, resulta especialmente llamativo que la inversion se
recupera en el tercer afio del contrato, lo que, como se analizara posteriormente
con mayor detalle en el apartado siguiente, significa que el plazo de duracion del
contrato no deberia superar los 5 afos.’

Los indicadores financieros, teniendo en cuenta dicha duracion maxima de cinco
afos serian los siguientes:

RENTABILIDAD
0,
OPERATIVA 5,9%
RENTABILIDAD
OPERATIVA CON 3,3%
AMORTIZACIONES
1.225.616,4
PERIODO DE 3
RECUPERACION
TIR 27,2%

Tabla 4: Indicadores financieros Escenario base ONE.

Complementando este escenario base, el Ayuntamiento de San Sebastian de los
Reyes, en la contestacion al requerimiento que efectud esta Oficina, afladié dos
escenarios mas. Por un lado, un escenario que mejora los ingresos del estudio
de viabilidad, denominado optimista, y por otro, un escenario en el que se
empeora estos ingresos, denominado pesimista.

e Porloque serefiere al escenario optimista, el Ayuntamiento ha estimado
una mejora de los ingresos tarifarios del 6,7% respecto al modelo base.
La mejora de estos ingresos viene motivada por el incremento en las
tarifas de cada uno de los servicios ofertados, puesto que no resulta
esperable el aumento de usuarios dado que el conjunto de instalaciones

7 Periodo que difiere sensiblemente de los 15 afios (mas dos de posible prérroga) contemplados
como duracion del contrato por el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes,
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se encuentra en el limite méximo de ocupacion, como ya se ha
comentado.

Debe sefalarse que este aumento es incompatible con lo establecido en
el PPT, ya que en la clausula 20 del mismo Unicamente se recoge una
actualizacion en el afio 3, de acuerdo con los coeficientes de incremento
estimados en un 2% para superabonados, un 5% para las entradas de
piscina y un 10% para alquileres y otros servicios, asi como la posibilidad
de una revision periddica de las tarifas de un 4%, cada 4 afos. Por tanto,
este escenario planteado por la Administracion no parece realista, en
tanto que no es acorde con lo recogido en el PPT y por ello no ha sido
objeto de estudio por parte de esta Oficina.

Por otro lado, en relacion con el escenario pesimista, el Ayuntamiento
ha planteado una minoracion de ingresos tarifarios medio del 12,5% sobre
los que se recogen en el estudio de viabilidad, minoracidon que viene
provocada por la pérdida de usuarios.

Los resultados de este escenario serian los que se reflejan en la tabla
siguiente, teniendo en cuenta que, como se ha advertido antes, ha sido
suprimido el valor del beneficio industrial, y ademas se han computado
como costes variables los gastos generales, ya que estos se estiman por
parte del Ayuntamiento en un “1% de los ingresos de explotacion y de la
aportacion operativa del modelo.”
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Hasta el inicio del
TOTAL RENTABILIDAD periodo de
concesiéon

INGRE
100,0% 46.508.937,4 0,0 9.060.906,3 9.115.970,4 9.361.722,3 9.443.660,3 9.526.678,3 9.612.513,3  9.838.080,0 9.927.124,0 10.017.829,0 10.110.235,0  10.348.053,3
36,4% 16.941.306,4 Ingresos VARIABLES (o] 3.291.447,3 3.288.816,1 3.453.681,0 3.453.681,0 3.453.681,0 3.453.681,0 3.591.827,8 3.591.827,8 3.591.827,8 3.591.827,8 3.735.501,0
63,6% 29.567.631,1 Ingresos FLJOS 0,0 5.769.459,0 5.827.154,3 5.908.041,3 5.989.979,3 6.072.997,3 6.158.832,3  6.246.252,3  6.335.296,3  6.426.001,3 6.518.407,3 6.612.552,3
COSTES
100,0% -45.779.159,6 0,0 -8.947.313,4 -9.034.417,3 -9.153.119,5 -9.264.885,6 -9.379.423,9 -9.495.870,4 -9.621.119,0 -9.741.389,8 -9.863.636,8 -9.987.897,6 -10.121.400,8
19,9% -9.098.664,6 Costes - MARIABLES 0,0 -1.782.145,4 -1.798.322,3 -1.822.885,5 -1.839.350,4 -1.855.961,1 -1.872.793,4 -1.896.703,0 -1.913.872,8 -1.931.216,5 -1.948.732,5 -1.973.607,4
80,1% -36.680.495,0 Costes -BIJOS 0,0 -7.165.168,0 -7.236.095,0 -7.330.234,0 -7.425.535,2 -7.523.462,8 -7.623.077,0 -7.724.416,0 -7.827.517,1 -7.932.420,3 -8.039.165,1  -8.147.793,4
MARGEN
729.777,8 OPERATIVO 113.592,9 81.553,1 208.602,8 178.774,7 147.254,3 116.642,9 216.961,0 185.734,2 154.192,2 122.337,5 226.652,5
RENTABILIDAD
1,6% OPERATIVA 1,3% 0,9% 2,2% 1,9% 1,5% 1,2% 2,2% 1,9% 1,5% 1,2% 2,2%
-1.300.000,0 AMORTIZACION -260.000,0 -260.000,0 -260.000,0 -260.000,0 -260.000,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
MARGEN
-570.222,2 OPERATIVO -146.407,1 -178.446,9 -51.397,2 -81.225,3 -112.745,7 116.642,9 216.961,0 185.734,2 154.192,2 122.337,5 226.652,5
CON INVERSION
RENTABILIDAD
-1,2% OPERATIVA -1,6% -2,0% -0,5% -0,9% -1,2% 1,2% 2,2% 1,9% 1,5% 1,2% 2,2%
CON INVERSION

-1.300.000,0 Inversiones -1.300.000,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 |
Realizadas

Flujos de Caja -1.300.000,0 113.592,9 81.553,1 208.602,8 178.774,7 147.254,3 | 116.642,9 216.961,0 185.734,2 154.192,2 122.337,5 226.652,5 |

4,58%

I::;’g;:i:;gs -1.300.000,0 108.619,9 74.568,8 182.387,4 149.464,9 117.722,5 97.519,5 173.449,5 155.283,4 123.269,0 102.280,5 181.197,4

Tasa de Descuento :

-667.236,5

Flujos de Caja
Acumulados -1.300.000,0 -1.191.380,1 -1.116.811,3 -934.423,9 -784.959,0 -667.236,5 -569.717,0 -396.267,4 -240.984,0 -117.715,1 -15.434,6 165.762,8

Descontados

RENTABILIDAD
OPERATIVA
RENTABILIDAD
OPERATIVA CON
AMORTIZACIONES

PERIODO DE
RECUPERACION

TIR

Tabla 5: Escenario pesimista.
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En este escenario, el concesionario necesitaria un periodo de 11 afios para
recuperar la inversion, ya que las rentabilidades positivas en la explotacion del
servicio son mas limitadas, siendo preciso mas tiempo para que se produzca
dicha recuperacion.

Sin embargo, dados los datos historicos de usuarios de cada uno de los
servicios, este escenario tampoco se considera realista, puesto que, para las
actividades con mayor porcentaje de ingresos variables (matriculas vy
mensualidades de superabono y actividades en piscinas), los usuarios se han
incrementado desde 2015, suponiendo una variacion acumulada de un +20,63%
para los superabonos y un +15,44% para los accesos a piscinas®.

Ademas de estos escenarios planteados por el Ayuntamiento, desde esta Oficina
se ha procedido a la elaboracion de dos escenarios adicionales:

Escenario A: Disminucién de los ingresos hasta los niveles minimos de los
datos histéricos.

En este escenario se han disminuido los usuarios del servicio hasta los niveles
mas bajos de los ultimos 5 afios®, segun la informacién aportada por la
Administracion contratante en sus datos historicos, con el objetivo de estimar los
ingresos y costes que soportaria el concesionario en la peor de las situaciones
de demanda de los Ultimos afios.®

Tomando como referencia el dato de 2019, que es con el que la Administracion
ha construido el escenario base, se calculd el porcentaje de reduccién que
supondria llegar al nivel minimo de usuarios en los ultimos 5 afios y trasladandolo
al modelo de datos. Por ello, se ha considerado una reduccion de usuarios de
superabono desde 5.200 hasta 4.824 usuarios, es decir un 7,25%, ademas de

8 Las variaciones en el resto de servicios no se consideran significativas, por una parte, porque
la fluctuacién en los dltimos afios ha sido baja y por otra, porque el peso que suponen sobre el
total de ingresos no resulta especialmente relevante.

9 No se incluyen los afios 2020 y 2021, afectados por la crisis provocada por el Covid-19.

10 Téngase en cuenta que la serie historica de datos refleja que tanto para los superabonos como
para las entradas a piscinas, el nimero de usuarios ha venido incrementandose de forma
significativa en los uUltimos afos, sin embargo, para el resto de las actividades que generan
ingresos, el nimero de usuarios se ha mantenido relativamente constante, por lo que en este
escenario se ha considerado que se reduciran los usuarios de superabonos y accesos a piscinas.
11 Como ya se ha indicado, la Administracion contratante establece un nimero maximo de
usuarios del superabono para este concesionario de 5.200 (a partir del cual los ingresos seran
percibidos por el concesionario del Complejo Deportivo Municipal Miguel Angel Martin
Pedriguero, conforme a los establecido en el PPT), por lo que el nUmero maximo y la variacion
del ingreso se ha calculado tomando como base esta hipotesis, puesto que se estima que la
Administracion ha calculado los ingresos en funcion de este nimero maximo de usuarios (5.200),
en lugar de hacerlo con los usuarios histéricos de 2019 (5.819).
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una reduccién de usuarios de piscinas desde 90.402 hasta 78.000 usuarios
(13,40%), y una reduccion proporcional en los costes generales.

Escenario A

Hasta el inicio del
TOTAL RENTABILIDAD periodo de
concesién

100,0% 47.816.750,9 0,0 9.314.995,2 9.369.856,2 9.628.335,1 9.710.273,1 9.793.291,1
38,2% 18.249.119,8 Ingresos VARIABLES 0 3.545.536,2 3.542.702,0 3.720.293,9 3.720.293,9 3.720.293,9
61,8% 29.567.631,1 Ingresos FIJOS 0,0 5.769.459,0 5.827.154,3 5.908.041,3 5.989.979,3 6.072.997,3
100,0% -45.934.223,0 . . 0,0 -8.977.577,8 -9.064.842,4 -9.184.416,7 -9.296.343,5 -9.411.042,6
20,1% -9.253.728,0 Costes - BARIABLES 0,0 -1.812.409,8 -1.828.747,4 -1.854.182,7 -1.870.808,3 -1.887.579,8
79,9% -36.680.495,0 Costes -BIJOS 0,0 -7.165.168,0 -7.236.095,0 -7.330.234,0 -7.425.535,2  -7.523.462,8
MARGEN
1.882.527,9 OPERATIVO 337.417,4 305.013,8 443.918,5 413.929,7 382.248,5
RENTABILIDAD
3,9% OPERATIVA 3,6% 3,3% 4,6% 4,3% 3,9%
-1.300.000,0 AMORTIZACION -260.000,0 -260.000,0  -260.000,0 -260.000,0 -260.000,0
MARGEN
582.527,9 OPERATIVO 77.417,4 45.013,8 183.918,5 153.929,7 122.248,5
CON INVERSION
RENTABILIDAD
1,2% OPERATIVA 0,8% 0,5% 1,9% 1,6% 1,2%
CON INVERSION
Inversiones
-1.300.000,0 Realizadas -1.300.000,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
582.527,9 Flujos de Caja -1.300.000,0  337.417,4 305.013,8 443.918,5 413.929,7 382.248,5
Tasa de Descuento : 4,58%
Flujos de Caja
341.323,7 TS -1.300.000,0  322.645,6 278.892,0 388.130,8 346.066,6 305.588,6
Flujos de Caja
Acumulados -1.300.000,0 -977.354,4 -698.462,3 -310.331,6 35.735,0 341.323,7
Descontados
RENTABILIDAD
OPERATIVA 3,9%
RENTABILIDAD
OPERATIVA CON 1,2%
AMORTIZACIONES
341.323,7
PERIODO DE
RECUPERACION 4
TIR 8,2%

Tabla 6: Escenario A.

El concesionario obtendria una rentabilidad positiva del 3,9% y recuperaria la
inversion en el cuarto afio de actividad.

Escenario B: Punto muerto.

El dltimo escenario elaborado ha sido el calculo del punto muerto del proyecto
concesional.
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Basando las estimaciones de variacion de usuarios en la fluctuacion observada
en los dltimos 5 afos, se ha calculado el punto muerto reduciendo los usuarios
de superabonados y de piscinas, puesto que han sido los servicios cuyos valores
han fluctuado mas en el tiempo y los que mas peso tienen en el total de ingresos.

Para llegar al punto muerto del proyecto seria necesario reducir los usuarios de
superabono un 11,5% y un 20% en las entradas a piscinas, esto supondria que
el nimero de superabonos se situaria en 4.600 y los accesos a piscinas serian
72.321.

En la misma linea que en los otros escenarios, se ha procedido a reducir los

costes generales en igual proporcién que se reduzcan los ingresos, en este caso,
un 7,49%.

24



Ue

OFICINA NACIONAL
DE EVALUACION

Escenario B

TOTAL

Hasta el inicio del
periodo de
concesion

RENTABILIDAD

100,0% 47.198.355,7 0,0 9.194.850,1 9.249.807,2 9.502.268,1  9.584.206,1 9.667.224,1 | 9.753.059,2
37,4% 17.630.724,6 Ingresos VARIABLES 0 3.425.391,1 3.422.652,9 3.594.226,9 3.594.226,9 3.594.226,9 | 3.594.226,9
62,6% 29.567.631,1 Ingresos FIJOS 0,0 5.769.459,0 5.827.154,3 5.908.041,3  5.989.979,3 6.072.997,3 | 6.158.832,3
COSTES
100,0% -45.882.073,8 0,0 -8.967.399,6 -9.054.610,2 -9.173.891,2 -9.285.763,9 -9.400.409,0 | -9.516.966,4
20,1% -9.201.578,8 Costes - WARIABLES 0,0 -1.802.231,6 -1.818.515,2 -1.843.657,2 -1.860.228,7 -1.876.946,2 |-1.893.889,4
79,9% -36.680.495,0 Costes -EIJOS 0,0 -7.165.168,0 -7.236.095,0 -7.330.234,0 -7.425.535,2 -7.523.462,8 | -7.623.077,0
MARGEN
1.316.281,9 ETRALE 227.450,5 195.197,0 328.377,0 298.442,2 266.815,1 236.092,8
NTABILIDA
N PERATIVA. 2,5% 2,1% 3,5% 3,1% 2,8% 2,4%
-1.300.000,0 AMORTIZACION -260.000,0 -260.000,0 -260.000,0 -260.000,0 -260.000,0 0,0
MARGEN
16.281,9 OPERATIVO -32.549,5 -64.803,0 68.377,0 38.442,2 6.815,1 236.092,8
CON INVERSION
RENTABILIDAD
0,0% OPERATIVA -0,4% -0,7% 0,7% 0,4% 0,1% 2,4%
CON INVERSION
-1.300.000,0 e -1.300.000,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
16.281,9 Flujos de Caja -1.300.000,0  227.450,5 195.197,0 328.377,0 298.442,2 266.815,1 236.092,8
Tasa de Descuento : 4,58%
Flujos de Caja
-154.098,9 SR TAREE -1.300.000,0  217.493,0 178.480,1 287.109,5 249.513,1 213.305,4 180.481,4
Flujos de Caja
Acumulados -1.300.000,0 -1.082.507,0 -904.027,0 -616.917,5 -367.404,3 -154.098,9 26.382,4
Descontados
RENTABILIDAD
OPERATIVA 2,8%
RENTABILIDAD
OPERATIVA CON 0,0%

El

las partes hasta un maximo de dos afios.

-154.098,9

AMORTIZACIONES

PERIODO DE
RECUPERACION

TIR

-4,0%

Tabla 7: Escenario B.

5. Revision del plazo establecido para el proyecto. Verificacion de la
tasa de descuento y del periodo de recuperacion de la inversion.

periodo de duracién previsto en

la documentacion remitida por el
Ayuntamiento es de quince afios, que podra prorrogarse por acuerdo expreso de

Dicho plazo de duracién debe evaluarse conforme a lo establecido en el articulo
29 de la LCSP, cuyo apartado 6 indica al respecto que: “si la concesion de obras
0 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
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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. Las inversiones que se tengan en cuenta a efectos del calculo
incluirédn tanto las inversiones iniciales como las realizadas durante la vida de la
concesion”.

Por su parte, el apartado 9 de ese mismo articulo 29, aclara que: “el periodo de
recuperacion de la inversion a que se refieren los apartados 4 y 6 de este articulo
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 desindexacion
de la economia espafola”.

A estos efectos, el articulo 10 del 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, 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 determinacion del periodo de recuperacion de la inversion del contrato debera
basarse en parametros objetivos, en funcién 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:

Donde:
t son los afios medidos en nimeros enteros.
FCt 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.
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El flujo de caja procedente de las actividades de explotacidbn comprenderd, 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
corrientes y otros activos equivalentes, tales como inmovilizados intangibles
(entre ellos, derechos de uso de propiedad industrial o intelectual, concesiones
administrativas 0 aplicaciones informaticas), materiales 0 inversiones
inmobiliarias, asi como los cobros procedentes de su enajenacion.

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.

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

FCt no incluira 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 FCt.

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 tomard como
referencia para el calculo de dicho rendimiento medio los ultimos datos
disponibles publicados por el Banco de Espafa en el Boletin del Mercado de
Deuda Publica.”

El rendimiento medio mensual al que hace referencia este articulo se recoge en
el siguiente cuadro:

Deuda del Estado Espafiol a diez afos (Fuente: Banco de Espaiia)

may-22 jun-22 jul-22 ago-22 sep-22 oct-22
2,05 2,65 2,33 2,18 2,95 3,31
Tasa Descuento calculada (RD 55-2017 art. 10.2.b) 4,58%
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En el momento de emitirse este informe, en el calculo de la tasa de descuento
se utiliza la media de los meses comprendidos entre mayo y octubre de 2022,
estableciéndose el resultado en una tasa del 4,58%.

Evaluado el escenario base que se desarrolla en la documentacién facilitada de
este proyecto, el periodo de recuperacién de las inversiones se alcanza en 3
afos, tal y como se ha analizado en el apartado anterior.

En conclusion, conforme a la aplicacion del articulo 29 de la LCSP y del articulo
10 del 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, en
cualquiera de los dos escenarios analizados, no estaria fundamentado
establecer un periodo de duracion superior a 5 afios.

6. Andlisis 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 acomparfado del de percibir un precio. El segundo apartado
de este articulo, sefiala que el derecho de explotacion de los servicios debe
implicar la transferencia al concesionario del riesgo operacional, en los términos
sefalados 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
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 explotacién 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.”

Para analizar la transferencia del riesgo operacional se muestra a continuacion
la estructura de ingresos y costes de esta concesion en el escenario base
planteado por la Administracién con una duracion maxima de 5 afos.
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Ingresos Costes

llustracion 2: Estructura de ingresos y costes de la concesién

En definitiva, el riesgo operacional que asume el contratista queda mitigado
fundamentalmente por la propia estructura de ingresos.

Considerando el escenario base con una duracion maxima de 5 afos, el 61% de
los ingresos del contratista provendran de la Administracién. En concreto, estos
ingresos fijos de origen publico van a cubrir el 64,22% de los costes totales de la
concesion. Unicamente el 39% de los ingresos previstos en el escenario base
tendrdn una naturaleza variable, expuestos al riesgo de demanda del
concesionario.

En este sentido, debe sefialarse que estos ingresos variables se prevén bastante
estables, ya que seria necesaria una disminucion del numero de superabonados
del 11,5% y del nimero de usuarios de piscinas del 20%, respecto del escenario
definido como el més probable, para llegar al “punto muerto”, disminuciones
gue a la luz de los mencionados datos historicos y de su tendencia resultan
altamente improbables.

Bajo todas estas hipétesis y tras la revision de ingresos y costes, el analisis de
los escenarios planteados por la Administracion y lo considerados oportunos por

29



Ue

OFICINA NACIONAL
DE EVALUACION

este Grgano técnico, no se identifica el grado suficiente de incertidumbre
para entender que exista transferencia de riesgo operacional al concesionario.

V.

CONCLUSIONES

Conforme al estudio efectuado acerca de la solicitud formulada por el
Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes y a los documentos que la
acompafan, en relacién con la licitacion prevista del contrato de concesion del
servicio de gestion indirecta de los servicios deportivos, se alcanzan las
siguientes conclusiones:

En relacion con la documentacion aportada y las estimaciones tanto de
demanda e ingresos, como de inversiones Yy costes, con las
puntualizaciones que han sido puestas de manifiesto a lo largo de este
informe, se considera que han sido suficientes para realizar el presente
informe preceptivo de evaluacién basica, conforme a lo previsto en el
articulo 9 de la Orden ONE.

En referencia al plazo de duracién de la concesion, se estima que no
puede ser superior a 5 afios, en aplicacion del articulo 29 de la LCSP y
del articulo 10 del Real Decreto 55/2017.

Respecto a la transmision de riesgo operacional al concesionario, no
existe transferencia de riesgo operacional suficiente para poder
considerar que la naturaleza juridica de esta licitacibn es la
correspondiente a un contrato de concesion, debido a que el riesgo de
demanda transferido, conforme a los analisis realizados en este informe,
resulta meramente nominal o desdefiable.
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ANEXO 1: DOCUMENTACION DEL EXPEDIENTE APORTADA
INICIALMENTE CON LA SOLICITUD DE INFORME, ASi COMO LA
FACILITADA CON POSTERIORIDAD A PETICION DE ESTA
OFICINA.

1. Documentacion que acompafo6 ala solicitud formulada el dia 15 de
septiembre de 2022:

0]

0]

0]
0]

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

Estudio de viabilidad econdmico-financiero de la gestidon indirecta
de los servicios deportivos del Ayuntamiento de San Sebastian de
los Reyes. Dicho estudio incorpora toda la memoria explicativa del
proyecto de contratacion.

Acuerdo Comision permanente econdémico financiera al estudio de
viabilidad de fecha 13 de diciembre de 2021.

Acuerdo Pleno de aprobacién del estudio de viabilidad de fecha 16
de diciembre de 2021.

Pliego de Clausulas Administrativas Particulares que ha de regir en
la adjudicacion y ejecucion de la concesion del servicio de gestidon
indirecta de los servicios deportivos del Ayuntamiento de San
Sebastian de los Reyes.

Pliego de Prescripciones Técnicas Particulares que han de regir la
contratacion, en régimen de concesion de servicios, de los
servicios deportivos del Ayuntamiento de San Sebastian de los
Reyes (Madrid).

Anexos y subanexos:

Anexo 1: Alcance de prestaciones, actividades y servicios.
Anexo 2: Instalaciones adscritas al servicio.
Anexo 3: Inversiones a ejecutar.
Anexo 4: Tarifas.
Anexo 5: Recursos Humanos.
Anexo 6: Cultura corporativa y criterios de gestion.
Subanexo 7.1. Manual General de procesos especificos del
DACvy STC.
= Subanexo 7.2. Manual de procesos especificos del
Departamento de Atencion al Cliente.
= Subanexo 7.3. Manual de procesos especificos del Area de
Actividades Fisicas.
Subanexo 7.4. Manual de procesos area acuaticas.
Anexo 8: Clausulado proteccién de datos.
Anexo 9.1. Inventario Dehesa Boyal.
= Anexo 9.2. Inventario satélites.
Informe del servicio juridico sobre los pliegos.

Documentacion referida a la aprobacion de la clausula de revision
de precios.
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Comunicado de Alcaldia de ausencia del municipio del Sr. Alcalde-
Presidente y por lo tanto nombra suplente al Primer Teniente de
Alcalde.

2. Documentacion adicional facilitada los dias 20 y 21 de septiembre
de 2022:

0
0

Oficio de remisién de documentacion.

Hoja de calculo referida a los datos contenidos en el Estudio de
Viabilidad.

Mandato habilitacion realizacién de tramites con la ONE.
Anexos:

= Anexo 4. Informacion de precios.

= Anexo RRHH inversiones.

= Precios sombra.

3. Documentacion adicional facilitada el dia 17 de octubre de 2022,
por parte del Ayuntamiento, a peticion de la ONE:

0
0
0

Contestacion al oficio de peticion de aclaraciones de la ONE.
Subanexo de tarifas “precios sombra”.

Hoja de célculo con informacion sobre los datos de evolucién de
abonados y cursillistas en los 5 afios previos a los datos que se
sirvieron como planteamiento de base para realizar el estudio de
viabilidad.

Nuevo Pliego de Prescripciones Técnicas Particulares con
modificaciones tras las observaciones de la ONE.

Anexo 1 “Alcance de las prestaciones, actividades y servicios” con
modificaciones tras las observaciones de la ONE.

Mandato habilitacidn realizacién de tramites con la ONE.
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ANEXO 2: INGRESOS VARIABLES E INGRESOS FIJOS DEL
PROYECTO.
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INGRESOS

VARIABLES

Matriculas
superabonados | 22.992 22.974 24.125 24.125 24.125 24.125 25.090 25.090 25.090 25.090

empadronados

Matriculas
superabonados
NO
empadronados

3.908 3.905 4.101 4.101 4.101 4.101 4.265 4.265 4.265 4.265

Mensualidades
superabonados | 1.795.559 | 1.794.124 | 1.884.061 | 1.884.061 | 1.884.061 | 1.884.061 | 1.959.423 | 1.959.423 | 1.959.423 | 1.959.423

empadronados

Mensualidades

superabonados

NO 194.761 | 194.605 | 204.361 | 204.361 | 204.361 | 204.361 | 212.535 | 212.535 | 212.535 | 212.535
empadronados

Entradas

L 409.194 | 408.867 | 429.363 | 429.363 | 429.363 | 429.363 | 446.537 | 446.537 | 446.537 | 446.537
piscina

Bonos piscina 94.933 94.857 99.612 99.612 99.612 99.612 103.597 | 103.597 | 103.597 | 103.597

Abonos
temporada 14.900 14.888 15.634 15.634 15.634 15.634 16.260 16.260 16.260 16.260

piscina

Entradas
2.386 2.384 2.504 2.504 2.504 2.504 2.604 2.604 2.604 2.604

piscina Grupos

Instalaciones
Padel
Alquiler

12.329 12.319 12.937 12.937 12.937 12.937 13.454 13.454 13.454 13.454

54,757 54.713 57.456 57.456 57.456 57.456 59.754 59.754 59.754 59.754
instalaciones

Alquiler
instalaciones 66.588 66.535 69.870 69.870 69.870 69.870 72.665 72.665 72.665 72.665

temporada

Escuelas
actividades 371.856 371.559 390.185 390.185 390.185 390.185 405.792 405.792 405.792 405.792

acuaticas

Escuelas de
ire lib 73.863 73.804 77.504 77.504 77.504 77.504 80.604 80.604 80.604 80.604
aire libre

Escuelas
actividades 198.260 198.102 208.032 208.032 208.032 208.032 216.353 216.353 216.353 216.353

fisicas

Escuelas de
212.698 212.528 223.182 223.182 223.182 223.182 232.109 232.109 232.109 232.109
raqueta y pala

SPA 33.009 32.983 34.636 34.636 34.636 34.636 36.021 36.021 36.021 36.021

Rayos UVA 1.654 1.653 1.736 1.736 1.736 1.736 1.805 1.805 1.805 1.805

Abono club

Pyt 22.648 22.630 23.764 23.764 23.764 23.764 24.715 24.715 24.715 24.715
0

Fisioterapia 75.302 75.242 79.014 79.014 79.014 79.014 82.174 82.174 82.174 82.174
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Ludoteca 33.883 33.856 35.553 35.553 35.553 35.553 36.975 36.975 36.975 36.975
Peluqueria 4.500 4.496 4.722 4.722 4.722 4.722 4.911 4.911 4.911 4.911
Estética 2.760 2.758 2.896 2.896 2.896 2.896 3.012 3.012 3.012 3.012
Galeria de tiro 14.400 14.388 15.110 15.110 15.110 15.110 15.714 15.714 15.714 15.714
Publicidad 5.052 5.048 5.301 5.301 5.301 5.301 5.513 5.513 5.513 5.513
Atipicos 26.558 26.537 27.867 27.867 27.867 27.867 28.982 28.982 28.982 28.982
Trigeneracion 11.766 11.757 12.346 12.346 12.346 12.346 12.840 12.840 12.840 12.840
Otros 1.138 1.137 1.194 1.194 1.194 1.194 1.242 1.242 1.242 1.242
TOTAL Ingresos

3.761.654 3.758.647 | 3.947.064 | 3.947.064 | 3.947.064 | 3.947.064 | 4.104.946 | 4.104.946 | 4.104.946 | 4.104.946
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INGRESOS
Ao 14 Ao 15 Ano 16 Ao 17 TOTAL
VARIABLES
Matriculas
superabonados 26.094 26.094 26.094 26.094 27.138 27.138 27.138 428.616
empadronados
Matriculas
superabonados NO 4.435 4.435 4.435 4.435 4.613 4.613 4.613 72.853
empadronados
Mensualidades
superabonados 2.037.800 | 2.037.800 | 2.037.800 | 2.037.800 | 2.119.313 | 2.119.313 | 2.119.313 | 33.472.760
empadronados
Mensualidades
superabonados NO 221.036 221.036 221.036 221.036 229.878 229.878 229.878 3.630.729
empadronados
Entradas piscina 464.399 | 464.399 | 464.399 | 464.399 | 482.975 | 482.975 | 482.975 7.628.183
Bonos piscina 107.741 107.741 107.741 107.741 112.050 112.050 112.050 1.769.738
Abonos temporada
16.910 16.910 16.910 16.910 17.587 17.587 17.587 277.765
piscina
Entradas piscina
2.708 2.708 2.708 2.708 2.816 2.816 2.816 44.480
Grupos
Instalaciones Padel 13.992 13.992 13.992 13.992 14.552 14.552 14.552 229.837
Alquiler instalaciones 62.144 62.144 62.144 62.144 64.630 64.630 64.630 1.020.778
Alquiler instalaciones
75.571 75.571 75.571 75.571 78.594 78.594 78.594 1.241.332
temporada
Escuelas actividades
3 422.024 | 422.024 | 422.024 | 422.024 | 438.905 | 438.905 | 438.905 6.932.129
acuaticas
Escuelas de aire libre 83.828 83.828 83.828 83.828 87.181 87.181 87.181 1.376.952
Escuelas actividades
fisi 225.008 | 225.008 | 225.008 | 225.008 | 234.008 | 234.008 | 234.008 3.695.957
isicas
Escuelas de raqueta y
| 241.393 241.393 241.393 241.393 251.049 251.049 251.049 3.965.110
pala
SPA 37.462 37.462 37.462 37.462 38.961 38.961 38.961 615.353
Rayos UVA 1.877 1.877 1.877 1.877 1.952 1.952 1.952 30.834
Abono club Pvto 25.703 25.703 25.703 25.703 26.732 26.732 26.732 422.203
Fisioterapia 85.461 85.461 85.461 85.461 88.880 88.880 88.880 1.403.778
Ludoteca 38.454 38.454 38.454 38.454 39.992 39.992 39.992 631.646
Peluqueria 5.107 5.107 5.107 5.107 5.311 5.311 5.311 83.889
Estética 3.132 3.132 3.132 3.132 3.258 3.258 3.258 51.452
Galeria de tiro 16.343 16.343 16.343 16.343 16.996 16.996 16.996 268.444
Publicidad 5.734 5.734 5.734 5.734 5.963 5.963 5.963 94.179
Atipicos 30.141 30.141 30.141 30.141 31.347 31.347 31.347 495.093
Trigeneracion 13.353 13.353 13.353 13.353 13.888 13.888 13.888 219.341
Otros 1.292 1.292 1.292 1.292 1.343 1.343 1.343 21.215
LAY RS 4.269.144 | 4.269.144 | 4.269.144 | 4.269.144 | 4.439.910 | 4.439.910 | 4.439.910 | 70.124.647

36




Us

OFICINA NACIONAL

DE EVALUACION
INGRESOS
Ao 9 Aiio 10

FJOS
Aportacion

. 4.258.411 | 4.300.996 | 4.360.698 | 4.421.176 | 4.482.451 | 4.545.806 | 4.610.330 | 4.676.053 | 4.743.002 | 4.811.206
municipal
Aportacion
municipal 1.511.048 | 1.526.159 | 1.547.343 | 1.568.803 | 1.590.546 | 1.613.027 | 1.635.922 | 1.659.243 | 1.682.999 | 1.707.201
en especie
TOTAL
Ingresos 5.769.459 | 5.827.154 | 5.908.041 | 5.989.979 | 6.072.997 | 6.158.832 | 6.246.252 | 6.335.296 | 6.426.001 | 6.518.407
FIJOS

INGRESOS FlJOS

Afo1l | Aio1l2 | Afio13 | Aio14 | Afiol5 | Afo16 | Afo 17 TOTAL

Aportacion municipal 4.880.694 | 4.951.498 | 5.023.647 | 5.097.175 | 5.172.112 | 5.249.694 | 5.328.439 | 80.913.387
Aportacion municipal en

) 1.731.858 | 1.756.982 | 1.782.583 | 1.808.674 | 1.835.264 | 1.862.793 | 1.890.735 | 28.711.182
especie
TOTAL Ingresos FIJOS ‘ 6.612.552 | 6.708.480 | 6.806.230 | 6.905.848 | 7.007.376 | 7.112.487 | 7.219.174 | 109.624.569
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