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I.  INTRODUCCION

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

La Oficina Nacional de Evaluacion (ONE), érgano colegiado integrado en la
Oficina Independiente de Regulacion 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 concesién 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 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 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 éstas, siempre y cuando el
valor estimado del contrato sea superior a un millon de euros.



La regulacion de todo el procedimiento de solicitud, documentos necesarios y
plazo para la emision 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 Evaluacién.

Siguiendo el 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 funcion 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 evaluacién se tendra en cuenta la mitigacion
gue las ayudas otorgadas puedan suponer sobre otros riesgos distintos del de
demanda, que habitualmente deban ser soportados por los operadores
econdémicos.

Para atender a este objeto, el presente informe se ha estructurado a partir de un
analisis de los parametros econdémicos y del nivel de incertidumbre con el 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 y la sostenibilidad financiera
del contrato, para finalmente formular las conclusiones y recomendaciones del
informe, todo ello con base en la documentacién aportada por el poder
adjudicador o entidad contratante, tanto al presentar la solicitud como en
respuesta a posteriores requerimientos de documentacion adicional o
aclaracionesz.

No obstante, tratAndose en este caso de un proyecto de licitacion, cuyo valor
estimado del contrato, calculado conforme a lo establecido en el articulo 101 de
la LCSP, no supera doce millones de euros, el contenido del informe preceptivo
que debe emitir la ONE tiene caracter de evaluacion basica, con los mismos
objetivos de analisis sefialados en el apartado 3 del articulo 7 de la Orden ONE,
pero con los elementos de simplificacion que se indican en el articulo 9 de esa
misma norma.

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 analisis econémico y evaluacion
de los contratos de concesion de la OIReScon, para su debate y aprobacion por
parte del Pleno de la ONE.

1 El segundo parrafo del articulo 10.1 de la Orden ONE, 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, requerirdn una nueva solicitud de informe.”



Il. EXPEDIENTE

1. Antecedentes: solicitud de informe y documentacion.

Con fecha de 8 de octubre de 2024, tuvo entrada en el portal de tramitacion
electronico de la Oficina Nacional de Evaluacion, la solicitud formulada por parte
del Ayuntamiento de Barcelona para la emision del informe preceptivo
establecido en el articulo 333.3 de la LCSP, en relacién con la licitacion prevista
del “Contrato de concesion de servicios publicos del Velédromo municipal
d'Horta”, siendo el Institut Barcelona Esports (en adelante, IBE), organismo
autonomo dependiente del Ayuntamiento de Barcelona, el 6rgano de
contratacion, y acompanandose de la documentacion del expediente.

Dicha documentacion debi6é ser completada y fue objeto de aclaraciones el dia
20 de noviembre 2024. No es hasta esta ultima fecha en la que se entiende que
el expediente se encontraba en condiciones de ser objeto del analisis
correspondiente a efectos de lo previsto en el articulo 333 de la LCSP?.

Previamente, con fecha 22 de julio de 2024, habia tenido entrada una solicitud
de informe con el mismo objeto, si bien, tras un requerimiento de informacién
adicional remitido por esta Oficina, dicha solicitud fue desistida con el fin de
modificar la documentacion asociada al expediente de concesién para
posteriormente realizar una nueva solicitud de informe, que es la que es objeto
de andlisis en este informe.

Actualmente este servicio publico se estd prestando mediante contrato de
concesion formalizado con fecha 1 de octubre de 2019, cuya duracion se
encuentra prorrogada debido a la necesidad de dar continuidad a la prestacion
de estos servicios deportivos hasta la adjudicacion de un nuevo contrato.

2. Analisis 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 la Ayuntamiento de
Barcelona, teniendo en cuenta los siguientes elementos:

e Ambito subjetivo: El solicitante es el IBE, organismo auténomo dependiente
del Ayuntamiento de Barcelona, que efectivamente, como Corporacion Local,
se encuentra dentro del ambito subjetivo establecido en el articulo 333.3 de
la LCSP.

2 La relacion de documentos que se acompafaron inicialmente a la solicitud, asi como los
aportados adicionalmente el 20 de noviembre de 2024, a peticion de esta Oficina, puede
consultarse en el Anexo | de este informe.



e Ambito objetivo: Se trata de un contrato que, sin perjuicio del analisis que
después se realizara acerca de la existencia de transferencia del riesgo
operacional al concesionario, 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 de la Administracion solicitante.

Adicionalmente, considerandolo formalmente a priori como un contrato de
concesion de servicios, se comprueba que existe aportacion publica a la
explotacion de la concesion y se verifica que el valor estimado del contrato
es superior a un millén de euros.

e Ambito temporal: El momento de la solicitud de informe se produce antes
de la licitacion del contrato.

Considerando estos aspectos, se puede concluir que, en efecto, la solicitud de
informe formulada por el Ayuntamiento de Barcelona resulta formalmente
admisible.

3. Objeto del “Contrato de concesién de servicios publicos del
Velodromo municipal d'Horta”

El objeto de este contrato es la gestion, dinamizacion y explotacion de los
espacios del centro deportivo Velddromo Municipal d’Horta, ubicado en el paseo
Vall d'Hebron, 185 (Distrito d’'Horta-Guinardd) de la localidad de Barcelona, asi
como la promocion deportiva dirigida a diferentes colectivos, a través de la
organizacién y gestion de actividades y de programas de promocién deportiva
que se realicen en las propias instalaciones o, en su caso, fuera de ellas.

El centro deportivo esta especializado en la realizacion de actividades
relacionadas con el ciclismo para lo que cuenta con: pista de ciclismo, circuito
trial, pista de BMX y skate park free style bmx3. Asi mismo, el centro también
cuenta con instalaciones para futbol (dos campos de futbol), baloncesto (una
cancha), y con salas interiores de musculacion, de rodillos, de ciclismo indoor y
de pilates complementarias.

Entre los objetivos del contrato se incluyen:

e Promover la actividad fisica y el aprendizaje y practica del deporte entre la
poblacién en edad escolar, fuera del horario lectivo.

8 La practica de trial consiste en pasar una zona llena de obstaculos sin tocar el suelo con el pie.
El BMX (abreviaciéon de su nombre en inglés: Bicycle Motocross) es una disciplina del ciclismo
gue se practica con bicicletas de montafia ligeras, basicamente dando saltos, e incluye
modalidades de carrera y de estilo libre (realizacion de acrobacias). Un skate park free style bmx
es una instalacién disefiada para la practica de BMX estilo libre (acrobacias).



e Convertirse en un recurso a los clubes y grupos deportivos para la practica
deportiva, entrenamientos y competicion, promoviendo especialmente el
deporte base y la participacion igualitaria de la mujer en el deporte.

e Promover la practica deportiva entre la poblacién en edad escolar, en horario
lectivo, como soporte a la educacion fisica, ofreciendo espacios, recursos y
actividades.

e Promover la actividad deportiva como instrumento de cohesién social.

e Promover la actividad fisica y deportiva, garantizando su dimension
integradora y como elemento beneficioso para la salud y favorecedor del
bienestar de las personas en coordinacion con otros programas, agentes y
sectores de poblacion (salud, educacién, personas mayores, Servicios
sociales ...).

e Potenciar dinamicas sociales y valores civicos a través de las distintas
propuestas de actuacion.

e Apoyar iniciativas que se planteen desde las entidades del propio territorio.

El servicio se prestara de acuerdo con las condiciones recogidas en los pliegos
de la licitacion. El Pliego de Clausulas Administrativas Particulares (PCAP) prevé
una duracién del contrato de concesion de 7 afios, no contemplandose
prérrogas al mismo.

Ya se anticipa que, tras los andlisis que se llevaran a cabo en este informe, la
recuperacion de la inversion se produce en el plazo de 5 afios, lo cual no
permitiria justificar el periodo previsto en el proyecto concesional presentado.
Esta circunstancia determinara la estructura del modelo econdémico financiero
del proyecto que sera caracterizada en el estudio que se realiza en los siguientes
apartados.

A dicho contrato le corresponde la siguiente codificacion de la Nomenclatura
Vocabulario Comun de los Contratos CPV*:

92610000-0 Servicios de explotacion de instalaciones deportivas

4 Reglamento (CE) n.° 213/2008 de la Comisién, 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.



4. Elementos econdémicos generales del contrato.

El sistema de retribucidén al concesionario previsto en este contrato implica
gue los ingresos del servicio procederan de las siguientes fuentes:

1. Ingresos variables en funcion de la demanda o ingresos por prestacion
de servicio (ingresos de explotacion). Se corresponde con los ingresos
previstos por la aplicacion de las tarifas desembolsadas por los diferentes
usuarios de las instalaciones del velédromo, tanto por venta de entradas
como por alquiler de espacios deportivos y de espacios no deportivos.

2. Otros ingresos variables. Se incluye una aportacion publica por déficit
de explotacién o compensacién por obligacion de servicio publico. Se trata
de una aportacion publica maxima y de caracter variable, calculada por
diferencia entre los costes ofertados del servicio (incluida una partida de
beneficio industrial de un 4% sobre los ingresos de explotacion)® y los
ingresos netos efectivamente realizados. Los componentes del célculo de
la citada subvencion se analizardn més adelante en este informe

3. Ingresos fijos (es decir, independientes de la demanda del servicio).
Aportacion publica no monetaria a la concesion porque el Ayuntamiento
asumira, por una parte, el coste de los suministros correspondientes al
aguay a la energia eléctrica y, por otra parte, el coste de una bonificacién
del Impuesto de Bienes Inmuebles del 95%. Esta aportacion publica no
monetaria se recogerd como coste para la concesionaria Yy,
simultdneamente y por la misma cuantia, como ingresos para el propio
concesionario, lo que neutraliza su impacto en los flujos del proyecto

El presupuesto base de licitacion (PBL), segun lo indicado en el PCAP,
asciende a 477.825,16 euros®, correspondiente a la aportacion maxima a abonar
durante la vigencia prevista del contrato de 7 afios, con el siguiente desglose:

Afo Importe
Afio 1 67.840,03
Afio 2 65.528,82
Afio 3 64.520,41
Afio 4 66.629,75
Afio 5 68.814,23
Afio 6 71.075,80
Afio 7 73.416,12
Total 477.825,16

Tabla 1. Desglose del PBL

5 Clausula 2.1.b) del PCAP.

6 Esta Oficina recomienda revisar tanto el calculo del PBL como el del VEC, teniendo en cuenta
los ajustes propuestos que se detallaran en el escenario base ajustado en el apartado 5.2
“Analisis critico del escenario base” de este informe.
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Por otro parte, el valor estimado de este contrato (VEC) asciende a
3.642.965,59 euros (IVA no incluido). Dicha cuantia y su desglose son reflejados
por la Administracion en el PCAP del siguiente modo:

VE aportacion

apor\{zEci(?n Pres\tlgcién Bonif\i/(':zaci(’)n pﬁg:]ig?a",\:g TOTAL VEC

monetaria IBI” (suministros)
Afo 1 67.840,03 € 271.817,06 € 79.292,92 € 74.302,33 € 493.252,34 €
Afio 2 65.528,82 € 283.155,40 € 79.292,92 € 74.728,25 € 502.705,39 €
Afio 3 64.520,41 € 292.992,71 € 79.292,92 € 75.162,68 € 511.968,72 €
Afio 4 66.629,75 € 298.949,29 € 79.292,92 € 75.605,81 € 520.477,77 €
Afio 5 68.814,23 € 305.026,98 € 79.292,92 € 76.057,80 € 529.191,93 €
Afio 6 71.075,80 € 311.228,23 € 79.292,92 € 76.518,83 € 538.115,78 €
Afio 7 73.416,12 € 317.555,55 € 79.292,92 € 76.989,07 € 547.253,66 €
TOTAL 477.825,16 €| 2.080.725,22 € 555.050,44 € 529.364,77 €| 3.642.965,59 €

Tabla 2. Desglose del valor estimado del contrato

Dada la codificacion de la Nomenclatura Vocabulario Comun de los Contratos
CPV de este contrato, y de acuerdo con el articulo 131.2 de la LCSP, su licitacién
se realizara mediante procedimiento restringido contemplado en el articulo 160
de la propia LCSP. El contrato se tramitar4d de forma ordinaria, sin que se
encuentre sujeto a regulacion armonizada.

El PCAP, en su clausula 2.2.b), contempla la revisibn de precios anual a
propuesta del concesionario, si bien esta Oficina considera que no es una
revision de precios acorde a lo contemplado en el articulo 103 de la LCSP, sino
una actualizacién de los mismos. Los nuevos precios se aprobaran por la
Comision de Gobierno del Ayuntamiento de Barcelona, la prevision de su
evolucion se encuentra recogida en el estudio de viabilidad del proyecto
concesional.

7 Segln recoge la Clausula 3 del PCAP “La bonificaciéon del IBI esta prevista en la ordenanza
fiscal aprobada por este Ayuntamiento y en todo caso el concesionario esta obligado al
cumplimiento de las obligaciones legales previstas en cada momento sin que se pueda
considerar que sean aportaciones publicas a la construccion o explotacién de la concesion, asi
como una medida de soporte a la financiacion del concesionario”. No obstante, esta Oficina, lo
contemplard como una aportacion no monetaria al proyecto concesional. Este aspecto se
desarrolla méas adelante en este informe.

11



IIl. METODOLOGIA DEL ANALISIS Y EVALUACION

Enmarcados los principales aspectos de esta licitacion mediante los apartados
anteriores, se efectuard un analisis técnico de caracter fundamentalmente
econdémico-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 IBE del Ayuntamiento de Barcelona.

A partir del mismo, la Division de analisis economico y evaluacion de los
contratos de concesion de la OIReScon ha realizado el estudio que se desarrolla
en el siguiente apartado de este informe, centrandose, en primer lugar, en una
valoracion de los parametros economicos y del nivel de incertidumbre con la que
puede valorarse la estimacién de la demanda facilitada. Para ello, se han
estudiado las condiciones econdémicas 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 esté suficientemente
amparado por la normativa aplicable.

Posteriormente, se ha examinado la rentabilidad econdmico-financiera del
proyecto para el contratista, partiendo de la informacion, hip6tesis y estimaciones
facilitadas por el solicitante del informe, complementandose por la Oficina con
aquellas otras que se han considerado oportunas®.

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, asi como el impacto sobre la
sostenibilidad del contrato que pueden tener los compromisos asumidos por los
licitadores en sus ofertas.

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 y recomendaciones.

8 Los datos que figuran en las tablas que recogen los andlisis realizados por esta Oficina
contienen Unicamente dos decimales, por lo que en algunos resultados pueden encontrarse
pequefias desviaciones provocadas por el efecto del redondeo.
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IV. DESARROLLO DEL ANALISIS

1. Aspectos economico-financieros presentados en el proyecto

A partir de la documentacion aportada en el expediente del contrato de concesion
de servicios objeto de este analisis, se reflejan a continuacion los aspectos
econdémico-financieros principales que después se iran analizando
pormenorizadamente en distintos apartados de este informe®.

El estudio de viabilidad econdmica aportado en la solicitud recoge que la
concesion esta planteada con inversion asociada, consistente en:

> Una Unica inversion inicial que, segun recogen los pliegos, asciende a
una inversion minima total de 110.000 euros a cargo del adjudicatario.
Esta inversion tendra la finalidad de mejorar las instalaciones, mediante
la incorporacién de un sistema wifi, la implementacion de barreras para
el control de acceso y la mejora de las maquinas del gimnasio.

Por otro lado, el estudio de viabilidad del proyecto facilitado por la
Administracion establece una prevision de ingresos y de gastos para el
periodo concesional, distribuyéndolos conforme a su origen y naturaleza, fija
o variable en funcion de la demanda del servicio, del siguiente modo:

> Desde la parte de los ingresos, constituyen:

(0}

Ingresos variables dependientes de la demanda los ingresos
tarifarios provenientes directamente de los usuarios.

Ingresos variables, la aportacion publica que recibe el
concesionario desde el Ayuntamiento por déficit de explotacion o
compensacién por obligacion de servicio publico, calculada por
diferencia entre los costes ofertados del servicio y los ingresos
netos efectivamente realizados (ingresos de explotacion). Estos
ingresos, pese a ser variables, dependen de la demanda del
servicio de forma inversa.

Los ingresos fijos (independientes de la demanda) se
corresponden con la contrapartida de costes no monetarios de los
suministros de agua y de gas, y de la bonificacion del 95% de la
cuota del IBI, contemplados en el plan de viabilidad como un
mayor ingreso (y gasto) al ser asumidos directamente por el
Ayuntamiento.

9 Los porcentajes recogidos en este apartado han sido calculados tomando como base las
hipotesis de ingresos y gastos corregidas por esta Oficina sobre el escenario base planteado por

la Administracion.



A continuacion, se muestra una tabla resumen con todos los ingresos
previstos para los 5 afos, aplicando las consideraciones planteadas por
esta Oficina y desarrolladas en el siguiente apartado 2.2:

Ingresos Naturaleza Euros %

En funcién de la demanda
(Federaciones deportivas; alquileres de espacios Variable 1.451.941,44| 56,77%
dep.; alquiler de espacios no dep. y vta. de entradas)
Aportacion publica monetaria

(Subvencién para mantener el equilibrio del contrato Variable 333.333,24 | 13,03%
previsto en los pliegos)

Aportacion publica no monetaria

(suministros de agua y gas, bonificacién 95% del 1BI)

TOTAL INGRESOS 2.557.596,15 | 100,00%

Fija 772.321,47| 30,20%

Tabla 3. Desglose de ingresos segun naturaleza fija o variable

De la tabla anterior es importante destacar que el 69,80% de los ingresos
previstos son variables en funcion de la demanda para el escenario base
ajustado. Sin embargo, debe considerarse que la aportacion publica
monetaria tiene un funcionamiento inverso al crecimiento de los ingresos
provenientes de la demanda del servicio, lo cual podria modificar durante
la ejecucién del contrato los porcentajes inicialmente estimados.

En lo que respecta a los costes, la Administracion ha considerado que
el 10,03% de los mismos son de naturaleza variable en funcion de los
usuarios de las instalaciones del velédromo (compras de material sin
inversiones, otros trabajos contratados y una pequefia partida
correspondiente a suministros de teléfono, gas y envases de agua)°,
frente al resto de costes, considerados de naturaleza fijal’ y que
representan el 89,97% de la totalidad de los costes.

10 E| solicitante considera los gastos de agua y luz resultan independientes de la demanda, sin
embargo, los de teléfono y gas, junto con compra de material, otros y suministros varios los
considera variables, dependientes de los ingresos de explotacién, conforme a los datos ofrecidos
por el actual concesionario.

1 Incluida la aportacién publica no monetaria correspondiente a los suministros de agua y luz, y
la bonificacién del 95% del IBI, que soporta directamente el Ayuntamiento.
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Costes ‘ Naturaleza ‘ Euros %

e oot e e T | vatale | otososss| 1000w
Gastos de personal Fija 1.041.091,57 | 43,36%
Aportacion publica no monetaria Fija 772.321,47| 32,17%
Resto de costes fijos? Fija 346.630,62 | 14,44%
TOTAL COSTES 2.400.849,55 | 100,00%

Tabla 4. Distribucién de los costes concesionales

El componente econdmico fundamental de la estructura de costes lo
constituyen los gastos de personal con un 43,36% del total de costes
concesionales, seguido por las partidas del coste no monetario asumido
por el Ayuntamiento, que representa el 32,17% de la totalidad de los
costes del proyecto.

En definitiva, segun la documentacion aportada por la Administracion
contratante, los ingresos del concesionario van a ser en su mayoria de
naturaleza variable y de origen privado, dado que provendran de los usuarios de
los servicios objeto del contrato. En cuanto a los costes, se consideran en su
mayoria de naturaleza fija (practicamente el 90% del total de costes) con un gran
peso del que proviene de la partida de costes de personal, como componente
econdémico fundamental de la estructura de costes.

2. Ingresos y sistema de retribucion al contratista

2.1. Calidad de la prevision de demanda

Para la estimacion de la demanda, el IBE ha incluido en el apartado segundo del
estudio de viabilidad un pormenorizado andlisis sobre la demanda potencial de
las instalaciones del velédromo. Este estudio se basa en la ultima Encuesta de
Habitos Deportivos en Barcelona 2022 y en la evolucion de la poblacion del
municipio de Barcelona para finalmente obtener un numero de usuarios
potenciales de las instalaciones deportivas objeto del contrato.

En la siguiente tabla se muestra el resultado final de dicho estudio que proyecta
la demanda potencial del servicio, incluyendo los usuarios estimados por area
de influencia de la instalacién, demografia de la zona y sus caracteristicas para
las cuatro modalidades deportivas tenidas en cuenta por el Ayuntamiento en su
estudio de demanda:

12 El detalle de todas las partidas de costes incluidas en este concepto se puede consultar en el
Anexo |l de este informe.



% %
mujeres hombres

% Mujeres % Hombres

. ’ % uso de Demanda Demanda Demanda
practicantes practicantes

Poblacién | Poblaciéon

Modalidad mujeres | hombres practican practicant deportes del  deportes del instalaci potgncial potencial potencial
dtes de es de Vel6dromo Vel6dromo ones mujeres hombres total
eporte deporte

Ciclismo 870.269 | 790.166 | 64,20% 69,00% 6,20% 11,60% 56,30% 19.502 35.607 55.109
Bicicleta 870.269 | 790.166 | 64,20% 69,00% 2,00% 2,90% 56,30% 6.291 8.902 15.193
Futbol 870.269 | 790.166 | 64,20% 69,00% 1,00% 14,80% 56,30% 3.146 45.429 48.575
Baloncesto | 870.269 | 790.166 | 64,20% 69,00% 1,10% 5,50% 56,30% 3.460 16.883 20.343

TOTAL 32.399 106.821 139.220

Tabla 5. Demanda potencial de usuarios

Estas estimaciones sélo tienen como objetivo acreditar la tendencia positiva que
se espera de los ingresos, basandose en un mercado potencial de usuarios
superior a la demanda actualmente existente. Debe sefalarse que el IBE informa
gue no ha podido contar con los datos histéricos de demanda para haberlos
proyectado con dicha tendencia durante toda la duracion del contrato.

En consecuencia, la Administracion solicitante entiende que este estudio
constata que, efectivamente, existe un margen de crecimiento acorde a la
evolucion estimada de dicha demanda, que en el estudio de viabilidad se
proyecta directamente sobre los ingresos.

Como se analiza en el siguiente apartado, el solicitante del informe ha estimado
los ingresos del proyecto concesional basandose en los datos historicos de
ingresos que han sido facilitados por el actual concesionario (al no contar, como
ya se ha dicho, con datos histéricos pormenorizados de la demanda de cada uno
de los servicios).

A pesar de que esta Oficina considera que dicha metodologia de estimacién no
cuenta con el nivel analitico que hubiera sido deseable, tratAndose de un informe
de evaluacion basica cabria admitir la estimacion directa de ingresos como un
método simplificado, al concurrir la circunstancia, como se ha dicho, de no poder
contar con los datos historicos desagregados de demanda.

Tras el andlisis realizado, se puede concluir que, tanto en lo referente al nUmero
de usuarios como a los servicios a prestar por el concesionario, el IBE deberia
contar con una informacion mas detallada de las actividades que se realizan en
las instalaciones de este centro deportivo's. Sin perjuicio de ello, tratdndose de
un informe de evaluacién basica, cabria admitir la estimacion directa de ingresos
como un método simplificado, al no poder ademas contar con los datos historicos
desagregados de demanda.

13 Lo cual permitiria, no solo realizar una estimacion mas precisa de los parametros de este
proyecto, sino también garantizar un mejor control y seguimiento de la ejecucion de este contrato
y, por ende, de la prestacion de este servicio publico.
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2.2. Analisis de la estimacion de ingresos

Del examen de la documentacion incorporada al expediente objeto de estudio,
se desprende que el concesionario tendra las siguientes fuentes de ingresos:

e Ingresos privados variables en funcién de la demanda o por prestacion
del servicio.

Estos ingresos son los que obtendr& el concesionario por la gestion de las
instalaciones del velodromo y provendran de las tarifas que abonan lo
usuarios de los servicios mediante la aplicacion de precios publicos y de otros
ingresos que pueda obtener el contratista por la explotacion de la instalacion.

A continuacion, se muestran los diferentes tipos de ingresos en funcion de
los servicios que ofrecen las instalaciones del centro:

> Ingresos provenientes del alquiler de espacios deportivos a:

- Federaciones deportivas (clientes habituales de ciclismo):
corresponden basicamente a tres entidades deportivas que
habitualmente disfrutan de un precio especial con un descuento muy
importantel“ sobre la tarifa general.

- Entidades publicas y empresas privadas recurrentes y no
recurrentes por el alquiler de: la pista principal del velédromo, las
pistas de BMX y de skate free style BMX, la carpa multideportiva
(cancha de basquet y practica de taeckwondo), la pista de fatbol y las
instalaciones multideportivas.

> Ingresos provenientes de alquiler de espacios no deportivos:

- A entidades publicas y empresas privadas, recurrentes y no
recurrentes, por el alquiler de las instalaciones del bar y los tres
locales: el almacén, una oficina y un taller.

- Para eventos de tipo religioso.

> Ingresos provenientes de la venta de entradas/otros usos (denominados
en el estudio de viabilidad como “clientes contado”): se corresponden con

14 No se dispone de informacién de los descuentos aplicados actualmente a esta partida ni si se
realiza en la misma proporcion para todas las Federaciones, no obstante, el IBE contempla la
reduccioén de este descuento en un plazo de tres afios hasta alcanzar el descuento del 70% sobre
la tarifa general de las instalaciones. La minoracion de los descuentos conlleva un incremento
de ingresos aproximando del 35,79% en el segundo afio y de un 19,49% adicional en el tercer
afio para este tipo de clientes, para, a partir del cuarto afio, comenzar a aplicar el incremento
anual general del 2,03%.



la adquisicion de entradas individuales realizadas por otros clientes de
forma puntual.

Para la estimacion de los ingresos futuros del contrato de concesion de
servicios, se parte de:

> Las tarifas que abonan los usuarios de los servicios objeto del contrato y
gue son aprobadas por la Comision de Gobierno del Ayuntamiento, a
propuesta de la Comision Técnica de Gestion del IBE, previa peticion
anual del concesionario del servicio.

La siguiente tabla refleja la recaudacion obtenida por el actual
concesionario en el afio 2023 para cada tipo de usuario:

Actividades Ingresos ‘
Ingresos alquiler a clientes habituales (Federaciones Deportivas) | 21.425,10%°
Ingresos provenientes del alquiler de espacios deportivos 169.018,41
Ingresos provenientes de alquiler de espacios no deportivos 62.494,63
Venta de entradas/otros usos (clientes contado) 13.041,54
TOTAL 265.979,68

Tabla 6. Recaudacion 2023 (ingresos de explotacion) del concesionario actual del
servicio

> La prevision de ingresos del primer afio del contrato es el resultado de
incrementar un 2,03% anual respecto a 2023 para todas las partidas de
los ingresos de explotacion, con la excepcion de la correspondiente a las
federaciones deportivas, a la que se le aplica un descuento especial
elevado. En concreto, para el primer afio l0os ingresos previstos para esta
partida seran producto de una minoracion del 10,36% anual de los
registrados en 2023, tal como se deduce del estudio de viabilidad.

> A partir del primer afio, la Administracion prevé un crecimiento de todas
las partidas de los ingresos de explotacion del 2,03% anual.
Excepcionalmente, la mencionada partida correspondiente a las
federaciones deportivas crecerd en mayor medida como consecuencia
de que el IBE ha decidido, a partir de dicho momento, ir reduciendo
progresivamente los descuentos especiales aplicados hasta el tercer
afo. Dicha reduccién se materializara en un aumento de los ingresos del
35,79% el segundo afio respecto al primero y del 19,49% el tercer afio

15 Importe deducido de los ingresos totales de explotacién del afio 2023, menos los ingresos por
servicios de ese mismo afio, ya que dicho dato no se facilita directamente en el estudio de
viabilidad.
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en relacién con el segundo. A partir del cuarto afio se producira un
incremento del 2,03% como en el resto de las partidas.

Ingresos | Variacién | Prevision

Actividades 2023 anual 2025
Ingresc_)s alquiler a clientes habituales (Feder. 21.42510| -10.36% 17.216.15
Deportivas)
:jngresps provenientes del alquiler de espacios 169.018.41 2.03% 175.961,70
eportivos
:jngresps provenientes de alquiler de espacios no 62.494.63 2.03% 65.061,92
eportivos
Venta de entradas/otros usos (clientes contado) 13.041,54 2,03% 13.577,29
TOTAL 265.979,68 271.817,06

Tabla 7. Prevision ingresos de explotacién 2025 partiendo de 202316

e Aportaciones municipales previstas para garantizar el equilibrio
econdémico-financiero de la concesion.

Desde el Ayuntamiento se preveé realizar una aportacion anual al proyecto
concesional con el objeto de mantener el equilibrio econdémico-
presupuestario en el plazo de duracion del contrato.

Para calcular el importe anual de esta aportacion publica, el Ayuntamiento
tiene en cuenta los ingresos procedentes de los usuarios de los servicios
objeto del contrato, los cuales son minorados con los gastos efectivamente
realizados por el concesionario afadiéndoles una partida de beneficio
industrial (4% de los ingresos de explotacion). La diferencia negativa anterior
se compensara mediante la aportacion publica monetaria.

Asi mismo, los pliegos establecen un importe maximo reflejado en la siguiente
tabla (y un minimo “Aportacion publica = 0 euros”) para la aportacién publica,
con el objeto de mantener el equilibrio de la concesion de acuerdo con el
beneficio fijado. Por tanto, en caso de que se produzcan unos resultados de
la explotaciobn de la concesién superiores al porcentaje de beneficio
establecido en el plan de viabilidad presentado por el adjudicatario en la
licitacidn, el exceso sobre el maximo beneficio sera minorado de la aportacion
monetaria publica.

Aportacién publica
monetaria maxima

333.333,24 67.840,03 | 65.528,82 | 64.520,41| 66.629,75 | 68.814,23

Tabla 8. Aportacion publica maxima de caracter monetario

También es importante tener en cuenta que el importe de la aportacion
publica monetaria, fijado en un valor maximo, es un criterio de adjudicacion

16 En esta tabla se observan variaciones como consecuencia de que los calculos se han realizado
utilizando un redondeo Unicamente a dos decimales.
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de la licitacion y, por tanto, es susceptible de ser reducida por los licitadores
en sus ofertas.

e Ingresos fijos publicos de caracter no monetario.

El Ayuntamiento prevé realizar dos tipos de aportaciones no monetarias a la
concesion, al asumir directamente los recibos de los suministros de agua y
gas de las instalaciones objeto del contrato por una parte y al asumir la
bonificacion del 95% de IBI que le corresponderia al concesionario.

En la siguiente tabla se pueden consultar las cifras correspondientes a la
aportaciéon no monetaria realizada por el Ayuntamiento!’:

Afo 2

Afo 3

Afo 4

375.856,87 | Suministros luz y agua 74.302,33 | 74.728,25| 75.162,68| 75.605,81| 76.057,80
396.464,60 | Bonificacion del 95% de IBI 79.292,92 | 79.292,92| 79.292,92| 79.292,92| 79.292,92
772.321,47 | APORT. NO MONETARIA 153.595,25 | 154.021,17 | 154.455,60 | 154.898,73 | 155.350,72

Tabla 9. Aportacion publica no monetaria

En base a las consideraciones anteriores, los ingresos totales previstos por el
Ayuntamiento para los cinco afios de duracion de la concesion se reflejan en la
siguiente tabla:

INGRESOS €

100,00% 2.557.596,15 NI S LRa (ST o r 493.252,34 502.705,39 511.968,72 520.477,77 529.191,93

69,80% 1.785.274,68 IRNLIC LR UL ';‘r‘i?/';‘;‘;/ 339.657,09 348.684,22 357.513,12 365.579,04 373.84121

40,76%  1.042.427,04 Alquiler esp. depor. Privado  193.177,85 202.917,20 211.123,01 215.414,91 219.794,07

13,25% 338.810,55 Alquile esp. no depor.  Privado 65.061,92 66.384,84 67.734,66 69.111,93 70.517,20

2,76% 70.703,85 Yentaentradas/ Privado  13.577,29 13.853,36 14.135,04 14.422,45 14.71571
Otros usos

13,03%  333.333,24 Aport. plb. Monetaria Publico  67.840,03 65.528,82 64.520,41 66.629,75  68.814,23

30,20%  772.321,47 Ingresos Fijos ';‘:i?/';fj%/ 153.595,25 154.021,17 154.455,60 154.898,73 155.350,72

14,70%  375.856,87 ~POrtpub.nomonet.  oon 7430233 7472825 7516268 75.60581  76.057,80
(sumin. luz y agua)

1550%  396.464,60 ~Poracionpublicano o no0 7900000 7020202 7929292 7929292  79.292,92
monet (bonif. IBI)

Tabla 10. Distribucion de ingresos

Como conclusion del analisis de los ingresos previstos para el proyecto
concesional se puede destacar que los ingresos de explotacion, sin contar las
aportaciones publicas, representan el 56,77% de la totalidad de los ingresos
concesionales. Afadiendo a estos ingresos la subvencion publica monetaria

17 Esta Oficina ha calculado la evolucién media anual de estos importes, que resulta del 0,59%.
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(que supone un 13,03% de los ingresos), se llega a un 69,80% de ingresos
variables en funcion de los usuarios de las instalaciones sobre el total de
ingresos. Sin embargo, se debe tener en cuenta que la aportacion monetaria
publica tiene un funcionamiento inverso al crecimiento de los ingresos
provenientes de los usuarios para mantener el equilibrio de la concesion dentro
de los limites establecidos en los pliegos. Por tanto, se puede concluir que los
ingresos concesionales estan fuertemente influidos por el volumen de usuarios
de las instalaciones.

Teniendo en cuenta los elementos expuestos, y sin perjuicio de los ajustes
realizados sobre las hipétesis planteadas por la Administracion, esta Oficina
considera que la informacion de partida proporcionada por la Administracion es
suficiente para elaborar el estudio econémico.

3. Estimaciéon de inversiones

La concesion analizada esta planteada con inversion asociada a cargo del
adjudicatario con el fin de mejorar las instalaciones. Se desglosa en:

e |nstalacion de un sistema de comunicaciones mediante una red WIFI.
e |Implementacion de barreras de control de acceso a las instalaciones.

e Mejoras en las maquinas del gimnasio.

Las inversiones se realizaran al inicio de la ejecucion del contrato de concesion
y son cuantificadas por el Ayuntamiento en un importe de 110.000,00 euros.

Este importe es considerado en los pliegos como el minimo que debe realizar el
concesionario. Se trata de un criterio de adjudicacion del contrato y, por tanto,
es susceptible de ser incrementado por los licitadores en sus ofertas.

Las amortizaciones completas del inmovilizado se realizaran en el periodo
calculado por esta Oficina para la duracion maxima del contrato en el escenario
base ajustado, es decir, 5 afos.

4. Estimacion de costes

En cuanto a la estructura de costes soportados por el concesionario, segun
la informacion aportada por la Administracion, las principales categorias de
costes para el concesionario serian las siguientes:

e Costes variables en funciéon de la demanda:

> Compra del material necesario para la realizacién de los servicios que
presta el centro y que no se considera inversion. La estimacion inicial de



esta partida se basa en la aplicacién de la ratio del 2,40% a la suma de
ingresos provenientes de “alquileres de espacios deportivos” y de la
“venta de entradas”. Esta ratio se obtiene del promedio de comparar los
costes correspondientes a esta partida de gasto con los ingresos de
explotacion del actual gestor del servicio en los afios 2022 y 2023 (Apdo.
5.2 del estudio de viabilidad).

Trabajos contratados (servicios exteriores): hace referencia a los
trabajos contratados externamente por la concesionaria. La estimacion
inicial de esta partida se basa en la aplicacién de la ratio del 11,72%° a
la suma de ingresos provenientes de “alquileres de espacios deportivos”
y de la “venta de entradas”. Esta ratio se obtiene del promedio de
comparar los costes correspondientes a esta partida de gasto con los
ingresos de explotacién del actual gestor del servicio en los afios 2022 y
2023 (Apdo. 5.2 del estudio de viabilidad).

Suministros de gas, teléfono y envases de agua. La estimacion inicial
de esta partida se basa en la aplicacién de la ratio del 2,76% a la suma
de ingresos de explotacion (“alquileres de espacios deportivos” + “venta
de entradas” + “alquileres de espacios no deportivos”). Como en casos
anteriores, esta ratio se obtiene del promedio de comparar los costes
correspondientes a esta partida de gasto con los ingresos de explotacion
del actual gestor del servicio en los afios 2022 y 2023 (Apdo. 5.4.2 del
estudio de viabilidad).

Gastos generales. Se corresponden con los gastos indirectos que
debera asumir la concesionaria, tal y como recoge el PCAP. Se estiman
como un 3% de los ingresos de explotacion (“alquileres de espacios
deportivos” + “venta de entradas” + *“alquileres de espacios no
deportivos”).

Beneficio industrial. La Administracion ha incorporado en su prevision
de costes esta partida como un 4% de los ingresos de explotacion. Sin
embargo, esta Oficina no lo ha tenido en cuenta en los anlisis
efectuados en este informe, a efectos de determinar los flujos de caja, en
aplicacion de lo dispuesto en 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.

La evolucion de los costes variables que ha previsto el Ayuntamiento es la misma
gue para los ingresos de explotacién, es decir, un 2,03% anual.

18 Al no incluir el alquiler de espacios no deportivos, el modelo aplica ahora la ratio sobre una
base de importe inferior, con lo que el coste resulta inferior, si bien en un importe que no es
significativo.

19 Se aplica igual reduccién que en la nota anterior.
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En la siguiente tabla se puede observar la distribucion de ingresos variables:

COSTES €

Afo 2

Afio 3

10,03% | 240.805,89 Costes Variables 44.850,48 | 46.917,75| 48.682,81 | 49.672,52 | 50.682,33

1,11% 26.715,13 | Compras de material sin inversiones 4.962,12 5.202,49 5.406,19 5.516,10 5.628,23

5,43% | 130.458,94 | Trabajos contratados 24.231,70 | 25.405,51| 26.400,24 | 26.936,94 | 27.484,55

1,67% | 40.073,58 ESI’E)’"S”OS (Uf, gasy envases de 7.502,15| 7.81509| 8.086,60| 8.251,00| 8.41874
Gastos generales

1,81% 43.558,24 | (3% de ingresos de explot. (sin 8.154,51| 8.494,66| 8.789,78| 8.968,48| 9.150,81
aport. publicas))

Tabla 11. Distribucién costes variables en funcién de los usuarios del centro

e Costes fijos anuales:

> Gastos de personal. Esta partida corresponde al coste del personal
directamente vinculado con la prestacién del servicio. Para calcular su
prevision se parte de las retribuciones del personal del Velédromo
correspondientes al ejercicio 2022 y se aplica un incremento del 3% sobre
el gasto del afio anterior, de acuerdo con el porcentaje acordado por la
patronal y los sindicatos para el IV Convenio colectivo estatal de
instalaciones deportivas y gimnasios, publicado mediante Resolucion de
29 de mayo de 2018, de la Direccion General de Empleo.

Al gasto de sueldos y salarios se le aflade un 33,40% en concepto de
cotizaciones sociales.
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Horas/

Categoria Pers semanay
persona
Direccién 1 30 38.000,00| 29.355,00| 30.235,65| 31.142,72| 32.077,00| 33.039,31
Coordinacion 1 25 30.000,00| 19.312,50| 19.891,88| 20.488,64| 21.103,30| 21.736,40
deportiva
Monitor deportivo | 1 24 19.000,00 | 11.742,00| 12.094,26| 12.457,09| 12.830,80| 13.215,72
Acogiday 1 40 26.315,79| 27.105,26| 27.918,42| 28.75597| 29.618,65| 30.507,21
administracion
Conserje/Oper. 3 20 16.500,00 | 25.492,50| 26.257,28| 27.045,00| 27.856,35| 28.692,04
Mantenimiento
Limpieza 2 40 16.500,00 | 33.990,00| 35.009,70| 36.059,99| 37.141,79| 38.256,04
Total sueldos | 146.997,26 | 151.407,19| 155.949,41| 160.627,89 | 165.446,72
Seg. Social
33a005| 49-097,08| 50.570,00| 52.087,10| 53.649,72| 55.259,20
TOTAL | 196.094,34 | 201.977,19| 208.036,51 | 214.277,61| 220.705,92

> Aportacion

Tabla 12. Estimacién costes de personal

publica no monetaria: El

Ayuntamiento asumira

directamente los recibos de los suministros de agua y gas de las
instalaciones objeto del contrato, asi como la bonificacion del 95% del
IBI, segun los datos facilitados que aparecen en la tabla siguiente?©:

Afio 2 Afio 3 Aio 4
375.856,87 | Suministros luz y agua 74.302,33| 74.728,25| 75.162,68| 75.605,81| 76.057,80
396.464,60 | Bonificacion del 95% de IBI 79.292,92 | 79.292,92| 79.292,92| 79.292,92| 79.292,92
772.321,47 | APORT. NO MONETARIA 153.595,25 | 154.021,17 | 154.455,60 | 154.898,73 | 155.350,72

» Resto de gastos necesarios para el

Tabla 13. Aportacion publica no monetaria (costes)

funcionamiento de

las

instalaciones: no varian en funcién de los usuarios de los servicios
objeto del contrato. En esta agrupacién de gastos se encuentran los
siguientes conceptos:

- Arrendamientos y canones.

- Reparaciones y conservacion.

- Servicios de profesionales independientes.

- Primas de seguros.

- Publicidad y propaganda.

- Oftros.

20 Esta Oficina ha calculado la evolucién media anual de estos importes, que resulta del 0,59%.
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- Tributos (incluye el importe neto?! del
Inmuebles)

Impuesto de Bienes

La estimacion de los importes de estos gastos se basa en los datos,
facilitados por el gestor actual del servicio, del afio 2023, a los cuales se
les aplica la prevision general de los ingresos de explotacion, es decir,
un 2,03% anual?®. Los datos facilitados estan redondeados a dos

decimales para cada concepto y afo, se muestran en la siguiente tabla:

COSTES €

36.487,67 | Arrendamientos y canon | 7.006,74 7.149,21 7.294,58 7.442,90 7.594,24
60.485,60 ngsagﬁlig%?éjusta do) | 1161507 | 11.851,24| 12002,22| 12.333,10| 12588,97
81.809,94 ﬁlzre";‘gﬁzig;‘feejo”a'es 15.709,99 | 16.029,43| 16.355,36| 16.687,92| 17.027,24
31.676,17 | Primas de seguros 6.082,79| 6.206,47| 6.332,67| 6.461,43| 6.592,81
1.249,45 anr:l’[:r'g: bancarios y 239,93 244,81 249,79 254,87 260,05
4.000,46 | Publicidad y propaganda 768,21 783,83 799,77 816,03 832,62
30.626,51 | Otros 5.881,22| 6.000,80| 6.122,82| 6.247,32| 6.374,35
100.294,82 | Tributos 19.259,65| 19.651,26| 20.050,84| 20.458,54| 20.874,53
346.630,62 | TOTAL 66.563,60 | 67.917,05| 69.298,05| 70.707,11| 72.144,81

Tabla 14. Composicion partida “Restos costes fijos”

» Costes de amortizaciones y sus costes financieros asociados. Esta
Oficina ha excluido de la estructura de costes concesionales, a efectos
de determinar los flujos de caja, los costes de financiacion y las
amortizaciones, en aplicacion de lo dispuesto en 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 espafola.

En la siguiente tabla se puede consultar de forma resumida la distribucién de
los costes fijos del proyecto concesional:

COSTES €

Afo 2 Afo 3 Afo 4

89,97% | 2.160.043,66 Costes fijos 336.960,27 | 344.622,49 | 352.497,24 | 360.590,53 | 368.908,53
43,36% | 1.041.091,57 | Gastos de personal 196.094,34 | 201.977,19 | 208.036,51 | 214.277,61 | 220.705,92
32,17% 772.321,47 | Aportacion publica no monetaria 74.302,33| 74.728,25| 75.162,68| 75.605,81| 76.057,80
14,44% 346.630,62 | Resto de gastos fijos 66.563,60 | 67.917,05| 69.298,05| 70.707,11| 72.144,81

Tabla 15. Distribucion de costes fijos

21 El Ayuntamiento concede al concesionario una bonificacion del 95% de la cuota del Impuesto
de Bienes Inmuebles durante la duracion del contrato.
22 El solicitante considera que el incremento anual de estos gastos corresponde al incremento
promedio de las tarifas durante los afios 2021 a 2023 (Estudio de viabilidad, apartados 4.4 y

5.4.2).
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Del analisis realizado se observa que los costes fijos constituyen la mayor parte
de los costes del proyecto concesional, representando un 89,97% del total. Entre
estos, destaca la partida de costes de personal que abarca mas del 40% la
totalidad de los costes, alcanzando un 43,36%.

Por consiguiente, la distribucion de costes totales a lo largo de la concesion vy,
segun la informacion aportada por la Administracion contratante, asciende a
2.400.849,55 euros. En el Anexo Il de este informe se muestra el detalle
completo de los costes del proyecto concesional.

Por tanto, con la informacion facilitada, esta Oficina considera suficiente la
estimacion de costes realizada por la Administracion para elaborar el estudio
econdmico.

5. Analisis de hipdétesis de ingresos variables del proyecto

En este apartado se va a estudiar el escenario base que la Administracion ha
considerado mas probable. Posteriormente, bajo las hipétesis que
oportunamente se detallaran, se realizara un analisis critico del escenario base
planteado por la Administracion. A continuacién, se abordaré el estudio del punto
muerto. Finalmente, se realizara un analisis de sensibilidad de la rentabilidad del
proyecto.

5.1. Escenario Base planteado por la Administracion

Este Escenario Base contempla la prevision de ingresos y costes realizada por
la Administracion contratante, cuyas caracteristicas e hipotesis, que ya han sido
mencionadas en su mayor parte, son las siguientes:

e Elproyecto concesional se plantea con una duracion de 7 afios sin posibilidad
de prorrogas.

e El contrato no contempla su division en lotes.

e Se prevé que el concesionario realice inversiones al inicio del contrato en
activos como la incorporacion de una red wifi a las instalaciones, la
implementacion de barreras de control de acceso y la mejora de las maquinas
del gimnasio.

e Las estimaciones de demanda se han efectuado considerando el nimero de
habitantes de la ciudad de Barcelona y teniendo en cuenta que la actividad
principal del velédromo, asi como el fatbol y el baloncesto, puede practicarse
en la calle o en las instalaciones del propio centro.

e Los ingresos variables en funcion de la demanda que percibe el
concesionario provienen de la aplicacion de alquileres de espacios deportivos
y no deportivos y de la venta de entradas a los usuarios estimados del
servicio.
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Existencia de una aportacion publica monetaria, consistente en una
subvencion para mantener el equilibrio econémico de la concesién dentro de
los limites recogidos en los pliegos.

Asimismo, existencia de una aportacion publica no monetaria para los
suministros de agua y electricidad y por la bonificacién del 95% del IBI, ya
que dichos gastos son afrontados directamente por el Ayuntamiento.

El PCAP prevé una revision de precios, pero sin formula aplicada. Es decir,
el concesionario eleva una propuesta de revision de precios publicos que
finalmente aprobara la Comisién de Gobierno del Ayuntamiento.

El componente econdémico fundamental de la estructura de costes
concesionales son los costes de personal, los cuales representan mas del
40% del total de costes concesionales.

La prevision general?® de incremento de ingresos y de costes se realiza
partiendo del promedio de incremento de las tarifas de 2021, 2022 y 2023
estimado por la Administracion para cada afio de concesion.

5.2. Analisis critico del escenario base (Escenario base ajustado)

Para la realizacion de este analisis, esta Oficina ha considerado oportuno realizar
ajustes al escenario base planteado por la Administracion conforme a las
siguientes hipotesis:

Se ha ajustado la duracion de la concesion de 7 a 5 afios, en aplicacion de
los articulos 29 de la LCSP y 10 del Real Decreto 55/2017. Si bien el periodo
de recuperacion de la inversion asciende a 4 afos, la LCSP, en su articulo
29.6, permite que los contratos de concesion tengan una duracion maxima
de 5 afos sin tenerse que limitar al periodo de recuperacion de la inversion
prevista en el proyecto. Consecuentemente, se ha adaptado el periodo de
amortizacién inicial de las inversiones previstas de 7 a 5 afios, ya que el
inmovilizado debe estar completamente amortizado dentro de la duracién de
la concesion.

A efectos de calcular la rentabilidad operativa y el periodo de recuperacion
de la inversion (o pay-back de la inversion), se han excluido los costes de
financiacion y amortizacion de la estructura de costes concesionales.

Se ha excluido el beneficio industrial de la estructura de costes del contrato,
pero se ha tenido en cuenta para el calculo de la aportacion publica monetaria
conforme a lo establecido en el PCAP.

Se ha efectuado el calculo de la tasa de descuento segun lo establecido en
el articulo 10.2.b 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
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espafola. De acuerdo con dicho precepto, la tasa de descuento aplicable
sera del 5,12%%.

En base a las hipoétesis descritas, en este escenario base ajustado por la Oficina,
el proyecto concesional alcanzaria en sus 5 afios de duracién los parametros
econdmico-financieros que se resumen en la siguiente tabla y cuyo detalle puede
consultarse en el Anexo Il de este informe:
156.746,60 RESULTADO OPERATIVO

6,13% RENTABILIDAD OPERATIVA
25.475,53 VAN

4 afios PAY-BACK DESCONTADO

1,83% RENTABILIDAD OPERATIVA NETA

13,25% TIR

Tabla 16. Resultado econdmico-financieros del escenario base ajustado.

5.3. Escenario de Punto Muerto por reduccion de los ingresos
asociados ala demanda del servicio

Partiendo del escenario base ajustado, esta Oficina ha calculado el punto muerto
economico-financiero del proyecto concesional por reduccion de los ingresos
asociados a la demanda del servicio, es decir, aquel descenso de los ingresos
asociados a la demanda del servicio que provocaria que el VAN del proyecto
fuese cero y, por tanto, un mayor descenso conllevaria pérdidas para el
concesionario, desde el punto de vista econémico-financiero.

Para determinar el punto muerto del proyecto concesional, esta Oficina ha
analizado la variacion de los costes variables en funcién de los cambios en los
ingresos variables (ingresos de explotacion + aportacion publica monetaria) entre
el escenario base y el escenario optimista planteados por la Administracion en
su estudio de viabilidad. Como resultado, se ha obtenido la siguiente variacion
de los parametros en funcién de la variacién de los ingresos de explotacién:

» Los costes variables (compras de material, trabajos contratados y
gastos generales) se incrementan cuando se produce un aumento de
los ingresos de explotacion.

24 Se puede consultar la metodologia del calculo de la tasa de descuento en el apartado 6.1 de
este informe
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> El beneficio industrial®® lo hace en igual porcentaje que los ingresos de
explotacion.

> La aportaciéon publica monetaria varia en sentido inverso a la
variacion de los ingresos de explotacion. La relacion es inversa, es
decir, a mayores ingresos de explotacion, menor aportaciéon publica
monetaria, y dentro de los limites establecidos en los pliegos, hasta que
la aportacion publica monetaria se agote o hasta llegar a la maxima
aportacion publica ofertada por el adjudicatario para cinco afios de
contrato.

Para calcular el punto muerto del proyecto concesional reduciendo los ingresos
vinculados a la demanda de los servicios objeto del contrato, esta Oficina ha
partido de las hipotesis indicadas anteriormente, llegandose a la conclusion de
gue para alcanzar el punto muerto bastaria con una disminucién de los
ingresos asociados a los usuarios de las instalaciones (ingresos de
explotacion) del 2,54%, lo que supone una reduccién del 1,44% de la totalidad
de los ingresos de la concesion. En esta situacion, se produciria una disminucion
del 3,05% de los costes variables y no habria variacién de la aportacion publica
monetaria respecto a la calculada para el escenario base, en la que se ha
utilizado la aportacién maxima.

Teniendo en cuenta lo anterior y los ingresos del escenario base ajustado, se
obtienen los siguientes parametros economico-financieros del escenario base
ajustado por la Oficina y del punto muerto calculado:

Var. Var. Rentabilidad

g s ingresos operativa
totales 9 P

ingresos Escenarios
de explot. totales neta

- - Escenario base ajustado 2.557.596,15 - - 1,83% 25.475,53 €

Escenario punto muerto

_ 0
254% | (hasado en el Esc. base ajustado)

2.520.654,86 | -1,44% 0,68% 0,00 €

Tabla 17. Analisis comparativo escenarios base ajustado y su punto muerto
5.4. Analisis de sensibilidad de la rentabilidad

5.4.1. Analisis de sensibilidad planteado por la Administracion

En este apartado se reproduce el analisis de sensibilidad planteado por el
Ayuntamiento de Barcelona en su Estudio de viabilidad, el cual consta de dos
escenarios alternativos:

25 Unicamente se tiene en cuenta esta variacion a los efectos del calculo de la aportacion publica
monetaria, tal y como recogen los pliegos, ya que esta Oficina no puede incorporarlos en la
estructura de costes concesionales por los motivos indicados a lo largo de este informe.
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e Escenario optimista. Este escenario parte de la premisa de que los ingresos
evolucionan con un incremento anual del 4% en vez del 2,03% previsto en el
escenario base. El resto de los ingresos (ingresos de otros espacios no
deportivos) se mantendrian con el crecimiento anual del 2,03%. Este
escenario es considerado por el Ayuntamiento como factible debido al bajo
nivel de utilizacion actual de las instalaciones objeto del contrato. Se
considera que los servicios de alquiler de espacios deportivos y de venta de
entradas son los mas sensibles en caso de realizar una gestién de calidad y
ofertar productos de forma atractiva.

e Escenario pesimista. Este escenario parte de la premisa de una disminucién
anual del 2% en los ingresos del alquiler de espacios deportivos y de venta
de entradas, al tratarse de cifras alcanzadas en afos anteriores en la gestion
de las instalaciones. En el resto de los ingresos de alquileres de espacios no
deportivos se mantendria el crecimiento anual del 2,03% por tratarse de
ingresos que no dependen directamente del nivel de usuarios de las
instalaciones.

En la siguiente tabla se puede observar el resumen del estudio de sensibilidad
planteado por la Administracién municipal:

Var. Aport. pib Var. aport  Rentab.
ingresos i iaria pub. Operat.
explot. monet. neta

Probabilidad de Ingresos de

Escenari i i6
SEEETeRs ocurrencia explotacion

Escenario base

L€ S Mas probable 2.080.725,22 -- 477.825,16 -- 3,25%
Administracién

Escenario Factible por instalaciones

optimista . '€ p 2.225.521,09 | +6,96% 367.672,94 -23,05% 3,43%
L . infrautilizadas

Administracién

Escenario

pesimista Menos probable pero 1.823.047,85 | -12,38% | 477.825,16 0,00% -5,36%

L L. basado en datos histéricos
Administracién

Tabla 18. Analisis de sensibilidad planteado por el Ayuntamiento

Debe tenerse en cuenta que los datos anteriores estdn basados en las hipétesis
planteadas por la Administracién: una duracion de la concesion de 7 afios, la
inclusion de las partidas de beneficio industrial, de gastos de financiacion de la
inversion y de costes de amortizacion a los 7 afos indicados.

Se puede observar que las rentabilidades entre el escenario base y el escenario
optimista son bastante proximas; sin embargo, en el escenario pesimista la
rentabilidad se hunde. Este comportamiento es debido al mecanismo de calculo
de la aportacién publica monetaria, la cual se reduce a medida que aumentan
los ingresos de explotacién para mantener el equilibrio econémico del proyecto
concesional con los limites establecidos en los pliegos. En el caso de escenario
pesimista la rentabilidad se hunde porque el escenario base de la Administracion
esta basado en que la aportacion publica monetaria es la maxima y, por tanto,
disminuciones en los ingresos de explotacion no supondran incrementos de la
aportacion publica.
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5.4.2. Analisis de sensibilidad planteado por esta Oficina

Esta Oficina ha realizado un analisis de sensibilidad de la rentabilidad del
concesionario considerando distintos escenarios, relacionados con los niveles
de ingresos de la demanda del servicio (ingresos de explotacion).
Concretamente, con el fin de poder caracterizar el comportamiento de la
rentabilidad operativa del proyecto se han tomado diversos puntos de referencia
de variabilidad de los ingresos, analizando los siguientes escenarios:

- Escenario base ajustado por la Oficina definido en el apartado 5.2
de este mismo epigrafe.

- Escenario del punto muerto, descrito en el apartado 5.3 de este
mismo epigrafe.

- Escenario alternativo positivo, que considera un incremento de un
10% de los ingresos de explotacion sobre el escenario base
ajustado, que se aplica durante los cinco afios de duracion del
contrato. Este porcentaje se ha establecido a partir del crecimiento
experimentado entre 2022 y 20232,

- Escenario alternativo negativo, que considera que los ingresos de
explotacion durante el primer afio correspondieran al promedio de
los obtenidos en 2022 y 2023. Esta hipétesis supone un descenso
de los ingresos previstos para la primera anualidad del contrato
(2025) del 6,63%27, que igualmente se aplica a cada anualidad del
contrato.

El detalle de ambos escenarios optimista y pesimista se pueden
consultar en los Anexo V y VI de este informe.

Asi mismo, y Unicamente a fin de poder analizar el comportamiento de la curva
de rentabilidad ante diferentes variaciones de los ingresos de explotacion, se han
afiadido otros escenarios extremos y cuya ocurrencia no se considera probable.

Estos escenarios incluyen:

26 El incremento porcentual de los ingresos por servicios entre 2022 y 2023, segln los datos que
aparecen en el apartado 3 del estudio de viabilidad ascienden a un 9,16%. Por ello, para calcular
esta sensibilidad se ha tomado de referencia el incremento del 10% como porcentaje
aproximado.

27 Los ingresos de explotacion de 2023 son un 2,15% inferiores a la prevision realizada en el
escenario base ajustado para el primer afio de la concesion. Asi mismo, los ingresos de 2022
fueron un 11,11% inferiores a esa misma previsién. El promedio resultante de ambos porcentajes
es de 6,63%.



El incremento de ingresos de explotacion que conlleva la anulacién de la
aportacion publica, que corresponde al 30,17%.

El incremento de ingresos de explotacién en un 35% y un 40%, a fin de

ver la pendiente de la recta de la rentabilidad neta operativa.

El decremento de ingresos de explotacion en un 12% y 20%, igualmente

para contemplar la pendiente de la recta en este otro tramo.

Para el analisis de la rentabilidad del proyecto concesional se utilizara el
indicador financiero de “rentabilidad operativa neta” (descontando los importes
de las amortizaciones de los flujos de caja), ya que éste proporciona una
representacion mas precisa de la situacion financiera de la concesion en
comparacion con la TIR. Eso se debe a que la inversion prevista para esta
concesion es relativamente baja con respecto a los flujos de caja generados
anualmente.

En dicho andlisis se han obtenido los parametros econémico-financieros?® que
se resumen en la tabla y gréaficos siguientes, donde mostramos en fondo gris los
escenarios probables en su ocurrencia:

Variacion Variacién Rentab.
ingresos de aport. Pub. Escenarios oper.
explotacion monetaria neta
+40,00% -100,00% | Escenarios sin aportacion publica monetaria 6,37% | 42,49% | 138.433,36
+35,00% -100,00% | Escenarios sin aportacion publica monetaria 4,41% | 30,09% 88.368,81
+30,17% -100,00% Escenario en e! cqal Iq aportacién publica monetaria 242% | 17.11% 39.992,70
es 0 euros (limite inferior)
+10,00% -33,15% | Escenario alternativo optimista (+10%) 2,03% | 14,58% 30.287,54
Escenario Base Ajustado
0, 0, 0, 0,
B L (la aportacion publica monetaria es maxima) LD | 8T AHATBIEY
-2,54% OEEs | e P HUEAL . 0,68% | 512% 0,00 €
(misma aportacién publica del Esc. base ajustado)
Escenario alternativo de bajada de ingresos de
-6,63% 0,00% explotacién a niveles del promedio del 2022-2023 -1,23% | -10,23% | -40.910,05
(misma aportacién publica del Esc. base ajustado)
-12,00% 0,00% Escenarios con aportacion publica monetaria maxima -3,90% | -48,23% | -94.679,37
-20,00% 0,00% Escenarios con aportacion publica monetaria maxima -8,20% -- -174.782,65

Tabla 19. Andlisis de sensibilidad de la rentabilidad

28 Aplicando la tasa de descuento especificada en el apartado V.1 de este informe.
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Gréfico 3. Sensibilidad VAN

Los resultados obtenidos permiten concluir que eventuales desviaciones en las
previsiones de los ingresos asociados a la demanda de los servicios objeto del
contrato pueden comportar variaciones relativamente relevantes en los
pardmetros econdmicos del proyecto concesional. Esto implica que pequefas
disminuciones de los ingresos de explotacién, a partir del 2,54%, pueden
producir VAN negativos al concesionario, debido a que la aportaciéon publica
monetaria es maxima en el escenario base.

Sin embargo, incrementos de los ingresos de explotacion son compensados con
disminuciones de la aportacion publica maxima. Esta aportacion llegaria a
desaparecer con un incremento de los ingresos de explotacién de un 30,17%,
poco probables de producirse, pero que llevaria a una rentabilidad operativa neta
de un 2,42%. En el tramo entre ambos valores, se tendria una relativa estabilidad
de la rentabilidad operativa neta del proyecto concesional, que para valores de
incremento de ingresos de explotacion hasta el 30,17%, pasaria de un 1,83%
(correspondiente al escenario base) a un 2,42%. Una vez obtenida esa
rentabilidad maxima, momento en que se agota la aportacién publica monetaria,
incrementos de ingresos conllevarian incrementos proporcionales de la
rentabilidad operativa neta.

Teniendo en cuenta el andlisis de sensibilidad presentado por la Administracion,
asi como los datos historicos de ingresos de explotacion del gestor actual, ambos
incluidos en el estudio de viabilidad del expediente, esta Oficina considera que
la situacién mas probable de ejecucién del contrato podria encontrarse entre su
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escenario de punto muerto y un incremento de ingresos de explotacion de hasta
un +10% durante toda la vigencia de la concesion.

6. Revision del plazo establecido para el proyecto, verificacién de la
tasa de descuento y del periodo de recuperacién de la inversion.

El periodo de duraciéon previsto en la documentacion remitida por el
Ayuntamiento de Barcelona es de 7 afios.

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
o de servicios sobrepasara el plazo de cinco afos, la duracibn maxima de la
misma no podra exceder del tiempo que se calcule razonable para que el
concesionario recupere las inversiones realizadas para la explotacion de las
obras o servicios, junto con un rendimiento sobre el capital invertido, teniendo en
cuenta las inversiones necesarias para alcanzar los objetivos contractuales
especificos. 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 espafiola”.

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 determinacioén del periodo de recuperacion de la inversion del contrato
debera basarse en parametros objetivos, en funcidn 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:

FC: .
(1+Db)*

IV
(=]

t son los afnos medidos en ndmeros enteros.

FCt es el flujo de caja esperado del afo 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 Administracién, asi como por otras
actividades que no puedan ser calificadas como de inversion y
financiacion.

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

b) El flujo de caja procedente de las actividades de inversion, que es la

diferencia entre los cobros y los pagos que tienen su origen en la
adquisicion de activos no corrientes y otros activos equivalentes, tales
como inmovilizados intangibles (entre ellos, derechos de uso de
propiedad industrial o intelectual, concesiones administrativas o
aplicaciones informéaticas), materiales o 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 incluira 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 o 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.
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b es la tasa de descuento, cuyo valor sera el rendimiento medio en el
mercado secundario de la deuda del Estado a diez afios en los ultimos
seis meses incrementado en un diferencial de 200 puntos basicos. Se
tomara como referencia para el calculo de dicho rendimiento medio los
ultimos datos disponibles publicados por el Banco de Espafia en el
Boletin del Mercado de Deuda Publica.”

6.1. Analisis del calculo de la tasa de descuento

Se ha calculado la tasa de descuento a aplicar, conforme al articulo 10 del Real
Decreto 55/2017, de 3 de febrero, previamente sefialado, a los efectos de
calcular la TIR del proyecto concesional, asi como informar del Valor Actual Neto
(VAN) del mismo.

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

Deuda del Estado Espafiol a diez afios (Fuente: Banco de Espafia)

jun-24 jul-24 ago-24 sep-24 oct-24 nov-24
3,36 3,28 3,07 3,00 2,97 3,06
Tasa Descuento calculada (RD 55/2017 art. 10.2.b) 5,12%

Tabla 20. Célculo de latasa de descuento aplicable

En el momento de emitirse este informe, en el calculo de la tasa de descuento
se utilizan los meses comprendidos entre junio de 2024 y noviembre de 2024. El
resultado establece una tasa descuento del 5,12%.

6.2. Plazo establecido para el proyecto y del periodo de recuperacion
de lainversion.

Tal y como se ha anticipado en el apartado 5.2, procede ajustar la duracion de
la concesion de 7 a 5 afos, en aplicacion de los articulos 29 de la LCSP y 10 del
Real Decreto 55/2017, de 3 de febrero.

Si bien el periodo de recuperacion de la inversion asciende a 4 afios, como puede
observarse en el escenario base ajustado por la Oficina que figura en el Anexo
I, el articulo 29.6 de la LCSP, permite que los contratos de concesion tengan
una duracion maxima de 5 afios sin tenerse que limitar hasta ese plazo al periodo
de recuperacion de la inversion prevista en el proyecto. En consecuencia, se
adopta 5 afios como el plazo maximo de duracién del proyecto concesional.

7. 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 adjudicadores encomiendan a titulo oneroso
a una o varias personas, naturales o juridicas, la gestiébn 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 ademas que el derecho de explotacién 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
que el concesionario asume un riesgo operacional cuando no esté garantizado
que, en condiciones normales de funcionamiento, el mismo vaya a recuperar las
inversiones realizadas ni a cubrir los costes en que hubiera incurrido como
consecuencia de la explotacion de las obras que sean objeto de la concesion. La
parte de los riesgos transferidos al concesionario debe suponer una exposicion
real a las incertidumbres del mercado que implique que cualquier pérdida
potencial estimada en que incurra el concesionario no es meramente nominal o
desdefiable.”

El riesgo operacional supone la asuncién por el operador de la responsabilidad
sobre los aspectos técnicos, financieros y de gestion del servicio, mas alla del
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.

En el contrato objeto de estudio, tras el andlisis efectuado por esta Oficina de la
demanda prevista, del analisis de los ingresos y costes de la concesion y de la
configuracion del mecanismo de compensacion al concesionario en forma de
aportacion publica monetaria y no monetaria, se pueden obtener las siguientes
conclusiones:

e Encuanto a la estructura de ingresos y costes concesionales: La mayor
parte de los ingresos que percibe el concesionario son de naturaleza variable
y origen privado representando el 67,18 % mas un 15,42% de ingresos
variables de origen publico, lo que suman un 82,61% de la totalidad de los
ingresos. Frente a los costes, se observa que el 87,99% de los mismos
presenta naturaleza fija, al ser independientes del nUmero de usuarios que
acudan a las instalaciones del velédromo.
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RELACION ENTRE INGRESOS Y COSTES

MARGEN;
46.746,60 €

INVERSIONES;
vBS, 110.000,00 €

VARIABLES;

1.785.274,68 €

FIJOS;
2.160.043,66 €

FIJOS;
772.321,47 €

INGRESOS COSTES
FIJOS = VARIABLES = INVERSIONES = MARGEN

Gréfico 4. Relacion entre ingresos y costes

e Del analisis de los escenarios de punto muerto y base ajustado, se
observa que, con una disminucién anual de los ingresos variables asociados
a los usuarios de los servicios objeto del contrato (Ingresos de explotacion)
del 2,54% sobre el escenario base ajustado, el concesionario obtendria una
rentabilidad neutra (VAN=0). Teniendo en cuenta la proximidad del escenario
punto muerto al escenario base ajustado, asi como los datos histéricos de
ingresos de explotacion del actual gestor, esta Oficina considera que podrian
producirse con relativa facilidad caidas de ingresos variables.

e Ademas, es importante sefialar que la Administracion prevé reducir los
descuentos actuales hasta llegar al 70% sobre las tarifas ordinarias a los
clientes habituales o Federaciones deportivas en los tres primeros afios de
concesion. La minoracion de los descuentos conlleva un incremento de
precios aproximando del 35,79% en el segundo afio y de un 19,49%
adicional en el tercer afio para este tipo de clientes. Este aumento de precios
podria implicar el abandono de algun cliente, con la consiguiente disminucién
de ingresos.

e De igual forma, esta Oficina considera que el ciclismo en pista, como
actividad principal de las instalaciones objeto del contrato, no puede ser
considerado un deporte de alta demanda. Por lo tanto, su crecimiento no
puede equipararse al aumento de la poblacién del municipio de Barcelona.

En consecuencia, se considera que, en este contrato, con la presente
configuracion, se produce una transferencia de riesgo operacional suficiente
al contratista, fundamentalmente del riesgo de demanda, para configurar una
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INVERSION  OFERTADA

Esc.
Base

naturaleza juridica concesional, debido a la significativa probabilidad de obtener
pérdidas con minimas reducciones de ingresos variables en funcion de la

demanda de los usuarios de los servicios del centro.

8. Impacto que pueden tener en la sostenibilidad financiera del
proyecto
licitadores en sus ofertas

concesional

los

compromisos

asumidos

por

los

El apartado primero del articulo 333 de la LCSP sefala que: “La Oficina Nacional
de Evaluacion, organo colegiado integrado en la Oficina Independiente de
Regulacion y Supervision de la Contratacion, tiene como finalidad analizar la
sostenibilidad financiera de los contratos de concesiones de obras y contratos
de concesidn de servicios, sin perjuicio de lo establecido en el segundo parrafo
de la letra b) del apartado 3”.

Por ello, para completar el andlisis de las variables que pueden impactar en la
sostenibilidad financiera del contrato como consecuencia de las condiciones
presentadas por los licitadores en sus ofertas, esta Oficina ha realizado un
estudio de los principales criterios de adjudicacion de contenido econémico
incluidos en los pliegos de esta licitacion, con el objetivo de conocer el impacto
que posibles bajadas en la oferta econdmica de los licitadores podrian tener en
la rentabilidad operativa del proyecto y, por tanto, en la sostenibilidad financiera

del contrato.

En el PCAP se recogen los criterios de adjudicacion evaluables de forma
automatica, entre los que se encuentra la propuesta econdmica del licitador. A
su vez, la propuesta econdmica se compone de dos criterios de adjudicacion:
por una parte, la propuesta de reduccion de la subvencion maxima al déficit de
explotacion (reduccion de la aportacion publica monetaria maxima) y, por otra
parte, una propuesta de incremento de la inversion por encima del minimo
obligatorio de 110.000 euros.

En las tablas y gréficos mostrados a continuacion, se recoge un analisis del
impacto que tendria en la rentabilidad operativa neta del contratista las posibles
propuestas economicas presentadas por los licitadores en sus ofertas. La tabla
reflejaria en color blanco la celda con valor de rentabilidad operativa neta igual a
la correspondiente al escenario de Punto Muerto analizado, es decir, a un 0,81%;
sefala en color mas verde cuanto mas elevada es frente a este valor; y mas rojo
en caso contrario.

110.000,00 €

0,00%

Esc. base

333.333,24 €

319.999,91 €

APORTACION

294.399,92 €

PUBLICA

259.071,93 €

MAXIMA

217.620,42 €

A 5ANOS

174.096,34 €

0,00%

-4,00%

-8,00%

-12,00%

-16,00%

-20,00%

1,83%

1,31%

0,79%

0,27%

-0,26%

-0,80%

114.400,00 €

4,00%

1,66%

1,14%

0,62%

0,09%

-0,44%

-0,98%

40




Esc. base APORTACION PUBLICA MAXIMA A 5ANOS
123.552,00 €| 8,00% 1,48% 0,97% 0,45% -0,08% -0,61% -1,15%
138.378,24 €| 12,00% 1,31% 0,79% 0,27% -0,26% -0,79% -1,33%
160.518,76 €| 16,00% 1,14% 0,62% 0,10% -0,43% -0,97% -1,51%
192.622,51 €| 20,00% 0,97% 0,45% -0,08% -0,61% -1,14% -1,68%
238.851,91 €| 24,00% 0,80% 0,28% -0,25% -0,78% -1,32% -1,86%

Tabla 21. Anélisis sostenibilidad financiera del proyecto concesional

Al observar la tabla anterior, se puede apreciar que una disminucion de la
aportacion publica monetaria en un rango aproximado del 8% al 12%, combinada
con un incremento de la inversion minima de entre un 8% al 16%, provoca que
la situacion economico-financiera del proyecto concesional se desplace hacia
rentabilidades operativas netas cercanas a cero o incluso negativas.

En otras palabras, si el adjudicatario ofertara ambos criterios dentro de los
margenes indicados anteriormente, los cuales no parecen ser
desproporcionados, estaria poniendo en riesgo la sostenibilidad financiera de la
concesion. Este analisis demuestra la gran sensibilidad de los criterios
econdmicos de adjudicacion establecidos en los pliegos al incremento del riesgo
en el proyecto concesional.




V. EVALUACION DEL PROYECTO

1. Idoneidad del modelo de concesion

El objetivo principal a alcanzar con este contrato es la gestion, dinamizacién y
explotacion de los espacios del centro deportivo Velodromo Municipal d’Horta
asi como la promocién deportiva dirigida a diferentes colectivos, a través de la
organizacién y gestion de actividades y programas de promocién deportiva que
se realicen en las propias instalaciones o, en su caso, fuera de ellas. Ademas, el
objeto del objeto del contrato también prevé que el concesionario realice una
serie de inversiones para la instalacion de un sistema wifi, tornos para el control
de acceso y la mejora de las maquinas del gimnasio.

El Ayuntamiento de Barcelona carece de los medios personales y materiales
para poder llevar a cabo una gestién directa del servicio, por lo que han de
contratarse los servicios de una empresa en la prestacion de este servicio que
cuenten con dichos medios especializados. En relacién 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 utilizaciéon del
contrato de concesion frente a otros tipos contractuales, los cuales se han
incorporado en el documento que acompafa a la solicitud de informe ONE
denominado “Memoria explicativa del objeto del contrato”.

La solicitud no introduce un andlisis cuantitativo?® especifico para demostrar la
idoneidad de la utilizacidén de la concesion como modelo de contratacién para el
proyecto. Sin embargo, en el documento “Memoria explicativa del objeto del
contrato” del solicitante se incluye un primer apartado en el que si se analiza la
incidencia econdémica y social de la utilizacion de la figura de la concesion. Este
apartado considera una serie de ventajas cuantitativas, como son la
transferencia de riesgo operacional al concesionario, el bajo impacto de los
costes en el presupuesto municipal y la no alteracion de la sostenibilidad
financiera al no incrementar el endeudamiento publico. A estas ventajas
cuantitativas se afadirian una serie de ventajas cualitativas, como son el
mantenimiento de la titularidad publica de las instalaciones objeto del contrato,
la agilidad en la contratacion de personal y en los procedimientos de compras,
asi como el aprovechamiento de los conocimientos y experiencia del futuro
concesionario.

Asi mismo, en dicho documento se incorpora un segundo y tercer apartados en
los que se explica la existencia de transferencia de riesgo hacia el concesionario,
en sus vertientes de demanda y de suministro, y de qué manera la aportacion
publica esta vinculada a la evolucion de la demanda de la instalacion, la cual se

29 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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reduce a medida que se incrementan los ingresos vinculados a dicha demanda
de los servicios objeto del contrato.

Tras revisar la documentacion del expediente, puede concluirse que las
caracteristicas del proyecto encajan con los requisitos y las previsiones
establecidas en el articulo 15 de la LCSP, por lo que puede emitirse una opiniéon
favorable acerca de la idoneidad de la utilizacion del contrato de concesion de
servicios.

2. Razonabilidad de larelacion entre rentabilidad y riesgo del proyecto

La rentabilidad del proyecto concesional, tal y como ha sido analizada, viene
condicionada por la necesidad de realizar inversiones por parte del
concesionario que, aunque no son muy elevadas con relacion a los flujos de caja,
si que afectan a dicha rentabilidad. Por ello, el proyecto se ha evaluado en
términos de resultado econdmico neto (descontando los importes de las
amortizaciones) frente a los ingresos maximos previstos, alcanzando un
porcentaje del 1,83% en el escenario base ajustado para el periodo de duracién
de la concesion de 5 afios.

Teniendo en cuenta la informacién obtenida en el andlisis de sensibilidad de la
rentabilidad, incluido en la tabla 18 de este informe, y conforme a los datos
facilitados por el Ayuntamiento, los ajustes realizados por esta Oficina, la
ejecucion del proyecto concesional y los escenarios analizados, la rentabilidad
operativa neta del proyecto podria situarse en un rango de entre el 0,68% y el
2,42%, gracias al mecanismo corrector del célculo de la aportacion publica
monetaria recogido en los pliegos (Tabla 18), encontrandose la rentabilidad del
escenario base ajustado entre ambos valores.

Por otro lado, la informacion de las ratios sectoriales de las sociedades no
financieras, facilitada por la Central de Balances del Banco de Espafia, para el
sector de actividad “R93 Actividades deportivas, recreativas y de
entretenimiento” de la Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas
(CNAE), en concreto, la estadistica registrada de la ratio RO5 (Resultado
econdémico neto/Cifra neta de negocios), es, para los Ultimos afios, la siguiente3°:

30 Esta informacién puede consultarse en:
https://lwww.bde.es/bde/es/areas/cenbal/Bases de datos p/Ratios sectoria 70456df33de7551
.html



https://checkpoint.url-protection.com/v1/url?o=https%3A//www.bde.es/bde/es/areas/cenbal/Bases_de_datos_p/Ratios_sectoria_70456df33de7551%2520.html&g=NzA3Y2RlNzU0ZGFiOTgwYw==&h=MjA2YzRkYTA5ZTcwZGZkMzhmOTRkZTA0MThmODExNjg5ZDE4ODUwMmQ2NTc2YjgyZDQ4MDg1YTBmMTFiNTE4Ng==&p=YzJlOmhhY2llbmRhOmM6bzpmZWM2NzM1ZDg2NTU1ZTE2Mzk3MTFkNGNkMDNkN2YyMTp2MTpwOkY=
https://checkpoint.url-protection.com/v1/url?o=https%3A//www.bde.es/bde/es/areas/cenbal/Bases_de_datos_p/Ratios_sectoria_70456df33de7551%2520.html&g=NzA3Y2RlNzU0ZGFiOTgwYw==&h=MjA2YzRkYTA5ZTcwZGZkMzhmOTRkZTA0MThmODExNjg5ZDE4ODUwMmQ2NTc2YjgyZDQ4MDg1YTBmMTFiNTE4Ng==&p=YzJlOmhhY2llbmRhOmM6bzpmZWM2NzM1ZDg2NTU1ZTE2Mzk3MTFkNGNkMDNkN2YyMTp2MTpwOkY=

ANO Q1 Q2 Q3
2013 -30,75 -4,02 4,78
2014 -26,80 -1,53 6,25
2015 -21,65 0,15 8,03
2016 -18,26 0,61 8,10
2017 -14,53 0,97 8,80
2018 -13,49 1,04 8,15
2019 -11,03 1,75 9,77
2020 -54,53 -13,95 3,46
2021 -13,61 2,14 15,69
2022 -9,70 2,90 13,77
2023 -5,50 4,10 14,34
Media 2014-2023 | -18,91 -0,18 9,64
Med(ig rf%%)ow -16,53 0,81 9,77

Tabla 22. Ratio Sector de actividad (CNAE): (R93): Actividades deportivas, recreativas y
de entretenimiento. Fuente: Central de Balances del Banco de Espafa

A la vista de la tabla anterior, la rentabilidad operativa neta del 1,83%, valor
obtenido en el analisis realizado del escenario base ajustado del proyecto, se
sitia superando el segundo cuartil en la media de los ultimos 10 afios
disponibles, con y sin 2020, respecto a este sector de actividad econdémica.

Atendiendo a los riesgos expuestos en los apartados anteriores, calculados en
base a los datos y estimaciones facilitadas por el Ayuntamiento de Barcelona,
cabe considerar que la rentabilidad econdmico-financiera del proyecto se
encuentra en un rango de rentabilidad razonablemente equilibrada con el riesgo
asumido en la concesion durante los 5 afios de plazo méximo de la misma.
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VI. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Conforme al estudio efectuado acerca de la solicitud formulada por el
Ayuntamiento de Barcelona y a los documentos que la acompafian, en relacion
con la licitacion prevista del “Contrato de concesion de servicios publicos del
Velédromo municipal d'Horta”, se alcanzan las siguientes conclusiones:

e En relacién con la documentacion aportada y las estimaciones tanto de
demanda e ingresos como de costes e inversiones, con las valoraciones
efectuadas a lo largo de este documento, se considera que han sido
suficientes para realizar el presente informe preceptivo, conforme a lo
previsto en el articulo 9 de la Orden ONE.

A pesar de ello, se necesario sefalar las debilidades encontradas respecto a
la falta de datos de demanda historica de los servicios objeto de este contrato.
Contar con informacién detallada de los elementos con los que se desarrolla
y ejecuta cualquier contrato publico permite no solo planificar y elaborar
adecuadamente los nuevos proyectos de contratacion, sino también, en
primer lugar, garantizar un mejor control y seguimiento del cumplimiento del
propio contrato y, por ende, de la adecuada prestacion del servicio publico de
que se trate.

e En cuanto al plazo previsto para el contrato, en base a lo dispuesto en los
apartados 6 y 9 del articulo 29 de la LCSP, asi como en 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 espafiol, y del articulo 56 del
Real Decreto-ley 36/2020, no estaria justificada una duracién de la
concesioén superior a 5 afios.

e Respecto al riesgo operacional que deberia asumir el contratista, puede
concluirse que, de acuerdo con la informacion facilitada, el riesgo asumido
por el concesionario 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 ni la recuperacion
de la inversion que debe realizar, por lo que puede obtener rentabilidades
inferiores a las correspondientes a la tasa de descuento establecida con
variaciones normales de los ingresos vinculados a la demanda de los
servicios objeto del contrato o produccion que reduzcan sus niveles de
ingresos.

e Teniendo en cuenta los riesgos e incertidumbres expuestos en los apartados
anteriores, calculados basandose en los datos y estimaciones facilitadas por
el Ayuntamiento de Barcelona, se considera que larentabilidad econdémico-
financiera del proyecto, asi como el resto de los indicadores econdmicos, se
podrian entender razonablemente equilibrada con el riesgo asumido en
la concesion durante los 5 afios de plazo maximo de la misma. La



rentabilidad operativa neta obtenida por el concesionario en el escenario
base se encuentra entre los valores representativos del sector.

El establecimiento de un marco adecuado para la correcta ejecucion del
contrato y su sostenibilidad financiera aconseja vigilar los compromisos
asumidos por los licitadores en sus ofertas, atendiendo a lo dispuesto en
la clausula 10 del PCAP y en el articulo 149 de la LCSP, asi como a los
analisis efectuados en este informe al amparo de los datos e informacion
facilitada por el propio Ayuntamiento de Barcelona.

46



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

1. Documentacion que acompafié a la solicitud formulada el dia 8 de
octubre de 2024

e Oficio de remision de solicitud de informe preceptivo dirigido a la ONE,
firmada por el competente.

¢ Informe de necesidad e idoneidad del contrato de concesion de servicios para
la gestion y explotacion del velédromo municipal.

e Memoria explicativa del proyecto de contratacion de la concesion de
servicios.

e Estudio de viabilidad econdmico-financiero de la concesion de servicios.

e Propuesta de Pliego de Clausulas Administrativas Particulares y Pliego de
Prescripciones Técnicas, de este contrato este contrato.

e Anexo 6 PCAP Informacion econdmico-financiera para la rendicion de las
cuentas de gestidon especificas de cada instalacion.

¢ Informe favorable de los servicios juridicos de la Administracion.

e Hoja de calculo estudio base CEM vel6dromo Horta.
2. Documentacién adicional facilitada el dia 20 de noviembre de 2024:

e Escrito de respuesta al requerimiento de informacién adicional.
e Nueva version del informe de los servicios juridicos de la Administracion.

¢ Nuevas versiones de la propuesta de Pliego de Clausulas Administrativas
Particulares y Pliego de Prescripciones Técnicas, de este contrato este
contrato.

e Nueva version del estudio de viabilidad econémico-financiero de la concesion
de servicios.

e Nueva version de hoja de célculo estudio base CEM vel6édromo Horta



ANEXO II:

ESTRUCTURA DE COSTES

COSTES €

100,00% 2.400.849,55 Costes Previstos 461.103,67 | 470.833,16| 480.472,97| 489.555,97| 498.883,78
10,03% 240.805,89 Costes Variables 44.850,48 46.917,75 48.682,81 49.672,52 50.682,33
1,11% 26.715,13 | Compras de material sin inversiones 4.962,12 5.202,49 5.406,19 5.516,10 5.628,23
5,43% 130.458,94 | Trabajos contratados 24.231,70 25.405,51 26.400,24 26.936,94 27.484,55
1,67% 40.073,58 | Suministros (tlf, gas y envases de agua) 7.502,15 7.815,09 8.086,60 8.251,00 8.418,74
Gastos generales
1,81% 43.558,24 g‘::/g de ingresos de explot. (sin aport. 8.154,51 8.494,66 8.789,78 8.968,48 9.150,81
89,97% 2.160.043,66 416.253,19 | 423.915,41| 431.790,16 | 439.883,45| 448.201,45
43,36% 1.041.091,57 | Gastos de personal 196.094,34 | 201.977,19| 208.036,51| 214.277,61| 220.705,92
1,52% 36.487,67 | Arrendamientos y canon 7.006,74 7.149,21 7.294,58 7.442,90 7.594,24
2,52% 60.485,60 | Reparaciones y conservacién (ajustado) 11.615,07 11.851,24 12.092,22 12.338,10 12.588,97
3,41% 81.809,94 | SS profesionales indep 15.709,99 16.029,43 16.355,36 16.687,92 17.027,24
1,32% 31.676,17 | Primas de seguros 6.082,79 6.206,47 6.332,67 6.461,43 6.592,81
0,05% 1.249,45 | SS bancarios y similares 239,93 244,81 249,79 254,87 260,05
0,17% 4.000,46 | Publicidad y propaganda 768,21 783,83 799,77 816,03 832,62
1,28% 30.626,51 | Otros 5.881,22 6.000,80 6.122,82 6.247,32 6.374,35
4,18% 100.294,82 | Tributos 19.259,65 19.651,26 20.050,84 20.458,54 20.874,53
32,17% 772.321,47 gﬂ%ﬁﬂggﬁg?ﬂiflaagﬁg‘;oneta”a 74302,33| 7472825 75.162,68| 75.60581| 76.057,80

48




ANEXO lII: ESCENARIO BASE AJUSTADO

RENTABILIDAD

100,00% 2.557.596,15 Ingresos Previstos 493.252,34 502.705,39 511.968,72 520.477,77 529.191,93
69,80% 1.785.274,68 Ingresos Variables 339.657,09 348.684,22 357.513,12 365.579,04 373.841,21
30,20% 772.321,47 Ingresos Fijos 153.595,25 154.021,17 154.455,60 154.898,73 155.350,72
100,00% -2.400.849,55 -461.103,67 -470.833,16 -480.472,97 -489.555,97 -498.883,78
10,03% -240.805,89 Costes Variables -44.850,48 -46.917,75 -48.682,81 -49.672,52 -50.682,33
89,97% -2.160.043,66 Costes Fijos -416.253,19 -423.915,41 -431.790,16 -439.883,45 -448.201,45
156.746,60 Resultado operativo 32.148,67 31.872,23 31.495,75 30.921,80 30.308,15

6,13% Rentabilidad operativa 6,52% 6,34% 6,15% 5,94% 5,73%
-110.000,00 Amortizacién -22.000,00 -22.000,00 -22.000,00 -22.000,00 -22.000,00
46.746,60 Resultado Operativo Neto 10.148,67 9.872,23 9.495,75 8.921,80 8.308,15

1,83% Rentabilidad Operativa Neta 2,06% 1,96% 1,85% 1,71% 1,57%

Tasa Dto.

156.746,60 Flujos de caja Operativos 32.148,67 31.872,23 31.495,75 30.921,80 30.308,15
-110.000,00 Inversiones 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
46.746,60 Flujos de Caja con inversion 32.148,67 31.872,23 31.495,75 30.921,80 30.308,15
25.475,53 Flujos de Caja descontados 30.582,83 28.843,09 27.114,14 25.323,48 23.611,99
Flujos de Caja Acum. descontados -79.417,17 -50.574,08 -23.459,94 1.863,54 25.475,53

49




ANEXO IV: ESCENARIO PUNTO MUERTO

Ingreso variable

% de variacion respecto al

escen. base ajustado

Coste variable

% variacion respecto al
escen. base ajustado

Ingresos de explotacién (alquiler esp. Dep + Total costes vbles: (compras de material, trab.
. -2,54% L -3,05%
alquiler esp no dep. + vta de entradas) contratados, suministros y gastos grales.)
Aportacion publica monetaria 0,00% Partida de Beneficio industrial -2,54%

RENTABILIDAD

Hasta inicio

100,00% 2.520.654,86 Ingresos Previstos 0,00 486.336,58 495.501,16 504.514,20 512.871,70 521.431,22
69,36% 1.748.333,39 | Ingresos Variables 0,00 332.741,33 341.479,99 350.058,60 357.972,97 366.080,50
30,64% 772.321,47 | Ingresos Fijos 0,00 153.595,25 154.021,17 154.455,60 154.898,73 155.350,72
100,00% | -2.393.509,71 0,00 -459.736,61| -469.403,09| -478.989,10| -488.041,94| -497.338,97
9,75% -233.466,05 | Costes Variables 0,00 -43.483,42 -45.487,68 -47.198,94 -48.158,49 -49.137,52
90,25% -2.160.043,66 | Costes Fijos 0,00 -416.253,19 -423.915,41 -431.790,16 -439.883,45 -448.201,45
127.145,15 Resultado operativo 0,00 26.599,97 26.098,06 25.525,10 24.829,76 24.092,26

5,04% Rentabilidad operativa 5,47% 5,27% 5,06% 4,84% 4,62%
-110.000,00 Amortizacién 0,00 -22.000,00 -22.000,00 -22.000,00 -22.000,00 -22.000,00
17.145,15 Resultado Operativo Neto 0,00 4.599,97 4.098,06 3.525,10 2.829,76 2.092,26

0,68% Rentabilidad Operativa Neta 0,95% 0,83% 0,70% 0,55% 0,40%

Tasa de Dto: 5,12%

127.145,15 Flujos de caja Operativos 0,00 26.599,97 26.098,06 25.525,10 24.829,76 24.092,26
-110.000,00 Inversiones -110.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
17.145,15 Flujos de Caja con inversion -110.000,00 26.599,97 26.098,06 25.525,10 24.829,76 24.092,26
0,00 Flujos de Caja descontados -110.000,00 25.304,39 23.617,70 21.974,11 20.334,39 18.769,41
Flujos de Caja Acum. descontados -110.000,00 -84.695,61 -61.077,92 -39.103,80 -18.769,41 0,00
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ANEXO V: ESCENARIO OPTIMISTA

Ingreso variable

% de variacion respecto al

Coste variable

% variacion respecto al

escen. base ajustado

escen. base ajustado

Ingresos de explotacion (alquiler esp. Dep + +10.00% Total costes vbles: (compras de material, trab. +11 98%
alquiler esp no dep. + vta de entradas) i contratados, suministros y gastos grales.) e
Aportacion publica monetaria -33,15% Partida de Beneficio industrial +10,00%

RENTABILIDAD

Hasta inicio

100,00% 2.592.300,26 Ingresos Previstos 0,00 497.947,10 509.300,08 519.881,40 528.286,92 536.884,76
70,21% 1.819.978,79 | Ingresos Variables 0,00 344.351,85 355.278,91 365.425,80 373.388,19 381.534,04
29,79% 772.321,47 | Ingresos Fijos 0,00 153.595,25 154.021,17 154.455,60 154.898,73 155.350,72
100,00% -2.429.698,08 0,00 -466.476,76 -476.453,90 -486.305,17 -495.506,74 -504.955,52
11,10% -269.654,42 | Costes Variables 0,00 -50.223,57 -52.538,49 -54.515,01 -55.623,29 -56.754,07
88,90% -2.160.043,66 | Costes Fijos 0,00 -416.253,19 -423.915,41 -431.790,16 -439.883,45 -448.201,45
162.602,18 Resultado operativo 0,00 31.470,34 32.846,18 33.576,23 32.780,19 31.929,24

6,27% Rentabilidad operativa 6,32% 6,45% 6,46% 6,20% 5,95%
-110.000,00 Amortizacion 0,00 -22.000,00 -22.000,00 -22.000,00 -22.000,00 -22.000,00
52.602,18 Resultado Operativo Neto 0,00 9.470,34 10.846,18 11.576,23 10.780,19 9.929,24

2,03% Rentabilidad Operativa Neta 1,90% 2,13% 2,23% 2,04% 1,85%

Tasa de Dto: 5,12%

288.795,80 Flujos de caja Operativos 0,00 51.543,12 57.122,59 60.843,63 60.068,70 59.217,75
-110.000,00 Inversiones -110.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
178.795,80 Flujos de Caja con inversion -110.000,00 51.543,12 57.122,59 60.843,63 60.068,70 59.217,75
138.433,36 Flujos de Caja descontados -110.000,00 49.032,65 51.693,65 52.379,23 49.193,40 46.134,43
Flujos de Caja Acum. descontados -110.000,00 -60.967,35 -9.273,70 43.105,53 92.298,93 138.433,36
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ANEXO VI: ESCENARIO PESIMISTA

Ingreso variable

% de variacion respecto al

Coste variable

% variacion respecto al

escen. base ajustado

escen. base ajustado

Ingresos de explotacion (alquiler esp. Dep + Total costes vbles: (compras de material, trab.

) -6,63% - -7,94%
alquiler esp no dep. + vta de entradas) contratados, suministros y gastos grales.)
Aportacion publica monetaria 0,00% Partida de Beneficio industrial -6,63%

RENTABILIDAD

Hasta inicio

100,00% 2.461.332,43 Ingresos Previstos 0,00 0,00 475.230,87 483.932,19 492.543,30 500.657,43
68,62% 1.689.010,96 | Ingresos Variables 0,00 0,00 321.635,62 329.911,02 338.087,70 345.758,70
31,38% 772.321,47 | Ingresos Fijos 0,00 0,00 153.595,25 154.021,17 154.455,60 154.898,73
100,00% -2.381.722,97 0,00 -457.541,31 -467.106,61 -476.606,22 -485.610,61 -494.858,22
9,31% -221.679,31 | Costes Variables 0,00 -41.288,12 -43.191,20 -44.816,06 -45.727,16 -46.656,77
90,69% -2.160.043,66 | Costes Fijos 0,00 -416.253,19 -423.915,41 -431.790,16 -439.883,45 -448.201,45
79.609,46 Resultado operativo 0,00 0,00 17.689,55 16.825,58 15.937,08 15.046,82

3,23% Rentabilidad operativa 3,72% 3,48% 3,24% 3,01%
-110.000,00 Amortizacion 0,00 0,00 -22.000,00 -22.000,00 -22.000,00 -22.000,00
-30.390,54 Resultado Operativo Neto 0,00 0,00 -4.310,45 -5.174,42 -6.062,92 -6.953,18

-1,23% Rentabilidad Operativa Neta -0,91% -1,07% -1,23% -1,39%

Tasa de Dto: 5,12%

79.609,46 Flujos de caja Operativos 0,00 17.689,55 16.825,58 15.937,08 15.046,82 14.110,43
-110.000,00 Inversiones -110.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-30.390,54 Flujos de Caja con inversion -110.000,00 17.689,55 16.825,58 15.937,08 15.046,82 14.110,43
-40.910,05 Flujos de Caja descontados -110.000,00 16.827,96 15.226,47 13.719,96 12.322,63 10.992,93
Flujos de Caja Acum. descontados -110.000,00 -93.172,04 -77.945,56 -64.225,61 -51.902,98 -40.910,05
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