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.  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 organizacién 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 econdmico que deban
adoptarse en estos tipos de contratos, en los supuestos establecidos en el
apartado 3 del articulo 333 de la LCSP.

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

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

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

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



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

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

Siguiendo el articulo 333.4 de la LCSP vy 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 atencién al riesgo de demanda que
asuma el concesionario. En dicha evaluacion se tendra en cuenta la mitigacion
que las ayudas otorgadas puedan suponer sobre otros riesgos distintos del de
demanda, que habitualmente deban ser soportados por los operadores
econdémicos.

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

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 (que después se analiza), 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 andlisis 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 elaboracién de la propuesta de informe que, conforme a lo previsto en la
Orden ONE ha sido elevada por la Division de evaluacion de los contratos de

1El segundo parrafo del articulo 10.1 de la Orden HFP/1381/2021, de 9 de diciembre, por la que
se regula la organizacion y funcionamiento de la Oficina Nacional de Evaluacion, establece que
“Los informes vendran referidos a la documentacion facilitada por el solicitante del informe, por
lo que cualquier 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.”



concesion de la OIReScon, para su debate y aprobacion por parte del Pleno de
la ONE.

II. EXPEDIENTE
1. Antecedentes: admisibilidad de la solicitud y documentacion

Con fecha de 10 de febrero de 2023, tuvo entrada en el portal de tramitacion
electrénico de la Oficina Nacional de Evaluacion, la solicitud formulada por parte
del Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian para la emision del informe
preceptivo previsto en el articulo 333.3 de la LCSP, en relacion con la licitacion
prevista por este Ayuntamiento del “Contrato de concesion de servicios del
equipamiento Aieteko Topalekua”. La solicitud fue realizada por el Alcalde del
municipio, siendo la Junta Gobierno Local el 6rgano de contratacion, y
acompafada de la documentacion del expediente?.

Como antecedente, debe mencionarse que, con fecha de 6 de octubre de 2022,
el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian habia presentado una primera
solicitud de emision del informe preceptivo del expediente. Tras requerirse desde
la ONE la aportaciéon de documentacion adicional, el Ayuntamiento, mediante
escrito de fecha de 15 de diciembre de 2022, solicitd que se le tuviera por
desistido de su solicitud, debido a que la documentacidén aportada inicialmente
debia de ser modificada.

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

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

a) Aspecto subjetivo: El solicitante es el Ayuntamiento de Donostia-San
Sebastian, que efectivamente, como Corporacién Local, se encuentra
dentro del &mbito subjetivo establecido en el articulo 333.3 de la LCSP.

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

2 Larelacion de documentos que se acompafiaron a la solicitud puede consultarse en el Anexo |
de este informe.



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 que el valor estimado del contrato
proyectado supera el millon de euros.

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

Considerando estos aspectos, hay que concluir que, en efecto, la solicitud de
informe formulada por el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian, resulta
formalmente admisible.

3. Objeto del contrato de concesién de servicios del equipamiento
“Aieteko Topalekua” en el término municipal de Donostia-San
Sebastian.

El objeto del contrato es la concesion de servicios del equipamiento "Aieteko
Topalekua”, situado en las antiguas caballerizas del palacio de Aiete. Se trata de
un centro con espacios de reunién, con salas polivalentes para la realizacion de
diversas actividades, y que dispone de un bar/comedor susceptible de
explotacion.

En concreto, la concesion englobara las siguientes prestaciones en todo el
inmueble:

1. Servicio de bar/comedor
2. Servicio de limpieza

3. Servicio de conserjeria

4. Servicio de mantenimiento

Si bien es cierto que la empresa adjudicataria se encargara de prestar todos los
servicios, la explotacion del bar/comedor es el Unico con el que es susceptible
obtener un rendimiento econémico.

La duracion del contrato de concesion sera de 3 afos. El contrato podra ser
objeto de dos prérrogas, cada una de un maximo de 1 afo, por lo que la duracién
maxima del contrato no podra exceder los 5 afos.

A dicho contrato le corresponde la siguiente codificacion de la nomenclatura del
Vocabulario Comun de los Contratos CPV3:

3 Reglamento (CE) n° 213/2008 de la Comision, de 28 de noviembre de 2007, que modifica el
Reglamento (CE) n° 2195/2002 del Parlamento Europeo y del Consejo, por el que se aprueba el
Vocabulario comin de contratos publicos (CPV), y las Directivas 2004/17/CE y 2004/18/CE del



55510000-8 Servicios de cantina
98341130-5 Servicios de conserjeria

4. Elementos econémicos del contrato.

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

a) Ingresos variables, de origen privado provenientes de la explotacién del
bar/cafeteria, estimados en un importe de 200.000 euros anuales (IVA
excluido), con un incremento de un 4% anual. Estos ingresos variables
representan el 67,81% de los ingresos totales de la concesion.

b) Ingresos fijos, por aportaciéon municipal para compensar el déficit de la
explotacion, por importe de 96.408 euros anuales (IVA excluido). Ademas,
la Administracion aporta 6.000 euros anuales (IVA excluido) en concepto
de suministro de gas, incrementados en un 4% el segundo afio y un 3%
anual del tercer al quinto afio de concesion.

En total, los ingresos publicos en este contrato suponen un 32,19% de los
ingresos totales de la concesion.

El presupuesto base de licitacion (PBL) del contrato asciende a 372.551,66
euros (21% de IVA incluido).

Por otro lado, el valor estimado (VE) es de 1.597.414,89 euros (IVA excluido),
cuyo desglose es el siguiente:

v' Importe neto de la cifra de negocio de los 3 afios de duracion inicial del
contrato (IVA excluido): 932.213,93 euros.
v" Importe de las prérrogas (IVA excluido): 665.200,96 euros.

v' El importe de las modificaciones previstas del 20% no afecta al célculo del
valor estimado, porque el Pliego de Clausulas Administrativas Particulares
(PCAP), en sus clausulas 5 y 21, establece que solamente son susceptibles
de producir reducciones a la baja.

La licitacion se realizara por via ordinaria, mediante el procedimiento abierto.

Este contrato no sera objeto de revision de precios ni se divide en lotes.

Parlamento Europeo y del Consejo sobre los procedimientos de los contratos publicos, en lo
referente a la revisién del CPV.

4 Los porcentajes aqui establecidos se calculan respecto al escenario base planteado por el
Ayuntamiento.



Se trata de un contrato reservado a Centros Especiales de Empleo de iniciativa
social y a Empresas de insercion social, conforme a lo establecido la Disposicién
adicional cuarta de la LCSP.

. METODOLOGIA DEL ANALISIS Y EVALUACION

Enmarcada la licitacion mediante los apartados anteriores, se efectuara un
analisis técnico de caracter fundamentalmente econémico-financiero, que toma
como referencia principal el estudio facilitado por la unidad de apoyo técnico
sobre los elementos que se contienen en el proyecto de contratacion presentado
por el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian, mencionado en el apartado 11.1.
de este documento.

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

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

Posteriormente, se ha examinado la rentabilidad econdmico-financiera del
proyecto para el contratista partiendo de la informacion, hipétesis 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.

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

El informe finaliza con un apartado de Conclusiones.
IV. DESARROLLO DEL ANALISIS
1. Aspectos econdémico-financieros presentados en el proyecto.

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



e En el estudio de viabilidad aportado por el Ayuntamiento de Donostia-San
Sebastian, se establece que la concesion esta planteada sin inversion
asociada, puesto que la Administracidbn contratante proporcionara los
activos necesarios para prestar el servicio al concesionario sin
contraprestacion econémica alguna.

e El citado estudio de viabilidad establece la prevision de ingresos y de gastos
para el periodo concesional:

a)

b)

Desde la parte de los ingresos, como ya se ha dicho, éstos se
componen en un 32,19% de ingresos de origen publico y naturaleza fija,
y en un 67,81% de ingresos de origen privado y caracter variable. Estos
altimos, provienen de la explotacion del bar/comedor, que es el Unico
servicio que presta el concesionario susceptible de explotacion
econdmica.

Por el lado de los gastos, estos se componen en un 69,61% de costes
fijos y en un 30,39% de costes variables. Se dividen los gastos en tres
categorias: gastos de personal (coste fijo), gastos de funcionamiento
(principalmente coste variable) y gastos generales (un 6% de los costes).
A este respecto:

e La partida principal es la de costes de personal, que en conjunto
representa el 58,34% de los costes totales para el concesionario.

e Los gastos de funcionamiento son aquellos derivados de los
servicios de bar/comedor, el servicio de limpieza y el de
mantenimiento que debe prestar el adjudicatario. Estos gastos
representan el 36% del total de los costes, constituyendo las
compras de materias primas y bebidas para la explotacion del bar
el componente econdmico fundamental (el 24,33% del total de los
costes). La mayor parte de los gastos de funcionamiento son
considerados costes variables, salvo una parte calificada como
coste fijo, que cubriria los gastos en productos de limpieza, por
recogida de hojas, para el material de oficina y teléfono, asi como
la mitad del coste de la electricidad, del gas y de mantenimiento®.

e Por ultimo, la Administracion ha incluido una partida de gastos
generales del 6% sobre los costes directos (costes de personal y
funcionamiento).

La estructura de ingresos y costes concesionales se resumiria del siguiente

modo:

5 El reparto de gastos de funcionamiento entre fijos y variables ha sido realizado por esta Oficina,
a la vista de la informacién contenida en el expediente.
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Por lo tanto, los ingresos del contrato de concesion son en su mayoria de
naturaleza variable, dependientes de la demanda del servicio del bar/comedor,
mientras que los costes son en su mayor parte fijos, con un gran peso del coste
de personal.

2. Ingresos y sistema de retribucion al contratista

2.1. Calidad de la prevision de demanda

Como sefala el estudio de viabilidad econémico-financiera, el servicio objeto de
contrato se viene prestando desde 2009 mediante distintos concursos publicos.
El dltimo contrato fue adjudicado en 2016 y finalizo el 30 de noviembre de 2022.

Para el calculo de la prevision de demanda, el Ayuntamiento no ofrece datos
histéricos desglosados de la demanda del servicio del bar/comedor, Gnicamente
aporta las cifras de ingresos totales obtenidas por el actual adjudicatario por la
prestacion de este servicio durante los afios 2017, 2018 y 2019, asi como la
previsibn de ingresos para el 2022, excluyendo el 2020 y 2021 por la
excepcionalidad producida a consecuencia de la pandemia del Covid-19. El
importe de las ventas por meses de los 4 afios considerados se detalla en la
siguiente tabla:

11



2017 2018 2019 2022 Promedio

Enero 13.990,61 | 1.094,8 | 978217 | 1352800 | 12.09891
Febrero 15.09%,84 | 1215875 | 1419561 | 1311000 | 13.640,30
Marzo 1704902 | 1443851 | 1815051 | 1534600 | 16.37,01
Abril 701845 | 1698425 | 1557,23 | 1501000 | 1714598
Mayo 75.48,17 | 1386506 | 1809320 | 1761300 | 19.95485
Junio 1957L,78 | 17.12,73 | 18.8956% | 1654900 | 18.044,66
Julio 0.84492 | 2040390 | 1824604 | 1917100 | 19.66647
Agosto 1950009 | 1939700 | 1918223 | 7048200 | 19.640,33
Septiembre 176975 | 1909303 | 17.5%44 | 1771400 | 17.900,81
Octubre 1850231 | 1449551 | 158903 | 1795500 | 1671211
Noviembre 1507515 | 1231073 | 1055961 | 1136200 | 12.57,72
Diciembre 13.361,57 | 1352661 | 1388992 | 12.160,00 | 13.234,52
21600866 | 1800800 | 19005803 | 10000000 | 196.985,78

Teniendo en cuenta que en el ejercicio 2022 se restablecié la vuelta a la
normalidad, eliminando las restricciones a la hosteleria, el Ayuntamiento estima
que es previsible que los ingresos de la explotacion del bar/comedor sean
similares a los ingresos previos a la pandemia. Es por ello que las ventas anuales
previstas para el primer afio concesional se han establecido en 200.000 euros
(IVA excluido) en base a los datos histdricos de ventas, cifra proxima a la media
de los ingresos por ventas de los afios 2017, 2018, 2019 y 2022 (respecto a
octubre, noviembre y diciembre son datos estimados)®.

Por otra parte, la distribucion porcentual permite observar la estacionalidad de la
serie que concentra unas mayores ventas durante los meses de marzo a octubre,
debido probablemente a que la climatologia mas favorable que se produce
normalmente en dicho periodo aumenta las ventas, tal y como se refleja a
continuacion:

6 Como después se sefiala, la estimacion de 200.000 euros es un 1,53% superior a la media del
volumen de ventas registrada de dicho periodo.
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2017 2018 2019 2022 Promedio
Enero 6,45% 5,84% 5,12% 7,12% 6,13%
Febrero 6,96% 6,40% 7,43% 6,30% 6,92%
Marzo 7,86% 7,60% 9,50% 8,34% 8,33%
Abril 9,69% 8,94% 8,15% 7,90% 8,67%
Mayo 11,64% 9,93% 9,47% 9,27% 10,08%
Junio 9,00% 9,06% 9,89% 8,71% 9,17%
Julio 9,61% 10,74% 9,55% 10,09% 10,00%
Agosto 8,99% 10,21% 10,04% 10,78% 10,01%
Septiembre 8,16% 10,05% 9,21% 9,06% 9,12%
Octubre 8,53% 7,63% 8,32% 9,45% 8,48%
Moviembre B,95% B,48% B,05% 5,98% B,37%
Diciembre 6,16% 7,12% 7,.27% 6,40% B, 74%
100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Tabla 2. Distribucion porcentual de las ventas mensuales de los afios 2017, 2018, 2019,
2022 (octubre, noviembre y diciembre con datos estimados) y su promedio

Adicionalmente, la Administracién solicitante del informe expone que la demanda
del servicio se nutre no solo del niumero de usuarios con los que cuenta el
eguipamiento, sino también de los usuarios del parque de Aiete en el que se
ubica. Asimismo, sefiala el Ayuntamiento que la demanda real y el gasto medio
por usuario es de dificil prevision, dado que depende de las condiciones
meteoroldgicas, del nimero de usuarios del parque, y también de la calidad,
precio, servicio y trato al cliente que ofrezca el concesionario.

El listado de tarifas de los productos que ofrece el bar/comedor se incluyen en el
Anexo | del Pliego de Prescripciones Técnicas (PPT), donde se fijan diferentes
precios para los consumidores “jubilados” o “no jubilados”.

2.2. Analisis de la estimacion de ingresos en funcién de la

demanda

En la siguiente tabla se recoge el resumen de las “ventas de hosteleria”
obtenidas de la cuenta de resultados que ha proporcionado el Ayuntamiento de
Donostia-San Sebastian, su promedio y el dato tomado como estimacion de
partida de ingresos para el primer afio de concesion:

Promedio afios Estimacion

2017

6. 208, 66

2018

139.980.42

2019

191.053,03

2022

190, 000, D0

anteriores
196936, 73

primer aio
200000, 00

HOSTELERIA FYP P Y
Ll

139.980.42

191.053,03

199.315, 0

J00. 000, D0

Tabla 3: Ventas en 2017, 2018, 2019 y 2022, valor promedio y estimacion de ventas
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Ventas hosteleria Valores estimados para
los anos del contrato

240.000,00

220.000,00 — I ------
ST I—————— .

180.000,00

160.000,00

140.000,00

120.000,00

100.000,00

2017 2018 2019 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Aiho

Euros

mm \/ENTAS HOSTELERIA Promedio 17-22

--------- Lineal (VENTAS HOSTELERIA)

Grafico 1: Ventas hosteleria reales y estimadas para los afios del contrato

La estimacion de ventas para el primer afio es de 200.000 euros (IVA excluido),
cifra que resulta ser un 1,53% superior a la media aritmética del volumen de
ventas registrada en los cuatro afios de los que se facilita informacion
(196.986,78 euros). Ahora bien, si dicha media la calcularamos exclusivamente
con los tres afos anteriores a la pandemia (2017, 2018 y 2019), el resultado que
se obtendria seria de 199.315,70 euros, cifra mas proxima aun a la proyeccion
de ventas que para el primer afio realiza la Administracion municipal, configurada
bajo la hipétesis de que el nivel de ingresos sera similar a los ingresos previos a
la pandemia provocada por el Covid-19, pues se considera que se ha vuelto a la
normalidad de la actividad de explotacion del bar/comedor.

El Ayuntamiento afirma que los ingresos por ventas de hosteleria seran variables
durante el periodo concesional, previendo un incremento anual de los mismos
del 4% debido al aumento estimado de la demanda.

A este respecto, segun el estudio de viabilidad: “Los precios de los productos no
se han modificado desde el afio 2016, pese a que todos los aprovisionamientos
han sufrido grandes variaciones al alza. Aunque para el primer afio concesional
estos precios se han mantenido iguales (consultar anexo | del PPT) creemos que
estos precios maximos autorizados podran ser objeto de revision cada dos afios
si, a juicio del Ayuntamiento, se dan factores que determinan un incremento
significativo de los costes de explotacion de la actividad del bar-comedor”. “La
revision de los precios maximos requerird de un informe justificativo de la
Direccion de Accion Social y la elaboracion de un nuevo listado de precios”.
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No obstante, en el PCAP no se contempla la posibilidad de revision de tarifas en
el contrato, con lo que la prevision de incremento de ingresos por ventas, debe
encontrar su motivaciéon en aumentos de la demanda esperada.

Con estas previsiones, el concesionario obtendria en los 5 afios de contrato (3
de duracién inicial y dos de posible prérroga) unos ingresos totales de
explotacion del servicio de hosteleria de 1.083.264,51 euros.

En cuanto a los ingresos procedentes de la aportaciéon municipal, se establece
una cuantia fija anual de 96.408,91 euros, para compensar el déficit previsto
por la explotacion del servicio de bar/comedor. Ademas, el Ayuntamiento ha
incluido una partida para cubrir el coste de suministro de gas al concesionario
por importe de 6.000 euros anuales, que son actualizados, al igual que el resto
de costes de funcionamiento, un 4% el segundo afio y un 3% el tercer y
siguientes afios de duracidén de la concesion. Por lo tanto, los ingresos por la
aportacién municipal ascienden durante los 5 afios de contrato a 514.150,38
euros.

En base a todo lo anterior, la estructura de ingresos de la concesién prevista por
el Ayuntamiento queda recogida en la siguiente tabla:

% TOTAL .H.a.m d 1 2 5
inicio del

INGRESOS
= o I = = e o

Piblico/

oa1% 13051 Ingresos VARIABLES Privado 1] MMN MNMEN UGAN 2R 5
6781% 108326451 Servidosbarjoomedor  Privedo 0000000 20800000 21632000 23497180 23397171
Publico/

219% SIINR Ingresas FLIOS Privad 1] A 12sEY IRl 188 1822958
Aportacion Ayuntamiento

M18%  4BZMASS (conserjeria, conservaciony  Publico 9640851 9640891 9640RS1 9640851 9640891
mantenimiento)

2M% 3210583  Aportacion suministros gas 600000 624000 642720 662002 681862

Tabla 4: Estructura de ingresos de la concesion

Teniendo en cuenta los elementos expuestos y el caracter basico del presente
informe, esta Oficina considera suficiente la estimacion de ingresos realizada por
el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian para elaborar el estudio econémico.
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3. Estimacién de costes e inversiones.

La concesion analizada no prevé larealizacion de inversiones en inmovilizado
por parte del concesionario. La Administracion contratante proporcionara los
activos necesarios para prestar el servicio sin contraprestacion economica. Por
lo tanto, estamos ante una concesién de servicios que, en aplicacion del articulo
29.6 de la LCSP, no puede extenderse mas alla de los 5 afios de duracion.

En cuanto a la estructura de costes soportados por el concesionario, la
Administracion los ha desglosado en tres grandes bloques: gastos de personal,
gastos de funcionamiento y gastos generales y otros gastos.

El principal coste operativo de la concesion es el correspondiente al gasto de
personal (58,34% de los costes totales), en el que se ha tenido en cuenta al
personal contratado actualmente para la prestacion de este servicio y que se
detalla en la Adenda V "Informacion sobre subrogacion” de los Pliegos
Administrativos Particulares. En consecuencia, los costes de personal se han
incorporado como costes fijos para el concesionario.

Dentro de los costes de personal se encuentran las partidas correspondientes a
sueldos y salarios’, seguridad social® y otros gastos sociales®. Ademas, se ha
previsto que los costes de personal sean variables durante el periodo
concesional en aplicacion a las revisiones salariales establecidas en el
Convenio.®

Respecto a los gastos de funcionamiento, que representan el 36% del total de
costes concesionales, se dividen en:

e Costes necesarios para la prestacion del servicio del bar/comedor:
compra de materias primas y bebidas, suministro y reposicion de menaje,
vajilla y cristaleria.

7 El Ayuntamiento ha dotado una partida adicional del 7% de los sueldos y salarios para cubrir el
coste laboral de las incapacidades temporales, permisos, licencias y vacaciones. Tal y como se
especifica en la memoria justificativa y en el PPT, las bajas deben sustituirse con inmediatez
(dentro de las 24 horas desde la comunicacion de la misma), y las vacaciones deben cubrirse
con trabajadores con la misma cualificacion.

8 Se ha deducido el 100% de las cuotas de la Seguridad Social bonificadas correspondientes al
personal con minusvalia.

9 La partida de otros gastos sociales se ha dotado con el 3%, sobre los gastos de salarios brutos
mas los gastos de absentismo, para responder a gastos de prevencién de riesgos laborales,
vigilancia de la salud, seguros de personal, formacion, etc.

10 En la propia Adenda V, se refleja que sera de aplicacion el Convenio Colectivo GUREAK
OSTALARITZA, S.L.U. (cédigo 20101922012017).
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e Costes del servicio de limpieza, tanto de las instalaciones del
equipamiento (incluida la recogida de hojas), como de todo el menaje,
mobiliario y los altos del edificio antiguas caballerizas del palacio de Aiete.

e Costes del servicio de mantenimiento, ya que la adjudicataria debe
responsabilizarse de la reposicion de mobiliario del equipamiento, asi
como del mantenimiento y reparacién de la maquinaria y mobiliario.
También seran por cuenta del adjudicatario las reparaciones de las
instalaciones de uso general.

e Costes de suministro electricidad, suministro de gas!! y material de
oficina y teléfonos.

Estos gastos de funcionamiento son en su mayoria variables (el 28,67% del total
de costes) aunque algunos de ellos se ha considerado que tienen una naturaleza
fija, pues no dependen directamente de la demanda del servicio (productos de
limpieza, recogida de hojas o parte de los costes de suministro de electricidad,
de gas y mantenimiento)!2.

Por ultimo, el Ayuntamiento recoge una prevision de gastos generales del 6%
sobre los costes directos de la concesion (costes de personal y funcionamiento,
fijos y variables). EI Ayuntamiento justifica que esta partida cubre los gastos que
la empresa debe asumir por los trabajos realizados y no adscritos directamente
al contrato como son la gerencia, calidad, prevencion, ndminas, contabilidad o
gastos médicos de los empleados.

Seguidamente se muestra la estructura de costes de la concesion estimada por
el Ayuntamiento y distribuida entre costes fijos y variables:

11 Como ya se ha sefialado, el Ayuntamiento incluye una partida de 6.000 € anuales,
incrementados un 4% para la segunda anualidad y un 3% anual para el resto de anualidades,
para los costes de gas, soportados por el Consistorio.

12 Ante la falta de informacion sobre la naturaleza de los costes concesionales, esta Oficina ha
considerado que, dada la naturaleza del servicio y la informacién contenida en el expediente, se
consideraran costes fijos el 50% de las siguientes partidas de costes: de “reparacion, de
reposicién, de mobiliario y mantenimiento”, de electricidad y de gas.
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Actualizacién anual costes de funcionamiento

100 L5030 6K L ZA07LES MESA 791267 171585 IXReRLSE
Costes -
I ARF82.51 VARIABLES L IZSLM TWMEN MM WAERTI IR
M33%  IMSEENS  Funcionamiento ﬁ':::;?gf;;;mmpm de 7000000 7280000 468400 772352 1955053
Reposicid j jilla
139% 2L Funcionamiento cr.;:'m" SR 400000 436000 AZEAED 44133 4545M
. . Repar, reposic. Moibil.,
LEFR 133F743 Funcionamiento mantenim. (50%) 2.500,00 2 600,00 267800 2 T5834 224100
188X 165292  Funcionamiento Electricidad (509%) 3.00000 312000 3360 331001 340031
L. 165282 Funcionamiento Gas (50%) 300000 312000 331360 331001 340031
GTOS. GEMERALES VARIABLES
¥ 7 2e.AR], Gastos indirectos 495000 514300 530244 546151 562535
1 A1 nir [+6% de {Gtos. Feto. vbles] g
Actualiz anual costes personal sujetos al IPC CAPY (CC
empresa Gureak Ostalaritza)
Costes -

I 187188817 LS L NL7FLES NI MAXEX XRAEELIr XIIEL))
BN ExXas Personal Salarios brutos 132.456,57 136430707 1052318 144 JIRXT 14008104
320%  BIEn Personal  +7% por absentismofausentismo 927156 955012 OME6? 1013172 1043567
10 M4 34 Personal Seg. Social 4541608 AFEORSE A9MPRI S07MN12 S22 M1 0D
B 1 B F-hEFA ) Personal Bonif S. Social discapacidad -23.193,60 -23ER0A1 -MEB0509 -I53440F - 10450
1AT% 2257568 Personal  +3% Otros gastos sociales 175186 437941 ASI079 AGI612 A7ES50
132% M3 Funcionamiento Productos de limpieza 3.800,00 395200 407056 419268 431846

. ) Recogida de hojas de sumideras,
249% 3745680 Funcionamiento - e 7.000,00 7.¥50,00 TA98AD 1T8335 795505
LEFX  I3ITIAZ  Funcionamiento “;T;Z;;pﬁ;%ﬂ"'h"" 250000 260000 267800 275534 284109
10%% 165282 Funcionamiento Electricidad (50%) 300000 312000 371360 331001 340931
188X ' 1685292  Funcionamiento Gas (50%) 300000 312000 31360 331001 340931
LEI% 8BTS  Funcionamiento Material de oficina y teléfono 1.800,00 172,00 199816 1.086,00 204558
GTOS GRALES FUOS
3MX  GAEFRS  Gastos indirectos [+6% de [ Gios. Feto. fiios. + 1141817 IL77338 121658 1240038 128500
Gtos RRHH )]

Tabla 5: Estructura de costes de la concesion

Tras analizar la estructura de costes de la concesion en el escenario base de la

Administracion se destaca que:

e Los costes totales estimados por el Ayuntamiento para los 5 afos (3
de duracion inicial de la concesion y 2 de prorroga) ascienden a

1.539.842,68 euros (IVA excluido).
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- Los costes fijos representan el 69,61% del total de costes estimados,
siendo la partida de mayor importancia la de “costes de personal”
(58,34% del presupuesto global).

- Los costes variables suponen el 30,39% de los costes estimados y la
partida mas importante en este grupo es la de “compra de materias
primas y bebidas” para la explotacion del bar (24,33% del presupuesto
global).

e La Administracion ha estimado las siguientes actualizaciones anuales de
costes, que se han recogido en la tabla anterior:

- Los costes salariales, al tratarse de personal subrogable, evolucionaran
segun el Convenio Colectivo de la empresa Gureak Ostalaritza SLU, de
aplicacion hasta el 31 de diciembre de 2024, que referencia la
actualizacion de las tablas salariales al IPC de Euskadi (IPC CAV) del
afio anterior (art. 16). La prevision de incremento de salarios que
realiza el Ayuntamiento es del 3% anual durante toda la concesion?®?

- Los demas costes de explotacion (de funcionamiento y generales) se
han calculado en base a un incremento anual de un 4% para el 2024
y un 3% anual para los demas ejercicios.

Conforme a todo lo anterior, y teniendo en cuenta el caracter basico del presente
informe, esta Oficina considera suficiente la estimacion de costes realizada por
el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn para elaborar el estudio econémico.

4. Andlisis de hipoétesis de ingresos variables del proyecto.

Esta Oficina desarrolla el escenario base esperado y mas probable partiendo del
escenario que ha estimado el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian para los
5 afios de duracion de la concesion (3 afios de duracion inicial y 2 de prorroga).

Escenario base:

El escenario analizado es el Escenario base de la Administracion que contempla
la previsidon de ingresos y gastos realizada por el Ayuntamiento de Donostia-San
Sebastian. Esta Oficina Unicamente ha realizado la distribucion de costes fijos y

13 Segun las proyecciones macroeconémicas publicadas en diciembre de 2022 del Banco de
Espafia en su Boletin Econdmico “Proyecciones macroeconémicas de la economia espafiola
(2022-2025)", para Espafia la inflacién en 2023 sera de un 4,9% en 2023, un 3,6% en 2024 y a
un 1,8% en 2025. Por su parte, segun las Gltimas estimaciones del Banco Central Europeo: La
inflacion medida por el IAPC se situara, en promedio, en el 6,3% en 2023, el 3,4 % en 2024 y el
2,3% en 2025.
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variables, como se ha comentado previamente en este informe, obteniéndose el
siguiente resultado:

Hasta el
inicio del
RENTABILIDAD .
periodo de
concesion

INGRESO5

L 2ARSL 310eAEA] 31805611 JZENLFE 3310904

Previstos

67K1% 102326451 | Ingresos VARIABLES 00 70000000 20E00000 A632000 ZMOI2E0 2339TIM

32 10% 514.150,38 Ingresos FLKIS 00 10240851 10264501 102K3611 10302893 10322753

COSTES
e - MRS SENI2ET SITISMNS  -TMEERLSE

30309% 46704251 | Costes - VARIABIES 00  -E7ASDO0  -D0OMROD O36MGA4  OGASETS 003134

E561% 107190017 |  Costes FUOS 00 OLTA0S 20709634 -MAFIGIE -INGERID -2V

MARGEN

OPERATIVO % 1

RENTABILIDAD
OPERATIVA

43r% Irx 152% nx 3%

Tabla 6: Escenario base

Este proyecto concesional alcanzaria en sus 5 afios de duracién una
rentabilidad global positiva del 3,60%, y un margen operativo de 57.572,21
euros.

Punto muerto:

Desde el Escenario base, se alcanza el punto muerto (rentabilidad nula) cuando
la demanda desciende un 9,36%, y con ella los ingresos y costes variables.

Este escenario de punto muerto se recoge en la siguiente tabla:
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Porcentaje de variacion de los Ingresos
Variables

Porcentaje de variacion de los Costes
Variables

Hasta el
inicio del
periodo de
CONCESion

RENTABILIDAD

INGRESOS
m
Previstos

9157095 | Ingresos VARIABLES

534 150 3% Ingresos FLIOS

100,00
55,63%
343r%
COSTES
lm
Previstos
2B 35%
T1,65%

Lt e r

A4M 143080 | Costes - VARIABLES -MNM.68  BrA3527 BAO0833 -EFASSST 900/

:
:
:
E

10190017 Costes -FLIOS SHLTADS -0F09634 X4 R0 RS -XAGL3ER - ER R

MARGEN
-21,52 OPERATIVO 2.1831% LS8 -, SLAMEE 2R SR
RENTABILIDAD
OPERATIVA

Tabla 7: Punto muerto sobre el escenario base

Para completar el analisis de sensibilidad y analizar el comportamiento
economico del proyecto concesional ante variaciones en los niveles de
demanda'# esperada se han planteado dos escenarios alternativos, escenarios
que han sido propuestos por la Administracion, pero con las correcciones
realizadas por esta Oficina que después se sefialan. Los dos escenarios son las
siguientes:

- Descenso del 15% de la demanda del servicio del bar/comedor
(Escenario pesimista).

- Incremento del 15% de la demanda del servicio del bar/comedor
(Escenario optimista).

Estos escenarios propuestos por el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian,
han sido modificados por esta Oficina para introducir, de forma homogénea al
célculo del escenario base, la evolucion anual creciente de los ingresos
variables. Por tanto, se ha introducido la variacion de la demanda del +15%
prevista en el primer afio en estos escenarios, afiadiendo a partir del segundo

14 A diferencia de los escenarios de sensibilidad propuestos por el Ayuntamiento, en los cuales
se varia la demanda para el primer ejercicio y después se mantiene constante para el resto de
anualidades, esta Oficina considera que las variaciones de demanda propuesta deben mantener
su actualizacion de importes anuales del 4%, al igual que el escenario base.
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afo el incremento del 4% de los ingresos variables, de forma homogénea con lo
previsto en el escenario base. La Administracion solicitante, en estos dos
escenarios alternativos, habia considerado unos ingresos por demanda
constantes durante todos los afios del contrato de concesion.

Escenario pesimista: disminucion de la demanda del 15%

Porcentaje de variacion de los Ingresos
Variables

-15,00%

Porcentaje de variacion de los Costes

Variables -15,00%

Hasta el

inicio del
RENTABILIDAD

periodo de

CONCEsion

INGRESOS
100,00% . 0.0 272.408,91 27944891 286.708,11 294.255,81 302.103,48

B117% R07ME | Ingresos VARIABLES 00 17000000 17650000 IE357200 1912265 10K %7596

IS EI% 514.150,3% Ingresos FLIS 00 10240891 10264K01 102E3511 10302853 10339753

COSTES
100,002 -1.469.651,30 oo -276.053,55 -285.302,14 -293.861,21 -302.677,04 -311.757.36

27.06% 39775113 | Costes - VARIABIES 00 SM3I2S0 TIESS0  -MOGMOT  EI0I3T2 MAAMIE

204%  -L07Lo001F Costes -FLIOS 00 JOLFN0S 700634 MAIIEIT -IMEEIIE -2ITIRIID

MARGEN
OPERATIVO

RENTABILIDAD
OPERATIVA

Tabla 8: Escenario pesimista (-15% demanda). Margen bruto y rentabilidad operativa

Un descenso de la demanda del servicio del 15%, haria que el concesionario
obtuviese una rentabilidad global negativa del -2,42%, con unas pérdidas
(margen operativo negativo) de -34.726,09 euros.
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Escenario optimista: incremento de la demanda del 15%

Porcentaje de variacion de los Ingresos

Variables 15,00%
Porcentaje de variacion de los Costes

Variables 15,00%

Hasta =

inicio del
RENTABILIDAD

periodo de

concesion

INGRESOS
100,00% 1.759.904,57 0,0 33240891 341.848.91 351.604,11 361.747.65 372.295,00

70.79% 14575419 | Ingresos VARIABLES 00 23000000 23970000 MEJGE00 ISATIEF? 26006747

29.1% 51415038 Ingresos FLIOS 00 10240891 10264591 102K3611 10302593 10322753

COSTES
100,00% -1.610.1}34,06 0,0 -302.288,55 -312.586,54 -321.964,14 -331.623.06 -341.57176

3349% 53X 13388 | Costes - VARIABLES 00  -I00SERS0 -10459020 10772791 -11095074 11425554

6658%  -LOTLO0017F Costes FLIOS 00 -20L7A0S 20700634 A IIEIT -FMEEIIP XX IRI IR

MARGEN

OPERATIVO ».

RENTABILIDAD
OPERATIVA

286% 4 E5Fx 0 0 RAX 0 0 Ax00 E5x

Tabla 9: Escenario optimista (+15% demanda). Margen bruto y rentabilidad operativa

Con incremento de la demanda del servicio del 15%, la concesionaria
obtendria una rentabilidad positiva global del 8,52% y un margen operativo de
149.870,52 euros.

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

ESCENARIOS RENTABILIDAD

Escenario base planteado por la Administracién 3,60%
Escenario pesimista: disminucién de demanda del 15% -2,42%
Escenario optimista: incremento de demanda 15% 8,52%

Tabla 10: Resumen de rentabilidades en los escenarios analizados

En el escenario base, ante bajadas de la demanda superiores al 9,36% el
concesionario entraria en pérdidas, siendo éstas del -2,42% si la demanda
descendiera un 15%. Por otro lado, la rentabilidad global del proyecto podria
llegar al 8,52% si aumentara la demanda un 15%.
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5. Andlisis de transferencia de riesgo operacional

El articulo 15 de la LCSP define el contrato de concesion de servicios como aquel
en cuya virtud uno o varios poderes adjudicares encomiendan a titulo oneroso a
una o varias personas, naturales o juridicas, la gestion de un servicio cuya
prestacion sea de su titularidad o competencia, y cuya contraprestacion venga
constituida, bien por el derecho a explotar los servicios objeto del contrato, o bien
por dicho derecho acomparfado del de percibir un precio. El segundo apartado
de este articulo, sefiala 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
gue el concesionario asume un riesgo operacional cuando no esté garantizado
que, en condiciones normales de funcionamiento, el mismo vaya a recuperar las
inversiones realizadas ni a cubrir los costes en que hubiera incurrido como
consecuencia de la explotacién de las obras que sean objeto de la concesion. La
parte de los riesgos transferidos al concesionario debe suponer una exposicion
real a las incertidumbres del mercado que implique que cualquier pérdida
potencial estimada en que incurra el concesionario no es meramente nominal o
desdefable.”

El riesgo operacional supone la asuncion 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.

Una vez realizados los analisis de la demanda prevista en este proyecto, de los
ingresos de la concesién y de los costes del proyecto, en varios escenarios,
ademas del planteado como mas probable por la Administracion y, teniendo en
cuenta la inexistencia de la necesidad de realizar inversiones por parte del
concesionario contratante, se realizan las siguientes consideraciones:

- La propia estructura de ingresos y costes de la concesion delimita en este
contrato un potencial riesgo de demanda, ya que el 67,81% de los
ingresos concesionales van a depender de la demanda del servicio
de bar/comedor, que en el sector de la hosteleria es fluctuante. El 32,19%
de los ingresos de la concesién son de caracter fijo y origen publico, y
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cubren unicamente el 33,39% de los costes totales y el 47.97% de los
costes fijos.

- Por otro lado, los costes son en su mayoria de caracter fijo (el 69,61%
del total), con un gran peso de la estructura fija de personal, lo que impide
gue el concesionario pueda modularlos o gestionarlos en funcion de la
demanda. Ademas, debe tenerse en cuenta que, como ya se sefald
anteriormente, las actualizaciones de los costes de personal que realiza
el Ayuntamiento son prudentes, habida cuenta de los incrementos
salariales previstos en el convenio colectivo de aplicacion y de las
previsiones de inflacion de organismos como el Banco de Espafia 'y BCE.

- Respecto al punto muerto del escenario base, el concesionario alcanzaria
una rentabilidad nula ante descensos del nivel de demanda del 9,36%. En
el escenario alternativo analizado con una disminucion de la demanda del
15% se incurriria en pérdidas con una rentabilidad operativa global
negativa de un -2,42%. Dada la alta inflacion actual y el nivel de
incertidumbre econdmica que conlleva no es improbable que la demanda
de este servicio pueda experimentar las fluctuaciones a la baja
analizadas. En la misma linea se puede revisar la serie histérica de
ingresos de explotacion que ha proporcionado el Ayuntamiento, la cual
muestra que entre el afio 2017 y 2018 los ingresos descendieron un
14,17%, mientras que del 2018 al 2019 se produjo un incremento de sélo
un 0,57%, habiéndose mantenido los precios en dicho periodo.

- Por ultimo, debe tenerse en cuenta que de las cuatro prestaciones que
tiene que ejecutar el concesionario sélo el servicio del bar/comedor es
susceptible de explotacion econémica.

En consecuencia, se considera que en este contrato se produce transferencia de
riesgo operacional al contratista, dado que el concesionario esta expuesto a las
incertidumbres del mercado y no tiene garantizada la cobertura de sus costes
ante variaciones razonables de la demanda.

A continuacién, se muestra la estructura de ingresos y costes de esta concesion
en base a las hipétesis anteriormente descritas:
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DISTRIBUCION INGRESOS-COSTES
(ESCENARIO BASE ADMINISTRACION)

Costes variables
467.942,51€

Ingresos variables:
servicios
Bar/comedor
1.083.264,51€

Costesfijos
1.071.900,17 €

Margen
Aportacion .
publica fija B Variables
514.150,38€ u Fijos

INGRESOS COSTES

llustracion 2: Estructura de ingresos y costes de la concesién en el escenario base

Bajo estas hipotesis, se puede concluir que existe la suficiente incertidumbre
como para entender, de acuerdo a lo establecido en la Ley, que existe
transferencia de riesgo operacional y que no es meramente nominal o
desdefiable, con lo que el uso de la tipologia de contrato de concesion de
servicio estaria justificado para la prestacion de este servicio.

V. EVALUACION DEL PROYECTO

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

1. ldoneidad del modelo de concesién

El objetivo a alcanzar con este contrato la gestion del equipamiento del
“Topaleku” en las antiguas caballerizas del palacio de Aiete, siendo el
bar/comedor que alli se ubica la Unica prestacion susceptible de explotacion
econdmica para el concesionario.

El Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian no dispone de los medios técnicos
ni personales para satisfacer dichas necesidades basicas por lo que han de
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contratarse los servicios de una empresa del sector de la hosteleria que si cuenta
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 utilizacion del contrato de concesién frente a otros tipos
contractuales.

A pesar de no haber introducido adicionalmente un andlisis cuantitativo® acerca
de la idoneidad de la utilizacion de la concesion como modelo de contratacion
para el proyecto, teniendo en cuenta que este informe tiene caracter de
evaluacion basica habida cuenta de la cuantia del valor estimado del contrato, y
tratAndose de un servicio que se viene prestando de forma recurrente desde el
afo 2009 y cuya necesidad esté acreditada, asi como la informacién aportada
por la Administracion solicitante, puede concluirse con una opinion favorable
acerca de la idoneidad de la utilizacion del contrato de concesion de servicios.

2. Razonabilidad de la relacién entre rentabilidad y riesgo del proyecto

La rentabilidad del proyecto, tal y como ha sido analizada, viene condicionada
por la ausencia de necesidad de inversiones por parte del contratista. Por ello,
se ha evaluado en términos de resultado econdémico frente a los ingresos
maximos previstos, alcanzando dicha ratio el valor del 3,60% en el escenario
base para el periodo de duracién de la concesion.

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

15 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.

16 Esta informacion puede consultarse en:

https://www.bde.es/bde/es/areas/cenbal/Bases de datos p/Ratios sectoria 70456df33de7551
.html
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ANO Q1 Q2 Q3

2021 0,13 5,99 13,99

2020 -18,76 33 4,39

2019 04 3,25 7,96

2018 077 2,85 7.46

2017 1,71 2,77 7.47

2016 2.63 > 47 7.18

2015 3,08 2,44 7.07

2014 537 1,86 6,46

2013 7,77 1,13 5,73

2012 -7,78 0,93 5,74

2011 5,81 1,66 6,43
media ditimos

10 afos sin 2020 52 254 7,55
media dltimos

-4 90 200 726

11 amnos

A la vista de la tabla anterior, y descartando el dato registrado en 2020 por el
efecto producido por el Covid-19, el 3,60% que se ha obtenido en el analisis
realizado para el proyecto, se sita entre el segundo y el tercer cuartil en todos
los afios y en la media del sector en los ultimos 10 afios sin el efecto del afio
2020. Considerando que dicho porcentaje es el que corresponde al maximo
previsto de ingresos, cabe considerar que se trata de una rentabilidad
razonable para este proyecto.

VI. CONCLUSIONES

Conforme al estudio efectuado acerca de la solicitud formula por el Ayuntamiento
de Donostia — San Sebastian y a los documentos que la acompafan, en relacion
con la licitacion prevista del “Contrato de concesion de servicios del
equipamiento de Aieteko Topalekua”, se alcanzan las siguientes conclusiones:

- En relacion con la documentacion aportada y las estimaciones tanto de
demanda e ingresos como de costes, con las puntualizaciones que han
sido puestas de manifiesto a lo largo de este informe, se considera que
han sido suficientes para realizar el presente informe preceptivo de
evaluacion basica, conforme a lo previsto en el articulo 9 de la Orden
ONE.
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No se plantean objeciones al plazo de 3 afios de duracion previsto del
contrato, prorrogable por otros dos afios adicionales, ya que dicho plazo
se encuentra dentro del méximo de 5 afios previsto en el apartado 6 del
articulo 29 de la LCSP, teniendo en cuenta ademas que no se realizan
inversiones en el proyecto.

Respecto al riesgo operacional transferido al concesionario, de acuerdo
con la informacion facilitada, se puede concluir que no es desdefable en
condiciones normales de funcionamiento. El concesionario esta expuesto
a las incertidumbres del mercado y no tiene garantizada la cobertura de
sus costes, por lo que puede obtener rentabilidades negativas con
variaciones normales de la demanda que reduzcan sus niveles de
ingresos. Todo esto, habiendo tenido en consideracion la configuracion
de los ingresos, del Ayuntamiento y de terceros, y de los costes del
concesionario.

La rentabilidad del contrato de concesion, teniendo en cuenta las
estadisticas disponibles y valorando la diferente configuracion del
negocio, podria entenderse razonable.
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ANEXO I: DOCUMENTACION DEL EXPEDIENTE APORTADA
CON LA SOLICITUD DE INFORME

La Documentacién que acompafio a la solicitud formulada fue la siguiente:

Oficio de remision de solicitud de informe preceptivo dirigido a la ONE.
Estudio de viabilidad econémico- financiera de la concesion.
Memoria explicativa del proyecto.

Pliego de Clausulas Administrativas Particulares que ha de regir este
contrato, a adjudicar por procedimiento abierto.

Pliego de Prescripciones Técnicas del contrato que ha de regir este
contrato, a adjudicar por procedimiento abierto.

Anexos al Pliego de Prescripciones Técnicas del contrato.

Adendas y Anexos al Pliego de Clausulas Administrativas Particulares
Informe razonado promotor de la contratacion.

Informe favorable de Secretaria del Ayuntamiento, en euskera.
Certificado del estudio de viabilidad sin alegaciones.

Informe favorable de fiscalizacion previa a la concesion.
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	I. INTRODUCCIÓN
	1. Marco normativo de la solicitud de informe a la Oficina Nacional de Evaluación

	La Oficina Nacional de Evaluación (ONE), órgano colegiado integrado en la Oficina Independiente de Regulación y Supervisión de la Contratación (OIReScon), se encuentra regulada en el artículo 333 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Público, por la que se transponen al ordenamiento jurídico español las Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014 (en adelante, LCSP), así como por la Orden HFP/1381/2021, de 9 de diciembre, por la que se regula la organización y funcionamiento de la Oficina Nacional de Evaluación (en lo sucesivo, Orden ONE).
	La ONE tiene como finalidad principal analizar la sostenibilidad financiera de los contratos de concesión de obras y contratos de concesión de servicios, así como de los acuerdos de restablecimiento del equilibrio económico que deban adoptarse en estos tipos de contratos, en los supuestos establecidos en el apartado 3 del artículo 333 de la LCSP.
	Dicho precepto establece que, con carácter previo a la licitación de los contratos de concesiones de obras y de concesión de servicios a celebrar por los poderes adjudicadores y entidades adjudicadoras, así como por otros entes, organismos y entidades dependientes de la Administración General del Estado y de las Corporaciones Locales, se evacuará informe preceptivo en los dos casos siguientes:
	a)	Cuando el valor estimado del contrato sea superior a un millón de euros y se realicen aportaciones públicas a la construcción o a la explotación de la concesión, así como cualquier medida de apoyo a la financiación 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 millón de euros.
	Asimismo, la ONE informará 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 incorporación en el contrato de alguno de los elementos previstos en estas, siempre y cuando el valor estimado del contrato sea superior a un millón de euros.
	La regulación de todo el procedimiento de solicitud, documentos que son necesarios aportar y plazo para la emisión de informe se recogen en los artículos 8 a 10 de la Orden ONE.
	2. Objeto y alcance del informe de la Oficina Nacional de Evaluación

	Siguiendo el artículo 333.4 de la LCSP y el artículo 7.3 de la Orden ONE, los informes evaluarán si la rentabilidad del proyecto, obtenida en función del valor de la inversión, las ayudas otorgadas, los flujos de caja esperados y la tasa de descuento establecida, es razonable en atención al riesgo de demanda que asuma el concesionario. En dicha evaluación se tendrá en cuenta la mitigación que las ayudas otorgadas puedan suponer sobre otros riesgos distintos del de demanda, que habitualmente deban ser soportados por los operadores económicos.
	Para atender a este objeto, el presente informe se ha estructurado a partir de un análisis de los parámetros económicos y del nivel de incertidumbre con la que puede valorarse la estimación de la demanda, del plazo de recuperación de la inversión y de la rentabilidad del proyecto, valorando la existencia de transferencia de riesgo operacional al concesionario, para finalmente formular las conclusiones y recomendaciones del informe, todo ello con base en la documentación aportada por el poder adjudicador o entidad contratante, tanto en la solicitud como en posteriores requerimientos de documentación adicional o aclaraciones�.
	No obstante, tratándose en este caso de un proyecto de licitación, cuyo valor estimado del contrato, calculado conforme a lo establecido en el artículo 101 de la LCSP (que después se analiza), no supera doce millones de euros, el contenido del informe preceptivo que debe emitir la ONE tiene carácter de evaluación básica, con los mismos objetivos de análisis señalados en el apartado 3 del artículo 7 de la Orden ONE, pero con los elementos de simplificación que se indican en el artículo 9 de esa misma norma.
	Conforme a lo establecido en la Orden ONE, la unidad de apoyo técnico ha formulado un documento de análisis y estudio sobre el contrato de la concesión de servicios objeto de evaluación, que ha servido de principal soporte técnico para la elaboración de la propuesta de informe que, conforme a lo previsto en la Orden ONE ha sido elevada por la División de evaluación de los contratos de concesión de la OIReScon, para su debate y aprobación por parte del Pleno de la ONE.
	II. EXPEDIENTE
	1. Antecedentes: admisibilidad de la solicitud y documentación

	Con fecha de 10 de febrero de 2023, tuvo entrada en el portal de tramitación electrónico de la Oficina Nacional de Evaluación, la solicitud formulada por parte del Ayuntamiento de Donostia-San Sebastián para la emisión del informe preceptivo previsto en el artículo 333.3 de la LCSP, en relación con la licitación prevista por este Ayuntamiento del “Contrato de concesión de servicios del equipamiento Aieteko Topalekua”. La solicitud fue realizada por el Alcalde del municipio, siendo la Junta Gobierno Local el órgano de contratación, y acompañada de la documentación del expediente�.
	Como antecedente, debe mencionarse que, con fecha de 6 de octubre de 2022, el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastián había presentado una primera solicitud de emisión del informe preceptivo del expediente. Tras requerirse desde la ONE la aportación de documentación adicional, el Ayuntamiento, mediante escrito de fecha de 15 de diciembre de 2022, solicitó que se le tuviera por desistido de su solicitud, debido a que la documentación aportada inicialmente debía de ser modificada.
	2. Análisis preliminar sobre la admisibilidad de la solicitud de informe a la Oficina Nacional de Evaluación.

	Sin perjuicio de los análisis que se realizan posteriormente en este informe, la evaluación debe iniciarse con una comprobación referida a la admisibilidad formal previa de la solicitud de informe realizada por el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastián, teniendo en cuenta los siguientes elementos:
	a) Aspecto subjetivo: El solicitante es el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastián, que efectivamente, como Corporación Local, se encuentra dentro del ámbito subjetivo establecido en el artículo 333.3 de la LCSP.
	b) Aspecto objetivo: Se trata de un contrato que, sin perjuicio del análisis que después se realiza acerca de la existencia o no de transferencia del riesgo operacional, ha sido calificado por el propio solicitante como contrato de concesión de servicios en virtud de lo previsto en el artículo 15 de la LCSP, habiendo sido informado favorablemente por los servicios jurídicos del Ayuntamiento.
	Adicionalmente, considerándolo formalmente a priori como un contrato de concesión de servicios, se comprueba que existe aportación pública a la explotación de la concesión y que el valor estimado del contrato proyectado supera el millón de euros.
	c) Aspecto temporal: El momento de la solicitud de informe se produce antes de la licitación del contrato.
	Considerando estos aspectos, hay que concluir que, en efecto, la solicitud de informe formulada por el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastián, resulta formalmente admisible.
	3. Objeto del contrato de concesión de servicios del equipamiento “Aieteko Topalekua” en el término municipal de Donostia-San Sebastián.

	El objeto del contrato es la concesión de servicios del equipamiento "Aieteko Topalekua”, situado en las antiguas caballerizas del palacio de Aiete. Se trata de un centro con espacios de reunión, con salas polivalentes para la realización de diversas actividades, y que dispone de un bar/comedor susceptible de explotación.
	En concreto, la concesión englobará las siguientes prestaciones en todo el inmueble:
	1. Servicio de bar/comedor
	2. Servicio de limpieza
	3. Servicio de conserjería
	4. Servicio de mantenimiento
	Si bien es cierto que la empresa adjudicataria se encargará de prestar todos los servicios, la explotación del bar/comedor es el único con el que es susceptible obtener un rendimiento económico. 
	La duración del contrato de concesión será de 3 años. El contrato podrá ser objeto de dos prórrogas, cada una de un máximo de 1 año, por lo que la duración máxima del contrato no podrá exceder los 5 años.
	A dicho contrato le corresponde la siguiente codificación de la nomenclatura del Vocabulario Común de los Contratos CPV�:
	55510000-8 Servicios de cantina
	98341130-5 Servicios de conserjería
	4. Elementos económicos del contrato.

	El sistema de retribución al concesionario� previsto en este contrato vendrá determinado por:
	a) Ingresos variables, de origen privado provenientes de la explotación del bar/cafetería, estimados en un importe de 200.000 euros anuales (IVA excluido), con un incremento de un 4% anual. Estos ingresos variables representan el 67,81% de los ingresos totales de la concesión.
	b) Ingresos fijos, por aportación municipal para compensar el déficit de la explotación, por importe de 96.408 euros anuales (IVA excluido). Además, la Administración aporta 6.000 euros anuales (IVA excluido) en concepto de suministro de gas, incrementados en un 4% el segundo año y un 3% anual del tercer al quinto año de concesión.
	En total, los ingresos públicos en este contrato suponen un 32,19% de los ingresos totales de la concesión. 
	El presupuesto base de licitación (PBL) del contrato asciende a 372.551,66 euros (21% de IVA incluido). 
	Por otro lado, el valor estimado (VE) es de 1.597.414,89 euros (IVA excluido), cuyo desglose es el siguiente:
	 Importe neto de la cifra de negocio de los 3 años de duración inicial del contrato (IVA excluido): 932.213,93 euros.
	 Importe de las prórrogas (IVA excluido): 665.200,96 euros.
	 El importe de las modificaciones previstas del 20% no afecta al cálculo del valor estimado, porque el Pliego de Cláusulas Administrativas Particulares (PCAP), en sus cláusulas 5 y 21, establece que solamente son susceptibles de producir reducciones a la baja.
	La licitación se realizará por vía ordinaria, mediante el procedimiento abierto.
	Este contrato no será objeto de revisión de precios ni se divide en lotes.
	Se trata de un contrato reservado a Centros Especiales de Empleo de iniciativa social y a Empresas de inserción social, conforme a lo establecido la Disposición adicional cuarta de la LCSP.
	III. METODOLOGÍA DEL ANÁLISIS Y EVALUACIÓN
	Enmarcada la licitación mediante los apartados anteriores, se efectuará un análisis técnico de carácter fundamentalmente económico-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 contratación presentado por el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastián, mencionado en el apartado II.1. de este documento.
	A partir del mismo, la División de evaluación de los contratos de concesión de la OIReScon ha realizado el análisis que se desarrolla en el siguiente apartado de este informe, centrándose, en primer lugar, en una valoración de los parámetros económicos y del nivel de incertidumbre con la que puede valorarse la estimación de la demanda facilitada. Para ello, se han estudiado las condiciones económicas y el sistema de retribución previsto en el PCAP para el contratista.
	En segundo lugar, se ha analizado el plazo de duración previsto para el contrato de concesión de servicios a fin de confirmar si dicho plazo está suficientemente amparado por la normativa aplicable. 
	Posteriormente, se ha examinado la rentabilidad económico-financiera del proyecto para el contratista partiendo de la información, hipótesis y estimaciones facilitadas por el solicitante del informe, complementándose por la Oficina con aquellas otras que se han considerado oportunas.
	El desarrollo del análisis se ha completado con la evaluación de la existencia, o no, de transferencia del riesgo operacional al concesionario, en los términos exigidos en los artículos 14 y 15 de la LCSP.
	En la evaluación del proyecto se estudia, en su caso, la idoneidad del modelo de concesión para llevar a cabo la realización del objeto del contrato y la razonabilidad de la rentabilidad conforme al riesgo asumido por el concesionario.
	El informe finaliza con un apartado de Conclusiones.
	IV. DESARROLLO DEL ANÁLISIS
	1. Aspectos económico-financieros presentados en el proyecto.

	A partir de la documentación aportada en el expediente del contrato de concesión de servicios objeto de este análisis, podemos destacar los siguientes aspectos económico-financieros que se irán desarrollando en sucesivos puntos:
	 En el estudio de viabilidad aportado por el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastián, se establece que la concesión está planteada sin inversión asociada, puesto que la Administración contratante proporcionará los activos necesarios para prestar el servicio al concesionario sin contraprestación económica alguna.
	 El citado estudio de viabilidad establece la previsión de ingresos y de gastos para el período concesional:
	a) Desde la parte de los ingresos, como ya se ha dicho, éstos se componen en un 32,19% de ingresos de origen público y naturaleza fija, y en un 67,81% de ingresos de origen privado y carácter variable. Estos últimos, provienen de la explotación del bar/comedor, que es el único servicio que presta el concesionario susceptible de explotación económica.
	b) Por el lado de los gastos, estos se componen en un 69,61% de costes fijos y en un 30,39% de costes variables. Se dividen los gastos en tres categorías: gastos de personal (coste fijo), gastos de funcionamiento (principalmente coste variable) y gastos generales (un 6% de los costes). A este respecto:
	 La partida principal es la de costes de personal, que en conjunto representa el 58,34% de los costes totales para el concesionario.
	 Los gastos de funcionamiento son aquellos derivados de los servicios de bar/comedor, el servicio de limpieza y el de mantenimiento que debe prestar el adjudicatario. Estos gastos representan el 36% del total de los costes, constituyendo las compras de materias primas y bebidas para la explotación del bar el componente económico fundamental (el 24,33% del total de los costes). La mayor parte de los gastos de funcionamiento son considerados costes variables, salvo una parte calificada como coste fijo, que cubriría los gastos en productos de limpieza, por recogida de hojas, para el material de oficina y teléfono, así como la mitad del coste de la electricidad, del gas y de mantenimiento�.
	 Por último, la Administración ha incluido una partida de gastos generales del 6% sobre los costes directos (costes de personal y funcionamiento).
	La estructura de ingresos y costes concesionales se resumiría del siguiente modo:
	/
	Ilustración 1: Estructura de ingresos y costes concesionales
	Por lo tanto, los ingresos del contrato de concesión son en su mayoría de naturaleza variable, dependientes de la demanda del servicio del bar/comedor, mientras que los costes son en su mayor parte fijos, con un gran peso del coste de personal.
	2. Ingresos y sistema de retribución al contratista
	2.1. Calidad de la previsión de demanda


	Como señala el estudio de viabilidad económico-financiera, el servicio objeto de contrato se viene prestando desde 2009 mediante distintos concursos públicos. El último contrato fue adjudicado en 2016 y finalizó el 30 de noviembre de 2022.
	Para el cálculo de la previsión de demanda, el Ayuntamiento no ofrece datos históricos desglosados de la demanda del servicio del bar/comedor, únicamente aporta las cifras de ingresos totales obtenidas por el actual adjudicatario por la prestación de este servicio durante los años 2017, 2018 y 2019, así como la previsión de ingresos para el 2022, excluyendo el 2020 y 2021 por la excepcionalidad producida a consecuencia de la pandemia del Covid-19. El importe de las ventas por meses de los 4 años considerados se detalla en la siguiente tabla:
	/
	Tabla 1: Histórico de ventas mensuales (IVA excluido) de los años 2017, 2018, 2019 y 2022 (octubre, noviembre y diciembre con datos estimados) 
	Teniendo en cuenta que en el ejercicio 2022 se restableció la vuelta a la normalidad, eliminando las restricciones a la hostelería, el Ayuntamiento estima que es previsible que los ingresos de la explotación del bar/comedor sean similares a los ingresos previos a la pandemia. Es por ello que las ventas anuales previstas para el primer año concesional se han establecido en 200.000 euros (IVA excluido) en base a los datos históricos de ventas, cifra próxima a la media de los ingresos por ventas de los años 2017, 2018, 2019 y 2022 (respecto a octubre, noviembre y diciembre son datos estimados)�.
	Por otra parte, la distribución porcentual permite observar la estacionalidad de la serie que concentra unas mayores ventas durante los meses de marzo a octubre, debido probablemente a que la climatología más favorable que se produce normalmente en dicho período aumenta las ventas, tal y como se refleja a continuación:
	/
	Tabla 2. Distribución porcentual de las ventas mensuales de los años 2017, 2018, 2019,  2022 (octubre, noviembre y diciembre con datos estimados) y su promedio
	Adicionalmente, la Administración solicitante del informe expone que la demanda del servicio se nutre no sólo del número de usuarios con los que cuenta el equipamiento, sino también de los usuarios del parque de Aiete en el que se ubica. Asimismo, señala el Ayuntamiento que la demanda real y el gasto medio por usuario es de difícil previsión, dado que depende de las condiciones meteorológicas, del número de usuarios del parque, y también de la calidad, precio, servicio y trato al cliente que ofrezca el concesionario.
	El listado de tarifas de los productos que ofrece el bar/comedor se incluyen en el Anexo I del Pliego de Prescripciones Técnicas (PPT), donde se fijan diferentes precios para los consumidores “jubilados” o “no jubilados”.
	2.2. Análisis de la estimación de ingresos en función de la demanda

	En la siguiente tabla se recoge el resumen de las “ventas de hostelería” obtenidas de la cuenta de resultados que ha proporcionado el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastián, su promedio y el dato tomado como estimación de partida de ingresos para el primer año de concesión:
	/
	Tabla 3: Ventas en 2017, 2018, 2019 y 2022, valor promedio y estimación de ventas
	/
	Gráfico 1: Ventas hostelería reales y estimadas para los años del contrato
	La estimación de ventas para el primer año es de 200.000 euros (IVA excluido), cifra que resulta ser un 1,53% superior a la media aritmética del volumen de ventas registrada en los cuatro años de los que se facilita información (196.986,78 euros). Ahora bien, si dicha media la calculáramos exclusivamente con los tres años anteriores a la pandemia (2017, 2018 y 2019), el resultado que se obtendría sería de 199.315,70 euros, cifra más próxima aún a la proyección de ventas que para el primer año realiza la Administración municipal, configurada bajo la hipótesis de que el nivel de ingresos será similar a los ingresos previos a la pandemia provocada por el Covid-19, pues se considera que se ha vuelto a la normalidad de la actividad de explotación del bar/comedor.
	El Ayuntamiento afirma que los ingresos por ventas de hostelería serán variables durante el periodo concesional, previendo un incremento anual de los mismos del 4% debido al aumento estimado de la demanda.
	A este respecto, según el estudio de viabilidad: “Los precios de los productos no se han modificado desde el año 2016, pese a que todos los aprovisionamientos han sufrido grandes variaciones al alza. Aunque para el primer año concesional estos precios se han mantenido iguales (consultar anexo I del PPT) creemos que estos precios máximos autorizados podrán ser objeto de revisión cada dos años si, a juicio del Ayuntamiento, se dan factores que determinan un incremento significativo de los costes de explotación de la actividad del bar-comedor”. “La revisión de los precios máximos requerirá de un informe justificativo de la Dirección de Acción Social y la elaboración de un nuevo listado de precios”.
	No obstante, en el PCAP no se contempla la posibilidad de revisión de tarifas en el contrato, con lo que la previsión de incremento de ingresos por ventas, debe encontrar su motivación en aumentos de la demanda esperada. 
	Con estas previsiones, el concesionario obtendría en los 5 años de contrato (3 de duración inicial y dos de posible prórroga) unos ingresos totales de explotación del servicio de hostelería de 1.083.264,51 euros.
	En cuanto a los ingresos procedentes de la aportación municipal, se establece una cuantía fija anual de 96.408,91 euros, para compensar el déficit previsto por la explotación del servicio de bar/comedor. Además, el Ayuntamiento ha incluido una partida para cubrir el coste de suministro de gas al concesionario por importe de 6.000 euros anuales, que son actualizados, al igual que el resto de costes de funcionamiento, un 4% el segundo año y un 3% el tercer y siguientes años de duración de la concesión. Por lo tanto, los ingresos por la aportación municipal ascienden durante los 5 años de contrato a 514.150,38 euros.
	En base a todo lo anterior, la estructura de ingresos de la concesión prevista por el Ayuntamiento queda recogida en la siguiente tabla:
	/
	Tabla 4: Estructura de ingresos de la concesión
	Teniendo en cuenta los elementos expuestos y el carácter básico del presente informe, esta Oficina considera suficiente la estimación de ingresos realizada por el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastián para elaborar el estudio económico.
	3. Estimación de costes e inversiones.

	La concesión analizada no prevé la realización de inversiones en inmovilizado por parte del concesionario. La Administración contratante proporcionará los activos necesarios para prestar el servicio sin contraprestación económica. Por lo tanto, estamos ante una concesión de servicios que, en aplicación del artículo 29.6 de la LCSP, no puede extenderse más allá de los 5 años de duración.
	En cuanto a la estructura de costes soportados por el concesionario, la Administración los ha desglosado en tres grandes bloques: gastos de personal, gastos de funcionamiento y gastos generales y otros gastos.
	El principal coste operativo de la concesión es el correspondiente al gasto de personal (58,34% de los costes totales), en el que se ha tenido en cuenta al personal contratado actualmente para la prestación de este servicio y que se detalla en la Adenda V "Información sobre subrogación" de los Pliegos Administrativos Particulares. En consecuencia, los costes de personal se han incorporado como costes fijos para el concesionario.
	Dentro de los costes de personal se encuentran las partidas correspondientes a sueldos y salarios�, seguridad social� y otros gastos sociales�. Además, se ha previsto que los costes de personal sean variables durante el periodo concesional en aplicación a las revisiones salariales establecidas en el Convenio.�
	Respecto a los gastos de funcionamiento, que representan el 36% del total de costes concesionales, se dividen en:
	 Costes necesarios para la prestación del servicio del bar/comedor: compra de materias primas y bebidas, suministro y reposición de menaje, vajilla y cristalería.
	 Costes del servicio de limpieza, tanto de las instalaciones del equipamiento (incluida la recogida de hojas), como de todo el menaje, mobiliario y los altos del edificio antiguas caballerizas del palacio de Aiete.
	 Costes del servicio de mantenimiento, ya que la adjudicataria debe responsabilizarse de la reposición de mobiliario del equipamiento, así como del mantenimiento y reparación de la maquinaria y mobiliario. También serán por cuenta del adjudicatario las reparaciones de las instalaciones de uso general.
	 Costes de suministro electricidad, suministro de gas� y material de oficina y teléfonos.
	Estos gastos de funcionamiento son en su mayoría variables (el 28,67% del total de costes) aunque algunos de ellos se ha considerado que tienen una naturaleza fija, pues no dependen directamente de la demanda del servicio (productos de limpieza, recogida de hojas o parte de los costes de suministro de electricidad, de gas y mantenimiento)�.
	Por último, el Ayuntamiento recoge una previsión de gastos generales del 6% sobre los costes directos de la concesión (costes de personal y funcionamiento, fijos y variables). El Ayuntamiento justifica que esta partida cubre los gastos que la empresa debe asumir por los trabajos realizados y no adscritos directamente al contrato como son la gerencia, calidad, prevención, nóminas, contabilidad o gastos médicos de los empleados.
	Seguidamente se muestra la estructura de costes de la concesión estimada por el Ayuntamiento y distribuida entre costes fijos y variables:
	/
	Tabla 5: Estructura de costes de la concesión
	Tras analizar la estructura de costes de la concesión en el escenario base de la Administración se destaca que:
	 Los costes totales estimados por el Ayuntamiento para los 5 años (3 de duración inicial de la concesión y 2 de prórroga) ascienden a 1.539.842,68 euros (IVA excluido).
	- Los costes fijos representan el 69,61% del total de costes estimados, siendo la partida de mayor importancia la de “costes de personal” (58,34% del presupuesto global).
	- Los costes variables suponen el 30,39% de los costes estimados y la partida más importante en este grupo es la de “compra de materias primas y bebidas” para la explotación del bar (24,33% del presupuesto global).
	 La Administración ha estimado las siguientes actualizaciones anuales de costes, que se han recogido en la tabla anterior:
	- Los costes salariales, al tratarse de personal subrogable, evolucionarán según el Convenio Colectivo de la empresa Gureak Ostalaritza SLU, de aplicación hasta el 31 de diciembre de 2024, que referencia la actualización de las tablas salariales al IPC de Euskadi (IPC CAV) del año anterior (art. 16). La previsión de incremento de salarios que realiza el Ayuntamiento es del 3% anual durante toda la concesión�
	- Los demás costes de explotación (de funcionamiento y generales) se han calculado en base a un incremento anual de un 4% para el 2024 y un 3% anual para los demás ejercicios.
	Conforme a todo lo anterior, y teniendo en cuenta el carácter básico del presente informe, esta Oficina considera suficiente la estimación de costes realizada por el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastián para elaborar el estudio económico.
	4. Análisis de hipótesis de ingresos variables del proyecto.

	Esta Oficina desarrolla el escenario base esperado y más probable partiendo del escenario que ha estimado el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastián para los 5 años de duración de la concesión (3 años de duración inicial y 2 de prórroga).
	Escenario base:
	El escenario analizado es el Escenario base de la Administración que contempla la previsión de ingresos y gastos realizada por el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastián. Esta Oficina únicamente ha realizado la distribución de costes fijos y variables, como se ha comentado previamente en este informe, obteniéndose el siguiente resultado:
	/
	Tabla 6: Escenario base
	Este proyecto concesional alcanzaría en sus 5 años de duración una rentabilidad global positiva del 3,60%, y un margen operativo de 57.572,21 euros.
	Punto muerto:
	Desde el Escenario base, se alcanza el punto muerto (rentabilidad nula) cuando la demanda desciende un 9,36%, y con ella los ingresos y costes variables.
	Este escenario de punto muerto se recoge en la siguiente tabla:
	/
	Tabla 7: Punto muerto sobre el escenario base
	Para completar el análisis de sensibilidad y analizar el comportamiento económico del proyecto concesional ante variaciones en los niveles de demanda� esperada se han planteado dos escenarios alternativos, escenarios que han sido propuestos por la Administración, pero con las correcciones realizadas por esta Oficina que después se señalan. Los dos escenarios son las siguientes:
	- Descenso del 15% de la demanda del servicio del bar/comedor (Escenario pesimista).
	- Incremento del 15% de la demanda del servicio del bar/comedor (Escenario optimista).
	Estos escenarios propuestos por el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastián, han sido modificados por esta Oficina para introducir, de forma homogénea al cálculo del escenario base, la evolución anual creciente de los ingresos variables. Por tanto, se ha introducido la variación de la demanda del ±15% prevista en el primer año en estos escenarios, añadiendo a partir del segundo año el incremento del 4% de los ingresos variables, de forma homogénea con lo previsto en el escenario base. La Administración solicitante, en estos dos escenarios alternativos, había considerado unos ingresos por demanda constantes durante todos los años del contrato de concesión.
	Escenario pesimista: disminución de la demanda del 15%
	/
	Tabla 8: Escenario pesimista (-15% demanda). Margen bruto y rentabilidad operativa
	Un descenso de la demanda del servicio del 15%, haría que el concesionario obtuviese una rentabilidad global negativa del -2,42%, con unas pérdidas (margen operativo negativo) de -34.726,09 euros.
	Escenario optimista: incremento de la demanda del 15% 
	/
	Tabla 9: Escenario optimista (+15% demanda). Margen bruto y rentabilidad operativa
	Con incremento de la demanda del servicio del 15%, la concesionaria obtendría una rentabilidad positiva global del 8,52% y un margen operativo de 149.870,52 euros.
	Tras el análisis de los escenarios planteados, el cuadro resumen de rentabilidades globales sería el siguiente:
	ESCENARIOS
	RENTABILIDAD
	Escenario base planteado por la Administración
	3,60%
	Escenario pesimista: disminución de demanda del 15%
	-2,42%
	Escenario optimista: incremento de demanda 15%
	8,52%
	Tabla 10: Resumen de rentabilidades en los escenarios analizados
	En el escenario base, ante bajadas de la demanda superiores al 9,36% el concesionario entraría en pérdidas, siendo éstas del -2,42% si la demanda descendiera un 15%. Por otro lado, la rentabilidad global del proyecto podría llegar al 8,52% si aumentara la demanda un 15%.
	5. Análisis de transferencia de riesgo operacional

	El artículo 15 de la LCSP define el contrato de concesión de servicios como aquel en cuya virtud uno o varios poderes adjudicares encomiendan a título oneroso a una o varias personas, naturales o jurídicas, la gestión de un servicio cuya prestación sea de su titularidad o competencia, y cuya contraprestación venga constituida, bien por el derecho a explotar los servicios objeto del contrato, o bien por dicho derecho acompañado del de percibir un precio. El segundo apartado de este artículo, señala además que el derecho de explotación de los servicios debe implicar la transferencia al concesionario del riesgo operacional, en los términos señalados para el contrato de concesión de obras en el apartado cuarto del artículo 14 de la propia LCSP.
	Siguiendo este último precepto, la transferencia al concesionario del riesgo operacional en la explotación de un servicio debe abarcar el riesgo de demanda o de suministro, o 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 prestación de los servicios no se ajuste a la demanda.
	Además, en virtud del apartado cuarto de este mismo artículo: “Se considerará 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 explotación de las obras que sean objeto de la concesión. La parte de los riesgos transferidos al concesionario debe suponer una exposición real a las incertidumbres del mercado que implique que cualquier pérdida potencial estimada en que incurra el concesionario no es meramente nominal o desdeñable.”
	El riesgo operacional supone la asunción por el operador de la responsabilidad sobre los aspectos técnicos, financieros y de gestión del servicio, más allá del riesgo y ventura inherente a un contrato público, sin que existan mecanismos de compensación por los que el poder público garantice un nivel de beneficios o la ausencia de pérdidas. 
	Una vez realizados los análisis de la demanda prevista en este proyecto, de los ingresos de la concesión y de los costes del proyecto, en varios escenarios, además del planteado como más probable por la Administración y, teniendo en cuenta la inexistencia de la necesidad de realizar inversiones por parte del concesionario contratante, se realizan las siguientes consideraciones:
	- La propia estructura de ingresos y costes de la concesión delimita en este contrato un potencial riesgo de demanda, ya que el 67,81% de los ingresos concesionales van a depender de la demanda del servicio de bar/comedor, que en el sector de la hostelería es fluctuante. El 32,19% de los ingresos de la concesión son de carácter fijo y origen público, y cubren únicamente el 33,39% de los costes totales y el 47.97% de los costes fijos.
	- Por otro lado, los costes son en su mayoría de carácter fijo (el 69,61% del total), con un gran peso de la estructura fija de personal, lo que impide que el concesionario pueda modularlos o gestionarlos en función de la demanda. Además, debe tenerse en cuenta que, como ya se señaló anteriormente, las actualizaciones de los costes de personal que realiza el Ayuntamiento son prudentes, habida cuenta de los incrementos salariales previstos en el convenio colectivo de aplicación y de las previsiones de inflación de organismos como el Banco de España y BCE.
	- Respecto al punto muerto del escenario base, el concesionario alcanzaría una rentabilidad nula ante descensos del nivel de demanda del 9,36%. En el escenario alternativo analizado con una disminución de la demanda del 15% se incurriría en pérdidas con una rentabilidad operativa global negativa de un -2,42%. Dada la alta inflación actual y el nivel de incertidumbre económica que conlleva no es improbable que la demanda de este servicio pueda experimentar las fluctuaciones a la baja analizadas. En la misma línea se puede revisar la serie histórica de ingresos de explotación que ha proporcionado el Ayuntamiento, la cual muestra que entre el año 2017 y 2018 los ingresos descendieron un 14,17%, mientras que del 2018 al 2019 se produjo un incremento de sólo un 0,57%, habiéndose mantenido los precios en dicho periodo. 
	- Por último, debe tenerse en cuenta que de las cuatro prestaciones que tiene que ejecutar el concesionario sólo el servicio del bar/comedor es susceptible de explotación económica.
	En consecuencia, se considera que en este contrato se produce transferencia de riesgo operacional al contratista, dado que el concesionario está expuesto a las incertidumbres del mercado y no tiene garantizada la cobertura de sus costes ante variaciones razonables de la demanda.
	A continuación, se muestra la estructura de ingresos y costes de esta concesión en base a las hipótesis anteriormente descritas:
	/
	Ilustración 2: Estructura de ingresos y costes de la concesión en el escenario base
	Bajo estas hipótesis, se puede concluir que existe la suficiente incertidumbre como para entender, de acuerdo a lo establecido en la Ley, que existe transferencia de riesgo operacional y que no es meramente nominal o desdeñable, con lo que el uso de la tipología de contrato de concesión de servicio estaría justificado para la prestación de este servicio.
	V. EVALUACIÓN DEL PROYECTO
	Teniendo en cuenta el presente análisis, procede realizar la evaluación sobre dos ejes fundamentales del proyecto: la idoneidad del modelo de concesión y la razonabilidad de la rentabilidad relacionada con el nivel de riesgo que deberá asumir el concesionario.
	1. Idoneidad del modelo de concesión

	El objetivo a alcanzar con este contrato la gestión del equipamiento del “Topaleku” en las antiguas caballerizas del palacio de Aiete, siendo el bar/comedor que allí se ubica la única prestación susceptible de explotación económica para el concesionario.
	El Ayuntamiento de Donostia-San Sebastián no dispone de los medios técnicos ni personales para satisfacer dichas necesidades básicas por lo que han de contratarse los servicios de una empresa del sector de la hostelería que sí cuenta con dichos medios especializados.
	En relación con el estudio de viabilidad, el artículo 247 de la LCSP establece que debe incluirse la justificación de las ventajas cuantitativas y cualitativas que aconsejan la utilización del contrato de concesión frente a otros tipos contractuales.
	A pesar de no haber introducido adicionalmente un análisis cuantitativo� acerca de la idoneidad de la utilización de la concesión como modelo de contratación para el proyecto, teniendo en cuenta que este informe tiene carácter de evaluación básica habida cuenta de la cuantía del valor estimado del contrato, y tratándose de un servicio que se viene prestando de forma recurrente desde el año 2009 y cuya necesidad está acreditada, así como la información aportada por la Administración solicitante, puede concluirse con una opinión favorable acerca de la idoneidad de la utilización del contrato de concesión de servicios.
	2. Razonabilidad de la relación entre rentabilidad y riesgo del proyecto

	La rentabilidad del proyecto, tal y como ha sido analizada, viene condicionada por la ausencia de necesidad de inversiones por parte del contratista. Por ello, se ha evaluado en términos de resultado económico frente a los ingresos máximos previstos, alcanzando dicha ratio el valor del 3,60% en el escenario base para el período de duración de la concesión.
	La información de las ratios sectoriales de las sociedades no financieras, facilitada por la Central de Balances del Banco de España de los últimos años para el sector de actividad “I56 Servicios de comidas y bebidas” de la Clasificación Nacional de Actividades Económicas (CNAE), es la siguiente:�
	/
	Tabla 11: Ratio Sector de actividad (CNAE): I56 Servicios de comidas y bebidas. Fuente: Central de Balances del Banco de España
	A la vista de la tabla anterior, y descartando el dato registrado en 2020 por el efecto producido por el Covid-19, el 3,60% que se ha obtenido en el análisis realizado para el proyecto, se sitúa entre el segundo y el tercer cuartil en todos los años y en la media del sector en los últimos 10 años sin el efecto del año 2020. Considerando que dicho porcentaje es el que corresponde al máximo previsto de ingresos, cabe considerar que se trata de una rentabilidad razonable para este proyecto.
	VI. CONCLUSIONES
	Conforme al estudio efectuado acerca de la solicitud formula por el Ayuntamiento de Donostia – San Sebastián y a los documentos que la acompañan, en relación con la licitación prevista del “Contrato de concesión de servicios del equipamiento de Aieteko Topalekua”, se alcanzan las siguientes conclusiones:
	- En relación con la documentación aportada y las estimaciones tanto de demanda e ingresos como de costes, con las puntualizaciones que han sido puestas de manifiesto a lo largo de este informe, se considera que han sido suficientes para realizar el presente informe preceptivo de evaluación básica, conforme a lo previsto en el artículo 9 de la Orden ONE.
	- No se plantean objeciones al plazo de 3 años de duración previsto del contrato, prorrogable por otros dos años adicionales, ya que dicho plazo se encuentra dentro del máximo de 5 años previsto en el apartado 6 del artículo 29 de la LCSP, teniendo en cuenta además que no se realizan inversiones en el proyecto. 
	- Respecto al riesgo operacional transferido al concesionario, de acuerdo con la información facilitada, se puede concluir que no es desdeñable en condiciones normales de funcionamiento. El concesionario está expuesto a las incertidumbres del mercado y no tiene garantizada la cobertura de sus costes, por lo que puede obtener rentabilidades negativas con variaciones normales de la demanda que reduzcan sus niveles de ingresos. Todo esto, habiendo tenido en consideración la configuración de los ingresos, del Ayuntamiento y de terceros, y de los costes del concesionario. 
	- La rentabilidad del contrato de concesión, teniendo en cuenta las estadísticas disponibles y valorando la diferente configuración del negocio, podría entenderse razonable.
		ANEXO I: DOCUMENTACIÓN DEL EXPEDIENTE APORTADA CON LA SOLICITUD DE INFORME
	La Documentación que acompañó a la solicitud formulada fue la siguiente:
	- Oficio de remisión de solicitud de informe preceptivo dirigido a la ONE. 
	- Estudio de viabilidad económico- financiera de la concesión.
	- Memoria explicativa del proyecto.
	- Pliego de Cláusulas Administrativas Particulares que ha de regir este contrato, a adjudicar por procedimiento abierto.
	- Pliego de Prescripciones Técnicas del contrato que ha de regir este contrato, a adjudicar por procedimiento abierto.
	- Anexos al Pliego de Prescripciones Técnicas del contrato.
	- Adendas y Anexos al Pliego de Cláusulas Administrativas Particulares
	- Informe razonado promotor de la contratación.
	- Informe favorable de Secretaría del Ayuntamiento, en euskera.
	- Certificado del estudio de viabilidad sin alegaciones.
	- Informe favorable de fiscalización previa a la concesión.



