Oficina Nacional de Evaluacion

Informe

26015

Concesion de servicios de gestion de servicios deportivos de
San Sebastian de los Reyes

Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes

Julio 2026



DATOS DEL EXPEDIENTE

N° Expediente ONE: 16/2026

N° Expediente 6rgano solicitante: CON 3/26

Tipo de informe: Evaluacion Ordinaria

Tipo de contrato: Concesioén de servicios

Objeto: Concesion de servicios de gestidn de servicios deportivos de San Sebastian de los
Reyes

Entidad solicitante: Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes

Organo contratacion: Junta de Gobierno Local

Fecha solicitud inicial: 25/03/2026

Fecha recepcién informacién complementaria: 27/03/2026, 04/05/2026 y 10/06/2026

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

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

Oficina Nacional de Evaluacion
Avda. General Perén, 38 - 5.2 Planta - 28020 Madrid — Tel. +34 91 349 14 60

E-mail: secretaria.one@hacienda.gob.es

Web: https://www.hacienda.gob.es/es-ES/Oirescon/Paginas/one.aspx

Este informe fue aprobado por el Pleno de la ONE en su reunion celebrada el dia 10 de julio de 2026. La
informacién contenida en este documento puede ser utilizada y reproducida en parte o en su integridad citando
que procede de la Oficina Nacional de Evaluacion.



mailto:secretaria.one@hacienda.gob.es
https://checkpoint.url-protection.com/v1/url?o=https%3A//www.hacienda.gob.es/es-ES/Oirescon/Paginas/one.aspx&g=YWM3YzczZDQ5YzM3NmFjZQ==&h=ZGY3ZGI4OGUxYzc5ZjdjYzdhNzg0OTQ1YmE3YTU1YmM3MjgzNzVhYmMzOTQyNDI5YTFkYWUyMmYwMTk0Y2JkOQ==&p=YzJlOmhhY2llbmRhOmM6bzo2OWQ2NDUxNjE0MDg5NDhlY2I4MGNiOGVkNDYyNTY0MTp2MTpwOlQ=

INDICE

I. INTRODUGCCION ....cooiiiieceeeeeeeeeeee ettt ete et saeeaeaaeaae s 4
1. Marco normativo de la solicitud de informe a la Oficina Nacional de
7= 11T T3 o] o S 4

2. Objeto y alcance del informe de la Oficina Nacional de Evaluacion. ......... 5

I, EXPEDIENTE ..o e e 6
1. Antecedentes: solicitud y documentacion. ............cccccooeeeeeeee 6

2. Analisis preliminar sobre la admisibilidad de la solicitud de informe a la
Oficina Nacional de Evaluacion. ...........ccccccooninns 6

3. Elementos esenciales de 1a CONCESION ...........evvvvieeiviiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeaeeeee 7

4. Escenario base de la AdmINiStracion ................uvvvevvveveeeiieieiieiiieeieeeeeeennne 10
lI.LMETODOLOGIA DEL ANALISIS Y EVALUACION .......coooiiiieiiieieeeieiee, 12
IV.DESARROLLO DELANALISIS ......ooiveieeeeeeeeeeeeee e 13
1. Ingresos y sistema de retribucion al contratista.............ccceevvviviiiieneeeene, 13
1.1. Calidad de la prevision de demanda ................eevvveeeveveeveeevereenennnnne. 13

1.2. Analisis de la estimacion de INgreSOS............uuuveeeeeeeeeeeeeeeeeereeenenenne 15

P 1 1Y L=T £ 0] 1= T 18
3. EStIMACION A€ COSIES ...uuiiiiiiiieieiiii e e e e e e e e e e e e e eaaannes 20
4. Revision del plazo establecido para el proyecto, verificacion de la tasa de
descuento y del periodo de recuperacion de la inversion. ....................... 26

4.1. Analisis de la tasa de deSCUENLO ..........cveieeeiieiieiiiiiie e 26

4.2. Analisis del periodo de recuperacion de la inversion y de la duracion

del contrato 26

5. Resultado del andlisis realizado por la ONE............cccoevvvviiiiiiiee e 29
5.1. Escenario Base AjUStado.........ccceeeeivieieiiiiiiiieeeeeeeeeeeiiee e e e 29

5.2. Escenario PUNIO MUEIMO ........uuiiiie e e e e e e 30

5.3. Andlisis de sensibilidad de la rentabilidad ..............cccccoeiiiiiiiiiiiinnns 31

6. Andlisis de transferencia de riesgo operacional..................eevveeveveveeeennne. 33

7. Impacto que pueden tener en la sostenibilidad financiera del proyecto
concesional los compromisos asumidos por los licitadores en sus ofertas

................................................................................................................. 34
V. EVALUACION DEL PROYECTO ....ocuiiiiiciecieieeeceeeee et 35
VI. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES ........ccooiiiiiiiiiieieeeeeeii 37

ANEXO|. DOCUMENTACION DEL EXPEDIENTE APORTADA CON LA
SOLICITUD DE INFORME, ASi COMO LA FACILITADA CON POSTERIORIDAD

TRAS PETICION DE ESTAOFICINA.......ooviictiiieiceeeeeee e, 38
ANEXO Il. ESTRUCTURADE INGRESOS. ........coiiiiiiiiii, 41
ANEXO Ill. ESTRUCTURADE COSTES ..ot 43
ANEXO IV. ESCENARIO BASE AJUSTADO ......cuoiiiiiiiiiiiiiiiie e 44



INDICE TABLAS

Tabla 1. Desglose del valor estimado del contrato (VEC) (€).......cccovvveeeiiiiinnnnnns 9
Tabla 2. Principales parametros financieros del escenario base de la

AdMINISTFACION......evviiiii e 11
Tabla 3. Proyeccion de demanda por linea de actividad para todo el periodo

(o0] g ot =25 o] o F- 1 USRS 14
Tabla 4. Ingresos por linea de actividad para todo el periodo concesional (€). 16
Tabla 5. Desglose de INVEISIONES ..........uuiiiiiiiiiiiiiiiieeee et eeeaeeees 19
Tabla 6. Costes laborales Dehesa Boyal (€) ...........vveeeiiiiiiiiieiiiiiiiee e 21
Tabla 7. Costes laborales Instalaciones satélites (€) ...........ccccccceeeieeeeeevveennnnns 21
Tabla 8. Célculo de la tasa de descuento aplicable ............cccccvviiiiieieeeieeennnes 26
Tabla 9. Resultados del Escenario Base Ajustado...........ccoovvvviiiiiiiiieeeeeeeeeennes 30
Tabla 10. Indicadores financieros del escenario punto muerto de reduccién

(0 1=T 00 = o o - U0 30
Tabla 11. Andlisis de sensibilidad de la rentabilidad .......................cccoee. 31

Tabla 12. Andlisis de la sostenibilidad financiera del proyecto concesional..... 35

Tabla 13. Ratio Sector de actividad (CNAE): R391 Actividades deportivas.
Fuente: Central de Balances del Banco de Espafia....................... 36

INDICE GRAFICOS

Gréfico 1. Relacion entre ingresos y costes segun su naturaleza.................... 25

Grafico 2. Sensibilidad de la Tasa interna de retorno (TIR) ante variaciones de
los ingresos variables dependientes de la demanda...................... 32

Grafico 3. Sensibilidad del Valor Actual Neto (VAN) ante variaciones de los
ingresos variables dependientes de la demanda............................ 32

INDICE ILUSTRACIONES

llustracion 1. Hitos principales de la conCesiON ..........ccovvvvvviiiiiiie e 28



l. 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 espafiol las Directivas del Parlamento Europeo y del
Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014 (en adelante,
LCSP), asi como por la Orden HFP/1381/2021, de 9 de diciembre, por la que se
regula la organizacion y funcionamiento de la Oficina Nacional de Evaluacion (en
lo sucesivo, Orden ONE).

La ONE tiene como finalidad principal analizar la sostenibilidad financiera de los
contratos de concesion de obras y contratos de concesion de servicios, asi como
de los acuerdos de restablecimiento del equilibrio 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 concesion de servicios a celebrar por los poderes
adjudicadores y entidades adjudicadoras, asi como por otros entes, organismos
y entidades dependientes de la Administracion General del Estado y de las
Corporaciones Locales, se evacuara informe preceptivo en los dos casos
siguientes:

a) Cuando el valor estimado del contrato sea superior a un millon 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
millon de euros.

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

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



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

Siguiendo el articulo 333.4 de la LCSP y el articulo 7.3 de la Orden ONE, los
informes evaluaran si la rentabilidad del proyecto, obtenida en funcion del valor
de la inversion, las ayudas otorgadas, los flujos de caja esperados y la tasa de
descuento establecida, es razonable en atencion al riesgo de demanda que
asuma el concesionario. En dicha evaluacion se tendra en cuenta la mitigacion
gue las ayudas otorgadas puedan suponer sobre otros riesgos distintos del de
demanda, que habitualmente deban ser soportados por los operadores
econdmicos.

Para atender a este objeto, el presente informe se ha estructurado a partir de un
analisis de los parametros econdémicos y del nivel de incertidumbre con 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?.

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

1 El segundo parrafo del articulo 10.1 de la Orden ONE, establece que “Los informes vendran
referidos a la documentacion facilitada por el solicitante del informe, por lo que cualquier
modificacién sustantiva que pudiera producirse con posterioridad en el expediente, con caracter
previo a la licitacion del contrato de concesion, requerira una nueva solicitud de informe.”



[I.  EXPEDIENTE

1. Antecedentes: solicitud y documentacion.

Con fecha de 25 de marzo de 2026, tuvo entrada en el portal de tramitacion
electronica de la Oficina Nacional de Evaluacion, la solicitud formulada por parte
del Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes para la emision del informe
preceptivo establecido en el articulo 333.3 de la LCSP, en relacién con la
licitacion prevista del contrato de “Concesion de servicios de gestion de servicios
deportivos de San Sebastian de los Reyes”, siendo el Pleno de la Corporacion el
organo de contratacion, y acompafiandose de la documentacion del expediente.

Dicha documentaciéon debié ser completada y fue objeto de diversas
aclaraciones los dias 27 de marzo, 4 de mayo y 10 de junio de 2026, no siendo
hasta esta ultima fecha en la que se entiende que el expediente se encontraba
en condiciones de ser objeto del andlisis correspondiente a efectos de lo previsto
en el articulo 333 de la LCSP?2.

Por otro lado, cabe sefalar que la actual gestion del servicio se esta prestando
mediante un contrato de concesion de servicios.

Asimismo, debe sefalarse que el Pleno de la Oficina Nacional de Evaluacion ya
se pronuncio sobre una licitacion referida al mismo objeto contractual mediante
el Informe ONE 23008, emitido en junio de 2023, que fue solicitado tras haberse
producido modificaciones sustantivas en la documentacion del expediente
respecto de una versién previamente informada por esta Oficina a través del
Informe ONE 22019, emitido en noviembre de 2022.

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

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

e Ambito subjetivo: La solicitud ha sido presentada por el Ayuntamiento de
San Sebastian de los Reyes que, como entidad local, se encuentra dentro del
ambito subjetivo establecido en el articulo 333.3 de la LCSP.

e Ambito 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,

2 La relaciéon de documentos relativos a este expediente puede consultarse en el Anexo | de este
informe.



habiendo sido informado favorablemente por los servicios juridicos de la
Administracion solicitante.

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

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

Ambito 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 San Sebastian de los Reyes resulta
formalmente admisible.

3. Elementos esenciales de la concesién

El objeto de este contrato es la concesion del servicio para la gestion de los
servicios deportivos del Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes. El servicio
se prestara con las caracteristicas que se detallan en el Pliego de Prescripciones
Técnicas Particulares.

La explotacion del servicio comprende, entre otras, las siguientes funciones:

La gestion integral de las actividades y programas deportivos.

La gestion de actividades acuaticas, fithess seco, fisioterapia y servicios
complementarios. El mantenimiento, conservacion y limpieza de las
instalaciones adscritas al contrato.

La atencion al publico, control de accesos y seguridad.

La gestion administrativa y de personal vinculado a la prestacion del servicio.
La promocién del deporte y la dinamizacion de la oferta deportiva local.

La actualizacién del plan de autoproteccion y su implantacion.

La ejecucion de las inversiones previstas y la ejecucion de las inversiones
propuestas por el adjudicatario, en los términos y condiciones establecidos
en el pliego de prescripciones técnicas y demas documentaciéon contractual.

Las instalaciones principales objeto de la concesion son:

e Centro Deportivo Municipal Dehesa Boyal
e Complejo Polideportivo Eduardo Lopez Mateo
e Pabellon Valvanera

e Centro Socio Cultural Claudio Rodriguez



e Campos de Futbol Gabriel Pedregal
¢ Instalaciones Urbanas al Aire Libre
e Pistas en Centros de Ensefianza Infantil Publica

e Pequefios Pabellones o Salas de Actividad Fisica en Centros de
Ensefanza Infantil Publica

La concesién también contemplara una serie de instalaciones, que el PPT
denomina secundarias:

e Pabellon V Centenario-Fuentesanta
e Pabellon Buero Vallejo

e Pabellon Infantas Elena y Cristina

e Pabellon Antonio Machado

e Pabellon Miguel Delibes

e Pista de patinaje Dehesa

Asimismo, el PPT contempla para ambas categorias de instalaciones principales
y secundarias, la inclusién futura de otras instalaciones similares que se pudieran
incorporar durante la vigencia de la Concesion.

La duracion prevista por el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes para
este contrato es de 11 afios sin posibilidad de prérroga.

Respecto a la fecha prevista de inicio del contrato, aunque el estudio de
viabilidad no fija expresamente una fecha concreta, el modelo econdmico-
financiero toma el ejercicio 2027 como primer afio de explotacion de la
concesion.

El presupuesto base de licitacién (PBL)® constituye la contraprestacion
econdémica que el Ayuntamiento abonara al concesionario para cubrir el déficit y
Su importe esta sujeto a las revisiones de precios que procedan, de conformidad
con lo previsto en el Pliego de Clausulas Administrativas Particulares (PCAP).
Se fija en una aportacion municipal anual maxima de 5.570.627 euros, que a lo
largo de los 11 afios previstos de duracion asciende a 61.276.897 euros, (IVA no
incluido).

8 Se recomienda revisar el calculo del PBL, al no apreciarse el efecto de la revisién de precios
prevista para la aportacion municipal.



Por otro lado, el valor estimado del contrato (VEC) asciende a 131.714.343,20
euros (IVA no incluido). Dicha cuantia, asi como su desglose, se refleja por el
Ayuntamiento en el PCAP del siguiente modo:

Modificaciones del

Ingresos contrato

Ingresos 20%
aportacion aportacion

municipal municipal
48.485.056,00 | 61.276.897,00 | 9.697.011,20 | 12.255.379,00 | 131.714.343,20

Ingresos
explotacion

20% ingresos
explotacion

Tabla 1. Desglose del valor estimado del contrato (VEC) (€)

La licitacion se tramitara por via ordinaria, mediante procedimiento restringido
con pluralidad de criterios, de acuerdo con el articulo 131.2 de la LCSP, al
tratarse de un contrato de concesion de servicios especiales del Anexo IV de la
citada Ley. Ademas, se encuentra sometido a regulacion armonizada en
aplicacién de lo previsto en el articulo 20 de la LCSP. Por ultimo, la clausula 1
del PCAP justifica la no division en lotes del objeto del contrato.

Al objeto del contrato le corresponde la siguiente codificacion en la Nomenclatura
de Vocabulario Comun de Contratacién Publica, CPV*:

e 92610000-0 Servicios de explotacion de instalaciones deportivas.

La clausula 2 del PCAP recoge la revision de precios que resulta aplicable
exclusivamente a la aportacién municipal prevista en el contrato. La revision
se realizard mediante una formula especifica basada en la estructura de costes
de la concesidn, en la que se ponderan los costes de personal, gas, electricidad,
agua y otros costes de operacion revisables.

El indice K: resultante de la aplicacion de la citada formula sera:
K, = 0,6375(Pt/Po) + 0,051(Gt/Go) + 0,0563(Et/Eo) + 0,0234(At/Ao)
+ 0,0538(0t/00) + 0,178

Siendo:

> Pty Po, es el indice propuesto para la variacion salarial media pactada
a nivel estatal.

> Gty Go, es el indice propuesto para la variacion anual a nivel estatal del
indice nacional de la clase “Gas”.

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



> Ety Eo, es el indice propuesto para la variacion anual a nivel estatal del
indice nacional de la clase “Electricidad”.

> Aty Ao, es el indice propuesto para la variacion anual a nivel estatal del
indice nacional de la clase “Suministro de agua”.

> Oty 0o, es el indice propuesto para la variacion anual a nivel estatal del
indice nacional de la clase “Servicios a edificios y actividades de
jardineria”.

El coeficiente de revision resultante (K:) se aplicara para determinar el importe
revisado de la aportaciéon municipal mediante la expresion:

Pt®> = Kt x Po

donde Pt representa el importe revisado y Po el importe inicial objeto de revision.

4. Escenario base de la Administracion

A partir de la documentacion aportada en el expediente del contrato de concesion
de servicios objeto de este andlisis, se pueden destacar los siguientes aspectos:

e La concesion se plantea con una vigencia total de 11 afos, sin posibilidad de
prorroga.

e El contrato no se divide en lotes.

e El proyecto concesional prevé inversiones sobre las instalaciones deportivas
adscritas al servicio valoradas, segun el estudio de viabilidad, en
7.593.623,67 euros.

e Las estimaciones de demanda se han efectuado a partir de la informacion
histdrica de utilizacion de las instalaciones deportivas del CDM Dehesa Boyal,
y de las principales variables socioecondmicas del entorno. La aproximacion
adoptada se fundamenta en un modelo de elasticidades por niveles (en
funcién de la demanda y proyectando mediante varias variables).

e Los ingresos variables en funcion de la demanda que percibe el
concesionario se basan en ingresos medios unitarios por cada linea de
actividad obtenidos de los datos histéricos de explotacion, proyectados de
acuerdo con la evolucion prevista de la demanda e incorporando una
actualizacion anual del 1%.

5 El PCAP emplea la misma denominacién (Pt y Po) para dos conceptos distintos. En la
formulacién del coeficiente de revision (Kt), Pt y Po representan los indices de variacion de los
costes de personal, mientras que, una vez obtenido dicho coeficiente, la expresién Pt = Kt x Po
utiliza esas mismas siglas para designar, respectivamente, la aportacién municipal revisada y la
aportacion municipal inicial.

10



e Segun recoge el estudio de viabilidad, la aportacidon municipal constituye la
principal fuente de ingresos de la concesién, representando una parte
sustancial de los ingresos totales previstos. Dicha aportacion tiene caracter
fijo y periddico durante toda la vigencia del contrato.

e La clausula nimero 2 del PCAP preve la revision de precios, que se aplicara
a la aportacién publica monetaria a partir del segundo afio de vigencia del
contrato.

e El componente econdmico fundamental de la estructura de costes
concesionales son los costes de personal, que representan mas de la mitad
de los mismos.

e La evolucion de los costes considerada en el modelo econdmico-financiero
no es uniforme para todas las partidas. En particular, los costes de personal
se actualizan a una tasa anual del 2,17%, mientras que los costes de aguay
el resto de los costes revisables evolucionan, con caracter general, a una tasa
del 1,50% anual. Por su parte, los costes energéticos presentan una
evolucion diferenciada, incorporandose para el gas y la electricidad las
variaciones especificas previstas en el modelo econdmico-financiero, que
contemplan reducciones en los primeros ejercicios y una posterior
estabilizacion de dichas partidas.

e La tasa de descuento empleada por el Ayuntamiento para los célculos
incluidos en la hoja de céalculo del estudio econdmico de la concesion,
aportado el 10 de junio de 2026, asciende al 5,34%.

El resumen de los parametros econdémico-financieros resultantes de la concesion
planteada por el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes es el siguiente:

Concepto ‘ Euros

Resultado operativo 3.057.666,00
Rentabilidad operativa 2,52%
Tasa de descuento 5,34%
Valor Actual Neto (VAN) 847.550,00
Tasa Interna de Retorno (TIR) 8,57%

Tabla 2. Principales parametros financieros del escenario base de la Administracion

11



[I. METODOLOGIA DEL ANALISIS Y EVALUACION

A partir del estudio de los elementos que se contienen en el proyecto de
contratacion presentado por el Ayuntamiento, la unidad técnica de evaluacion de
proyectos ha elaborado un analisis técnico de caracter fundamentalmente
econémico-financiero.

Esta unidad ha realizado el estudio que se desarrolla en el siguiente apartado de
este informe, centrandose, en primer lugar, en una valoracién 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 y el sistema de retribucion previsto en el PCAP para el contratista.

En segundo lugar, se ha analizado el plazo de duracién previsto para el contrato
de concesion de servicios a fin de confirmar si dicho plazo esta suficientemente
amparado por la normativa 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 con aquellas otras
que se han considerado oportunas al realizar este informe®.

El desarrollo del andlisis se ha completado con la evaluacion de la existencia de
transferencia del riesgo operacional al concesionario, en los términos exigidos
en los articulos 14 y 15 de la LCSP, asi como el impacto sobre la sostenibilidad
del contrato que pueden tener los compromisos asumidos por los licitadores en
sus ofertas.

En la evaluacion del proyecto se estudia, en su caso, la razonabilidad de la
rentabilidad conforme al riesgo asumido por el concesionario.

El informe finaliza con un apartado de conclusiones y recomendaciones.

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

En esta parte se analiza el modelo econdmico de la concesion partiendo del
escenario base presentado por el solicitante del informe, segun se ha comentado
en el apartado 11.4, si bien modificando los aspectos que asi se consideran por
parte de esta Oficina. El resultado de este analisis constituird el escenario base
ajustado presentado en el apartado IV.5.1, del que se estudiaran, en su caso,
diferentes parametros, escenarios adicionales, etc. y se presentaran los
resultados y conclusiones del informe.

Debe sefialarse que el plazo inicialmente propuesto por la Administracion ha sido
objeto de revision, quedando ajustado a un maximo de nueve afos, conforme a
lo expuesto en el apartado IV.4 del presente informe. En consecuencia, el
analisis que se desarrolla a continuacion se efectla tomando como referencia
dicho periodo ajustado.

1. Ingresosy sistema de retribucion al contratista

1.1. Calidad de la previsiéon de demanda

Para la estimacion de la demanda de los servicios objeto de la concesion, el
Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes ha elaborado un modelo de
prevision sustentado en informacion historica de utilizacion de las instalaciones
correspondiente al periodo 2021-2025, facilitada por el actual gestor del servicio,
asi como en la evolucion prevista de determinadas variables socioeconémicas.

El estudio de viabilidad describe una metodologia de proyeccion basada en un
modelo de elasticidades, cuyo objetivo es estimar la evolucién de la demanda a
partir de la relacion observada entre el uso de las instalaciones deportivas y
variables como la poblacién del municipio, la renta per capita y el producto
interior bruto. Para ello, el modelo toma como punto de partida la demanda
registrada en el ejercicio 2025 y proyecta su evolucion durante todo el periodo
concesional, incorporando la incidencia esperada de dichas variables sobre las
distintas lineas de actividad.

Adicionalmente, el estudio de viabilidad contempla un tratamiento especifico
para la Escuela de Actividades Fisicas, cuya previsibn presenta un
comportamiento diferenciado respecto del modelo general descrito, al incorporar
un crecimiento adicional derivado del incremento de plazas asociado a las
inversiones y mejoras previstas en estas instalaciones, lo que permitiria una
ampliacion progresiva de la oferta durante el periodo concesional.

También introduce criterios para garantizar la prudencia de las estimaciones,
limitando a un crecimiento maximo del 15% respecto a los niveles de usuarios
registrados en 2025 y considerando un grado de ocupacion maxima del 85% de
las actividades dirigidas.
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Segun la documentacion aportada y tras la aplicacién del modelo recogido en el
estudio de viabilidad, el Ayuntamiento prevé la siguiente evolucion de la
demanda para las distintas lineas de actividad durante la vigencia de la

concesion:
‘Usuaﬁos " )
Previsidon usuarios

(CEIES
i';:gfjssode ‘ 2025 2027 | 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Matriculas
superabono 1.559| 1574 1589 1.604 1.619 1.635| 1.651| 1.667| 1.682| 1.699
empadronado
Matriculas 343 350 356 362 369 376 383 388 388 388
superabono
Cuotas
superabonado |  47.459| 48.880| 50.343| 51.888| 52.877| 52.877| 52.877| 52.877| 52.877| 52.877
empadronado
Cuotas

12.304| 12.621| 12.947| 13.289| 13.640| 13.768| 13.768| 13.768| 13.768| 13.768
superabonado
Entradas
biscina 101.553 | 103.373| 105.226 | 107.158| 109.125| 111.128| 113.168| 114.584 | 114.584 | 114.584
Bonos piscina 1.671| 1671| 1671 1671 1.671 1671| 1671 1671| 1671| 1671
Abonos 482 485 489 493 497 500 504 508 512 516
temporada
Ludoteca 11.242| 11.345| 11.450| 11559 11.668| 11.779| 11.800| 12.003| 12.117| 12.231
Atipicos 6.647| 6.733| 6.819| 6.909 7.000| 7.002| 7185| 7.280| 7.375| 7.473
Alquiler 15.236| 15.236| 15.236| 15.236| 15.236| 15.236| 15.236| 15.236| 15.236| 15.236
instalaciones
Spa 4644 4704| 4764| 4828 4892 4956| 5.022| 5089 5156 5.224
Rayos uva 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
Escuela
actividades 10.091| 10.764| 10.828| 10.828| 10.828| 10.828| 10.828| 10.828| 10.828| 10.828
acuaticas
l'izbsr‘;”e'aa"e 2392| 2440| 24838| 2539 2590| 2.643| 2694| 2694 2694 2694
Escuela
actividades 7270 8.102| 8979| 9863| 10559| 11.303 | 12.071| 12.887| 13.739| 14.559
fisicas
Escuela 6.986| 6.986| 6.986| 6.986 6.986| 6.986| 6.986| 6.986| 6.986| 6.986
raqueta y pala
Ingresos a 121 121 121 121 121 121 121 121 121 121
cuenta

Tabla 3. Proyeccion de demanda por linea de actividad para todo el periodo concesional

En este sentido, partiendo de los datos histéricos y las previsiones aportadas por
el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes, esta Oficina ha considerado
estas estimaciones de la demanda para realizar el analisis contenido en este
informe.
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1.2. Andlisis de la estimacién de ingresos

Del examen de la documentacion incorporada al expediente objeto de estudio y
tras el analisis de la demanda llevado a cabo en el apartado anterior, se concluye
gue el concesionario tendra las siguientes fuentes de ingresos:

e Ingresos variables en funcion de la demanda

La estimacién de los ingresos variables asociados a la demanda se realiza
a partir de las previsiones de usuarios para cada una de las lineas de
actividad incluidas en el contrato. Sobre la base de los datos historicos
correspondientes al ejercicio 2025, el Ayuntamiento determina un ingreso
medio por usuario para cada actividad, obtenido como cociente entre los
ingresos registrados y el numero de usuarios. Este ingreso unitario se
proyecta posteriormente mediante una actualizacion anual del 1%, de
manera que la evolucion de los ingresos variables incorpora tanto el
crecimiento previsto de la demanda como la actualizacion progresiva de los
ingresos medios aplicada en el modelo econdmico-financiero. Dado que el
inicio de la concesion esta previsto para el ejercicio 2027 y el afio base
utilizado para la estimacion es 2025, los ingresos unitarios considerados para
la primera anualidad de la concesién incorporan una actualizacion
acumulada del 2%, correspondiente al incremento del 1% anual aplicado
durante los ejercicios 2026 y 2027.
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En la siguiente tabla podemos apreciar los usuarios, precios e ingresos
previstos para 2027 para las distintas lineas de ingreso:

Precios por

Lineas de ingreso Usuarios usuario Ingresos’
Matriculas superabono empadronado 1.574 27,63 43.495,45
Matriculas superabono 350 26,92 9.420,34
Cuotas superabonado empadronado 48.880 36,39 1.778.922,93
Cuotas superabonado 12.621 19,56 246.924,18
Entradas piscina 103.373 577 596.732,78
Bonos piscina 1.671 37,97 63.453,00
Abonos temporada 485 44,47 21.566,44
Ludoteca 11.345 8,32 94.359,10
Atipicos 6733 3,80 25.552,82
Alquiler instalaciones 15.236 6,72 102.392,23
Spa 4.704 8,10 38.116,00
Rayos uva 5 0,69 3,46
Escuela actividades acuaticas 10.764 39,40 424.148,83
Escuela aire libre 2.440 24,63 60.094,14
Escuela actividades fisicas 8.102 35,18 285.017,72
Escuela raqueta y pala 6.986 40,20 280.832,10
Ingresos a cuenta 121 26,51 3.207,88
TOTAL | 4.074.239,40

Tabla 4. Ingresos por linea de actividad para todo el periodo concesional (€)

Debe sefalarse que la documentacién aportada no permite reconstruir de
forma directa la relacion existente entre las tarifas aprobadas por el
Ayuntamiento y los ingresos proyectados en el modelo econdmico-
financiero, dado que la estimacion se basa en ingresos medios unitarios
obtenidos a partir de la informacién histérica de explotacion y no en la
aplicacion directa de las tarifas vigentes a la demanda prevista. En
consecuencia, no resulta posible verificar de forma directa la
correspondencia entre las tarifas recogidas en la documentacion contractual
y los ingresos de explotacion proyectados en el modelo econdmico-
financiero.

7 Las diferencias que puedan apreciarse entre algunos importes y los resultados obtenidos de
las operaciones aritméticas derivan de los redondeos efectuados en los céalculos, especialmente
por la utilizaciéon de precios unitarios expresados con dos decimales.
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Como resultado de las hip6tesis anteriores, los ingresos variables en funcién
de la demanda que obtendra el concesionario en el primer afio de concesion
seran de 4.074.239,40 euros y alcanzaran los 41.040.191,96 euros alo largo
de los 9 afios de concesion.

Otros ingresos variables (Ingresos no vinculados a la demanda)

En cuanto a los ingresos no vinculados directamente a la demanda, el
modelo econdmico-financiero contempla una categoria especifica de
ingresos complementarios, integrada principalmente por los ingresos
derivados del alquiler de espacios e instalaciones. A diferencia del resto de
lineas de ingresos, cuya evolucion se proyecta en funcién de la demanda
estimada de usuarios, estos ingresos se estiman de forma independiente
mediante la aplicacion de la tasa de crecimiento anual compuesta (CAGR)
calculada a partir de la evolucion histérica observada durante el periodo
2021-2025, con el objetivo de reflejar la tendencia estructural de este tipo de
ingresos y proyectar su evolucion futura de forma consistente y prudente.

Dichos ingresos no vinculados a la demanda se estiman en 333.220,25 euros
para el aio 2027 y en 6.086.149,20 euros de forma acumulada durante los
9 afios de concesion.

Aportacion pablica monetaria

La metodologia empleada para cuantificar la aportacion municipal se basa
en el analisis econdmico-financiero incorporado al estudio de viabilidad, en
el que dicha aportacion se configura como una de las fuentes ordinarias de
ingresos de la concesion junto con los ingresos de explotacion obtenidos de
los usuarios. En concreto, el modelo econdmico-financiero prevé una
aportacion municipal maxima de 5.570.627,38 euros anuales, que tiene por
objeto contribuir a la financiacién de determinadas prestaciones de interés
publico incluidas en el contrato y, adicionalmente, constituye el principal
mecanismo de recuperacion economica de las inversiones obligatorias que
debe ejecutar el concesionario.

La aportacibn municipal tiene caracter maximo y constituye el criterio
econdémico objeto de licitacion, por lo que los licitadores podran formular sus
ofertas a la baja respecto de dicho importe. Asimismo, de conformidad con
el PCAP, dicha aportacion se abonara mensualmente y no se encuentra
vinculada a los resultados efectivos de explotacion obtenidos por el
concesionario.
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El PCAP prevé la aplicacion de una revision periddica y predeterminada de
precios sobre la aportacion municipal mediante la formula de revision
aprobada en el expediente, construida a partir de la evolucion de los costes
de personal, gas, electricidad, agua y costes de operacién revisables. No
obstante, el presupuesto base de licitacion y el importe total de la aportacion
municipal recogidos en el expediente se calculan tomando como referencia
el importe anual maximo de 5.570.627,38 euros durante toda la duracion
contractual, sin incorporar el efecto econémico derivado de la citada revision
de precios. En este sentido, esta Oficina ha considerado aplicar el resultado
de dicha férmula de revision de precios, en funcion de las estimaciones de
evolucion de los costes, a la aportacion publica desde la segunda anualidad
del contrato, obteniéndose un resultado de 52.469.989,36 euros en los 9
afos de concesion del contrato.

En base a las consideraciones anteriores, los ingresos totales que obtendra el
concesionario durante los 9 afios de duracion de la concesion ascienden a
99.596.330,52 euros y se recogen en el Anexo lll de este informe.

Los ingresos fijos representan el 52,68% de los ingresos totales de la concesion,
siendo los ingresos mas relevantes en la economia del contrato y
correspondiéndose integramente con la aportacion publica prevista por el
Ayuntamiento. Por su parte, los ingresos variables y de origen privado, suponen
el 47,32% restante.

Teniendo en cuenta los elementos expuestos, esta Oficina considera suficiente
la informacion de partida proporcionada por el Ayuntamiento para elaborar el
estudio econdmico.

2. Inversiones

La concesion analizada incorpora un programa de inversiones obligatorias que
debera ejecutar el concesionario durante la vigencia del contrato, con el objetivo
de mejorar las instalaciones deportivas municipales adscritas al servicio,
incrementar su eficiencia energética y funcional y ampliar la capacidad de
prestacion de determinados servicios deportivos.

El estudio de viabilidad identifica estas inversiones como uno de los elementos
fundamentales para la determinacion de la duracion de la concesion y para el
andlisis del periodo de recuperacion de la inversién. Asimismo, el PPT sefala
que la recuperacion economica de las inversiones obligatorias se producira
fundamentalmente a través de la aportacion municipal prevista en el contrato.

El detalle de las actuaciones previstas se encuentra recogido en los distintos
anexos técnicos y restantes documentos incorporados al expediente, donde se
describen las inversiones obligatorias que deberd ejecutar el futuro
concesionario. Entre las actuaciones mas relevantes destaca la construccion de
un nuevo edificio de vestuarios y salas de actividad fisica, asi como diversas
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actuaciones de renovacién, modernizacibn y mejora de las instalaciones
deportivas municipales y de sus sistemas técnicos asociados.

El presupuesto de ejecucion material (PEM) de las actuaciones a realizar
asciende a 6.381.196,36 euros, e incluye intervenciones en las siguientes areas:

Concepto Importe €

Remodelacioén interior 3.575.995,54
Piscinas 299.827,11
Gestion: sistemas de control 363.641,88
Equipamiento deportivo y software de gestion 580.933,38
Presupuesto de ejecucion material (PEM) 6.381.196,36
Gastos Generales (13% PEM) 829.555,53
Beneficio Industrial (6% PEM) 382.871,78
Presupuesto de ejecucidn de contrata (PEC) 7.593.623,67

Tabla 5. Desglose de inversiones

Al presupuesto de ejecucion material se afiaden los correspondientes gastos
generales (13%) y beneficio industrial (6%), conforme a los estdndares técnicos
aplicables en este tipo de proyectos, segun se contempla en el estudio de
viabilidad. Como resultado, el presupuesto de ejecucién por contrata (PEC)
asciende a 7.593.623,67 euros, importe que representa el coste total estimado
de las inversiones obligatorias que debera asumir el adjudicatario.

En relacién con estas actuaciones, el Ayuntamiento de San Sebastian de los
Reyes sefiala que la evolucion de la demanda asociada a la Escuela de Actividad
Fisica presenta un comportamiento diferenciado respecto del resto de lineas de
actividad, al encontrarse directamente vinculada al incremento de capacidad
derivado de las inversiones previstas. En particular, el Ayuntamiento considera
que la ampliacion de espacios destinados a actividades dirigidas permitira
incrementar el numero de plazas ofertadas, circunstancia que se incorpora a las
previsiones de demanda utilizadas en el modelo econdmico-financiero. No
obstante, dichas previsiones se han elaborado aplicando criterios de prudencia,
limitandose el grado maximo de ocupacion considerado al 85% de la capacidad
estimada de las instalaciones.

Durante la tramitacion del expediente, esta Oficina solicité informacion adicional
relativa a la programacion temporal de las inversiones previstas y a su incidencia
en la explotacion de las instalaciones. En respuesta a dicho requerimiento, el
Ayuntamiento indic6 que el modelo econdmico-financiero considera, a efectos
de andlisis, un horizonte de ejecucion de las inversiones de treinta y seis
meses, si bien dicho plazo tiene caracter estimativo y no constituye un calendario
cerrado o vinculante para el futuro concesionario.
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A los efectos del andlisis contenido en este informe, esta Oficina ha mantenido
la distribucion temporal de las inversiones en los tres primeros afios de la
concesion, como asi se contempla en el estudio de viabilidad.

3. Estimacién de costes

En cuanto a la estructura de costes soportados por el concesionario, segun
la informacion aportada por la Administracion y ajustada a los 9 afos resultantes
del escenario base ajustado, estd compuesta por las principales categorias
siguientes:

Gastos de Operacion (OPEX): Los gastos operativos constituyen un
elemento clave para una gestion eficiente de cualquier instalacion o servicio,
al incluir todos los costes necesarios para su correcto funcionamiento diario.
En este apartado se detallan los principales componentes contemplados por
el Ayuntamiento en dichos gastos, teniendo en cuenta como base la cantidad
registrada en 2025 para la proyeccion de los gastos futuros.

» Gastos de personal. Esta partida corresponde al coste del personal

directamente vinculado con la prestacion del servicio. La estimacion se ha
realizado considerando el personal actualmente adscrito al servicio, sujeto
a subrogacion conforme a la normativa laboral aplicable, asi como las
condiciones establecidas en el convenio colectivo vigente de las
instalaciones deportivas municipales y, con caracter complementario, en
el Convenio Colectivo Estatal de Instalaciones Deportivas y Gimnasios.

La estimacion de esta partida incorpora los salarios, cotizaciones sociales
y demas costes laborales asociados al personal necesario para la
explotacion de las instalaciones deportivas municipales. De acuerdo con
el estudio de viabilidad, los costes de personal constituyen el principal
componente de la estructura de costes de la concesion.

El personal de las instalaciones se divide en aquellos que trabajan para el
centro principal (Dehesa Boyal) y para las instalaciones satélites. Este
desglose de personal recoge todos los gastos asociados al mismo, ya
sean administrativos, de mantenimiento, etc. Las cantidades mostradas
recogen el coste total a nivel empresa que suponen cada una de las
categorias para el ejercicio 2025.
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Gasto Personal

Concepto Cantidad (FTE)® Dehesa Boyal
(IEQL))
Director Adjunto 1 52.293,00
Director de Departamento 2 215.938,00
Director General 1 76.244,00
DUE 2 55.318,00
Médico 3 96.213,00
Coordinador departamento 15 743.197,00
Oficial 1° Administrativo 10 509.276,00
Oficial Mantenimiento 4 113.524,00
Técnico especialista mantenimiento 17 529.530,00
Coordinador Adjunto 2 72.466,00
Monitor Multidisciplinar 60 1.109.912,00
Monitor actividad fisica/deportiva 21 560.329,00
Auxiliar administracién/comercial 11 291.228,00
Operario de control 16 342.922,00
Personal de limpieza 22 411.215,00
TOTAL PERSONAL DEHESA BOYAL 5.179.603,00
Tabla 6. Costes laborales Dehesa Boyal (€)
Concepto Cantidad Gasto, I.nstalacignes
(FTE) Satélites (€/afo)
Personal limpieza 5 110.033,00
Coordinador de departamento 2 76.426,00
Operario de Control 19 412.635,00
Oficial Mantenimiento 7 182.747,00
Técnico especialista Mantenimiento 3 96.853,00
Coordinador adjunto 4 119.041,00
TOTAL PERSONAL INSTALACIONES SATELITES 997.735,00

Tabla 7. Costes laborales Instalaciones satélites (€)

Ademas, el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes ha previsto un
incremento anual de los costes de personal del 2,17% (desde la segunda
anualidad) en concepto de estimacion del IPC anual.

8 Full time equivalent (Efectivos a tiempo completo)
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Dado que el PPT contempla en su anexo XIV el personal a subrogar, no
se han cuestionado los importes que figuran en el mismo como costes de
dicho personal.

De acuerdo con el modelo econdmico, el coste acumulado
correspondiente al personal durante la totalidad del periodo concesional
asciende a 61.992.210,48 euros, lo que representa el 69,59% de los
costes concesionales.

Mantenimiento: Los gastos de mantenimiento de las instalaciones
deportivas comprenden todos aquellos costes necesarios para conservar
en buen estado las infraestructuras, equipos y sistemas técnicos del
recinto, garantizando su seguridad, funcionalidad y durabilidad a lo largo
del tiempo.

Esto incluye, por ejemplo, reparaciones puntuales, revisiones técnicas
periodicas, reposicion de materiales o contratacion de servicios externos
especializados (como fontaneria, electricidad, climatizacion o
mantenimiento de césped artificial o natural).

Es importante destacar que en este céalculo no se incluye el gasto
asociado al personal de mantenimiento propio, ya que dicho coste se
contabiliza dentro del gasto de personal general de la entidad.

El coste acumulado correspondiente al mantenimiento durante la totalidad
del periodo concesional asciende a 2.250.731,73 euros, lo que representa
el 2,53% de los costes concesionales.

Limpieza: Los gastos de limpieza de las instalaciones deportivas
engloban todos aquellos costes relacionados con la conservacion de la
higiene y salubridad de los espacios, tanto interiores como exteriores.

Esto incluye la adquisicion de productos y materiales de limpieza,
maquinaria especifica (como maquinas fregadoras o0 aspiradoras
industriales), asi como servicios especializados para zonas concretas
como vestuarios, gradas o pistas deportivas que no puedan ser cubiertas
por el personal fijo.

Como en el caso de los gastos de mantenimiento, en este calculo no se
considera el gasto correspondiente al personal de limpieza propio, ya que
dicho coste se incorpora dentro del gasto de personal general de la
organizacion.

El coste acumulado correspondiente a la limpieza durante la totalidad del
periodo concesional asciende a 1.405.258,14 euros, lo que representa el
1,58% de los costes concesionales.

Gestion de residuos y jardineria: Los gastos de jardineria hacen
referencia a los costes necesarios para el cuidado y mantenimiento de las
zonas verdes de las instalaciones. Dentro de estas zonas verdes se
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encuentran los jardines, areas de descanso o0 entornos naturales que
rodeen los espacios deportivos.

Estos gastos incluyen la adquisicion de plantas, fertilizantes, herramientas
y sistemas de riego. Como ocurre con el mantenimiento y la limpieza, en
estos gastos no se imputa el gasto asociado al personal propio.

El coste acumulado correspondiente a la gestion de residuos y jardineria
durante la totalidad del periodo concesional asciende a 977.475,02 euros,
lo que representa el 1,10% de los costes concesionales.

» Tributos y seguros: Los gastos asociados a tasas corresponden a todos
aquellos pagos a la administracion publica por IBI, tasa de recogida de
basuras, saneamiento, ocupacion del dominio publico, licencias de
actividad, inspecciones técnicas u otras cargas fiscales.

Respecto a los seguros, se incluyen todas aquellas poélizas necesarias
para cubrir riesgos de actividad como responsabilidad civil, dafios
materiales, robos, incendios o coberturas especificas para eventos.

El coste acumulado correspondiente a tributos y seguros durante la
totalidad del periodo concesional asciende a 2.514.855,78 euros, lo que
representa el 2,82% de los costes concesionales.

» Otros gastos de operacién: Estos gastos engloban todos aquellos que
no se han recogido en los anteriores y que forman parte del dia a dia de
la gestion de las instalaciones, pudiendo englobarse los gastos
administrativos de servicios externos ajenos al servicio, marketing,
comunicacion, materiales, etc.

El coste acumulado correspondiente a otros gastos de explotacion
durante la totalidad del periodo concesional asciende a 7.254.543,68
euros, lo que representa el 8,14% de los costes concesionales.

e Gastos de suministros: Comprende los gastos derivados del consumo de
agua, energia eléctrica y gas natural. Para la proyeccion de gastos durante
el periodo de concesion se parte de los consumos del ejercicio 2025.

» Agua: Para la estimacion del gasto por el consumo de agua se emplean
los valores ofrecidos por el Canal de Isabel II. El coste acumulado durante
la totalidad del periodo concesional asciende a 2.087.912,46 euros, lo que
representa el 2,34% de los costes concesionales.

> Energia eléctrica: Para el calculo del gasto de energia eléctrica se ha
considerado el desglose de su tarifa en las componentes variables vy fijas,
analizando los datos ofrecidos por el Operador del Mercado Ibérico — Polo
Portugués (OMIP) para el futuro. El coste acumulado durante la totalidad
del periodo concesional asciende a 4.354.756,96 euros, lo que representa
el 4,89% de los costes concesionales.
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» Gas natural: Se ha realizado el mismo procedimiento que para la energia
eléctrica, utilizando la misma fuente y desglosando en componentes fijo y
variable. El coste acumulado durante la totalidad del periodo concesional
asciende a 4.096.909,19 euros, lo que representa el 4,60% de los costes
concesionales.

Gastos de capital (CAPEX): Los gastos de capital asociados al proyecto
incluyen los siguientes elementos:

> Reposiciones: son aquellos gastos de caracter anual necesarios para
sustituir o renovar elementos que han alcanzado el final de su vida atil o
se han visto daflados, no pudiendo garantizar su funcionamiento.

Estos gastos no suponen una mejora ni una ampliacion en la instalacion,
sino una sustitucion necesaria para dar continuidad operativa. De cara al
analisis del proyecto, el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes ha
establecido una cantidad anual de 200.000 euros® que debera aportar el
concesionario. En el modelo econdmico-financiero las reposiciones se
han actualizado en base a la tasa de crecimiento del 1,5%.

El coste acumulado de las reposiciones durante la totalidad del periodo
concesional asciende a 1.737.580,83 euros, lo que representa el 1,95%
de los costes concesionales.

Otros gastos: En esta partida, el Ayuntamiento ha incluido los costes de
financiacion de las inversiones y el importe del coste de los avales por las
garantias.

Los costes de financiacion se han eliminado para el andlisis de este informe,
de acuerdo con el Real Decreto 55/2017, de 3 de febrero, por el que se
desarrolla la Ley 2/2015, de 30 de marzo, de desindexacion de la economia
espafiola, y respecto al coste de los avales, lo estiman en un porcentaje de
la aportacion publica total del contrato, del 0,075% sobre la cantidad total de
la aportacion publica estimada durante todo el periodo de concesion.

El coste acumulado del aval de garantia durante la totalidad del periodo
concesional asciende a 413.619,08 euros, lo que representa el 0,46% de los
costes concesionales.

En cuanto a la evolucion esperada de los costes, los datos econdémicos
incluidos en el estudio de viabilidad contemplan hipotesis de crecimiento
diferenciadas en funcion de la naturaleza de cada partida. En particular, los
costes de personal se actualizan a una tasa anual del 2,17%, mientras que los

9 La partida de reposiciones fue objeto de aclaracién durante la tramitacion del expediente. En el
segundo requerimiento de informacion adicional, esta Oficina solicitd el desglose de la cuantia
anual prevista al considerar que parte de los gastos incluidos podrian tener naturaleza de
reinversion. En respuesta, el Ayuntamiento aporté un detalle de los elementos incluidos en dicha
partida y justificé su consideracion como gastos corrientes asociados a la reposicion de material
y equipamiento, manteniendo el importe anual previsto de 200.000 euros.
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costes de agua y el resto de los costes revisables evolucionan, con caracter
general, a una tasa del 1,50% anual. Por su parte, los costes energéticos
presentan una evolucion especifica siguiendo lo previsto por el OMIP,
incorporandose en el modelo variaciones diferenciadas para el gas y la
electricidad, que contemplan reducciones durante los primeros ejercicios y una
posterior estabilizacién de dichas partidas. Estas hipotesis constituyen la base
utilizada por el Ayuntamiento para proyectar la evolucion de los costes de
explotacién durante la vigencia de la concesion.

A efectos del presente analisis, esta Oficina ha excluido de la estructura de
costes el Impuesto sobre Sociedades y los costes financieros, incorporados al
modelo econdmico-financiero aportado por el Ayuntamiento de San Sebastian
de los Reyes. Ambas partidas no han sido consideradas en el modelo
econémico-financiero, siguiendo lo establecido en el RD 55/2017.

Con base en todo lo anterior, los costes totales a lo largo de la concesion, segun
la informacién aportada por el Ayuntamiento contratante y los ajustes realizados
por esta Oficina, ascienden a 89.085.853,35 euros, cuyo detalle y desglose se
puede consultar en el Anexo Il del presente informe.

Con base en la informacion facilitada, esta Oficina considera suficiente la
estimacion de costes realizada por el Ayuntamiento para elaborar el estudio
econdémico.

En el siguiente grafico se muestra la relacion entre ingresos y gastos de la
concesion:
RELACION ENTRE INGRESOS Y COSTES

mF[JOS ®VARIABLES =INVERSIONES MARGEN

MARGEN
2.916.853,50 €

VARIABLES;
47.126.341,16 €

INVERSIONES
7.593.623,67 €

FIJOS;
89.085.853,35 €

FIJOS;
52.469.989,36 €

INGRESOS COSTES

Gréfico 1. Relacién entre ingresos y costes segln su naturaleza
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4. Revision del plazo establecido para el proyecto, verificacion de la
tasa de descuento y del periodo de recuperacion de lainversion.

4.1. Andlisis de latasa de descuento

Se ha efectuado el célculo de la tasa de descuento segun lo establecido en el
articulo 10.2.b del RD 55/2017. De acuerdo con dicho precepto la tasa de
descuento aplicable sera del 5,37%:

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

ene-26

feb-26

mar-26

abr-26

may-26

jun-26

3,27

3,18

3,39

3,45

3,48

3,42

Tasa Descuento calculada (RD 55-2017 art. 10.2.b) 5,37%

Tabla 8. Célculo de latasa de descuento aplicable

4.2. Analisis del periodo de recuperacién de la inversién y de la
duracién del contrato

El articulo 29 de la LCSP, en su apartado 6 indica que “Si la concesion de obras
o de servicios sobrepasara el plazo de cinco afos, la duracibn maxima de la
misma no podra exceder del tiempo que se calcule razonable para que el
concesionario recupere las inversiones realizadas para la explotacion de las
obras o servicios, junto con un rendimiento sobre el capital invertido, teniendo en
cuenta las inversiones necesarias para alcanzar los objetivos contractuales
especificos. Las inversiones que se tengan en cuenta a efectos del calculo
incluirdn tanto las inversiones iniciales como las realizadas durante la vida de la
concesion”.

Por su parte, el apartado 9 de ese mismo articulo 29 aclara que “El periodo de
recuperacion de la inversion a que se refieren los apartados 4 y 6 de este articulo
sera calculado de acuerdo con lo establecido en el Real Decreto al que se
refieren los articulos 4y 5 de la Ley 2/2015, de 30 de marzo, de desindexacién
de la economia espafiola”.

A estos efectos, el articulo 10 del RD 55/2017, dispone que:

“1. Se entiende por periodo de recuperacion de la inversion del contrato aquél
en el que previsiblemente puedan recuperarse las inversiones realizadas para la
correcta ejecucion de las obligaciones previstas en el contrato, incluidas las
exigencias de calidad y precio para los usuarios, en su caso, y se permita al
contratista la obtencion de un beneficio sobre el capital invertido en condiciones
normales de explotacion.
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La determinacion del periodo de recuperacion de la inversion del contrato debera
basarse en parametros objetivos, en funcién de la naturaleza concreta del objeto
del contrato. Las estimaciones deberan realizarse sobre la base de predicciones
razonables y, siempre que resulte posible, basadas en fuentes estadisticas
oficiales.

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

FC, 0
— (1+b)t
donde:

t son los afios medidos en numeros enteros.

FCt es el flujo de caja esperado del afio t, definido como la suma de lo

siguiente:

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

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

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

Aunque no se prevea su efectiva enajenacion en el momento de
realizar las proyecciones, se incluira como cobro procedente de las
actividades de inversion el valor residual de los activos, entendido
como el importe que se podria recuperar al término del contrato o bien
de la vida util del elemento patrimonial, en caso de que ésta finalice
con anterioridad, ya sea por su venta en el mercado o por otros
medios.
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Para la determinacién del valor residual se analizaran las caracteristicas
de los elementos patrimoniales, tales como su vida Util, usos alternativos,
movilidad y divisibilidad.

FCt no incluira cobros y pagos derivados de actividades de financiacion.

La estimacion de los flujos de caja se realizara sin considerar ninguna
actualizacion de los valores monetarios que componen FCt.

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

Tal y como se ha puesto de manifiesto en el presente informe, la duracion
prevista supera los 5 afios, por lo que resulta preciso analizar el periodo de
recuperacion de la inversion para justificar la duracién establecida en el contrato.

Evaluado el escenario base ajustado por esta oficina, en coherencia con la
documentacion facilitada por el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes
acerca de este proyecto concesional, el periodo de recuperacion de las
inversiones se alcanza en el afio 9, tal y como puede observarse en el Anexo
IV de este informe.

En conclusion, siendo 9 afos el periodo para alcanzar la recuperacion de la
inversion calculado segun lo previsto en el articulo 29 de la LCSP y en el articulo
10 del RD 55/2017, no estaria fundamentado establecer un periodo de
duracion para este contrato superior a 9 afos.

Anho Ao
h 7 8 d

Duracion de la concesion calculada por la ONE

Duracion de la concesion prevista por el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes

o o o

Inicio i s - iz .
Duracion maxima Duracioén prevista

€jecucion calculada ONE Ayuntamiento
contrato

llustracion 1. Hitos principales de la concesién

28



5. Resultado del andlisis realizado por la ONE

En este apartado se va a estudiar el escenario base ajustado por esta oficina,
bajo las hipdtesis que oportunamente se detallaran, se realizara un analisis
critico del escenario base planteado por el Ayuntamiento de San Sebastian de
los Reyes, se abordara el estudio del punto muerto y, finalmente, se realizara un
andlisis de sensibilidad de la rentabilidad del proyecto.

5.1. Escenario Base Ajustado

En este apartado, se muestran los aspectos mas relevantes del escenario base
ajustado por esta Oficina que se han desarrollado en los apartados anteriores y
gue se resumen a continuacion:

e El Pliego de Clausulas Administrativas Particulares (PCAP) prevé la
aplicacién de una revision periédica y predeterminada de precios sobre la
aportacion municipal mediante la formula de revisién recogida en el propio
pliego y reproducida en el apartado 11.3 del presente informe.

No obstante, tanto el estudio de viabilidad como el modelo econémico-
financiero aportado por el Ayuntamiento mantienen constante durante toda la
duracién de la concesion el importe de la aportacion municipal maxima, fijada
en 5.570.627 euros anuales, sin incorporar el efecto econémico derivado de
la citada revision de precios.

En aplicacion de las previsiones contenidas en el PCAP9, esta Oficina ha
considerado procedente ajustar la evolucion de la aportacion municipal
prevista en el modelo econdémico-financiero mediante la aplicacion de la
formula de revision de precios establecida en los pliegos a partir de la
segunda anualidad del contrato y, en consecuencia, ha resultado un ajuste
de las estimaciones de ingresos previstas.

e Esta Oficina ha procedido a ajustar el modelo econdémico-financiero mediante
la exclusion de aquellas partidas que, de acuerdo con lo previsto en el articulo
10 del RD 55/2017, no deben ser consideradas a efectos del analisis
concesional. En particular, se han eliminado los gastos financieros y el
Impuesto sobre Sociedades incluidos por el Ayuntamiento en la estructura de
costes del modelo, asi como el importe correspondiente al beneficio industrial
incorporado al modelo.

e Como resultado de los ajustes anteriores, se ha corregido el periodo de
duracion de la concesion a 9 afios, de conformidad con el articulo 10 del RD
55/2017, como se desarrolla en el apartado 1V.4.2 de este informe, y se han

10 Se recomienda revisar la estimacién del PBL y del modelo econémico-financiero para
incorporar los efectos derivados de la revisién de precios prevista en el PCAP sobre la aportacion
municipal.
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calculado los flujos de caja descontados para dicha duracion total del
contrato.

Con base en las hipétesis descritas, en este escenario base ajustado por la
Oficina, este proyecto concesional alcanzaria en sus 9 afios de duracién los
parametros econémico-financieros!! que se resumen en las siguientes tablas y
cuyo detalle puede consultarse en el Anexo IV:

RESULTADO OPERATIVO 10.510.477,17
RENTABILIDAD OPERATIVA 10,55%

VAN 1.030.453,90
PAY-BACK DESCONTADO 9 afios
RENTABILIDAD OPERATIVA NETA 2,93%
TIR 10,01%

Tabla 9. Resultados del Escenario Base Ajustado

5.2. Escenario Punto muerto

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

Para calcular el punto muerto del proyecto concesional reduciendo los ingresos
de los servicios objeto del contrato, esta Oficina ha partido de las hipétesis de
demanda del Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes llegandose a la
conclusion de que seria necesaria una disminucion reducida de los ingresos,
concretamente del 2,85% para llegar a este punto muerto. A la vista de este
resultado, se aprecia que el escenario base ajustado se encuentra préximo al
escenario punto muerto.

RESULTADO OPERATIVO 9.165.535,69
RENTABILIDAD OPERATIVA 9,33%
VAN 0,00

PAY-BACK DESCONTADO 9 afios

RENTABILIDAD OPERATIVA
NETA

TIR 5,37%

1,60%

Tabla 10. Indicadores financieros del escenario punto muerto de reduccién demanda

11 La tasa de descuento aplicada para su calculo se determina en el apartado siguiente de este
informe.
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5.3. Andlisis de sensibilidad de la rentabilidad

Esta Oficina ha considerado procedente reproducir el analisis de sensibilidad de
la rentabilidad del concesionario efectuado por el Ayuntamiento de San
Sebastian de los Reyes en su estudio de viabilidad. A tal efecto, se han tomado
como referencia los mismos escenarios alternativos de caracter pesimista
definidos por dicho organismo, si bien partiendo del escenario base previamente
ajustado por esta Oficina.

En consecuencia, se han mantenido los distintos niveles de demanda del servicio
contemplados por el Ayuntamiento, incorporando a los mismos los ingresos de
usuarios correspondientes tanto al escenario base ajustado por esta Oficina, asi
como al punto muerto y a los escenarios alternativos pesimistas definidos por
aquel. Dichos escenarios se configuran, respectivamente, a partir de una
disminucion del 2,5 %, 5% y 7,5% de los ingresos derivados de la demanda.

Adicionalmente, esta Oficina ha incluido un escenario optimista, consistente en
un incremento del 2,5% de los ingresos en funcién de la demanda, con la
finalidad de proporcionar una vision mas integral de la evolucion de la TIR del
proyecto concesional.

A partir de este ejercicio de sensibilidad se obtienen los principales parametros
econdémico-financieros!?, cuyos resultados se sintetizan en la tabla y los gréaficos
gue se presentan a continuacion:

Escenarios iz e VEUEEAE ] TIR VAN PRI
variables demanda

Escenario Alternativo
(-7,5% demanda) 43.591.865,57 -7,50% -2,12% | -1.677.555,49 -
Escenario Alternativo 0 a
(-5% demanda) 44.770.024,10 -5,00% 1,92% -774.885,69 -
Escenario Punto
muerto 45.781.399,69 -2,85% 5,37% 0,00 -
Escenario Alternativo ~
(:2,5% demanda) 45.948.182,63 -2,50% 5,94% 127.784,10 9 afios
Zi‘;‘igggo gee 47.126.341 16 0,00% 10,01% | 1.030.453,90 | 9 afos
Escenario Alternativo ~

Tabla 11. Andlisis de sensibilidad de la rentabilidad

12 Aplicando la tasa de descuento que se estudia en el apartado IV.4.1 de este informe.
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TIR

16,00%

12,00% 14,19%
PM 5,94%

8,00%

4,00%

0,00% —2,12%

-4,00%
-8,00% -6,00% -4,00% -2,00% 0,00% 2,00%

Variacion de ingresos

Gréfico 2. Sensibilidad de la Tasa interna de retorno (TIR) ante variaciones de los
ingresos variables dependientes de la demanda

VAN
2.000.000,00

1.942.556,20 €
1.000.000,00 134.686,05 €

EB
1.038.621,12 €

-760.249,02 € PM
6.722,84 €
(1.000.000,00)
-1.673.184,00 €
(2.000.000,00)
-8,00% -6,00% -4,00% -2,00% 0,00% 2,00% 4,00%

Variacion de ingresos

Grafico 3. Sensibilidad del Valor Actual Neto (VAN) ante variaciones de los ingresos
variables dependientes de la demanda

En las tablas y graficos anteriores se observa la posible repercusion que tendria
en los indicadores de TIR y VAN, asi como en el periodo de recuperacion de la
inversion, la variacion de los ingresos vinculados a la demanda conforme a los
escenarios planteado por el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes.

Del andlisis de los resultados obtenidos se desprende que eventuales
desviaciones respecto de las previsiones de demanda podrian dar lugar a
variaciones de cierta relevancia en los principales indicadores
economico-financieros del proyecto concesional. Asimismo, debe considerarse
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gue el escenario base ajustado por esta Oficina se sitla en un nivel muy préximo
al umbral de viabilidad econdmica de la concesion. En este contexto, una
disminucién de solo el 2,85% de los ingresos variables previstos comprometeria
de manera significativa la sostenibilidad econdmica-financiera del proyecto
concesional.

6. Analisis de transferencia de riesgo operacional

El articulo 15 de la LCSP define el contrato de concesion de servicios como aquel
en cuya virtud uno o varios poderes adjudicadores encomiendan a titulo oneroso
a una o varias personas, naturales o juridicas, la gestion de un servicio cuya
prestacion sea de su titularidad o competencia, y cuya contraprestacion venga
constituida, bien por el derecho a explotar los servicios objeto del contrato, o bien
por dicho derecho acompafnado del de percibir un precio. El segundo apartado
de este articulo sefiala ademas que el derecho de 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
o de suministro, 0 ambos, entendiendo por riesgo de demanda el que se debe a
la demanda real del servicio objeto del contrato y el riesgo de suministro el
relativo al suministro de los servicios objeto del contrato, en particular el riesgo
de que la prestacion de los servicios no se ajuste a la demanda.

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

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

En el contrato objeto de estudio, y tras el analisis efectuado por esta Oficina de
la demanda prevista, asi como de los ingresos y costes en base a las hipotesis
ya descritas junto con la configuracion de la aportacion publica municipal, se
pueden obtener las siguientes conclusiones:
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e Encuanto ala estructura de ingresos y costes concesionales: Una parte
de los ingresos que percibe el concesionario son de naturaleza fija y de origen
publico, alcanzando un 52,68% del total de ingresos, frente al 47,32% de
ingresos de naturaleza variable. Sin embargo, la totalidad de los costes tienen
naturaleza fija.

e Encuantoalasinversiones que el concesionario tiene obligacion de realizar,
se debe sefialar que esta previsto que se lleven a cabo en los tres primeros
afios del periodo concesional.

e Del andlisis de los escenarios de punto muerto y base ajustado, se
observa que, con una disminucién del volumen de ingresos vinculados a los
usuarios de las instalaciones del 2,85% sobre el contemplado en el escenario
base ajustado, el concesionario no alcanzaria a recuperar la inversion
realizada.

En consecuencia, se considera que con la configuracién de este contrato se
transfiere un riesgo operacional suficiente al contratista, fundamentalmente
de demanda, para otorgarle una naturaleza juridica concesional. Ello obedece
a que la demanda de los servicios podria situarse por debajo del punto muerto y
a que, si bien la totalidad de los costes son de naturaleza fija, el concesionario
depende de la obtencion de los ingresos variables para recuperar las inversiones
realizadas y los costes incurridos, a pesar de que los ingresos estables sean
mayoritariamente fijos.

7. Impacto que pueden tener en la sostenibilidad financiera del
proyecto concesional los compromisos asumidos por los licitadores
en sus ofertas

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

Por ello, para completar el analisis de las variables que pueden impactar en la
sostenibilidad financiera del contrato como consecuencia de las condiciones
presentadas por los licitadores en sus ofertas, esta Oficina ha realizado un
estudio de los principales criterios de adjudicaciéon de contenido econdmico
incluidos en los pliegos de esta licitacion, con el objetivo de conocer el impacto
gue posibles bajadas en la oferta econdmica de los licitadores podrian tener en
la rentabilidad operativa del proyecto y, por tanto, en la sostenibilidad financiera
del contrato.
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En el PCAP se recogen los criterios de adjudicacion evaluables mediante
férmulas o porcentajes entre los que se encuentra la oferta econdmica del
licitador. Al respecto, se ha analizado el impacto de una bajada en la aportacion
publica monetaria dejando el resto de las variables constantes.

En la tabla que se muestra a continuacion, se recoge un analisis del impacto que
tendria en la TIR las reducciones en la aportacion publica incluidas por los
licitadores en sus ofertas:

Bajadas en la

aportacion publica TR
0,00% 10,01%
-1,00% 8,17%
-2,00% 6,34%
-2,54% 5,37%
-3,00% 4,54%
-4,00% 2,76%

Tabla 12. Analisis de la sostenibilidad financiera del proyecto concesional

Observando la tabla anterior, se puede comprobar que bajadas en la aportacién
publica superiores al 2,54% producirian valores de la TIR que pondrian en riesgo
la sostenibilidad financiera del proyecto concesional al encontrarse por debajo
de la tasa de descuento (5,37%).

V. EVALUACION DEL PROYECTO

Teniendo en cuenta el analisis efectuado, procede realizar la evaluacion del
proyecto basada en la razonabilidad de la rentabilidad relacionada con el nivel
de riesgo que debera asumir el concesionario.

El proyecto alcanza una TIR del 10,01% y un VAN de 1.030.453,90 en el
escenario base ajustado para el periodo de duracion de la concesion de 9 afios.

Teniendo en cuenta la informacion obtenida en el analisis de sensibilidad de la
rentabilidad de acuerdo con los datos facilitados por el Ayuntamiento de San
Sebastian de los Reyes y los ajustes realizados por esta Oficina, presentado en
el apartado 1V.5.3 de este informe, la ejecucion del proyecto concesional podria
situarse en un rango de valores de TIR entre -2,12% y 14,19%, encontrandose
la TIR del escenario base ajustado (10,01%) entre ambos valores.

Por otro lado, la informacion de las ratios sectoriales de las sociedades no
financieras, facilitada por la Central de Balances del Banco de Espafa de los
ultimos afios para el sector de actividad “R93 Actividades deportivas, recreativas
y de entretenimiento” de la Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas
(CNAE), en concreto, la estadistica registrada de la ratio R10 (Resultado
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econdmico neto/Total activo), utilizada por su afinidad conceptual y funcional con
la TIR, es la siguiente!3:

Ao Q1 ‘ (0)4 Q3
2015 -12,96 -0,08 7,21
2016 -12,26 0,35 8,32
2017 -10,78 0,85 8,83
2018 -9,37 1,07 9,08
2019 -8,49 1,76 10,35
2020 -23,22 -6,1 1,96
2021 -8,22 1,74 13,1
2022 -7,5 2,52 14,09
2023 -5,22 4,03 16,23
2024 -4,26 4,93 16,59
Media Gltimos 10 afios -10,23 1,11 10,58
Z?:?ogg;mos 9 afios 8,78 1,01 11,53

Tabla 13. Ratio Sector de actividad (CNAE): R391 Actividades deportivas. Fuente: Central
de Balances del Banco de Espafia

A la vista de la tabla anterior, la TIR del 10,01%, que se ha obtenido en el analisis
realizado del escenario base ajustado del proyecto, se sitla entre el segundo y
tercer cuartil en los ultimos 6 afios disponibles, a excepcion del afio de la
pandemia de la COVID-19, y en el rango de sus medias para dicho periodo. Debe
destacarse que la TIR del proyecto, aunque cercana al dato del tercer cuartil, se
encuentra alejada de los valores de ese mismo cuartil en los afios posteriores a
la pandemia (2022-2024), respecto a este sector de actividad econdmica.
Atendiendo a los riesgos expuestos en los apartados anteriores, calculados en
base a los datos y estimaciones facilitadas por el Ayuntamiento de San Sebastian
de los Reyes, cabe considerar que la rentabilidad econdémico-financiera del
proyecto se encuentra en un rango de rentabilidad razonablemente
equilibrada con el riesgo asumido en la concesion durante los 9 afios de
plazo maximo de la misma.

Todo ello, sin perjuicio de la incidencia que sobre la sostenibilidad del proyecto
pudieran tener los compromisos asumidos por los licitadores en sus ofertas, tal
y como se ha analizado en el epigrafe 1V.7 de este informe.

13 Esta informacién puede consultarse en: https://www.bde.es/wbe/es/areas-actuacion/central-
balances/bases-de-datos-y-aplicaciones/bbdd-datos-publicas-informacion-sectores/
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VI. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Conforme al estudio efectuado acerca de la solicitud formulada por el
Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes y a los documentos que la
acompanfan, en relacion con la licitacién prevista del contrato de “Concesion de
servicios de servicios deportivos de San Sebastian de los Reyes”, se alcanzan
las siguientes conclusiones:

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

e En cuanto al plazo previsto para el contrato, con base en lo dispuesto en los
apartados 6 y 9 del articulo 29 de la LCSP, asi como en el articulo 10 del RD
55/2017, no estaria justificada una duracién de la concesién superior a
9 afos.

e Respecto al riesgo operacional que debe asumir el contratista, puede
concluirse que, de acuerdo con la informacion facilitada, se aprecia
transferencia de riesgo operacional suficiente, especialmente del riesgo
de demanda, para poder considerar que la naturaleza juridica de esta
licitacion sea la correspondiente a un contrato de concesion. Se ha llegado a
esta conclusion porque, conforme a los analisis realizados en este informe,
en condiciones normales de funcionamiento el concesionario no tiene
garantizado recuperar los costes en que haya incurrido como consecuencia
de la explotacion del servicio, apreciando que la posibilidad de incurrir en
pérdidas no resulta meramente nominal y desdefable.

e El establecimiento de un marco adecuado para la correcta ejecucion del
contrato y su sostenibilidad financiera aconseja vigilar los compromisos
asumidos por los licitadores en sus ofertas, atendiendo a lo dispuesto en
el PCAP, y en el articulo 149 de la LCSP, asi como a los andlisis efectuados
en este informe al amparo de los datos e informacion facilitada por el
Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes.
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ANEXO |. DOCUMENTACION DEL EXPEDIENTE APORTADA CON LA
SOLICITUD DE INFORME, ASIi COMO LA FACILITADA CON
POSTERIORIDAD TRAS PETICION DE ESTA OFICINA

1. Documentacion que acompafié a la solicitud formulada el dia 25 de marzo
de 2026:

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

e Mandato de habilitacién para la realizacion de tramites ante la Oficina
Nacional de Evaluacion.

e Memoria explicativa objeto del contrato.
e Estudio de viabilidad Econdmico-financiero de la concesion de servicios.

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

e Anexos del Pliego de Prescripciones Técnicas relativos al objeto y
funcionamiento del servicio.

e Documentacién técnica de las inversiones obligatorias previstas en el
contrato, integrada por los distintos proyectos y anteproyectos de ejecucion.

¢ Informe favorable de los servicios juridicos de la Administracion.

e Hoja de célculo del estudio econémico de la concesion de servicios.

e Hoja de calculo de consumos del Polideportivo Municipal Dehesa Boyal.
e Hoja de célculo de consumos de los edificios e instalaciones satélite.

e Hoja de calculo de evolucion historica de ingresos y gastos del
Polideportivo Municipal Dehesa Boyal (2018-2025).

e Hojas de célculo de control de gestién y participacion correspondientes a
los ejercicios 2018, 2019, 2020, 2021, 2022, 2023 y 2025.

e Certificado del acuerdo de la Junta de Gobierno Local de aprobacion de la
estructura de costes y de la formula de revision de precios del contrato de
concesion de servicios deportivos.

e Justificante de salida en el Registro General de la remisién de
documentacion relativa a la estructura de costes.

e Publicacion en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid del acuerdo de
aprobacion de la estructura de costes y de la férmula de revisién de precios.

e Justificante de recepcion en el Registro de la Junta Consultiva de
Contratacion Administrativa de la Comunidad de Madrid.
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Justificante de recepcion en el Registro General de la Comunidad de
Madrid.

Certificado acreditativo de la ausencia de alegaciones durante el tramite de
informacion publica de la estructura de costes y de la formula de revision
de precios.

Documento de Market Sounding de la concesion deportiva del Polideportivo
Municipal Dehesa Boyal y sus instalaciones satélites.

V Convenio colectivo estatal de instalaciones deportivas y gimnasios.

Convenio colectivo de la mercantil Aossa Global, S.A para los centros de
trabajo polideportivo municipal dehesa boyal y centros anexos del
Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes

Documento de oferta deportiva del Ayuntamiento de San Sebastian de los
Reyes

Documentacion adicional facilitada el dia 27 de marzo de 2026:
Propuesta de Pliego de Clausulas Administrativas Particulares corregido

Mandato de habilitacion de representante para la realizacion de tramites
ante la Oficina Nacional de Evaluacion.

Documentacion adicional facilitada el dia 4 de mayo de 2026:

Mandato de habilitacion de representante para la realizacion de tramites
ante la Oficina Nacional de Evaluacion.

Escrito de respuesta al primer requerimiento de informacién adicional.

Factura acreditativa de los consumos de agua del Polideportivo Municipal
Dehesa Boyal.

Relacion del personal adscrito al servicio susceptible de subrogacion.

Documento de analisis de escenarios de gestidon y sensibilidad del riesgo
operacional de la concesion.

Anexo de inversiones obligatorias del Pliego de Prescripciones Técnicas.
Documentacion técnica de las inversiones obligatorias

Hoja de calculo de plazas ofertadas y niveles de ocupacion de las
instalaciones deportivas.

Modelo econdmico-financiero de la concesion de servicios deportivos
(MEF).
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Hoja de célculo de evolucion histérica de ingresos y gastos de la
explotacion.

Reglamento de usuarios del servicio deportivo.

Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de modificacion de las tarifas del
servicio deportivo del Polideportivo Municipal Dehesa Boyal.

Hojas de calculo de consumos de las instalaciones deportivas y edificios
satélite.

Hoja de calculo del personal adscrito al Polideportivo Municipal Dehesa
Boyal y edificios satélite.

Documentacion adicional facilitada el 10 de junio de 2026
Escrito de respuesta al segundo requerimiento de informacién adicional.

Mandato de habilitaciébn para la realizacion de tramites ante la Oficina
Nacional de Evaluacion.

Estudio de viabilidad de la concesién de los servicios deportivos.

Documento de analisis de escenarios de gestidon y sensibilidad del riesgo
operacional.

Propuesta de Pliego de Clausulas Administrativas Particulares corregido
Documento metodoldgico de proyeccion de poblacion y renta (CAGR).
Hoja de célculo del estudio econémico de la concesién de servicios.

Hoja de calculo de evolucion historica de ingresos y gastos de la concesiéon
desde 2018.

Hoja de calculo de control de gestion de la demanda (participacion)
correspondiente a los ejercicios 2021-2025.

Hoja de calculo de control de gestibn de ventas correspondiente a los
ejercicios 2021-2025.
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ANEXO Il. ESTRUCTURA DE INGRESOS

TOTAL INGRESOS € Afio 1
47,32% 47.126.341,16 Ingresos variables 4.407.459,65 4.613.166,74 4.832.701,36 5.038.869,36 5.220.467,03 5.417.188,78 5.629.828,87 5.857.246,06 6.109.413,33
Matriculas
0,43%  423.700,52 superabono 43.49545  44.349,06 4521539  46.094,60  47.016,92  47.951,80  48.900,67  49.834,09  50.842,53
Empadronado
0,09% 94.188,54 gﬁu?grc;t'gio 9.420,34 9.677,65 9.939,16  10.232,67  10.531,34  10.834,68  11.073,03  11.183,76  11.29590
17,83% 17.753.694,84 Eﬁ}‘g:ﬁ;‘;gg?bonado 1.778.922,93 1.850.488,54 1.926.351,85 1.982.699,35 2.002.580,93 2.022.606,74 2.042.832,81 2.063.261,14 2.083.950,56
2,48% 2.472.773,29 Cuotas superabonado  246.924,18 255.83525 265.219,17 274.946,60 280.305,58 283.108,63 285.939,72 288.799,12  291.695,06
6,00% 5.972.092,38 Entradas Piscina 506.732,78  613.503,73 631.015,64 649.024,59 667.565,08 686.617,91 702.159,38  709.180,97  716.292,31
0,60%  594.472,24 Bonos Piscina 63.453,00  64.087,53  64.728,41  65.375,69  66.031,25  66.691,56  67.358,48  68.032,06  68.714,26
0,21%  208.589,67 Abonos temporada 21.566,44  21.961,75  22.362,81  22.769,70  23.136,84  23.555,16  23.979,52  24.410,02  24.847,41
0,92%  918.682,36 Ludoteca 94.359,10  96.184,73  98.071,38  99.986,15 101.949,49 103.939,31 105.976,40 108.052,76 110.163,04
0,25%  252.529,94 Atipicos 25.552,82  26.138,00  26.747,81  27.371,11  28.008,92  28.659,97  29.329,30  30.009,16  30.712,84
0,96%  959.282,20 Alquiler Instalaciones ~ 102.392,23  103.416,15 104.450,31 105.494,81 106.552,67 107.618,19 108.694,37 109.781,32 110.882,15
0,38%  376.817,31 Spa 38.116,00  38.988,19  39.907,08  40.840,45  41.789,64  42.769,62  43.773,62 4479343  45.839,28
0,00% 32,38 Rayos Uva 3,46 3,49 3,53 3,56 3,60 3,63 3,67 3,71 3,74
4,01% 3.994.960,56 Ecsﬁggggc“"idades 424.148,83 430.953,34 435.262,87 439.615,50 444.023,76 448.464,00 452.948,64 457.478,12  462.065,50
0,60%  602.438,91 Escuela aire libre 60.094,14  61.889,08  63.789,29  65.721,31  67.738,69  69.747,90  70.44538  71.149,83  71.863,29
3,77% 3.754.851,09 E:ii‘;es'aa"“"idades 285.017,72 319.027,55 353.942,07 382.707,30 413.780,82 446.314,26 481.24947 518.196,56 554.615,34
2,64% 2.631.032,09 E:l‘;”e'a raqueta y 280.832,10 283.640,42 286.476,82 289.341,59 292.242,97 295.16540 298.117,06 301.098,23 304.117,50
0,03% 30.053,64 Ingresos a cuenta 3.207,88 3.239,96 3.272,36 3.305,08 3.338,22 3.371,60 3.405,32 3.439,37 3.473,86

41




TOTAL INGRESOS €

Ingresos no

6,11% 6.086.149,20 vinculados a 333.220,25 389.782,31 455.945,42 533.339,30 623.870,32 729.768,40 853.642,02 998.542,42 1.168.038,75
demanda

52,68% 52.469.989,36 Ingresos fijos 5.570.627,38 5.571.013,82 5.640.882,04 5.726.479,64 5.811.436,38 5.899.278,00 5.990.033,36 6.082.754,71 6.177.484,02

52,68% 52.469.989,36 m?]rlfl‘g:’l” publica 5 57062738 5571.013.82 5.640.882,04 5.726.479.64 5.811.436,38 5.899.278.00 5.990.033,36 6.082.754,71 6.177.484,02
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ANEXO IIl. ESTRUCTURA DE COSTES

COSTES €
- - Costes variables - - - - - - - - -
100,00% 89.085.853,35 Costes fijos 9.205.470,88 9.414.010,16 9.556.632,20 9.726.957,02 9.896.507,86 10.071.913,17 10.240.043,78 10.403.604,31 10.570.713,97
2,53%  2.250.731,73 (Opex) Mantenimiento ~ 237.389,60  240.960,27 244.574,68 248.243,30 251.966,95  255.756,88  257.280,01  257.280,01  257.280,01
1,58%  1.405.258,14 (Opex) Limpieza 148.215,65 150.445,02 152.701,70 154.99222 157.317,11  159.683,38  160.634,35  160.634,35  160.634,35
1,10%  977.475,02 ngdeiﬁé?:gduosy 103.096,43 104.647,14 106.216,85 107.810,10 109.427,26  111.073,20  111.734,68  111.734,68  111.734,68
2,82%  2.514.855,78 Sgﬁfggasasy 263.064,06 267.020,92 271.02623 275.091,62 279.218,00  283.417,83  287.669,10  291.984,13  296.363,89
69,59% 61.992.210,48 (Opex) Personal 6.311.014,29 6.448.342,55 6.588.271,59 6.731.237,08 6.877.304,93 7.026.95573 7.179.440,67 7.335.23453 7.494.409,12
8,14%  7.254.543,68 S(Zpoepfe)gggﬁ gastos 76515260 776.66157 788.311,49 800.136,17 81213821  824.353,91  829.263,25  829.26325  829.263,25
2,34%  2.087.912,46 Suministros (agua) 218.404,07 221.689,17 225.014,51 228.389,73 231.815,57  235.302,41  238.831,94  242.414,42  246.050,64
4,89%  4.354.756,96 Suministros (luz) 545.670,61 511.06541 484.246,39 481.651,00 474.729,96  469.539,18  466.078,66  462.618,14  459.157,62
4,60%  4.096.909,19 Suministros (gas) 567.505,89 441.17541 44117541 44117541 44117541 44117541 44117541 44117541  441.17541
1,95%  1.737.580,83 Reposiciones (Capex) 206.04500 209.13568 212.272,71 215.456,80  218.697,57  221.978,04  225.307,71  228.687,32
0,46%  413.619,08 Aval garantia 45.957,68  45.957,68  45.957,68  45.957,68  45.957,68 45.957,68 45.957,68 45.957,68 45.957,68
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ANEXO IV. ESCENARIO BASE AJUSTADO

TOTAL RENTABILIDAD
100,00% 99.596.330,52 ;,’:g;‘f;%ss 9.978.087,03 10.184.180,56 10.473.583,39 10.765.349,01 11.031.903,41  11.316.466,78  11.619.862,23  11.940.000,77 12.286.897,34
47,32% 47.126.341,16 | Ingresos Variables | 4.407.459,65  4.613.166,74  4.832.701,36  5.038.869,36  5.220.467,03  5.417.188,78 5.629.828,87 5.857.246,06  6.109.413,33
52,68% 52.469.989,36 | Ingresos Fijos 5.570.627,38  5.571.013,82  5.640.882,04 5726.479,64  5.811.43638  5.899.278,00 5.990.033,36 6.082.754,71  6.177.484,02
100,00%  -89.085.853,35 -9.205.470,88  -9.414.010,16  -9.556.632,20 -9.726.957,02  -9.896.507,86 -10.071.913,17  -10.240.043,78  -10.403.604,31 -10.570.713,97
0,00% 0,00 | Costes Variables 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
100,00%  -89.085.853,35 | Costes Fijos -9.205.470,88  -9.414.010,16  -9.556.632,20 -9.726.957,02 -9.896.507,86 -10.071.913,17  -10.240.043,78  -10.403.604,31 -10.570.713,97
10.510.477,17 Egsefgt?\‘/’g 772.616,15 770.170,40 916.951,19  1.038.391,98  1.135.39554  1.244.55361 1.379.818,45 1.536.396,47  1.716.183,37
10,55% Rgr;ﬁ?t'iig:d 7,74% 7,56% 8,75% 9,65% 10,29% 11,00% 11,87% 12,87% 13,97%
-7.593.623,67 NI 0,00  -316.400,99  -678.002,11 -1.099.870,09 -1.099.870,09  -1.099.870,09  -1.099.870,09  -1.099.870,09 -1.099.870,09
2.916.853,50 Opzf;‘i‘\'}jd,\loeto 772.616,15 453.769,42 238.949,08 -61.478,11 35.525,45 144.683,52 279.948,36 436.526,37 616.313,28
2,93% Oii?;?ﬁ/ ig?\ﬁa 7,74% 4,46% 2,28% -0,57% 0,32% 1,28% 2,41% 3,66% 5,02%

Tasa de Dto. :
10.510.477,17 F'(‘;Loesr;‘fvga 772.616,15 770.170,40 916.951,19  1.038.391,98  1.135.395,54  1.244.55361 1.379.818,45 1.536.396,47  1.716.183,37
-7.593.623,67 [N -2.531.207,89  -2.531.207,89  -2.531.207,89 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2.916.853,50 E'(;‘r’]"lf“?:r;?na -1.758.501,74  -1.761.037,49  -1.614.256,70  1.038.391,98  1.135.395,54  1.244.55361 1.379.818,45 1.536.396,47  1.716.183,37
1.030.453,90 FE')‘;JSOCSO ﬂfaggjsa -1.668.968,15 -1.586.114,88  -1.379.817,52 842.351,60 874.102,34 909.309,50 956.760,17 1.011.037,95  1.071.792,88

Flujos de Caja

PN O -1.668.968,15 -3.255.083,03  -4.634.900,56  -3.792.548,96 -2.918.446,61  -2.009.137,11  -1.052.376,94 -41.338,99  1.030.453,90

Descontados
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