OGASUN ETA FINANTZA SAILA DEPARTAMENTO DE HACIENDA Y

Kontratazio Publikoaren Aholku FINANZAS
Batzordea Junta Asesora de Contratacion Publica

INFORME 12/2026, DE 14 DE SEPTIEMBRE, DE LA COMISION PERMANENTE DE LA
JUNTA ASESORA DE CONTRATACION PUBLICA.

OBJETO: ESTRUCTURA DE COSTES Y FORMULA DE REVIS[CN DE PRECIOS DEL
CONTRATO DE CONCESION DE SERVICIOS PARA LA GESTION INTEGRAL DE LAS
INSTALACIONES DEPORTIVAS MUNICIPALES DEL AYUNTAMIENTO DE TOLOSA.

.- ANTECEDENTES

Con fecha 19 de agosto de 2026 tiene entrada en la Direccién de Patrimonio y Contratacion
solicitud del Ayuntamiento de Tolosa dirigida a la Junta Asesora de Contratacion Publica de
Euskadi para la emision del informe sobre la estructura de costes y formula de revision de
precios del contrato de concesion de servicios para la gestion integral de las instalaciones
deportivas municipales de Tolosa, en virtud del articulo 9.7 del Real Decreto (RD) 55/2017, por
el que se desarrolla la Ley 2/2015 de desindexacion de la economia espanola («el Reglamento
de la Ley de Desindexacion»).

Para ello, se remite diversa documentacion del contrato, incluyendo la propuesta sobre la
estructura de costes y férmula de revisién de precios de dicho contrato.

El contrato tiene por objeto la gestidén integral de las instalaciones deportivas municipales,
fundamentalmente el complejo polideportivo Usabal, el estadio Berazubi y los frontones
Beotibar y Uzturpe. Se configura como concesion de servicios, su valor estimado asciende a
30.133.676,83 euros y tiene una duracién prevista de diez afios.

El Ayuntamiento ha previsto un régimen de revision periddica y predeterminada de las tarifas
abonadas por las personas usuarias y ha incorporado en la documentacion contractual la
correspondiente propuesta de estructura de costes y formula de revision.

De acuerdo con el parrafo segundo del articulo 29.4 de la Ley 9/2017 de Contratos del Sector
Publico («LCSP»), se prevé en los pliegos de clausulas administrativas de la licitacion del
contrato la aplicacion de una férmula de revisién de precios tal como establece el articulo 10
del RD 55/2017.

Asimismo, de conformidad al articulo 9.7 del RD 55/2017, se solicité a cinco operadores
econdmicos del sector la remision de su estructura de costes. Mediante Decreto de Alcaldia
2097/2026, de 8 de julio de 2026, se aprobd inicialmente la propuesta de estructura de costes,
sometiéndose a informacién publica durante veinte dias habiles mediante anuncio publicado en
el Boletin Oficial de Gipuzkoa de 17 de julio de 2026. Finalizado el plazo, con fecha 17 de agosto
de 2026, el Ayuntamiento de Tolosa certifica que no se ha presentado alegacion alguna.

Il.- COMPETENCIA
Mediante el Decreto 154/2022, de segunda modificacién del Decreto sobre el régimen de la

contratacion del sector publico de la Comunidad Autonoma de Euskadi (publicado en el Boletin
Oficial del Pais Vasco, BOPV, de 28 de diciembre del 2022), se adiciona la disposicién adicional



duodécima al Decreto 116/2016, sobre el régimen de la contratacién del sector publico de la
Comunidad Auténoma de Euskadi.

En dicha Disposicion adicional duodécima se recoge que correspondera a la Comision
Permanente de la Junta Asesora de Contratacion Publica de la Comunidad Autonoma de
Euskadi emitir el informe preceptivo relativo al articulo 9.7 del Real Decreto 55/2017, que
desarrolla la Ley 2/2015, de desindexacion de la economia espafiola, en el plazo de veinte dias,
a contar desde el dia siguiente al de la recepcion de la solicitud de informe por parte de las
entidades locales, sus organismos o entidades dependientes. El presente informe se centra en
los aspectos relativos a ese articulo.

lll.- CONSIDERACIONES JURIDICAS

En primer lugar, debe sefalarse que la regulacién de la revisién de precios en los contratos
publicos recogida en la LCSP se adapta a lo dispuesto en la Ley 2/2015 de desindexacién de
la economia espafiola. En este sentido, la revisién de precios no se hara con indices generales,
sino en funcidn de indices especificos, que operaran a través de férmulas que reflejen los
componentes de coste de la prestacion contratada.

En virtud del articulo 103 de la LCSP, los precios de los contratos del sector publico pueden ser
objeto de revisidbn periodica y predeterminada, en determinadas circunstancias, previa
justificacion y de conformidad con lo establecido en el RD 55/2017.

Asimismo, el articulo 9 de este RD 55/2017, relativo a la revision periddica y predeterminada de
precios en los contratos del sector publico distintos de los contratos de obras y de los contratos
de suministro de fabricacion de armamento y equipamiento de las Administraciones Publicas,
dispone que procede la revisidn periddica y predeterminada de los precios de estos contratos,
una vez transcurridos dos afios desde la formalizacion del contrato y ejecutado al menos el 20
por ciento de su importe, siempre que el periodo de recuperacién de la inversion del contrato
sea igual o superior a cinco afnos y asi esté previsto en los pliegos, que detallaran la férmula de
revision aplicable. Por su parte, el articulo 103 de la LCSP, que por el principio de jerarquia
normativa se impone el Reglamento de la Ley de Desindexacion, permite que los contratos de
energia se revisen aun sin atender a porcentajes de ejecucién y afios transcurridos y acepta las
revisiones de precios una vez transcurrido el primer afio del contrato en todos los contratos;
ademas, elimina el requerimiento de que exista un porcentaje minimo de ejecucién en los
contratos de concesion de servicios.

Igualmente, el articulo 9 del RD 55/2017 fija el contenido que debe tener la memoria que
acompafa al expediente de contratacion, asi como las previsiones respecto de la revision de
precios que deben especificarse en los pliegos, y establece que la revision no puede tener lugar
transcurrido el periodo de recuperacién de la inversion del contrato.

En virtud del citado articulo 9 apartado 7 del RD 55/2017, se establece que, para los contratos
con un precio igual o superior a cinco millones de euros, el 6rgano de contratacion debe incluir
en el expediente de contratacién un informe preceptivo valorativo de la estructura de costes
emitido.
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Los articulos 3, 4 y 7 del RD 55/2017 recogen los principios y reglas generales que rigen la
revision periddica y predeterminada de precios y la determinacion de las formulas aplicables,
entre los que se encuentran:

= La vinculacién a los costes directamente asociados, indispensables y significativos
(>1%) de la actividad o para el cumplimiento del objeto del contrato.

= Las revisiones podran ser, en consecuencia, al alza o a la baja en funcion de la variacion
de tales costes.

= Cuando se tenga en cuenta el coste de la mano de obra, su variacién no podra ser
superior a la del personal al servicio del sector publico establecida en los Presupuestos
Generales del Estado.

= No se consideraran revisables en ningun caso los costes asociados a las
amortizaciones, los costes financieros, los gastos generales o de estructura ni el
beneficio industrial.

= Unicamente podran incluirse en los regimenes de revision las variaciones de costes que
no estén sometidos al control del operador econémico. Se entendera que las variaciones
de costes estan sometidas al control del operador cuando hubiesen podido ser eludidas
a través de practicas tales como el cambio del suministrador.

= Conforme al principio de «eficiencia y buena gestion empresarial», el régimen de
revision tomara como referencia la estructura de costes que una empresa eficiente y
bien gestionada habria tenido que soportar para desarrollar la actividad correspondiente
con el nivel minimo de calidad exigible por la normativa de aplicacion o las clausulas del
contrato.

= |gualmente debera justificarse, en una memoria que se incluira preceptivamente en el
expediente, el cumplimiento de los requisitos de calidad y de las obligaciones esenciales
del contrato sera condicion necesaria para la revision.

En el ambito de la Comunidad Autébnoma de Euskadi, corresponde su emision a la Comisién
Permanente de la Junta Asesora de Contratacién Publica, y que a efectos de que esta elabore
el informe valorativo de la estructura de costes, el 6rgano de contratacion debe: a) Solicitar a
cinco operadores econdmicos del sector la remision de su estructura de costes; b) Elaborar una
propuesta de estructura de costes de la actividad utilizando, siempre que sea posible, la
informacion de las respuestas que reciba de los operadores econémicos; ¢) Someter su
propuesta de estructura de costes a un tramite de informacién publica por un plazo de 20 dias;
y d) Remitir su propuesta de estructura de costes a la mencionada Comision Permanente.

En virtud del articulo 103 apartado 2 de la LCSP, «la revision periddica y predeterminada de
precios solo se podra llevar a cabo en los contratos de obra, en los contratos de suministros de
fabricacion de armamento y equipamiento de las Administraciones Publicas, en los contratos
de suministro de energia y en aquellos otros contratos en los que el periodo de recuperacion
de la inversién sea igual o superior a cinco anos. Dicho periodo se calculara conforme a lo
dispuesto en el Real Decreto anteriormente citado».

A este respecto, el articulo 10 del Real Decreto 55/2017, de 3 de febrero por el que se desarrolla

la Ley 2/2015 de 30 de marzo, de desindexacion de la economia espafnola determina la formula
matematica para calcular el plazo de recuperacion de las inversiones:

FC,
(1+b)t =0
t=0
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En el que:
= tson los anos medidos en numeros enteros.
= FC; es el flujo de caja esperado del afio t.
= 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.

IV. ANALISIS DE LA ESTRUCTURA DE COSTES Y FORMULA DE REVISION DE PRECIOS
DEL CONTRATO

IV.1. Documentacion

El Ayuntamiento de Tolosa ha remitido a la Junta Asesora de Contratacion Publica de Euskadi
los documentos siguientes:

= Borrador de pliegos de prescripciones técnicas particulares del contrato.

= Borrador de pliegos de clausulas administrativas particulares del contrato.

= Informe econdmico del contrato.

= Memoria de estructura de costes y formula de revision de precios.

= Solicitud de estructura de costes a 5 operadores econdmicos del sector.

= Anuncio en el Boletin Oficial de Gipuzkoa del tramite de informacion publica de la

estructura de costes propuesta.
= Justificante de no haber presentado alegaciones con posterioridad al tramite anterior.
= Calculo del periodo de retorno de la inversion.

De dicha documentacion se desprende que el analisis econdmico-financiero se ha apoyado,
entre otros elementos, en datos histéricos de anteriores contratos de gestion de las
instalaciones deportivas, datos de personal de marzo de 2026, convenios colectivos, consumos
y gastos reales, previsiones de inversiones y documentacién contractual previa.

IV.2. Descripcion del objeto del contrato

Tal como se ha sefalado antes, el contrato proyectado es una concesién de servicios para la
gestion integral de las instalaciones deportivas municipales de Tolosa por un plazo de diez anos.
La retribucion de la concesionaria provendra directamente de las tarifas abonadas por las
personas usuarias de las instalaciones y actividades, tarifas que tienen naturaleza de precio
privado. Se prevé, asimismo, un canon anual minimo de 24.000 euros, susceptible de mejora
al alza por los licitadores.

El contrato incorpora también inversiones obligatorias de mantenimiento, reposicién y estructura
a ejecutar durante la concesidén que ascienden a un importe conjunto de 820.000 euros, entre
ellas destacan la ampliaciéon del espacio de juegos infantiles, la construccidon de nuevos
espacios sobre el gimnasio, la ampliacion del boulder y la adquisicion de nuevas maquinas de
gimnasio.

Ademas, el concesionario asume la gestion integral de las instalaciones y el correspondiente

riesgo operacional, obteniendo fundamentalmente su retribuciéon de las tarifas satisfechas por
las personas usuarias.
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En la documentacidon municipal, se manifiesta que el modelo concesional se considera
econdmicamente viable y las inversiones se toman en consideracion tanto para justificar el
modelo de gestibn como la duracion contractual. Igualmente, afirman que se transfiere al
concesionario el riesgo operativo y de explotacion de la concesion.

IV.3. Andlisis de la propuesta de estructura de costes y formula de revisiéon de precios
del contrato a licitar

Solicitud a los operadores econéomicos contactados, respuestas recibidas y propuesta
de del Ayuntamiento de Tolosa de estructura de costes de las prestaciones del contrato

El Ayuntamiento solicit6 la remision de sus estructuras de costes a los siguientes cinco
operadores:

+ KIROLZER, S.L.

e ATHLON, S.C.L.

e SERVIOCIO CULTURA DEPORTE Y RECREACION, S.L.
o« E-GOITEK KIROL ZERBITZUAK, S.L.

o AITEKO MANAGEMENT, S.L.

El Ayuntamiento proporcioné a los operadores un modelo normalizado, circunstancia que debe
valorarse positivamente, al favorecer tanto la comparabilidad entre estructuras como la utilidad
posterior de la informacion obtenida.

Ninguna empresa respondié dentro del plazo inicialmente conferido. Posteriormente, fuera de
plazo, se recibidé respuesta de KIROLZER, S.L. Dicha propuesta recoge una distribucion
sustancialmente préxima a la municipal: 54 % personal frente a 56,87 % municipal; 2,5 %
aprovisionamientos frente a 2,67 %; 6 % mantenimiento frente a 6,72 %; y 18 % suministros
frente a 13,73 %, entre otros conceptos.

Asimismo, el Ayuntamiento motiva finalmente la utilizacién de su propia estructura por
encontrarse apoyada en el estudio econdmico-financiero especifico de las instalaciones objeto
de la concesién. Esta Comision no formula objecion a esta decision, en la medida en que se
encuentra motivada y la respuesta de KIROLZER, S.L. ha sido efectivamente valorada.

Tabla 1. Comparativa entre la estructura municipal y la remitida por KIROLZER, S.L.

Concepto Ayuntamiento Tolosa KIROLZER, S.L. Diferencia
Personal 56,87 % 54,00 % +2,87
Aprovisionamientos 2,67 % 2,50 % +0,17
Mantenimiento y reparaciones 6,72 % 6,00 % +0,72
Suministros 13,73 % 18,00 % -4,27
Oftros servicios exteriores 717 % 4,00 % +3,17
Inversiones mantenimiento/reposicion 3,69 % 1,50 % +2,19
Inversiones de estructura 2,79 % 5,00 % -2,21
Gastos generales 2,73 % 3,00 % -0,27
Beneficio industrial 3,63 % 6,00 % -2,37
Total 100,00 % 100,00 %
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Determinacion de los costes revisables y no revisables de la formula de revision de
precios.

En la Memoria municipal remitida se considera recurrentes los conceptos declarados revisables.
La estructura diferencia correctamente los costes de explotacion de los conceptos que, aun
formando parte del coste econdmico de la actividad, no pueden ser objeto de revisidn, como las
inversiones, los gastos generales y el beneficio industrial.

Tabla 2. Estructura de costes del contrato del Ayuntamiento de Tolosa

Concepto Importe 10 afios Porcentaje Revisable
Personal 16.720.972,82€ 56,87 % Si
Aprovisionamientos 785.610,84 € 2,67 % Si
Mantenimiento y reparaciones 1.975.803,10 € 6,72 % Si
Suministros 4.037.416,02 € 13,73 % Si
Otros servicios exteriores 2.107.832,36 € 717 % Si
Inversiones mantenimiento/reposiciéon 1.084.022,38 € 3,69 % No
Inversiones de estructura 820.000,00 € 2,79 % No
Gastos generales 801.349,73 € 2,73 % No
Beneficio industrial 1.068.466,30 € 3,63 % No
TOTAL 29.401.473,54 € 100,00 %

Féormula de revision de precios. Periodo de recuperacion de la inversion y periodo de
revisabilidad de precios

El Ayuntamiento de Tolosa recoge en su documentacion la siguiente formula:
Kt= [A*(St /So) + B*(Mt /Mo) + C*(Et /[Eo)+D*(Pt/Po)+E]*F

Donde,
-A: Peso del coste de la mano de obra en tanto por uno (0,5687).

-St / So: representa, en el momento de la revision, el incremento acumulado de la variacion
salarial media del convenio laboral que es de aplicacién al personal adscrito al servicio objeto
del contrato, desde el momento inicial del contrato hasta el momento de la revision.

-B: Peso del coste de servicios de suministros y aprovisionamientos en tanto por uno (0,1640)

-Mt / Mo: Representa la variacion a nivel del Territorio Histérico de Gipuzkoa del indice corres-
pondiente al grupo ECOICOP, numero 04, "vivienda, agua, electricidad, gas y otros combusti-
bles", publicado por el Instituto Nacional de Estadistica (INE) desde el momento inicial del con-
trato hasta el momento de la revision.

-C: Peso del coste de servicios de mantenimiento y conservacién en tanto por uno (0,0672)
-Et / Eo: Representa la variacién a nivel del Territorio Historico de Gipuzkoa del indice
correspondiente al grupo ECOICOP, numero 05, "muebles, articulos de hogar, y articulos para

el mantenimiento corriente", publicado por el Instituto Nacional de Estadistica (INE) desde el
momento inicial del contrato hasta el momento de la revision.
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-D: Peso del coste de otros servicios exteriores en tanto por uno (0,0717).

-Pt / Po: Representa la variacién a nivel del Territorio Historico de Gipuzkoa del indice
correspondiente al grupo ECOICOP, numero 13, "cuidado personal, proteccion social y bienes
y servicios diversos” publicado por el Institu Nacional de Estadistica (INE) desde el momento
inicial del contrato hasta el momento de la revision.

-E: Costes no revisables (0,1284)

-F: Limite predeterminado de traslacién de la variacion de los costes, como mecanismo
que incentive el comportamiento eficiente a que se refiere el articulo 7.8 del Real Decreto
55/2017. Se considera razonable y prudente un porcentaje maximo del 80%.

Por su parte:

-0: momento inicial, que sera la fecha de formalizacion del contrato, siempre que la formaliza-
cion se produzca en el plazo de tres meses desde la finalizacion del plazo de presentacion de
ofertas, o la fecha en que termine dicho plazo de tres meses si la formalizacion se produce con
posterioridad.

-t: momento de revision del contrato; la revision sera anual, y la primera revision tendra lugar
transcurrido un afno desde la formalizacion del contrato. Las siguientes revisiones tendran lugar
el mismo mes en que se realice la primera revision, pero del afio que corresponda. Fuera de
dicho mes no procedera revision alguna.

En base a lo sefialado la férmula quedaria de la siguiente manera:
Kt=[0,5687*(St/So)+0,1640*(Mt/Mo)+0,0672*(Et/E0)+0,0717*(Pt/P0)+0,1284]*0,8

Se sefala que dicha férmula sera aplicada a las tarifas satisfechas por las personas usuarias.
Asimismo, se afiade que el factor 0,8 se configura como mecanismo de eficiencia destinado a
limitar al 80% la traslacion de las variaciones de costes.

Observacion 1.

Dentro del concepto de personal se incluyen 1.025.046,83 euros
correspondientes a tres personas funcionarias del Ayuntamiento, cuya
jubilacion se prevé en 2027. El total de personal utilizado para ponderar la
féormula asciende de este modo a 16.720.972,82 euros.

Debe recordarse que la estructura relevante para la revision de precios es la
correspondiente a la actividad cuyo valor monetario es objeto de revision. En
el presente supuesto, la formula pretende aplicarse a las tarifas percibidas por
el concesionario de las personas usuarias. Por ello, si las retribuciones del
personal funcionario son satisfechas econémicamente por el Ayuntamiento y
no constituyen un coste soportado por la concesionaria, no deben ponderar la
estructura utilizada para revisar las tarifas de la concesion.
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Asimismo, debe tenerse en cuenta que los costes salariales del personal
funcionario municipal no constituyen costes propios de la actividad econémica
concesional ni forman parte del riesgo operacional asumido por la
concesionaria. En consecuencia, en la medida en que continien siendo
soportados por la Administracién y permanezcan al margen de la cuenta de
explotacion de la concesion, su inclusidon en la estructura utilizada para
determinar la revision de las tarifas no resultaria coherente con los principios
establecidos en los articulos 3 y 4 del Real Decreto 55/2017.

Esta Comision considera que el Ayuntamiento deberia aclarar este extremo y,
de confirmarse que dicho coste continda siendo soportado por la
Administracién, excluirlo de la estructura relevante para la formula y recalcular
las ponderaciones. Esta correccion afectaria especialmente al coeficiente
correspondiente al coste de personal y, por derivacién, al resto de coeficientes
de la formula.

Tabla 3. Estructura reponderada en caso de exclusion del personal funcionario

Importe %

Concepto ajustado % inicial reponderado

Personal de concesionaria 15.695.925,99 € 56,87 % 55,31 %
Aprovisionamientos 785.610,84 € 2,67 % 2,77 %
Mantenimiento y reparaciones 1.975.803,10 € 6,72 % 6,96 %
Suministros 4.037.416,02 € 13,73 % 14,23 %
Otros servicios exteriores 2.107.832,36 € 717 % 7,43 %
Imn\alltre]rtzlnoirr]rtlaiZnto/reposicién 1.084.022,38 € 3.69 % 3.82%
Inversiones estructura 820.000,00 € 2,79 % 2,89 %
Gastos generales 801.349,73 € 2,73 % 2,82 %
Beneficio industrial 1.068.466,30 € 3,63 % 3,77 %
TOTAL 28.376.426,72 € 100 % 100 %

Debe senalarse que la tabla anterior no sustituye el calculo municipal definitivo, sino
que muestra la incidencia cuantitativa de la cuestién planteada.

Observacion 2.

La propuesta de estructura de costes formulada por el Ayuntamiento
considera integramente revisable el 7,17 % correspondiente al concepto
«otros servicios exteriores». Sin embargo, este apartado engloba conceptos
muy heterogéneos tales como servicios profesionales, seguros, servicios
bancarios, publicidad, telefonia y otros. Esta Comisién considera que no es
adecuado determinar en bloque la revisabilidad de todos ellos. En particular,
la referencia a los denominados servicios bancarios obliga al ayuntamiento a
comprobar que no se estén incorporando costes de naturaleza financiera,
expresamente excluidos de la revision por el articulo 7.3 del Real Decreto
55/2017.
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Ademas, la denominacién genérica de «otros» no permite comprobar
adecuadamente si los costes incluidos son directamente asociados,
indispensables, recurrentes, significativos y ajenos al control del operador
economico.

Por ello, se recomienda que el Ayuntamiento desagregue suficientemente
esta partida, identifique su naturaleza, excluya los eventuales costes
financieros, generales o de estructura y justifique individualmente Ila
revisabilidad de los restantes componentes. Finalmente, respecto de los
costes que finalmente resulten revisables, deberan utilizarse indices
especificamente vinculados a su evolucion o justificar técnicamente la
imposibilidad de encontrar una referencia mas representativa.

Observacion 3.

Los aprovisionamientos comprenden productos de piscina, productos de limpieza,
materiales y repuestos para reparaciones y material deportivo, mientras que los
suministros comprenden fundamentalmente electricidad, biomasa y agua.

Pese a su diferente naturaleza, la férmula suma ambos costes en un Unico coeficiente
del 16,40 % (suma de 2,67% y 13,73%) y vincula todo el conjunto al ECOICOP 04,
«Vivienda, agua, electricidad, gas y otros combustibles».

Este indice presenta una vinculacién directa razonable con buena parte de los
suministros energéticos y con el agua. Sin embargo, no presenta la misma
correspondencia con productos quimicos para piscina, productos de limpieza, material
deportivo y materiales y repuestos. Es decir, la agregacion de elementos heterogéneos
no debe convertirse en un mecanismo para aplicar un indice a costes que no guardan
relacion material con él. Por ello, se recomienda que los aprovisionamientos y
suministros permanezcan separados en la férmula, salvo que el Ayuntamiento aporte
una justificacion técnica adecuada de la representatividad del indice comun.

Tabla 4. estructura de costes municipal en coeficientes de revision

Coste de origen % estructura Tratamiento en férmula Coeficiente
Personal 56,87 % Mano de obra 0,5687
Suministros y

Aprovisionamientos 2,67 % - .
aprovisionamientos
Suministros 13,73 % Suministros y 0,1640
aprovisionamientos
Mantenimiento y reparaciones 6,72 % Mantenimiento 0,0672
Oftros servicios exteriores 7,17 % Otros servicios 0,0717
Costes no revisables 12,84 % Término fijo 0,1284
TOTAL 100 % 1,0000

Observacion 4
El concepto de mantenimiento y reparacién comprende actuaciones y servicios relativos

a sistemas de climatizacién, instalaciones eléctricas, produccion y distribucion de agua
caliente sanitaria, depuraciéon de piscinas, fontaneria, saneamiento, gas, sistemas de
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proteccion contra incendios, sistemas de intrusion y otros elementos constructivos y
funcionales de las instalaciones deportivas.

Para la revision de este componente se propone la utilizacion del indice ECOICOP 05,
«Muebles, articulos para el hogar y articulos para el mantenimiento corriente del hogar».
No obstante, la documentacién remitida no incorpora una justificaciéon suficiente que
permita apreciar la existencia de una relacion directa entre la evolucion de dicho indice
y la de los costes especificos que integran esta partida.

A este respecto, debe recordarse que el sistema de revision periddica y predeterminada
de precios regulado en el Real Decreto 55/2017 exige que los indices empleados reflejen
de manera adecuada la evolucion de los costes revisables incluidos en la férmula. Por
ello, la mera existencia de una categoria estadistica vinculada de forma genérica al
mantenimiento no resulta, por si sola, suficiente para acreditar su representatividad
respecto de servicios técnicos especializados asociados a instalaciones de
climatizacion, electricidad, fontaneria, produccién de ACS, proteccion contra incendios
o sistemas de seguridad.

En consecuencia, el Ayuntamiento debera justificar técnicamente que la evolucion del
indice seleccionado constituye una aproximacion razonable y representativa del
comportamiento de los costes comprendidos en esta partida, o, en su defecto, valorar la
utilizacién de referencias alternativas que presenten una vinculacién mas directa con la
naturaleza de las prestaciones objeto de revision.

Observacion 5.

Para la mano de obra se emplea el cociente St/So, que se define como el incremento
acumulado de la variacion salarial media del convenio aplicable al personal adscrito al
servicio.

El propio pliego establece que la variacidn no podra superar el incremento de las
retribuciones del personal al servicio del sector publico y que Unicamente se revisara
cuando se justifique la aplicacion real del incremento al personal adscrito al contrato.

Dicha afirmacion resulta correcta en sus elementos esenciales. No obstante, debe
identificarse de manera inequivoca, entre otras cuestiones, el convenio aplicable, la
magnitud retributiva utilizada, la fecha y valor inicial, la fuente oficial, y el régimen
aplicable cuando el convenio esté en ultraactividad o sea sustituido con efectos
retroactivos. Asimismo, desde una perspectiva del calculo, seria preferible definir St/So
como indice relativo de evolucion salarial, de modo que su valor sea 1 cuando no exista
variacion, evitando identificar el cociente con un mero porcentaje de incremento.

Observacion 6.

No obstante, la férmula propuesta presenta un problema sustancial. Los coeficientes de
la férmula del ayuntamiento suman 0,5687 + 0,1640 + 0,0672 + 0,0717 + 0,1284 = 1.

Por tanto, en el momento inicial, o en cualquier escenario en el que ningun coste haya
variado: St/So = Mt/Mo = Et/Eo = Pt/Po = 1. Sin embargo, al multiplicarse el resultado
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por 0,8 resulta que: Kt = 1 x 0,8 = 0,8. Consecuentemente, esto supondria una
disminucion automatica del 20 % de las tarifas sin que hubiera existido variacion alguna
de costes.

La aplicacion del factor 0,8 al resultado integro de la férmula provoca que, en ausencia
de cualquier variacion de los costes de referencia, el coeficiente de revisién adopte un
valor de 0,8 en lugar de 1. Esta circunstancia supone que las tarifas resultarian
modificadas aun cuando los costes revisables permanezcan invariables, efecto que no
resulta coherente con la finalidad de los mecanismos de revision periddica y
predeterminada de precios regulados en la Ley 9/2017, de Contratos del Sector Publico,
y en el Real Decreto 55/2017.

En consecuencia, si la finalidad perseguida es limitar al 80 % la traslacion de las
variaciones de costes, dicho factor deberia operar sobre la variacion producida respecto
del valor base y no sobre el valor integro del coeficiente de revision. A continuacion, se
ve en el siguiente cuadro:

Comprobacion de la formula corregida
Supuesto K't Formula Kt final
Sin variacién de costes 1,0000 0,8x1+0,2 1,0000
Aumento ponderado del 5 % 1,0500 0,8x1,05+0,2 1,0400
Reduccion ponderada del 5%  0,9500 0,8 x 0,95 + 0,2 0,9600

De ahi que esta Comision recomienda que el Ayuntamiento de Tolosa corrija la férmula,
incorporandola tanto a la memoria de estructura de costes como al PCAP, en el que
actualmente aparece reproducida la formula incorrecta.

A la hora de realizar la correccion, la estructura légica deberia responder al siguiente
esquema:
K't = A x (St/So) + B x (At/Ao) + C x (Et/Eo) + D x (Mt/Mo) + E x (Ot/Oo0) + F

donde:

A = peso del personal efectivamente soportado por la concesionaria.

B = peso de los aprovisionamientos revisables.

C = peso de los suministros energéticos y de agua.

D = peso del mantenimiento y reparaciones revisable.

E = peso de los restantes servicios exteriores que finalmente se consideren revisables.
F = peso total de los costes no revisables.

At/Ao = indice de aprovisionamientos

Ot/Oo = indice de otros servicios exteriores

Y, si se mantiene el incentivo del 80 %: Kt=1+0,8 x (K't-1)0: Kt=0,8 x K't + 0,2.

Esta técnica permite mantener constante la parte no revisable y trasladar inicamente el
80 % de la variacion producida en los costes revisables.
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En lo relativo a la Periodicidad de la revision, ésta es anual. La primera tendra lugar una vez
transcurrido un afo desde la formalizacion del contrato y las siguientes se realizaran en el
mismo mes de cada anualidad.

La prevision resulta coherente con la naturaleza periddica y predeterminada del sistema. No
obstante, deberia afiadirse al pliego una regla especifica para los supuestos de cambio de base
de un indice, supresion de la serie, publicacion provisional, sustitucién de la metodologia
estadistica, indisponibilidad del dato o modificacion retroactiva del convenio colectivo. Con lo
cual, la solucidon quedaria predeterminada en el contrato y no deferirse a decisiones
discrecionales durante la ejecucion.

En cuanto al periodo de recuperacién de la inversién, el estudio econdmico calcula la tasa de
descuento tomando como referencia la deuda del Estado a diez afos de los seis meses
utilizados en el calculo y afiadiendo 200 puntos basicos.

Asi, el calculo municipal de la tasa de descuento es:
Mes Rendimiento
Noviembre 2025 3,1700 %
Diciembre 2025  3,2900 %

Enero 2026 3,2500 %
Febrero 2026 3,0900 %
Marzo 2026 3,5500 %
Abril 2026 3,5500 %
Media 3,3167 %

Diferencial legal +2,0000 %
Tasa de descuento 5,3167 %

Los flujos de caja calculados son:

Periodo de recuperacion de la inversion

Ao Flujo de caja Flujo actualizado Acumulado actualizado
2027 58.352,20 € 55.406,43 € 55.406,43 €
2028 -86.241,57 € -77.753,95 € -22.347,52 €
2029 -350.684,84 € -300.210,36 € -322.557,89 €
2030 -234.468,93 € -190.588,58 € -513.146,47 €
2031 82.429,80 € 63.620,74 € -449.525,73 €
2032 100.035,74 € 73.311,57 € -376.214,16 €
2033 118.374,11 € 82.371,51 € -293.842,65 €
2034 137.470,99 € 90.831,03 € -203.011,62 €
2035 157.353,28 € 98.719,25 € -104.292,37 €
2036 178.048,81 € 106.064,01 € 1.771,64 €

El periodo de recuperacién se situa, por tanto, en el décimo afio.
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Observacion 7

El estudio econémico remitido concluye que el periodo de recuperacion de la
inversion se sitla dentro de los diez anos de duracion previstos para la
concesion, de conformidad con la metodologia establecida en el articulo 10
del Real Decreto 55/2017. Dicho resultado se obtiene a partir de una tasa de
descuento del 5,3167 %, calculada sobre la base de los rendimientos de la
deuda publica correspondientes al periodo comprendido entre noviembre de
2025 y abril de 2026.

Dado que la determinacién del periodo de recuperacion de la inversion
depende directamente tanto de la tasa de descuento aplicada como de las
hipotesis econdmico-financieras incorporadas al modelo, el Ayuntamiento
debera verificar, con caracter previo a la aprobacién definitiva del expediente,
que los parametros utilizados continian siendo representativos de las
condiciones econdémicas vigentes en ese momento.

En particular, debera comprobar si la tasa de descuento empleada sigue
siendo coherente con lo dispuesto en el articulo 10 del Real Decreto 55/2017
en la fecha de aprobaciéon del expediente y revisar, en su caso, las
proyecciones econdémicas cuando las modificaciones derivadas de la
tramitacion del expediente o de las observaciones contenidas en el presente
informe puedan tener una incidencia significativa sobre los flujos de caja
considerados. Debe tenerse en cuenta, ademas, que cualquier modificacion
relevante de la tasa de descuento o de los flujos de caja puede desplazar el
periodo de recuperacion de la inversidon mas alla del plazo de duracién
contractual previsto para la concesion, circunstancia que obligaria a verificar
nuevamente la concurrencia de los requisitos exigidos por el articulo 103 de
la LCSP y por el articulo 10 del Real Decreto 55/2017 para la aplicaciéon de un
régimen de revision periodica y predeterminada de precios.

Todo ello permitira confirmar que el calculo del periodo de recuperacién de la
inversion continua sustentandose en hipdtesis actualizadas, consistentes y
suficientemente justificadas, de acuerdo con las exigencias del articulo 10 del
Real Decreto 55/2017.

Debe sefalarse, asimismo, que el periodo de recuperacién calculado coincide
practicamente con el plazo maximo de duracion previsto para la concesion.
Aunque esta circunstancia no cuestiona por si misma la validez del calculo
efectuado, si aconseja extremar la revision y actualizacion de las hipotesis
economico-financieras empleadas en el modelo antes de la aprobacion
definitiva del expediente, dada la sensibilidad del resultado a eventuales
variaciones en los parametros utilizados.

V. CONCLUSIONES

Para el contrato de concesion de servicios para la gestién integral de las instalaciones
deportivas municipales de Tolosa, se ha examinado el grado de cumplimiento de la Ley 9/2017,
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de Contratos del Sector Publico, de la Ley 2/2015, de Desindexacién de la Economia Espaniola,
y del Real Decreto 55/2017, por el que se desarrolla dicha Ley, en relacion con la estructura de
costes y el régimen de revision periddica y predeterminada de precios.

En consecuencia, esta Comision Permanente considera que la propuesta de estructura de
costes y de revisién de precios requiere la subsanacion de las cuestiones sefialadas en las
observaciones del presente informe antes de la aprobacion definitiva del expediente, a fin de
garantizar su plena adecuacion a la Ley 9/2017 y al Real Decreto 55/2017.
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