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1. FINALIDAD Y JUSTIFICACION

La redaccién del presente estudio de viabilidad se enmarca en el cumplimiento de lo
establecido en el articulo 247 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de contratos del Sector Publico
donde se regulan las actuaciones preparatorias del contrato de concesion de servicios.

Asi, el objeto del presente estudio es desarrollar el andlisis de las variables que determinen la
viabilidad del contrato de concesidn de servicios para la redaccion del proyecto, direccidn facultativa,
construccién, equipamiento y gestion de un nuevo centro destinado a atender a personas mayores,
donde ademas se va a ubicar un centro de investigacion del envejecimiento en personas con
discapacidad intelectual, en Salburua (Vitoria-Gasteiz) (en adelante, el “Centro de Servicios
Sociales”).

El contrato actuara sobre la parcela se sitiia en la calle Nadine Gordimer, sefialada como EM-2
del sector 12 “Arkaiate”, con referencia catastral 53-941. Es la parcela 53 del poligono 941, con una
superficie total de 7.917m2.

El derecho de superficie sobre esta parcela se cede por parte del Ayuntamiento de Vitoria-
Gasteiz a la Diputacién Foral de Araba por plazo de 75 afios para la construccién de un complejo
residencial y Centro de dia forales destinados a dar servicio a personas mayores. La planificacién de
la Diputacién Foral de Araba contempla que se destine a los siguientes servicios:

SERVICIOS PLAZAS
Residencia Personas Mayores (5 médulos) 100
Discapacidad Intelectual (1 médulo) 20
Centro de Dia Personas Mayores 25
PLAZAS TOTALES 145

El fin que persigue este proyecto es la creacion de un espacio de calidad y confortable para la
ultima fase de la vida, proporcionando los requisitos materiales necesarios para la consecucién de
los objetivos que persigue el Decreto 126/2019 de 30 de julio, de centros residenciales para personas
mayores en el ambito de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco y que son los siguientes:

a) Garantizar a las personas usuarias los cuidados y la asistencia personal necesaria
para realizar las actividades de la vida diaria, tratando de mantener su autonomia personal y,
en lo posible, fomentar su desarrollo y evitar su deterioro.

b) Que las personas usuarias mantengan o desarrollen, con el apoyo necesario,
actividades orientadas a mantener sus relaciones con el entorno comunitario y a participar
en el mismo.

) Que las personas usuarias mantengan y amplien las relaciones con la familia y con
otras personas residentes o ajenas al medio residencial, y participen, en lo posible, en la vida
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del centro.
d) Favorecer su sentimiento de seguridad.

La inclusién en el programa de servicios de una unidad convivencial para personas mayores
con discapacidad intelectual permite ademas a la Diputaciéon Foral de Araba ubicar en la misma
infraestructura un centro de investigaciéon del envejecimiento en personas con discapacidad
intelectual, que permitira a los investigadores mejorar la estrategia de gestion de esta tipologia de
usuarios, e implementar en coordinacién con otros investigadores y centros nuevas alternativas que
profundicen en la calidad de su atencion.

Adicionalmente, se prevé un espacio significativo para una cocina que pueda atender las
necesidades del centro, a gestionar por la sociedad publica y medio propio de la Diputacién Foral de
Araba Indesa 2010, S.L., centro especial de empleo. El esfuerzo foral en esta parte de la
infraestructura se orienta a capacitar a la cocina de elementos suficientes para satisfacer
eventualmente las necesidades de otros usuarios de los servicios del centro especial de empleo
indicado.

Para todo ello se estima necesario dotar al proyecto de unas infraestructuras adecuadas, con
las condiciones fisicas, arquitectdnicas y funcionales adaptadas a las necesidades de los usuarios, asi
como del personal necesario para prestar los servicios con las suficientes garantias de calidad.

Atal efecto y desde un punto de vista asistencial, el Centro de Servicios Sociales se enfoca desde
los ambitos de dependencia de personas mayores, y parcialmente en este dmbito a un colectivo de
discapacidad intelectual, que en su definicién general se entiende como el campo de intervencion en
el que el conjunto de los recursos institucionales se articula y coordina para ofrecer una atenciéon mas
eficiente. Asi, la infraestructura - un centro con plazas residenciales y de centro de dia, con la cocina
integrada y el Centro de Investigacion del Envejecimiento en interaccién directa con el
concesionario- va dirigida basicamente a solucionar los problemas asistenciales de las personas
dependientes y con discapacidad intelectual del Territorio Histérico, en un centro de caracter social
y asistencial.

En este contexto, el espacio social asistido es pues el espacio funcional caracterizado por la
prestacion de servicios integrados y continuados, de naturaleza sanitaria y social, a personas
mayores dependientes, parte de ellas con discapacidad intelectual, para la realizacién de los actos
esenciales de la vida diaria, reforzando o complementando los cuidados familiares o sustituyéndolos
en caso necesario.

A todo ello hay que afiadir que, de esta forma se puede conseguir también la generacion de
nuevos puestos de trabajo, contribuyendo al crecimiento del sector en la zona. Esta fuera de toda
duda la idoneidad de este tipo de recurso asistencial, intensivo en el uso de recursos humanos, para
la creaciéon de empleo y desarrollo econémico de su area de influencia.
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2. FINALIDAD Y JUSTIFICACION DEL RECURSO A LA CONCESION DE
SERVICIOS

El contrato para la construccion y explotacion del Centro de Servicios Sociales, que se
pretende llevar a cabo se califica como de concesion de servicios, tal y como esta definido en el
articulo 15 de la LCSP.

Es compatible tal calificacién con el hecho de que para el desempefio de los servicios, y con
caracter previo a su inicio, como ocurre en el presente caso, sea precisa la realizaciéon de proyectos
y obras asociados al mismo, como dispone el art. 285.2 de la LCSP.

Las restricciones presupuestarias actuales, la necesaria austeridad de las cuentas de las
Administraciones Publicas y la necesidad de no consolidacion como deuda del proyecto, han
llevado a la Diputacion Foral de Araba a seleccionar para el desarrollo del presente proyecto el
contrato de concesion de servicio, como el instrumento idéneo para continuar cubriendo las
necesidades de plazas residenciales y de dia para personas mayores.

El contrato de concesidn de servicios tiene por objeto la gestidon por la concesionaria de un
servicio cuya prestacion sea de su titularidad o competencia, y cuya contrapartida venga constituida
por el derecho a explotar los servicios objeto del contrato. Adicionalmente, y requiriéndose en este
caso la generacion de una infraestructura, comprende también algunas de las prestaciones a que se
refiere el contrato de obras, basicamente completar el disefio de la infraestructura, desarrollar todo
su proceso constructivo y de equipamiento hasta su legalizacién y puesta en marcha, asi como la
conservacion y mantenimiento de los elementos construidos. La contraprestacion a favor de aquel
consiste en el derecho a prestar el servicio acompafnado del de percibir un precio.

Al amparo del articulo 285.1.c de la LCSP, tanto durante la ejecucién de las obras como
durante la prestacion de los servicios asociados al Centro de Servicios Sociales, existira
transferencia a la concesionaria de un riesgo operacional en la explotaciéon de dichas obras,
abarcando el riesgo de demanda y el de suministro. Se entiende por riesgo de demanda el que se
debe ala demanda real de las obras o servicios objeto del contrato y riesgo de suministro el relativo
al suministro de las obras o servicios objeto del contrato, en particular el riesgo de que la prestaciéon
de los servicios no se ajuste a la demanda.

Se considerara que la concesionaria asume un riesgo operacional cuando no esté garantizado
que, en condiciones normales de funcionamiento, la misma vaya a recuperar las inversiones
realizadas ni a cubrir los costes en que hubiera incurrido como consecuencia de la prestacion de los
servicios que sean objeto de la concesion. La parte de los riesgos transferidos a la concesionaria
debe suponer una exposicién real a las incertidumbres del mercado que implique que cualquier
pérdida potencial estimada en que incurra la concesionaria no es meramente nominal o
desdefiable.

El contrato de concesion de servicios presenta, frente a otros contratos una serie de ventajas,
tales como:
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- Seguridad juridica: El contrato de concesién de servicios cuenta con una extensa y
detallada regulacién en la LCSP. En consecuencia, su utilizacién conlleva una significativa
seguridad juridica.

- Existencia de numerosos precedentes: El contrato de concesion de servicios ha sido muy
utilizado en los ultimos afios, por lo que se cuenta con numerosas experiencias practicas
precedentes. Ello aporta mayor seguridad juridica, en tanto que es posible prever a priori
la resolucioén, tanto administrativa como judicial, de gran parte de las contingencias que
pudieran acontecer en su puesta en practica. Ademas, la experiencia previa evidencia
multiples ventajas derivadas de este modelo, tanto desde el punto de vista de la eficiencia
presupuestaria, como desde la perspectiva de la calidad en el servicio prestado a las
personas usuarias (cuando conlleva obras asociadas).

- Flexibilidad para la configuraciéon de la financiaciéon: El contrato de concesién de
servicios ofrece multiples posibilidades de financiacidn, contempladas, todas ellas en la
propia LCSP.

- Asimismo, se permite que la Administracién aporte fondos para su financiacién.

- Permite unas mejores economias asociadas a la gestion, que inciden en la calidad del
servicio, al permitir al concesionario proyectar un servicio a largo plazo.

Respecto a la razon para calificar el contrato como de concesién de servicios frente a la
concesion de obras, destaca la entidad econdmica que adquiere la fase de explotacion sumado a los
riesgos asociados que debe asumir la concesionaria, frente a un coste inicial de una obra que, afecta
como esta al servicio, es significativa inicialmente, pero carece del peso econémico y de riesgo
suficiente considerado el volumen econémico y plazo de la explotacion.

En otras palabras, la aportacion de recursos publicos por parte de la Diputacion Foral de
Araba va a tener su reflejo inicamente a partir de la fase de explotacion, el peso econémico de la
explotacién es superior al de la obra y el plazo de explotacion es muy superior al de la obra.

El riesgo de demanda cubre las variaciones que pueden producirse a lo largo de la vida del
contrato de la demanda de los servicios, debido a factores ajenos. Este riesgo de demanda o de
exposicién a las incertidumbres del mercado (véase, en este sentido, la Sentencia del Tribunal
Superior de Justicia de la Unién Europea de 10 de septiembre de 2009 Eurawasser, antes citada
apartados 66 y 67), puede traducirse en el riesgo de enfrentarse a la competencia de otros
operadores, el riesgo de un desajuste entre la oferta y la demanda de los servicios, el riesgo de
insolvencia de los deudores de los precios por los servicios prestados, el riesgo de que los ingresos
no cubran integramente los gastos de explotacion o incluso el riesgo de responsabilidad por un
perjuicio causado por una irregularidad en la prestacion del servicio (véanse, en este sentido, las
Sentencias del Tribunal Superior de Justicia de la Unién Europea, de 27 de octubre de 2005, Contse
y otros, C-234/03, apartado 22, y Hans & Christophorus Oymanns, apartado 74).

Por su parte, la Comunicacién Interpretativa de la Comisidn sobre las concesiones en el
derecho comunitario 2000/C 121/02 sefiala que el derecho de explotacidon implica la transferencia
de la responsabilidad de explotacion, de forma que es el concesionario el responsable de efectuar
las inversiones precisas para que la obra pueda ponerse a disposicidn de los usuarios de una forma
util. Indica asimismo que el concesionario no sélo asume los riesgos vinculados a cualquier
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construccién, sino que debera igualmente soportar los riesgos vinculados a la gestién y
frecuentacion del equipamiento.

Por tanto, la forma de contratacion seleccionada es la Concesion de Servicios.

Por ultimo, el contrato de concesién de servicios proyectado se regira, en primer lugar, por
lo dispuesto en los Pliegos de Clausulas Administrativas particulares, los Pliegos de Prescripciones
Técnicas y resto de documentos que se definan con caracter contractual. Para lo no previsto en los
pliegos, el contrato se regira por la LCSP, por el Real Decreto 817/2009, de 8 de mayo, por el que
se desarrolla parcialmente la Ley 30/2007, de 30 de octubre, de Contratos del Sector Publico (RD
817/2009) y por el Reglamento General de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas,
aprobado mediante Real Decreto 1098/2001, de 12 de octubre (en adelante, RGLCAP).

Supletoriamente, se aplicaran las restantes normas de derecho administrativo y, en su
defecto, las de derecho privado.
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3. DEL SERVICIO. INCIDENCIA ECONOMICA Y SOCIAL DEL SERVICIO
EN SU AREA DE INFLUENCIA

El contrato de concesion de servicios parte de la ejecucion de una infraestructura en el ambito
urbanistico 7.2.04 denominado “SALBURUA” de VITORIA-GASTEIZ.

El objetivo es facilitar la redaccion del proyecto, direccién facultativa, la construccion, el
equipamiento y la gestion durante un periodo de 40 afios (12 meses de elaboracién del proyecto,
24 meses de construccion, 5 meses de amueblamiento, 4 meses de legalizacién y 36 afios y 3
meses de explotacion) de un centro que ponga a disposicion de los habitantes del Territorio
Historico de Araba, que por sus circunstancias personales, familiares o sociales asi lo precisen, las
plazas gestionadas en dicho centro.

Se incluye como Anexo I al presente documento el “Proyecto Basico del Centro de
Servicios e investigacion de Salburua” en el que se recoge la definicion del programa de
necesidades, se establece el valor de los costes de construccion (a nivel de presupuesto de contrata),
diseflo, equipamientos a desarrollar y normativa urbanistica a tener en cuenta.

Los servicios propuestos obedecen a la necesidad de reforzar las infraestructuras de atencion
de personas mayores en la ciudad de Vitoria-Gasteiz y en el conjunto del Territorio Historico de
Araba.

Los servicios, y la obra que requieren, tendran impacto en la economia local, produciendo
una importante rentabilidad social.

En lo que respecta a la incidencia econémica y social se pueden destacar dos tipos de efectos:

3.1 Durante la fase de construccion.

Durante la fase de construccion contribuira a generar un importante nimero de puestos de
trabajo relacionados con el sector de construccién, debido al importante volumen de inversion en
obra civil e instalaciones asociadas al proyecto.

La inversion, por tanto, va a producir efectos positivos, directos e inmediatos en el sector de
construcciéon y servicios en forma de contratos de empleo, adquisicién de maquinaria, materias
primas y equipos, generacion de beneficios empresariales....

El efecto en el sector de construccién local dependera del volumen de obra contratada en
empresas de la zona, pudiendo tener un efecto mayor en funcién de la capacidad sobrante o no del
sector en el momento de construccion de la infraestructura.

A su vez, la inversién producird efectos aceleradores y multiplicadores de la renta y
generacion de empleo en el municipio y su area de influencia. Conviene matizar que la generacion
de empleo y renta dependera de la disponibilidad de la mano de obra local cualificada, de la
capacidad que tenga el sector de construccion local para poder acometer las obras planificadas, de
la disponibilidad de materias primas....

Dada la experiencia en otras actuaciones similares, la mayoria del empleo generado es de
caracter temporal, mientras duran las fases de construccién de las obras.
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3.1 Durante la fase de explotacion

Durante la fase de explotacion se producira un efecto positivo en la economia local, siendo un
factor que puede potenciar la vida econémica y social de la zona.

El impacto durante la fase de explotacion puede tener dos aspectos complementarios:

- Elimpacto econémico en cuanto a la generaciéon de empleo directo y en la adquisicion de
material asociado a la explotacion.

- La actividad inducida en empresas relacionadas con las actividades del complejo
inmobiliario, es decir, empresas de limpieza, de vigilancia y seguridad, de reparaciones y
conservacion...

4. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ELEGIDA

La necesidad de promover la construcciéon de un nuevo centro de servicios sociales viene
determinada por el aumento de la demanda de servicios asistenciales, tanto residenciales como
centros de dia, y representa una soluciéon 6ptima a las necesidades del territorio, estimandose
idoneas las plazas proyectadas para abordar la demanda actual.

La solucién elegida ofrece mejoras a la poblacién en relacion a:

- laaccesibilidad a las instalaciones.
- lacreacion de puestos de trabajo directos e indirectos.

La integracion de un centro de investigacion vinculado a personas mayores con discapacidad
intelectual permite la interaccion del investigador con el gestor, permite economias de escala a nivel
inmobiliario y de gestion, y lo que es mas relevante, genera un entorno de trabajo idéneo para la
evolucion de escenarios y soluciones efectivas para los usuarios y personas de su entorno.

Adicionar en el Centro de Servicios Sociales una cocina de altas capacidades gestionada por
un Centro especial de empleo publico incorpora un elemento adicional que impacta en tres &mbitos
diferenciados: la gestion alimentaria de los usuarios del propio Centro, la capacidad del Centro de
Investigacion de activar actuaciones asociadas a los habitos alimentarios, y la eventual capacidad del
gestor publico de solventar necesidades de otros centros de la ciudad y territorio.

La mejora en la eficiencia, las economias de escala y el entorno de gestién es innegable.
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5. ESTRATEGIA DE LA LICITACION.

La licitacion persigue lograr objetivos significativos para la Administracion, que se resumen

en:

a)

b)

d)

e)

La generacion de infraestructuras que son necesarias para la prestacién de sus servicios
asistenciales a personas mayores, en un formato 6ptimo desde el punto de vista de la
calidad del servicio, y complementario con objetivos que, por ser colaterales no dejan de
ser significativos, como lo son la creacién de un ecosistema de integracion servicio
asistencial /investigacion de estrategias asociadas a incapacidad intelectual de personas
mayores/estrategias de gestion alimentaria. La generacion de una infraestructura tnica
para las tres actividades, y la gestion del servicio a través de un formato concesional a
largo plazo, permite a la administracién que las economias asociadas a la capacidad de
los licitadores de ajustar sus costes en formatos tan previsionales redunde en beneficio
de una infraestructura de mayor calidad, espacialmente mas holgada (con espacios
residenciales individuales de mayor dimensién, con equipamientos mas completos, ....),
y con una estrategia integrada en los tres campos mencionados.

El establecimiento de formatos de riesgo asociados a las incertidumbres del largo plazo.
Un esquema de concertacion de servicios asistenciales de personas mayores no presenta
riesgo de mercado si lo circunscribimos a un plazo de dieciocho o menos afos. Las
previsiones demograficas y las necesidades (imperiosas en muchos casos) asistenciales
aseguran en la practica que las infraestructuras que se generen se veran completadas. Sin
embargo, a partir del afio 18 las previsiones demograficas no son tan claras, y proteger a
la administracion de esos escenarios, trasladando el riesgo de mercado a los operadores,
resulta prudente, compatible con los esquemas de riesgo concesional, y permitira en el
futuro que la administracion disponga de herramientas para controlar la demanda de
necesidades y los riesgos y costes asociados a las infraestructuras generadas.

La prevision de concesiones de servicios a largo plazo, vinculadas a infraestructuras de
grandes dimensiones y volimenes de inversion elevados, permite mitigar los riesgos
asociados al mantenimiento de las mismas, invita a los licitadores a implementar
materiales de alta calidad y durabilidad en la infraestructura, y obliga a modelos de oferta
“responsables” en orden a que el equilibrio calidad/responsabilidad que les impondra
grandes penalizaciones financieras si apuestan por bajar estandares. Como
concesionarios estan obligados a que los elementos generados tengan una larga utilidad
sin posibilidad de trasladar a la administracion las ineficiencias incurridas.

La estructura de riesgo de mercado (significativo ya que a partir del afio 18 se va
reduciendo la concertacion comprometida, que llega a partir del afio 28 al 50% de las
plazas previstas para la infraestructura.) es idénea para lograr la no consolidacién de la
deuda, ya que el riesgo es cierto, plausible y perfectamente identificado. Basta apreciar
los escenarios recogidos en el presente informe para apreciar el significativo impacto que
tendra en el concesionario un fracaso en la estrategia de mercado de las plazas no
concertadas a partir de dicha anualidad.

La definicién de canones de inversién limitados, que permite evaluar que la cobertura de
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los mismos sobre el volumen de inversién y financiacién no alcanza a su atencion
completa, permite incluso cuantificar en términos de inversion el riesgo que se solicita al
concesionario que asuma, con la prima en su favor de una capacidad de resarcimiento y
rendimiento elevados si cumple los objetivos, y siempre a partir de que ese riesgo
concesional se manifiesta (esto es, mas alla del afio 18 de la concesién).

f) Lareserva de capacidad de decidir una mayor concertacién permite adicionalmente a la
administracién reaccionar si los escenarios demograficos cambian y las necesidades
asistenciales persisten, dotando en esos escenarios a los licitadores de un programa
econdémico menos ventajoso en rentabilidad, pero con menos riesgo asociado al mercado.
En todo caso, la opcién futura por uno u otros escenarios queda en manos de la
administracién, que se reserva la capacidad de virar en su estrategia si percibe necesidad
y ausencia de riesgo.

g) La limitacién de la capacidad de los licitadores de impedir la consecuciéon de
infraestructuras éptimas. En este sentido, la meditada decision de la Diputacién Foral de
Araba de elaborar el Proyecto Basico de la infraestructura, y licitar el Proyecto de
Ejecuciéon y su licenciamiento acota la capacidad de “ahorrar” o “incrementar
rendimientos” ajustando el edificio, los equipamientos o su calidad, y obliga a centrar los
esfuerzos en la competencia, el buen hacer y el ajuste econémico de los parametros en los
que se movera un contrato tan a largo plazo. Adicionalmente, apoya la consideracion de
esta concesiéon como una concesion de servicios, no ya solo porque el peso de éstos
respecto de la obra es muy significativo, sino adicionalmente porque las actividades
requeridas en la fase de generacion de la infraestructura estdn muy acotadas por el
trabajo de los servicios forales que han definido la infraestructura idénea a la voluntad y
necesidades determinadas por el Instituto Foral de Bienestar Social.

La responsabilidad de la administraciéon cuando propone modelos concesionales de servicios
que implican la generacién de infraestructuras obliga a generar modelos flexibles, que le liberen de
cargas econdmico-financieras que el mercado es capaz de asumir, que trasladen las mejoras de las
economias de largo plazo a las infraestructuras, y que no hipotequen la futura capacidad ni
financiera ni de decision de los futuros gestores publicos.

Es un objetivo claro de la administracion promover modelos de gestién que persigan que los
retornos de los ingresos/beneficios puedan redirigirse al propio servicio, generando mecanismos
de valoracidn que promueven la reinversiéon de beneficios en el centro, que proponen la aplicacién
a los trabajadores de parte de los premios asociados a la calidad del servicio, cuando esta depende
de una forma significativa del esfuerzo y dedicaciéon de los propios trabajadores, y que trasladan a
la administracion los ahorros de costes asociados a la cobertura que la propia administracion ofrece
al concesionario para acceder a financiaciones en condiciones favorables. Todas estas medidas
permiten optimizar el uso de los recursos publicos, ya que incrementan el retorno al servicio de los
fondos publicos que financian las actividades del concesionario, y facilitan que los costes
financieros se reduzcan al contratar con una administracion solvente, bien financiada, con un buen
rating financiero, y con una oferta contractual que mitiga riesgos no significativos para la
administracion pero si para los financiadores, no destinidndose a un incremento de sus
rendimientos, sino a una rebaja de los canones de inversion previstos.
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El esfuerzo de la administracién al generar este estudio de viabilidad, y establecer los pliegos
reguladores de la presente licitacion, es proponer a los posibles licitadores unas condiciones
razonables de licitacién, con precios de mercado a servicios e infraestructuras, exponerles los
objetivos perseguidos, motivarles a profundizar en su consecucidn y exigirles el esfuerzo asociado
a una buena gestiéon para obtener el premio de una rentabilidad acotada, ajustada y coherente con
los valores que deben presidir esta tipologia de servicios publicos.

Por ultimo, y no menos importante, lograr objetivos transversales, tales como: (i) involucrar
a Indesa 2010, S.L. modelo publico de Centro Especial de Empleo, como medio de reutilizar las
actividades en objetivos de insercidon que incrementan la satisfaccion de personas con discapacidad
y minimizan los esfuerzos publicos no ya solo para sostenerlos, sino para lograr su integracion
activa y equiparada en nuestra sociedad; (ii) impulsar la investigacidn en elementos criticos para el
ciclo de fin de vida, donde la discapacidad intelectual es factor relevante y carente en el estado de
un centro especifico para su investigacidon en el marco de las personas mayores dependientes, e (iii)
integrar la alimentaciébn en este ecosistema, ante la realidad cada vez mas sustentada
cientificamente que el empleo de programas bien estructurados en personas mayores dependientes
de buenos habitos alimenticios especificos para las carencias asociadas al envejecimiento, permite
mejorar la calidad de vida, limitar o retardar el impacto del envejecimiento en la salud y capacidad
cognitiva de las personas mayores e introduce en los servicios sociales de Araba un entorno
concreto donde se materializa la vocacion reiteradamente expresada por nuestros profesionales de
profundizar en la investigacién de estos aspectos especificos como medio de mejora de la calidad
asistencial.
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6. RIESGOS OPERATIVOS Y TECNOLOGICOS EN LA CONSTRUCCION Y
EXPLOTACION DE LA OBRA Y ASUNCION DE LOS MISMOS.

6.1 RIESGOS OPERATIVOS Y TECNOLOGICOS EN LA CONSTRUCCION

Incluye acontecimientos relacionados con posibles dificultades en la fase de construccion y
con el estado de los activos involucrados en el momento en que se empiezan a proporcionar los
servicios.

6.1.1 Posibles movimientos de tierras, fallos en la cimentacién y estructura y
riesgos de corrosion.

Posibles movimientos de tierra, fallos en la cimentacion y estructura y riesgos de corrosion
entre otros, implicarfan la ampliacién del plazo de construccién previsto en el contrato cuyos
sobrecostes_irian a cargo de la concesionaria, no siendo compensados por la Administracién.

— Movimientos de tierras. Durante la excavacion para la ejecucién de la
cimentacién de la infraestructura ha de vigilarse especialmente el
entorno de la obra, la correcta ejecuciéon y conclusion del proceso
urbanizador en curso actualmente, y los elementos empleados en su
dia para el relleno de la parcela.

Se acompafiaran a la licitacién los estudios geotécnicos preliminares
(sondeos mecanicos a rotacion con recuperacion de testigos)
realizados en febrero de 2024 por el Servicio de Laboratorio General
de la Diputacién Foral de Alava, cuando se realizé una campafia
geotécnica compuesta por tres sondeos a rotacion con recuperacion de
testigos para la caracterizacidon de los materiales donde se asentaran
las cimentaciones pertinentes para el edificio.

Estos ensayos preliminares no resuelven, ni pretenden resolver el
riesgo geotécnico. Pero si permiten orientar la tipologia del suelo.
Seran los licitadores los que deberan resolver si requieren estudios
adicionales o las coberturas a incorporar a sus ofertas para atender el
riesgo que se les traslada.

Otro nivel de factores de riesgo es la presencia de un acuifero en el
terreno que obligara probablemente al disefio de una losa sanitaria en
el edificio, que los licitadores deberan contemplar, prever y
dimensionar.

— Fallos en la cimentacion y estructura. El terreno sobre el que se va a
construir tiene la caracteristica especial de encontrarse afectado por
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un acuifero. Hay que determinar la soluciéon adecuada de cimentacién,
y asegurar la adecuada estanqueidad del edificio, mas considerando
que en la planta baja existiran infraestructuras de cocina, que no
conviven adecuadamente con entornos de humedad asociada a la
cimentacion.

— Riesgos de corrosién: Riesgo de corrosién de las estructuras,
carpinteria y elementos metalicos, debido al clima himedo de la zona
en donde va a asentarse el Centro de Servicios Sociales.

6.1.2 Infravaloracion en el calculo de los Presupuestos de Ejecucion Material
y Total.

Ademas de la ampliacién del plazo, y el incremento de coste que ello supone, puede ocurrir
que se hayan subestimado los calculos de los Presupuestos de Ejecucidn Material y Total, debido a
la necesidad de realizar una obra mas compleja de la inicialmente prevista por el tipo de terreno y
la ubicacién del Centro de Servicios Sociales. De ocurrir se incrementarian los costes. El sobrecoste

irfa a cargo de la concesionaria, no siendo compensado por la Administracidn.

Adicionalmente, se puede producir un incremento de coste asociado a las propuestas de
mejora del edificio que se valoran en el Pliego de Licitacion, a saber:

- Laejecucion de una fachada ventilada exterior.

- Lainclusidon de medidas de proteccion pasiva contra incendios:

e Puertas cortafuegos (verificacion de cierre automatico y estanqueidad al
humao).

e Sellado de pasos de instalaciones entre sectores (control documental y
visual, incluso mediante cAmara térmica o endoscopio).

e Tabiques y elementos de compartimentacién EI (verificacién de
materiales, espesores y encuentros).

e Proteccion ignifuga de estructuras (medicion de espesores, ensayos de
adherencia si aplica).

6.1.3 Cambio en el Cédigo Técnico de la Edificacion.
El Cédigo Técnico de la Edificacidn (CTE) es el marco normativo que establece las exigencias
que deben cumplir los edificios en relacion con los requisitos basicos de seguridad y habitabilidad

establecidos en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificaciéon (LOE).

La Ley establece las exigencias basicas de calidad que deben cumplir los edificios referidas
a materias de seguridad (estructural, contra incendios, seguridad de utilizacién) y habitabilidad
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(salubridad, proteccién frente al ruido y ahorro de energia). También se ocupa de la accesibilidad,
de la igualdad de oportunidades, no discriminacién y accesibilidad universal de las personas con
discapacidad.

El posible cambio de este marco normativo implicaria una variacion sobre lo previsto en la
construccion, cuyo incremento, en el caso de que asi lo supusiera, iria a cargo de la concesionaria,

sin perjuicio de que la Administracién habilite algiin tipo de ayuda general para compensar a todas

aquellas entidades que se encuentren en la misma situacién.

6.1.4 Cambio en la normativa reguladora de la autorizacion, registro, homologacion
e inspeccion de los servicios sociales de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

El Gobierno Vasco mediante el Decreto 126/2019 de 30 de julio, de centros residenciales para
personas mayores en el dmbito de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco regula los requisitos
materiales y funcionales y las condiciones necesarias para poder garantizar a sus destinatarios la
calidad de las prestaciones y una atencién adecuada.

El posible cambio normativo, se sabe que el Gobierno Vasco estd dando pasos para la
elaboracién de un nuevo Decreto, podria implicar cambios en el proyecto de construccién y podria
suponer un incremento en los costes.

El posible incremento de costes iria a cargo de la concesionaria, sin perjuicio de que la

Administracién habilite algiin tipo de ayuda general para compensar a todas aquellas entidades
que se encuentren en la misma situacién.

Adicionalmente, la apuesta de la administracién por un modelo que anticipa la mejora de las
condiciones asociadas al Decreto se manifiesta en la propuesta de una infraestructura de
dimensiones sensiblemente superiores a los estandares del mismo.

6.2 RIESGO DURANTE LA EXPLOTACION

Una importante amenaza seria la hipotética implantacién de otro Centro de Servicios
Sociales o de una Residencia para Personas Mayores en el radio de influencia de la instalacion
propuesta, que podria comprometer en un futuro el equilibrio econémico de la explotacién si el
concesionario no alcanza los objetivos de ocupacion que sustenten su oferta, o que los efectos de la
evolucion demografica y de las politicas publicas en materia social provoquen una disminucién de
la demanda que hoy no se prevé a corto plazo, pero que no es ni mucho menos descartable a largo
plazo.

Los principales riesgos que se aprecian de cara a la explotacién son:

6.2.1 Riesgo de demanda.

El riesgo de demanda se manifiesta ante la necesidad de que el concesionario gestione plazas
privadas a partir del afio 18 del periodo de explotacién. En este momento pueden darse dos
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circunstancias alternativas:
a) La existencia de una menor demanda en el mercado de este tipo de servicios, asociada a
diversas variables:

- Evolucioén de la curva de poblacion.

- Incremento de la oferta de servicios por otros operadores del mercado.

- Falta de competitividad de la propuesta de servicios por excesivo coste asociado a
la gestion (ya sea porque la infraestructura y sus dimensiones le resten
competitividad, ya porque en los mddulos no concertados no se consiga un nivel de
ocupacion que permita darles rentabilidad, ya porque la concesionaria preste un
servicio poco eficiente o poco valorado por el mercado).

- Refuerzo de las politicas publicas en otras férmulas de atencién, como atenciéon
domiciliaria, apartamentos tutelados, infraestructuras de cohousing,
infraestructuras con apartamentos intergeneracionales, ... que demoren el acceso
a servicios como se proponen y reduzcan su demanda.

b) Una decisidn sobrevenida de la administraciéon de ampliar la concertacién, que minorara
los flujos de caja del concesionario, si bien le dara estabilidad en los ingresos.

Un impacto indirecto del riesgo de demanda, si finalmente las plazas privadas no son
ocupadas, es que la concesionaria debera afrontar costes de ajuste de plantilla para los
modulos/plazas que no se logren ocupar, y que estdn contemplados en el presente estudio.

La posible disminucién de la demanda implicaria resultados negativos para la concesionaria,
que no serian compensados por la Administracién.

6.2.2 Riesgo asociado a la desviacion de los criterios de actualizacion de la tarifa.

En los contratos a largo plazo, la correcta operatividad de los criterios de actualizacion de la
tarifa es determinante para su viabilidad. Las desviaciones entre los costes reales y la capacidad de
la tarifa de afrontarlos depende de la adecuacion de los criterios de actualizacién aplicados. Este es
un riesgo tipico de los modelos concesionales.

Para la fijaciéon de los criterios de actualizacién y revisién de precios se ha seguido la
metodologia del RD 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, para los contratos del sector publico a los que es de
aplicacion 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/UEy 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014 (en adelante LCSP), distintos a los contratos
de obra y servicios y de suministro de fabricacion de armamento y equipamiento de las
Administraciones Publicas, al Indice de Precios de Consumo (IPC).

Con caracter previo a la elaboracion del presente estudio de viabilidad, se ha sometido a

informacién publica la propuesta de estructura de costes y formula de revision de precios para la
contratacién de una concesién de servicios para la redaccion del proyecto, direccion facultativa,
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construccién, equipamiento y explotaciéon de un centro de cuidados e investigacién en Salburua
(Vitoria-Gasteiz), en la que se determinan los criterios de actualizacion y revisiéon de los cuatro
canones aplicables al contrato, y las férmulas de actualizacion a aplicar.

En su consecuencia, los riesgos derivados de desviaciones entre los costes efectivos de la
explotacién y las tarifas actualizadas conforme a los criterios de actualizacidn publicados, informados
y aprobados, es un riesgo que debe asumir la concesionaria.

Lainsuficiencia de la tarifa por el efecto de desviaciones asociadas a criterios de actualizacién
implicaria resultados negativos para la concesionaria, que no serian compensados por la

Administracién.

6.2.3 Riesgo asociado a la evolucion de los costes de financiacion.

La cobertura financiera de las inversiones a acometer a la concesionaria depende de unos
ingresos que no responden a las fluctuaciones de los mercados financieros. Si la concesionaria no
acude a un modelo de financiacién que fije los costes financieros y los vincule a los ingresos a obtener,
si hace variable el coste financiero contratando diferenciales sobre referencias que fluctien, asume
el riesgo de insuficiencia de los ingresos.

Si por el contrato, estabiliza el coste financiero con tipos fijos de interés de la deuda, afrontara
probablemente de inicio un mayor coste, sacrificando rentabilidad, pero enfrentara los riesgos
descritos en el parrafo precedente.

Los riesgos derivados de desviaciones entre los costes financieros efectivos y los ingresos
propuestos en la licitacion es un riesgo que debe asumir la concesionaria.

La insuficiencia de los ingresos para atender los costes financieros actualizacién implicaria
resultados negativos para la concesionaria, que no serian compensados por la Administracién.

6.2.4 Riesgo asociado al incumplimiento de los criterios de calidad en la gestion.

El riesgo asociado al incumplimiento de los criterios de calidad de la gestion, determinados
en los indicadores asociados a la parte variable de los canones de inversidn, impacta directamente
en la rentabilidad del concesionario, y puede afectar incluso a su viabilidad (si su oferta ha hecho
depender la viabilidad de la gestién en la obtencion de esos ingresos).

Adicionalmente, este riesgo afecta al riesgo de demanda, en la medida en que una gestién
ineficiente y defectuosa detraera a los posibles usuarios privados a disponer de los futuros servicios

del centro.

Los riesgos derivados de desviaciones entre los costes financieros efectivos y los ingresos
propuestos en la licitacion es un riesgo que debe asumir la concesionaria.
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La insuficiencia de ingresos por la baja calidad de la gestién implicaria resultados negativos
para la concesionaria, que no serian compensados por la Administracién.

6.2.5 Riesgo asociado a la desviacion de costes de gestion.

Los riesgos derivados de desviaciones entre los costes de gestién es un riesgo que se
manifiesta en dos escenarios principales:

e Desviaciones asociadas a mayores consumos y necesidades de la
infraestructura. Una infraestructura ineficiente provocara mayores costes
y consumos, que pueden afectar a limpieza, mantenimiento o consumos
de suministros energéticos, y por supuesto una mala calidad de
construccién implicar, en un escenario como el del contrato de muy largo
plazo, sobrecostes futuros.

e Enuna gestién cuyo principal componente es la mano de obra, y con unas
condiciones de gestidn muy tasadas, y unos limites a los criterios de
actualizacion salarial vinculados, como la normativa determina, a la
retribucidn del personal al servicio del sector publico, exige una 6ptima
gestion social del colectivo de trabajadores, ya que su insatisfaccion
impactara en:

e El cumplimiento de los estandares de calidad, y en definitiva en
el servicio al usuario.

e El coste efectivo, si se incrementan los niveles de absentismo, o
el no cumplimiento de los estindares de calidad que se
determinan en la licitacidn, ya sea por un incumplimiento de los
ratios de personal o por una reduccion de la productividad media
esperada.

e Lapazsocial, si no se aplican medidas de equilibrio que aseguren
la continuidad del personal.

Considerando estas circunstancias, y sin perjuicio de que el Pliego proponga a los
licitadores ciertas alternativas tendentes a lograr incrementar los niveles de
satisfaccion, cuando ello impacta directamente en la calidad del servicio, este es uno
de los riesgos mas significativos de la licitacion, que requiere una estrategia social de
la concesionaria y una planificacién adecuada de las sinergias de gestion del colectivo
laboral vinculado a la gestion.

La posible disminuciéon de la rentabilidad asociada a desviaciones de costes podria implicar
resultados negativos para la concesionaria, que no serian compensados por la Administracidn.

7. ESTUDIO DE SEGURIDAD Y SALUD
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El proyecto de ejecucidn que realice la entidad concesionaria debera contener su propio
estudio de seguridad y salud conforme a lo previsto por el Real Decreto 1627/1997, de 24 de
octubre, por el que se establecen disposiciones minimas de seguridad y de salud en las obras de
construccion.

El alcance del Estudio de Seguridad y Salud se encuentra definido en el articulo 5 del citado
RD 1627/1997, y debera tener en cuenta cualquier tipo de actividad que se lleve a cabo en la obra,
y de manera especifica los recogidos en su anexo de trabajos con riesgos especiales.

En el Estudio de Seguridad y Salud figuraran los siguientes contenidos:

1. Memoria descriptiva de los procedimientos, equipos técnicos y medios auxiliares
que hayan de utilizarse o cuya utilizacion pueda preverse; identificacién de los riesgos
laborales que puedan ser evitados, indicando a tal efecto las medidas técnicas necesarias
para ello; relacién de los riesgos laborales que no puedan eliminarse conforme a lo
senalado anteriormente, especificando las medidas preventivas y protecciones técnicas
tendentes a controlar y reducir.

2. Pliego de condiciones particulares en el que se tendran en cuenta las normas legales
y reglamentarias aplicables a las especificaciones técnicas propias de la obra de que se
trate, asi como las prescripciones que se habran de cumplir en relacién con las
caracteristicas, la utilizacion y la conservaciéon de las maquinas, utiles, herramientas,
sistemas y equipos preventivos.

3. Planos en los que se desarrollaran los graficos y esquemas necesarios para la mejor
definicién y comprension de las medidas preventivas definidas en la memoria.

4. Mediciones de todas aquellas unidades o elementos de seguridad y salud en el
trabajo que hayan sido definidos o proyectados.

5. Presupuesto que cuantifique el conjunto de gastos previstos para la aplicacion y
ejecucion del estudio de seguridad y salud. Este presupuesto debera incorporarse al
presupuesto general de la obra, como un capitulo mas del mismo.

Dicho estudio debera formar parte del proyecto de ejecucién de obra o, en su caso, del

proyecto de obra, ser coherente con el contenido del mismo y recoger las medidas preventivas
adecuadas a los riesgos que conlleve la realizacién de la obra.

8. PARTES DEL PROYECTO DE INVERSION

El proyecto de inversién necesario para la prestacion de los servicios objeto de la licitacion
identifica actuaciones de inversion diversificadas en diferentes momentos.

En la medida en que la licitacién del servicio se inicia con una concertacién del 100% de las
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plazas del Centro, se ha previsto que la inversion inicial se financie por medio de la cantidad que
en concepto de canon de inversion inicial va a recibir la concesionaria durante los 20 primeros afios
de duracion del contrato. Se pretende que ese importe anual genera los recursos econdémicos
suficientes para cubrir una parte de la inversiéon necesaria para la realizacion de la obra inicial, que
exigird o el aporte de capitales por los concesionarios, o la minimizacién en sus rendimientos
concesionales estimados asociados a los ajustes que pueden ofrecer a la administracién de los
costes del sefialado canon, o ambas simultaneamente. La exigencia financiera de los pliegos a los
licitadores sera maxima, y la vocaciéon de impedir beneficios especulativos es un objetivo plausible
de la administracion.

Ante un proyecto de realizacién de una infraestructura publica, existen promotores que
tienen interés en ejecutarla. Los beneficios que el proyecto va a ir generando a lo largo de los afios
atraen a los posibles promotores ya que no solo se producen beneficios que cubren el coste real
de la explotacidn, sino que se puede obtener ademas un beneficio global durante su transcurso.

Por otro lado los promotores interesados en el proyecto pueden disponer de liquidez para
realizar la inversion y financiarla sin endeudarse lo mas minimo, o pueden tener que acudir a la
financiacién ajena, normalmente una entidad financiera que estudiard los flujos que
previsiblemente vayan a generarse durante la explotacion del servicio y en funcion del resultado
del estudio, concederan o denegaran la financiacion solicitada.

En resumen, al sustentarse el contrato en una explotacién a largo plazo de las inversiones, la
decision de promotores y entidades financieras se supedita a las previsiones de flujos o “cash-
flows” o beneficios de la explotaciéon que estime puedan generarse.

Habitualmente, las partes intervinientes en el proyecto de inversién son:

- La Administracién Publica: la administracién como titular de la competencia (en
este caso Diputacién Foral de Araba) sobre los servicios, que los define e identifica
las obras que asume y la decision sobre qué proyectos concretos afrontar.

- El promotor: responde a la demanda de la administracién y se compromete a la
constitucion de una empresa si resulta adjudicatario del proyecto.

- La concesionaria: es una empresa constituida expresamente para llevar a cabo la
ejecucion y explotacion de la obra.

9. ANALISIS DE LA VIABILIDAD ECONOMICA

El proyecto de construccién y explotacion del Centro de Servicios Sociales a desarrollar en
Salburua (Vitoria-Gasteiz), no contempla ninguna ayuda a la construcciéon y el pago por
contraprestacion no supone ningun tipo de ventaja competitiva a favor de la entidad concesionaria
en los términos regulados en el Tratado de Funcionamiento de la Unién Europea.
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9.1 INVERSION PREVISTA

El desarrollo del proyecto de construccion y explotacion del Centro de Servicios Sociales
exige la realizacidn de inversion en inmovilizado material. Se estima la duracién y el coste de la
obra.

DURACION:

- REDACCION DEL PROYECTO DE EJECUCION Y CIERRE FINANCIERO: la duracién
de la redaccién del proyecto se estima en 12 meses.

- EJECUCION DE LA OBRA: la duracién de la ejecucién de la obra se estima en 24
meses.

- INSTALACION DEL MOBILIARIO: la duracién de la ejecucién de la obra se estima
en 5 meses.

- LEGALIZACION DEL CENTRO DE SERVICIOS E INVESTIGACION: la duracién de la
ejecucion de la obra se estima en 4 meses.

PRESUPUESTO:

- El Presupuesto de Ejecucion Material estimado (materiales + mano de obra)
recogido en el informe “Definicion del Programa de Necesidades del Equipamiento
Asistencial a Desarrollar en el A.U. 7.2.04 SALBURUA”, es de 18.107.904,33 €. El
Presupuesto de Contrata que incluye el anterior mas los gastos generales y el
beneficio industrial y estd también recogido en el informe, se estima en
21.548.406,15 €.

- Gastos de Direccion de Obra y Otros, entre los que se incluyen los honorarios del
Proyectista y Director de Obra, del Director de la Ejecucion, la elaboraciéon del
Estudio de Seguridad y Salud, Coordinacién y Seguridad, el alquiler de casetas,
gastos del parque de maquinaria, oficinas centrales, posibles costes de delegacion,
gastos de administracion, equipos auxiliares de elevacion...,, que se estiman en un
18,26% sobre el Presupuesto de Ejecucién Material. 3.745.511,36 €. Dentro de
este capitulo la licencia de obra del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, que asciende
a 995.934,74 €.

Desglosando el Presupuesto Total de la Obra:
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(a) PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL (PEM)
1 MOVIMIENTO DE TIERRAS
2 CIMENTACION Y SANEAMIENTO
3 ESTRUCTURA
4 ALBANILERIA
5 CUBIERTA
6 FACHADA
7 FALSOS TECHOS Y REVESTIMIENTOS
8 SOLADOS Y ALICATADOS
9 CARPINTERIA DE MADERA
10 CARPINTERIA METALICA Y HERRERIA
11 APARATOS ELEVADORES Y VARIOS
12 INSTALACIONES DE BAJA TENSION Y ESPECIALES
13 INSTALACIONES DE CLIMATIZACION
14 INSTALACIONES DE FONTANERIA, SANEAMIENTO, BIES
15 URBANIZACION
16 SEGURIDAD Y SALUD
17 CONTROL DE CALIDAD
18 GESTION DE RESIDUOS

(B) GASTOS GEMERALES + B2 INDUSTRIAL
Gastos generales 13%
Beneficio industrial 6%
(c)=(a) +(B) PRESUPUESTO EJECUCION TOTAL (PEC)
(D) GASTOS DIRECCION DE OBRA Y OTROS
Calculado sobre PEC (salvo licencia de obra sobre PEM) 18,26%
Proyecto de Ejecucion y Direcciéon de obra 4,26%
Costes promocion: Direccidn, gestion y cierre financiero, ... 3,00%
Seguros 1,50%
Escrituras Declaracion Obra Nueva y DH 1,50%
Licencia de obra y tasas municipale (sobre PEM) 5,50%
Tasas, licencias y visados (excluida licencia de obra y tasas muni 0,50%
Formalizacion Deuda 1,50%
Project Monitoring 0,50%
(E) = () + (D) PRESUPUESTO

Arabako Foru
Oiptacion Presupuesto Total

18.107.904,33
520.488,91
223.066,68
1.911.324,75
494.751,94
420.507,31
1.755.379,90
1.781.107,00
2.176.908,56
791.603,11
296.851,17
226.600,00
2.392.620,40
2.222.694,81
1.599.038,28
890.674,93
265.045,69
70.678,85
68.562,04

3.440.501,82
2.354.027,56
1.086.474,26

21.548.406,15

3.745.511,36
3.745.511,36
917.962,10
646.452,18
323.226,09
323.226,09
995.934,74
107.742,03
323.226,09
107.742,03

25.293.917,52

- EQUIPAMIENTO INICIAL: que incluye instalaciones, equipos y mobiliario tanto para
la residencia de personas mayores, centro de dia, centro de investigacion y cocina, por
importe aproximado de 2.116.403,63 € y que esta previsto que sean adquiridos

al final del afio dos, coincidiendo con la finalizacién de la obra.

- RENOVACION DEL EQUIPAMIENTO: se estima que el equipamiento sera renovado
totalmente de su valor inicial cada 10 afios, y el equipamiento de cocina cada 13
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afios. A los efectos de determinar el valor de la reinversion, se ha aplicado una
actualizacion anual del 2,5%.

ANO CONCEPTO VALOR

2028 Equipamiento PM, Cl y Cocina 2.859.705,63 €
2038 Equipamiento PM, CI 2.697.192,74 €
2041 Equipamiento Cocina 1.037.447,60 €
2048 Equipamiento PM, CI 3.452.761,47 €
2054 Equipamiento Cocina 1.430.132,98 €
2058 Equipamiento PM, CI 4.419.826,60 €

- GASTOS FINANCIEROS PERIODO DE CONTRUCCION: se estima considerando los
plazos de promocién, construccion, equipamiento y legalizacion, y estimando los

siguientes costes de capital:

Equity (Aport. Concesionario) 30,00% |11.550.471,01 € |
Aportacion como Capital 50,00% 5.220.370,44 € afios Interés Carencia (afios)
Aport. como Préstamo socios 50,00% 6.330.100,58 € 23 12,00% 3
Deuda Senior (Bancaria) 70,00% |26.951.099.03 € 23 6.00% 3
Financiacion Reinversiones 100,00% | 15.775.327,08 € 10 6,50%

En este escenario, los gastos financieros del periodo de construccién se estima
puedan alcanzar un valor de 3.507.550,37 €, que se consideran como mayor valor

de inversion.

- Las cifras indicadas no incorporan el IVA, por lo que considerando este
componente, el presupuesto queda como sefala el cuadro adjunto.

23




~ = Arabako Foru
'lr, * Aldundia
Diputacion
Foral de Alava
| 3

>

Arabako Foru
Aldundia
Diputacion
Foral de Alava
>

Presupuesto Total

(A) PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL (PEM) 18.107.904,33

1 MOVIMIENTO DE TIERRAS 520.488,91

2 CIMENTACION Y SANEAMIENTO 223.066,68

3 ESTRUCTURA 1.911.324,75

4 ALBANILERIA 494.751,94

5 CUBIERTA 420.507,31

6 FACHADA 1.755.379,90

7 FALSOS TECHOS Y REVESTIMIENTOS 1.781.107,00

8 SOLADOS Y ALICATADOS 2.176.908,56

9 CARPINTERIA DE MADERA 791.603,11

10 CARPINTERIA METALICA Y HERRERIA 296.851,17

11 APARATOS ELEVADORES Y VARIOS 226.600,00

12 INSTALACIONES DE BAIA TENSION Y ESPECIALES 2.392.620,40

13 INSTALACIONES DE CLIMATIZACION 2.222.094,81

14 INSTALACIONES DE FONTANER[A, SANEAMIENTO, BIES 1.599.038,28

15 URBANIZACION 890.674,93

16 SEGURIDAD Y SALUD 265.045,69

17 CONTROL DE CALIDAD 70.678,85

18 GESTION DE RESIDUQS 68.562,04

(B) GASTOS GENERALES + B2 INDUSTRIAL 3.440.501,82
Gastos generales 13% 2.354.027,56

Beneficio industrial 6% 1.086.474,26

(€)= (A) + (B) PRESUPUESTO EJECUCION TOTAL (PEC) 21.548.406,15
(D) GASTOS DIRECCION DE OBRA Y OTROS 3.745.511,36
Calculado sobre PEC (salve licencia de obra sobre PEM) 18,26% 3.745.511,36

Proyecto de Ejecucion y Direccion de obra 4,26% 917.962,10

Costes promocidn: Direccion, gestion y cierre financiero, ... 3,00% 646.452,18

Seguros 1,50% 323.226,09

Escrituras Declaracion Obra Nueva y DH 1,50% 323.226,09

Licencia de obra y tasas municipale (sobre PEM) 5,50% 995.934,74

Tasas, licencias y visados (excluida licencia de obra y tasas muni 0,50% 107.742,03

Formalizacion Deuda 1,50% 323.226,09

Project Monitoring 0,50% 107.742,03

(E) = () + (D) PRESUPUESTO 25.293.917,52
(F) Gastos financieros construccién 16,28% 3.507.550,37

(G) = (E) + (F) PRESUPUESTO TOTAL DE OBRA 28.801.467,88
(H) IMPUESTOS IVA 21% 6.048.308,26

(1) = (G) + (H) PRESUPUESTO TOTAL DE OBRA CON IVA 34.849.776,14
) EQUIPAMIENTO 15.897.166,03
Equipamiento personas mayores y CEl 12.676.999,82

Equipamiento cocina centralizada 3.220.166,21

(K) IMPUESTOS IVA EQUIPAMIENTO 21% 3.338.404,87
{(L)=(1) + (1) +(K)  PRESUPUESTO BASE DE LICITACION OBRA/EQUIPAMIENTO /IVA 54.085.347,03
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9.2 PREVISION DE INGRESOS

- La previsién de ingresos desde el afio 4 del contrato (afo de inicio de la
explotacion) sobre la que se realiza el andlisis de viabilidad se basa en los
siguientes supuestos:

9.2.1 Numero de plazas: capacidad

- Lacapacidad (plazas totales) del Centro de servicios e investigacién en SALBURUA
se establece en 100, 20 y 25 plazas de distintos ambitos.

MAX
RESIDENCIA PM 100
RESIDENCIA PM Discapacidad Intelectual 20
CDIA PM 25

CAPACIDAD plazas 145

9.2.2 Nivel de contratacion por parte de la Administraciéon

La Administraciéon (Diputacién Foral de Araba) va a contratar las plazas parcialmente, conforme al
programa que se acompafia:

Usuarios % Plazo concertacion
concertacion (aios)
RESIDENCIA PM Discapacidad Intelectual 20 100% 40
RESIDENCIA PM MODULO 2 20 100% 40
RESIDENCIA PM MODULO 3 20 100% 40
RESIDENCIA PM MODULO 4 20 100% 18
RESIDENCIA PM MODULO 5 20 100% 23
RESIDENCIA PM MODULO 6 20 100% 28
CDIAPM 25 25 100% 40
CONTRATACION plazas 145

9.2.3 Nivel de ocupacion

Analizada la tasa de ocupacién media de cada servicio concertado por el Instituto Foral de
Bienestar Social:

- Residencia para Personas Mayores: 99%, considerando los plazos de cobertura de
plazas vacantes con un indice de rotacién razonable.

- Centro de Dia para Personas Mayores: 100%

Se establece, como hipétesis de trabajo, que se mantendra el mismo grado de ocupacién
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desde el primer afio de explotacion para todos los ambitos.

9.2.4 Precios de las plazas a contratar

El precio de las plazas contratadas a percibir por la concesionaria viene determinado por los
diferentes costes que se incluyen en el servicio. Se fija el modulo econdémico (precio plaza ocupada dia)
para cada uno de los servicios que se prestan.

En el cuadro siguiente se indica el modulo econdémico para el ejercicio 2026 aplicable al Centro
de servicios sociales e investigacion en Salburua y el IVA del 4% aplicable en su caso:

PRECIO IVA TOTAL
RESIDENCIA MAYORES

RESIDENCIA PM 106,50 € 4,26 € 110,76 €

RESIDENCIA PM Discapacidad Intelectual 106,50 € 4,26 € 110,76 €
CDIiA MAYORES

ICDIA PM | 6457€ 258€ 6715€

La actualizacién de estos precios se producird anualmente, aplicAndose los criterios de
desindexacion determinados en el Cuadro de Caracteristicas del Pliego de Clausulas Administrativas
Particulares del contrato.

Debe considerarse la especial evolucion del precio de la alimentacion, que se actualiza
conforme a la actualizacién del precio de la encomienda de gestion entre Indesa 2010, S.L. y el IFBS.
La subcontrataciéon de Indesa 2010, S.L. es una obligacién del concesionario, y los precios de su
servicio no siguen por tanto un criterio de actualizacién vinculado a un indice, sino al acuerdo anual
entre la dicha sociedad publica y el IFBS.

9.2.5 Pagos a la concesionaria por Demanda
Para una contrataciéon maxima de plazas con la ocupaciéon 100%, estimando el primer afio de

explotacion como 2029, y considerando una actualizacién lineal de todos los factores de
actualizacion al 2% : 5.301.428,57€/afio

PAGOS POR DEMANDA Anual 36 afios y 3 meses
Residencia Mayores 4.891.966,89 € 268.367.250,76 €
CDia Mayores 409.461,68 € 21.442.342,68 ¢

Teniendo en cuenta el régimen econémico establecido para las plazas no ocupadas:

- Residencia para Personas Mayores en situacion de dependencia: No generara
ningun derecho econdmico, excepto en el supuesto que transcurridos cinco dias
desde la Comunicacién por parte de la entidad de la plaza vacante no se ocupara
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por causas imputables al Departamento de Politicas Sociales. En este caso, se
abonara el 75% de la tarifa de la tarifa vigente para este servicio, a partir del 82
dia, inclusive.

- Centro de Dia para Personas Mayores: No generara ningin derecho econémico.

9.2.6 Pagos a la concesionaria por canon de costes complementarios.

La licitacion considera la realidad de que la superficie disefiada para el Centro de asistencia
e investigacion en Salburua tiene una superficie sustancialmente mayor que la determinada en el
Decreto 126/2019 de 30 de julio, de centros residenciales para personas mayores en el ambito de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco y que son los siguientes.

Considerando que la tarifa de demanda se ha estimado para un centro que cumple los
estandares del Decreto, es preciso la fijaciéon de un ingreso complementario que dé cobertura a los
costes adicionales que la mayor superficie pueda conllevar, y que se desglosan en cuatro capitulos
principales:

- Coste de Limpieza.

- Coste de Mantenimiento.
- Coste de electricidad.

- Coste de gas.

Tras una evaluacién del peso de estos costes y el volumen de sobredimensionamiento del
edificio, se ha considerado razonable incorporar como canon por costes complementarios, un
porcentaje de un 25,00% de los costes de explotacién de los capitulos indicados, con el fin de
compensar la diferencia de coste entre una explotaciéon ordinaria (los precios de partida de los
canones de explotacion son los de las tarifas de concertacion que reflejara el Pliego, publicadas
junto con el Estudio de Costes que acompaiia al presente estudio de viabilidad, y asimiladas a las de
concertaciéon ordinaria de 2026 del IFBS con otros operadores) y la que se deriva de la explotacion
de un edificio manifiestamente mayor en superficie.

Asimismo, se han considerado dedicaciones adicionales de personal por la coordinacién con
el centro de investigacion del envejecimiento y por la integraciéon inmobiliaria de tres usuarios que
coexisten en el edificio (cocina de Indesa 2010, S.L., Centro de Cuidados y Centro de Investigacion

del Envejecimiento).

Ello lleva a unos ingresos estimados para 2026 de:
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Costes complementarios electricidad 14.824,30
Costes complementarios gas 16.778,63
Costes complementarios Limpieza y Mantenimiento 151.337,54
Costes de coordinacion centro investigacion 15.000,00
Gestion del edificio 10.000,00
Totalcostes 207.840,48
6% Gastos Generales 10.3597.,02
3% Beneficio Industrial 6.238,21
Total siniva 224.575,72

9.27 Ingresos adicionales por la concesionaria asociados al servicio de cafeteria.

Se han considerado ingresos adicionales vinculados a los pagos de usuarios por el servicio de
cafeteria que no se restringe inicamente a los usuarios del centro.

Se ha realizado una estimacién muy prudente, que estard muy condicionada por los
escenarios de gestion que quiera definir el concesionario.

La prevision es de ingresos en 2029 de 126.000 euros anuales en 2029. No se imponen
condiciones especiales en el pliego ni obligaciones asociadas a este servicio, dando libertad al
concesionario para determinar su alcance y objetivos.

9.2.8 Pagos a la concesionaria asociados los canones de inversion primero y segundo.

Los canones de inversion primero y segundo tratar de lograr dos objetivos principales:

- Sustentar una via de ingresos que sirva de apoyo al concesionario para afrontar las
inversiones iniciales de su puesta en funcionamiento (canon primero) y de las
obligaciones de reinversiéon y mantenimiento (canon segundo).

- Estimular al concesionario en el refuerzo de la calidad asistencial, con tres objetivos
indirectos:

e Premiar los esfuerzos del concesionario por la consecucién de objetivos

asistenciales que determine IFBS, de entre un catalogo que viene definido

en los pliegos. Esos esfuerzos requieren en muchas ocasiones de medios
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que seran objeto de cobertura a través de la parte variable de dichos
canones.

e Fomentar el refuerzo y motivacion al colectivo de personal vinculado al
servicio, en aquellos casos en los que los objetivos de calidad estén
sustentados en el esfuerzo, dedicacion y calidad asistencial de dicho
personal, motivando a los licitadores a proponer asignaciones directas de
parte de los ingresos asociados a calidad en mejoras salariales orientadas
a dichas personas.

e Reforzar la capacidad del concesionario el centro apostando por dar valor
a los compromisos de la reinversién de resultados en inversiones en el
propio centro.

En ambos canones hay un importe fijo creciente conforme a un valor de actualizacion
estable, y un porcentaje variable sobre el mismo vinculado a objetivos de calidad:

e (Canon primero: 2.832.500 € anuales, con una actualizacién de 2% anual,
un porcentaje variable vinculado a objetivos del 10% y una duracién de
20 anos, que computan desde la puesta en servicio del centro.

e Canon segundo: 900.000 € anuales, con una actualizacion de 2,5% anual,
un porcentaje variable vinculado a objetivos del 45% y una duracién de
19 afios y tres meses, que computan desde el afio siguiente a la finalizacion
del canon primero.

9.3 ESTRUCTURA DE GASTOS

Se incluye aqui una prevision a 40 afios (36 afios y tres meses es la duracion de la explotacion
del servicio, y 3 afnos y 9 meses el plazo de construccion hasta la puesta en marcha) de todos los
conceptos de gasto en los que habitualmente se incurre en el ejercicio para la gestién de un Centro
de Servicios Sociales dirigidos a la asistencia de personas mayores en residencia y centro de dia.

La estructura de gastos responde a los parametros de los canones de servicio determinados
en los tres canones principales de explotacidn, asi como por los criterios vinculados a la
amortizacion de activos y gasto financiero.

Con fecha 31 de mayo de 2025 se sometié a informacién publica informe de estructura de
costes de los canones de los dos servicios (atencion residencia y atencion en centro de dia) y del
canon complementario.

Determinados los porcentajes de peso de cada uno de los capitulos que inciden en este
servicio, y considerados los factores de actualizacion diferenciados determinados en el sefialado
informe de costes, se toman en consideracion, por una parte, las tarifas de partida de 2026, y por
otra las plazas que van a ser contratadas como Maximo por la Administracién. Si bien respecto al
resto de plazas no comprometidas para concertacion la administracién se reserva la capacidad
futura de concertarlas, no hay compromiso de hacerlo por lo que esta estructura de costes
considera que serdn explotadas de manera privada.
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Se incorporan como Anexo Il las tarifas de servicios para 2026 que serviran de base a la
remuneracion de los servicios, los pesos ponderados para su actualizacién y que consideran el
coste/plaza de los diferentes elementos de la estructura de costes.

A continuacidn, se hace un breve repaso de los gastos, calculados en funcién de los valores de
las tarifas asistenciales y que corresponden al primer ejercicio de explotacién, considerando una
actualizacion lineal del 2% para todos los criterios determinados en el estudio de costes, y
agrupados en funcién de los criterios de actualizacién que les son aplicables.

9.3.1 Gastos de Personal

A nivel cuantitativo esta cuenta es la mas importante de la cuenta de explotacion.

El rango en el que se mueve el porcentaje que suponen los gastos de personal en la cuenta de
explotacion es del 75% en el caso de los centros de dia para personas mayores y el 78% en el caso
de las residencias para personas con dependencia y/o discapacidad, considerando 1 amano de obra
asociada a las alimentacidn, limpieza y lavanderia.

Los ratios de personal asistencial o de atencién directa legalmente establecidos y en su caso,
los recogidos en el pliego de prescripciones técnicas y los modelos que se emplean en el
departamento de Politicas Sociales para cada uno de los dmbitos, se estima que seran necesarias
anualmente:

Centro de dia Minutos por plaza/dia
Enfermero/a 6,52
Personal cuidador 65,23
Trabajador/a social 542

Centro de dia Minutos por plaza/dia
Enfermeria 24
Personal cuidador 1296
Trabajador/a social 1,77
Meédicola 2,65
Fisioterapeuta 1,84
Ocupacional 3,68
Psicologo/a 1.5
Integrador/a social (personas con discapacidad) 84

Especial mencién merecen dos capitulos:
- La prevision de creacion de empleo asociada a la generacion de la infraestructura,

que atendiendo a diversos parametros se calcula en el entorno de 125 empleos
estables en la fase de explotacidén del centro.
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La prevision asociada a coberturas derivadas del riesgo de mercado y su impacto
en el empleo, contempldndose dotaciones para la cobertura de contingencias
vinculadas a la materializacién del riesgo de bajada de demanda en el momento de
cese parcial de la concertacién. Se ha optado por un sistema de cese progresivo de
concertacion (20 plazas el afio 18, 20 el afio 23 y 20 el aio 28 de explotacién) para
permitir al concesionario acomodar su oferta, sus estructuras y lograr que la
eventual falta de concertacién no impacte en el empleo y/o en su estabilidad
financiera. Ello no obstante, advertir que la Administracion se reserva el derecho a
mantener la concertacion si la bajada de demanda de servicios asistenciales no se
materializara, lo cual no es descartable ante eventualidades no previsibles en
escenarios temporales tan prolongados.

9.3.2 Gastos Directos

Comprenden los productos farmaco-sanitarios empleados en la asistencia, asi como los gastos
incurridos en actividades y tiempo libre (excluidos los gastos de personal).
La estimacion de ambos capitulos para el primer afio de explotacion asciende a 58.168,00 €

9.3.4 Gastos Indirectos

Comprende un conjunto mixto de gastos:

Agua

Otros suministros y servicios

Lenceria (reposicion anual de la lenceria inicial)
Otras compras relacionadas con la actividad
Uniforme personal de atencidon directa

Gestidn de residuos

Todos ellos comparten un mismo criterio de actualizacidn segtn el estudio de costes.
La estimacion de estos capitulos para el primer afio de explotacion asciende a 126.014,00 €.

9.3.5 Electricidad.

Comprende los gastos de electricidad estimados para un edificio asimilado a las condiciones
de la normativa vigente y se estima ascienden para el primer afio de explotacién a 63.002,25 €.

9.3.6 Gas

Comprende los gastos de gas estimados para un edificio asimilado a las condiciones de la
normativa vigente y se estima ascienden para el primer afio de explotacién a 71.308,00 €.

9.3.7 Limpieza y mantenimiento.

Comprenden los gastos de limpieza y mantenimiento para un edificio asimilado a las

condiciones de

la normativa vigente y se estima ascienden para el primer afio de explotacién a

31



i1, »

aas"ss Arabako Foru

e 22" Aldundia

& Diputacion
Foral de Alava
>

248.315,50 €. Se insiste en la especial relevancia para la Administracién de una justificacion
adecuada del programa de mantenimiento de las infraestructuras.

9.3.8 Gastos de alimentacion.

Comprende los gastos en alimentos de conformidad a las tarifas de Indesa 2010, S.L. que se
estima ascienden para el primer afio de explotacién a 1.151.251,50 €.

9.3.9 Gastos no actualizables.

Comprende los gastos en seguros y tributos que se estima ascienden para el primer afio de
explotacion a 27.594,00 €.

9.3.10 Gastos generales.

Se estiman en un 5% del conjunto de los capitulos anteriores y ascienden para el primer afio
de explotacion a 247.297,25 €

9.3.10 Gastos asociados al servicio de cafeteria

Para un volumen de ingresos estimado con maxima prudencia, se han estimado un volmen
de gastos practicamente equivalentes a los ingresos, que ascienden a 125.000 € para el primer afio
de explotacidn.

9.3.11 Gastos Financieros

Los gastos financieros que afectan al programa econdmico se derivan de la hipotesis de
trabajo que supone que la concesionaria se va a endeudar por la cantidad correspondiente a:

- Un 70,00% de la inversion necesaria para la construccion mediante financiaciéon
bancaria. También suponemos como hipdtesis de trabajo que el tipo de interés
anual es del 6,50% anual y que los pagos van a ser trimestrales.

CAPITAL: 26.951.099,03 €

PLAZO DE AMORTIZACION: 20 afos

TIPO DE INTERES: 6,50% anual.

METODO DE FINANCIACION: Préstamo Francés, cuotas a pagar constantes
CARENCIA: Tres afos, estimado como periodo de construccidn.

- Un 30,00% del capital a aportar por los socios (estimado globalmente en el 30,00%
de los fondos requeridos) para la financiacién de la construccién mediante capital
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(50%) y sin préstamo subordinado de los socios (50% + los intereses del periodo
de construccion). También suponemos como hipdtesis de trabajo que el tipo de
interés anual del préstamo subordinado es del 12,00%.

CAPITAL: 6.330.100,58 €

PLAZO DE AMORTIZACION: 20 afios

TIPO DE INTERES: 10,00% anual.

METODO DE FINANCIACION: Préstamo Francés, cuotas a pagar constantes
CARENCIA: 3 Afios

- Un 100,00% de la inversion necesaria para cada una de las diferentes
reinversiones. También suponemos como hipétesis de trabajo que el tipo de interés
anual es del 6,50%.

CAPITAL (dividido en 5 periodos): 15.775.327,08 €

PLAZO DE AMORTIZACION: 10 afios

TIPO DE INTERES: 6,50% anual.

METODO DE FINANCIACION: Préstamo Francés, cuotas a pagar constantes
CARENCIA: Sin carencia.

9.3.12. Flujos de Explotacion

REDACCION DEL PROYECTO 12 meses
EJECUCION DE OBRA 24 meses
AMUEBLAMIENTO 5 meses
LEGALIZACION 4 meses
PRESTACION DEL SERVICIO 40 afios
RESIDENCIA PERSONAS MAYORES 365
CDIA PERSONAS MAYORES 249
RESIDENCIA PERSONAS MAYORES 100
RESIDENCIA PERSONAS MAYORES DISCAPACIDAD PSIQUICA 20
CDIA PERSONAS MAYORES 25
145

INVERSION INICIAL

OBRA (IVA Incluido) 34.849.776,14 €
EQUIPAMIENTO (IVA incluido) 3.460.243,81 €
Tipo de Interés bancario 6,50% anual
Tipo de interés préstamos participativos 12,00% anual
RESIDENCIA PERSONAS MAYORES (cony sin discapacidad intelectual) (Sin IVA) 106,50€
CENTRO DE DIA (Sin IVA) 64,57 €

PRECIO POR CANON INVERSION (sin IVA) €/afio Periodo 1 2.832.500 €

PRECIO POR CANON INVERSION (sin IVA)€/afio- Periodo 2 900.000 €
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Se calculan tres escenarios para los flujos de explotacién para la concesionaria.

(a)

ESCENARIO 1. Con el niumero de plazas y el pago por canones de inversion
correspondientes a las plazas que van a ser contratadas por la Administracién
con la misma ocupacién que el afio 2029. Sin cumplimiento de indicadores de
calidad.

Para el calculo, los ingresos a percibir por la entidad en las plazas contratadas
seran los sefialados en este informe y los costes, los aqui reflejados. Como
supuesto se establece que la concesionaria ha ido al tipo de licitacién y que no
han variado el importe correspondiente al pago por canones de inversion.

Estimacién de costes ajustes laborales, 125% de la masa salarial anualidad
anterior en los tres periodos de reduccién de concertacion, y al finalizar el
contrato.

Reinversion del 30% del resultado.
Plazos de ejecucion de obra: Los plazos maximos determinados en los Pliegos.

Aportacion 30% de capital (50% como deuda subordinada al 50%) y deuda
bancaria del 70%

(b) ESCENARIO 2. Con el nimero de plazas y el pago por canones de inversion

(c)

correspondientes a las plazas que van a ser contratadas por la Administracién
y a las plazas privadas a gestionar por la concesionaria con una ocupacion
media del 50%. Sin cumplimiento de indicadores de calidad.

Para el calculo, los ingresos a percibir por la entidad en las plazas contratadas
seran los sefialados en este informe y los costes, los aqui calculados. En las
plazas privadas precio un 30% superior al de la plaza publica.

Como supuesto se establece que la concesionaria ha ido al tipo de licitacién y
que no han variado el importe correspondiente al pago por canones de
inversion.

Estimacién de costes ajustes laborales, 125% de la masa salarial anualidad
anterior en los tres periodos de reduccion de concertacion, y al finalizar el
contrato.

Reinversion del 30% del resultado.
Plazos de ejecucion de obra: Los plazos maximos determinados en los Pliegos.

Aportacion 30% de capital (sin deuda subordinada) y deuda bancaria del 70%

ESCENARIO 3. Con el numero de plazas y el pago por canones de inversion
correspondientes a las plazas que van a ser contratadas por la Administracién
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y a las plazas privadas a gestionar por la concesionaria con una ocupaciéon
media del 80%. Sin cumplimiento de indicadores de calidad.

Para el célculo, los ingresos a percibir por la entidad en las plazas contratadas
seran los sefialados en este informe y los costes, los aqui calculados. En las
plazas privadas precio un 30% superior al de la plaza publica.

Como supuesto se establece que la concesionaria ha ido al tipo de licitacion y
que no han variado el importe correspondiente al pago por cénones de
inversion.

Estimacion de costes ajustes laborales, 125% de la masa salarial anualidad
anterior en los tres periodos de reduccion de concertacion, y al finalizar el
contrato.

Reinversion del 30% del resultado.
Plazos de ejecucién de obra: Los plazos maximos determinados en los Pliegos.

Aportacién 30% de capital (sin deuda subordinada) y deuda bancaria del 70%

En todos los casos, se han considerados las siguientes tasas de

Actualizacion:

Criterio de indexacion: Todos al 2%
Costes: Todos al 2%
Indesa 2%

Manteniéndose todos los parametros sefialados en el informe, la Tasa Interna de
Retorno (TIR) calculada para los dos flujos de explotacion (a) y (b):

(@) | Escenario 1 Administracion TIR Negativa
(b) | 30% Privadas Administracion + 30% Privadas TIR 1,11 %
() | 0% Privadas Administracion + 0 % Privadas TIR 3,91 %

Se incorporan los parametros y las tablas de los tres escenarios en el Anexo III
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