Castilla-La Mancha Contratacion Piiblica
Castilla-LaMancha

Oficina de Evaluacion Financiera

Informe preceptivo EC03/2025, de 17 de marzo de 2025 de la Oficina de Evaluacion Financiera
de Castilla-La Mancha, sobre la propuesta de estructura de costes y formula de revision de
precios en la licitacion prevista del contrato de concesion del servicio de abastecimiento de
agua potable y alcantarillado del municipio de Esquivias (Toledo)

I. ANTECEDENTES

El Ayuntamiento de Esquivias, con fecha 30 de enero de 2025, remite a la Junta Central de
Contratacién de la Administracion de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, de

conformidad con lo previsto en el apartado 7 del articulo 9 del Real Decreto 55/2017, de 3 de
febrero, por el que se desarrolla la Ley 2/2015, de 30 de marzo, de desindexacién de la economia
espafola, solicitud de informe preceptivo respecto de la estructura de costes y férmula de
revisién de precios aplicable al futuro contrato de concesion del servicio de abastecimiento de
agua potable y alcantarillado en el municipio de Esquivias (Toledo).

Junto con la solicitud se acompafian los siguientes documentos:

e Memoria del expediente de contratacién justificativa de la estructura de costes del
servicio de abastecimiento de agua potable y alcantarillado del municipio de Esquivias.

e Oficio de remisién de memoria justificativa firmado por la alcaldesa de Esquivias.

e Solicitudes de estructuras de costes a los operadores econémicos (a excepcién de uno
de ellos), asi como las respuestas recibidas.

e Propuesta de estructura de costes y férmula de revision de precios de la actividad
redactada por una consultoria independiente de referencia a nivel nacional de servicios
publicos urbanos.

e Resolucién de aprobacién de la propuesta técnica de estructura de costes por el drgano
de contratacion.
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e Certificado de aprobacion de la propuesta técnica de estructura de costes por el Pleno
del Ayuntamiento.

e Anuncio de publicacién en el Boletin Oficial de la Provincia de Toledo de la estructura
de costes de la actividad a contratar.

e Certificado de exposicién publica de la propuesta y no haber recibido alegaciones al
respecto.

Posteriormente, entre el 13 de febrero y el 28 de febrero de 2025, se recibieron distintos correos
electrénicos en respuesta a los requerimientos de documentacion y aclaraciones que realizo
esta Oficina.
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Los documentos presentados fueron los siguientes:

e Borrador de Pliegos de Cldusulas Administrativas Particulares y de Pliego de
Prescripciones Técnicas.

e Estudio de viabilidad.

e Hoja de cdlculo en la que figura el valor de la inversidn, asi como el cdlculo del periodo
de recuperacion de la inversion.

e Estructura de costes en formato legible.

e Solicitudes de los siete operadores econémicos consultados.

e Memoria de renovacidon de redes a los efectos de la trazabilidad de la cuantia de
inversiones.

e Informe del caracter recurrente de los gastos.

Il. CONSIDERACIONES JURIDICAS

A. Competencia de la Junta Central de Contratacién de la Administraciéon de la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha, y legitimacion para solicitar informe.

El apartado 8 del articulo 7 del Decreto 74/2018, de 23 de octubre, de la Consejeria de Hacienda,
Administraciones Publicas y Transformacién Digital, por el que se regula la Oficina de
Contratacién de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha y el sistema de contratacion
centralizada preceptua lo siguiente:

“Articulo 7. - La Junta Central de Contratacion. {(...)

8. La Junta Central de Contratacion emitird informes en el dmbito de sus competencias a peticion
de las secretarias generales de las diferentes consejerias de la Junta de Comunidades de Castilla-
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La Mancha y sus organismos auténomos, de la Intervencion General, de la Direccion de los
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Servicios Juridicos de la Administracion de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha y de
los representantes de cualquiera de las entidades del sector publico previstas en el articulo 2.

También podrdn solicitar informes y elevar consultas a la Junta Central, sobre cuestiones de
cardcter general en materia de contratacion publica, los representantes de las entidades locales
del ambito territorial de Castilla-La Mancha.”

Adicionalmente, la Junta Central de Contratacién también ostenta la competencia determinada
expresamente por el Reglamento de desarrollo de la Ley 2/2015, de 30 de marzo, de
desindexacién de la economia espafiola, aprobado mediante el Real Decreto 55/2017, de 3 de
febrero, el cual, en su articulo 9 establece lo siguiente:
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“Articulo 9. - Revision periddica y predeterminada de precios en los contratos del sector publico
distintos a los contratos de obras y a los contratos de suministro de fabricacion de armamento y
equipamiento de las Administraciones Publicas. (...)

7. Para los contratos con un precio igual o superior a cinco millones de euros, el érgano de
contratacion incluird en el expediente de contratacion un informe preceptivo valorativo de la
estructura de costes, emitido por el Comité Superior de Precios de Contratos del Estado. {...)

En el caso de las Comunidades Autdnomas y de las Entidades Locales, asi como de los organismos
y entidades de ellas dependientes, este informe podrd ser recabado del érgano autonémico
consultivo en materia de contratacion publica, si existiera. En caso contrario, deberd ser

recabado del Comité Superior de Precios de Contratos del Estado.”

Asimismo, la peticidn del informe ha sido formulada por el 6rgano legitimado, de conformidad
con lo dispuesto en los citados articulos 7.8 del Decreto 74/2018 de 23 de octubre por el que se
regula la Oficina de Contratacidn de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha y el sistema
de contratacidn centralizada y 9.7 del Real Decreto 55/2017, de 3 de febrero, por el que se
desarrolla la Ley 2/2015, de 30 de marzo, de desindexacion de la economia espafiola.

B. Régimen juridico aplicable a la propuesta de estructura de costes.

La Ley 2/2015, de 30 de marzo, de desindexacion de la economia espafiola se desarrolla
mediante el Real Decreto 55/2017, de 3 de febrero (en adelante RD 55/2017). Ambas normas
contienen actuaciones dirigidas a implantar una disciplina no indexadora en la contratacion
publica, de manera que la regla general se configura como la no obligatoriedad de revision de
los contratos publicos.

No obstante, en los casos en los que el 6rgano de contratacidon considere que la revisidén de
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precios es indispensable para la correcta ejecucién del contrato, como es el caso de este

Documento Verificable en www.jccm.es mediante

expediente, por tener un plazo de ejecucion extenso en el tiempo, se permite establecer ésta,
siempre que Unicamente se vincule a la evolucién de los costes que estén directamente
relacionados con la actividad que se ejecuta y revisa, y que la ejecucién del contrato se pueda
calificar como eficiente.

En el mismo sentido, el articulo 103 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector
Publico, por la que se transponen al ordenamiento juridico espafol las Directivas del Parlamento
Europeo y del Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014 (en adelante LCSP),
establece que Unicamente serd posible realizar una revisién periddica y predeterminada de los
contratos del sector publico, exceptuando los contratos no sujetos a regulacion armonizada
referidos en el articulo 19.2 de la LCSP, que pueden ser objeto de revision peridédica no
predeterminada o no periddica. Previa justificacién en el expediente, y de conformidad con los
dispuesto en el RD 55/2017, la revisién periddica y predeterminada de precios sélo se podra
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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 recuperacién de la inversién sea
igual o superior a cinco afos. Dicho periodo se calculara conforme a lo dispuesto en el Real
Decreto anteriormente citado.

De esta forma, la posibilidad de revisidon del contrato se fundamentara basicamente en el
cumplimiento de dos principios establecidos en el RD 55/2017 y que se denominan:

e Principio de referenciacién a costes, conforme al cual sera necesario elaborary

tomar como referencia la estructura de costes de la actividad de que se tratey
ademads ponderar los distintos componentes de costes, identificando los
indispensables para la correcta realizaciéon de la actividad en funcién de su
concreto peso relativo en el valor de esta.

e Principio de eficiencia y buena gestién empresarial, el cual supone que los

regimenes de revision Unicamente podrdn incluir las variaciones de costes que
no estén sometidas al control del operador econémico, y la estructura de costes
que todo régimen de revision debe tomar como referencia debe ser la
correspondiente a una empresa eficiente y bien gestionada. A tal fin, la
estructura de costes se determinard atendiendo a las mejores practicas
disponibles en el sector en donde se encuadre la actividad y se podran
considerar indicadores objetivos de eficiencia como costes unitarios,
productividad o calidad del bien o servicio a prestar. La estructura de costes
deberd estar justificada en la memoria que acompafie al expediente de
contratacion.

De conformidad con ambos principios, el objeto del presente informe es valorar la estructura
de costes de la actividad a contratar, analizando la trazabilidad de la informacién y la
consistencia econdmica del modelo para obtener dicha estructura de costes, sirviendo ésta
como base para establecer el régimen de revisidn de precios a aplicar, en su caso. Por lo tanto,
el alcance del informe no solamente consiste en el andlisis de la propia estructura de costes,
sino también en la verificacién de la concurrencia de las condiciones necesarias para que
proceda la correspondiente revisién de precios. No es objeto de este informe la validacion de
los valores econdmicos empleados, en la medida en que supondria formular consulta a expertos
independientes con conocimientos especializados en cuanto a la actividad objeto del contrato.

En este sentido se indican, a continuacién, seis extremos fundamentales que son objeto de
analisis y verificacion en este informe:
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1. La comprobacién de que el contrato, por su objeto, puede contemplar la revision de
precios, conforme a lo previsto en la normativa vigente.

2. La comprobacién de la concurrencia de otros requisitos exigibles para que proceda la
revisién de precios.

3. Elexamen del tramite de consulta de su estructura de costes a operadores econdmicos del
sector.
El analisis de la estructura de costes propuesta por el drgano de contratacion.

5. El andlisis de la férmula de revisién propuesta.

6. La consideracién de parametros que incentiven la eficiencia de la empresa contratista.

A continuacion, se procede a la verificacién del cumplimiento de los seis extremos para este caso
concreto:

1. La comprobacion de que el contrato, por su objeto, puede contemplar la revisién de precios,
conforme a lo previsto en la normativa vigente.

Como se ha indicado anteriormente, el articulo 103.2 de la LCSP establece que: “Previa
justificacion en el expediente y de conformidad con lo previsto en el Real Decreto al que se
refieren los articulos 4 y 5 de la Ley 2/2015, de 30 de marzo, de desindexacion de la economia
espafiola, la revision periddica y predeterminada de precios sdlo se podrd 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 inversidn sea igual o superior a cinco afios.
Dicho periodo se calculard conforme a lo dispuesto en el Real Decreto anteriormente citado”.

Por su parte, el RD 55/2017 también se refiere a un periodo de recuperacion de la inversion del
contrato igual o superior a cinco anos.
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El Ayuntamiento de Esquivias ha remitido a esta Oficina el borrador del Pliego de Clausulas
Administrativas Particulares (PCAP) y el borrador del Pliego de Prescripciones Técnicas (PPT) en
los que se indican aspectos relativos al objeto del contrato, valor estimado y revision de precios.

El objeto del contrato viene determinado en el borrador del PCAP, y consiste en “la concesion
del servicio de abastecimiento de agua potable y alcantarillado del municipio de Esquivia. Para
la prestacion del servicio, la empresa concesionaria gestionard las instalaciones que componen
el servicio de abastecimiento de agua potable y alcantarillado, incluidas las instalaciones
eléctricas, mecdnicas o de otro tipo relacionadas con el objeto del contrato cuya titularidad
ostente el Organo de Contratacién, asi como aquellos trabajos u obras accesorias o
complementarias de ampliacion, renovacion o mejora que resulten necesarias para la adecuada
explotacion de las mismas. Especificamente la prestacion incluye la gestion y explotacion de
todas las instalaciones, equipos y elementos de la red de distribucion desde los depdsitos
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municipales hasta las acometidas de los usuarios en el caso del agua potable y la red donde se
conecta la acometida de alcantarillado de los usuarios”.

Las caracteristicas principales del municipio de Esquivias y del servicio son las siguientes:

e Poblacién en 2024, segun los ultimos datos del Instituto Nacional de Estadistica (INE)
publicados: 5.832 habitantes.

e Superficie: 24.92 km 2 aproximadamente.

e Elnumero total de abonados del servicio de abastecimiento y de alcantarillado en el del

afio 2022 (ultimo dato disponible): 2.822 abonados de abastecimiento y 2.818 abonados
al de alcantarillado.

Por tanto, dado que el contrato en cuestidon no es una obra, ni un contrato de suministros de
fabricacion de armamento y equipamiento de las Administraciones Publicas, ni un contrato de
suministro de energia, habra que comprobar si este contrato de concesidon de servicios requiere
un periodo de recuperacién de la inversion igual o superior a cinco afios; cuestién que se analiza
a continuacién.

El concepto de “periodo de recuperacion de la inversidn” viene regulado en el articulo 10 del
RD 55/2017, y puede entenderse como aquel en el que previsiblemente la contratista pueda
recuperar las inversiones realizadas para la correcta ejecucion del contrato, y que le permita,
ademas, obtener un beneficio sobre el capital invertido en condiciones normales de explotacion.

Dicho precepto establece que la determinacién del periodo de recuperacion de la inversion del
contrato deberd basarse en pardmetros objetivos, en funcién de la naturaleza concreta del
objeto del contrato. Las estimaciones deberan realizarse sobre la base de predicciones
razonables y, siempre que resulte posible, basadas en fuentes estadisticas oficiales.
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Se precisa conocer este periodo de recuperacion de la inversién, dado que Unicamente durante
el mismo sera posible revisar el precio del contrato. Para su determinacién se debe aplicar la
siguiente formula matematica:

En esta desigualdad, “t” son los afios medidos en nimeros enteros, “FC” el flujo de caja
esperado en el afo “t” y “b” la tasa de descuento a aplicar.

El citado precepto también determina que el valor de la tasa de descuento a utilizar sera el
rendimiento medio en el mercado secundario de la Deuda del Estado a diez afios en los Ultimos
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seis meses, incrementado en un diferencial de 200 puntos basicos, tomando como referencia
para dicho célculo los datos publicados por el Banco de Espafia en el Boletin del Mercado de
Deuda Publica.

El flujo de caja esperado en el afio “t” sera la suma del flujo de caja procedente de las actividades
de explotacion y del flujo de caja procedente de las actividades de inversion.

El flujo de caja de las actividades de explotacidn serd la diferencia entre los cobros y pagos que
se deriven de las actividades principales del contrato, asi como del resto de actividades que no
tengan la calificacion de inversién y financiacion.

El flujo de caja de las actividades de inversién serd la diferencia entre los cobros y pagos que
tengan su origen en la enajenacién o adquisicién de activos no corrientes y otros activos
equivalentes, tales como inmovilizados intangibles, materiales o inversiones inmobiliarias, asi
como los cobros procedentes de su enajenacion.

Se incluirdn, como cobros procedentes de las actividades de inversion, el valor residual de los
anteriores activos. El valor residual se entendera como el importe que se podria recuperar al
término del contrato, o bien de la vida util del activo, en caso de que ésta finalice con
anterioridad.

La estimacion de los flujos de caja se realizara sin considerar actualizacion alguna de los valores
monetarios que los compongan, y en ningln caso se tendran en cuenta los cobros y pagos que
se deriven de actividades financieras.

El periodo de recuperaciéon de la inversidn sera el minimo valor de “n” para que se cumpla la
desigualdad expuesta anteriormente, habiéndose realizado todas las inversiones para una
correcta ejecucion de las obligaciones previstas en el contrato. Si “n” es igual o superior a cinco
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se cumplird con lo establecido en el articulo 9.2.a) y el régimen de revisidn procederd, siempre
y cuando, se cumplan los restantes requisitos establecidos en el RD 55/2017.

Asi pues, en primer lugar, se debe determinar adecuadamente la inversidn, y posteriormente,
calcular el periodo de recuperacién de la inversion con base en la férmula descrita.

En la documentacion aportada inicialmente por el Ayuntamiento de Esquivias, se pone de
manifiesto que “el gasto previsto en inversiones directamente relacionadas con el servicio de
abastecimiento de agua potable y alcantarillado que deberd ejecutar el futuro concesionario
durante los dos primeros afios de contrato asciende a 941.579,93 euros”, sin afiadirse mas
informacién sobre la justificacion de su importe; es decir, sin desglosar ni especificar las
inversiones que el érgano de contratacidon estima necesarias para ejecutar el servicio de
abastecimiento de agua potable y alcantarillado. Este importe sirve para el posterior calculo del
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periodo de recuperacion de la inversion, y condicionard el plazo del contrato, por lo que es
importante justificar su trazabilidad.

Tras requerimiento de esta Oficina, fue remitido por el Ayuntamiento el estudio de viabilidad
econdmico-financiera, en la que se determina el detalle de la inversién necesaria a realizar, por
un importe total de 941.579,93€, en concepto de Presupuesto de Ejecucién Material. Este
estudio contiene el desglose de las inversiones, que serian las siguientes:

Renovacion de tuberias de fibrocemento casco antiguo: 44.342,49 €
Renovacion de redes de abastecimiento: 365.916,64 €

Renovacidn conduccion bajada depdsito: 153.144,66 €

P wnN e

Actuaciones en la red de alcantarillado de Esquivias: 378.176,14 €

En el estudio de viabilidad aportado se plantea la ejecucidn de todas las inversiones a lo largo
de los dos primeros afios de contrato. En el primer afo se ha previsto la realizacion de
inversiones por importe de 410.259,13€, resultado de la renovacidon de tuberias de
fibrocemento en el casco antiguo y la renovacidn de redes de abastecimiento. En el segundo
afio se ha previsto la realizacién de inversiones consistentes en actuaciones en la red de
alcantarillado de Esquivias por importe de 378.176,14 €. En el tercer afo se ha previsto la
realizacion de inversiones por importe de 153.144,66 € para la renovacion conduccion de la
bajada de depdsito. De esta forma, se hace referencia a que las inversiones se produciran en los
dos primeros afios del contrato, y después se indica que también se producen en el tercer afio,
por ello, se precisa quede aclarado, en la documentacidn definitiva del expediente, el periodo
en el que finalmente tendran lugar las inversiones.

Ademas de las inversiones iniciales indicadas, para el computo total de inversiones se han tenido
en cuenta los gastos de primera implantacién, correspondientes a gastos de licitacion, software,
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equipos y material y stock de materiales. Para el afio 1, resulta un importe total de 84.859 €.
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Para el afio 9 y el afio 17, se vuelve a llevar a cabo una inversidn, dada la vida util estimada de
ocho afos de los conceptos mencionados, por importe de 82.859 € (se excluyen los gastos de
licitacién que solo se producen el primer afio).

Asimismo, se tiene en cuenta en el calendario de inversiones planteado, el Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales (ITP) del canon variable de mejora de infraestructuras hidraulicas.
El estudio de viabilidad recoge que este canon es un canon variable anual y finalista destinado a
obras de mejora de las infraestructuras del servicio, establecido como un porcentaje sobre los
ingresos obtenidos por la prestacidn del servicio y que el concesionario debera ingresar al
Ayuntamiento en los términos que se definan en los pliegos de licitacidon. Se ha considerado,
para la elaboracion del estudio de viabilidad, un canon variable del 2,10 % sobre los ingresos. En
cuanto al ITP sobre el canon variable, se dispone que la base imponible vendra determinada por
el importe total en concepto de canon variable de mejora de infraestructuras hidraulicas que
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haya de satisfacer el futuro concesionario, siendo el tipo aplicable, segin la normativa vigente,
el 8%. La base imponible se calcula descontando, a una tasa del 10%, el flujo obtenido en
concepto de canon variable de mejora de infraestructuras hidraulicas a lo largo del periodo de
concesion.

Al respecto, esta Oficina considera que el importe del ITP del canon variable, deberia
considerarse un gasto y no una inversion. Si bien, la cifra que representa esta partida sobre el
total del proyecto no es representativa, por lo que no afecta significativamente al estudio de
viabilidad realizado.

Respecto del calculo del periodo de recuperacién de la inversidon realizado por el Ayuntamiento,
con base en la férmula establecida por el Reglamento, se recoge que la tasa de descuento
aplicada es de 5,24. Para ello, se tomaron los datos de rentabilidad de las obligaciones a diez
afios publicados por el Banco de Espafia en el momento que se realizé el estudio, referidos a los
seis meses anteriores al calculo (de abril de 2024 a septiembre de 2024).

Teniendo en cuenta lo anterior y los flujos de caja procedentes de las actividades de explotaciéon
e inversion ,en el caso especifico de este proyecto, el periodo de recuperacion de la inversién es
igual a 25 aflos, como se muestra en los cdlculos recogidos en el estudio de viabilidad
econdmico- financiera. El primer afio en el que el flujo de caja descontado acumulado es positivo
corresponde al afio 25, por tanto, se establece un plazo de concesién de 25 afios.

Esta Oficina ha realizado un nuevo calculo del periodo de recuperacidn de la inversidn teniendo
en cuenta la actualizacidén de la tasa de descuento, a marzo de 2025, resultando una tasa de
5,10. En este sentido, se recomienda al érgano de contratacion rehacer los calculos del cuadro
definitivo de flujos de caja con base en la tasa de descuento actualizada.

Por otro lado, en el citado cuadro definitivo de flujos de caja, que recoge el calculo del periodo
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de recuperacion de la inversidn, no se contempla el valor residual de los activos, que, como se
ha expuesto, se entiende como el importe que se podria recuperar al término del contrato, o
bien de la vida util del elemento patrimonial, en caso de que éste finalice con anterioridad, ya
sea por su venta en el mercado o por otros medios. Ese importe se incluiria como cobro
procedente de las actividades de inversidn, aunque no se prevea su efectiva enajenacion en el
momento de realizar las proyecciones, para dar cumplimiento a lo establecido en el articulo
10.2.b) del RD 55/2017. Si bien, para el presente contrato, en el estudio de viabilidad se
manifiesta que “por la naturaleza de las inversiones a realizar por el concesionario y los activos
fijos afectos al servicio, no se prevén cobros procedentes de su enajenacion al final de la
concesion”.

Tomando como correctas las cifras propuestas como inversidn, tras justificarse la trazabilidad
de esta, y no obstante las consideraciones indicadas en este apartado, se comprueba que la
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formula del RD 55/2017 se aplica de forma adecuada por el Ayuntamiento, y muestra un periodo
de recuperacién de la inversion de 25 afios, cumpliendo, por tanto, con lo previsto en el articulo
10.1 del RD 55/2017, y en el parrafo 29.6. de la LCSP, lo que posibilita la revisién del contrato
por ser su ejecucion superior a los 5 afios.

2. La comprobacion de la concurrencia de otros requisitos exigibles para que proceda la
revision de precios.

Una vez determinado que el contrato, por su objeto, entra dentro de los supuestos a que se
refiere el articulo 103 para poder revisar su precio, se verifican, a continuacidn, otros requisitos
recogidos en la normativa vigente cuyo cumplimiento resulta igualmente necesario para que sea
posible la citada revision.

En este sentido, el articulo 9 del RD 55/2017, regula la revisién periédica y predeterminada de
precios en los contratos del sector publico distintos a los contratos de obras y a los contratos de
suministro de fabricacién de armamento y equipamiento de las Administraciones Publicas.
Conforme al mismo y teniendo en cuenta la modificacién operada en el articulo 103 de la LCSP,
mediante la disposicidn final séptima de la Ley 11/2023, estos contratos podran ser objeto de
revision si:

Punto 1. Ha transcurrido 1 afio desde la formalizacion del contrato y se hubiese ejecutado como
minimo el 20% de su importe. Esta Ultima condicidon no sera exigible en el caso de contratos de
gestién de servicios publicos.

Punto 2. El periodo de recuperacion de la inversidn del contrato es igual o superior a 5 afios.
Este deberd determinarse conforme a los criterios establecidos en el articulo 10.

Punto 3. La revisidn estd prevista en los pliegos, que deberan detallar la formula de revision
aplicable.

Punto 4. En el supuesto de que no se utilice una férmula tipo aprobada por el Consejo de
Ministros, como sucede en el presente caso, los pliegos deberan especificar como minimo:

a) Eldesglose de los componentes de coste de la actividad objeto del contratoy la
ponderacién de cada uno de ellos sobre el precio del contrato.

b) Los precios individuales o indices de precios especificos asociados a cada
componente de coste susceptible de revision.

¢) Los mecanismos de incentivo de eficiencia, en su caso, contemplados en el
articulo 7.
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Punto 5. La revisidon no podra tener lugar transcurrido el periodo de recuperacién de la inversion
del contrato.

Punto 6. Cuando no exista una formula de revisién aprobada por el Consejo de Ministros, el
6rgano de contratacion deberd justificar el cumplimiento del principio de eficiencia y buena
gestién empresarial. A tales efectos, dicho érgano de contratacién debe:

a) Solicitar, como minimo, a cinco operadores econdmicos del sector la remisiéon de su
estructura de costes.
b) Elaborar una propuesta de estructura de costes de la actividad objeto del contrato,

utilizando, en la medida de lo posible, la informacidn de las respuestas recibidas de los
operadores econémicos.

c) Someter su propuesta de estructura de costes a un tramite de informacidn publica por
un plazo de 20 dias.

d) Remitir su propuesta de estructura de costes al Comité Superior de Precios de Contratos
del Estado, o en su caso, al 6rgano autondmico consultivo en materia de contratacién
publica, cuando se trate de las Comunidades Auténomas y de las Entidades Locales. Si
el precio del contrato fuese inferior a cinco millones de euros, esta remisién tendra
efectos informativos, en caso contrario, el Comité Superior de Precios, o en su caso, el
6rgano autondmico consultivo en materia de contratacidn publica emitird un informe
preceptivo, que debera incluirse en el expediente de contratacion.

Se verifica, seguidamente, el cumplimiento de estos seis puntos; con excepcién del punto 2, que

ya ha sido objeto de estudio con ocasién del analisis del extremo anterior:

Punto 1. En la cldusula 36 del borrador del PCAP se indica que “la revision de precios del contrato
tendrd lugar de acuerdo con lo establecido en el citado articulo 9 del RD 55/2017 una vez
transcurrido un afio desde la formalizacion del contrato, sin que sea necesario haber ejecutado
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el 20% de su prestacion, segtn lo establecido en el articulo 9.3 para los contratos de gestion de
servicios publicos”.

En este sentido, cabe recordar que, aunque el mencionado art. 9 del RD 55/2017 expresa que la
revisién periddica y predeterminada de precios procederd transcurridos dos afios desde la
formalizacidn del contrato; es correcto lo manifestado por el Ayuntamiento en el borrador del
PCAP, pues de conformidad con el articulo 103.5 de la LCSP, la revision de precios procedera
Unicamente transcurrido un afio desde la formalizacion del contrato. Asimismo, en el caso del
presente contrato de concesidn de servicios, no es exigible la condicién relativa al porcentaje de
ejecucién del contrato, como sefiala el Ayuntamiento en los pliegos de forma correcta.
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Por otro lado, esta Oficina recomienda que los pliegos definitivos contemplen el hecho de que
la revision de precios puede operar, tanto al alza, como a la baja, segun recoge el principio de
referenciacion a costes.

Punto 3. En el borrador del pliego remitido por el Ayuntamiento se ha podido comprobar que
figura la correspondiente férmula de revision de precios que se prevé utilizar, dando
cumplimiento, por tanto, a la exigencia derivada de los articulos 103.4 de la LCSP, y 9.2.b) del
RD 55/2017, que se refieren a la obligacion de detallar en los pliegos la correspondiente formula
de revision.

Punto 4. Como se ha expuesto, el articulo 9.4 del RD 55/2017 preceptua, para el supuesto que
no se utilice una fdrmula tipo aprobada por el Consejo de Ministros, como sucede en el presente
caso, lo siguiente: “Para que pueda producirse la revision periddica y predeterminada, los pliegos
deberdn especificar, al menos:

a) Un desglose de los componentes de coste de la actividad objeto del contrato, y la
ponderacion de cada uno de ellos sobre el precio del contrato.

b) Los precios individuales o indices de precios especificos asociados a cada componente de
coste susceptible de revision.

¢) Elmecanismo de incentivo de eficiencia, en su caso, contemplado en el articulo 7, de este
real decreto.”

Con relacién al apartado a), esta Oficina no ha podido constatar su cumplimiento. Aunque la
propuesta de estructura de costes y el estudio de viabilidad presentados incluyen un desglose
detallado de los componentes de coste de la actividad objeto del contrato, asi como la
ponderacién de cada uno de ellos en relacién con el precio total, las premisas mencionadas no
se reflejan en los borradores de pliegos. Se recuerda que se debera, pues, hacer constar en los
pliegos definitivos del contrato lo preceptuado en esta letra a).
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En cuanto al cumplimiento de los apartados b) y c), esta Oficina ha podido comprobar su
inclusién en el borrador del PCAP, en su cldusula 36, por lo que queda verificado el cumplimiento
de los dispuesto en este punto.

Punto 5. En este punto procede verificar que “la revisién no podra tener lugar transcurrido el
periodo de recuperacion de la inversion del contrato”. En el caso del contrato que se estd
analizando, el periodo de recuperacion de la inversidn es coincidente con el plazo del contrato,
es decir, 25 afios, segln se establece en la documentacion aportada por el Ayuntamiento.

También, se indica que no estan previstas eventuales prérrogas del contrato.
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Se recuerda que, de conformidad con el articulo 9 apartado 5 del RD 55/2017, deberd hacerse
constar expresamente en los pliegos definitivos del contrato que la revisién de precios no podra
tener lugar una vez transcurrido el periodo de recuperacion de la inversion.

Punto 6. En este punto se establece que el érgano de contratacién debe:

a) Solicitar, como minimo, a cinco operadores economicos del sector la remision de su
estructura de costes.

A lo cual se da cumplimiento por parte del Ayuntamiento y es objeto de desarrollo en el
analisis del extremo 3 del apartado Il de este informe.

b) Elaborar una propuesta de estructura de costes de la actividad objeto del contrato,
utilizando, en la medida de lo posible, la informacidn de las respuestas recibidas de los
operadores econémicos.

Requisito al cual se da cumplimiento por parte de la Corporacién Municipal y es objeto
de desarrollo en el analisis del extremo 4 del apartado Il del presente informe.

c) Someter su propuesta de estructura de costes a un tramite de informacion publica por
un plazo de 20 dias.

Esta Oficina ha podido comprobar que se ha dado cumplimiento a este requisito que
tiene el fin de que sea posible realizar alegaciones a dicha estructura de costes. A tal
efecto, se ha publicado aquella en el Boletin Oficial de la Provincia de Toledo n2 237, de
11 de diciembre de 2024, con indicacién expresa de que se somete a informacion
publica por un plazo de veinte dias, durante los cuales los interesados podran formular
las alegaciones que consideren pertinentes. El expediente de referencia se puso a
disposicion de los interesados en la sede electrénica del Ayuntamiento de Esquivias.

Se ha aportado certificado firmado por la Secretaria-Interventora y la Alcaldesa del
Ayuntamiento de Esquivias, de no haberse recibido alegaciones en plazo y forma.

d) Remitir su propuesta de estructura de costes al Comité Superior de Precios de Contratos
del Estado, o en su caso, al érgano autondmico consultivo en materia de contratacion
publica, cuando se trate de las Comunidades Autdnomas y de las Entidades Locales. Si el
precio del contrato fuese inferior a cinco millones de euros, esta remision tendrd efectos
informativos, en caso contrario, el Comité Superior de Precios, o en su caso, el drgano
autondomico consultivo en materia de contratacion publica emitird un informe
preceptivo, que deberd incluirse en el expediente de contratacion.
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Asi pues, se cumple también con lo dispuesto en el articulo 9.7 del RD 55/2017, en virtud
del cual se requiere el presente informe preceptivo, dado que se estima un precio del
contrato superior a 5 millones de euros, tal y como se ha expuesto anteriormente.

3. El examen del tramite de consulta de su estructura de costes a operadores econémicos del
sector.

Como se ha expuesto anteriormente, se trata de un requisito previo para la elaboracion de la
propuesta presentada. El articulo 9.7 del RD 55/2017 establece la necesidad de que el érgano
de contratacion elabore una propuesta de estructura de costes de la actividad, previa solicitud

a cinco operadores econdmicos del sector de la remisién de su estructura de costes y, siempre
que sea posible, este debe utilizar la informacién de las respuestas recibidas para elaborar su
propia propuesta de estructura de costes.

En la documentacién remitida por el Ayuntamiento de Esquivias, se indica que, en el mes de
julio de 2024, se solicitd su estructura de costes a siete reconocidas empresas del sector del ciclo
integral del agua en Espafia, todas ellas con dilatada experiencia en la gestion de dichos servicios
municipales, que operan a nivel nacional y que tienen presencia en el ambito de la Comunidad
Auténoma de Castilla-La Mancha. Si bien, solo cinco de ellas dieron respuesta a dicho
requerimiento.

Las solicitudes enviadas a los operadores por parte del Ayuntamiento detallan las caracteristicas
basicas del servicio: poblacién usuaria, &mbito territorial, datos estimados al inicio de la futura
concesion (n 2 abonados de abastecimiento, n 2 abonados de alcantarillado, volumen de agua
comprado en alta y rendimiento del sistema), instalaciones principales del sistema de
abastecimiento y del sistema de saneamiento y el personal previsto. Asimismo, en la solicitud
se establece un modelo de estructura de costes.
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Asi, la mayoria de las contestaciones remitidas por los operadores presentan homogeneidad en
sus formas y siguen el modelo con los parametros de estructura de costes indicados por el
Ayuntamiento en su solicitud. De los cinco operadores econdmicos que aportan los datos
solicitados, el Ayuntamiento de Esquivias considera que solo las estructuras de costes de dos de
las empresas presentadas son consideradas asimilables a las caracteristicas del municipio de
Esquivias. Mientras que el resto han aportado una estructura de costes genérica, que no seria
representativa para un dmbito geografico con las caracteristicas del municipio en cuestién. En
este sentido, la Corporacidn Municipal ha analizado las estructuras de costes de los cinco
operadores econdmicos que lo presentaron, si bien no las han tenido en cuenta para la
elaboracion de su propuesta de costes por no considerar los datos aportados representativos,
ya que no se ajustarian a las necesidades particulares del municipio.
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Esta decision es fundamentada por el Ayuntamiento con base en lo recogido en el art. 9.7 del
RD 55/2017, que establece que el 6rgano de contratacién debera “elaborar una propuesta de
estructura de costes de la actividad. Para ello utilizard, siempre que sea posible, la informacion
de las respuestas de los operadores econdmicos mencionados en la letra anterior”.

A este respecto, en la documentacidn aportada se hace referencia al “informe de la Asociacion
Espafola de Empresas Gestoras de los Servicios de Agua Urbana, sobre el proyecto de Ley de
Desindexacion de la Economia Espafiola”, en el que se expone que una de las caracteristicas
intrinsecas de los servicios relacionados con la gestion del agua urbana es su heterogeneidad:
“Tanto por su dimension, el tipo de fuentes de suministro, la calidad de las mismas, la necesidad
y diversidad de procesos de tratamiento, las caracteristicas orogrdficas del ambito territorial, la
dispersion territorial de los nucleos urbanos abastecidos, el ambito de gestion y el grado de
integracion en los mismos, como por su forma de gestion, ya sea directa o indirecta; es evidente
que existe una diversidad de condiciones para definir las caracteristicas y particularidades de
cada servicio urbano de agua.”

Por ello, el Ayuntamiento considera necesario que: “el régimen de precios que se establezca para
el futuro contrato de concesion tome como referencia una estructura de costes que refleje las
particularidades del servicio del municipio de Esquivias, teniendo presente la corroboracion en el
rango de los pesos de las partidas mds sustanciales que algunas de las estructuras recibidas
mantienen. En este sentido, se ha optado por establecer una estructura de costes que considere
las condiciones administrativas, técnicas y econémicas de la futura contratacion, definidas por
el Ayuntamiento de Esquivias, segun unos objetivos de calidad y gestion.”

En cualquier caso, esta Oficina ha procedido a realizar los cdlculos necesarios para determinar
el promedio de costes de los operadores econémicos segun la informacidn proporcionada por
éstos. Al comparar la media resultante con los datos de la propuesta de estructura de costes
considerada por el Ayuntamiento se han observado significativas diferencias en los costes de
“Personal” y “canon de depuracién”. En cambio, en lo relativo a los costes de “Conservacién y
mantenimiento” y de “Compra de agua” se comprueba que existe concordancia entre los datos
de la propuesta de estructura de costes de la Corporaciéon Municipal y la media obtenida de las
estructuras de costes aportadas por los operadores.

Asimismo, se comprueba que los operadores consultados revisarian de media el 65,74 % de los
costes del contrato y la propuesta municipal revisa el 77,60 % de estos.

Se concluye que el tramite de consulta de su estructura de costes a operadores econdmicos del
sector se ha llevado a cabo, por parte del Ayuntamiento, conforme a lo preceptuado en el RD
55/2017.
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4. El analisis de la estructura de costes propuesta por el drgano de contratacion.

La estructura de costes debe integrar la totalidad de los costes que requiere la prestacion del
servicio. Su andlisis requiere verificar por esta Oficina que la propuesta remitida por el
Ayuntamiento de Esquivias cumple con las reglas establecidas en el articulo 7 del RD 55/2017,
de manera que sdlo se revisen los costes del contrato que sean costes directos o asociados a la
actividad objeto de este y que, ademas, sean costes “indispensables” para su ejecucion. Se
considera que un coste es indispensable cuando la actividad no pueda realizarse de manera
correcta y conforme a las obligaciones asumidas por la contratista sin incurrir en dicho coste.

Asimismo, el coste indispensable debe ser también “significativo”, y lo es cuando represente al
menos el 1 por ciento de valor integro de la actividad, y no se encuentre sometido al control de
la contratista.

Los costes asociados a las amortizaciones, los costes financieros, los gastos generales o de
estructura, y el beneficio industrial, seglin preceptuan los articulos 7.3 del RD 55/2017 y 103.2
de la LCSP, se consideran, en todo caso, no revisables, por lo que también procede verificar este
aspecto.

En cuanto a los costes de mano de obra, la citada norma determina que sdélo seran revisables si
su coste es significativo e indispensable.

Por otro lado, en virtud de lo preceptuado en el articulo 9.2 del RD 55/2017, corresponde
verificar por esta Oficina que en la memoria que acompafia al expediente, el érgano de
contratacién ha justificado el caracter recurrente de la variacidn de los distintos componentes
de coste a considerar en la férmula de revisidon de precios, lo cual también se analiza en el
presente extremo.
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Del total de los costes referenciados en la propuesta presentada, el Ayuntamiento considera
como no significativos, y por tanto no revisables, los siguientes: energia eléctrica, reactivos y
beneficio del concesionario (este ultimo en todo caso no es revisable).

A su vez, considera como significativos los costes de control analitico (1,4 %), los costes
administrativos y varios (6,6 %), medios materiales -vehiculos y maquinaria- (1,9 %), gastos

generales (5,1 %), canon variable (1,6 %) y amortizaciones (5,7 %).

La propuesta municipal considera cuatro costes revisables del total que componen la estructura:

el de personal, de conservacién y mantenimiento, compra de aguay el correspondiente a canon
de depuracion. Los cuatro costes son indispensables para realizar el servicio correctamente y se
analizan a continuacién, de mayor a menor peso especifico.
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En primer lugar, siendo la partida de mas peso en la estructura de costes, se encuentra el de
compra de agua, que representa un 30,30 % del total, y supone un coste similar a la media de

los operadores que es el 27,87 %.

En segundo lugar, el coste relativo al canon de depuracién (26,7%), se consideran indispensable

y significativo, y por ello revisable.

El municipio de Esquivias se abastece de la compra de agua en alta a la Mancomunidad de
Municipios de la Sagra Alta y debe abonar un canon de depuracién a la misma entidad, por tanto,
debe hacer frente a unas tarifas que el citado organismo aprueba cada afio (compra de aguay

canon de depuracién). Estos precios de compra de agua y canon de depuracion son cambiantes
y, normalmente, ascendentes a lo largo de los afios, como se observa en la tabla del documento
aportado. Se constata que estas tarifas estan disponibles al publico, pudiendo ser consultadas
en la sede electrdnica de la Mancomunidad de la Sagra Alta.

En tercer lugar, respecto de la partida correspondiente a los costes de personal, ésta se
considera significativa e indispensable, y por ello revisable. Representa en el calculo del
Ayuntamiento de Esquivias el 11,9 % de los costes totales del contrato.

No obstante, la revision de estos costes de personal cuenta con un limite maximo, y es que el
incremento repercutible de estos costes no podra ser superior al incremento experimentado
por la retribucidn del personal al servicio del sector publico, conforme a las Leyes de
Presupuestos Generales del Estado. En este punto cabe recordar al érgano de contratacién que
debera tener en cuenta el citado limite, que viene regulado en el articulo 5 del R.D. 55/2017.

En la documentacion aportada se desglosa por unidades el personal necesario para el desarrollo
del servicio y el porcentaje de jornada asignado a cada categoria, referido al primer afio de
concesion: jefe de servicio (dedicacion 20%), administrativo (dedicacion 30%), capataz
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(dedicacion 20%), y oficial 12 redes (dedicaciéon 100%). Esta Oficina considera que hubiese sido
recomendable contar con informacién mds detallada para llevar a cabo el andlisis de la
trazabilidad de este coste, por ejemplo, no se ha especificado el salario bruto medio, el
promedio de los seguros sociales, las previsiones por subida de convenio, entre otros.

Por otra parte, el Ayuntamiento ha presentado documentacion relativa a la justificacién del
caracter recurrente del coste de mano de obra, para ello se ha analizado la evolucién del coste
laboral para la captacion, depuracion y distribucién de agua, a través de la informacion ofrecida
por el INE, corroborandose que se trata de un coste sujeto a variaciones recurrentes.
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Coste Anual Total Bruto por Trabajador
45.000 €
44,000 €
43.000 €
42.000 €
A41.000 €
40.000 €
35.000 €
38.000 €
37.000 €

2008 2005 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Coste Trimestral Total Bruto por Trabajador

4.400 €
4.200€
4,000 €
3.800 €

3.600 €

3.200 €
3.000 €
2.800 €

2.600€

T3

™~

200871
200873
200971
200973
201071
201073
201171
201173
201271
201273
201371
201373
201471
201473
201571
201573
2016T1
201673
201771
201773
201871
201873
201971
201973
202071
202073
202171
202173
202271
202

202371
202373
202471
202473

En relacién con el coste de conservacidon y mantenimiento, también se considera significativo e

indispensable y supone en el presupuesto el 8,8 % del coste total, un porcentaje muy préximo a
la media de los cinco operadores estudiados (9,20 %).

En este contrato la mayor parte de los trabajos de mantenimiento seran realizados por personal
propio del servicio y, por lo tanto, esa parte ya estard imputada en su correspondiente partida
de personal. El coste del mantenimiento y conservacion basicamente se referira a la adquisicion
de los materiales necesarios para realizar tales tareas y Unicamente habra que tener en cuenta
el coste de aquellas labores de reparacién que deban ser subcontratadas a terceros. Si bien son
multitud de tipo de suministros necesarios para llevar a cabo estas labores, se ha considerado
oportuno elegir aquellos relacionados con las labores mas frecuentes, esto es: elementos de
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hormigdn, tubos y perfiles plasticos, elementos de griferia y valvulas. Para comprobar si los
costes de estos suministros y reparacion estdn sujetos a variaciones recurrentes, se han
analizado los datos del indice de Precios Industriales (IPRI) ofrecidos por el Instituto Nacional de
Estadistica (INE), un indicador coyuntural que mide la evolucién mensual de los precios de los
productos industriales fabricados y vendidos en el mercado interior. En concreto, se han
analizado las variaciones de:

e El indice CNAE-2009 236 relativo a la fabricacién de elementos de hormigén, cemento y yeso;
serie de datos entre 2015 Y 2021. Base 2015

e El indice CNAE-2009 2221 relativo a la fabricacién de placas, hojas, tubos y perfiles de plastico;
serie de datos entre 2015 Y 2021. Base 2015

* El indice CNAE-2009 2814 relativo a la fabricacién de otra griferia y valvulas, serie de datos
entre 2015 Y 2021. Base 2015

e El Indice CNAE-2009 331 relativo a la reparacion de productos metélicos, maquinaria y equipo,
serie de datos entre 2015 Y 2021. Base 2015

IPRI - Fabricacidon de elementos de hormigdn, cemento y yeso
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IPRI - Reparacioén de productos metalicos, maquinaria y equipos
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IPRI - Fabricacién de placas, tubos, hojas y perfiles de plastico
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IPRI - Fabricacién de otra griferia y valvulas
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Por tanto, se observa que se trata de un coste sujeto a una variacion

recurrente en su precio,

siendo por tanto susceptible de ser considerado como una partida de coste revisable segun lo

establecido en el RD 55/2017.

Tras el analisis de estos costes y de la documentacion aportada, resulta la siguiente propuesta

de estructura de costes, que se considera adecuada:

Estructura de costes del servicio de Esquivias

Concepto % costes sobre
total de ingresos
Costes de personal 11,90 %
Conservacién y mantenimiento 8,80 %
Control analitico 1,40 %
Costes administrativos y varios 6,60 %
Medios materiales (vehiculos y maquinaria) 1,90 %
Compra de agua 30,30%
Energia eléctrica 0,10 %
Reactivos 0,00 %
Canon de depuracién 26,70 %
Gastos generales (no revisable) 5,10 %
Canon variable (no revisable) 1,60 %
Amortizaciones (no revisable) 5,70 %
Beneficio del concesionario (no revisable) 0,00 %
TOTAL 100,00%
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Partiendo de esta estructura, el Ayuntamiento considera sujetos a revision los costes de
personal, conservacidon y mantenimiento, compra de agua y canon de depuracién. Como
resultado se obtiene la siguiente estructura de costes simplificada:

Estructura de costes simplificada

Concepto % (s/ Total) | Coeficiente
Personal 11,90 % 0,12
Conservacion y mantenimiento 8,80 % 0,09
Compra de agua 30,30 % 0,30
Canon de depuracién 26,70 % 0,27
Otros costes (NO REVISABLES) 22,40 % 0,22
Total 100,00 % 1,00

La revision propuesta por el Ayuntamiento supone el 77,60 % del total de los costes del contrato,
quedando sin revisién el 22,40 % por corresponder a costes que no son revisables, que tienen
caracter poco significativo o bien que pudieran estar sometidos a un control por parte del
operador econémico.

En definitiva, la propuesta de estructura de costes analizada se considera que es correcta en sus
planteamientos y razonable en su ponderacidn. Se trata de una estructura concreta y propia,
elaborada a partir de un andlisis previo de los datos aportados por los operadores del sector y
que ha tenido en cuenta el propio conocimiento que posee el Ayuntamiento sobre el servicio a
prestar objeto del contrato. Asimismo, presenta una identificacidon individualizada de los
elementos de coste diferenciando entre costes revisables y no revisables, lo que permite una
mejor referenciacion de estos a un precio individual o indice especifico de precios, de forma que
se facilita la aplicacién de la fdrmula de revisién de precios del contrato, la cual se analiza a
continuacion.
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5. El andlisis de la formula de revisidn propuesta.

El RD 55/2017, en su articulo 9.2, exige justificar en la memoria que debe acompafiar al
expediente de contratacion la idoneidad de la férmula «ad hoc» establecida por el 6rgano de
contratacién, los diferentes componentes de coste a considerar y la mejor eleccion de los indices
por mayor desagregacion.

En este sentido, en la propuesta de estructura de costes, asi como en el borrador del PCAP, se
establece que la revisidn periddica y predeterminada de precios del contrato de abastecimiento
de agua potable y alcantarillado del municipio de Esquivias, se realizara conforme a la siguiente
féormula polindmica:
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Tarifas, = Kt * Tarifas,

Kt=a*P,,+b*M, +cxCA,/+d*CDyy +e

En esta férmula los indices elegidos para la revision de precios, en el contrato en cuestién, son
los siguientes:

a: Coeficiente de ponderacién de los costes de personal, en tanto por uno. El valor del
coeficiente “a” serd de 0,12.

P,,: El coste de personal sera referenciado por un indice que determinard la variacion
salarial pactada segun el Convenio colectivo estatal del ciclo integral del agua. El
incremento repercutible no podra ser superior al experimentado por las retribuciones

del personal funcionario, que se fijan anualmente en la Ley de Presupuestos Generales
del Estado (LPGE).

La variacién salarial pactada por convenio o en la LPGE es habitual expresarla en tanto
por ciento. Para aplicar la formula de revision de precios, las tasas de variacion
(expresadas en términos porcentuales) habrdn de expresarse en tanto por uno,
obteniendo asi los factores de variacion unitaria de cada periodo (1+TPt).

El valor del indice Pt/0 se podra calcular encadenando los correspondientes indices:
Pt/0=Pt/t-1- Pt-1/t=2- - P1/0=(1+TPt/t-1) (1+TPt-1/t-2)- ---- (1+TP1/0)
“TP” hace referencia a la Tasa de variacién salarial pactada correspondiente a un
periodo, expresada en tanto por uno.

b: Coeficiente de ponderacidn de los costes de conservacién y mantenimiento, en tanto
por uno. El valor del coeficiente “b” serd de 0,09.

M,,: El coste de mantenimiento y conservacion sera referenciado por un indice que

determinara la variacidon de la media aritmética de los siguientes indices de precios
industriales publicados por el Instituto Nacional de Estadistica (INE).

Itub: CNAE 2009 2221 — Fabricacién de placas, hojas, tubos y perfiles de plastico.
IC: CNAE 2009 236 — Fabricacion de elementos de hormigdn, cemento y yeso.
Ivyg: CNAE 2009 2814 — Fabricacién de otra griferia y vélvulas.

Imn: CNAE 2009 331 — Reparacion de productos metalicos, maquinaria y equipos.
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e c: Coeficiente de ponderacidn del coste de compra de agua en alta, en tanto por uno. El
valor del coeficiente “c” sera de 0,30.

e CA,p El coste de compra de agua en alta sera referenciado por un indice que
determinara la variacion de las tarifas de compra de agua en alta a la Mancomunidad
de municipios de la Sagra Alta, considerando cantidades consumidas fijas las del periodo

base. Las comparaciones se efectian sobre los valores medios del afio.

pft+pvi - qb
pfo +pvo - qo

pfti=precio fijo en euros del proveedor i en el periodo t

puti = precio variable en euros por metro cubico del proveedor i en el periodo t
pf0i=precio fijo en euros del proveedor i en el periodo 0

pv0 i = precio variable en euros por metro cubico del proveedor i en el periodo 0
q0 i = metros cubicos de agua adquirida al proveedor i en el periodo 0

e d: Coeficiente de ponderacion del coste de canon de depuracién, en tanto por uno. El
valor del coeficiente “d” sera de 0,27.

e CD,:El coste del canon de depuracién sera referenciado por un indice que determinara
la variacién del precio del canon de depuracién a satisfacer a la Mancomunidad de
municipios de la Sagra Alta, considerando cantidades consumidas fijas las del periodo
base. Las comparaciones se efectian sobre los valores medios del afio.
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Pede - o
CD¢jyp =————
i Peao ~ Yo

cd t = precio en euros or metro cubico en el periodo t p

cd 0 = precio en euros or metro cubico en el periodo 0 q0 =
metros cubicos de agua adquirida en el periodo 0

e e: Coeficiente de ponderacidn del conjunto de costes no revisables, en tanto por uno.
Se incluyen aquellas partidas de costes no significativos o no susceptibles de ser
revisados por no cumplir los requisitos exigibles en el RD 55/2017. El valor del
coeficiente “e” serd de 0,22.
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El resultado de aplicar las ponderaciones e indices previstos proporcionard en cada fecha,
respecto a la fecha de formalizacién del contrato, un coeficiente Kt que se aplicara a las tarifas
iniciales del contrato.

Se especifica, ademas, que debera cumplirse lo siguiente:
l-a-b-c-d-e=0
Los pesos relativos o valores otorgados a estos coeficientes, segln la estructura de costes

aprobada por el Pleno de la Corporacion Municipal, son los siguientes, y coinciden con importes
evaluados en la propuesta de estructura planteada:

a b c d e
0,12 0,09 0,30 0,27 0,22

Se verifica que se cumple la ultima igualdad referida.

Con base en lo anterior, la formula de revisién empleada para obtener el coeficiente de revision
K: para el presente contrato serd la siguiente:

Kt =0,12 % P,;,+ 0,09 * M, + 0,30 * CA, /s + 0,27 * CD,y + €

En conclusidn, la formula de revisidn de precios propuesta refleja cada componente de coste
ponderado en funcién del peso establecido en la estructura de costes de la actividad,
revisandose Unicamente los indispensables y significativos con arreglo a indices publicos
desagregados, que no pueden ser modificados unilateralmente por el operador econémico, tal
y como establece el articulo 7 del RD 55/2017.

6) La consideracion de parametros que incentiven la eficiencia de la empresa contratista.

La verificacidon del cumplimiento del principio de eficiencia y buena gestion empresarial implica
que sélo deberian trasladarse a los precios las variaciones de costes que hubiesen sido asumidos
por una empresa eficiente y bien gestionada, identificada atendiendo a las mejores practicas en
el sector.

Para ello, el RD 55/2017 dispone, en el apartado 8 del articulo 7, que “Las férmulas de revision
podradn incluir mecanismos que incentiven el comportamiento eficiente, tales como:

a) Un componente que module las revisiones en funcion de la eficiencia, la productividad o
la calidad del producto o servicio.
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b) Un limite a la traslacion de la variacion de un determinado componente de coste
susceptible de revision, que puede ser concretado como un porcentaje mdximo a aplicar
sobre la variacion de éste.

¢) Unlimite ala variacion del valor monetario objeto de revision periddica. Tal limite podrad
definirse bien como un valor monetario o indice en términos absolutos o bien como una
tasa de crecimiento mdxima.”

Por otro lado, el articulo 9.4. de la citada norma establece lo siguiente: “Para que pueda
producirse la revision periddica y predeterminada, los pliegos deberdn especificar, al menos: (...)
¢) El mecanismo de incentivo de eficiencia, en su caso, contemplado en el articulo 7 de este Real

Decreto”.

En la cldusula 36 del borrador del PCAP, se introduce, como mecanismo de incentivo de
eficiencia, un coeficiente de revisidon en funcién del rendimiento técnico establecido como
objetivo para cada afio de la concesion en la oferta presentada por el licitador. Se comparara el
rendimiento objetivo fijado en la oferta presentada con el rendimiento real alcanzado. Asi, en el
caso de que no se alcance, se prevé aplicar una penalizacidn sobre el coeficiente Kt hasta un
maximo del 20%.

Si el Rendimiento Real es mayor o igual al Rendimiento Objetivo:
Kt' =Kt
Si el Rendimiento Real es menor que el Rendimiento Objetivo:
Kt' =1+ ((Kt—1)- (1 Coeficiente reductor))

El coeficiente reductor se establece en funciéon de la diferencia entre el rendimiento real y el
rendimiento objetivo de la siguiente manera:
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Diferencia entre el rendimiento real respecto al Coeficiente reductor a aplicar
rendimiento objetivo
R. Real < R. Objetivo en 2 puntos porcentuales 5%
R. Real < R. Objetivo en 5 puntos porcentuales 10%
R. Real < R. Objetivo en mas de 5 puntos porcentuales | 20%

La estructura de costes aportada por el Ayuntamiento de Esquivias tiene en consideracion
pardmetros que incentivan la eficiencia del presente contrato de concesién del servicio de
abastecimiento de agua potable y alcantarillado. Se cumple asi con lo recogido en el articulo 7
apartado 8.a) del RD 55/2017, que establece que las formulas de revision podran incluir
mecanismos que incentiven el comportamiento de eficiencia, tales como un componente que
module las revisiones en funcién de la eficiencia, la productividad o la calidad del servicio,
considerando, en este caso, un coeficiente reductor que actiia a modo de penalizacion.
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lll. CONCLUSIONES

A la vista de lo anteriormente expuesto, con base en la documentaciéon aportada por el
Ayuntamiento de Esquivias, y teniendo en cuenta las consideraciones recogidas en el presente
informe, se informa favorablemente la propuesta de estructura de costes analizada por esta

Oficina, considerandose que los parametros para la revisidon de precios, la estructura de costes
y la férmula de revision examinados, se consideran adecuados y coherentes con los principios
que rigen la revisién de precios en la normativa vigente, dado que los cuatro componentes de
costes revisables propuestos son, ademas de directos y significativos, indispensables para la
ejecucién del contrato, y los indices de revisidon elegidos para revisarlos, tienen un nivel

aceptable de desagregacion para reflejar una evolucién real de los costes de este contrato.

Asimismo, examinada la propuesta remitida por el Ayuntamiento, y de cara a la tramitacién del
expediente contractual, se indican las siguientes recomendaciones:

e De conformidad con el articulo 9.5 del RD 55/2017, debe hacerse constar expresamente
en los pliegos definitivos del contrato que la revisidon de precios no podra tener lugar
una vez transcurrido el periodo de recuperacién de la inversion.

e Deberad figurar en el PCAP definitivo que la revisién de precios puede operar, tanto al
alza, como a la baja, segln establece el principio de referenciacidn a costes.

e Es necesario que el estudio de viabilidad precise claramente el periodo en el que se
llevara a cabo la inversion inicial. Segun los calculos realizados, se deduce que esta
inversion tendria lugar durante los tres primeros afios. Sin embargo, en ciertos
apartados de la documentacién presentada se sefiala que dicha inversion se efectuara
durante los dos primeros afios.
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e Se deberdan rehacer los calculos del cuadro definitivo de flujos de caja, con base en la
tasa de descuento actualizada (segun se ha indicado en la verificacidon del extremo 1 de
este informe).

e Se debera especificar en los pliegos definitivos, el desglose de componentes de coste de
la actividad objeto del contrato y la ponderacidn de cada uno de ellos sobre el precio
del contrato, segun establece el articulo 9.4 a) del RD 55/2017.

e Adicionalmente, y en virtud de lo preceptuado en el articulo 4.4 del RD 55/2017, se
recuerda que se exigira como condicidn necesaria para proceder a la revisidn de precios
el cumplimiento de los requisitos de calidad y obligaciones esenciales estipuladas en las
normas de aplicacién, pliegos o contratos relativos a la actividad contratada.
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Por ultimo, se recuerda al érgano de contratacion la obligacion de comunicar, tanto a la Junta
Central de Contrataciéon de la Administracion de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha,
como al Comité Superior de Precios de Contratos del Estado, a efectos informativos, la
estructura de costes que incluya el pliego definitivo de la licitacion correspondiente, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 9.7 del RD 55/2017.
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