Consejeria de Economia, Hacienda y Fondos Europeos
OficinaAnd aluza de Evaluacién Financiera

Junta de Andalucia

INFORME DE LA OFICINA ANDALUZA DE EVALUACION FINANCIERA EN RELACION CON EL
RESTABLECIMIENTO DEL EQUILIBRIO ECONOMICO FINANCIERO DEL CONTRATO DE CONCESION DE
OBRAS PARA LA EJECUCION Y EXPLOTACION DEL PROYECTO BASICO DE REORDENACION DEL PUERTO
DE CARBONERAS (ALMERIA).
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I. Introduccion.-

Mediante el Decreto 168/2017, de 24 de octubre, se crea la Oficina Andaluza de Evaluacidn Financiera (OAEF,
en adelante), como 6rgano colegiado adscrito a la Viceconsejeria competente en materia de Hacienda, que
tiene como finalidad analizar la sostenibilidad financiera de los contratos de concesion de obras y contratos
de concesidn de servicios pblicos, asi como los proyectos de inversién que vayan a ejecutarse a través de
férmulas de colaboracion publico-privada no incluidas en los contratos anteriores.

Con fecha de 27 de febrero de 2024 se recibe en la Consejeria de Economia, Hacienda y Fondos Europeos ofi-
cio de la Agencia Publica de Puertos de Andalucia (APPA, en adelante), dirigido a la OAEF, solicitando infor-
me sobre la Modificacion del Contrato de concesidn de obras “Proyecto Basico de Reordenacion del Puerto
de Carboneras™.

El referido contrato se licité en 2018 y se formalizé con fecha de 12 de noviembre de 2019, fijandose entre
otros aspectos la fecha de inicio de la ejecucion del contrato para el 1 de enero de 2020 y un plazo de 39 afios
y nueve meses. Igualmente se determina como importe de la retribucién a la Administracidn la cantidad de
100.500,00 euros anuales incrementados en 50.000 euros anuales a partir del sexto afio de la concesion.

Este proyecto fue informado por la OAEF con fecha de 4 de octubre de 2018, sobre Solicitud de informe y Es-
tudio de Viabilidad presentados en ese mismo gjercicio.

La modificacidn actual de 2024, motivada por circunstancias sobrevenidas, supone el restablecimiento del
equilibrio econémico de la concesidn, el cual se altera fundamentalmente por el incremento del coste de la
inversion, asi como por el retraso en la explotacion de la obra, dado que la misma todavia no se ha iniciado.

La solicitud se acompafia de la siguiente documentacion:

v Propuesta de inicio de expediente de modificacién de contrato de concesion de 19 de noviembre
de 2020.

v Informe sobre situacién de ocupacién de muelles pesqueros en el Puerto de Carboneras de 28 de
abril de 2021.

v Informe de 20 de julio de 2021 del Departamento de contratacion de APPA.

v Resolucién de 20 de julio de 2021 del Director General de APPA por el que se acuerda la iniciacion
de expediente de modificacion del contrato.

v' Nuevo Estudio de viabilidad del proyecto de reordenacion del Puerto de Carboneras de junio de
2023 realizado por la empresa concesionaria que es la propuesta de restablecimiento de equilibrio
planteado por esta entidad.
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v Informe de APPA de 27 de febrero de 2024 de Revision del Estudio Econdmico Financiero presentado

para la modificacion del contrato.

Con fecha de 19 de marzo de 2024 por parte de la OAEF se solicita a la APPA la siguiente informacion comple-
mentaria:

Estudio de viabilidad (EV) incorporado al expediente de conformidad con los articulos 247 y 285 de
la Ley 9/2017, de 8 de noviembre.

Contrato objeto de modificacion, pliego de clausulas administrativas y prescripciones técnicas e
informe del servicio juridico.

Plan econémico-financiero (PEF) de la concesidn y oferta de la empresa adjudicataria

Propuesta de modificacion del contrato, acompafiada de una memoria explicativa actualizada de
las causas que la motivan de conformidad con la Ley 9/2017, de 8 de noviembre y el informe del
servicio juridico correspondiente.

Propuesta de restablecimiento del equilibrio econdémico, en la que se analicen las repercusiones en
el contrato en vigor en lo que respecta a la distribucion de riesgos, su viabilidad comercial y
financiera, y suimpacto fiscal.

Documento pdf del PEF o Estudio de Viabilidad resultante de la propuesta de restablecimiento de
febrero de 2024.

Finalmente se sefiala que la solicitud de informe debe formularse por el Organo o Entidad
competente.

Por parte de la APPA se da respuesta a este requerimiento el 17 de junio de 2024 y, asimismo, el 21 de junio

de 2024.

Conforme al articulo 2 y la disposicidn transitoria tercera del Decreto 168/2017, de 24 de octubre, por el que
se crea la Oficina Andaluza de Evaluacidn Financiera, corresponde a la Oficina emitir informe preceptivo y

vinculante en los siguientes supuestos:

a) Con caracter previo a la licitacion de los contratos de concesion de obras y de concesidn de servicios a
celebrar por los poderes adjudicadores y entidades adjudicadoras, asi como por el resto de entidades del

sector publico andaluz, en los siguientes casos:

1° Cuando se realicen aportaciones pblicas a la construccién o a la explotacion de la concesion, asi
como cualquier medida de apoyo a la financiacién de la persona o entidad concesionaria.
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2°Las concesiones de obras y concesiones de servicios en las que la tarifa sea asumida total o parcial -
mente por el poder adjudicador concedente, cuando el importe de las obras o los gastos de primer es-
tablecimiento superen un millén de euros.

b) Con anterioridad a la adopcidn de los acuerdos de restablecimiento del equilibrio del contrato, en los
casos previstos en los articulos 270.2 y 290.4 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector
Publico, por la que se transponen al ordenamiento juridico espafiol las Directivas del Parlamento Euro-
peo y del Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014, respecto de las concesiones de
obras y concesiones de servicios que hayan sido informadas previamente conforme a lo dispuesto en los
parrafos 1° y 2° del apartado a) anterior o que, sin haber sido informadas, supongan la incorporacién en
el contrato de alguno de los elementos previstos en los citados parrafos.

Asimismo, (articulo 2.2 del Decreto 168/2017) “la Oficina Andaluza de Evaluacion Financiera deberd informar
preceptivamente y con cardcter vinculante, los proyectos de inversion distintos de los previstos en el apartado
anterior que vayan a ejecutarse a través de formulas de colaboracion pablico-privada”™

Este contrato de concesion de obras se retribuye mediante tarifas que pagan los usuarios y no existen apor-
taciones por parte de la Administracidn Publica, ya que, al contrario, se fija una retribucién del concesiona-
rio a esta, conllevando una inversion superior a un millén de euros. La modificacion del contrato propuesta
implica un aumento de la inversién asi como una reduccion de la retribucién a la Admén. que, no obstante,
siguesiendo positiva.

En consecuencia, el restablecimiento del equilibrio del contrato que conlleva la modificacion propuesta, es-
taria dentro del ambito objetivo delinforme de la OAEF.

Il. Objeto del Informe de la OAEF.-

El articulo 3 del Decreto 168/2017, de 24 de octubre, respecto de los Informes de la OAEF sefiala lo siguiente:
“1. Losinformes preceptivos a que se refiere el articulo anterior tendrdn por objeto evaluar:

a) Si la rentabilidad del proyecto obtenida en funcion del valor de la inversion, las ayudas otorgadas, los flujos
de caja esperados y la tasa de descuento establecida es razonable en atencidn al riesgo de demanda que asu -
ma la persona o entidad concesionaria u operador econdmico. En dicha evaluacion se tendrd en cuenta la mi-
tigacion que las ayudas otorgadas puedan suponer sobre otros riesgos distintos del de demanda, que habi -
tualmente deban sersoportados por los operadores economicos.

b) La transferencia del riesgo de demanda a la persona o entidad concesionaria en los contratos de concesion
de obra en los que el abono de la tarifa concesional se realice por el poder adjudicador. Sila persona o entidod
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concesionaria no asume completamente dicho riesgo, los informes evaluardn la razonabilidad de la rentabili -
dad en los términos previstos en el pdrrafo anterior.

¢) Si. en los acuerdos de restablecimiento del equilibrio del contrato, las _compensaciones financieras estable -

cidas mantienen una rentabilidad razonable sequn lo dispuesto en el parrafo a) de este apartado.

d) Aquellos otros aspectos financieros distintos de los previstos en los pdrrafos anteriores que se determinen
mediante Orden de la Consejeria competente en materia de Hacienda™

En todo caso, los informes se realizardn conforme a los criterios de evaluacion objetivos y homogéneos que es-
tablezca la OAEF".

En consecuencia, el Informe de la OAEF debe centrarse en evaluar si lascompensaciones financieras estable-
cidas para el restablecimiento del equilibrio econémico del contrato mantienen una rentabilidad razonable
en funcidn del valor de la inversidn, las ayudas otorgadas, los flujos de caja esperados y la tasa de descuento
establecida asi como en atencidn al riesgo de demanda que asuma la persona o entidad concesionaria, en
base ala documentacidn aportada, aplicando las normas establecidas y las reglas de uso habitual para este
tipo de analisis, pudiend o tomar como referencia los informes de ONE para casos similares.

Ill. Metodologia de andlisis y evaluacion de la rentabilidad del proyecto.-

Como se ha expuesto, el objeto del Informe se centra fundamentalmente en evaluar si la rentabilidad finan-
ciera del proyecto es razonable en atencion al riesgo de demanda transferido.

Se trata de una modificacion de un contrato de concesidn de obras, que implica una inversién superior a un
millén de euros, que no conlleva ninguna aportacién publica ni ayuda financiera y cuya financiacién no se
efectiia con pago alguno de la Admaén. sino que se percibe de los usuarios por la utilizacién de la infraestruc -
tura y por los servicios prestados por la concesionaria a los mismos.

El plazo del contrato esde 39 afios y 9 meses y no se modifica.

Por lo tanto, se analizara la rentabilidad de la concesién derivada de las modificaciones propuestas en 2024
en relacion a la rentabilidad del proyecto inicial de 2018, para ver si se mantiene en niveles razonables, te-
niendo en cuenta el importe de la inversion, las compensaciones establecidas y la transferencia de riesgos.

Asimismo, se estudiara la nueva estructura financiera de la concesion, que supone, por un lado, el aumento
de los gastos de inversion y, por otro, la modificacion de las tarifas de atraques deportivos tanto por la ce-
sion de superficie de agua como por el alquiler de la misma, y también una reduccién de la retribucién con-
cesional a la APPA.
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Para ello, en primer lugar se describen y analizan los aspectos principales del contrato original cuyo EV (y
PEF) estan referidos a 2018.

En segundo término, se exponen las principales alteraciones que implican la modificacién y la justificacion
para el restablecimiento del equilibrio.

Seguidamente, se analiza el Estudio de Viabilidad de 2024 propuesto con la modificacién. Para ello se calcu -
lan y presentan los ingresos y los gastos de capital y operativos previstos en el EV con los nuevos parame-
tros, se analizara el riesgo de demanda y de construccidn, asi como la rentabilidad del proyecto en distintos
escenarios de riesgos.

Finalmente, al encontrarnos con un contrato con un plazo que supera los cinco afios se calculard el periodo
de recuperacion de la inversion del proyecto modificad o en comparacion con el plazo concesional.

También se revisa o calcula la transferencia del riesgo operacional cuya efectividad es necesaria para poder
considerar que el contrato modificado sigue siendo una concesion de obras.

IV. Principales aspectos del contrato de concesion de obra piiblica para la ejecucion y explotacion del
Proyecto Basico de Reordenacion del Puerto de Carboneras. Estudio de Viabilidad de 2018.-

A. Objeto del contrato.

El contrato tiene por objeto la concesidon de obra para la ejecucién de las obras contempladas en el
documento técnico de Revision y adaptacion del proyecto Basico de reordenacion del Puerto de Carboneras,
asi como la gestion y explotacion de los usos nauticos recreativos, auxiliares y complementarios al mismo
que se determinan en los PCAP, junto a la conservacién, mantenimiento y limpieza de la infraestructura
portuaria (a excepcion de la pesquera).

Este contrato supone que la financiacion de la inversion se efectla por una entidad privada que también
realizara la explotacion de la misma durante el periodo de la concesidn (40 afios), obteniendo sus ingresos
de las tarifas que paguen los usuarios de la obra y por la explotacion dela zona comercial y complementaria.

De conformidad con lo previsto en el articulo 254 de la LCSP en el contrato de concesion de obras, como el
presente, las obras se ejecutaran a riesgo y ventura del concesionario, quien, ademas, asumira el riesgo
operacional de la concesidn, de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 14, 197 y 239 de dicha norma.

Finalmente, el concesionario queda obligado al abono a la Administracién Portuaria de la retribucidn
concesional (fijada en un minimo de 100.000 euros anuales) y de 50.000 euros adicionales anuales, IVA
excluido, en concepto de aportacion para los costes de dragado de la bocana del puerto y de mantenimiento
de la infraestructura portuaria.
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Como resultado de la adjudicacion la retribucidn se fija en 100.500 € mas 50.000 a partir del sexto afio. Y el
plazo se establece en 39 afiosy 9 meses.

B. Previsiones de demanda.

La demanda prevista en el EV de 2018 es bastante elevada, siendo destacable que el proyecto que se saca a
licitacion cuenta con 260 atraques, y que en el PCPT se establece un derecho preferente de los 205 actuales
ocupantes a contratar un atraque con la nueva entidad concesionaria, lo que supondria una ocupacién de
atraques de base del 78%.

No obstante, en ese momento existe incertidumbre respecto de la evolucidn real de la demanda de cesiones
y atraques dada la baja ocupacion media de los puertos deportivos (gestionados directamente por la APPA)
que se encuentra al 53%.

En el Estudio de Viabilidad al efectuar la prevision de ingresos desagregada, se recogen las hipdtesis de
ocupacion y/o comercializacion de los servicios proporcionados. Para el supuesto de la cesidn de atraques,
principal partida de ingresos, se lograria el 100% de ocupacién en el sexto afio de la concesidn.

C. Datos y analisis de rentabilidad.

Inversiones y gastos

De acuerdo con el Proyecto Basico, el presupuesto estimado de las obras es el que figura en el cuadro, una
vez aplicada una baja del 16% y excluido el IVA.

La ejecucion de las obras previstas en el Proyecto se desarrollaria la mayor parte durante los primeros
cuatro afios, aunque las pastillas de edificaciones de uso complementario se hacen por fases finalizando en
el afio 13°.

INVERSION:

version total 6.840.171 €
Obra Civil y otros 3.655.936 €
Edificacion Activ. Comerciales 3.184.235€
GASTOS:
Gastos de Mantenimiento 3420085€
Retribucion mas repercusion de Dragados y Balizamiento 150.000,00 €
Gastos de Personal 136.500,00 €
Otros Gastos de Explotacion 106.000,00 €
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En la tabla de gastos se recoge el importe anual, teniendo en cuenta que su incidencia en el plan econémico
financiero depende de la periodificacion de las actuaciones efectuada.

En el EV se recogen las hipdtesis de calculo de ingresos y gastos y la evolucion resultante.

Ingresos

Losconceptos de ingresos considerados son los siguientes:

Varadero.

Terrazas.

NN NN

Por actividades comerciales.
Aparcamiento sobre muelles.

Estacion de combustible.
Por atraques deportivos tanto en régimen de cesion como en alquiler.

Totd Ingresy
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En la tabla se recoge el importe de los ingresos cuando se alcanza el 100% de la prevision, que se
corresponde excepto para el parking, con en el 100% de la superficie ofertada.
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Otras hipotesis del EV.

v Indice de Precios al Consumo (IPC) se estima en el 29 durante los afios de la explotacién, que afecta
por igual a las inversiones, ingresos y gastos. Por lo tanto, los datos de ingresos y gastos del EV estan
indexados al 29.

v El periodo de la concesién es de 40 afios.

v Latasa de descuento o actualizacion se ha establecido en el 6%6.

Analisis de la Rentabilidad.

En el EV se obtienen tres tipos de indicadores: Flujo de caja acumulado sin actualizar con tasa de descuento,
Valor Actualizado Neto (VAN) y Tasa Interna de Rentabilidad (TIR).

Aefectos del presente informe, la rentabilidad analizada se circunscribe a la del proyecto, no entrando enla
rentabilidad del capital ni del accionista, que incorporan operaciones financieras.

[ EV.RESULTADOS ANALISISRENTABILDAD FINANCEERA |

[ TIR DEL PROYECTO |
| | 40 ahos |
[FLUJO DE CAJA ACUMULADO SIN ACTUALIZAR | 9.366.10251€ |
[VALOR ACTUALNETO (VAN) [ 2046.93005¢ |
(TASA INTERNA DE RETORNO (T1R) | 1579 % |

Variaciones de la Rentabilidad ante reducciones de la demanday el riesgo de construccion.

En el EV se ha considerado que existe una demanda importante y significativa, de forma que, por gjemplo,
las cesiones de atraques (90% del agua) se efectian en un periodo relativamente corto de seis afios, y el
resto del agua (10%) se cederia en régimen de transito con una ocupacion media de 90%.

Si la ocupacidn tanto de cesiones a largo plazo como de atraques, sin embargo, se hacen coincidir con las
que existian en 2018 en los puertos que gestiona de forma directa la Agencia, (53%), las variables de
rentabilidad no harian posible el proyecto, poniéndose de manifiesto la sensibilidad a la demanda, y por
qué se precisaria mayor rentabilidad.

En el cuadro siguiente, se recogen los datos de rentabilidad obtenidos con diferentes reducciones de la
demanda, dado que se parte de un escenario de ocupacién del 100%, considerando porcentajes de
ocupacion medios.
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También se ha incluido la variacion en la rentabilidad del plazo de comercializacion de las cesiones a largo, y
de la consolidacion de la ocupacidon del 90%, observandose que una disminucién del ritmo de
comercializacién que pasarade 6 a 10 afios, haria que la rentabilidad del proyecto disminuyera a la mitad,
pasandodeun 15,79%, a un 8,46%.

FESULTADIS AMALSIS RENTABILIDAD (SERSBLICAD A LA EVOLUOR DELA DENADA)

TROEL PROYECTO (f TIR DEL CAPTAL 100% FONDOS PROAIS - (% CREITO)

I . e B W Y WY R R |
[PUUOTE CORROMICUOSRACTRIIR | TORMET | STt | SRy | PBTr | Wil | Welen |
[VATRACTULIETOTAR [ 1O | [mEm: | Jemer | BImAr | GEIDE | DR |
[TSKRTEROE RETRHD TR [ [ @Y | WY | &Y | WY | EN% |

En cuanto al riesgo de construccidn, se considerd que también era significativo. Todo proyecto de inversién
tiene riesgo de desviaciones en los costes de la construccion. Pero ademas, en este caso el riesgo essuperior.

A efectos del Estudio de Viabilidad, y por tanto de los resultados de rentabilidad financiera de la operaciédn,
el coste de la inversidn segln el proyecto (PEC) se ha reducido, estimando una baja del 16% en las obras. Por
tanto, el importe de la inversion contemplado en el EV estd bastante ajustado. Y las posibilidades de
desviacion son mayores que en operaciones donde la inversion de partida es la calculada en el proyecto de
la obra.

En el cuadro siguiente, se recogen los efectos sobre la TIR de incrementos de un 5%, un 109 y un 16% (este

lltimo porcentaje representa que el proyecto se ejecuta segln las previsiones del proyecto) en el gasto de
inversion. Como se aprecia, la TIRse reduciria sensiblemente.

RESULTADOS ANALISIS RENTABILIDAD (SENSIBILIDAD AL RIESGO CONSTRUCCION) EV 2018

TIR DEL PROYECTO

| RESUMEN I 16% I 0% [ % I o |

8.058.489 1€ 8548844 14€ 89574132 € 136610251 €
m . o 9 5

[VALORACTUALNETO[VAN] | 1033302¢ | 14l4mise | LWII€ |  20%%005¢ |

928 % 1115 % 1318 % 1518 %
(TR) 2 11 18 5,
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Finalmente, el efecto combinado de estos dos riesgos configura un escenario con una rentabilidad muy
volatil, teniendo en cuenta ademas que las previsiones de ocupacion de las superficies y servicios ofertados
son muy elevadas: el 100%, excepto en el parking, las terrazas y el alquiler de agua para amarres (90% en
este Ultimo caso) como se ha comentado.

RESULTADOS ANALISIS RENTABILIDAD (SENSIBILIDAD AL RIESGO CONJUNTO DE DEMANDA Y CONSTRUCCION) EV 2018
RIESGO DE CONSTRUCCION: DESVIACION 16%

TRDEL PROYECTO
OREMED | W [ @ ] W [ W]
FLWODECAI ACUMILADOSN]  ___
ACTUALZAR -S9575116 € 294638 82¢€ 6214029.90¢€ 935610251 €

")

[VALORACTURLNETOWAN] | 760140

061 % M % %% 1579 %
mﬂm 081 3 ;

Se observa en este escenario de inversiones seglin proyecto, que una reduccion de la demanda de sélo un
10%, supone una TIR del 6,36%, casiigual a la tasa de descuento y que descensos superiores supondrian un
VAN negativo ytires inferiores al 6%.

[ OE9RE | B | 0Bt |

V. Fundamentacion normativa, técnica y financiera de la modificacion del contrato propuesta.-

El contrato inicié su vigencia el 1 de enero de 2020, no obstante desde su inicio, y debido al aumento de
demanda de atraques de buques pesqueros, segln informa APPA, el sector se opuso a su ejecucion
argumentando la falta de espacio de la flota pesquera, planteando la necesidad de acometer algunos
cambios en el proyecto que consisten fundamentalmente en que se reduzca el espacio propuesto para las
embarcaciones deportivas con el consiguiente aumento del espacio previsto para el sector pesquero.

Con fecha 20 de julio de 2021, constatado el aumento de la flota pesquera del Puerto de Carboneras se
acuerda por la Direccion General de la Agencia, el inicio del expediente de modificacion del referido
contrato.

Situacion que se habria confirmado y acentuado segln informe de 2024. Desde 2015 a 2021 las

embarcaciones pesqueras habian aumentado en un ndmero de 7 que suponian un demanda de 117 ML, y
entre2021y 2024 elincremento neto ha sido de 5 barcos con una necesidad adicional de 99 ML.

11

Puede verificar la integridad de una copia de este documento mediante la lectura del codigo QR adjunto o mediante el acceso

a la direccidn hitps://iws050 juntadeandalucia.esiverificar Firma indicando el codigo de VERIFICACION

FIRMADO POR

AMEL |A IGNACIA MARTINEZ SANCHEZ FECHA 2507/2024

VERIFICACION

PAGINA 11126

Es copia auténtica de documento electrdnico



A

Tras varias propuestas de ordenacién analizadas, se llega a un consenso de ordenacion aceptandose la
propuesta final el 18 de juliode 2022.

Requerida la aportacién del Proyecto Constructivo que desarrolle el documento técnico “revision y
adaptacion del Proyecto Basico de Reordenacion del Puerto de Carboneras (Almeria) con los cambios
introducidos en el plano de ordenacion propuesto, asi como el Estudio de Viabilidad adaptado a las nuevas
inversiones y parametros, con fecha 30 de junio de 2023 se presenta por el concesionario el Proyecto
Modificado del Proyecto de Ejecucion de Reordenacidn del Puerto de Carboneras y Estudio Econdmico
adaptado.

La modificacion del contrato se fundamenta en la existencia de causas sobrevenidas e imprevistas las
cuales se regulan fundamentalmente en el articulo 205 de la LCSP. Asimismo serian aplicables los articulos
262y 270 de la misma norma.

“Articulo 205 de la LCSP “Modificaciones no previstas en el pliego de cléusulas administrativas particul ares:
prestaciones adicionales, circunstancias imprevisibles y modificaciones no sustanciales.

1. Las modificaciones no previstas en el pliego de cldusulas administrativas particulares o que, habiendo sido
previstas, no se ajusten a lo establecido en el articulo anterior, solo podrdn realizarse cuando la modificacion
en cuestion cumpla los siguientes requisitos:

a) Que encuentre su justificacion en alguno de los supuestos que se relacionan en el apartado sequndo de este
articulo.

b) Que se limite a introducir las variaciones estrictamente indispensables para responder a la causa objetiva
que la haga necesario.

2. Los supuestos que eventualmente podrian justificar una modificacién no prevista, siempre y cuando esta
cumpla todos los requisitos recogidos en el apartado primero de este articulo, son los siguientes:

a) Cuando deviniera necesario anadir obras, suministros o servicios adicionales a los inicialmente contratados,
siempre y cuando se den los dos requisitos siguientes: {......)

b) Cuando la necesidad de modificar un contrato vigente se derive de circunstancias sobrevenidas y que fueran
imprevisibles en el momento en que tuvo lugar la licitacion del contrato, siempre y cuando se cumplan las tres
condiciones siguientes:

1.° Que la necesidad de la modificacion se derive de circunstancias que una Administracion diligente no hubie -
ra podido prever.

2.° Que la modificacién no altere la naturaleza global del contrato.

3.? Que la modificacién del contrato implique una alteracion en su cuantia que no exceda, aislada o conjunta -
mente con otras modificaciones acordadas conforme a este articulo, del 50 por ciento de su precio inicial, IVA
excluido.

f-..)

Articulo 262. Modificacion de las obras.
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1. El érgano de contratacion podrd acordar, cuando el interés publico lo exija y si concurren las circunstancias

previstas en esta Ley, la modificacién de las obras, asi como suampliacién, procediéndose, en su caso, a la re-
visién del plan econémico-financiero al objeto de acomodarlo a las nuevas circunstancias.

2. Toda modificacion que afecte el equilibrio econdmico de la concesion se regird por las normas generales de

modificacion y por lo dispuesto en el articulo 270 de la presente Ley.

Articulo 270. Mantenimiento del equilibrio econémico del contrato.

1. El contrato de concesion de obras deberd mantener su equilibrio econdmico en los términos que fueron con -
siderados para su adjudicacion, teniendo en cuenta el interés general y el interés del concesionario, de confor-
midad con lo dispuesto en el apartado siguiente.

2. Se deberd restablecer el equilibrio econdmico del contrato, en beneficio de la parte que corresponda, en los
siguientes supuestos:

a) Cuando la Administracion realice una modificacion de las sefialadas en el articulo 262.

b) Cuando actuaciones de la Administracién Publica concedente, por su cardcter obligatorio para el concesio-
nario determinaran de forma directa la ruptura sustancial de la economia del contrato.

f-..)

3. En los supuestos previstos en el apartado anterior, el restablecimiento del equilibrio econdmico del contrato
se realizard mediante la adopcidn de las medidas que en cada caso procedan. Estas medidas podrdn consistir
en la modificacién de las tarifas establecidas por la utilizacion de las obras, la modificacién en la retribucidn a

abonar por la Administracién concedente, la reduccion del plazo concesional, v, en general, en cualquier modi -
ficacion de las cldusulas de contenido econdmico incluidas en el contrato. Asimismo, en los casos previstos en

la letra b) y en el ditimo pdrrafo del apartado 2 anterior, y siempre que la retribucion del concesionario provi-
niere en mds de un 50 por ciento de tarifas abonadas por los usuarios, podrd prorrogarse el plazo de la conce -
sidn por un periodo que no exceda de un 15 por ciento de su duracion inicial.”

La modificacién supone un aumento de la inversion de 2.947.350 euros y un acortamiento del periodo de
explotacidn, lo que provoca un VAN negativo y una reduccion sustancial de la TIR con los parametros y crite-
rios del EV de 2018, por lo que aprecia una alteracion del equilibrio econémico de la concesidn y la necesi-
dad de su restablecimiento.

La justificacion de imprevisibilidad solicitada, obra en el expediente de la APPA mediante la propuesta de
inicio de expediente de modificacidn de fecha 19 de noviembre de 2020, trasladada por el Director de Puer-
tos Autondmicos, informe del Jefe de Zona de Almeria Levante de fecha 28 de abril de 2021, Acuerdo de la
Direccion General de la Agencia de inicio de expediente de modificacidn del contrato de fecha 20 de julio de
2021 y asi como ratificacion del Jefe de Zona de Puertos Almeria Levante de fecha 19 de abril de 2024, seglin
APPA.

En relacidn a la justificacion sobre la no alteracidn de la naturaleza del contrato, obra en el expediente de la
APPA, aceptacion expresa de la entidad contratista de aquellos aspectos sobre los que se propone la modifi-
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cacion del mismo. Ninguno de ellos afecta al objeto del contrato establecido en el Pliego de Clausulas Admi-
nistrativas Particulares del mismo.

Igualmente, obra en el expediente Informe y Estudio de Viabilidad ajustado a la modificacién del contrato
elaborados por el Area Financiera de la APPA, de fecha 27 de febrero de 2024, del cual puede desprenderse
(pagina 22 del EV), que el valor estimado del contrato de concesién de obra modificado asciende a la canti-
dad de 18.483.481,12 Euros. Mientras que el valor estimado del contrato de concesién de obra suscrito con
fecha 12 de noviembre de 2019, segln consta en el Anexo Il del Pliego de Prescripciones Técnicas asciende a
la cantidad de 17.054.557,70 Euros. Puede afirmarse, por tanto, que el incremento del valor estimado del
contrato que asciende a la cantidad de 1.428.923,12 Euros lo que supone un 8,37% del valor estimado del
contrato suscrito, es inferior al 509 enunciado.

Tras algunas subsanaciones al mismo, finalmente, con fecha 31 de octubre de 2023, se recibié del titular del
contrato que nos ocupa, Marina San Andrés, S.A., el proyecto de Construccién: PROYECTO MODIFICADO DE
EJECUCION DE REORDENACION DEL PUERTO DE CARBONERAS. ALMERIA.

Constan en el expediente Informe de Supervision favorable del proyecto presentado asi como aprobacién
del Director General de la Agencia Publica de Puertos de Andalucia del Proyecto modificado y del Estudio de
viabilidad financiera de fecha 16 de mayo de 2024.

Con fecha 17 de mayo de 2024, se dicta por el Area de Dominio Pliblico Portuario propuesta de aprobacién
de la modificacion del contrato de concesion de obras, notificada a la entidad contratista MARINA DE SAN
ANDRES, S.A. con fecha 29 de mayo de 2024.

En la referida notificacidn, se requiere la aceptacion expresa de la propuesta y presentacion del Proyecto
Modificado Visado por el colegio profesional correspondiente.

Con fecha 5 de junio de 2024, se presenta por la entidad contratista MARINA DE SAN ANDRES, S.A. escrito de
aceptacion de la propuesta en los siguientes términos:

v Laempresa contratista se compromete a la ejecucion de las modificaciones del contrato contenidas
en el proyecto aprobado con fecha 16 de mayo de 2024 y en los restantes documentos que integran
el expediente tramitado al efecto, que el contratista conoce y acepta en todos sus términos.

v De conformidad con el estudio de viabilidad aprobado con fecha 16 de mayo de 2024 la retribucién
concesional queda fijada en 25.000,00 euros anuales, IVA excluido, durante cada uno de los afios de
la concesion, comenzando en el primer afio del contrato. (01 de enero de 2020).

v Asimismo, el contratista se obliga a partir del décimo afio de ejecucion del contrato al abono de
25.000,00 euros anuales, IVA excluido, en concepto de aportacion para los costes de dragado de la
bocana del puerto y de mantenimiento de la infraestructura portuaria.
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v' Ambas cuantias se actualizaran en proporcion a la variacién experimentada en el afio natural ante-
rior por el [ndice Nacional General del Sistema General de [ndices de Precios al Consumo de ambito
nacional o parametro que lo sustituya. (las cantidades anteriormente expuestas se refieren al ejerci-
€i02020).

v En el plazo maximo de seis meses desde la firma del contrato modificado, el contratista debera ini-
ciar la ejecucion de las obras con estricta sujecion al proyecto aprobado.

v El plazo de ejecucion del contrato queda inalterado.

Todo lo cual se recoge en el borrador de modificacidn del contrato de concesién de obras elaborado en los
términos relacionados en la propuesta dictada con fecha 17 de mayo de 2024, y aceptados por la entidad
contratista con fecha 5 de junio de 2024

En relacidn a la valoracion técnica del proyecto modificado presentado, sobre las variaciones que se intro-
ducen en el mismo se informa por APPA que principalmente el proyecto contempla una disminucién del
area destinada a actividades nautico recreativas, aumentand o consecuentemente el area destinada a la acti-
vidad pesquera. Dado que la Zona de Servicio del Puerto de Carboneras es finita, y la necesidad imprevista
que debe cubrirse es la prestacion del Servicio Plblico Portuario a un sector pesquero creciente, se modifica
el area de zona de servicio originalmente destinada para el sector nautico recreativo al objeto de ofrecer
mas cabida al sector pesquero, y todas las intervenciones que se plantean se enfocan a este objetivo, procu-
rando no disminuir la oferta global que debe ofrecerse al sector nautico recreativo.

VI. Andlisis de la propuesta de Modificacion del contrato de concesion de obras del Proyecto de
Reordenacion del Puerto de Carboneras. Estudio de Viabilidad 2024.-

El concesionario presentd en junio de 2023 un Estudio de Viabilidad conteniendo una propuesta de restable-
cimiento de equilibrio del contrato, que fue aceptada por APPA excepto en determinados extremos del EV,
por lo que fue corregido en febrero de 2024 y posteriormente aceptado por el concesionario.

Incidencia en inversiones, gastos e ingresos.

Las principales modificaciones del EV de 2024 sobre el Estudio de Viabilidad realizado por la Agencia en2018
yque acompariaba al Pliego del Contrato son las siguientes:
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INVERSIONES A REALIZAR POR EL CONCES IONARIO 2024 2018 DIFERENCIA 2024-2018

USO0 NAUTICO RECREATIVO Y ALDALIAR

TOTAL INVNERSIONCON| | TOTAL INVERSION CON

‘CONCEFTO BAJA PREVISTAYSIN | [ BAJAPREVISTA YSIN
NAVES VARADERO NAVES VARADERO
EASE PREVIA
SUSTOTALTAREAS PREVAS uio NRA q q q
EASE OBRA
SUSTOTAL CONSTRUCCON uso NRA S0 32 061 2.4m.204
SUSTOTAL m'“nnlvnnnntu wio NRA w2974
TOTAL DESARROLLO delas 2551
USO COMPATIBLE SN LOCALES
CONCEFTO
FASE PREVIA
SUSTOTALTAREAS PREVIAS mao CACaROC 56, - 1134
EASE OBRA
SUSTOTAL CONSTRUCCMON wso CACaIR OC S0, -_.'a
SUSTOTAL .Ml((”nl VIMSNANCIA uso CAC 3R OC 1a 14 A
TOTAL DESARROLLO delas -154.44]

LOCALES USO COMPATISLE

CONCEPTO
EASE PREVIA
SUSTOTAL TARZAS PREVIAS LOC wao CAC e e 30,
EASE OBRA
SUSTOTAL CONSTRUCCMNLOC uso CAC 283 2. Aam.
SUsSTOTAL .Ml((”nl'.ﬁ.AM(Ml.( wio CAC Ba:
TOTAL DESARROLLO delas 3343 550.
[FOTALISVERSION CONIVA | arer.s| | esw7 | 2047350
TOTALINVERSION CONIVA L 182900 | 82m606 | 3566.204
| INVERS 10NES ME DIOAMBIENTALES ( con reposicitn alos 20ahos) | a15.500] | a15.500 | o

v El importe de la inversion, sin IVA y aplicada igualmente una baja del 16%, pasa de un total de
6.840.170,54 a euros a 9.787.520,57 euros. Este incremento de 2.947.350,03 euros ha sido valorado
por los técnicos de APPA en funcidn de las nuevas inversiones que la modificacion del contrato exi-

ge.

v La supefficie destinada a Atraques deportivos ha disminuido de 6.313 m? a 5.503 m?. El precio me-
dio euros m? dia ha pasado de 0,24 euros del estudio propuesto por la Agencia a 0,44 euros, precio
que se encuentra dentro de la horquilla permitida por el pliego de condiciones y por su oferta, y es
acorde con la disminucién del nimero de atraques.

v' Los gastos de personal propuestos mas elevados que en estudio de la licitacidn, se corrigen igual -
mente para mantener los gastos del estudio inicial.
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v Disminuyen la retribucién a la Administracién, bajand o de 100.500 euros mas 50.000 euros de draga-
dos a partir del afio 6° a 25.000 euros durante los primeros nueve afios mas 25.000 euros por draga-
dos a partir del afio 10°.

v Los afios 1al4 recogen losingresos y gastos en los que se han incurrido.

Se observa en las tablas las variaciones resultantes, que no alteran ni los conceptos de ingresos y gastos ni
sustancialmente las proporciones de los mismos.

INGRESOS
s e | s | | S
uperficie en cesidn. SUELO 1.08 2387 1208 655 99632 24ATS 268%
uperficie en alguer, TECHO 6.811.085 7618732 E0T AT 1286% 168T%
T otal Apar camientos 3 ™MO.022 4068 959 328 B T.06% 01%
ITotal Varadero 4. 56542 4910620 234 M8 8283% 108T%
ITotal Terazas on alguiler 1.81.755 2105013 21358 35T% 4 66%
ICapitalzaddn Superficie AGUA encesidn 9 067 440 61017 2965646 1TAZ% 1351%
staddn de combustibie s 1Mz zn 1720247 207 323% 3831%
uperficie AGUA en alguiler 23759035 17436 400 6322635 44 285% 3B e0%
| TOTAL INGRESOS 52.966.396 a5170.489 7795907 100,00% 100,00%
casTos R
concerTo -"‘:z-"‘ "'”"..‘.’-"‘ 20242018 * *
IG aton e Marberamiento 2383905 1684157 EI0. 748 1257% 685
Flatr bucio & |a Admeriatacdn 2781438 200095 L0850 14.79% BTN
IG aton e Perscral Te108 TaCRERA 258 08 A0 48% 31.99%
O trom Gaston de Explotaciin G047 248 G248375 201129 32.16% 25 40%
TOTAL GASTOS 18803410 22400151 A T8 02 100 0% 100,00%

En conclusion, la modificacion del contrato de concesion de obra supone:

- Un mayor importe de lainversidn a ejecutar por el concesionario, que segtin la APPA no implica un mayor
retorno de flujos financieros a favor del concesionario.

- Una disminucidn de la contraprestacion que el concesionario tiene que pagar a la Administracion para el
restablecimiento del equilibrio econémico del contrato.

Efectos sobre la rentabilidad
Para el andlisis de los cambios habidos y su repercusién en el estudio de viabilidad inicial, lo primero que se

hace es incluir en dicho estudio el mayor importe de inversidn que sele exige al concesionario, manteniendo
los importes de las retribuciones a la Administracidn que aparecian en el pliego de licitacidn, o sea 100.000€
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durante los primeros cinco afios y 150.000€ los siguientes, e igualmente mantener la tarifa utilizada en dicho
estudio de una media de 0,24 euros/m2/dia, para analizar las variables del TIR y del VAN.

RESULTADOSANALS'S RENTABILDAD. ESTUDIO DE WASILIDAD 2018 MPACTOS DELA MODIFICACION YESTUDIO DE WABILAD 2021 CON REEQUUIBRIO

EV2WR4pecio 024y | EVOMprco 0My | EVOMpeaod My | EV2R4pecio0ddy
VB revbuddn 100450 moibucitn 5425 rtibecidn 100050 revibuddn 2505

| FLUJO DE CAJA ACUMULADO SIN ACTUALIZAR 93HIMS1E 1354 B R¢ S7153971€ 2.3 40.2¢ 167251 08€
| VALOR ACTUALNETO (VAN | 204599005€ | 24%.35 05€ I -L00DESREL € | 2BE@LGE | IEEEDBE |
| TASA INTERNA DE RETORNO(1R) | 579 % | 0% % | 297 % | 1e % I 038 % |

Como se aprecia en la tercera columna del cuadro, la nueva inversion manteniendo el resto de variables del
EV presentado por la Agencia en la licitacion del contrato (que es también el plan econémico financiero de la
concesion dado que el concesionario asumio dicho EV), hace inviable el proyecto ya que el VAN es negativo y
la TIR esta cercana a cero.

En la cuarta columna, utilizando la retribucion a la Agencia propuesta en EV 2024, la TIR esta por debajo de
la tasa de descuento y el VAN sigue siend o negativo.

Este primer analisis indica, dado que la inversion adicional exigida en el modificado del contrato no tiene
efecto en la explotacidn de la concesidn, que es necesario el restablecimiento del equilibrio econdmico del
contrato, que de acuerdo con la propuesta recibida del concesionario se hace mediante la disminucién de la
retribucion a la Administracion. Sin embargo, es necesario ademas aplicar un importe de tarifa medio en el
estudio, superior al que se utilizé como partida en el estudio inicial que acompafiaba a la licitacién.

El importe de la tarifa 0,24€/dia/m? se adecua al importe medio que paga un contrato base anual con pago
anticipado en los puertos de la Agencia Publica de Puertos de Andalucia, y es el que se tomé en la licitacion
para garantizar la rentabilidad de la actuacion.

En la licitacion una de las variables a ofertar era la tarifa maxima a aplicar en la concesion para la ocupacion

del agua. El maximo permitido era el mismo que aparece en la Ley21/2007 para la tasa T5, cuyo texto actua-
lizado para el presente ejercicio es el siguiente:
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T5: Tasa a embarcaciones deportivas y de recreo. (art. 56 Ley 21/2007): - Instalaciones gestionadas directa -
mente por la Agencia. 1. Embarcaciones en atraques predefinidos, de dimensiones fijas: El importe de la tasa
serd el resultante de gplicar un valor de 0,5274275 euros por metro cuadrado de superficie computable de
atraque y dia o fraccion, para atraques hasta a 12 metros de eslora, y de 0,448313 euros, para atraques supe-
riores a 12 metros de eslora.

El importe de 0,52 euros es el que se aplica como tarifa transito y en temporada alta, por tanto seria la tarifa
maxima a aplicar sin bonificacion ni coeficientes reductores. El contratista ofertd el maximo permitido de
0,52 euros. En el estudio presentado por el concesionario en junio del 2023 para adaptarse a la inversion pre-
vista por las exigencias actuales del sector pesquero, la tarifa media a aplicar que presenta es de 0,44 €/
dia/m?, incluida por tanto en la horquilla permitida en la licitacién.

La sensibilidad de la rentabilidad del estudio con respecto a la tarifa aplicada es muy alta, y el efecto de ese
cambio manteniendo el resto de las variables, incluida la retribucidn inicial es el siguiente: Como se aprecia
en la columna quinta del cuadro, la rentabilidad esperada baja respecto a 2018, si se mantiene la misma re-
tribucidn concesional, y por tanto, al mayor riesgo de mercado que se asume al subir las tasas medias a apli-
car, se le afiade que no se cumplirian con las rentabilidades del estudio que se presentaba en la licitacion.

Todo ello, hace que sea necesario modificar el importe de la retribucion concesional. En el estudio presenta-
doen junio de 2023 y ajustado en 2024, la retribucidn que propone el concesionario es de 25.000 euros, mas
25.000 euros por costes de dragados a partir del décimo afio, lo que arrojaria que tanto la TIR (19,38%) como
el VAN sean superiores al estudio planteado (15,79%). Ver columnas segunda y sexta de la tabla anterior.
Esto se debe seglin APPA a que el concesionario exige una mayor rentabilidad por el riesgo de mercado que
supone el establecer unas tasas por encima de las del estudio, lo cual considera légico y razonable, ya que el
proyecto sélo generaria rentabilidad positiva si se es capaz de mantener una ocupacion del 90% en la ocu-
pacién de agua, con una tasa media superior a la que aplica APPA a sus contratos bases, 0,44 €/dia/m? frente
a 0,24 €/dia/m?.

Teniendo en cuenta que esa tarifa media es la que aplica la Agencia en un contrato de base de pago anual, el
incrementarla supone un mayor riesgo de demanda, ya que se ofrecerian atraques por encima de los precios
aplicados en los puertos de gestion directa por parte de la Agencia.

Si no hubiera habido modificado del contrato, también es posible que hubiera aplicado una tarifa media de
0,44 €/dia/m?, si la demanda se lo hubiera permitido, ya que tenia esa facultad segln la ofertay el contrato
inicial, pero eso lo que significa es que la expectativa de rentabilidad esperada cae automaticamente al au-
mentar la inversion, lo que obliga a que se disminuya la retribucidn e incremente el valor esperado del TIR y
el VAN ante el mayor riesgo de demanda.

Ademas de eso, informa APPA, hay grandes cambios con respecto a la situacién inicial que aumenta el riesgo
del concesionario, y que serian los siguientes:
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v Se le obliga arealizar una inversidn ajena a la actividad que puede explotar, y por tanto, no le va a
generar recursos econdémicos, ya que son inversiones para el sector pesquero, y ademas dicha inver-
sién va en detrimento de la generacion de dichos recursos econémicos, ya que disminuye la superfi-
cie de explotacion con un menor niimero de metros cuadrados destinados a atraques deportivos.

v No sélo se le disminuye dicha superficie, sino que al haberse cambiado la proporcidn de atraques
por tamario de eslora, y existir menos puntos de atraque para pequefias embarcaciones, APPA se re-
serva la posibilidad de asumir la construccion de instalaciones menores de atraques deportivos en
agua y de almacenamiento de embarcaciones deportivas en seco. La gestion de dichas instalaciones
quedaria fuera de la concesidn, y se gestionaria por parte directa por la Agencia, convirtiéndose en
competidor directo cubriendo la demanda de embarcaciones menores a un menor precio.

Por todo ello, considera APPA que el estudio econémico de viabilidad presentado por el concesionarioenju-
nio de 2023 es razonable, aceptandose los pardmetros presentados, salvo algunos aspectos técnicos que no
se lesaceptaron por no estar vinculados a la causa de modificacion del contrato.

Variaciones de la Rentabilidad ante reducciones de la demanda y el riesgo de construccion

Desde el punto de vista cuantitativo la rentabilid ad estaria afectada en proporcién similar por los riesgos de
demanda y construccion que en el EV de 2018, teniendo en cuenta que se parte de un nivel algo mas elevado
derivado fundamentalmente de la tarifa de cesion de atraques planteada por el concesionario.

La rentabilidad del proyecto proporciona una TIR de 19,38%. Como se ha expuesto las variables modificadas
han sido la retribucion de APPAYy la tarifa de cesidn de atraques (y la de alquileres de los mismos consecuen-
temente). Esa rentabilidad se estima para un escenario optimista de ocupacidn rapida y progresiva que fina-
liza en el 100% practicamente en todos los servicios.

La sensibilidad al riesgo de demanda y construccion se considera elevada por esa razén y por la subida de
tarifas que conlleva la propuesta. Reducciones de demanda del 20% o ralentizacidn en la comercializacion
de las cesiones implican descenso de la rentabilidad a la mitad.

Si se considera asimismo el riesgo de desviaciones en el coste de la obra, entonces para un escenario de cos-
te igual al proyecto (sin baja del 169) una red uccién superior al 20% en la demanda implicaria una rentabili -
dad inferior al 6% y un VAN negativo.
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RESULTADOS ANALSS RENTABIIDAD (SENSIBILIDAD A LAEVOLUCION DE LA DEMANDA) EV 2024

RESULTADOS ANALISIS RENTABILIDAD (SENSIBILIDAD AL RIESGO CONSTRUCCION) EV 2024
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RESULTADOS ANALISIS RENTABILIDAD (SENSIBILIDAD AL RIESGO CONJUNTO DE DEMANDA Y CONSTRUCCION) EV 2024
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Evaluacion

Por lo tanto, la rentabilidad seria bastante sensible a los riesgos, cuya valoracién no debe efectuarse sélo
desde un punto de vista cuantitativo, sino teniendo en cuenta todas las circunstancias expuestas por APPA.

El concesionario asume por tanto el riesgo de menores ingresos como consecuencia de reducciones de la
demanda prevista y de precios inferiores a losfijados en EV 2024.

[TASATNTERRA DE RETORNO (TTR] [ TE% ]

EL EV 2024 se ha elaborado con la hipétesis de que los ingresos y gastos evolucionan con la inflacion estima -
daen el 29. No obstante, la evolucion real de los ingresos como de los gastos dependera también de la nor -
mativa que le sea de aplicacion.

Por eso, se considera relevante conocer los resultados del proyecto en euros constantes de 2018. En este
caso tal como se observa en la tabla anterior la rentabilidad del EV 2024 seria de 17,14%

Otro aspecto a considerar en el anélisis del reequilibrio es la correspondencia entre el mayor coste de la obra
y la reduccidn de la retribucion a la Administracién. En el cuadro se observa que con datos actualizados con
la tasa de descuento la retribucion se reduce en mayor cuantia que el aumento del gasto de inversién. Ello
indica que ese aumento se financia con la menor retribucion, lo que es l6gico ya que lafinalidad de la obra
es la mejora de la superficie de pesca, cuya gestion se realiza por APPAY no se incluye en la explotacion de la
concesion. Asimismo compensaria el retraso en elinicio de la explotacion y el acortamiento del mismo.

En cualquier caso, el concesionario ademas necesita aplicar nuevas tarifas para los atraques, las cuales es-

tan dentro de su margen de eleccidn seglin los pliegos y la oferta del contratista, con el fin de obtener una
rentabilidad mas elevada.
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COMPARACION INCREMENTO DE COSTE DE LAINVERSION Y REDUCCQION DE RETRBUCION DATOS ACTUALIZADOS A
#

| [ I T | NOEAGTE |
[ GASTOS DE CAPTAL [ TEERT | SN | LREL |
| REDUCCION RETRIBUCION | RI9HE | 2B FAL | 2051 90¢ |

Por todo ello, se puede evaluar como razonable la rentabilidad econémica de la concesion con la modifica-
¢ién del contrato propuesta, teniendo en cuanta el nivel previo, conforme a las compensaciones financieras
acordadas y a los riesgos transferidos.

VIl. Periodo de recuperacion de la inversion.-

El plazo del contrato se mantiene en cuarenta afios (39 afios y 9 meses para ser precisos).

Dicho plazo de duracién puede contrastarse conforme a lo establecido en el articulo 29 de la LCSP con el pe-
riodo de recuperacién de la inversidn calculado de acuerdo con lo establecido en el articulo 10 del Real De-
creto 55/2017, de 3 de febrero, por el que se desarrolla la Ley 2/2015, de 30 de marzo, de desindexacién de la
economia espafiola.

Atales efectos se calcula: a) El flujo de caja procedente de las actividades de explotacion. El flujo de caja pro-
cedente de las actividad es de explotacion excluye los impuestos que graven el beneficio del contratista. b) El
flujo de caja procedente de las actividades de inversion. La estimacion de los flujos de caja se realizara sin
considerar ninguna actualizacién de los valores monetarios que lo componen.

El periodo de recuperacion coincide con el primer afio con valor positivo del flujo de caja acumulado des-
contado con la tasa de descuento “b” establecida en dicha norma. El valor de la tasa b “ serd el rendimiento
medio en el mercado secundario de la deuda del Estado a diez afios en los dltimos seis meses incrementado en
un diferencial de 200 puntos bdsicos. Se tomard como referencia para el cdlculo de dicho rendimiento medio
los dltimos datos disponibles publicados por el Banco de Esparia en el Boletin del Mercado de Deuda Pablica.”
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FLUJO DECAJA DESCONTADO ACUMULADO EV 2024 . EUROS CONSTANTES. TASA DESCUENTO 3,36%
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El periodo de recuperacion de la concesidn debe calcularse en las condiciones del contrato inicial. Tarifas de
la licitacién incluidas en el EV de 2018 y tasa de descuento b de esa misma fecha. La tarifa de la cesion de
atraques en 2018 es de 0,24 € m* y dia. Esa tarifa de licitacion es la que sigue vigente, no se ha modificado en
el contrato, aunque en el EV de 2024 los ingresos se calculen con la tarifa que plantea aplicar el concesiona-
rio en funcidn de su analisis de viabilidad y sus posibilidades de modificarlas (rango de tarifas opcionales).

El rendimiento medio mensual al que hace referencia el articulo 10 del Real Decreto 55/2017, en octubre de
2018 es de 1,36% a lo que debe afiadirse 200 puntos basicos por lo que la tasa b se elevaria al 3,36%.

El calculo de los flujos de inversiones y de ingresos y gastos que generan el flujo de caja (antes deimpuestos)
en valores constantes (precios de 2018) y el flujo de caja descontado con latasa b y acumulado se recoge en
la tabla anterior, del que sededuce un periodo de 40 afios.
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VIIl. Analisis de la transferencia del riesgo operacional.-

En este contrato de concesion de obras la Administracién no asume ninglin compromiso de pago al conce-
sionario. El concesionario recupera la inversion mediante la explotacidn de las instalaciones durante la vida
de la concesidn, y ademas debe hacer un pago a la administracion concedente, en este caso APPA.

La modificacion del contrato y la propuesta de restablecimiento del equilibrio econémico, no supone ningu-
na redistribucion de los riesgos asociados a la explotacion de la concesidn, siendo la concesidn a riesgo y
ventura del concesionario de conformidad con el articulo 7 del Texto refundido de la Ley de Contratos del
Sector PUblico, manteniéndose el riesgo operacional a cargo del concesionario.

En primer lugar observamos que la financiacion de la inversion, los gastos operativos y la retribucién de la

Admon. se efectia con ingresos exclusivamente privados provenientes de los usuarios. No existe ninguna
aportacion niayuda de aquella.

REPARTO DE GAST 05 € INGRESOS VALORES ACTUALIZADOS. EV2024

—
IVERSIONES EE) L5 P—
121747 suaao | B2 100
35%43 578

En segundo término, se contempla una sensibilidad alta de la rentabilidad en el escenario del EV a los ries-
gos de demanda y construccién, como se mostré en tablas anteriores, por lo que hay una exposicion real a
las incertidumbres del mercado.

Como se ha expuesto, la modificacion del contrato si que altera la rentabilidad econémico financiera del
contrato de concesion de obra publica, ya que se le exige realizar mayor inversion, que ademas disminuye la

superficie de explotacion de la misma arriesgandose a elevar el precio de las cesiones de agua.

Con la modificacidn, no sdlo el concesionario asume el riesgo operacional, sino que se podria considerar
que el riesgo es mayor que en el momento de la adjudicacion.

En el escenario calculado en euros constantes, para el calculo del periodo de recuperacion, con sélo unare -
duccion del 1% de los ingresos la TIR seria de 3,15% inferior a la tasa de descuento del 3,36%.
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IX. Conclusiones.-

El contrato tiene por objeto la concesidn de obras para la ejecucion de las inversiones contempladas en el
documento técnico de Revision y adaptacion del proyecto Basico de reordenacion del Puerto de Carboneras,
asi como la gestion y explotacion de los usos nauticos recreativos, auxiliares y complementarios al mismo,
que se determinan en los PCAP, junto a la conservacién, mantenimiento y limpieza de la infraestructura por-
tuaria.

Este contrato supone una inversion financiada por una entidad privada que también realizaria la explotacidn
de la misma durante el periodo de la concesion (39 afios y 9 meses), obteniendo sus ingresos de las tarifas
que paguen los usuarios de la obra y por la explotacion de la zona comercial y complementaria.

Como resultado de la modificacidn del contrato de concesidn planteada, las variaciones mas importantes
son las siguientes:

« Un mayor importe de la inversion a ejecutar por el concesionario de 2.947.350,03 euros que no supone un
mayor retorno de flujos financieros a favor del concesionario.

« Una disminucién de la contraprestacion que el concesionario tiene que pagar a la Administracion para el
restablecimiento del equilibrio econémico del contrato, pasando de 100.000 euros mas 50.000 euros de dra-
gados a partir del afio 6° a 25.000 euros durante los primeros nueve afios mas 25.000 euros por dragados a
partir del afio 10°.

La reduccidn de la retribucidon a la APPA esta justificad a por la mayor inversion a realizar por el concesionario
enuna infraestructura que no explotaria, y disminuye la superficie de explotacion de la concesién, por lo que
la rentabilidad de la inversion se reduciria salvo que la banda de las tarifas subiera con respecto ala utiliza-
da por la Agencia en el estudio de viabilidad que acompafiaba a la licitacién lo que se ha acordado por el
concesionario.

No existen transferencias de riesgos como consecuencia de la modificacién del contrato, ya que el riesgo
operacional sigue siendo del concesionario.

La rentabilidad resultante del restablecimiento del equilibrio del contrato acordado entre el concesionarioy
la APPA tendria un nivel razonable teniendo en cuenta el nivel previo, las medidas compensatorias propues-
tas y los riesgos asumidos.

Sevilla, a12 de julio de 2024.

LA PRESIDENTA DE LA OFICINA
Fdo.: Amelia Martinez Sanchez
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