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1 OBJETO.

El presente documento tiene por objeto establecer la estructura de costes asociados a la construccion,
explotacién, mantenimiento y gestion de la Ciudad de la Justicia de Jaén, dentro del marco de colaboracion
publico-privada mediante contrato de concesion de obras.

La estructura de costes presentada se basa en la informacién remitida por el promotor de la iniciativa privada
(Consorcio ACCIONA CONCESIONES, S.L., y PIGASOL, S.L.), quien ha aportado las estimaciones iniciales tanto
de inversion en la obra como de los costes asociados a la explotacién, mantenimiento y gestion durante el
periodo concesional.

El estudio de viabilidad presentado por el promotor fue analizado exhaustivamente antes de su aprobacion, y
en diferentes ocasiones fue necesario ampliar el contenido con el objetivo de aportar toda la informacion
necesaria para garantizar la coherenciay la racionalidad de las cifras aportadas. Posteriormente, esta Consejeria
de Justicia, Administracion Local y Funcién Publica realizé un analisis completo de la misma, incluyendo
estudios comparativos especificos para validar las cifras propuestas.

Entre los analisis realizados, destacan los estudios comparativos de ratios asociados a unidades de coste, como
el coste por metro cuadrado, tomando como referencia otros proyectos similares. En particular, se consideraron
las licitaciones de concesion de obra y explotacion de la Ciudad de la Justicia de Madrid, asi como datos
histdricos y experiencias previas de la Consejeria en la gestion de otras Ciudades de la Justicia, como el caso de
Cérdoba.

Esta revision permite asegurar que los costes propuestos, tanto de construccién como de operacién y
mantenimiento, se alinean con estandares razonables y proporcionan un equilibrio entre la sostenibilidad
financiera del proyecto y el interés publico.

De aplicacion holistica al presente documento, conviene resaltar que el andlisis de costes realizado se
fundamenta en la normativa vigente en materia de contratacion publica y concesiones administrativas,
asegurando que los principios de eficiencia, transparencia y sostenibilidad econdmica prevalezcan durante
todo el ciclo de vida del proyecto.

2 FUNDAMENTACION JURIDICA.

La estructura de costes de la Ciudad de la Justicia de Jaén se fundamenta en el marco normativo vigente en
materia de contratacion publica, concesiones administrativas y gestion de infraestructuras publicas.

a) Normativa aplicable
El desarrollo del proyecto se enmarca en las siguientes disposiciones legales:

* Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Plblico (LCSP): establece las bases para la
contratacion en el dambito publico, incluyendo la gestion indirecta mediante concesion de obra publica.

* Real Decreto 552/2017, de 9 de junio, que regula el régimen juridico de la colaboracién publico-privada en
contratos concesionales.

* Ley2/2015, de 30 de marzo, de Desindexacidn de la Economia Espafiola: garantiza que la actualizacién de
precios en contratos publicos no esté vinculada directamente a indices generales como el IPC, promoviendo
asi una revision objetiva y controlada de los costes durante el periodo concesional.

* Sistema Europeo de Cuentas Nacionales y Regionales (SEC 2010): establece que los contratos de concesion
de obra publica no computan como deuda publica, siempre que el riesgo de construccién y/o demanda sea
transferido al concesionario. Esto permite que el proyecto no afecte al limite de deuda del sector publico,
garantizando asi la sostenibilidad financiera y presupuestaria.

* Normativa autonémica de la Junta de Andalucia, que regula aspectos especificos de contratacion y gestion
deinfraestructuras publicas en la comunidad, como las competencias delegadas sobre la Oficina Andaluza
de Evaluacion Financiera y sus instrucciones al respecto.
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b) Régimen concesional

El modelo elegido para la Ciudad de la Justicia de Jaén es el de concesién de obra publica, en el que el
concesionario asume el disefio, construccién, financiacion, mantenimiento y gestién de la infraestructura
durante el periodo concesional. Dicho modelo permite la transferencia de riesgos al concesionario, asegurando
la eficiencia en la gestién y minimizando el impacto presupuestario para la Administracion.

¢) Principios juridicos aplicados

En la elaboracidn de la estructura de costes se han tenido en cuenta los principios que rigen la contratacién
publica, entre los que destacan:

* Transparencia: garantia de acceso a la informacion relativa a costes e inversiones.

* Eficiencia econémica: optimizacion de recursos para asegurar la sostenibilidad del proyecto.

* Equilibrio econémico-financiero: ajuste de costes de manera que el concesionario recupere la inversion con
una rentabilidad razonable.

* Sostenibilidad financiera: garantia de viabilidad econémica durante todo el ciclo de vida de la concesion.

* Desindexacion de la economia: aplicacién de mecanismos que eviten la vinculacion directa de los precios
del contrato con indices generales, conforme a la Ley 2/2015.

d) Supervision y control

Durante la fase de elaboracion y aprobacion del estudio de viabilidad, la Consejeria de Justicia llevé a cabo un
analisis juridico exhaustivo para asegurar el cumplimiento de la normativa y la correcta aplicacién de los
principios concesionales. Esto incluy la validacién de los calculos de costes e inversiones en comparacion con
experiencias previas (propias y ajenas) en infraestructuras judiciales de similar naturaleza, como la Ciudad de
la Justicia de Madrid (en el planeamiento de su licitacion) y Cordoba (en la gestion operativa real de la misma).

3 ENTORNO Y PROYECCIONES MACROECONOMICAS.

En el contexto de proyectos de concesion a largo plazo, como el de la Ciudad de la Justicia de Jaén, es
fundamental analizar el entorno macroeconémico y las previsiones econdmicas a futuro. Estos contratos
suelen implicar periodos prolongados que abarcan tanto la fase de construcciéon como la explotacién, lo que
hace imprescindible aportar certeza y previsidn respecto a los posibles cambios econdémicos que puedan
afectar al equilibrio econémico-financiero del contrato. En este sentido, conviene tener de referencia las
siguientes cuestiones que afectan a la estructura de costes del proyecto y, por tanto, del analisis de su
coherencia y estimaciones al respecto:

a) Importancia de la estabilidad macroeconémica

La naturaleza de estos contratos exige que tanto el sector publico como el privado cuenten con una prevision
razonablemente sélida sobre variables econdémicas que puedan influir en los costes de construccion,
mantenimiento y operacion. Esto es especialmente relevante para evitar desequilibrios financieros que puedan
afectar a la viabilidad del proyecto o generar sobrecostes imprevistos.

Uno de los principales retos radica en conciliar el interés y la eficiencia publica con la rentabilidad y el interés
del sector privado. Para ello, es crucial considerar tanto la estabilidad presupuestaria y financiera de la
Administracién como la capacidad del concesionario para mantener un retorno de inversion adecuado en un
entorno econémico variable.

b) La Ley de Desindexacion y su aplicacion
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En estalinea, la Ley 2/2015, de 30 de marzo, de Desindexacidn de la Economia Espafiola, establece un principio
fundamental: los contratos publicos no deben vincular directamente sus revisiones de precios a indices
generales como el IPC. En su lugar, se recomienda el uso de férmulas de revision basadas en elementos
directamente relacionados con los costes reales del servicio o la obra.

Este principio cobra especial relevancia en contratos concesionales de larga duracién, ya que permite
minimizar el impacto de la inflacién en los costes operativos, al tiempo que garantiza que cualquier revision de
precios responda a variaciones objetivas en los componentes de gasto, evitando asi desajustes econémicos
innecesarios.

¢) Principales condicionantes macroeconémicos a considerar

Para garantizar un enfoque integral, es necesario tener en cuenta una serie de factores macroeconémicos que
pueden incidir en el desarrollo del proyecto:

* Evolucién de los costes laborales:
o Consideracion de las subidas salariales previstas en convenios colectivos.
o Prevision delimpacto de las reformas laborales y tendencias en este sentido en la estructura de costes
de personal (reduccion de jornada, aumento de las cotizaciones, etc.).

* Variacidn en el coste de las materias primas y materiales de construccion:
o Impacto de la volatilidad en precios de acero, hormigdn y otros materiales criticos.
o Incorporacion de escenarios de encarecimiento de materiales por tensiones geopoliticas o crisis de
suministros.

* Tipodeinterésy financiacion del proyecto:
o Evaluacion delimpacto de posibles subidas de tipos en el coste de la deuda.
o Estrategias de cobertura para protegerse frente a incrementos significativos en el coste financiero.

* Inflacién sectorial especifica:
o Calculo de la inflacidn relacionada especificamente con el sector de la construccion y la gestién de
infraestructuras.
o Ajustes basados en datos historicos de proyectos similares, como la Ciudad de la Justicia de Madrid y
Cérdoba.

*  Factores socioeconémicos regionales:
o Andlisis de la evolucion demografica y la demanda de servicios judiciales en Jaén y su drea de
influencia.
o Impacto de politicas publicas a nivel autondmico que puedan afectar a la gestion del proyecto.

d) Fuentes de informacion y analisis comparativo

Aunque existen multitud de fuentes de informacién publicas relevantes para estimar estas posibles
fluctuaciones, como se vera a posteriori, tanto la estructura de costes definida por el promotor de la iniciativa
privada, como las tareas preparatorias realizadas por la Consejeria de Justicia en relacion con el futuro
expediente de contratacién (elaboracién de pliegos, revision del estudio de viabilidad, etc.), se asientan sobre
informacion de relevancia como son:

* Analisis del Instituto Nacional de Estadistica (INE) sobre la evolucion de los costes laborales y de materiales.

* Estudios sectoriales elaborados por el Banco Europeo de Inversiones (BEI) sobre infraestructuras judiciales.

* Experiencias previas y datos histdricos de Ciudades de la Justicia similares, especialmente en el caso de
Cdrdoba, en explotacion desde hace varios afios.

* Informacion remitida por cuatro operadores econémicos del sector.
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4 CONSULTA A OPERADORES ECONOMICOS DEL SECTOR.

Con el propésito de garantizar que la estructura de costes de la Ciudad de la Justicia de Jaén se ajuste a criterios
de coherencia y racionalidad, la Consejeria de Justicia ha realizado un proceso de consulta a operadores
econdmicos del sector, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 9.7 del Real Decreto 55/2017, de 3 de
febrero.

a) Justificacion normativa

El mencionado articulo establece que el 6rgano de contratacion tiene la obligacion de solicitar a cinco
operadores econdmicos del sector la remisidn de su estructura de costes, como paso previo para elaborar el
informe valorativo y la férmula de revision periddica de precios.

b) Proceso de consulta realizado

En cumplimiento de este requisito, se procedid a enviar la solicitud a las siguientes cinco empresas del sector,
cuya experiencia y trayectoria en proyectos similares garantizan la validez de los datos recabados:

* Copcisa, S.A.

* FCC Concesiones de Infraestructuras S.L.

* Cointer Concesiones S.L.

* Iridium Concesiones de Infraestructuras, S.A.
* OHLA Concesiones S.L.

Cada una de estas empresas recibié un documento oficial solicitando el envio de su estructura de costes
asociada a la construccidn, explotacion y mantenimiento del complejo de la Ciudad de la Justicia de Jaén, en
el plazo de diez dias naturales. Dicho documento detallaba los aspectos especificos que debian incluirse, en
conformidad con el Estudio de Viabilidad presentado por la iniciativa privada a la Administracidn y una visién
general de las actividades que debera prestar la entidad concesionaria.

c) Resultado de la consulta

Tras el envio de las solicitudes y expirado dicho plazo de diez dias naturales, se recibié respuesta por parte de
cuatro de las cinco empresas consultadas, cuyos comentarios y cifras han servido para contrastar las hipotesis
y estructura de costes del Estudio de Viabilidad presentado por la iniciativa privada. Este estudio comparativo
se presenta posteriormente, al final del capitulo 5 y una vez explicada la estructura de costes propuesta para el
presente proyecto.

A continuacion, se detallan las aportaciones recibidas de los cuatro operadores que han aportado informacién
al respecto:

COPCISA INDUSTRIAL

Partidas %
Amortizacion anual Inversion total Inicial (*) 29%
Coste anual medio de las reposiciones. 6%
Estructura anual, y retirada piezas conviccion. 9%
Gestion integral del mantenimiento, y gestion energética 11%
Custodia, archivo y gestién Documental 5%
Limpieza y desinfeccion de las instalaciones 13%
Gastos Financieros 28%
Total 100%
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(*) Para el calculo de la amortizacion anual del coste de la inversion total, se ha considerado que ésta incluye todos los costes en
fase de inversion, incluyendo entre otros, los costes de redaccion del proyecto, la ejecucion de su construccidn, los costes de la

direccion facultativa de las obras, y las tasas y licencias.

FCC CONCESIONES DE INFRAESTRUCTURA

Partidas %
Gastos administrativos por obras (permisos, licencias, proyectos) 1,0%
Gastos de personal 4,5%
Gastos de aprovisionamientos 11,8%
Gastos por reparacion y conservacion 10,6%
Gastos por servicios profesionales independientes 2,8%
Gastos por transportes 0,3%
Gastos por primas de seguros 0,5%
Gastos por servicios bancarios y similares 0,6%
Gastos por publicidad, propaganda y relaciones publicas 0,1%
Gastos por suministros 0,9%
Gastos por impuestos, tributos y tasas 16,0%
Gastos generales 0,4%
Gastos por amortizacion 38,4%
Gastos financieros 12,1%
Total 100,0%
COINTER
Partidas %
Ejecucion de obras 30,9%
Proyectos de Construccion 0,8%
Proyecto y Direccion Facultativa 0,8%
Garantias, licencias, tasas e impuestos construccion 1,2%
Limpieza 6,5%
Seguridad y Vigilancia 0,0%
Mantenimiento General 6,7%
Viales y Jardines 1,2%
DDD 0,1%
Recogida de residuos 0,4%
Gestion Parking 0,6%
Sistemas TIC 1,7%
Gestidon Archivo Judicial 2,1%
Recepcidn, Informacion y Centralita Telefonica 2,4%
Mantenimiento Mayor 6,4%
Impuestos 13,0%
Flujo de caja libre 25,1%
Total 100,0%
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IRIDIUM

A diferencia de los datos facilitados por las anteriores empresas consultadas, Iridium ha facilitado la informa-
cion para cada servicio de explotacion, desglosando los componentes de coste en funcidn a su peso en el valor
del propio servicio.

Servicio de limpieza y desinfeccion % sobre el peso total del servicio

Personal 85,3%
Materiales y tratamientos 8,4%
Gastos Generales 6,3%
Total 100%

Servicio de mantenimiento

% sobre el peso total del servicio

Personal 58,0%
Equipo 6,3%
Materiales 21,6%
Inspecciones y Subcontratos 7,8%
Gastos Generales 6,3%
Total 100%

Archivo y Gestion documental

% sobre el peso total del servicio

Personal 84,5%
Otros Costes 9,3%
Gastos Generales 6,3%
Total 100%

Reposiciones

% sobre el peso total del servicio

Personal 28,9%
Materiales 66,6%
Gastos Generales 4.5%
Total 100%
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5 ESTRUCTURA DE COSTES PARA LA CIUDAD DE LA JUSTICIA DE JAEN.

Este apartado tiene como objetivo desglosar la propuesta de estructura de costes prevista en el Estudio de
Viabilidad por el promotor de la iniciativa privada, teniendo en cuenta los costes asociados a la ejecucion y
explotacién del contrato de concesidn de la Ciudad de la Justicia de Jaén. Dicha estructura contempla, por un
lado, los costes de primera inversion y reposiciones necesarias a lo largo del ciclo de vida del contrato y, por
otro, los costes operativos derivados de la prestacion de servicios durante la fase de explotacion.

De manera preliminar a la exposicion de esta propuesta de costes, conviene resaltar que dicha propuesta es
resultado del conjunto de experiencias pasadas, estandares sectoriales, hipdtesis de partida o, incluso,
referencias asociadas a unidades de coste especificas, detallando en cada caso como se ha llegado a la cifra
final. A continuacién, el detalle del calculo de éstos:

A. Costes de primera inversion y reposiciones

Este bloque agrupa tanto los costes vinculados a la fase inicial de ejecucidn del proyecto para la construcciony
puesta en funcionamiento de la infraestructura, como aquellas reposiciones previstas a lo largo del ciclo de vida
del contrato.

En primer lugar, los costes asociados a la primera inversion proceden de la solucidn definida en el anteproyecto
(ANEXO | del Estudio de Viabilidad) e incluyen tanto la inversion en obra como otro tipo de costes iniciales, tales
como los proyectos de construccion, el control y direccion de obra, las garantias, licencias e impuestos. El
presupuesto del anteproyecto se encuentra directamente alineado con la propuesta de solucidn técnica
planteada, presentando una dimensién adecuada y coherente con los requerimientos técnicos identificados.
Adicionalmente, cuenta con la validacion favorable del Servicio de Obras y Patrimonio de la Direccién General
de Planificacién, Modernizacién y Gestidn de Fondos de la Consejeria.

Estos costes, distribuidos durante el periodo de construccién, se exponen en la siguiente tabla y se explican
detalladamente mas abajo:

Concepto 2025 2026 2027 TOTAL %
PEC 13.107.319 41.593.094 17.092.021 |71.792.434| 88,2%
Proyecto y Direccion de obra 4.881.885 430.755 215.377| 5.528.017| 6,8%
Garantias 41.317 41.317 20.658 103.292| 0,1%
- Garantia construccién y servicios bancarios 41.317 41.317 20.658 103.292
Licencias 603.298 0 301.649 904.947 1,1%
- Licencia de obra 603.298 0 0 603.298
- Licencia de funcionamiento 0 301.649 301.649
Tasas e impuestos* 2.235.709 1.824 814.452| 3.051.984| 3,8%
-AJD 1.683 0 723.957 725.641
- Declaracién de obra nueva 90.495 90.495 90.495
-ITP 2.234.025 1.824 0| 2.235.849

TOTAL INVERSION**

* ICIO contemplado en el PEC (en los GG y Bl)
**No se han considerado las siguientes inversiones:

20.869.528 42.066.990 18.444.157 81.380.674 100,0%

* No se considera inversion de mobiliario (incluido el mobiliario del archivo), siendo la Administracion
responsable de amueblar el edificio

* No se consideran las actuaciones en el Recinto Arqueoldgico, ni la celosia ni el Centro de Visitantes
correspondiente.

Tal y como se deduce de la tabla anterior, durante el periodo de construccidn del proyecto, se contempla una
inversion inicial total de 81,38 millones de euros (IVA excluido), de los cuales se explican a continuacion las
principales partidas.
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En primer lugar, el principal coste corresponde al Presupuesto de Ejecucion de Contrata (PEC), que asciende
a 71,8 millones de euros, representando el 88,2% del total. Este importe estd constituido principalmente por
el Presupuesto de Ejecucidén Material (PEM) de la obra, al cual se le suma el Beneficio Industrial y los Gastos
Generales (estimado en un +19% segun referencias en la construccion de obras), lo que conforma el nicleo de
la inversion necesaria para ejecutar el proyecto. Los costes de las partidas individuales que forman el PEM se
desglosan en la siguiente tabla:

Concepto Importe (€ reales 2024, sin IVA)
Trabajos previos y cimentacién 5.290.595
Estructuras 11.569.440
Albafiileria y revestimientos 9.550.577
Carpinteria y cerrajeria 10.480.775
Vidrieria y fontaneria 1.240.162
Pintura y sefializacion 1.391.112
Climay ventilacién 7.964.320
Electricidad 6.798.177
Instalaciones 4.422.025
Urbanizacion 456.075
Residuos y Seguridad y Salud 1.166.516
PEM 60.329.774
Beneficio Industrial + GG (19%) 11.462.657
PEC 71.792.434

En segundo lugar, en la tabla aparece la partida de Proyectos técnicos y direccién de obra, con una dotacién
total de 5,5 millones de euros (6,8% del total), destinado a cubrir la elaboracién de los proyectos constructivos,
estudios técnicos complementarios y el seguimiento técnico de la ejecucion. En este tipo de proyectos
constructivos es habitual que este coste oscile entre el 5%y el 10% del PEM, estando en rango la valoracion del
promotor.

Se incluyen también las garantias, por un total de 103 mil euros (0,1%), relacionadas con los seguros y avales
exigidos durante la fase de construccion, principalmente ligados a garantias bancarias y de ejecucion. Este coste
habitualmente se calcula como un porcentaje sobre el valor del contrato, siendo el fijado un estandar del sector.

En cuanto a las licencias administrativas, se prevé un coste de 904 mil euros (1,1%), repartido entre la licencia
de obra (603 mil euros) y la licencia de funcionamiento (302 mil euros), necesarias para autorizar el inicio de las
obras y su posterior entrada en operacién. Este coste se estima como un porcentaje del PEM, siendo el
porcentaje determinado por el promotor una cifra habitual en el sector.

Por ultimo, se contemplan los impuestos y tasas asociadas a la ejecucion del proyecto, que suponen un total
de 3,05 millones de euros (3,8%). Dentro de este apartado se incluyen los AJD (Actos Juridicos Documentados),
la declaracion de obra nueva y el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales (ITP).

* Los importes relativos a los ADJ, se estiman como una partida en el primer afio del 0,3% de la licencia
de obray en el afio de fin de construccion e inicio de explotacion del 1,20% del PEM, valores habituales
en otros proyectos similares.

* LaDeclaracién de obra nueva, se contempla como un valor tipo de 0,15% del PEM.

* Y, con respecto al ITP, se contempla un importe del 3,7% del PEM. Este importe es una hipétesis,
respaldada por la experiencia del promotor de la iniciativa privada en otros proyectos similares.

En segundo lugar, se exponen los costes de reposicién necesarios para poder mantener en condiciones 6ptimas
la infraestructura durante el periodo de concesion. Estos costes se originan puesto que es necesario reponer
ciertos elementos cuya vida util es menor que el periodo completo de la concesidn.

Estos costes de reposicion han sido calculados en funcidn de unas hipédtesis de estimacion sobre la vida Gtil de
las principales partidas en base a proyectos similares. En el estudio de viabilidad se estimaba que la vida Gtil de
las principales partidas son las siguientes:
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e Pintura - Vida util estimada de 8 afios.

e Climatizacion y ventilacion - Vida Gtil estimada de 20 afios.
e Electricidad - Vida Util estimada de 23 afios.

e PCl-Vida Gtil estimada de 15 afios.

Las inversiones de reposicion previstas a lo largo de la vida de la concesidon segln las hipétesis estimadas se

muestran en la tabla siguiente:

2025- 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040
UNIDAD TOTAL o 033(1-9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16)
Pintura 1.981 - - 660 - - - - -
Climatizacién y ventilacién 5.021 - - - - - - - -
Electricidad 5.358 - - - - - - - -
Instalaciones contra incendios 964 - - - - - - - -
Fontaneria + carpinteria + vi-
drieria 1.648 - - - - - - - -
Instalaciones electromecani-
cas 2,790 - - - 1.170 - 368 - -
Varios obra civil 868 - - - 239 - - - -
TOTAL 18.630 - - 660 1.409 - 368 - -

2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052-

(17)  (18)  (19)  (20)  (21)  (22) (23) (24) (25) (26) (27) 2054
(28-30)
- 660 - - - - - - - 660 - -
- - - - - 5021 - - - - - -
- - - - - - - - 5358 - - -
%4 - - - - - - - - - - -
- - - - - - 1.053 - - - 595 -
- - - - - - 883 - - 368 - -
- - - - - - 629 - - - - -
964 660 - - - 7587 - - 5358  1.029 595 -

Se prevé, por tanto, tal y como aparece en la tabla anterior, una inversiéon acumulada en reposiciones de
aproximadamente 18,63 millones de euros. Esta inversidn esta distribuida a lo largo del periodo 2025-2054 y
se planifica de forma secuencial y razonada para garantizar la sostenibilidad operativa del proyecto en el largo
plazo, minimizando las interrupciones del servicio.

B. Costes de explotacion y mantenimiento

Los costes de explotacién y mantenimiento corresponden a aquellos gastos recurrentes asociados a la operativa
y conservacion de las instalaciones a lo largo del periodo de concesion. Estos estan formados por los costes de
estructura y los costes de operacion, mantenimiento y servicios.

* Costes de estructura:

Los costes de estructura hacen referencia a los gastos fijos necesarios para garantizar el funcionamiento general
del proyecto durante toda la fase de construccién y posterior operacién.

Dentro de estos, para un afio base, se ha estimado el siguiente desglose:

o Costes de la sociedad vehiculo (SPV):

- Personal: Se estiman unos costes de personal de 0,47 M€, considerando necesarios perfiles de
alta cualificacion como un director general, un director técnico de construccién, un director
financieroy personal administrativo. Esta estimacion se ha realizado en base a tablas salariales
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recogidas en el convenio colectivo de referencia para empresas del sector, asi como a estudios
retributivos actualizados utilizados como benchmark en proyectos de inversién publico-pri-
vada de similar dimensién.

Asesorias y gastos generales: Se contemplan costes de 0,7 M€, que incluyen servicios impres-
cindibles para el cumplimiento normativo y el correcto funcionamiento de la sociedad
vehiculo: asesoria contable, juridica, fiscal y en materia de prevencion de riesgos laborales,
medioambiente y calidad. A ello se suman los gastos generales asociados al funcionamiento
de la oficina (alquileres, suministros, equipamiento, software de gestion, vehiculos, etc.). Esta
cuantia ha sido calculada teniendo como referencia tanto los costes reales asumidos por el
licitador en contratos previos de naturaleza comparable como tarifas de mercado actualizadas
para este tipo de servicios.

o Seguros: Se incluyen 0,08 M€, correspondientes a pdlizas imprescindibles como el Seguro de Res-
ponsabilidad Civil, Seguro de Dafios Materiales, Seguro de Vehiculos y Seguro Colectivo de Acci-
dentes, entre otros. La estimacion se ha realizado a partir de cotizaciones orientativas de compa-
filas aseguradoras especializadas en proyectos de infraestructura.

Estos costes, como se refleja en la tabla siguiente, evolucionan progresivamente durante los afios iniciales del
proyecto hasta alcanzar un nivel de gasto estable (coste fijo promedio), ajustado a las necesidades operativas
reales conforme avanza la ejecucion del contrato.

Afo régi-

Costes (€ reales 2024) 2025 2026 2027 2028 men prome-
dio
Estructura 2.067.119 1.252.780 1.616.331 959.993 981.422
SPV 1.272.830 1.169.959 1.372.133 853.266 854.695
Personal 470.321 470.321 572.908 444.555 444555
Asesorias y gastos generales 802.509 699.638 799.225 388.711 410.140
Tasas, impuestos, garantias y
otros 675.000 - 75.271 82.021 82.021
Gastos constitucion SPV'y DD 675.000 - - - -
IBl explotacion solo drea SPV* - - 10.753 10.753 10.753
IAE - - 27.000 27.000 27.000
Garantia explt. y serv. bancarios - - 37.518 44.426 44.706
Seguros 119.289 82.820 168.926 44.706 44.706

* Costes de Operacion, mantenimiento y servicios:

A continuacion, se describen los costes que han sido estimados para los servicios de explotacion previstos, estos
son: servicios asociados al mantenimiento, custodia y gestion documental y a la limpieza de las instalaciones.

o Servicio de mantenimiento de la infraestructura:

El servicio de mantenimiento de la futura Ciudad de la Justicia de Jaén constituye una de las piezas clave para
garantizar la operatividad, seguridad y confort del complejo a lo largo de todo el periodo concesional.

Para el célculo de los costes de mantenimiento, en el Estudio de Viabilidad, se han considerado las siguientes
hipétesis de prestacion del servicio:

- Se hard seguimiento de los trabajos de mantenimiento a través de un GMAO, software de
mantenimiento.

- Sera necesario realizar un acopio inicial de materiales para el mantenimiento.

- Enrelacién con el dimensionamiento y calculo de los costes del personal, se ha tomado como base el
convenio colectivo aplicable al sector en la provincia de Jaén, asi como los costes de empresa asociados
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relativos a la Seguridad Social, desempleo y contingencias comunes, un porcentaje por absentismo, y
la dotacion de uniformes y EPIS. El personal de referencia contemplado para cubrir las necesidades de
ese servicio es:

- lresponsable delservicio

- 1técnico eléctrico

- 1técnico mecanico

- 2técnicos electromecénicos

- 1técnico obra civil/carpinteria

- El coste lleva asociado un porcentaje adicional para el caso de cubrir eventos especiales o sucesos a
modo de retén.

- Se han previsto subcontratos especificos de mantenimiento de algunas instalaciones, como son los
ascensores, el sistema contraincendios y los mantenimientos técnicos legales necesarios.

- Enrelacion con la gestion eficiente del suministro eléctrico, se ha considerado el coste de un software
de control que hara seguimiento de los consumos para poder promover ante la Administracion, medi-
das de eficiencia energética.

- No se ha considerado ningun tipo de consumo eléctrico, ya que estaran a cargo de la Administracion.

En resumen, para un afio base, se obtiene el siguiente desglose de costes para el servicio de mantenimiento:

SERVICIO DE MANTENIMIENTO DE LA INFRAESTRUCTURA % Importe (€)

Personal 61,6% 354.560
Materiales y equipos para el mantenimiento de las instalaciones 10,6% 61.012
Mantenimiento especifico y técnico-legal 23,2% 133.535
Gestidn eficiente del suministro eléctrico 4,6% 26.476
TOTAL ANUAL 100,00% 575.583

El dimensionamiento contemplado arroja un coste global del servicio de aproximadamente 15 €/m?, teniendo
en cuenta el dimensionamiento realizado segun las hipdtesis planteados y en prevision del cumplimiento de los
indicadores minimos de calidad y garantias del futuro contrato de concesién.

o Servicio de custodia y gestion documental

La gestion documental en un complejo judicial de nueva creacién como la Ciudad de la Justicia de Jaén consti-
tuye un servicio esencial para el correcto funcionamiento administrativo y judicial del centro. La centraliza-
cion de sedes implica una reorganizacion integral de los archivos fisicos existentes y la implantacion de nuevos
procedimientos para su tratamiento, consulta y conservacion, todo ello bajo criterios de eficiencia, trazabilidad
y cumplimiento normativo.

Para el calculo de los costes relacionados con este servicio, se han tenido en cuenta diversos factores como la
disponibilidad y el volumen de documentacién a manejar, ademas de las siguientes consideraciones:

- Sera necesario incurrir en costes asociados al traslado de los archivos y documentos existentes
repartidos por las distintas sedes judiciales existentes en la actualidad.

- Seranecesario incurrir en costes asociados a laimplementacion de un software de control documental.

- Seranecesario comprar materiales y bienes asociados a la gestién documental: carritos, ordenadores e
impresoras/escaneres, etc.

- Respecto al personal necesario, este debe estar formado por un equipo especializado para asegurar la
correcta clasificacion y almacenamiento de todos los documentos. En el estudio de viabilidad, se
dimensiona el servicio con:

- 1 responsable de servicio que supervise el proceso global de organizacion y control de los
documentos, asegurando el cumplimiento de normativas y procedimientos.

- 2 archiveros que se dediquen a realizar el trabajo de archivo, gestién y consulta de los
documentos.
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- 4 operarios encargados del transporte fisico y la organizacion en las estanterias
correspondientes, entre otras funciones.

En resumen, para un afio base, se obtiene el siguiente desglose de costes para la correcta realizacion del
servicio de gestion de archivos:

SERVICIO DE GESTION DE ARCHIVO Y DOCUMENTACION % Importe (€)
Personal 87,4% 306.322
Materiales y equipamiento 2,8% 9.813
Software de gestién 9,8% 34.347
TOTAL ANUAL 100,0% 350.483

Conviene aclarar que, a nivel de costes, este servicio de gestién de archivo y documentacion contempla también
las cuestiones asociadas a la custodia y conservacion de piezas de conviccién, estando intrinsecamente
relacionado. A nivel de pliegos, esta cuestion se contemplara por separado, ya que se considera relevante
salvaguardar las prescripciones técnicas minimas en este sentido, a fin de garantizar su adecuada trazabilidad,
acceso controlado y conservacion conforme a la normativa aplicable.

o Servicio integral de limpieza

Para la prestacion de las tareas de limpieza, es importante resaltar la magnitud y distribucion de las instalacio-
nes, que incluyen despachos, salas de vistas, areas comunes, etc, lo que requiere un servicio adaptado a su
complejidad y a la alta rotacion de usuarios.

El coste principal estara asociado al componente de personal, que se distribuira en los turnos correspondientes
y segln las siguientes hipétesis:

- Estimando que el horario estandar de funcionamiento de la Ciudad de la Justicia sera de 8 a 15h, se
adecuara el servicio para que las tareas de limpieza no interfieran en la operativa diaria.

- Para el calculo de los costes del personal, se ha tenido en cuenta el convenio colectivo aplicable del
sector en la provincia de Jaén, asi como los costes de empresa asociados relativos a la Seguridad Social,
desempleo y contingencias comunes. Igualmente se ha considerado un porcentaje estandar de
absentismo y la dotacién de uniformes y EPI’s. El personal de referencia contemplado es el siguiente:

- lresponsable delservicio
- 2encargados
- 13limpiadores

- El coste lleva asociado un porcentaje adicional para el caso de cubrir eventos especiales o sucesos, a
modo de retén.

- Conrelacién a los materiales y maquinaria, se ha considerado todo lo necesario para la prestacién de
un correcto servicio (desde detergentes, desinfectantes, carritos de limpieza, consumibles higiénicos,
etc. hasta aspiradoras industriales, barredoras y pulidoras de superficies).

- lgualmente, en la estructura de costes se ha considerado el servicio de DDD (Desinfeccién,
Desinsectacion y Desratizacion), que es esencial para mantener ambientes saludables y libres de
plagas, asegurando la higiene y el bienestar de los usuarios. Este servicio sera realizado por una
empresa externa especializada en este tipo de servicios.

En resumen, se obtiene el siguiente desglose para el servicio de limpieza para un afio base:

SERVICIO DE LIMPIEZA % Importe (€)
Personal 83,40% 916.598
Materiales y maquinaria para la limpieza de las instalaciones 9,70% 106.542
Recogida interna de residuos urbanos, papel y carton 3,90% 42.836
Tratamiento de desinfeccion, desinsectacion y desratizacion 2,50% 32.402
TOTAL ANUAL 100,00% 1.098.381
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El dimensionamiento contemplado arroja un coste global del servicio de aproximadamente 29 €/m?, teniendo
en cuenta el dimensionamiento realizado segun las hipdtesis planteados y en prevision del cumplimiento de los
indicadores minimos de calidad y garantias del futuro contrato de concesion.

Finalmente, una vez detallada la estructura de costes de los servicios incluidos en el estudio de viabilidad
presentado por la iniciativa privada, se presentan de forma consolidada los costes totales previamente
desglosados en la siguiente tabla:

Afio régi-
Costes (€ reales 2024) 2025 2026 2027 2028 men prome-
dio
O&M y servicios 0 777.290 1.768.780 2.024.484 2.025.689
Inversiones asociadas a servicios - 467.290 - - -
Mantenimiento de la infraestructura - - 335.893 575.585 575.597
Gestion de archivo y documentacion - 310.000 337.054 350.483 351.700
Limpieza - - 1.095.381 1.098.381 1.098.393

C. Comparativa de estructura de costes con respecto a los operadores consultados

Finalmente, con el objetivo de validar nuevamente la coherencia a nivel de mercado de la estructura de costes
propuesta y explicada en este apartado, a continuacion, se presenta una comparativa con respecto a las
respuestas recibidas sobre la consulta realizada a los operadores del mercado.

Procedemos a llevar a cabo un analisis comparativo individualizado entre cada estructura recibida y la que
consta en el Estudio de Viabilidad presentado por la iniciativa privada.

Para ello, se han tomado como referencia las principales partidas recogidas en el Estudio de Viabilidad (que
coinciden con las anteriormente explicadas), identificando, en la medida de lo posible, aquellas de naturaleza
analoga en cada una de las propuestas. Las categorias seleccionadas como base para la comparacion se detallan
en la siguiente tabla. Conviene resaltar que, en linea con las respuestas recibidas, tanto para las partidas de
primera inversién como reposiciones, el peso se muestra anualizando la amortizacién, mientras que para el
resto de partidas, las correspondientes a los costes de estructura y los servicios de explotacidn, se presenta su
peso para un afio base.

Partidas en afo base Importes % Estudio de Viabilidad
Primera inversidn (amortizacién anual) 2.712.689 42,8%
Reposiciones (amortizacién anual) 621.000 9,8%
Estructura 981.422 15,5%
Mantenimiento 575.597 9,1%

Gestidon de archivo 351.700 5,5%

Limpieza 1.098.393 17,3%

Total 6.340.801 100,0%

C.1) Comparativa con Copcisa

En primer lugar, se ha realizado una comparacion entre la estructura de costes del Estudio de Viabilidad y la
respuesta de Copcisa. En lineas generales, ambas estructuras resultan ampliamente comparables, salvo en el
caso de los gastos financieros, los cuales han sido redistribuidos entre las partidas correspondientes a primera
inversion, reposiciones y estructura operativa de Copcisa, equitativamente.

Tal y como se aprecia en la siguiente tabla, la estructura de costes presentada por Copcisa guarda una elevada
similitud con la propuesta por la iniciativa privada, lo que refuerza la consistencia de los supuestos adoptados
en el analisis de viabilidad y en la propuesta de costes realizada con anterioridad.
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Partidas en afo base % Estudio de Viabilidad % Copcisa Variacion
Primera inversion 42,8% 38,3% -4,4%
Reposiciones 9,8% 15,3% 5,5%
Estructura 15,5% 18,3% 2,9%
Mantenimiento 9,1% 11,0% 1,9%
Gestidn de archivo 5,5% 5,0% -0,5%
Limpieza 17,3% 13,0% -4,3%

C.2) Comparativa con FCC

En el caso de FCC, la naturaleza y el nivel de desagregacion de las partidas proporcionadas impiden establecer
una comparacién directa con la estructura de costes de la iniciativa privada.

Partidas como Personal, Aprovisionamientos, Servicios Profesionales o Transportes no presentan una correlacion
clara con las categorias empleadas en el Estudio de viabilidad, ya que hacen referencia a conceptos transversa-
les que no se pueden asociar a un servicio de explotacion en concreto o, por el contrario, a aspectos relativos a
la propia obra, lo que limita significativamente la posibilidad de un analisis comparativo que sea riguroso.

C.3) Comparativa con Cointer

En el caso de Cointer, la comparacidn con la estructura de costes de la iniciativa privada también presenta limi-
taciones derivadas principalmente de la distinta naturaleza y desagregacion de las partidas. No obstante, es
posible identificar ciertos puntos de convergencia. En ambas estructuras, la partida mas significativa corres-
ponde a la inversion inicial, lo que refleja una coincidencia en la magnitud del esfuerzo de capital requerido.

En contraste, los costes asociados a los servicios de mantenimiento, gestion documental y limpieza presentan
algunas variaciones en términos de su peso relativo dentro de la estructura global que, en ninglin caso, se con-
sideran relevantes.

Partidas afio base % Estudio de Viabilidad % Cointer Variacion
Primera inversidn 42,8% 33,8% -8,9%
Reposiciones 9,8% -

Estructura 15,5% -

Mantenimiento 9,1% 13,1% 4,0%
Gestidon de archivo 5,5% 2,1% -3,4%
Limpieza 17,3% 6,9% -10,4%

C.4) Comparativa con Iridium

En el caso de Iridium, debido a que la informacion recibida se limita a un desglose porcentual de los costes
implicitos dentro de los servicios de explotacion de limpieza, gestion documental y mantenimiento, la compa-
rativa ha requerido un enfoque especifico, desglosando Ginicamente la propuesta de costes dentro de cada uno
de estos.

Dentro del ambito del servicio de limpieza, se observa una elevada coincidencia en la estructura de costes res-
pecto a la propuesta del Estudio de Viabilidad, con variaciones porcentuales minimas que no alteran sustancial-
mente la configuracidn general del coste del servicio.

Servicio de limpieza y desinfeccion | % Estudio de Viabilidad % Iridium Variacion
Personal 85,3% 83,4% -1,9%
Materiales y tratamientos 8,4% 9,7% 1,3%
Gastos Generales 6,3% 6,4% 0,1%

En lo que respecta al servicio de gestiéon documental, si bien las variaciones porcentuales entre ambas estruc-
turas son algo mas elevadas en comparacién con el servicio de limpieza, estas continian siendo marginales.
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Por tanto, puede afirmarse que la estructura de costes proporcionada por Iridium es, en términos generales,
comparabley alineada con la planteada por el promotor de la iniciativa privada.

Archivo y Gestion documental | % Estudio de Viabilidad % Iridium Variacién
Personal 84,5% 87,4% 2,9%
Otros Costes 9,3% 9,8% 0,5%
Gastos Generales 6,3% 2,8% -3,5%

Por ultimo, en el caso del servicio de mantenimiento, la comparativa entre las estructuras de costes resulta mas
compleja debido a la falta de detalle homogéneo en las partidas. No obstante, es posible establecer una com-
paracion precisa en lo relativo al porcentaje destinado a gastos de personal, que presenta un nivel de coinci-
dencia elevado entre ambas estructuras, lo que sugiere cierta alineacion en los criterios de asignacion de recur-

sos humanos también para este servicio.

Servicio de mantenimiento % Estudio de Viabilidad % Iridium Variacion
Personal 58,0% 61,6% 3,6%
Equipo 6,3% - -
Materiales 21,6% - -
Inspecciones y Subcontratos 7,8% - -
Gastos Generales 6,3% - -
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6 JUSTIFICACION DE LOS COSTES REVISABLES DENTRO DE LA ESTRUCTURA DE COSTES.

Taly como se haindicado con anterioridad, en contratos concesionales de larga duracién como el de la Ciudad
de la Justicia de Jaén, la revisién de precios juega un papel fundamental para preservar el equilibrio
econdémico-financiero del contrato. La naturaleza del proyecto, que abarca tanto la fase de construccién como
la de explotacién durante varios afios, hace imprescindible garantizar que los costes revisables estén
adecuadamente identificados y justificados.

a) Fundamento normativo

La revision de precios en el presente contrato se contempla conforme al articulo 103 de la Ley 9/2017, de
Contratos del Sector Publico (LCSP), que establece que los precios en contratos publicos pueden ser revisados
siempre que se cumplan ciertos requisitos de necesidad, proporcionalidad y razonabilidad econdmica.
Ademas, se sigue lo dispuesto en el articulo 7 del Real Decreto 55/2017, que desarrolla la Ley 2/2015, de
Desindexacién de la Economia Espafiola. Esta normativa, segun lo descrito anteriormente, garantiza que la
revision de precios solo aplique a aquellos conceptos cuya evolucion no puede ser directamente controlada
por el concesionario, preservando asi el interés publico al evitar incrementos injustificados en los pagos a lo
largo del contrato. En este sentido, a partir de los analisis realizados y de la informaciéon provista tanto por el
Estudio de Viabilidad promovido por la iniciativa privada como por el resto de los operadores del sector
consultados, se concluye como se indica a continuacion.

b) Criterios para determinar los costes revisables

Los costes considerados revisables en la estructura de costes del proyecto responden a dos criterios
fundamentales:

* Variabilidad intrinseca del coste: aquellos costes que, debido a su naturaleza, presentan fluctuaciones
significativas a lo largo del tiempo.

* Vinculacidn con factores externos: costes que dependen de variables econdmicas que escapan al control
directo del concesionario.

En el caso de la Ciudad de la Justicia de Jaén, los principales costes revisables son:

* Costes de personal: sujetos a variaciones salariales determinadas por convenios colectivos y otros factores
laborales. Se propone realizar la revision en funcidn del coste laboral por trabajador a nivel estatal en el
sector de conservacion de edificios, siguiendo los indices publicados por el Instituto Nacional de Estadistica
(INE) (division CNAE-2009, 81. Servicios a edificios y actividades de jardineria).

* Costesde aprovisionamiento (limpiezay mantenimiento): sujeta a fluctuaciones en los precios de productos
especificos como productos de limpieza y mantenimiento. Se propone realizar la revisién acorde con la
actualizacién conforme al indice de la subclase “05611. Productos de limpieza y mantenimiento”, también
publicado por el INE.

¢) Requisitos para la revisién de costes
Para que la revision de precios pueda llevarse a cabo, deben cumplirse los siguientes requisitos:

* Periodo minimo transcurrido: haber pasado al menos un afio desde la formalizacion del contrato.

* Porcentaje de ejecucion: haber ejecutado al menos el 20% del importe del contrato.

* Periodo de recuperacion de la inversion: no haber finalizado el periodo de recuperacion, ya que, una vez
alcanzado, no se permitira la revision de precios.
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d) Justificacion técnica y supervision administrativa

La revisidn de precios debe estar justificada mediante documentacién que demuestre la variacién efectiva de
los costes revisables. Esto incluye la presentacién de informes econémicos y certificados emitidos por
organismos oficiales, especialmente en lo referente a costes laborales y de aprovisionamiento. La
Administracion supervisara el proceso, limitando la revision a un porcentaje maximo previamente definido,
garantizando asi la sostenibilidad y transparencia del contrato.

7 DESCRIPCION DEL METODO PROPUESTO PARA LA REVISION DE COSTES E INDICES DE REFERENCIA.

Teniendo en cuenta las consideraciones expuestas con anterioridad, a continuacion, se detalla la férmula
propuesta para regular la revision de precios aplicable al presente proyecto, incluyendo la definicion de cada
una de las variables que la componen segln los costes susceptibles de ser revisados, el procedimiento para su
célculo y los mecanismos de consulta necesarios para su correcta aplicacion. Esta férmula tiene como objetivo
garantizar la transparencia y la objetividad en la determinacion de los ajustes, respetando los limites y
condiciones establecidos en la normativa vigente y en las clausulas especificas del contrato:

* Serepresentan con el subindice “t” los valores de los indices de precios de cada componente basico de coste
en la fecha de aplicacién de la revisién del precio de contrato.

* Se representan con el subindice “0” los valores de los indices de precios de cada componente basico de
coste en la fecha de origen a considerar para la revisiéon de precios del contrato, estos son los valores
existentes de cada componente basico al formalizar el contrato.

De este modo, la revision de precios se llevara a cabo a través del coeficiente K, siendo este el resultante de la
aplicacidn de la siguiente formula entre el momento de revisién y el considerado origen a efectos de revisién
del contrato. Anualmente, y a partir de la primera revision, se consideran nuevos valores para su aplicacion.

Por tanto, este coeficiente de revision de calcula de la siguiente forma:

Ke=a-otp- A
t=a SO AO c

Siendo:
a: Peso del coste de la mano de obra en tanto por uno = 0,2470.

S coste laboral por trabajador a nivel estatal en el sector de conservacidn de edificios correspondiente a la
divisién CNAE-2009, 81. Servicios a edificios y actividades de jardineria, en el afio de la revisién y segln la
Encuesta Trimestral de Coste Laboral (ETCL) publicada por el Instituto Nacional de Estadistica (INE). Se
empleard el valor publicado como provisional o definitivo vigente en el momento de la revisién del precio del
contrato, siendo este el trimestre que aplique al mes de formalizacién del contrato en el afio de revision.

Para el caso que, en el momento de la revision del contrato, el valor del parametro S: resulte cero, el resultado
de ladivisidén 5. sera igual a cero. Si no hay un valor disponible para el trimestre de aplicacion, se usara el valor
0

mas cercano a la fecha de evaluacion.
Estos datos se pueden encontrar de la siguiente forma:

- Accediendo al INE: https://www.ine.es/dynt3/inebase/index.htm?padre=952&capsel=952

- Siguiendo la ruta: Componentes del coste laboral total - Coste laboral por trabajador por divisiones de
la CNAE-09.

- Division CNAE 2009: 81. Servicios a edificios y actividades de jardineria.

- Componentes del coste: Coste laboral total.

- Periodo: afio de aplicacion de la revision del precio del contrato, seleccionando siempre el trimestre
correspondiente al mes en el que se formalizd el contrato. Este criterio garantiza uniformidad en las
revisiones anuales y coherencia temporal con la fecha de inicio del contrato.

So: coste laboral por trabajador a nivel estatal en el sector de conservacion de edificios correspondiente a la
divisién CNAE-2009, 81. Servicios a edificios y actividades de jardineria, en el afio de la formalizacién del

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

a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR

RAFAEL CANO MONTES 23/04/2025

VERIFICACION

Pk2jmP2AMHF83BYKSNPNXQE3P656A7 PAG. 18/22

Es copia auténtica de documento electrénico


https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/Pk2jmP2AMHF83BYKSNPNXQE3P656A7

contrato y segln la Encuesta Trimestral de Coste Laboral (ETCL) publicada por el Instituto Nacional de
Estadistica (INE). Se empleard el valor publicado como provisional o definitivo vigente en el momento de la
formalizacién del contrato, siendo este el trimestre que aplique al mes y afio de formalizacién del contrato.

- Accediendo al INE: https://www.ine.es/dynt3/inebase/index.htm?padre=952&capsel=952

- Siguiendo la ruta: Componentes del coste laboral total - Coste laboral por trabajador por divisiones de
la CNAE-09.

- Division CNAE 2009: 81. Servicios a edificios y actividades de jardineria.

- Componentes del coste: Coste laboral total.

- Periodo: afio y mes origen a considerar para la revisidon de precios del contrato, es decir, el momento de
formalizacion del contrato.

Para el caso que, en el momento de la formalizacién del contrato, el valor del parametro S, resulte igual a cero,
se tomara el valor del afio inmediatamente anterior a la formalizacion del contrato, cuyo valor resultante difiera
del valor cero.

b: Peso del coste por aprovisionamientos de limpieza y mantenimiento en tanto por uno = 0,0107.

Ac: valor a nivel estatal del indice de la subclase “05611. Productos de limpieza y mantenimiento”, publicado por
el Instituto Nacional de Estadistica (INE) en el momento de la revision del precio del contrato. Este indice cumple
con los requisitos establecidos en la Ley 2/2015, de desindexacidn de la economia espafiola, y el Real Decreto
55/2017, de 3 de febrero, al tratarse de un indice especifico, objetivo y publicado por un organismo oficial. Este,
ademas, refleja de manera directa y proporcional la evolucién de los costes relacionados con los
aprovisionamientos necesarios para la limpieza y el mantenimiento, garantizando asi la representatividad y la
sostenibilidad del mecanismo de revisidn de precios en el marco del contrato.

Para el caso que, en el momento de la revision del contrato, el valor del parametro A resulte cero, el resultado
LA L.
de la division A—‘ seraigual a cero.
0

Estos datos se pueden encontrar de la siguiente forma:

- Accediendo al INE: https://www.ine.es/dynt3/inebase/es/index.htm?padre=8424&capsel=8425

- Siguiendo la ruta: indices nacionales de subclase.

- Subclases: 05611. Productos de limpieza y mantenimiento.

- Tipo de dato: indice.

- Periodo: afio de aplicacién de la revision del precio del contrato, seleccionando siempre el indice
correspondiente al mes en el que se formalizd el contrato. Este criterio garantiza uniformidad en las
revisiones anuales y coherencia temporal con la fecha de inicio del contrato.

Ao: valor a nivel estatal del indice de la subclase “05611. Productos de limpieza y mantenimiento”, publicado por
el Instituto Nacional de Estadistica (INE) en el momento de la formalizacién del contrato.

Para el caso que, en el momento de la formalizacion del contrato, el valor del parémetro Ao resulte igual a cero, se
tomard el valor del afio inmediatamente anterior a la formalizacién del contrato, cuyo valor resultante difiera del
valor cero.

Estos datos se pueden encontrar de la siguiente forma:

- Accediendo al INE: https://www.ine.es/dynt3/inebase/es/index.htm?padre=8424&capsel=8425

- Siguiendo la ruta: indices nacionales de subclase.

- Subclases: 05611. Productos de limpieza y mantenimiento.

- Tipo de dato: indice.

- Periodo: afio origen a considerar para la revisién de precios del contrato, seleccionando el indice
correspondiente al mes en el que se formalizé el contrato.

c: Peso de los costes no revisables en tanto por uno = 0,7423 (se verificaquea+b+c=1).

Estos son el resto de los costes no incluido en la férmula, tales como amortizacidn, financiacidn, beneficio
industrial, etc.
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Teniendo en cuenta lo detallado, la férmula para calcular el coeficiente de revision K; quedaria de la siguiente
forma:

St Ay
K, = 0,2470 - — + 0,0107 - — + 0,7423
So Ag
En cualquier caso, se establecerd como limite asintdtico un coeficiente K: de 1,02, siendo éste el valor maximo
de revision. Esto significa que, como maximo, se podra aplicar una revision del pago de un 2% superior al pago
por disponibilidad realizado durante el afio anterior.

En este sentido, la revision de precios se llevara a cabo a través de la aplicacién de este parametro a la tarifa
aportada por la Consejeria en el afio inmediatamente anterior al momento de la revision, a través de la siguiente
férmula:

Ty = K¢ T4
Siendo:

- Tw: pago por disponibilidad a aportar por la Consejeria en el momento de la revision.

- Ke valor de la variacion obtenido de la formula anteriormente explicada.

- Te: pago por disponibilidad aportado por la Consejeria correspondiente al afio inmediatamente
posterior al momento de la revision.

La revision de precios no podra tener lugar transcurrido el periodo de recuperacién de la inversion del contrato,
de conformidad con lo establecido en el articulo 9.5. 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.

Al objeto de la supervision y comprobacidn fehaciente por parte de la Administracion del momento exacto en el
que se recupera la inversién, la entidad concesionaria notificard y acreditara con caracter anual la evolucién de
la recuperacion de la inversién realizada, atendiendo a los gastos e ingresos reales obtenidos, en virtud del
célculo dispuesto en el articulo 10 de la citada ley, aportando toda aquella documentacién acreditativa al efecto,
en consonancia con las auditorias financieras llevadas a cabo sobre las cuentas anuales.

8 DURACION DEL CONTRATO Y JUSTIFICACION DEL PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSION.

Segun lo establecido en la Ley de Desindexacion, legislacion que da estricta consonancia al futuro contrato
concesional, el calculo del canon y el periodo de recuperacién responde a la siguiente férmula:

n

Z FC, i
1+ b) —

=0

* tson los afios medidos en nimeros enteros.
* FCtes el flujo de caja esperado del afio t, definido como la suma de a) + b):

a) Elflujo de caja procedente de las actividades de explotacion, que es la diferencia entre los cobros y
los pagos ocasionados por las actividades que constituyen la principal fuente de ingresos del
contrato, incluyendo cobrosy pagos derivados de canones y tributos, pero excluyendo aquellos que
graven el beneficio del contratista.

b) Elflujo de caja procedente de las actividades de inversion.

* b, es latasa de descuento, y esta compuesto por el valor medio de la deuda del Estado a diez afios en los
Gltimos seis meses con datos publicados mas un incremento de 200 puntos bésicos:
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Tabla 1: Rentabilidad obligaciones a 10 afios; Fuente: Banco de Espafia

Mes jun-24 jul-24 ago-24 sep-24 oct-24

nov-24

Rentabilidad (%) 3,41 3,12 3,21 2,94 3,2

2,79

- Mediade los Gltimos 6 meses: 3,1112 %
- b(Bono +200bps): 5,1112 %

Por lo que se ha tomado con valor de 5,1112 % (0,05111)

Una vez conocido el valor del pardmetro b, ya se puede calcular el plazo de la Concesion (t), y el canon de la

Administracion (incluido en FCt).

Para el calculo del canon, se fija el plazo de la concesidn en treinta afios, habitual en este tipo de contratosy
compatible tanto con un plazo de deuda bancaria con una cola suficiente como para hacer frente a posibles
imprevistos que puedan surgir a lo largo de la concesidn o estructurar alguna deuda bancaria mas optimizada.

Asi, una vez fijado el plazo de treinta afios para la recuperacién de la inversion, se obtiene un PPD de 9.750.000

€ anuales.

En la tabla que se presenta a continuacion puede verse la proyeccidn de los flujos de caja y como estos se
compensan para el periodo estipulado y el canon definido, tal y como se remarca en el recuadro rojo incluido

en dicha tabla.
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Ciudad de la Justicia de Jaen

Modelo Subsanacién RN
Ql
9f
N
M .

Ingreso PPD 125737 263.165 - - 4915 9.750 9.750 9.750 9.750 9.750 9.750 9.750 9.750 9.750 9.750 9.750 9.750 9.750 y ,m

Ingresos por [ - - - - - - - - - - - - - - - - - o

Total Ingresos 268.165 - - as1s 9750 9750 9750 9.750 9.750 9750 9.750 9750 9.750 9.750 9750 9.750 9.750

Gastos NPV Sumatorio

Inversion 73312 81.381 20870 42.067 18.444 - - - - -

Opex -44.151 88.652 2.067 2.030 3385 2984 2984 2984 2.986 2.984 3072 2.984 2.984 31 2.984 2.997 2.993 2984

6.552 18.630 - - - = - -~ - = = 660 - 1409 268
Total Gestos 188.663 22537 44097 2.m9 2984 2984 2984 2586 2584 3072 3645 2584 4520 2984 3365 2953 2384
NPV

Flujo de Caja 1162 € 79502 (22.937) (a4.097) (16.914) 6766 6766 6766 6.764 6766 6678 6.105 6.766 5230 6766 6335 6757 6.766

Descuento de Flujos

Tasa de Descuento [ s 0,951 0,905 0,861 03819 0,779 0,741 0,705 0,671 0,638 0,607 0,578 0,550 0,523 0,498 0473 0,450

NPV (21821) (61.734) (76.299) (70.756) (65.483) (60.467) (55.695) (51.154) (46.850) (43.182) (39.272) (36.396) (32.857) (29.680) (26.481) (23.433)

Ciudad de la Justicia de Jaen

Modelo Subsanacién

~
Ingreso PPD 125737 268.165 9.750 9.750 9.750 9.750 9.750 9.750 9.750 9.750 9.750 9.750 9.750 9.750 9.750 9.750 <
por D 0 - - - - - - - - - - = = - - - ©
Total Ingresos 268.165 9.750 9.750 9.750 9750 9.750 9750 9.750 9750 9.750 9.750 9.750 9750 9.750 9.750 3
o
Gastos NPV Sumatorio 5 ]
=l <
Inversion 73812 81381 - - - = = - - " - . = - z| X
Opex -44.151 88.652 2.986 2.984 2984 2984 2984 3.198 2.984 2.984 2984 2997 2.986 2984 2984 3.109 ol 2
ici 6.552 18.630 964 660 = = 7.587 = : 5.358 1.029 595 - = W
Total Gastos 188 663 3950 3645 2934 2984 2984 10785 2984 2984 8342 4025 3581 2984 2984 3109 ol ©
NPV Z| X
<| >
Flujo de Caja Li62€ 79.502 5.800 6.105 6.766 6.766 6.766 {1L035) 6.766 6.766 1408 5725 6.169 6.766 6.766 6.641 S} %
=l ©
Descuento de Flujos % W
% =
Tasa de Descuento 511% 0,429 0,408 0,388 0,369 0,351 0,334 0,318 0,302 0,288 0,274 0,260 0,248 0,236 0,224 M <
N
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