Verénica de la Cruz Montilla (1 de 1)
HASH: 63e7d5671€569e9532c428827db5b1ee

LA INTERVENTORA
Fecha Firma: 04/07/2022

S

©

o

-,

.7 Ayuntamiento
i% de

¥ Los Santos de Maimona
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Procedimiento: Estudio Viabilidad Econdémico Financiero Concesion

Servicio Gestién Bar Parque C/ Mérida

Tipo de Informe: Definitivo

ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA PARA LA
CONTRATACION DE LA CONCESION DE LOS SERVICIOS DEL BAR
RESTAURANTE PARQUE

PRIMERO. En general la decision sobre la forma de gestiéon de un servicio es una
decisiéon administrativa de caracter discrecional pero que debe estar basada en los
correspondientes informes que acrediten que la forma elegida es la mas sostenible y
eficiente.

Los principios de eficiencia y sostenibilidad se han colocado, especialmente en los
ultimos afios, en la cuspide de las exigencias programaticas de cualquier Ley. La eficiencia es
la eficacia al minimo coste; la sostenibilidad tiene una doble acepcion: econémica (control del
déficit) y ambiental (respetuoso con el medio ambiente). La satisfaccion del interés general ha
de lograrse siempre de la manera mas eficiente y sostenible posible. Resulta por ello esencial
un analisis técnico de todos los aspectos que han de estudiarse para decidir la forma mas
eficiente de prestar un servicio publico para, mas alld de ideas previas preconcebidas,
garantizar ese objetivo basico: ofrecer a los ciudadanos el mejor servicio ptblico posible en
relacién calidad precio, logrando el equilibrio entre la eficiencia social y el saneamiento
economico de la gestion.

SEGUNDO. Aunque tanto el TRLRHL como el art. 86 de la LBRL en su redaccion
dada por la Ley 27/2013, de Racionalizacién y Sostenibilidad de las Administracién Local
(LRSAL) exigen la tramitacion de este expediente solo para “ejercer la iniciativa publica para
el ejercicio de actividades econdmicas”, se va imponiendo en la jurisprudencia la necesidad de
dicho expediente para el ejercicio de cualquier nueva actividad con contenido econémico o
servicio por parte de una Entidad local.

Dicha jurisprudencia extiende la necesidad de tramitar el expediente “acreditativo
de la conveniencia y oportunidad de la medida” siempre que se promueva una actividad
economica, aunque caiga dentro de la drbita de los cometidos que para una entidad local
revistan la condicién de servicio. La no tramitacion previa de este expediente es considerada
causa de nulidad de pleno derecho del expediente por el que posteriormente se adjudique el
servicio de manera indirecta, de manera reiterada por la jurisprudencia, incluso en casos en los
que el servicio ya estaba implantado y simplemente se cambia la forma de gestion (entre otras,
Sentencias del Tribunal Supremo de 21-12-2000, 1-02-2002 y 3-12-2004).

TERCERO. Por otro lado, el articulo 15 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 Europeo y del Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero
de 2014 (LCSP, en adelante), define al contrato de concesion de servicios del siguiente modo:

«1. El contrato de concesion de servicios es aquel en cuya virtud uno o varios
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poderes adjudicadores encomiendan a titulo oneroso a una o varias personas, naturales o
juridicas, la gestiéon de un servicio cuya prestacién sea de su titularidad o competencia, y cuya
contrapartida venga constituida bien por el derecho a explotar los servicios objeto del contrato
o bien por dicho derecho acompafiado del de percibir un precio.

2. El derecho de explotacion de los servicios implicara la transferencia al
concesionario del riesgo operacional.

No podran ser objeto de estos contratos los servicios que impliquen ejercicio de la
autoridad inherente a los poderes publicos.»

La Directiva 2014/23/UE, de concesiones, en su articulo 5 establece que «se
considerard que el concesionario asume un riesgo operacional cuando no esté garantizado que,
en condiciones normales de funcionamiento, vaya a recuperar las inversiones realizadas ni a
cubrir los costes que haya contraido para explotar las obras o los servicios que sean objeto de la
concesion. La parte de los riesgos transferidos al concesionario supondra una exposicién real a
las incertidumbres del mercado.

Por su parte, el articulo 14 de la LCSP, aunque incardinado en el contrato de
concesion de obras, pero referido también al de concesién de servicios establece lo siguiente:

«El derecho de explotacion de las obras, a que se refiere el apartado primero de este
articulo, debera implicar la transferencia al concesionario de un riesgo operacional en la
explotacion de dichas obras abarcando el riesgo de demanda o el de suministro, 0 ambos.
Se entiende por riesgo de demanda el que se debe a la demanda real de las obras o servicios
objeto del contrato y riesgo de suministro el relativo al suministro de las obras o servicios
objeto del contrato, en particular el riesgo de que la prestacion de los servicios no se ajuste a
la demanda.

Dicho esto, en la gestion Bar Restaurante del Parque Municipal, el adjudicatario se
haria cargo de todos los gastos (personal, mantenimiento, suministros, impuestos, etc.), y la
contraprestacion que recibiria estaria constituida por el derecho a la explotacion de las
instalaciones durante el plazo de vigencia de la concesion establecida en 5 afios con opcién a
una prorroga de otros 5 afios siempre y cuando exista acuerdo entre las partes.

El Ayuntamiento de Los Santos de Maimona no participara en la financiacién, no
otorgara subvencién alguna ni avalara ningtn tipo de empréstito, ni participara en ninguna
forma de financiacion del contrato. Por ello, el Ayuntamiento no esta obligado a consignar
crédito presupuestario para tal finalidad ni contrae obligacién ninguna para proximos ejercicios.

Por lo tanto, el concesionario tendra derecho a percibir directamente de los
clientes, los precios que consten en su carta y cumpliendo los requisitos previstos en el Decreto
181/2012, de 7 de septiembre, por el que se establece la ordenacion y clasificacién de las
empresas de restauracion de la Comunidad Auténoma de Extremadura.

En cualquier caso, se deberia restablecer el equilibrio econémico del contrato, en
beneficio de la parte que corresponda, en los siguientes supuestos:

a) Como se ha dicho anteriormente, por razones de interés publico.

b) Cuando actuaciones del Ayuntamiento de Los Santos de Maimona, por su
caracter obligatorio para el concesionario determinaran de forma directa la ruptura sustancial de
la economia del contrato.
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Fuera de los casos previstos en las letras anteriores, unicamente procedera el
restablecimiento del equilibrio econémico del contrato cuando causas de fuerza mayor
determinaran de forma directa la ruptura sustancial de la economia del contrato. A estos
efectos, se entenderd por causas de fuerza mayor las enumeradas en el articulo 2391 de la
LCSP.

En todo caso, no existird derecho al restablecimiento del equilibrio econémico
financiero por incumplimiento de las previsiones de la demanda recogidas en el estudio de la
Administracion o en el estudio que haya podido realizar el concesionario.

Por lo tanto, el restablecimiento del equilibrio econémico del contrato se realizara
mediante la adopcion de las medidas que en cada caso procedan. Estas medidas podran
consistir en la modificacion de las tarifas a abonar por los clientes, la modificaciéon del canon
que el concesionario tiene que satisfacer al Ayuntamiento y/o la reduccién o ampliacion del
plazo de la concesion.

No obstante lo anterior, el art. 290 de la LCSP viene a establecer sobre las
modificaciones del contrato y el mantenimiento de su equilibrio econémico, que el contratista
tendra derecho a desistir del contrato cuando le resulte extraordinariamente oneroso para él,
como consecuencia de una de las siguientes circunstancias:

a) La aprobacién de una disposicién general por una Administracién distinta de la
concedente con posterioridad a la formalizacién del contrato.

b) Cuando el concesionario deba incorporar, por venir obligado a ello legal o
contractualmente, a las obras o a su explotacion avances técnicos que las mejoren notoriamente
y cuya disponibilidad en el mercado, de acuerdo con el estado de la técnica, se haya producido
con posterioridad a la formalizacion del contrato.

Se entendera que el cumplimiento del contrato deviene extraordinariamente
oneroso para el concesionario cuando la incidencia de las disposiciones de Ilas
Administraciones o el importe de las mejoras técnicas que deban incorporarse supongan un
incremento neto anualizado de los costes de, al menos, el 5 por ciento del importe neto de la
cifra de negocios de la concesién por el periodo que reste hasta la conclusiéon de la misma. Para
el calculo del incremento se deduciran, en su caso, los posibles ingresos adicionales que la
medida pudiera generar.

Cuando el contratista desistiera del contrato como consecuencia de lo establecido
en este apartado la resoluciéon no dard derecho a indemnizacién alguna para ninguna de las
partes.

CUARTO. En consecuencia con lo anteriormente expuesto, el presente Estudio de
Viabilidad Econdémico-Financiera se redacta de conformidad con la Ley 9/2017, de 8 de
noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la que se transponen al ordenamiento juridico
espafiol las Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26
de febrero de 2014, norma que exige que en los contratos de concesién de servicios la
tramitacion del expediente vaya precedida de la realizacion y aprobacion de un estudio de
viabilidad de los mismos, o en su caso, de un estudio de viabilidad econémico-financiera, que
tendran caracter vinculante si concluye en la inviabilidad de un proyecto. No se estipula, no
obstante, en qué casos se podra optar por una opcién u otra.

Tanto el estudio de viabilidad general como de viabilidad econémico-financiera
estan situados en la tramitacion antes del inicio del expediente, y tiene el caracter de ser
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vinculantes si son negativos.

De este caracter vinculante viene la necesidad de determinar la competencia de los
organos de contratacion, articulo 61 de la LCSP; por la que quizas la LCSP deberia haber
determinado a quién corresponde la competencia para elaborar estos estudios. Aunque en el
ambito local no tiene especial dificultad si consideramos la normal duracién de este tipo de
contratos y su valor estimado; por lo que sera habitual que, conforme a lo dispuesto en la
Disposicion Adicional Segunda, corresponda al Pleno. En todo caso, ante la falta de regulacion,
se puede considerar que la competencia debe corresponder al mismo 6rgano de contratacién.

QUINTO. Por lo que se refiere a la publicidad del estudio de viabilidad, el articulo
247.3 de la LCSP, y referido al contrato de concesion de obra, establece que:

«3. La Administraciéon concedente sometera el estudio de viabilidad a
informacion publica por el plazo de un mes, prorrogable por idéntico plazo en razén de la
complejidad del mismo y dara traslado del mismo para informe a los organos de la
Administracion General del Estado, las Comunidades Auténomas y Entidades Locales
afectados cuando la obra no figure en el correspondiente planeamiento urbanistico, que deberan
emitirlo en el plazo de un mes.»

Aunque no se mencione expresamente para el contrato de concesion de servicios,
como es nuestro caso, podemos aceptar que resulta igualmente preceptiva la publicacion del
estudio de viabilidad y por el mismo plazo establecido en el articulo 247.3 de la LCSP. Sin
embargo, nada dice este precepto sobre el instrumento de publicidad de tal estudio.

El articulo 63.1 de la LCSP, al regular el perfil de contratante establece que «1. Los
organos de contratacién difundirdn exclusivamente a través de Internet su perfil de contratante,
como elemento que agrupa la informacién y documentos relativos a su actividad
contractual al objeto de asegurar la transparencia y el acceso publico a los mismos.» Aunque a
lo largo de este precepto no se mencione al estudio de viabilidad, en nuestra opinion éste debe
ser el instrumento de publicidad para tal estudio, pues ha de tenerse en cuenta que es un tramite
necesario y previo al expediente de adjudicacion, en este caso, un contrato de concesion
servicios. Pues bien, unido esto dltimo a lo que necesariamente se ha de publicar en el perfil de
contratante segun dispone el citado articulo 63.3, entre ellos y por lo que aqui interesa, «La
memoria justificativa del contrato» que viene a implicar la conveniencia y oportunidad exigida
por el articulo 86.1 de la Ley 7/1985, podemos llegar a la conclusion que la publicacion del
estudio de viabilidad debe realizarse en el perfil del contratante.

Ahora bien, dado que el articulo 347.2 de la LCSP exige que los perfiles de
contratante estén alojados en la Plataforma de Contratacién del Sector Publico, la
publicacién del estudio de viabilidad debera aparecer también publicada en dicha
Plataforma durante ese plazo de un mes.

En cuanto a la posibilidad de establecer reclamaciones y alegaciones en el
tramite de exposicion publica, si bien tampoco nada dicen al respecto los preceptos citados de
la LCSP, el trdmite de informacion publica, per sé, tiene la funcién tinica de dar a conocer a los
interesados el documento que se publica a los efectos, obviamente, de que se puedan presentar
reclamaciones, alegaciones o sugerencias al mismo las cuales seran resueltas por el érgano de
contratacion.
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SEXTO. Objeto

La cafeteria del Bar Restaurante del Parque Municipal sera gestionada por la
empresa o persona fisica que resulte adjudicataria mediante la concesién administrativa del
servicio, por un periodo de 5 afios, pudiendo prorrogarse por 5 afios mas.

Las instalaciones de Bar Restaurante del Parque estan integradas las siguientes
estancias:

Se trata de un local comercial destinado a bar-restaurante, exento de planta baja,
integrado en un parque municipal principal de la poblacion, situado entre las calle Mérida,
Santiago del Moral y lateral calle Parque.

Se trata de un local de base irregular ortogonal.

Es un edificio sencillo con la siguiente distribucion: Porche de entrada con dos
arcos semiélipticos frontal y lateral y techo del porche con béveda por arista, desde este porche
que configura la entrada principal accedemos a Bar propiamente dicho, con un salén principal
donde se encuentra ubicada la barra y un salén a la derecha desde el que se accede a los aseos.
Desde la zona del bar, en la zona de trabajo tras la barra, accedemos a la cocina, con acceso
independiente desde el exterior por la parte trasera. El edificio tiene adosado un pequefio
elemento edificatorio o caseta en la parte posterior derecha.

El edificio se encuentra ubicado en la zona central de un bonito y amplio parque de
unos 20.000 m2. de superficie y que es un pulmén importante en la localidad.

El bar posé una zona exterior de veladores y acerados perimetrales, valorados en la
presente tasacion.

El bar posé dos aseos independientes uno para caballeros/minusvalidos y otro para
sefioras.

Segln documentacion investigada de la construccion, la misma data de 1975 (dato
obtenido de la ficha catastral).

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS PRICIPALES:

- Estructura a base de muros de carga de ladrillo y forjado unidireccional de viguetas
autorresistentes y bovedillas de hormigon.

- Cubiertas de teja ceramica mixta sobre tabiques palomeros y tablero ceramico; con vertidos
libres a exterior.

- Solados de gres antideslizantes de diferentes tipologias, tanto exterior, como en exterior.

- Acerados perimetrales de hormigén con acabados en mortero ruleteado y bordillos de granito
piconado.

- El edificio tiene una base de cimentacion, que sobresale con diferentes alturas unos 12 cm.
respecto del cerramiento; esta variabilidad en las alturas de estos muretes de cimentacion son
originado por el desnivel del terreno sobre el que se asienta el edificio.

-Sobre la cimentacion los cerramientos de ladrillo y camaras interiores de tabiques de ladrillo
hueco doble.

- En exterior, toda la envolvente del edificio principal lleva un zécalo de piedra natural de la
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zona, que arranca en los muretes de cimentacion y queda rematado por una piedra artificial
saliente a modo de bocel; esta piedra artificial esta a nivel de las carpinterias de las ventanas de
fachada, que queda enrasada con la piedra artificial de los vierteaguas de éstas.

- Los acabados exteriores sobre el zocalo con remate de piedra artificial son de enfoscados de
mortero de cemento y pintura plastica exterior color blanco.

- Estos mismos acabados contindan por el alero de cubierta, el cual hace escalon a modo de
cornisa. Este vuelo de cubierta es de 32 cm. y cornisa de 10x12 cm.

- de 33x33 cm. con junta de 8 mm. en cocina, aseos; el mismo tipo de suelo con rodapié de 8
cm.; en zona de salén del bar.

- Interiormente el salén o zona de ocio y comida, se encuentra perimetralmente por las paredes
con un zdcalo de gres esmaltado colocado a 45° sobre una pieza de arranque de 23cm. y otra de
remate de 10 cm. con un cordon superior, todas las piezas con junta negra de 8-10 mm. de
anchura.

- Los acabados de paredes lisas interiores son guarnecidos y enlucidos de yeso en paredes,
rematados superiormente con una moldura de escayola pintada en color pastel.

- Falsos techos de escayola lisa en techos de aseos y zona de trabajo (tras la barra del bar).

- Falsos techos de escayola decorada en techos de salon.

- Falsos techos de escayola perfileria vista en cocina.

- Solados de gres antideslizantes tipo rustico en interior 33x33 cm., aseos y porche a 45° y
remate perimetral con bandas empedradas (solo en interior en salén) de 15 cm. de anchura.

- Solados de gres antideslizante tipo porcelanico color negro 60x33 cm. en la zona de trabajo
del bar.

-Solados de gres antideslizantes de tipo sencillo de 33x33 cm. color claro en la cocina.

- Alicatados en aseos con baldosas ceramicas decoradas de 25x33 cm. con cenefa.

- Alicatados en cocina de dos tipos, la zona izquierda, hasta la ventana del fondo con azulejos
de 15x15 color blanco y el resto o zona de la derecha (como consecuencia de alguna reforma)
de 20x20 cm. color blanco.

- La barra del bar esta ejecutada con los siguientes elementos constructivos:

o Tapa superior de granito nacional de 2 cm. con borde redondo y faldon delantero de 7 cm.

o Alicatado frontal con el mismo tipo de baldosas de gres rustico que el utilizado en la soleria,
y prolongado con peldafio unico o reposapiés revestido del mismo tipo de material.

o Alicatado interior con azulejo liso blanco de 15x15 cm.

o La estructura portante construida con muro de % pie de ladrillo macizo perforado y tablero
ceramico superior con capa de compresion.

o Sobre la barra conducto de ventilacién con con acabado curvado en las esquinas ejecutado
con escayola y colgado del techo, el cual aloja en su parte inferior focos downlights dicroicos
de 6 cm. de diametro. Este elemento se encuentra pintado en color pastel.

- La zona de trabajo detras de la barra del bar dispone de un mueble haciendo forma de L y

con rincén achaflanado. Dicho mueble esta ejecutado en maderas nobles y barnizado en color
oscuro dispone de cajones, estantes y tapa superior de 43 cm. de anchura en las alas laterales y
66cm. en la zona central del chafan. Posé una campana de madera para extraccion de humos la
zona central de 166x42 cm. de boca.

- Sobre esta zona anteriormente descrita la pared se encuentra forrada en madera de pino
barnizada en color oscuro a modo de entablado vertical.

- Carpinterias exteriores en ventanas del salon y en puerta de acceso al bar, de tipo aluminio
lacado en color verde con vidrios dobles.

- La puerta de acceso al bar de 2 hojas abatibles con cancela exterior de ballesta.
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- Las ventanas principales con formas especiales elipticas seccionada inferiormente, excepto
una de menor tamafio que es una elipse completa de 105x70 cm. Estas ventanas principales
tienen en su parte central dos hojas correderas, un pafio fijo a cada lado y un montante superior

fijo.

- Ventana en la zona de aseo de aluminio lacado color, con vidrio doble, uno de ellos traslicido

esmerilado, y formado por dos hojas correderas y fijo superior de 2 punto rebajado.

-Ventana en cocina de acero tipo perfrisa, pintado al esmalte, con vidrio impreso, tipo listral de
5 mm., y formada la carpinteria por dos hojas abatibles y y fijo superior de ¥ punto rebajado.
- Fabrica de vidrio moldeado con piezas de 15x30 cm. dispuestas verticalmente entre aseos.

- Puertas de paso de tipo sencillo en sapelly barnizadas en su color en acceso a cocina, aseos e
interior de aseos.

- Puertas metalicas de chapa en salida de cocina por la parte posterior y en puerta de acceso a
caseta.

- Rejas de tipo pletinas 40x8 haciendo la forma de la ventana (10 cm. mas ancho que el
perimetro del hueco) y barrotes verticales cada 12 cm. aproximadamente de macizo cuadrado
de 20 mm.

- Instalaciones de fontaneria y desagiies en cocina y zona de bar.

- Instalacion de campana industrial en cocina, de acero inoxidable.

- Instalacion eléctrica con barras fluorescentes en cocina

- Alumbrado con downlights tipo dicroico 6 cm. cm. en aseos y barra de bar.

- Alumbrado con downlights empotrados de 22 cm. en zona de trabajo de bar.

- Luminaria de emergencias en zona de salon y cocina(ésta ultima se encuentra deteriorada).

- Alumbrado en zona de salén con apliques de disefio en pared para iluminacion indirecta.

- Instalacion de sistema de Aire Acondicionado Frio-caliente con Split murales, para zona de
sal6n (3 unidades).

Estado de conservacion:
Normal : Construcciones que, a pesar de su edad, cualquiera que sea ésta no necesitan
reparaciones importants. Coeficiente = 1 (c1). Necesita limpieza importante.

SUPERFICIES de INTERES:

Tras haber realizado comprobacién en base a los datos de las mediciones realizadas las
superficies son las siguientes:

- Superficie construida: 168,83 m2.
- Superficie ocupacion (edificacion+acerados perimetrales): 275,55 m2.

Las instalaciones se encuentran dentro del casco urbano, por lo cual no es necesario
el desplazamiento con vehiculos. Toda la instalacion esta en estado aceptable, 1o que hace

factible su explotacion.

( Informaci6on suministrada: Departamento de Urbanismo Municipal )

La apertura del local sera desde enero a diciembre. El horario del establecimiento
se adecuara a lo fijado de acuerdo con la Ley 7/2019, de 5 de abril, de espectaculos publicos y

actividades recreativas de la Comunidad Auténoma de Extremadura.

SEPTIMO. Previsiones sobre los costes.
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A.- Costes directos. Los costes fijos son aquellos que se identifican plenamente
con el servicio prestado y pueden ser asignados de forma especifica sin necesidad de prorrateo
o reparto alguno entre otras actividades o servicios. Principalmente, los costes fijos se
agruparan por su naturaleza, de manera que podremos identificar cuatro tipos: costes
relacionados con el personal imputado al Servicio, costes relacionados con el inmovilizado
asociado al Servicio, costes asociados a suministros y servicios exteriores necesarios y otro tipo
de costes no incluidos en los anteriores.

A.1.- Costes de personal: Para cuantificar los costes de personal, debemos aplicar
la cuota de auténomo exigible a la persona fisica que resulte adjudicatario, no pudiendo incluir
mas costes debido a la imposibilidad de conocer en este momento si el adjudicatario procedera
a contratar mas personal, se imputa como minimo un camarero y un cocinero con la siguiente
cotizacion a la Seguridad Social

Contratacion Sueldos y | Cotizacion | Coste Coste Anual
Salarios S.Social Mensual (14meses)

Camarero 896,02 € 267,91 € 1.163,93 € | 16.295,02 €

Cocinero 907,62 € 271,38 € 1.179,00 € | 16.506,00 €

Siendo la cuota minima de auténomo 294,00 €/mes x doce meses que asciende a
3.528,00 €. El total del coste de personal ascenderia a 36.329,02 €.

A.2.- Coste de adquisicion de bienes y servicios:

Econémica Denominacion Anual
221.00 Energia Eléctrica.
(Existe un contador 3.600.00 €
independiente a B
cuenta del
concesionario)
221.01 Agua 1.440,00 €
221.04 Vestuario 550,00 €
221.10 Compras y | 18.000,00 €
Aprovisionamiento
e Seri 29.690,00 € si
erian tnos 151,10 Productos de Aseo y | 900,00 € ’ St
tener en . cuenta otros gastos
. Limpieza
diversos para la puesta en
marcha. 226.99 Otros gastos y
A.3.- Coste dlversp§ . para 4.000,00€ en servicios
acondicionamiento y
puesta en marcha 8
222 Comunicaciones 1.200,00 €
Totales | 29.690,00 €
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Exteriores:

Econémica | Denominaciones Anual
209 Canones a pagar 3.600 €
al Ayuntamiento
212 Mantenimiento 1.200,00 €
de Edificios
216 Mantenimiento 600,00 €
Equipos
224.00 Primas de 400,00 €
Seguros
Totales 5.800,00 €

Servicios Exteriores. — Servicios de naturaleza diversa adquiridos por la organizacion,
no incluidos en adquisicion de bienes corrientes y servicios o que no forman parte del precio de
adquisicion del inmovilizado o de las inversiones financieras temporales.

A.4.- Otros costes diversos: Nota 1: En ningtin caso se ha considerado como coste ni
las provisiones ni los deterioros hasta que se constate la efectiva produccién de la pérdida, en
cuyo momento se imputara la misma al periodo o a los periodos que corresponda.

Nota 2: Tal y como se indica en el estudio de viabilidad econémico financiera de la
concesion del servicio y debido a la existencia de posibles debilidades recogidas en el mismo,
en aplicacion del principio de prudencia, debemos estimar incluido en concepto de otros gastos
diversos el importe de 4.000,00 € para recoger otro tipo de gastos no previstos y/o eventuales
en cuentas determinadas anteriores que pudieran tener lugar durante la prestacion del servicio.
(Revestimiento, acondicionamiento y puesta en funcionamiento).

OTROS COSTES 4.000,00 €
A.5.- Costes del inmovilizado:

Tendra en cuenta todos los gastos relacionados con el inmovilizado afectado en la
ejecucion del servicio. Se incluira aqui los gastos de amortizaciones del inmovilizado material e
inmaterial, los de mobiliario, equipos de oficina y aplicaciones informaticas, todo ello antes de
la puesta en marcha del servicio.

Segun informacion recibida de los Servicios de Urbanismo del Ayuntamiento de Los
Santos de Maimona, el valor de ambas instalaciones es el siguiente:

VALOR DE LA CONSTRUCCION: 160.368,00 € (ANO 1975)
VALOR ACTUAL: 83.390,00 € (ANO 2022)

Si aplicamos lo establecido en el articulo 12 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del
Impuesto sobre Sociedades, el cual sefiala en cuanto a las correcciones de valor o
amortizaciones lo siguiente:
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“Articulo 12. Correcciones de valor: amortizaciones.

1. Seran deducibles las cantidades que, en concepto de amortizaciéon del inmovilizado
material, intangible y de las inversiones inmobiliarias, correspondan a la depreciacion efectiva
que sufran los distintos elementos por funcionamiento, uso, disfrute u obsolescencia. Se

considerara que la depreciacion es efectiva cuando:

a) Sea el resultado de aplicar los coeficientes de amortizacién lineal establecidos en la
tabla adjunta cuya fuente normativa es la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades, enlace: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2014-12328

b) Sea el resultado de aplicar un porcentaje constante sobre el valor pendiente de

amortizacién. Tomamos la opcion a) anterior.

Coste de Amortizaciones. — Importe de la depreciacion efectiva sufrida por el

inmovilizado material o inmaterial, por su aplicacion a la prestacion del servicio ptblico.

Calculo Amortizacion

Criterio Lineal

EDIFICIO

2% 100 afios

1.667,80 €

Edificios comerciales, administrativos,
servicios y viviendas

de

1.667,80 € (valor actual 2%)

B.- Coste indirecto.

Los costes indirectos son aquellos que no se pueden identificar plenamente con el
servicio y han de ser asignados de forma global mediante un prorrateo entre otras actividades y

servicios que realizaran cometidos en beneficio del Bar Restaurante Parque Municipal. Se ==

corresponden con los gastos de los servicios generales de gobierno y administracion general,
gestion tributaria o recaudacion, y en concreto seran: Administracién General de la Entidad

Local, Organos de Gobierno, Secretaria, Intervencion, Tesoreria, Recursos Humanos, etc.

Cada entidad debera definir el conjunto de criterios o claves de reparto que dotara
de contenido practico las relaciones entre las estructuras de elementos de coste, centros y

actividades que se hayan definido.

No existen Costes indirectos.

Resumen General de Costes.

CLASE DE COSTES IMPORTE PORCENTAIJE
De personal 36.329,02 € 49,44 %
De adquisicion de bienes y 25.690,00 € 34,95 %
servicios
De Servicios Exteriores 5.800,00 € 7,90 %
De otros costes diversos 4.000,00 € 5,45 %
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Amortizacion 1.667,80 € 2,26 %
Totales 73.486,82 € 100%

OCTAVO. Previsiones sobre las unidades de servicio

1.- USUARIOS. La demanda de uso del servicio se fundamenta en la poblacion
con que cuenta el municipio. Para analizar la demanda del servicio nos basaremos en la
afluencia en el aforo del establecimiento. La afluencia varia considerablemente de una
localidad a otra en funcién de factores tan heterogéneos como la densidad de poblacion,
densidad de comercios, topografia del terreno, climatologia, ofertas de servicios similares,
accesibilidad, nivel de vida, calidad de vida, etc.

Los datos de la poblacién del municipio de Los Santos de Maimona, se reflejan en
la siguiente tabla:

POBLACION - LOS SANTOS DE MAIMONA - 2021

HOMBRES MUJERES
85+
80-84
75-79
70-74
65-69
60-64
55-59
50-54
45-49
40-44
35-39
30-34
25-29
20-24
15-19
10-14
5-9
0-4

340 170 o 0 170 340

Poblacion Total en el Municipio: 8.064
Poblacion Hombres: 4.056
Poblacion Mujeres: 4.008

Fuente:INE , Grafico elaborado por FORO-CIUDAD.COM para todos los municipios de Espafia

Los Santos de Maimona - Densidad de poblacion 2019

Hab/1,000m*

La densidad de poblacién en el ejercicio 2021 es de
74,24 habitantes /km?2.

www.foro-ciudad.com
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Ticket persona | Persona Martes a Viernes
Desayuno 3,00€| 5(10%)* 15,00 €
Tapeo 10,00 €| 5(10%)* 50,00 €
Comida 12,00€| 5(10%)* 60,00 €
Cena 15,00€ | 5(10%)* 75,00 €
200,00 x 4= 800,00 €

INGRESOS BAR RESTAURANTE PARQUE MUNICIPAL.

A)

Se tiene que tener en cuenta el ticket medio por dia y servicio que pueda
obtener el negocio y el niimero de personas que puedan contener con una
diferencia entre el gasto diario de Martes a Viernes y con otra variante para
Sabados y Domingo-Gasto diario de Martes a Viernes

Ticket persona | Persona Martes a Viernes
Desayuno 3,00€| 5 (10%)* 15,00 €
Tapeo 10,00 € | 5 (10%)* 50,00 €
Comida 12,00 €| 5 (10%)* 60,00 €
Cena 15,00 € | 5 (10%)* 75,00 €
200,00 x 4= 800,00 €

*se realiza
una prevision
baja, en el
primer afio y
siguientes,
sobre la
ocupacion
total.

Se tiene en cuenta los dias de la semana que estaria en funcionamiento y se
presupone que los lunes sea el dia de descanso.

AFOROS

Superficie util

Ocupacién publico
sentado en mesas

Ocupacion zona de
servicio

TOTAL AFORO

1,5 m2/ PERSONA

10m2/ persona

ZONA DE PUBLICO

73,20 m2

48 PERSONAS

50 PERSONAS

ZONA DE SERVICIOS

25,34 m2

2 PERSONAS

Informacién suministrada por el departamento de urbanismo.

-Gasto diario de Sabados a Domingos
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Ticket persona Personas estimacion | Sabados y Domingos
sobre la ocupacion
Desayuno 3,00 € 15 (30%)* 45,00 €
Tapeo 10,00 € 15 (30%)* 150,00 €
Comida 12,00 € 15 (30%)* 180,00 €
Cena 15,00 € 15 (30%)* 225,00 €
600 x 2=1.200 €

Esta prevision de la ocupacion es superior al 50% ya que con el ultimo
concesionario ha sido la media de los cuatro ailos anteriores.

INGRESOS: 800,00 € + 1.200,00 € = 2.000,00 € / semanales

En el afio existen 52 semanas completas, se estima que un mes permanecera cerrado

al publico

B) Todo lo anterior hace que las estimaciones de ingresos sean de dificil prevision,
pero cuantificando el importe de los ingresos anuales para el primer afio de
explotacion (sin considerar el IVA seria los siguientes).

2.000,00 € semanales x 48 semanas al aiio = 96.000,00 €/aiio

C) Con lo mostrado hasta este punto, se justifica la viabilidad econémica de la
concesion que se pretende contratar de los servicios del Bar Restaurante Parque
Municipal.

VIABILIDAD DE LA CONCESION. Tomando los resultados de los puntos

anteriores en cuanto al calculo de Ingresos y Costes de la explotacion del Bar
Restaurante Parque Municipal, la cuenta de resultado presenta los siguientes

: 2022-0290 Fecha: 04/07/2022

| INF INT
Numero: 2

ficacion: https://lossantosdemaimona.sedelectronica.es/

datos: E

Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 == ¢

Total Gastos 73.486,82€ | 74.221,68€ | 74.96389€ | 75.71352€ | 76.470,65 == %°
Total Ingresos 96.00000 € | 96.960,00€ | 97.929,60 € | 98.908,89 € | 99.897,90 =
go

Beneficio  Antes — 3
=8

de Impuestos 22.513,18€ | 22.73832€ | 22.96571€ | 23.19537€ | 23.427250= 52
I ’Jé\:g

=

—
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Por ultimo reiterar que, la demanda real, asi como el gasto medio por usuario, es de
dificil previsién en cuanto depende de la calidad/precio del servicio o del trato suministrado.
Los datos que se recogen en este informe se corresponden con un servicio esmerado y de
calidad que debera ofrecer el concesionario para que se cumplan las estimaciones previstas. En
todo caso cabe suponer que el concesionario pondra todos los medios a su alcance con objeto
de obtener la mayor demanda posible y rentabilizar la explotacion.

NOVENO. Debilidades del estudio de viabilidad econémico-financiera.

Llegado a este punto, dada la complejidad que presenta, en general, la elaboracién
de los informes de viabilidad econémico-financiera para la puesta en marcha de una concesién
de servicio, no debemos minimizar el impacto que supondria la aparicién de sucesos no
contemplados previamente en el mismo que impedirian su puesta en marcha en el plazo y
costes establecidos.

La prediccion de futuro que supone este proyecto, reflejada en la planificacion de
lo que creemos que va a suceder, conlleva en todos los casos unos riesgos, o, mejor dicho, unas
amenazas o unas oportunidades y debilidades, que asociamos a “cosas que pueden ir mal”
respecto a esa prediccion/planificaciéon, o “cosas que pueden ir mejor de lo que hemos
previsto”.

Las debilidades de Control Interno son las realizadas por la organizacion interna
municipal, en cumplimiento de sus propias normas, y estan referidas a generar una situacion de
control que minimice la ocurrencia de errores o la emergencia de riesgos que afecten al
proyecto.

Entre estas debilidades podemos citar las siguientes:

Falta de estudios previos y de serie historica para el establecimiento que nos
hubieran permitido establecer comparaciones entre los datos pasados y los proyectados en el
informe.

La propia eleccion de los criterios o claves de reparto de los costes indirectos.

E) Cada entidad puede definir el conjunto de criterios o claves de reparto que
dotara de contenido practico las relaciones entre las estructuras de elementos de coste, centros y
actividades que se hayan definido.

La subactividad estructural o enddgena, entendida como la desocupacion en un
periodo determinado producida por la infrautilizacion de factores (costes fijos) consecuencia de
una sobredimension de la organizacion.

La demanda real, asi como el gasto medio por usuario, es de dificil prevision en
cuanto depende de la calidad/precio del servicio o del trato suministrado.

La duracién de la concesion queda establecida para el plazo de 5 afios prorrogables
a otros 5 anos.

DECIMO.- VALOR ESTIMADO DEL CONTRATO
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Lo que constituye el importe de la cifra de negocios por ser un contrato de servicios

Valor estimado del contrato durante 5 afios es de 489.696,40 €

F) CONCLUSION

De toda la proyeccion realizada se desprende un resultado econémico positivo,
manteniéndose en un umbral de rentabilidad la concesion de servicio durante el
primer ejercicio econdémico y posterior, lo que supone la viabilidad del proyecto

Lo que se informa a los efectos oportunos, sin perjuicio de mejor criterio fundado
en Derecho.

En Los Santos de Maimona a 4 de Julio de 2022

La Interventora.

Fdo.: I. Verdnica de la Cruz Montilla.
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