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1. OBJETO DEL ESTUDIO

La redaccion del presente estudio de viabilidad se enmarca en el cumplimiento
de lo establecido en el articulo 285.2. de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de
Contratos del Sector Publico (en adelante LCSP), donde se regulan las
actuaciones preparatorias del contrato de concesion de servicios, en el cual se

indica que:

“En los contratos de concesion de servicios la tramitacion del expediente
ira precedida de la realizacion y aprobacion de un estudio de viabilidad
de /los mismos o en su caso, de un estudio de viabilidad economico-
financiera, que tendran cardcter vinculante en |0s supuestos en que
concluyanen la inviabilidad del proyecto. En los casos en que |0s contratos
de concesion de servicios comprendan la ejecucion de obras, la
tramitacion de aquel ira precedida, ademdas, cuando proceda de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 248.1, de la elaboracion y
aprobacion administrativa del Anteproyecto de construccion y explotacion
de las obras que resulten precisas, con especificacion de las
prescripciones tecnicas relativas a su realizacion, y, ademas, de /a
redaccion, supervision, aprobacion y replanteo del correspondiente

proyecto de las obras.

En los supuestos en que para la viabilidad de la concesion se contemplen
ayudas a la construccion o explotacion de la misma, el estudio de
viabilidad se pronunciara sobre la existencia de una posible ayuda de
Estado y la compatibilidad de la misma con el Tratado de Funcionamiento

de la Unidon Europea.”

El contenido del presente estudio, por analogia, sera similar al establecido en el
articulo 247.2 de la LCSP correspondiente a las actuaciones preparatorias del

contrato de concesion de obras.

Asi, el objeto del presente Estudio de Viabilidad es el analisis de todas las
variables que determinen la viabilidad del contrato, de forma que éste resulte
factible desde un punto de vista economico-financiero de acuerdo con una serie

de condiciones y criterios marcados, llevandose a cabo sobre unas bases de
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informacion tanto técnicas, como economicas y financieras, que seran indicadas

en este documento.

Sentado lo anterior, es objeto de este documento el estudio de las variables que
determinen la viabilidad del contrato administrativo de concesion de servicios
para la gestion y explotacion del Cuartel de Carabineros (Guardias Viejas - El
Ejido), ubicado en calle del muro numero 20, 04715, Almeria, y cuya gestion tiene

atribuida el Ayuntamiento de El Ejido.

Para que se alcance el objetivo principal del contrato, es necesario que este
genere beneficio suficiente para la entidad gestora en su conjunto y de esta
manera pueda sequir prestando sus servicios de manera continuada,
obteniéndose |la rentabilidad de la explotacion de la diferencia entre los costes
operativos de la prestacion de los servicios frente a los ingresos recibidos por

estos.

Por otro lado, este estudio pretende proporcionar datos economico-financieros
que, con la suficiente racionalidad y objetividad, posibiliten alcanzar

conclusiones sobre:

1- La capacidad financiera de la empresa concesionaria para acometer las
inversiones previstas y, a su vez, recuperar las inversiones antes de la
finalizacion de la concesion.

2- La sostenibilidad del servicio a desarrollar, basada en una estimacion de
ingresos y costes ajustada a la realidad.

3- EI cumplimiento de las obligaciones asumidas para garantizar la
prestacion del servicio con una relacion calidad-precio optima.

4- La factibilidad economica del cumplimiento de las obligaciones a asumir
por la empresa concesionaria en materia de conservacion vy

mantenimiento, principalmente, del estado de las instalaciones.
Asimismo, los otros objetivos marcados para este contrato seran:

e Ofrecer un espacio innovador en el que se pueda disfrutar de la
gastronomia de la region, asi como de actividades culturales y de ocio,
tales como exposiciones, conciertos y otros eventos de caracter similar.

e Fomentar la eficiencia de costes, sin menoscabo de la consecucion de

calidad y disponibilidad, tratando de obtener el maximo rendimiento.
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e Ampliar la oferta de servicios en la zona en beneficio de la comunidad
local y de los turistas que visiten el lugar.
e Motivar a la entidad adjudicataria para optimizar la concesion de los

servicios objeto de contrato.

Los resultados que considera el presente documento deben ser tenidos en cuenta

como un “escenario de referencia preliminar”.

2. FINALIDAD Y JUSTIFICACION DEL SERVICIO. DEFINICION
DE SUS CARACTERISTICAS ESENCIALES

2.1. FINALIDAD DE LOS SERVICIOS

A traves del presente contrato de concesion se pretende garantizar la prestacion
de servicios de bar, restaurante y otros servicios de restauracion, asi como la
organizacion de exposiciones y actividades culturales y turisticas en el antiguo
Cuartel de Carabineros, actualmente denominado Centro de Experiencias
Gastronomicas Mar & Tierra, previa ejecucion de las obras e instalaciones

necesarias para su adecuada puesta en funcionamiento.
La finalidad de la presente concesion de servicios es la siguiente:

e Llevar a cabo la explotacion, conservacion y mantenimiento del inmueble
objeto de concesion.

e FEjecutar las inversiones necesarias para la terminacion y/o adaptacion de
las instalaciones a las necesidades del servicio, incluyendo la
habilitacion de puntos de suministro de agua y electricidad, sistemas de
iluminacion y la dotacion del equipamiento necesario para su correcto
funcionamiento.

e Gestionar las instalaciones concedidas en regimen de uso privativo,
asumiendo bajo su exclusiva responsabilidad las labores de utilizacion,
mantenimiento, limpieza y prestacion del servicio, asi como la obtencion
de las autorizaciones, licencias, permisos y coberturas aseguradoras

exigidas por la normativa vigente.
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2.1. JUSTIFICACION DEL SERVICIO

A traves de la presente contratacion administrativa, se persigue poner en uso
unos espacios de dominio publico mediante la prestacion de servicios de
restauracion, eventos gastronomicos, eventos culturales, eventos turisticos,
exposiciones etc., que permitan satisfacer las necesidades de ocio de los turistas,

visitantes y vecinos del municipio de El Ejido.

Concretamente, el objetivo es la explotacion de un entro de experiencias
gastronomicas que fusionara la agricultura sostenible (principal recurso
economico del territorio, que lo caracteriza al tiempo que lo diferencia de otros
destinos), con la pesca artesanal, de amplia tradicion en el ejidense nucleo de
Balerma. EI edificio constara también con espacios destinados a funciones
culturales (exposiciones permanentes o itinerantes, principalmente relacionadas
con la agricultura y la pesca o relevancia sociocultural del municipio, y podra
albergar actuaciones musicales o escénicas de un formato apto para la

ubicacion).

Sin embargo, EI Ayuntamiento de El Ejido carece de |os recursos humanos propios
necesarios para garantizar la adecuada prestacion de estos servicios, asi como
de los medios materiales y técnicos imprescindibles para su desarrollo. Esta
circunstancia fundamenta la necesidad de recurrir a medios externos, en el marco
de lo previstoen la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico,
que establece los procedimientos para la contratacion de servicios cuando la

administracion carece de medios suficientes para llevarlos a cabo por si misma.

En definitiva, el sistema propuesto tiene por finalidad dar cumplimiento a uno de
los principios generales de actuacion de las Administraciones Publicas,
consistente en servir con objetividad a los intereses generales mediante la
optimizacion de los recursos disponibles y su utilizacion racional y eficiente, con
el objetivo de obtener el maximo rendimiento de los mismos y mejorar de forma

significativa la oferta gastronomica, cultural y de ocio de la zona.

En este sentido, el modelo planteado permite optimizar |os recursos existentes y
supone una reduccion de cargas y recursos para la Administracion. Asimismo,
garantiza la adecuacion a las exigencias derivadas de la normativa europea,

particularmente en lo relativo a que la eventual compensacion reconocida al



.....

= ESTUDIO DE VIABILIDAD
EL EJIDO

AYUNTAMIENTO

operador por el cumplimiento de obligaciones de servicio publico resulte
transparente, proporcionada y no excesiva. Del mismo modo, el sistema se
adapta al marco normativo vigente en materia de eliminacion del derecho de
preferencia, todo ello dentro de un contexto orientado a la mejora de la calidad

y diversidad de |os servicios ofrecidos a la poblacion y visitantes de la zona.

Sentado lo anterior, y perfiladas las lineas de asignacion de riesgos que
necesariamente ha de asumir el operador concesional para la debida
calificacion juridica del negocio, habremos de observar las actuaciones

preparatorias del contrato de conformidad al articulo 285 de la LCSP.

Para la efectiva asuncion del servicio, y tras la adjudicacion del contrato, el
concesionario, de conformidad a su oferta, debera garantizar los resultados de
explotacion previstos en el Pliego de Prescripciones Técnicas Particulares (PPTP);

adscribiendo para ello al servicio la dotacion necesaria.

Junto a los bienes y demas dotacion, el adjudicatario debera disponer de los
medios materiales y humanos necesarios para lograr los resultados previstos y

ofertados, de acuerdo con los términos establecidos en los pliegos.

2.3. DEFINICION DE SUS CARACTERISTICAS ESENCIALES

Como se ha expuesto anteriormente, la presente concesion consiste en la
ejecucion de servicios de cafeteria - bar, restaurante, otros servicios de
restauracion y organizacion de exposiciones y actuaciones culturales vy
turisticas, a prestar en el Cuartel de Carabineros, manteniendo en todo momento

la condicion de iniciativa economica privada en regimen de libre concurrencia.

El Ayuntamiento de El Ejido tendra las prerrogativas para asegurar el buen uso
del inmueble, asi como, el buen fin de los servicios. La entidad adjudicataria
debera prestar los servicios autorizados y descritos en los pliegos de
contratacion y debera hacerse cargo de todos |los servicios de forma completa e
indivisible, quedando expresamente prohibido cualquier uso distinto al previsto

en los mismos, ni el subarrendamiento, traspaso o alquiler de espacios.

Alcance del servicio

e Llaexplotaciony el mantenimiento del inmueble.
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e |a ejecucion de inversiones iniciales necesarias para adaptar las
instalaciones al tipo de servicios que se van a ofrecer.

e lagestionde las instalaciones enréegimen de uso privativo bajo su estricta
responsabilidad en la utilizacion, mantenimiento, limpieza, prestacion de
servicios y obtencion de los permisos y aseguramientos que la legislacion

vigente exija en cada momento.

Descripcion del inmueble

El Cuartel de Carabineros (Referencia catastral: 3318407WF1631NO001OW) fue
edificado durante el siglo XIX y se situa en el entorno inmediato del Castillo de
Guardias Viejas (BIC, bien de interés cultural del Patrimonio Historico Andaluz,
gue data del siglo XVII1) y de un jardin mediterraneo con miradores que une el

Castillo con el Cuartel de Carabineros.

Dicho Cuartel es uno de los pocos cuarteles de Carabineros que quedan en Espana
y es un Bien protegido por la declaracion genérica del Decreto de 22 de abril de
1949 sobre la proteccion de los castillos espanoles (BOE num. 125, de 5 de mayo
de 1949) y por la Ley 16/1985, de 25 de junio, de Patrimonio Historico Espanol (BOE
num. 155, de 29 de junio de 1985).

En los ultimos dos anos se realizo una rehabilitacion integral con el objetivo de
adecuar el edificio a un Centro de Experiencias Gastronomicas, que fusiona la
agricultura sostenible (principal recurso economico del territorio), con la pesca

artesanal, de amplia tradicion, sobre todo en el nucleo de Balerma.

El edificio consta, asi mismo, con espacios destinados a funciones culturales,
como pueden ser salas de exposiciones permanentes o itinerantes,
principalmente relacionados con la agricultura y la pesca, y podran albergar

también actuaciones musicales o escenicas de pequeno formato.

Gracias a la creacion del Centro de Experiencias Gastronomicas, destinado a los
dos grandes sectores productivos locales, el agricola y el pesquero, se persigue
la creacion de una oferta alternativa y singular basada en los elementos

endogenos primarios del territorio.

Tras la reforma integral, el conjunto del Cuartel de Carabineros (edificacion y
parcela), tiene una superficie total de1.233,83 m2 que incluye una superficie util
de 736,35 m2 (Planta baja: 677,71 m2 / Planta alta: 58,64 m2).
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A continuacion se muestran unos planos ilustrativos del inmueble.
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Horario de funcionamiento y calendario de servicio

El Cuartel de Carabineros debera mantenerse abierto al publico y dar servicio

cumpliendo con los siguientes criterios:

e Dar servicio derestauracion al publico general 6 dias a la semana entre el
1 de junioy el 30 de septiembre (temporada alta).
e Dar servicio de restauracion al publico general al menos 4 dias a la

semana entre el 1 de octubre y el 31 de mayo (temporada baja).
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El horario que propongan los licitadores estara dentro de |los limites permitidos
del Decreto 155/2018, de 31 de Julio, por el que se aprueba el Catalogo de
Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos de
Andalucia y se regulan sus modalidades, regimen de apertura o instalacion vy

horarios de apertura y cierre, publicado en BOJA num. 150 de 03 de agosto de 2018.

No obstante, para el presente estudio de viabilidad se ha estimado un horario de
apertura de 10:00 a 24:00 horas en temporada alta y de 10:00 a 18:00 horas en

temporada baja.

3. JUSTIFICACION DE LAS VENTAJAS CUANTITATIVAS Y
CUALITATIVAS QUE ACONSEJAN LA UTILIZACION DEL
CONTRATO DE CONCESION DE SERVICIO FRENTE A OTROS
TIPOS CONTRACTUALES

Habida cuenta que el contratista asume el riesgo de la demanda, se debe

calificar el contrato como de concesion de servicios.

En este sentido se pronuncian, entre otros, el TRIBUNAL ADMINISTRATIVO CENTRAL
DE RECURSOS CONTRACTUALES en su resolucion numero 411/2017, de 5 de mayo,
que al analizar el "Contrato de arrendamiento de cinco locales de negocio para
la actividad de restauracion en el Aeropuerto de Barcelona- El Prat” rechazé tanto
la calificacion del contrato por la entidad contratante como de arrendamiento
de locales de negocio para actividades de restauracion, y como contrato de

servicios, que lo consideraba la parte recurrente.

Entiende el Tribunal que no se trata de un simple arrendamiento de un local
porgue se imponen al arrendatario obligaciones concretas de prestacion y se
reserva a AENA "amplias racultades de direccion de la actividad de restauracion
por parte de la entidad contratante que exceden del objeto propio y
caracteristico de un contrato de arrendamiento de inmueble". Y considera que
tampoco estamos ante un contrato de servicios porque no se da “una relacion
Juridica de cardacter oneroso para la Administracion, al no implicar pago o
contraprestacion economica alguna con cargo a sus presupuestos sino, antes

bien, el pago de dichos servicios por sus usuarios”.

“11
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El Tribunal llega a esta conclusion tras repasar toda la doctrina anterior propia
y de las JCCAE que habian dado a estos contratos otra calificacion. A esta nueva
corriente se ha sumado el TACRC de la Comunidad de Madrid. Asi, en el ATARC
Madrid 49/2017, de 15 de febrero (“concesion del uso privativo de los espacios
sanitarios de las instalaciones deportivas en Ciudad Deportiva Principe Felipe de
Arganda del Rey”), tras analizar la concesidon demanial, los contratos de servicios
y los administrativos especiales, concluye que no se trata de un contrato de
servicios, sino de concesion de servicios porque "No se trata solamente de
autorizar el uso privativo del espacio, para que este sea utilizado por el
adjudicatario en su propio provecho, sino que 1o que pretende el Ayuntamiento es
asumir la titularidad de la actividad a la que no es ajena, requlando para ello el
gjercicio mismo de la actividad a desarrollar en sus locales de manera que el PPT,
s/ bien es cierto, que de manera muy escueta y un poco confusa, requla 1as

actividades que se deben prestar y /0s usuarios a los que va diriqgido.

En el mismo sentido, el ATARC de Madrid 153/2017, a 17 de mayo de 2017, en el
contrato de "Explotacion de la cafeteria del Auditorio Municipal” (Las Rozas),
calificado como administrativo especial por el Ayuntamiento, tras descartar
igualmente las otras figuras, concluye “La consecuencia es, que asumiendo el
contratista el riesqo operativo del contrato, la calificacion adecuada, en el caso

que nos ocupa, sera la de contrato de concesion de servicios".

El Articulo 15 LCSP define el contrato de concesion de servicio como aquel en
cuya virtud o varios poderes adjudicadores encomiendan a titulo oneroso a una o
varias personas, naturales o juridicas, la concesion de un servicio cuya prestacion
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 acompanado del de percibir un precio.

La modalidad del contrato de concesion de servicios prevista en el articulo 15
LCSP concede el derecho de explotacion de los servicios implicando la
transferencia al concesionario del riesgo operacional, en los términos senalados

en el apartado cuarto del articulo 14.4.

Al amparo del articulo 14.4 LCSP, el derecho de explotacion de los servicios aqui
indicados debera implicar la transferencia al concesionario de un riesgo

operacional en la explotacion de los servicios objeto del contrato, abarcando el
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riesgo de demanda o el de suministro, o 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.

En este sentido, se considerara que el concesionario asume unriesgo operacional
cuando no esté garantizado que, en condiciones normales de funcionamiento, el
mismo vaya a recuperar las inversiones realizadas ni a cubrir los costes en que
hubiera incurrido como consecuencia de la explotacion de las instalaciones que
sean objeto de la concesion. La parte de los riesgos transferidos al concesionario
debe suponer una exposicion real a las incertidumbres del mercado que implique
que cualquier péerdida potencial estimada en que incurra el concesionario no es

meramente nominal o desdenable.

La Resolucion 51/2016, de 25 de febrero, del Tribunal Administrativo de Recursos
Contractuales de la Junta de Andalucia dispone, al respecto que el riesgo de
demanda cubre las variaciones que pueden producirse a lo largo de la vida del
contrato de la demanda de /os servicios, debido a factores ajenos. Este riesgo de
demanda o de exposicion a las incertidumbres del mercado (vease, en este
sentido, 1a Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de la Union Europea de 70
de septiembre de 2009 Furawasser, antes citada apartados 66 y 67), puede
traaucirse en el riesgo de enfrentarse a la competencia de otros operadores, el
riesgo de un desajuste entre la oferta y la demanda de 10s servicios, el riesgo de
insolvencia de /0s deudores de los precios por [0s servicios prestados, el riesgo
de que 0s ingresos no cubran integramente 0s gastos de explotacion o incluso
el riesgo de responsabilidad por un perjuicio causado por una irreqularidad en /a
prestacion del servicio (véase, en este sentido, las Sentencias del Tribunal
Superior de Justicia de la Union Europea, de 27 de octubre de 2005, Contse y otros,

C-234/03), apartado 22, y Han & Christophorus Oymanns, apartados 74).

Por su parte, la Comunicacion Interpretativa de la comision sobre las
concesiones en el derecho comunitario 2000/C 121/02 senala que el derecho de
explotacion implica la transferencia de |la responsabilidad de explotacion, de
forma que es el concesionario el responsable de efectuar las inversiones precisas

para que la obra pueda ponerse a disposicion de los usuarios de una forma util.
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Indica asimismo que el concesionario no solo asume |os riesgos vinculados a
cualquier construccion, sino que debera igualmente soportar los riesgos

vinculados a |la concesion y frecuentacion del equipamiento.

Determinacion de la existencia del Riesgo Operacional:

De acuerdo con las caracteristicas y particularidades que regiran el contrato, la
empresa adjudicataria obtendra sus ingresos de la venta de mercaderias
realizadas tanto en la cafeteria-restaurante como por parte de las maquinas
expendedoras, de tal manera que las ventas determinaran la rentabilidad

alcanzada durante la concesion.

En virtud de lo expuesto, el adjudicatario asumira, al efecto, la totalidad de los
riesgos derivados de la explotacion de dichos servicios, entendiéndose por riesgo
de explotacion economica en este caso, el riesgo de exposicion a las
incertidumbres del mercado, esto es, el riesgo de un desajuste entre la oferta y la
demanda de |los servicios, el riesgo de insolvencia de |os deudores de |os precios
por los servicios prestados, el riesgo de que |0s ingresos no cubran integramente
los gastos de explotacion o incluso el riesgo de responsabilidad por un perjuicio

causado por una irregularidad en la prestacion del servicio.

4. PREVISIONES SOBRE LA DEMANDA DE USO E INCIDENCIA
ECONOMICA Y SOCIAL DE LOS SERVICIOS EN SU AREA DE
INFLUENCIA'Y SOBRE LA RENTABILIDAD DE LA CONCESION

4.1. ANALISIS DE LA DEMANDA

Uno de los factores fundamentales que determina la demanda potencial del
Centro de Experiencias Gastronomicas es la poblacion residente en el municipio
de EI Ejido, al constituir el principal mercado objetivo de los servicios
proyectados. En el ano 2025, dicho municipio contaba con una poblacion total de
90.617 habitantes, con una edad media de 38,1 anos, segun los datos publicados

por el Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (1ECA).

No obstante, resulta necesario considerar que el inmueble objeto de la concesion
se localiza en una zona costera, alejada del nucleo urbano principal, 1o que

condiciona en cierta medida la accesibilidad directa desde el conjunto de la
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poblacion municipal. En este contexto, adquieren especial relevancia los nucleos
de poblacion mas proximos, concretamente Almerimar, Balerma y Matagorda,
que en conjunto suman aproximadamente 9.687 habitantes, de acuerdo con los
datos del padron municipal de 2025 publicados por el Instituto Nacional de
Estadistica (INE).

Desde el punto de vista economico, el municipio de El Ejido presenta una
estructura productiva claramente orientada hacia el sector primario, destacando
de forma significativa las actividades de agricultura, ganaderia, silvicultura y
pesca. A continuacion, en términos de peso relativo, se situan el comercio al por
mayor y al por menor, el sector de la construccion, la hosteleriay, finalmente, el

transporte y a Imacenamiento.

Por otra parte, enrelacion con el mercado laboral, el municipio presenta una tasa
de desempleo del 9,2 %, situandose en valores similares a la media nacional, lo
que indica un contexto economico relativamente estable, si bien con un margen

de mejora en terminos de capacidad de gasto de la poblacion.

No obstante, mas alla del analisis del contexto economico general del municipio,
resulta especialmente relevante centrar la atencion en el sector turistico, dado
que el inmueble objeto de la concesion se encuentra emplazado en una zona de
marcado caracter turistico, proxima al Castillo de Guardias Viejas. Este ultimo
constituye un recurso patrimonial de interés que registro en el ano 2024 una
afluencia superior a 27.000 visitantes, configurandose como un importante foco
de atraccion de demanda. En consecuencia, una parte significativa de los
potenciales usuarios del Centro de Experiencias Gastronomicas estara vinculada

a este flujo turistico.

En este sentido, el municipio de El Ejidorecibio un total de 65.010 viajeros durante
el ano 2024, observandose una notable concentracion de dichos visitantes en |os
meses comprendidos entre junio y septiembre. Esta distribucion temporal pone de
manifiesto un acusado componente estacional en la demanda, estrechamente
relacionado con la estacionalidad propia del turismo en zonas litorales. Este
comportamiento serefleja en los graficos adjuntos, donde se aprecia claramente
como la afluencia turistica se intensifica durante la temporada estival, lo que
tendra una incidencia directa en la actividad del Centro de Experiencias

Gastronomicas.
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Por otro lado, el analisis desagregado de los viajeros en funcion de su lugar de
residencia —diferenciando entre residentes en Espana y residentes en el
extranjero— permite caracterizar con mayor precision el perfil de la demanda
potencial. Esta distincion resulta relevante desde el punto de vista economico,
dado que ambos segmentos presentan patrones de gasto diferenciados, siendo,
por lo general, el turista internacional el que registra un mayor gasto medio por

visitante.

Del analisis de los datos se desprende un predominio del turismo de caracter
nacional en el conjunto anual. No obstante, este comportamiento presenta
variaciones estacionales: durante la temporada alta, el peso relativo de los
residentes en Espana se incrementa, mientras que en los meses de menor
affuencia turistica se observa un mayor protagonismo del visitante extranjero.
Esta dinamica refuerza la necesidad de adaptar la oferta del Centro a distintos

perfiles de cliente en funcion del periodo del ano.

Viajeros y pernoctaciones, el Ejido (2024)
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Fuente: elaboracion propia con datos del INE.

Una vez analizados los flujos de poblacion que conforman la demanda potencial
de los servicios objeto de la concesion, resulta pertinente profundizar en sus
habitos de consumo. Para ello, se ha recurrido a la informacion proporcionada
por CaixaBank Research, cuya base de datos permite obtener indicadores

relevantes sobre la evolucion del consumo presencial.

En este sentido, los datos disponibles reflejan un comportamiento especialmente
dinamico en el municipio de El Ejido. Asi, en el mes de marzo de 2026, el consumo
presencial registro un crecimiento del 10,9 %, cifra significativamente superior a
la media nacional, que experimento un incremento del 5,0 % en el mismo periodo.
Esta diferencia pone de manifiesto un mayor dinamismo del consumo local en

comparacion con el conjunto del pars.

Adicionalmente, a nivel nacional, el consumo presencial en el sector de la
restauracion experimento un crecimiento del 4,0 %, 1o que permite inferir que en
el ambito local dicho incremento podria situarse en valores en torno al 8,0 %, en
linea con la mayor intensidad del crecimiento observada en el municipio

respecto de la media nacional.

En conjunto, estos indicadores evidencian una evolucion favorable del gasto en

consumo presencial, particularmente en el ambito de la restauracion, lo que
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sugiere la existencia de una demanda potencial solida. Este contexto refuerza la
viabilidad del proyecto, al apuntar hacia un entorno de mercado caracterizado

por una demanda dinamica y con capacidad de crecimiento.

Consumo presencial, El Ejido

Crecimiento interanual

Fuente: Elaboracion propia con datos de CaixaBank Research.

4.2. PREVISIONES SOBRE LA INCIDENCIA ECONOMICA'Y SOCIAL

El nuevo contrato para la gestion y explotacion del Centro de Experiencias
Gastronomicas tendra una incidencia positiva en la region, la cual podra
manifestarse tanto a traves de la eficiencia en la gestion del servicio, como a
través de la generacion y el mantenimiento de empleo desde un punto de vista

social.

Este impacto positivo recae principalmente sobre los aspectos que se relacionan

a continuacion:

En clave economica.

* L[ageneracionde empleodirecto e indirecto en la explotacion del servicio,
asi como en la adquisicion de los medios materiales asociados.

* Lla actividad inducida en empresas relacionadas con las actividades de
hosteleria y restauracion, agricultura y pesca, ocio, la limpieza de las

instalaciones, empresas de suministro de materiales, etc.
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En clave regional.

= Mejora de los servicios, incremento en la oferta hostelera, gastronomica,
cultural, de ocio, etc.

* Mejora de la imagen del patrimonio cultural de EI Ejido.

* Ahorro de gastos para la administracion a traves de la ganancia de
eficiencia que supone la gestion privada.

* Mejora del rendimiento de los recursos publicos, gracias a la eficiencia
que supone el aprovechamiento del sector privado en el desarrollo y

gestion de |os servicios.

En clave social.

= |a oferta de un servicio de calidad que potencie la experiencia de los
usuarios que visiten el Castillo de Guardia Vieja.

= Ofrecer a los usuarios servicios gastronomicos, culturales, de ocio, etc.,
dado que no existe una alternativa en la zona.

* Mejora de la calidad del servicio ofertado en la actualidad.

= Creacion de puestos de trabajo.

4.3. PREVISIONES SOBRE LA RENTABILIDAD DE LA CONCESION

Todos los costes operativos derivados de la prestacion de |os servicios objeto de
contrato correran por cuenta de la entidad adjudicataria. Todo ello dentro de los
principios de riesgos que ha de regir durante el plazo de duracion principal para
la concesion la cual se ha estimado de 20 anos, los cuales podran ser

prorrogados anualmente por 5 anos mas.

La entidad concesionaria obtendra la rentabilidad del cociente entre el
Resultado del Ejercicio y los ingresos de explotacion percibidos por |0s servicios

prestados.

Al objeto de analizar y medir el alcance de rentabilidad del proyecto que se
presenta, se aporta en el presente documento, y en apartados posteriores, |0s
capitulos esenciales del Estudio de Viabilidad en lo que se refiere a los costes,

ingresos, los resultados de explotacion, analisis de los flujos de caja, etc.

Atal fin, se han empleado las técnicas de uso mas extendido en la evaluacion de

los proyectos, en concreto las siguientes:
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e FLUJO DE CAJA LIBRE (FCL).

Sirve para medir la capacidad para generar caja independientemente de su
estructura financiera. Es decir, el FCL es el flujo de caja generado por la empresa
que se encuentra disponible para satisfacer los pagos a los suministradores de
financiacion de la misma. En definitiva, el FCL es el saldo de tesoreria que se
encuentra libre en la empresa, es decir, el dinero disponible una vez que se han

atendido los pagos obligatorios.

e FLUJO LIBRE DEL ACIONISTA (FLA).

Flujo de efectivo generado disponible para remunerar a los accionistas, una vez
satisfechos todos |os gastos y obligaciones previos. Se obtiene a partir del flujo
de caja libre tras abonar el servicio de la deuda sin considerar el impacto fiscal
en el impuesto de sociedades de los intereses de la deuda y el pago de

extraordinarios.
e VALORACTUAL NETO (VAN).

El valor actual neto (VAN) es un criterio de inversion que consiste en actualizar
los cobros y pagos de un proyecto o inversion para conocer la viabilidad del
mismo, ya que tiene en cuenta todos los ingresos y costes de oportunidad.
También se conoce como Valor neto actual (VAN), valor actualizado neto o valor

presente neto (VPN).

El coste de oportunidad, en este caso estaria reflejado por los costes monetarios
que se sustraen de los ingresos de explotacion y por la tasa de descuento
aplicable para actualizar los flujos de caja a tiempo presente. Dicha tasa de
descuento supone una rentabilidad minima exigible para considerar el buen uso

del capital.
e RENTABILIDAD DE EXPLOTACION (RE).

La rentabilidad de explotacion mide la capacidad de una empresa para generar
beneficios con su actividad principal. Se puede entender como una rentabilidad
en téerminos netos, ya que se obtiene después de abonar |os intereses y el pago de

impuestos.

Es un indicador que mide el éxito del negocio en términos de rentabilidad anual.
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e RATIO DE LA COBERTURA DE LA DEUDA.

Muestra la disposicion de caja suficiente como para afrontar el pago tanto de
los intereses como de la devolucion de la deuda. La cobertura del servicio de la
deuda nos dice si es capaz de afrontar sus pagos con acreedores, e
indirectamente, por tanto, de serrentable y viable para sus accionistas, por tanto,

mide la capacidad del proyecto de hacer frente a los compromisos financieros.

o EFICIENCIA OPERATIVA.

Definido como el cociente entre la suma de los costes de explotacion y los
ingresos de explotacion, interpretandose el resultado como la parte de valor

anadido gue se absorbe por |os gastos de explotacion.

Atendiendo a las previsiones economicas de la concesion calculadas, se obtiene

la siguiente valoracion del contrato:

El Valor Actual Neto (VAN) en los 20 anos de concesion se estima en 530.299,18
€, con una Tasa Interna de Rentabilidad (TIR) de 18,85 %.

VAN 530.299,18 € ‘

TIR del Proyecto 18,85 %

Asimismo, se concluye que el contrato presenta indicadores de rentabilidad que

hace que sea viable, tal y como se muestra en las tablas siguientes:

ACLARACION: Las variables economicas empleadas se presumen sin el IVA incluido, teniendo presente su

caracter neutro para la empresa al no suponer ni gasto ni ingreso.
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Valoracion del Proyecto

Ano
(FCL) Flujo de caja Libre (EBITDA-imp)
-184.358,00
(FCA) Flujo libre del accionista (BAT-imp)
-36.871,60
VAN
TIR del Proyecto

TIR del Accionista

Ratio de explotacién
Rentabilidad Explotacion (RE)
Ratios de Liquidez

Ratio Corriente

Ratios de Solvencia

Capacidad de devolucién

Valoracion del Proyecto

Ano
(FCL) Flujo de caja Libre (EBITDA-imp)
-184.358,00

(FCA) Flujo libre del accionista (BAT-
imp)

-36.871,60
VAN
TIR del Proyecto

TIR del Accionista

Ratio de explotacion
Rentabilidad Explotacion (RE)
Ratios de Liquidez

Ratio Corriente

Ratios de Solvencia

Capacidad de devolucién

ESTUDIO DE VIABILIDAD

1 | 2 | 3 | 4 | 5 | 6 | 7 | 8 | 9 10 |
3.307.80€ 15.957,05 € 20.29651€  24.93426€ 30.06857€ 35516,87€ 41294306 47.416,67€ 53.90045€ 60.762,85€
-9.923,39€ 272586 € 7.06532€ 11.703,08€ 16.837,38€ 22.28568€ 28.063,12€ 3418548€ 40.669,27€ 47531,66€
530.299,18 €

18,85%

32,14%

2026 [ 2027 | 2028 [ 2029 | 2030 [ 2031 | 2032 [ 2033 [ 2034 2035 |
0,00% 0.32% 0.81% 1,29% 1,79% 2,29% 2,78% 3,27% 3,76% 4,24%
0,00 1,02 1,03 1,03 1,04 1,05 1,05 1,06 1,07 1,07

0,00 1270.121,78  1.313291,00 1.357.937,45 1.404.100,40 1.451.84514 1.501.226,25 1.552.300,23 1.605.125,53 1.659.762,63
1 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20 ]
68.02180€ 7569602€ 8380502€ 9236917€ 10140971€ 110.94876€ 12100942€ 13161576 770700 19450689
54.790,61€ 62.464,83€ 70.573.83€ 79.137,99€ 88.178,52€ 97.717.67€ 107.77823€ ”8'3€84‘57 129.561,67€ 141.335,71€
2036 | 2037 | 2038 | 2039 [ 2040 [ 2041 | 2042 | 2043 | 2044 | 2045 [ PROMEDIO |
471% 5,19% 5,66% 6,12% 6,58% 7,04% 7,49% 7,94% 8,39% 8,84% 4,66%
1,08 1,09 1,09 1,10 1,11 112 1,12 1,13 1,14 1,14 1,08
1 716.2274,1 1.7747724,7 1 8359181,5 1.8972713,9 1.962.3393,5 2.0297294,6 2.0988494,1 RIS RRATIRTD 2 3200692,0 1.3114571,0
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5. VALORACION DE LOS DATOS E INFORMES EXISTENTES QUE
HAGAN  REFERENCIA AL  PLANEAMIENTO  SECTORIAL,
TERRITORIAL O URBANISTICO

El Ayuntamiento de El Ejido ha llevado a cabo una serie de actuaciones incluidas
en el Plan de Sostenibilidad Turistica en destino, la cual tiene incidencia directa

en el Cuartel de Carabineros.

En primer lugar, se llevo a cabo la rehabilitacion del Cuartel de Carabineros a
traves de la creacion del Centro de Experiencias Gastronomicas y la

rehabilitacion energética del inmueble.

En segundo lugar, se Ilevo a cabo la rehabilitacion ambiental del entorno del
Castillo de Guardias Viejas mediante la creacion de caminos y miradores, y la
plantacion de especies vegetales autoctonas, con el objetivo de potenciar el

valor cultural y turistico del lugar.

En tercer y ultimo lugar, se procedio a la mejora y adecuacion del acceso desde
diferentes vias, incluyendo la instalacion de iluminacion energéticamente
eficiente, al Centro de Experiencias Gastronomicas "Mar y Tierra” y al Jardin

Mediterraneo, ambos ubicados en el entorno del Castillo de Guardias Viejas.

Ademas de las actuaciones descritas, se preve el desarrollo a medio plazo de los

Sectores SUS-3-SM y SUMPA-1-GV en las inmediaciones del area de actuacion.

Por lo tanto, puede concluirse que la prestacion del servicio de gastronomico,
cultural, de ocio, etc., es viable desde la perspectiva del planeamiento aplicable

Yy NO presenta restricciones relevantes para su autorizacion y funcionamiento.

6. ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL/ANALISIS AMBIENTAL DE
LAS ALTERNATIVAS. MEDIDAS CORRECTORAS Y
PROTECTORAS NECESARIAS

6.1. ANALISIS SOBRE EL IMPACTO AMBIENTAL

El articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental senala
que seran objeto de una evaluacion de impacto ambiental ordinaria los

siguientes proyectos:
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a) Los comprendidos en el anexo |, asi como los proyectos que, presentandose
fraccionados, alcancen los umbrales del anexo | mediante la acumulacion
de las magnitudes o dimensiones de cada uno de los proyectos
considerados.

b) Los comprendidos en el apartado 2, cuando asi lo decida caso por caso el
organo ambiental, en el informe de impacto ambiental de acuerdo con los
criterios del anexo I11.

c) Cualquier modificacion de las caracteristicas de un proyecto consignado
en el anexo | o en el anexo I, cuando dicha modificacion cumple, por si
sola, los umbrales establecidos en el anexo |.

d) Los proyectos incluidos en el apartado 2, cuando asi lo solicite el

promotor.

Siendo objeto de una evaluacion de impacto ambiental simplificada los

siguientes:

a) Los proyectos comprendidos en el anexo | 1.

b) Los proyectos no incluidos ni enel anexo | ni el anexo Il que puedan afectar
de forma apreciable, directa o indirectamente, a Espacios Protegidos Red
Natura 2000.

c) Cualquier modificacion de las caracteristicas de un proyecto del anexo | o
del anexo |, distinta de las modificaciones descritas en el articulo 7.1.c)
ya autorizados, ejecutados o en proceso de ejecucion, que pueda tener
efectos adversos significativos sobre el medio ambiente. Se entendera que
esta modificacion puede tener efectos adversos significativos sobre el

medio ambiente cuando suponga:

1.2 Un incremento significativo de las emisiones a la atmosfera.

2.2 Un incremento significativo de los vertidos a cauces publicos o al

litoral.
3.° Incremento significativo de la generacion de residuos.
4.2 Un incremento significativo en la utilizacion de recursos naturales.
5.2 Una afeccion a Espacios Protegidos Red Natura 2000.

6. Una afeccion significativa al patrimonio cultural.
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d) Los proyectos que, presentandose fraccionados, alcancen los umbrales del
anexo |l mediante la acumulacion de las magnitudes o dimensiones de
cada uno de los proyectos considerados.

e) Los proyectos del anexo | que sirven exclusiva o principalmente para
desarrollar o ensayar nuevos metodos o productos, siempre que la duracion

del proyecto no sea superior a dos anos.

En el caso que nos ocupa, y atendiendo a que las obras a realizar al comienzo de
la ejecucion del contrato son de caracter menor, no tipifican las posibles

actuaciones como proyecto sometido a evaluacion ambiental.

6.2. ANALISIS AMBIENTAL DE LAS ALTERNATIVAS

De conformidad con lo dispuesto en el punto anterior, al no ser preceptiva la
redaccion de estudio de impacto ambiental, no es necesario proceder al analisis

ambiental de las alternativas.

Sin embargo, las actividades que se desarrollan para la explotacion del objeto
del contrato son susceptibles de causar ciertos impactos sociales y ambientales

como: contaminacion atmosférica, ruido y dependencia energetica, entre otros.

Entre los impactos medioambientales destacables que originarian la explotacion

de los servicios por la utilizacion de recursos naturales son |os siguientes:

=  £Fmision de gases de efecto invernadero.

Se trata de una consecuencia directa e inevitable del consumo de combustibles
fosiles (gasolina, gasoleo, gas natural). El principal gas de efecto invernadero es

el dioxido de carbono, CO?2.

El efecto invernadero se debe a la presencia en la atmosfera de ciertas
sustancias contaminantes derivadas, principalmente, de la combustion. Estas
sustancias impiden la evacuacion al espacio de parte del calor emitido por el
planeta una vez que se ha calentado éste por la radiacion solar. La principal
consecuencia de este hecho es el incremento de la temperatura media del
planeta, o que se conoce como calentamiento global o efecto invernadero-y las
consiguientes alteraciones meteorologicas (cambio climatico) y sus

consecuencias sobre los ecosistemas, incluidos 1os ecosistemas humanos.
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= Consumo de combustibles fosiles.

El consumo de combustible que, de acuerdo con el modelo energetico actual, se
basa en la practica totalidad en derivados del petroleo (gasolina, gasoleo),
recurso natural limitado. Este consumo es el origen principal de las emisiones a

la atmosfera del sector, con otros efectos negativos sobre el medio ambiente.

» Agua.

El consumo de agua también supone un impacto ambiental al tratarse de un bien

esCcaso.

En este tipo de contratos, el agua es un principal recurso ya que se destinara, por
lo general, a consumo para lavado de equipamiento e instalaciones, asi como

aquellas para uso humano en las instalaciones.

= Generacion de residuos.

Las operaciones de reparacion y mantenimiento generan importantes cantidades

de residuos de distinta naturaleza (peligrosos, urbanos y especiales).
Entre los residuos peligrosos destacan: aceites usados, refrigerantes, etc.

En los residuos no peligrosos destacan los plasticos, gomas, vidrio, etc., y
finalmente, los residuos especiales como son equipamientos fuera de uso,

fluorescentes, depositos, etc.

=  Vertidos contaminantes a la red de saneamiento, al cauce o al suelo:

Entre las consecuencias medioambientales de la actividad que utilizan equipos
y maquinaria, se encuentra el derrame accidental de sustancias quimicas
contaminantes y el vertido de aguas contaminadas. Estos derrames y vertidos
liquidos deben ser gestionados correctamente con el fin de evitar consecuencias

negativas sobre el medio.

=  Generacion de ruido.

El funcionamiento de alguna de la maquinaria (sobre todo por el funcionamiento
del motor) y el ruido producido por gran cantidad de personas, puede generar
altos indices de ruido, lo que puede causar trastornos a las personas usuarias y
personas colindantes de la zona, con la consecuencia de pérdidas de

productividad y rendimiento en la poblacion afectada.
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6.3. MEDIDAS CORRECTORAS Y PROTECTORAS NECESARIAS

De conformidad con lo dispuesto en el punto anterior, al no ser preceptiva la
redaccion de estudio de impacto ambiental, no es necesario proceder al analisis

de las medidas correctoras y protectoras necesarias.

Sin embargo, en las actividades a realizar para la explotacion del objeto del

contrato se debera atender a medidas como:

= Contaminacion atmosrerica y acustica.

Los equipos fijos que pueden transmitir ruidos y vibraciones deberan adaptarse
asimismo a la normativa vigente de aplicacion que corresponde y mantendran

los niveles sonoros dentro del rango permitido.

Se tomaran las medidas necesarias para que los niveles de ruidos transmitidos
al exterior y a salas colindantes, en el caso de las instalaciones fijas, y los
niveles de vibraciones transmitidos, no superen los valores que tienen fijados
como maximo la normativa de aplicacion vigente. En caso necesario se utilizaran

silenciadores para minimizarlos.

Por otro lado, en cuanto a la explotacion del servicio, las medidas correctoras y
protectoras necesarias en la gestion medioambiental de l|la actividad mas
apropiadas para cumplir con la normativa ambiental y también reducir el
impacto ambiental y mejorar su rendimiento, son las que se definen a

continuacion:

- Separacion de los residuos peligrosos de los no peligrosos. Los residuos
peligrosos deben ser depositados en recipientes adecuados estancos y
correctamente etiquetados, finalmente deben ser transportados y tratados
por gestores autorizados.

- Para evitar emisiones a la atmosfera de gases se debe cumplir con una
serie de requisitos:

o Los grupos electrogenos, etc., de las instalaciones fijas deben tener
un control y mantenimiento de la instalacion.

o Respecto a sustancias utilizadas como refrigerantes de aires
acondicionados y como halones contra incendios, esta prohibido el

uso de clorofluorocarburos, otros clorofluorocarburos totalmente
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halogenados, los halones, el tetracloruro de carbono, el 1,1,1-
tricloroetano, el bromuro de metilo, los hidrobromofluorocarburos,
los hidroclorofluorocarburos.

Actuaciones para reducir gases de efecto invernadero y para
fomentar el desarrollo y utilizacion de combustibles alternativos vy
de maquinaria de bajo consumo.

Incremento del nivel de calidad de vida y bienestar de las personas
mediante la proteccion de la salud y la mejora de la calidad del aire
y del ruido.

Analisis del estado y evolucion del medio ambiente.

Implantacion de medidas para mejorar el respeto de la normativa
medioambiental vigente y fomento del buen comportamiento

medioambiental entre las personas trabajadoras, usuarias, etc.

Asimismo, se deberan plantear medidas encaminadas a mejorar el cuidado

medioambiental durante el desarrollo del contrato, tales como:

- Ahorro en el consumo de energia.

- Ahorro y optimizacion en el consumo, reutilizacion y reciclaje de

materiales.

- Minimizacion en la generacion de residuos y optima gestion de los mismos.

- Ahorro y optimizacion en el consumo de agua.

- Sensibilizacion del personal encargado de realizar los trabajos: de la

importancia de sus actuaciones y las repercusiones que pueden tener éstas

sobre el Medio Ambiente.

Deben hacerse un buen uso de sus instalaciones, procurando en la medida de |o

posible responder a los requerimientos medioambientales que se exponen a

continuacion:

= Res/duos.

Se debera implantar un sistema eficaz de reduccion y clasificacion de residuos.

Se dotara en las infraestructuras fijas de espacios reservados para contenedores,

que albergaran de forma separativa los distintos tipos de residuos, con el fin de

garantizar su reutilizacion y/o reciclaje.

= Consumo energetico de las instalaciones.
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Dado que se considera que durante el ciclo de vida de las instalaciones se
consumira una importante cantidad de energia, 10s objetivos basicos que se han

de perseguir durante la explotacion son:

- Disminucion de las necesidades energéeticos.

- Incremento de la eficiencia energética de los equipos y sistemas.

- Recuperacion de energia residual de otros equipos y sistemas.

- Utilizacion de reductores de consumo de agua potable.

- Utilizacion de luminarias de bajo consumo y control de iluminacion por
detectores de presencia en zonas de baja ocupacion.

- La calefaccion, en su caso, podria resolverse mediante una caldera de
biomasa, o algun sistema alternativo que resulte sostenible, para obtener

la mejor calificacion en emisiones de CO2.

7. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ELEGIDA

La solucion técnica empleada a los meros efectos de justificar las variables de
la licitacion, desprovista de todo valor contractual habida cuenta que
corresponde a los licitadores asumir las instalaciones en el estado en que se
encuentra, parte de un criterio de optimizacion, asi como la consecucion del

objetivo de eficiencia en |la gestion del servicio.

Por otro lado, se opta por la forma de gestion indirecta, por considerarla
adecuada a los fines previstos y favorable a los intereses economicos de la
Administracion como se ha expuesto a lo largo de este documento, entendiendo
que aportara eficiencia a la gestion del servicio, en beneficio de sus usuarios,
procurando un buen nivel de coordinacion con la gestion municipal, buscando
criterios que vengan a simplificar y mejorar los servicios que los ciudadanos

demandan.

La entidad concesionaria prestara el servicio con las condiciones establecidas
por el Ayuntamiento de El Ejido en los pliegos que rijan el futuro contrato,
debiendo realizarse todas las modificaciones en las caracteristicas del servicio
que se indique en los mismos, al igual que el establecimiento de nuevos servicios
o lineas, o la supresion de otros, siempre respetando y cumpliendo las

condiciones técnicas, economicas y juridicas expresadas para esta concesion.
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8. RIESGOS  OPERATIVOS Y TECNOLOGICOS EN LA
EXPLOTACION DE LOS SERVICIOS

Los riesgos son los existentes en la explotacion de los servicios objeto del

contrato que, en cualquier caso, seran los que se exponen a continuacion.
8.1. EL RIESGO OPERACIONAL

La modalidad del contrato de concesion de servicios prevista en el articulo 15 de
la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico (LCSP) concede
el derecho de explotacion de los servicios implicando la transferencia al
concesionario del riesgo operacional, en los términos senhalados en el apartado

cuarto del articulo 14.4 LCSP.

Al amparo del referido articulo 14.4 LCSP, el contrato de concesion de servicios
para la explotacion del servicio debera implicar la transferencia al
concesionario de un riesgo operacional en la explotacion de los referidos
servicios, 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 |os servicios no se ajuste a la demanda.

En este sentido, se considerara que el concesionario asume un riesgo operacional
cuando no este garantizado que, en condiciones normales de funcionamiento, el
mismo vaya a recuperar las inversiones realizadas ni a cubrir los costes en que
hubiera incurrido como consecuencia de la ejecucion de |os servicios que sean
objeto de la concesion. La parte de los riesgos transferidos al concesionario debe
suponer una exposicion real a las incertidumbres del mercado que implique que
cualquier pérdida potencial estimada en que incurra el concesionario no es

meramente nominal o desdenable.

El Informe num. 13/2018, de 30 mayo, de la Junta Consultiva de Contratacion
Administrativa de Aragon, en cuanto a la calificacion y determinacion del
contrato de concesion de servicios y la concurrencia del riesgo operacional se ha

pronunciado en los siguientes términos:
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Como ha declarado el Tribunal de Justicia en la Sentencia de 11 de junio
de 2009, Hans & Christophorus Oyrnanns, C-300/07, apartado 71, una
concesion de servicios se caracteriza por la transferencia del derecho de
explotacion de un servicio determinado por un adjudicador a un
concesionario, con una clerta libertad economica y quedando
suficientemente expuesto a |0s riesgos vinculados a esa explotacion. En el
mismo sentido la Sentencia de 10 de septiembre de 2009, WAZV Gotha,
asunto C-206,/08, fundamento 72:

«De la_ jurisprudencia del Iribunal de Justicia se desprende que, cuando la
modadalidad de retribucion convenida consiste en el derecho del prestador a
explotar su propia prestacion, esta modalidad de retribucion implica que
el prestador asume el riesgo de explotacion de los servicios (véanse, en
este sentido las sentencias Parking Brixen, apartado 40; de 18 de julio de
2007, Comision/Italia, apartado 34, y de 13 de noviembre de 2008,
Comision/Italia, apartado 29, antes citadas). A este respecto procede

senalarque el riesqo es inherente a la explotacion economica del servicio».

En cuanto al concepto de riesgo que se esta manejando, es relevante la STJUE de
10 de marzo de 2011, Privater Rettungsdienst und Krankentransport Stadler, asunto
C274/09, apartados 37y 38:

«37. A este respecto, procede senalar que el riesgo de explotacion
economica del servicio debe entenderse como el riesqo de exposicion a las
incertidumbres del mercado (véase, en este sentido, |la sentencia
Furawasser, apartados 66 y 67), que puede traducirse en el riesgo de
enfrentarse a la competencia de otros operadores, el riesgo de un desajuste
entre la oferta y la demanda de los servicios, el riesgo de insolvencia de
los deudores de |os precios por 10s servicios prestados, el riesgo de que 10s
/ngresos no cubran integrarmente /os gastos de explotacion o incluso el
riesgo de responsabilidad por un perjuicio causado por una irregularidad
en la prestacion del servicio [véanse, en este sentido, las sentencias de 27
de octubre de 2005, Contse y otros, C-234/03, Rec. p. 1-9315, apartado 22, y
Hans & Christophorus Oymanns, apartado 74].
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38. En cambio, riesqgos como [0S vinculados a una mala gestion o a errores
de apreciacion del operador economico no son determinantes a efectos de
calificar un contrato como contrato publico o como concesion de
servicios, puesto que tales riesqgos, en efecto, son inherentes a cualquier
contrato, ya se trate de un contrato publico de servicios o de una concesion

de servicios».

En el mismo punto se insiste en la STJUE de 10 de noviembre de 2011, Norma-
A SIA, asunto C-348/10, apartados 48 y 49, cuando senala, con cita expresa
de la anterior, que «el riesgo de explotacion del servicio debe entenderse

como el riesgo de exposicion a las incertidumbres del mercado».

Trasladando lo anterior a la terminologia juridica espanola, como dice la
Resolucion de 17 de febrero de 2014, num. 32/2014, del Tribunal
Administrativo de Contratacion Publica de la Comunidad Autonoma de
Madrid:

«El concepto de riesgo de explotacion economica del servicio se concreta
como aquel riesgo que asume el contratista que excede del que, cormo
consecuencia del principio de riesqgo y ventura en [los contratos
administrativos, que establece el articulo 215 del TRLCSP, debe soportar el
contratista. Por el contrario, el riesgo de explotacion es el que tiene lugar
por estar sometido el contrato a las incertidumbres del mercado por
nuevas tendencias de este o el riesqo de demanda que se produzca por un
desajuste entre la oferta y la demanda de /os servicios por variaciones que
puedan producirse o que 10s ingresos no cubran integramente 10s gastos de

explotacion».

La figura tiene actualmente formulacion legal, en la que constituye Ila

plasmacion de la evolucion expuesta, en el art. 15 LCSP:

«1. El contrato de concesion de servicios es aquel en cuya virtud uno o
varios poderes adjudicadores encomiendan a titu/o oneroso a una o varias
personas, naturales o _juridicas, la gestion de un servicio cuya prestacion

sea de su titularidad o competencia, y cuya contrapartida venga
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constituiaa bien por el derecho a explotar |0s servicios objeto del contrato

o bien por dicho derecho acompanado del de percibir un precio.

2. El derecho de explotacion de los servicios implicara la transferencia al
concesionario del riesqgo operacional, en [0s terminos senalados en el

apartado cuarto del articulo anteriors.

Por su parte, la Resolucion 51/2016, de 25 de febrero, del Tribunal Administrativo
de Recursos Contractuales de la Junta de Andalucia dispone, al respecto, que el
riesgo de demanda cubre las variaciones que pueden producirse a lo largo de la
vida del contrato de la demanda de los servicios, debido a factores ajenos. Este
riesgo de demanda o de exposicion a las incertidumbres del mercado (véase, en
este sentido, la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de la Union Europea
de 10 de septiembre de 2009 Eurawasser, antes citada apartados 66 y 67), puede
traducirse en el riesgo de enfrentarse a la competencia de otros operadores, el
riesgo de un desajuste entre |la oferta y la demanda de |os servicios, el riesgo de
insolvencia de los deudores de los precios por |os servicios prestados, el riesgo
de que los ingresos no cubran integramente |los gastos de explotacion o incluso
el riesgo de responsabilidad por un perjuicio causado por una irregularidad en la
prestacion del servicio (véanse, en este sentido, las Sentencias del Tribunal
Superior de Justicia de la Union Europea, de 27 de octubre de 2005, Contse y otros,

C-234/03, apartado 22, y Hans & Christophorus Oymanns, apartado 74).

La Comunicacion Interpretativa de la Comision sobre las concesiones en el
derecho comunitario 2000/C 121/02 senala, por otro lado, que el derecho de
explotacion implica la transferencia de la responsabilidad de explotacion, de
forma que es el concesionario el responsable de efectuar las inversiones precisas
para que las mismas puedan ponerse a disposicion de los/as usuarios/as de una
forma util. Indica asimismo que el concesionario no solo asume |os riesgos
vinculados a cualquier construccion, sino que debera igualmente soportar los

riesgos vinculados a la concesion y frecuentacion del equipamiento.
8.2. RIESGOS ASUMIDOS POR LA ENTIDAD CONCESIONARIA

El Informe 12/2010, de 23 de julio, de la Junta Consultiva de Contratacion

Administrativa del Estado, del que se hace eco, entre otros, el Informe 4/2016, de
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25 de febrero de la Comision Consultiva de Contratacion Publica de la Junta de
Andalucia, indicaba que "/as ideas fundamentales a través de las cuales la
Jurisprudencia del Tribunal ha configurado la concesion de servicios se han
condensado basicamente en la asuncion del riesqo de explotacion por parte del
concesionario y ello ha llevado a la tantas veces mencionada Directiva a
definirla como "un contrato que presente las mismas caracteristicas que el
contrato publico de servicios, con la salvedad de que la contrapartiaa de la
prestacion de servicios consista, o bien unicamente en el derecho a explotar e/

servicio, o bien en dicho derecho acompanado de un precio” (art.1.4).

Esta definicion, sin embargo, debe ser completada con otras ideas basicas

expresadas también por la Jurisprudencia:

a) La atribucion de la explotacion del servicio al concesionario implica la
asuncion por este del riesgo derivado de la misma.

b) Aunque los destinatarios de la prestacion objeto de la concesion de
servicio publico son, de una forma natural, los particulares como usuarios
del mismo, sinembargo, no esrequisito imprescindible para que larelacion
Jjuridica se califigue como tal que el pago por su uso sea realizado
efectivamente por éstos. Por el contrario, no se desnaturaliza la concesion
por el hecho de que el pago por la utilizacion del servicio corra a cargo de
la entidad concedente (pago en la sombra), siempre que subsista la
asuncion de riesgo por el concesionario.

c) La concesion administrativa de servicios publicos comporta la
transferencia al concesionario de la organizacion del servicio, sin perjuicio
naturalmente de las potestades de policia que sobre el mismo
corresponden a la Administracion competente. Esta potestad organizativa
es una exigencia logica de la propia asuncion del riesgo de explotacion,
pues, esta ultima requiere dotar al concesionario de la libertad de
organizacion necesaria para establecer el modo de llevar a cabo la
explotacion que le pueda resultar mas acorde con su propia concepcion de

la empresa (...).

El concesionario debera asumir, en cualquier caso, los siguientes riesgos

inherentes a la prestacion de |os servicios objeto del contrato:
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» [£LRIESGO DE DISPONIBILIDAD.

La Decision de la Oficina Estadistica de la Comunidad Europea (Eurostat) sobre
"el tratamiento de las Asociaciones Publico-Privadas” incluye el “riesgo de
disponibilidad” entre los riesgos que recomienda tener en cuenta, junto con el
“riesgo de demanda” y el "riesgo de construccion”, para determinar si los activos
incluidos en una asociacion publico-privada se tienen que considerar activos no
publicos y, por lo tanto, contabilizar fuera del balance de las administraciones
publicas. En concreto, recomienda que los activos incluidos en una asociacion
publico-privada se clasifiquen como no publicos, si el socio privado asume el
“riesgo de construccién” y, al menos, o bien el "riesgo de disponibilidad”, o bien
el "riesgo de demanda”. Ademds, define "riesgo de disponibilidad” -“en el cual la
responsabilidad del socio es evidente”, se afirma- como el "riesgo de no ser capaz
de suministrar la cantidad pactada contractualmente o alcanzar la seguridad o
los niveles certificados publicamente”, correspondientes a la prestacion de
servicios a las personas usuarias finales, definidos en el contrato; y tambien
como el “riesgo de no alcanzar los estandares de calidad relativos al suministro
del servicio, determinados en el contrato, produciendo un fallo evidente del
servicio”. Asimismo, sefiala que la Administracién no estd obligada a asumir este
riesgo si esta legitimada para reducir significativamente (como una especie de
penalizacion) sus pagos periédicos; que “los pagos de la Administracién deben
depender del nivel efectivo de disponibilidad suministrada por el socio durante
un concreto periodo de tiempo”; y que “la aplicacién de las penalizaciones
cuando el socio incumple sus obligaciones de servicio debe ser automatica y
tener un efecto significativo sobre los ingresos/beneficios del socio y no ser

puramente cosméticas o simbodlicas”.

Mas recientemente, el Eurostat (Manual on Government Deficit and Debt.
Implementation of ESA 2010 -Edition 2016-), sigue distinguiendo estas tres
categorias principales deriesgos y concreta que el "'riesgo de disponibilidad”, que
cubre el volumen y la calidad de la produccion, se refiere a los casos en |os
cuales se reclama la responsabilidad del socio, a causa de una gestion
defectuosa que tiene como resultado un volumen de servicios inferior al acordado
contractualmente, o servicios que no cumplan los estandares de calidad

especificados en el contrato.
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Ademas, con el fin de mejorar el marco estadistico, el Eurostat ha elaborado, en
cooperacion con el EPEC, una Guia sobre el tratamiento estadistico de las
asociaciones publico-privadas (APP) (Guide to the Statistical Treatment of PPPs,
septiembre 2076), en el que se exige que las APP se |leven a cabo sobre |a base de
una buena relacion calidad-precio y una asignacion de riesgos y eficiencia
operativa adecuadas, con especial atencion a la asequibilidad y responsabilidad
presupuestaria a largo plazo, de forma que para mantener las APP fuera de
balance se debe trasladar la mayor parte de |los riesgos y beneficios al socio

privado o entidad concesionaria.

En cuanto a las APP, la Organizacion para la Cooperacion y el Desarrollo
Economico (OCDE, «Principles of Public Governance of Public-Private
Partnerships», 2012) las define como acuerdos contractuales a largo plazo entre
el gobierno y un socio del sector privado donde el ultimo financia y presta un
servicio publico usando un activo de capital y compartiendo los riesgos

asociados.

En este sentido, la naturaleza y resultados de las APP no son diferentes de los
proyectos adjudicados de manera tradicional, pero presentan algunas
diferencias en lo que respecta al proyecto y a la gestion de contratos. La

principal diferencia entre los proyectos de las APP y los tradicionales es la

distribucion del riesgo entre el socio del sector privado y el publico, de tal
manera que la entidad concesionaria o socia del sector privado es responsable
de los riesgos asociados con la financiacion, el funcionamiento y el
mantenimiento de las infraestructuras y medios materiales adscritos al contrato,
mientras que la Administracion o socio del sector publico asume, esencialmente,

riesgos normativos y politicos.

De esta manera, se destaca que el contrato de concesion de servicios se configura
como la forma mas comun de APP, toda vez que se trata del contrato de
financiacion, mantenimiento y explotacion de los servicios de gestion del Centro
de Experiencias Gastronomicas Mar & Tierra, en el que se encomienda, en base al
contrato, al socio del sector privado todas las prestaciones que se requiere para
un buen desarrollo del mismo, la gestion integral del servicio, explotacion y el

mantenimiento de las infraestructuras y medios materiales, incluida la
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recaudacion de fondos, conociendose esta perspectiva, a largo plazo, como el

"enfoque de vida util”.

En relacion, particularmente, con el riesgo de disponibilidad, se debe atender a
la posibilidad de costes adicionales, como los de mantenimiento y financiacion
de las obras o de las instalaciones y las sanciones soportadas como
consecuencia de las penalidades impuestas a la entidad concesionaria por las
infracciones cometidas y derivadas del volumen o la calidad de los servicios de
gestion y explotacion de las infraestructuras y de las prestaciones asociadas a
las mismas, en cuanto que no se cumplan las normas especificadas en el

contrato, en los pliegos o en el resto de los documentos de caracter contractual.

» £L RIESGO DE DEMANDA.

El contratista percibira los ingresos de |la venta de |las mercaderias, debiendo la
entidad adjudicataria asumir el riesgo de demanda por la explotacion y gestion
de los citados servicios, toda vez que no se garantiza, en ningun caso, que se
completen la demanda o afluencia estimada, incluyéndose, al respecto, los
riesgos derivados de la posibilidad de que la demanda de |os servicios asociados

sea mayor o menor de |la esperada.

Por tanto, la entidad concesionaria debera asumir, una vez que se proceda a la
explotacion del servicio y de las instalaciones asociadas, los riesgos derivados
de la mayor o menor demanda de uso por parte de las personas usuarias de todas

e infraestructuras asociadas a las mismas.

Asimismo, cabe senalar que el riesgo de impago por parte de los usuarios del
servicio recae integramente sobre la entidad adjudicataria, en su condicion de
responsable de la explotacion economica de |los servicios objeto del contrato. No
obstante, dicho riesgo se considera reducido, dado el modelo de negocio basado
en transacciones directas y al contado con los consumidores finales minimiza la

exposicion a situaciones de morosidad o impago sistematico.

= EIRIESGO TECNOLOGICO.

La asuncion por la entidad concesionaria del denominado Riesgo Tecnologico,
entendido como al riesgo del progreso o del incremento continuo de

herramientas, aplicaciones y avances en materia de gestion de los servicios
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objeto del contrato que se vayan adoptando como consecuencia del avance de
la tecnologia -por ejemplo, nuevas formas de pago, productos de moda o
innovadores, etc.-, ademas del riesgo de incremento de |os costes de explotacion
y de mantenimiento de las infraestructuras como consecuencia de la revision y
la adaptacion a la normativa sobre las instalaciones y los sistemas de seguridad;
o el riesgo de que los activos utilizados dejen de ser los mas adecuados para la
prestacion del servicio a lo largo de la duracion del contrato, por mejoras

técnicas alcanzadas en otros equipamientos.

En el caso que nos ocupa, durante el plazo de vigencia de la explotacion, la
entidad concesionaria debera prestar atencion a cuantos avances tecnologicos
se vayan produciendo, de tal suerte que asumira expresamente |os costes
derivados de la adecuacion, adaptacion y puesta en funcionamiento de aquellos
sistemas que resulten adecuados en aras a satisfacer las necesidades de los
clientes que acudan al Centro de Experiencias Gastronomicas Mar & Tierra, asi
como para cumplir con las normativas que en materia de seguridad, dotacion,

prevencion, equipamiento e instalaciones resulten de aplicacion.

A modo resumen, a continuacion se presenta una tabla con la estructura de la
asignacion de otros riesgos inherentes al presente contrato, durante la fase de

explotacion del mismo:

Ayuntamiento ENTIDAD
TIPO DE RIESGO OBSERVACIONES
de El Ejido CONCESIONARIA

Financiero. Contratacion de

Riesgo de tipo de interés. derivados de cobertura.

Ex ion fuerza m r,
Sobrecostes. cepcion fuerza mayo

cambio contractual 'y
Sobrecostes por aumento de los costes

X cambio legal
unitarios de las actividades de discriminatorio o
conservacion y mantenimiento. especifico.
Inflacion. )
Indexacion de la
Riesgo de incremento de costes por retribucion en principio

motivo macroeconomico por encima de semejante o similar a la
la revision, segun factor de prevision de la evolucion

actualizacion. de los costes de ésta
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TIPO DE RIESGO

Ayuntamiento

ENTIDAD

OBSERVACIONES

de El Ejido CONCESIONARIA
afectos a revision o
inflacion.
El privado se
responsabiliza por la
cobertura de eventos de
Fuerza mayor.
fuerza mayor
Mayores costes por causas asegurables asegurables.
(inundaciones, incendios, huelgas, actos X X )
. El publico se
de terrorismo) o por causas no -
responsabiliza por la
asegurables (guerras, golpes de estado).
cobertura de eventos de
fuerza mayor no
asegurables.
Cambios contractuales.
Cambios en el alcance del contrato por X
modificaciones de operacion  por
decisiones del organo de contratacion
Se refiere al riesgo de
insuficiencia de
compensacion por
terminacion anticipada
para cubrir deudas e
importes de inversion
pendientes de amortizar
con rentabilidad
Terminacion anticipada del contrato esperada segun el
X

(por incumplimiento del privado)

procedimiento previsto

en la normativa.

NOTA: EI

terminacion anticipada

riesgo de

por incumplimiento de
parte publica o por
fuerza mayor es
esencialmente un riesgo

de contraparte
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9. COSTE DE LA INVERSION A REALIZAR, AST COMO EL SISTEMA
DE FINANCIACION PROPUESTO PARA LA EXPLOTACION DE
LOS SERVICIOS CON LA JUSTIFICACION

9.1. INVERSIONES A REALIZAR

El calculo de la inversion necesaria se ha realizado tomando como referencia |os
precios de mercado vigentes en materia de obras de rehabilitacion y adecuacion
de espacios, asi como en el suministro e instalacion de equipamiento especifico
de cocina profesional. Asimismo, se han considerado las partidas
correspondientes a instalaciones técnicas, sistemas auxiliares y demas
elementos necesarios para la correcta puesta en funcionamiento de la actividad,
incluyendo igualmente los costes asociados a la tramitacion de licencias,

autorizaciones administrativas, etc.

En base a estos criterios, se ha estimado una inversion inicial conforme al

siguiente desglose:

INVERSION INICIAL

Tipo de inversion Importe
Obra 56.323,0)0)
Obras y adecuacion de la cocina 52'88000
Licencias, proyectos técnicos y tasas 3.583,00€
Instalaciones y sistemas 4.275,00 €
Electricidad e iluminacion (adaptaciones menores + luminarias) 1.200,00 €
Fontaneria y saneamiento (Conexiones finales) 850,00 €
Proteccion contra incendios (Extintores + senalizacion) 750,00 €
TPV basico + red 1.000,00 €
Router + instalacion 475,00 €
. : . 123.200,00
Equipamiento de cocina e
Zona de coccion (cocina industrial, plancha, freidoras, hornos) 46'000’02
Zona de frio (camaras frigorificas, de congelacion, armarios refrigerados) 33'000’02
Zona de preparacion (mesas y estanterias inox., equipos auxiliares) 16.500,00 €
Zona de lavado (lavavajillas industrial, fregadero inox., mesas de lavado y
escurrido) 12.000,00 €
Zona de extraccion y ventilacion (campana, sistema de extraccion, filtros y
sistemas anti-grasa) 15.700,00 €
INVERSION INICIALTOTAL 19385800
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9.2. AMORTIZACION DE LAS INVERSIONES

Los elementos que integran la inversion inicial padecen una depreciacion anual
debida a su utilizacion fisica, a la accion del progreso economico o al simple

paso del tiempo.

Para la valoracion de este proceso de depreciacion anual, el calculo para la
estimacion de la amortizacion del inmovilizado se ha realizado teniendo en
cuenta la utilizacion del metodo de amortizacion lineal y la tabla de porcentajes
y periodos de amortizacion recogida en la Ley 27/2014, de 27 noviembre, del

Impuesto de Sociedades.

Por tanto, la amortizacion de las inversiones iniciales sera la siguiente:

AMORTIZACION DE LA

INVERSION INICIAL

Elemento Importe Anos a amortizar Coeflc:l_ente_ 2l Ario Ta 20
amortizacion
Inversion inicial 184.358,00 € 20 5,00% 9.217,90 €
184.358,00 € TOTALES 9.217,90 €

9.3. SISTEMA DE FINANCIACION PROPUESTO

Los gastos financieros que afectan al programa economico se derivan del
planteamiento de financiacion a traves de un préstamo a largo plazo con las

siguientes caracteristicas:

Capital 184.358,00 €

Tipo de interés 3.72%
Duracion (en arios) 20
Frecuericia de pago Anual, cuota constante.
Sistema de pago Franceés
Ndmero de pagos 20

En principio se prevé una aportacion de fondos externos del 100,00% de la
inversion total presupuestada, es decir, 184.358,00 € destinados a la realizacion
de obras, a la adquisicion del equipamiento de cocina necesario, ademas de los

sistemas y permisos pertinentes.
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El plazo para la devolucion de la aportacion de dichos fondos es de 20 anos, con
un interés del 3,72 % anual, siendo el importe a devolver en concepto de intereses

de 80.265,74 €, tal y como se desglosa a continuacion:

FINANCIACION DE LA INVERSION
INVERSIONES NECESARIAS DE OBRA Y EQUIPAMIENTO DE LAS INSTALACIONES

Importe a

financiar 184.358,00 €
Perfodo Cuota Anual Intereses AmgrEﬂZ?CﬂOn Capital Vivo An?jrﬂzldo
0 0.00¢€ 0.00€ 0,00 € 184.358,00€ 0.00€
1 13.231,19€  6.858,12 € 6.373,07€ 177.984,93 € 6.373,07 €
2 13.231,19€  6.621,04 € 6.610,158 € 171.374,78 € 12.983.22 €
3 13.231,19€  6.375,14 € 6.856,04€ 16451874 ¢€ 19.839.26 €
4 13.231,19€  6.120,10 € 7.111,09 € 157.407.,65¢€ 26.950,35 €
5 13.231,19€ 5.855,56 € 7.375,62€ 150.032,03€ 34.325,97 €
6 13.231,19€ 558119¢€ 7.650,00€ 142.382,03¢€ 41.975.97 €
7 13.231,19€ 5.296,61€ 7.93458€ 134.447,45¢€ 49.910,55 €
8 13.231,19€ 500145¢€ 8.229.74 € 126.217,71 € 58.140,29 €
9 13.231,19€ 4.69530€ 8.535,89€ 117.681,82¢€ 66.676,17 €
10 13.231,19€ 437776 € 8.853,42€ 108.828,40€ 75.529,60 €
11 13.231,19€ 4.04842¢€ 9.182,77€  99.645,63 € 84.712,37 €
12 13.231,19€ 3.706,82 € 9.524,37€ 90.121,26 € 94.236,74 €
13 13.231,19€  3.35251¢€ 9.878,68€  80.24259¢€ 104.11541 €
14 13.231,19€ 2.985,02¢€ 10.246,16 € 6999642 € 114.361,58 €
15 13.231,19€ 2.603,87¢€ 10.627,32€  59.369.10 € 124.988,90 €
16 13.231,19€ 220853 € 11.022,66 € 48.346,45€ 136.011,55 €
17 13.231,19€ 1798,4% € 1143270 €  36.913,75 € 14744425 €
18 13.231,19€  1.373,19€ 11.858,00€  25.055,75€ 159.302,25 €
19 13.231,19 € 932,07 € 12.299,11 € 12.756,64 € 171.601,36 €
20 13.231,19 € 47455 € 12.756.64 € 0.00¢€ 184.358,00 €

TOTAL INTERESES 80.265.,74 €

9.3.1. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA FINANCIACION

En virtud de lo expuesto, el sistema de financiacion propuesto se clasifica segun

su procedencia de la siguiente manera:

e Fuente de financiacion externa: Dado que al inicio se estima que la entidad
adjudicataria no cuente con el capital propio suficiente para hacer frente
a la inversion, se propone el uso de fondos que provienen de fuera de la

propia entidad, mediante financiacion ajena.
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10. ESTUDIO DE SEGURIDAD Y SALUD / ESTUDIO BASICO DE
SEGURIDAD Y SALUD

Como se ha indicado en apartados anteriores, para la concesion del servicio
objeto del presente contrato, no sera necesaria la ejecucion de obras que
requieran de un estudio de seguridad y salud o un estudio basico de seguridad y

salud.

No obstante lo anterior, igualmente, sera de aplicacion a todos los efectos la Ley
31/1995, de 8 de noviembre, de Prevencion de Riesgos Laborales, la cual es la
norma legal por la que se determina el cuerpo basico de garantias vy
responsabilidades preciso para establecer un adecuado nivel de proteccion de la
salud de los trabajadores frente a los riesgos derivados de las condiciones de

trabajo, en el marco de una politica coherente, coordinada y eficaz.

11, VALORACTUAL NETO DE TODAS LAS INVERSIONES, COSTES
E INGRESOS DE LA ENTIDAD CONCESIONARIA, A EFECTOS DE
LA EVALUACION DEL RIESGO OPERACIONAL, AST COMO LOS
CRITERIOS QUE SEAN PRECISOS PARA VALORAR LA TASA DE
DESCUENTO

Este Estudio de Viabilidad tiene por finalidad disponer de una herramienta
informativa que permita adoptar decisiones sobre la iniciacion de las
actuaciones preparatorias del contrato administrativo de concesion de servicios
para la gestion y explotacion del Centro de Experiencias Gastronomicas Mar &

Tierra.

Por tanto, a continuacion, se establecen las variables economicas utilizadas,
procediendose a desarrollar la memoria explicativa del plan economico -
financiero realizado para analizar la viabilidad del contrato, desglosando cada
uno de los aspectos que se han determinado para obtener la rentabilidad
anteriormente mencionada; de acuerdo también con lo establecido en la Ley

9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico.
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11.1. CONSIDERACIONES PREVIAS

ESTUDIO DE VIABILIDAD

Se toma en consideracion que el contrato tiene un horizonte temporal para la

explotacion y prestacion del servicio de 20 anos a contar desde la firma del

contrato.

Las fuentes empleadas para la elaboracion del presente estudio han sido:

e [nformacion proporcionada por el Ayuntamiento de El Ejido.

e Estadisticas oficiales (INE, |[ECA, etc)).

e Contratos de servicios publicos de servicios similares.

A continuacion se realizara el desglose detallado de las tablas base de calculo

para las diferentes partidas y capitulos economico-financieros estudiados, asi

como la correspondiente proyeccion de los cuentas para la totalidad de la

duracion del contrato.

11.2. VALOR ACTUAL NETO Y RENTABILIDAD DE LA CONCESION

Tal y como se ha detallado en el punto 9.1 del presente documento, la inversion

inicial a realizar sera por un importe de:

INVERSION INICIAL

Tipo de inversion Importe

Obra 56.383,00 €
Obras y adecuacion de la cocina 52.800,00€
Licencias, proyectos técnicos y tasas 3.583,00¢€
Instalaciones y sistemas 4.275,00 €
Electricidad e iluminacion (adaptaciones menores + luminarias) 1.200,00 €
Fontaneria y saneamiento (Conexiones finales) 850,00 €
Proteccion contra incendios (Extintores + senalizacion) 750,00 €
TPV basico +red 1.000,00 €
Router + instalacion 475,00 €
Equipamiento de cocina 123.700,00 €
Zona de coccion (cocina industrial, plancha, freidoras, hornos) 46.000,00 €
Zona de frio (camaras frigorificas, de congelacion, armarios refrigerados) 33.500,00 £
Zona de preparacion (mesas y estanterias inox., equipos auxiliares) 16.500,00 €
Zona de lavado (lavavajillas industrial, fregadero inox., mesas de lavado y escurrido) 12.000,00 €
Zona de extraccion y ventilacion (campana, sistema de extraccion, filtros y sistemas
antigrasa) 15.700,00 €

INVERSION INICIAL TOTAL 184'158’00
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Atendiendo a la inversion a realizar, asi como a |os gastos e ingresos estimados

(flujos de caja netos) a lo largo de la duracion del contrato, se obtiene un valor

actual neto de:

‘ VAN 530.299,18 €

Por tanto, dado que el valor actual neto es mayor a cero, la inversion produciria

ganancias por encima de la rentabilidad exigida, por lo que el proyecto puede

aceptarse ya que crea valor.

ACLARACION: Las variables economicas empleadas se presumen sin el |VA incluido, teniendo presente su

cardcter neutro para la empresa al no suponer ni gasto ni ingreso.

11.3. ESTRUCTURA DE COSTES

A lo largo de este epigrafe se establece, segun condiciones previstas para la

explotacion del servicio, todos los conceptos de gasto en los que habitualmente

se incurre en el ejercicio de la actividad economica que nos ocupa, Cuyos costes

se distribuyen de la siguiente manera:

Estructura de costes

(o)
4'70%Q91|/j_0,4o%

= Personal = Explotacion = Generales

Amortizaciones = Financieros

Tal prevision se ha realizado teniendo en cuenta tanto los precios de mercado

como la normativa legal vigente, especialmente en |o que se refiere a los costes

del personal.
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Todos los calculos se consideran a euros corrientes de cada anualidad, aplicando
la prevision de actualizacion de |os gastos, partiendo del ejercicio 2027, siendo
este el ano base de calculo. Se espera que durante el ano 2026 puedan |levarse a
cabo las obras necesarias asi como el suministro y colocacion de todo el
equipamiento necesario para poder prestar |os servicios, por tanto, en 2026 no se

dimensionan gastos.

ACLARACION: Las variables economicas empleadas se presumen sin el |VA incluido, teniendo presente su

caracter neutro para la empresa al no suponer ni gasto ni ingreso

71.3.7. TASAS DE ACTUAL IZACION DE GASTO

Dado la fluctuacion de los precios que se pueden dar en el mercado a lo largo de
la vida del contrato, se ha previsto los siguientes porcentajes en concepto de
tasa de actualizacion de gastos en aras de reflejar |la citada variacion:

Tasa de actualizacion de gastos 2.97%
Tasa de actualizacion de salarios 2,93%

La tasa de actualizacion de gastos se determina segun la evolucion del IPC del
Principado de Asturias durante los ultimos 8 anos, mientras que la tasa de
actualizacion de salarios se establece segun el criterio marcado por el convenio

colectivo de aplicacion.

17.3.2. COSTES DE AMORTIZACIONES

Esta partida ha sido explicada con mayor detalle en el punto 9.2. del presente

documento.

Se ha establecido un horizonte temporal adecuado para llegar a la finalizacion
del contrato con un valor cero de activos inmovilizados como marca la normal,
teniendo, por tanto, todas las amortizaciones un limite de 20 anos, quedando las

cuotas de amortizacion de la siguiente manera:

AMORTIZACION DE LA

INVERSION INICIAL

Coeficiente de

Elemento Importe Anos a amortizar - - Ano 1a 20
amortizacion
Inversion inicial 184.358,00 € 20 5,00% 9.217,90 €
184.358,00 € TOTALES 9.217,90 €

17.3.3. COSTES FINANCIEROS
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El detalle de esta partida se encuentra establecido en el punto 9.3. del presente

documento.

FINANCIACION DE LA INVERSION

INVERSIONES NECESARIAS DE OBRA'Y EQUIPAMIENTO DE LAS INSTALACIONES

Importe a 184.358,00 €
Perfodo Cuota Anual Intereses Amocr:t’lﬂc;?cmn Capital Vivo Arw(n:jrgggldo
0 0.00¢€ 0.00€ 0.00€ 184.358,00€ 0.00€
1 13.231,19€  6.858,12€ 6.373.07€ 177.984,93€ 6.373.07 €
2 13.231,19€  6.621,04 € 6.610,15 € 17137478 € 12.983,22 €
3 13.231,19€  6.375,14 € 6.856,04€ 16451874 € 19.839.26 €
4 13.231,19€  6.120,10 € 7.111,09 € 157.407.65¢€ 26.950,35 €
5 13.23119€ 5.85556 € 7.375,62 € 150.032,03 € 34.325,97¢€
6 13.231,19€ 558119€ 7.650,00€ 142.382,03¢€ 41.975.97 €
7 13.23119€ 5.296,61€ 7.93458€ 134.447,45¢€ 49.910,55 €
8 13.231,19€ 5.00145¢€ 8.229.74 € 126.217,71 € 58.140.29 €
9 13.23119€ 4.695.30€ 8.535,89 € 117.681.82¢€ 66.67617 €
10 13.231,19€  4.37776 € 8.853,42€ 108.82840¢€ 75.529.60 €
11 13.231,19€ 4.04842¢€ 9.182,77€  99.645/63 € 84.712,37 €
12 13.23119€ 3.706,82 € 9.524,37€ 90.121,26 € 94.236,74 €
13 13.231,19€  3.35251€ 9.878,68€  80.24259¢€ 104.11541 €
14 13.231,19€ 2.985,02¢€ 10.246,16 €  69.996,42 € 114.361,58 €
15 13.231,19 €  2.603.87€ 10.627,32€  59.369,10 € 124.988,90 €
16 13.231,19€ 220853 € 11.022,66 € 48.34645€ 136.011,55 €
17 13.231,19€ 1.798,4% € 1143270 €  36.913,75 € 147.444 25 €
18 13.231,19€  1.373,19€ 11.858,00€  25.055,75 € 159.302,25 €
19 13.231,19 € 932,07 € 12.299.11 € 12.756,64 € 171.601,36 €
20 13.231,19 € 47455 € 12.756.64 € 0.00¢€ 184.358,00 €
TOTAL INTERESES 80.265.74 €

17.3.4. COSTES DE PERSONAL

Los costes de personal son una de las partidas mas importante a nivel

cuantitativo de la cuenta de explotacion puesto que supone mas de la mitad del

gasto total en que incurre la entidad concesionaria para el correcto desarrollo

del contrato.

A continuacion se exponen las premisas adoptadas para estimar el coste de

personal:

e Periodo de apertura y horarios
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Segun lo establecido en el apartado 2.3 del presente estudio dedicado a la

definicion de |las caracteristicas esenciales del servicio.

e Jornada laboral maxima.

Atendiendo al ambito funcional del contrato, resultan de aplicacion para la
determinacion del personal equivalente, asi como de |os respectivos costes, |o

siguiente:

- Resolucion de 21 de mayo de 2025, por la que se publica el Convenio
Colectivo provincial del sector de |la Hosteleria y Turismo para el ano 2025

de la provincia de Almeria.

En virtud de lo anterior, la jornada maxima que puede realizar un/a trabajador/a
atendiendo a lo dispuesto en el articulo 21 es de 40 horas semanales, lo que se

traduce en un total de 1.800 horas anuales.

Calculo de la jornada laboral maxima

Dias naturales 365
Vacaciones 30
Sabados 48
Domingos 48
Festivos 14
Dias laborables 225

Dias laborables x 8 horas diarias 1800

e Dimensionamiento del personal equivalente necesario.

Con caracter previo al establecimiento de los costes de personal, se ha
dimensionado el personal equivalente (numero de trabajadores a jornada
completa) necesario para la ejecucion de los servicios, atendiendo a las
condiciones temporales de los mismos, asi como de las actividades a realizar,
por lo que, en funcion del numero de horas anuales de cada perfil profesional

requerido y las horas maximas anuales establecidas, se ha obtenido:
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NECESIDADES DE PERSONAL PARA LA CAFETERIA
HORAS JORNADA
CATEGORIA o HORAS DIAS AL N° DE
MESES DELANO  DIAS SEMANA HORARIO > JORNADA  ANUALES MAXI MA
PROFESIONAL DIARIAS ANO  TRABAJADORES ARG it
Jefe/a de cocina 1,00 100% 1.456,00 1.800,00
Gozzr::rgﬁe/a 1,00 100% 1.456,00 1.800,00
Barman Szegfeﬂr:%fe Di:ﬂfifﬁeza De 10:00 a 24-00 14.00 104,00 1,00 100% 1.456,00 1.800,00
Cocinero/a P 9 2,50 100% 3.640,00 1.800,00
Camarero/a 4,50 100% 6.552,00 1.800,00
Cafetero/a 1,00 100% 1.456,00 1.800,00
Jefe/a de cocina 1,00 100% 1.128,00 1.800,00
GOZ‘;T:F;ﬁe/a 1,00 100% 1,128,00 1.800,00
Barman De Cl)%uzre a Dgéﬁj:}eza De 10:00 a 18:00 8.00 141,00 1,00 100% 1.128,00 1.800,00
Cocinero/a Y 9 1,50 100% 1.692,00 1.800,00
Camarero/a 3,00 100% 3.384,00 1.800,00
Cafetero/a 1,00 100% 1.128,00 1.800,00
TOTALES 245,00 25.604,00
PERSONAL EQUIVALENTE
CATEGORIA HORAS/ANO JORNADA MAXIMA ANUAL PERSONAL EQUIVALENTE
Jefe/a de cocina 2.584,00 1.800,00 1,44
Gobernante/a general 2.584,00 1.800,00 1,44
Barman 2.584,00 1.800,00 1,44
Cocinero/a 5.332,00 1.800,00 2,96
Camarero/a 9.936,00 1.800,00 5,562
Cafetero/a 2.584,00 1.800,00 1,44
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Dimensionamiento econémico de |os gastos de personal.

ESTUDIO DE VIABILIDAD

Para el establecimiento de |os costes de personal se ha tenido en cuenta ademas

del convenio colectivo de aplicacion, lo siguiente:

o Tablas salariales. Recogidas en el articulo 31

establecimiento del salario base:

dedicado al

Nivel Euros/mes (2025)
| 1.365,70 €
[l 1.279.41€
11 1.231,42 €
IV 1.183.,64 €
V 1.135.21€
VI 783.05 €

2026

o Actualizacion salarial. Se ha optado por actualizar los salarios a la

tasa promedio de actualizacion observada en el convenio colectivo

durante los ultimos tres anos, la cual asciende al 2,93 %.

o Porcentaje de seguridad social, aplicable a los servicios objeto de

contrato.

CALCULO SEGURIDAD SOCIAL - ANO 1

Contingencias comunes

Mecanismo de Equidad |Intergeneracional (MEI)

Reactivacion del Fondo de Reserva de la Seguridad Social (hasta 2032).
En el caso de |os trabajadores por cuenta ajena, la aportacion sera del
0,90% de la cotizacion por contingencias comunes, repartido entre la
empresa y el trabajador. E1 0,15% corre a cuenta del trabajador, mientras
qgue el 0,75% es a cargo de la empresa.

Accidentes de trabajo y enfermedades profesionales

Disposicion adicional sexagesima primera del Real Decreto Legislativo
8/2015, de 30 de octubre incorporada por la disposicion final 1.3 del Real
Decreto- ley 3/2026, de 3 de febrero (BOE del 4).

56 Servicios de comidas y bebidas.

Desempleo
Tipo general 55%

Fondo Garantia Salarial

Formacién Profesional

% de Seguridad Social

23,60%

0,75%

1,50%

5,50%

0,20%

0,60%

32,15%
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2027 CALCULO SEGURIDAD SOCIAL - ANO 2

Contingencias comunes 23,60%

Mecanismo de Equidad Intergeneracional (MEI) 0,83%
Reactivacion del Fondo de Reserva de la Seguridad Social (hasta 2032).

En el caso de |os trabajadores por cuenta ajena, la aportacion sera del

1,00% de la cotizacion por contingencias comunes, repartido entre /a

empresa y el trabajador. E1 0,17% corre a cuenta del trabajador, mientras

que el 0,83% es a cargo de la empresa.

Accidentes de trabajo y enfermedades profesionales 1.50%

Disposicion adicional sexagesima primera del Real Decreto Legis/ativo
8/2015, de 30 de octubre incorporada por la disposicion final 1.3 del Real
Decreto- ley 3/2026, de 3 de febrero (BOE del 4).

56 Servicios de comidas y bebidas.

Desempleo 5,50%
Tipo general 55%
Fondo Garantia Salarial 0,20%
Formacioén Profesional 0,60%
% de Seguridad Social 32,23%
2028 CALCULO SEGURIDAD SOCIAL - ANO 3
Contingencias comunes 23,60%
Mecanismo de Equidad Intergeneracional (MEI) 0,92%

Reactivacion del Fondo de Reserva de la Seguridad Social (hasta 2032).
En el caso de |os trabajadores por cuenta ajena, la aportacion sera del
1,10% de la cotizacion por contingencias comunes, repartido entre la
empresa y el trabajador. £ 0,18% corre a cuenta del trabajador, mientras
que el 0,92% es a cargo de la empresa.

Accidentes de trabajo y enfermedades profesionales 1.50%

Disposicion adicional sexagesima primera del Real Decreto Legis/ativo
8/2015, de 30 de octubre incorporada por la disposicion final 1.3 del Real
Decreto- ley 3/2026, de 3 de febrero (BOE del 4).

56 Servicios de comidas y bebidas.

Desempleo 5,50%
Tipo general 55%

Fondo Garantia Salarial 0,20%

Formacioén Profesional 0,60%
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% de Seguridad Social 32,32%
2029 CALCULO SEGURIDAD SOCIAL - ANO 4 y posteriores
Contingencias comunes 23,60%
Mecanismo de Equidad Intergeneracional (MEI) 1,00%

Reactivacion del Fondo de Reserva de la Seguridad Social (hasta 2032).
En el caso de los trabajadores por cuenta ajena, la aportacion sera del
1,20% de |a cotizacion por contingencias comunes, repartido entre /a
empresa y el trabajador. E1 0.20% corre a cuenta del trabajador, mientras
que el 1,00% es a cargo de la empresa.

Accidentes de trabajo y enfermedades profesionales 1.50%

Disposicion adicional sexagesima primera del Real Decreto Legis/ativo
8/2015, de 30 de octubre incorporada por la disposicion final 1.3 del Real
Decreto- ley 3/2026, de 3 de febrero (BOE del 4).

56 Servicios de comidas y bebidas.

Desempleo 5,50%
Tipo general 55%

Fondo Garantia Salarial 0,20%

Formacioén Profesional 0,60%

% de Seguridad Social 32,40%

e Porcentaje de absentismo, segun los datos publicados por Randstad

Research en el boletin del cuarto trimestre de 2025, publicado en marzo
de 2026, para el sector de servicios de comida y bebida. Se ha tomado
de base los datos proporcionados por dicho boletin ya que el mismo
esta centrado en el estudio de las principales magnitudes vinculadas
al absentismo laboral, a partir de cifras oficiales procedentes de la
Encuesta Trimestral de Costes Laborales del Instituto Nacional de
Estadistica (INE), aportando los porcentajes de absentismo en un
sentido amplio, incluyendo tanto las ausencias al puesto de trabajo
debidas a la existencia de una baja meédica (situaciones de

incapacidad temporal, IT) como el resto de las ausencias.

ABSENTISMO

52



.....

EL EJIDO

AYUNTAMIENTO

CNAE(09

47 Comercio al por menor, excepto de
vehiculos de motor y motocicletas

49 Transporte terrestre y por tuberia

50 Transporte maritimo y por vias
navegables interiores

51 Transporte aéreo

52 Almacenamiento y actividades
anexas al transporte

53 Actividades postales y de correos
55 Servicios de alojamiento
56 Servicios de comidas y bebidas

ESTUDIO DE VIABILIDAD

Absentismo. Absentismo
Absentismo  Variacion interanual por IT

1,1%
0,0%
0,8%
0,1%
0,9%

0,5%
1,2%
0,6%

Atendiendo a las consideraciones expuestas, a continuacion, se presentan los

costes de personal obtenidos:
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Actualizacién

salarial BEEES

GASTOS DE PERSONAL NUEVA CONTRATACION - ANO 2

COSTE COSTE
PERSONAL CATEGORIA GRATIFICACIONES SALARIO BRUTO  SEGURIDAD COSTE
EQUIVALENTE PROFESIONAL SUELDO BRSE EXTRAORDINARIAS FILL MRALEPOTRarE ANUAL SOCIAL ELFRESRIAL ABSENTISMO ~ CMPRESARIAL
UNITARIO TOTAL
Mensual Anual X3 5B Mensual Anual 3223% 5,70%
1,44 Jefe/adecocina  1.40576€ | >50%10 421727€ 107,82 € 129387¢€ 2238024 € 721315 € 29.593.39¢€ 1.686,82€ 44.904,49 €
1,44 Gogee’n”;g‘le/a 1.405,76 € 16‘829'10 421727¢€ 107,82 € 1293,87€ 2238024 € 7.213,15 € 29.593,39¢€ 1.686,82 € 44.904,49 €
144 Barman 126754€ 12710 3.802,62€ 107,82 € 129387€ 20.306,96 € 654493 € 26.851,90 € 153056 € 40.744,59 €
2,96 Cocinero/a 121836 402030 3.655,07¢€ 107,82 € 1293.87¢€ 19.569.24 € 6307,17¢€ 25.876,41 € 1.474,96 € 81.020,81 €
5,52 Camarero/a 121836 02030 3.655,07€ 107,82 € 129387€ 19.569.24 € 6307,17¢€ 25.876,41 € 1.474.96 € 150.979,51 €
144 Cafetero/a 121836 402030 3.655,07¢€ 107,82 € 1293,87¢€ 19.569.24 € 6307,17¢€ 25.876,41 € 1.474,96 € 39.264,40 €
14,22 TOTALES Z 73;"1 g ee 829'56 2320239 € 646,93 € 776322 € 123.775,16 € 39.892.74 € 163.667,90 € 9.329,07€ 401.818,29 €
Actua_llﬁzacion 2.93%
salarial
GASTOS DE PERSONAL NUEVA CONTRATACION - ANO 3
COSTE COSTE
PERSONAL CATEGORIA GRATIFICACIONES SALARIO BRUTO  SEGURIDAD COSTE
EQUIVALENTE PROFESIONAL SUELDE BRSE EXTRAORDINARIAS RLUSERESSCRIE ANUAL SOCIAL ELFRESRIAL ABSENTISMO ~ TMPRESARIAL
UNITARIO TOTAL
Mensual Anual X3 SB Mensual Anual 3232% 570%
1,44 Jefe/adecocina 44099 1735389 4340,97¢€ 110,99 € 1331.82€ 23.036,69 € 7.445 46 € 30.48215 € 1.737,48 € 46.253.07 €
1,44 Gozee’n”;gﬁe/a 1‘44€6‘99 17‘323'89 4.340,97€ 110,99€ 1.331,82¢€ 23.036,69 € 7.445 46 € 30.482,15€ 1.737,48 € 46.253,07 €
144 Barman 1304726 1202002 391416 € 110,99 € 1331,82€ 20.902,60 € 5.755,72 € 27.658,32 € 157652 € 41.96824€
2,96 Cocinero/a 125009€ 1200913 376228 € 110,99 € 133182€ 20143.24€ 6510,29 € 26.653.53 € 1519.25 € 83.454,04 €
5,52 Camarero/a  125409€ '°08913 3.762,28€ 110,99 € 1331,82€ 2014324 € 6510,29 € 26.65353 € 1519,25 € 155.513,75 €
1,44 Cafetero/a 125809€ 1200913 376228 € 110,99 € 1331.82€ 2014324 € 6510,29 € 26.65353 € 1519,25 € 4044359 €
14,22 TOTALES 7'9%0'98 95'521'81 23.882,95 € 665,91€ 7.990.93 € 127.405,68 € 4117752 € 168.583,20 € 9.60924 € 413.885,76 €
Actua_llﬁzacion 2.93%
salarial
GASTOS DE PERSONAL NUEVA CONTRATACION - ANO 4
PERSONAL CATEGORIA GRATIFICACIONES SALARIO BRUTO  SEGURIDAD SO COSTE CIokinE
EQUIVALENTE PROFESIONAL SUELDI) B EXTRAORDINARIAS ELUSHRANEECRIE ANUAL SOCIAL Eﬁiﬁﬁiﬁg“ ABSENTISMO EMP%?:E"AL
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Mensual Anual X3 SB Mensual Anual 32 40% 570%

1,44 Jefe/adecocina 19043 1787320 446830 € 11424 € 137089 € 2371239 € 7.682,81€ 31.39521€ 178953 € 47.63853 €
144 GOZZrn”:rgﬁe/a 1A e 4.468,30 € 11424 € 1.370,89 € 2371239 € 7.682,81€ 31.395.21€ 178953 € 47.63853 €
1,44 Barman L3a299¢ 101190 4.028,96 € 11424 € 137089 € 2151570 € 6.971,09€ 28.486,79 € 162375 € 43.225,35¢€
2,96 Cocinero/a 129088€ '°90% 3872,64€ 11424 € 1.370.89 € 20.734.07 € 6717.84 € 27.451,91 € 156476 € 85.953.81€
5,52 Camarero/a  129088¢€ '°909° 3.872,64 € 11424 € 137089 € 20.734,07 € 571784 € 27.451,91 € 156476 € 160.172,00 €
144 Cafetero/a 129088€ 01209 3872,64€ 11424 € 1.370,89 € 20.734.07 € 6717.84 € 27.451,91¢€ 156476 € 41.665.04 €
14,22 TOTALES BINAY GnzEheD 2458348 € 685,44 € 8.22531¢€ 131.142,69€  42.49023¢€ 173.632,92 € 9.897,08 € 42628325 €

En adelante,

actualizacion

del 2,93%
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711.3.5. COSTES DE EXPLOTACION

Los gastos de explotacion hacen referencia a aquellos costes derivados de la
ejecucion del servicio, con lo cual comprenden |os gastos, independientes de |0s

costes de personal, necesarios para realizar las prestaciones objeto del contrato.

El dimensionamiento de las distintas partidas que componen |os citados gastos
se ha calculado en base a una prevision los gastos necesarios para desarrollar
el servicio, asi como a los gastos de explotacion de entidades adjudicatarias que
prestan servicios similares, llevandose a cabo una media de estos vy

extrapolandose en funcion de las caracteristicas del contrato en cuestion.

Se han desagregado en diferentes capitulos los gastos en los que incurrira la
empresa adjudicataria para el desarrollo de los diferentes servicios,

proveyendose |os siguientes:

En cuanto a los gastos por aprovisionamientos comprenden todas aquellas

compras que son indispensables para realizar los servicios, como son los
aprovisionamientos en comida y bebida, el menaje, utiles de cocina, material
fungible, la ropa de trabajo, asi como otros materiales para eventos, catas,

exposiciones, etc.

En lorelativo a los gastos por servicios exteriores, estos incluyen todos |os gastos

necesarios para la optima prestacion de los servicios principales. Estos gastos

se han desagregado en los siguientes:

e Reparacion y conservacion: Comprende los gastos derivados de la
reparacion, mantenimiento y conservacion de las instalaciones y bienes de
equipo.

e Otros servicios: engloba los gastos destinados para la limpieza de las
instalaciones y para los servicios informaticos.

e Servicios de profesionales independientes: Recoge todos aquellos
servicios que prestan otras entidades diferentes e independientes de la
entidad adjudicataria, o servicios que no son ejecutados directamente por
la misma, pero que resultan necesarios para una correcta ejecucion del
servicio, como son los gastos por asesorias, abogados, controles de

calidad, etc.
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Primas de seguro: son las cuantias referentes al pago por |os seguros de
responsabilidad civil y de accidentes. Se ha estimado en virtud de las
primas medias de aseguradoras para las caracteristicas del servicio
objeto de contrato.

Publicidad, propaganda y relaciones institucionales: dimensiona
aquellos gastos dedicados a la publicidad y actuaciones relacionadas con
la misma.

Servicios bancarios y similares: se refiere a los gastos por conceptos

bancarios como las comisiones, intereses, etc.

e Suministros: recoge los gastos incurridos en suministros necesarios cComo

son los gastos en luz, gas y agua.

En cuanto a los gastos por tributos, comprende todos aquellos gastos que debe

pagar la adjudicataria en materia de impuestos, tasas locales, como puede ser

la gestion de los residuos, etc.

En virtud de lo expuesto, de las partidas descritas se obtiene que los gastos por

la ejecucion del servicio resultan los siguientes:

GASTOS DE EXPLOTACION

1. APROVISIONAMIENTOS 307.745,89 €
Provisiones de comida y bebida 295.541,00€
Menaje, utiles de cocina, material fungible 6.160,00 €
Ropa de trabajo 2.844.89€
Materiales para eventos, catas, exposiciones, etc. 3.200,00€
2. SERVICIOS EXTERIORES 49.661,72 €
Reparacion y conservacion 16.5692,22 €
Reparacion y mantenimiento de las instalaciones 16.592,22 €
Otros servicios 12.389,50 €
Limpieza 11.539.50 €
Informatica, web y diseno 850,00 €
Servicios de profesionales independientes 720,00 €
Asesorias juridicas, laborales, controles de calidad, etc. 720,00 €
Primas de seguros 860.00 €
Responsabilidad Civil 800,00 €
Seguro de accidentes 60,00 €
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Publicidad, propaganda y relaciones institucionales 500,00 €
Publicidad, propaganda y relaciones institucionales 500,00 €
Servicios bancarios y similares 600,00 €
Mantenimiento y comisiones de cuentas, etc. 600,00 €
Suministros 18.000.,00 €
Luz, gas, agua, etc. 18.000,00 €
3. TRIBUTOS 350,00 €
Impuestos y tasas locales 350.00 €
Total Otros Gastos (1+2+3) 357.757.61 €
17.3.6. CANON

En el marco de la presente concesion administrativa, el adjudicatario vendra
obligado a satisfacer un canon economico a favor del Ayuntamiento de EI Ejido
como contraprestacion por el uso privativo del bien de dominio publico objeto

del contrato.

A efectos del presente estudio de viabilidad, se ha considerado que dicho canon
anual comenzara a abonarse a partir del segundo ano de explotacion efectiva
del servicio, estableciéndose inicialmente en un importe de 30.000 euros
anuales. Esta medida permite facilitar la fase inicial de implantacion del
proyecto, caracterizada por un mayor esfuerzo inversor y un proceso progresivo

de consolidacion de la actividad.

Asimismo, el canon no permanecera constante a l|o largo del periodo
concesional, sino que sera objeto de actualizacion anual conforme a la tasa de

evolucion de los gastos estimada en el presente estudio, fijadaenun 2,97 % anual.

17.3.7. GASTOS GENERALES

El concepto de gastos generales de estructura hace referencia a aquellos que
tienen que tenerse en cuenta en la hora de determinar el precio del contrato,
deducidos de los conceptos que integran el presupuesto base de licitacion, y que
no guardan una relacion directa con la ejecucion del contrato ni con las
obligaciones derivadas de este; es decir, son aquellos desembolsos relacionados
con un proyecto de cualquier tipo por el mero hecho de tener una actividad en

funcionamiento y engloba los gastos necesarios para no cesar la actividad, pero
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que no estan directamente relacionados con |os productos O servicios que se
ofrecen y por tanto no aumentan los beneficios de la empresa. En definitiva, se
trata de gastos que no tienen la consideracion de coste del servicio, porque no
dependen directamente de |la prestacion de este, sino que constituyen realmente
costes derivados de la actividad general de la empresa contratista, y que pueden

responder a conceptos mas o menos habituales y normalizados en el mercado.

Por tanto, atendiendo que la totalidad de los costes a los que se incurre por el
desarrollo de la actividad economica que nos ocupa estan contemplados en el
presupuesto que se determina en el presente documento, se ha considerado
determinar el porcentaje del 5,00% sobre el importe resultante de la suma de los
costes de personal y de explotacion (sin incluir las tasas, tributos ni el canon)

correspondientes en el ejercicio en cuestion.

Los gastos generales se encuentran reflejados en el flujo de explotacion que se

encuentra establecido en apartados posteriores.

Asimismo, para la determinacion de los gastos generales, dado que estan
calculados en virtud de los gastos de personal y de explotacion, tiene incluido la

respectiva tasa de actualizacion para el establecimiento de los costes.

11.4. ESTRUCTURA DE INGRESOS

Con el objetivo de estimar los ingresos del Centro de Experiencias Gastronomicas
“Mar & Tierra”, resulta necesario, en primer lugar, identificar y describir las

distintas fuentes de ingresos asociadas a la actividad.

La principal fuente de ingresos proviene de la prestacion de servicios de
restauracion, que incluye la venta de alimentos y bebidas a traves de las
actividades de bar, cafeteria y restaurante. Esta linea de negocio constituye el
eje central de la explotacion, tanto por su recurrencia como por su capacidad de

generacion de volumen de facturacion.

De forma complementaria, se contempla una segunda fuente de ingresos
vinculada a la organizacion y desarrollo de actividades experienciales, tales
como catas gastronomicas, eventos tematicos, actividades culturales y otras
iniciativas similares. Si bien esta linea tendra un menor peso relativo en términos

de ingresos totales, aporta un valor anadido significativo al modelo de negocio,
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al diversificar la oferta y contribuir a la atraccion de distintos perfiles de

clientes.

A partir de las dimensiones del Centro, se estiman los siguientes datos de

ocupacion:
Zona Capacidad para comensales
Patio central 96
Salon 1 28
Salon 2 15
Salon 3 12
Terraza piso 2 92
Total 243
Zona Metros cuadrados Capacidad para exposiciones y eventos
Salon 4 163,22 82
Total 163,22 82

Las estimaciones anteriores reflejan que la capacidad maxima de ocupacion
simultanea del Centro asciende a 243 comensales en |0 que respecta a los
servicios de bar, cafeteria y restauracion, mientras que la capacidad maxima
para la celebracion de catas, eventos y otras actividades similares se situa en 82

asistentes.

No obstante, con el fin de garantizar la prudencia en las proyecciones
economicas, resulta necesario ajustar dichas capacidades tedricas a un
escenario de explotacion realista. En este sentido, factores como la localizacion
del Centro —alejada del nucleo urbano principal— y la limitada densidad de
poblacion en su entorno inmediato aconsejan adoptar un enfoque conservador en

la estimacion de la demanda efectiva.

Por ello, en el presente estudio se ha optado por aplicar hipotesis de ocupacion
moderadas, que permitan elaborar previsiones de ingresos solidas y alcanzables,
evitando escenarios excesivamente optimistas que pudieran comprometer la

coherencia del analisis econdmico-financiero.

A continuacion, se presentan los porcentajes de ocupacion estimados, los cuales
se aplicaran tanto a los servicios de restauracion como a la actividad de

organizacion de eventos:

Estimacion de Ocupacion
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6 Ocupﬁacién OcupuaciOn 60
Vs lionts local _urista twrista =
residente extranjero

Enero 14% 3% 6% 23%
Febrero 16% 3% 6% 25%
Marzo 15% 3% 6% 24%
Abril 13% 3% 5% 22%
Mayo 14% 3% 6% 22%
Junio 14% 3% 5% 22%
Julio 17% 4% 7% 27%
Agosto 20% 4% 8% 33%
Septiembre 14% 3% 5% 22%
Octubre 17% 4% 7% 28%
Noviembre 19% 4% 8% 30%
Diciembre 20% 4% 8% 32%

La distribucion de la demanda entre clientes locales, turistas nacionales y
turistas internacionales se ha establecido conforme a la proporcion observada

en el grafico incluido en el apartado 4.1 del presente documento.

A partir de este nivel de ocupacion estimada, se ha procedido a calcular el gasto
medio por usuario, tomando como referencia el estudio elaborado por CaixaBank
Research titulado "El sector de la restauracién en Espafia en 2024: lo que revelan
los datos de millones de transacciones de pagos con tarjetas”. Dicho informe
situa el ticket medio nacional en restauracién en 21,0 € para el aho 2024, mientras
que, en el caso de los turistas, el gasto medio se eleva hasta 31,2 € para los

visitantes internacionales y 25,2 € para los turistas nacionales.

Sobre |la base de estos datos, se ha realizado una adecuacion de los valores con
el fin de ajustarlos al analisis economico del presente estudio. En concreto, se ha
procedido a descontar el importe correspondiente al Impuesto sobre el Valor
Anadido (IVA), con el objetivo de trabajar con magnitudes homogéneas en
términos de ingresos netos. Asimismo, se ha aplicado una actualizacion de los
importes del 2,5 %, porcentaje que refleja el crecimiento del ticket medio en 2025
con respecto a 2024 segun diversas revistas de hosteleria, con el proposito de

reflejar dichos importes actualizados a la anualidad 2027.

Como resultado de este proceso de ajuste y actualizacion, se obtienen los

siguientes valores de ingreso medio por cliente:

Ticket medio Ticket medio
Ano Ticket medio local restauracion restauracion
(residente) (extranjero)
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2024 16,63 € 20,83 € 2579 €
2025 16,94 € 21,35€ 2643 €
2026 17,37 € 21,88 € 27,09 €
2027 17,80 € 22,43 € 27,77 €

Una vez se tiene la ocupaciony el precio falta unicamente establecer la rotacion
del servicio. Para el servicio de comidas y bebidas se estima una rotacion de la
ocupacion de 2 veces en temporada baja y 3 veces en temporada baja, mientras
que para el servicio de realizacion de exposiciones, eventos, etc., se estima 2

eventos por temporada baja y 4 por temporada alta al mes.

Sentado lo anterior se han estimado los ingresos para el ano 2027 vy
posteriormente estos se actualizaran a una tasa que sera igual al crecimiento
promedio del consumo presencial en El Ejido durante los ultimos 8 anos,

representados ya en el apartado 4.1 del presente informe.

Estimacion de Ingresos por rotacion Patrio central y Terraza planta alta (2027)

Ingresos cliente  Ingresos turista  Ingresos turista

Mes Ingresos totales

local residente extranjero
Enero 640,79 € 17942 € 43152 € 1.251,73 €
Febrero 72979 € 201,85 € 489,05 € 1.420,70 €
Marzo 694,19 € 17942 € 460,28 € 1.333.90 €
Abril 622,99 € 156,99 € 402,75 € 1.182,74 €
Mayo 622,99 € 156,99 € 402,75 € 1.182,74 €
Junio 62299 € 156,99 € 402,75 € 1.182,74 €
Julio 765,39 € 201,85 € 517,82 € 1.485,06 €
Agosto 925,59 € 24671 € 604,12 € 1.776,42 €
Septiembre 62299 € 156,99 € 402,75 € 1.182,74 €
Octubre 800,99 € 201,85 € 517,82 € 1.520,66 €
Noviembre 854,39 € 224,28 € 575,36 € 1.654,03 €
Diciembre 907.79 € 246,71 € 604,12 € 1.758,62 €
Total 8.810.92 € 2.310,06 € 5.811,09 € 16.932,07 €

Estimacion de Ingresos Patrio central y Terraza planta alta (2027)
Ingresos por

Ingresos

Mes Rotacion diaria Dias de servicio rotacion mensuales
Enero 2,00 19,00 1.251,73 € 47.565,86 €
Febrero 2,00 16,00 1.420,70 € 4546226 €
Marzo 2,00 17,00 1.333,90 € 45.352,62 €
Abril 2,00 17,00 118274 € 40.213,09 €
Mayo 2,00 19,00 1.182,74 € 44 944,04 €
Junio 3,00 25,00 1.182,74 € 88.705,34 €
Julio 3,00 27,00 1.485,06 € 120.290,12 €
Agosto 3,00 26,00 1.776,42 € 138.560,82 €
Septiembre 3,00 26,00 1.182,74 € 92.253,55 €
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Octubre 2,00 19,00 1.520,66 € 57.785,19 €
Noviembre 2,00 17,00 1.654,03 € 56.236,88 €
Diciembre 2,00 17,00 1.758,62 € 59.793,11 €
Total 28,00 245,00 16.932.07 € 837.162,87 €

Estimacion de Ingresos en Salas de exposiciones, eventos, catas, etc.

Mes Ocupacion Ng\r;weenrgjgle Precugvrgre];ﬂgo por Ingresos totales
Enero 20,00 2,00 10,00 € 400,00 €
Febrero 22,00 2,00 10,00 € 440,00 €
Marzo 21,00 2,00 10,00 € 420,00 €
Abril 19,00 2,00 10,00 € 380,0G €
Mayo 19,00 2,00 10,00 € 380,00 €
Junio 19,00 4,00 10,00 € 760,00 €
Julio 24,00 4,00 10,00 € 960,00 €
Agosto 29,00 4,00 10,00 € 1.160,00 €
Septiembre 19,00 4,00 10,00 € 760,00 €
Octubre 25,00 2,00 10,00 € 500.0C €
Noviembre 26,00 2,00 10,00 € 520,00 €
Diciembre 28,00 2,00 10,00 € 560,00 €
Total 271,00 32,00 120,00 € 7.240,00 €

12. FLUJO DE EXPLOTACION

Con el fin de analizar la viabilidad economica del contrato, se procedera al
estudio de la evolucion de los resultados economicos a lo largo de la duracion
del contrato. Por tanto, la cuenta de explotacion que se presenta a continuacion
recoge la evolucion de los gastos e ingresos del contrato para los 20 anos de
duracion principal y los 5 anos de prorroga, atendiendo a las tasas de

actualizacion previstas.

En la cuenta de explotacion quedan reflejados ordenadamente el conjunto de |os
gastos y los ingresos generados por la actividad propia y evidenciandose de esta
forma, la manera en que se llegara a obtener rentabilidad de la explotacion a |o

largo de la duracion del contrato.

Las variables economicas empleadas se presumen sin el VA incluido, teniendo

presente su caracter neutro para la empresa al no suponer ni gasto ni ingreso.

Atendiendo a que la rentabilidad de la ejecucion del contrato se obtiene de
dividir el resultado del ejercicio entre la retribucion obtenida por la ejecucion del
servicio, se obtiene el siguiente flujo de explotacion para la duracion total del

contrato prevista.

63




.....

EL EJIDO

AYUNTAMIENTO

ESTUDIO DE VIABILIDAD

64




EL EJIDO

AVUNTAMIENTO

ESTUDIO DE

VIABILIDAD

FLUJO ECONOMICO DEL CONTRATO

Tasa de actualizacion de gastos 2,97%
Tasa de actualizacion de salarios 2,93%
Tasa de actualizacion de ingresos 3,61%
Gastos Generales 5,00%
Impuesto sobre Beneficios 25,00%
Tasa de descuento 5,22%
| GASTOS 2026 2027 | 2028 | 2029 2030 2031 2032 2033 2034 | 2035 |
Concepto Importe Importe Importe ‘ Importe ‘ Importe Importe Importe I mporte
|. Gastos de Personal
Jefe/a de cocina 000€| 4490449€| 46.25307€| 47.63853€| 49.035,84€| 50.47414€ 51.954,62¢€ 53.478,53 € 55.047,14 € 56.66176 €
Gobernante/a general 0,00€| 4490449€| 46.253,07€| 47.63853€| 49.03584€ | 50.47414¢€ 51.95462€ 53.478,53€ 55.047,14 € 56.66176 €
Barman 0,00€| 40.74459€ | 41.968,24€| 43.225,35€ | 44.49322€| 45.79827¢€ 47.141,61¢€ 48524,34 € 4994764 € 5141268 €
Cocinero/a 0,00€| 81.020,81€| 83.454,04€| 85.95381€| 88.47497€| 91.070,08€ 93.741,31 € 96.490,89 € ?9.321,12 € 102.234,36 €
Camarero/a 0,00€| 150.979,561 €| 155.513,75€ | 160.172,00€ | 164.870,09 € | 169.705,99 € 174.683,73 € 179.807,48 € 185.081,51 € 190.510,25 €
Cafetero/a 0,00€| 39.26440€| 40.44359€| 41.655,04€| 42876,84€ | 44.13449¢€ 4542902 € 4676153 € 4813312 € 49544 93€
(1) Subtotal gastos de personal opge| 4018182| 41388570 42028325 438TEOEL | as1.657,11€| 464.904.92€| 47854131€| 492577,67€| 507.02575€
I1. Otros Gastos de Explotacién
1. Aprovisionamientos
Aprovisionamientos 0,00 €| 307.745,89 € | 316.891,54 € | 326.308,99 € | 336.006,30 € | 345.991,80 € 356.27405 € 366.861,87€ 377.764,34 € 388.99081¢€
2. Servicios exteriores
Reparacion y conservacion 000€| 1659222€| 17.08531€| 17.5693,06¢€ 18.11589 €| 18.65426 € 19.208,63 € 19.779,48 € 20.367,29 € 20.97257€
Otros servicios 0,00€| 12.38950€ 12.757,6% €| 13.13683 € 1352723 €| 13.929,24€ 1434319 € 14.769,44 € 15.208,36 € 15.660,33 €
Servicios de profesionales independientes 0,00€ 720,00 € 741,40 € 763,43 € 786,12 € 809,48¢€ 833,54 € 858,31 € 88381 € 910,08 €
Primas de seguros 0,00¢€ 860,00 € 885,56 € ?11,87€ ?38,97€ 966,88 € ?95,61€ 1.02520€ 1.055,67€ 1.087,04€
Publicidad, propaganda y relaciones institucionales 0,00€ 500,00 € 514,86 € 530,16 € 54592 € 56214 € 578,84 € 596,05 € 61376 € 632,00€
Servicios bancarios y similares 0,00€ 600,00€ 617,83 € 636,19 € 655,10 € 67457€ 694,61 € 715,26 € 73651€ 758,40 €
Suministros 0,00€| 18.000,00€| 18.534,93€| 19.08575€| 19.652,95€| 20.237,00€ 20.838,40€ 21.457,68 € 22.095,37 € 22.752,00€
Subtotal Aprovisionamientos y Servicios Exteriores opog| 307407611 308.02912 | 378.966.28| 390228471 40182538 | 41376688¢€| 426.06328€| 43872511€| 451.76322€
3. Tributos
Impuestos y tasas locales 0,00¢€ 350,00 € 360,40 € 37111€ 382,14 € 393,50¢€ 40519 € 417,23 € 429,63 € 442,40 €
Subtotal Tributos 0,00€ 350,00 € 360,40 € 371,11 € 382,14 € 393,50 € 405,1¢ € 41723 € 429,63 € 442,40 €
(I1) Subtotal Otros Gastos Explotacion 0,00€ | 357.757,61 ¢| 36838952 37933739 | 390610611 40221883 | 41417507¢| 426.48051€ 439.15474 €| 452.205,62¢€
I11.Gastos generales
Gastos generales (sobre 1+11.1) 000€| 37.961,3G€| 39.09574€| 40.262,48€ | 41.450,76€| 42.674,12¢€ 43.93359 € 46.230,23 € 46.565,14 € 47.939,45€
(111) Subtotal Gastos Generales 0,00€| 37.961,30 €| 39.09574€| 40.262,48€| 41.450,76 €| 42.67412€| 43.93359€| 45.230,23€| 4656514€| 47.93945€
1V.Gastos de Amortizacion
Gastos de amortizacion 9.217,90 € 9.217,90 € 9.217,90 € 9.217,90 € 9.217,90 € 9.217,90 € 9.217,90 € 9.217,90 € 9.217,90 € 9.217,90 €
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(IV) Subtotal Gastos de Amortizacion | 9.217,90€| 9.217,96€| 9.217,90€| 9.217,90€| 9.217,90€| 9.217,90€ 9.217,90 € 9.217,90 € 9.217,90 € 9.217,90 €

V.Gastos Financieros
Gastos financieros 4.01329¢€ 4.01329¢€ 4.01329€ 4.01329¢€ 4.01329¢€ 4.01329¢€ 4.013,29¢€ 4.013,29 € 4.013,2% € 4.013,29 €

(V) Subtotal Gastos Financieros | 4.013,29 €| 4.013,29€| 4.013,29€| 4.013,29€| 4.013,29€| 4.013,2%¢€ 4.013,29 € 4.013,29 € 4.013,29 € 4.013,29€

VI.Canon

Gastos por canon 0.00€| 30.00000€| 3089155€| 31.809,50€| 32.754,91€| 33.72833€| 34730,67€| 35.762,80€| 36.82561€| 37.920,00€
(V) Subtotal Gastos Financieros 0,00€ | 30.000,00€| 30.89155€| 31.809,59 €| 32.754.91€| 33.728,33€| 3473067€| 35762,80€| 36.82561€| 37.920,00€

TOTAL GASTOS (I+11+1114V1) 000¢ 82753720 85220257 g7y 9y e 90360309 O30ZTBM ggramose g9se.0masse 1015.12316€ OO29082

TOTAL GASTOS + G.AMORTIZACION + G.FINANCIEROS 1323119¢ 84070838 80949376 89092389 91683428 94350900 970.97244€ 99924604€ 028435 105832201

RETRIBUCION 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Concepto Importe Importe Importe Importe Importe Importe Importe Importe Importe

Ingresos por 10s servicios de restauracion 0.00€ B37.16287€ B67.41258€ B98.75533€ 931230596 964.879,31€ 999.743.88€ 1035.86823€ 1.073.297,88€ 1.112.080,00€
Ingresos por la celebracion de ventos gastronomicos, culturales, exposiciones 0.00€ 7240006 7501616  7.77267€  B.O5352€ 8344526  8.64604€ 8958466  9.28216€  9.61755€
Revibuciontoral 0006 54440287 S7491419 90652199 93928412 97322384 100838992 104482668 108258004 1y sg7cee

5 000 [1686567¢ | 22.65162€ | 28.83529€ | 35.681,03 € | 42.94543¢ | 50.648,67¢ | 58.811.83€ | 67.456,88€ | 76.606,74¢€
= -9.217,90€ | 7.6a7,77€ | 13.433.72¢€ | 19.61739 € | 26.46313€ | 33.72753¢€ | 41.430,77€ | 49.593.93€ | 58.23898¢ | 67.38884€

aasas | 3.634,49 € | 9.420,43 € | 15.604,10 € | 22.449.84€| 29.714.24e| 37.417,49 € | 45.580,64 € | 54.225,69 € | 63.375,55 €

-3.307,80€ 908,62 € 2.35511€ 3.901,03€ 5.61246€ 7.42856¢€ 9.354,37 € 11.395,16 € 13.556,42 € 15.843,89 €

[ Resulmdodelgemicio [ 9.92339€| 2.72586€ | 7.06532€ | 11.703,08€ | 1685738 € | 2228568 € | 28.06312€ | 34.18548€ | 40.669.27€ | 4753166 €

Impuesto sobre beneficios
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FLUJO ECONOMICO DEL CONTRATO

Tasa de actualizacién de gastos 2,97%

Tasa de actualizacion de salarios 2,93%

Tasa de actualizacion de ingresos 3,61%

Gastos Generales 5,00%

Impuesto sobre Beneficios 25,00%

Tasa de descuento 5,22%

TOTAL
GASTOS 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 DURACION
PRINCIPAL
Importe ‘ Importe Importe Importe ‘ Importe Importe Importe ‘ Importe Importe Importe ‘ Importe
|. Gastos de Personal

1.122.009,84
Jefe/a de cocina 58.323,74€| 60.034,47€| 61.79537€| 63.607,93€| 65.473,65€| 67.3940%€| 69.37086 €| 71.40562€| 7350006€| 75.65593€ e
Gobernante/a general 58.323,74€| 60.034,47€| 61.79537€| 63.607,93€| 65.473,65€| 67.394,0%€| 69.37086€| 71.40562€| 73.500,06€| 75.655,93€ 1122 ,83
Barman 52.920,70€ | 54.47294€| 56.070,72€| 5771536 €| 59.40824€| 61.15078€ | 62.94443€| 64.790,69€| 66.691,10€| 68.64725€ 101806515
€
Cocinero/a 105.233,06 €| 108.319,71 € | 111.496,89 € | 114.767,27 € | 118.133,68 € | 121.598,62 € | 125.165,30 € | 128.836,59 € | 132.615,57€ | 136.5605,39 € 2024'4333€7
Camarero/a 196.098,21 € | 201.850,08 € | 207.770,65 € 213‘864’82 220.137,8% € | 226.594,87 € | 233.24126 € | 240.08259 € | 247.12459 € | 2564.373,14 € 2 77246242
Cafetero/a £0.998,17€ | 52.49402€ | 54.03375€| 55.618,65€| 57.250,03€| 58.929,26€| 60.65775€| 62.436,94€| 6426831€| 66.16340€| 981.083.24¢€

521.897,61 | 537.205,68 | 552.962,76 | 569.182,03 | 585.877,03 | 603.061,72 | 620.750,46 | 638.958,04 | 657.699,68 | 676.991,04 | l0/e:le)osicic)
(1) Subtotal gastos de personal € e e e PS e e e e e

11. Otros Gastos de Explotacion

1. Aprovisionamientos

Aprovisionamientos 400.550,91 € | 412.454 56 € | 424.711,96 € | 437.333,63 € 450‘330’48 463.713,40€ | 47749412 € | 491.684,38€ | 506.296,35€ | 521.34256 € 1708'747’B€7
2. Servicios exteriores
Reparacion y conservacion 2159583 €| 2223762€| 22.898,48€| 23578,99€ | 24.27971€| 25.001,26€| 2574425€| 26.509,32€ 27.29713€| 28.108,3L5€ | 415.619.65€
Otros servicios 1612572 €| 16.604,95€ | 17.09842€| 17.60656€ | 18.129,79€| 18.66857€| 19.223,37€| 19.79465€| 20.382,92€| 20.988,66 €| 310.34543¢€
Servicios de profesionales independientes 93713 € 964,98 € 993,65 € 1.023,18¢€ 1.0635%€ 1.084,96€ 111714 € 1.150,34€ 118453 € 1219.73€| 18.035,33€
Primas de seguros 1.119.34 € 1152,61€ 1.186,86 € 122213 € 1.258,45€ 1.29585 € 1.334,36 € 1.374,02€ 1.41485€ 1.456,90€ 21.542,20€
Publicidad, propaganda y relaciones institucionales 650,78 € 670,12 € 690,04 € 71054 € 731,66 € 75340 € 775,79 € 798,85 € 82259 € 847,03 € 12.52453 €
Servicios bancarios y similares 780,94 € 804,15 € 828,04 € 852,65¢€ 877,99 € 904,08€ 930,95 € 958,62 € 987,11¢€ 1.016,44€| 15.029,44¢€
Suministros 23.428,15€ | 24.12439€| 24.841,32€| 2557956€ | 26.339,74€ 2712251 €| 27.928%54€ | 28.75853 €| 29.613,18€ | 30.493,23€| 450.883.23 €
Subtotal Aprovisionamientos y Servicios Exteriores 465.188,8é 479.013,32 493.248,72 507.907,22 523.001,32 538.543,92 554.548,52: 571.028.71 € 587.998,62 605.472,9;: 8.952.727,62
3. Tributos
Impuestos y tasas locales 45555 € 469,09 € 483,03 € 49738 € 51216 € 527,38 € 543,05 € 559,19 € 575,81€ 592,92¢€ 8.767,17 €
Subtotal Tributos 45555 € 469,09 € 483,03 € 497,38 € 512,16 € 52738 € 543,05 € 559,19 € 575,81 € 592,92 € 8.767,17€

(11) Subtotal Otros Gastos Explotacion 465.644,32 479.482,42 493.731,8;: 508.4104,62 523.513,42 539.071,3; 555.091,52: 571.587.91 € 588.5741,4; 606.065,82 8.961.494,82:

I11.Gastos generales
Gastos generales (sobre [+11.1) 49.354,32€ | 50.810,95€| 52.31058€ | 53.856446€ | 55443 92€| 57.080,29€ | 58.764,95€ | 60.499,34€| 6228492€| 6412320€| 949.639,73€
(111) Subtotal Gastos Generales | 49.354,32 € | 50.810,95 €| 52.310,58 € | 53.854,46 € | 55.443,92€ | 57.080,29 €| 58.764,95€ | 60.499.34€ | 62.284,92€ | 64.123,20 € | ‘LA RV AE S
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1V.Gastos de Amortizacion

Gastos de amortizacion 921796 € 9.217,9G € 921790 € 9.217,90 € 921796 € 9.217,90 € 9.217,90 € 9.217,90 € 9.217,90 € 921790 €| 184.358,00 €

(1V) Subtotal Gastos de Amortizacion 9.217,90€ | 9217,96€| 9.217,90€| 9.217,90€| 9.217,90€| 9.21790€| 9.217,90€| 9.217,90€| 9.217,90€| 9.217,90€ | sL:LEciAilES

V.Gastos Financieros
Gastos financieros 4.013,29¢€ 4.01329 € 4.013,29¢€ 4.01329 € 4.013,29 € 4.013,2% € 401329 € 4.013,29€ 4.013,29€ 4.01329€| 80.26574€

(V) Subtotal Gastos Financieros | 4.013,29 €| 4.013,29€| 4.013,29€| 4.013,29€| 4.013,29€| 4.013,29€| 4.013,29¢€ 4.013,29€ | 4.013,29€| 4.013,29 € | CIBLLWEES

VI.Canon
39.04691€| 40.207,32€| 4140221€| 42.632,60€| 4389957€| 45204,18€| 4654757€| 47.930,88€| 49.35530€| 50.822,05€ | 304.42345€

Gastos por canon
(V) Subtotal Gastos Financieros | 39.046,91€ | 40.207.32 €| 41.402.21€| 42.632,60 €| 43.899,57€| 45.204,18 € | 46.547,57¢€ | 47.930,88 €| 49.356,30 €| 50.822,05¢

TOTAL GASTOS (I+1 1+ 114V1) 1.073.243,2 1.107.;06.41 1.142.;1:07,3 1.174.6073,72 1.20?.;34,0 1.244;1 7,55 1.281.;54,57 1.31 8.376,17 1.357.21 4,36 1.398.302,12 20.7(3'2.€673,5

TOTAL GASTOS + G.AMORTIZACION + G.FINANCIEROS 1.083.2:74,3 1.120.237,60 1.152.238,5 1.18;.204,9 1.221.265,19 1.251.248,7 1.29§.385,7 1.332.207,36 1.371.(‘::45,55 1.411.6233,31|20.9€‘5!7.297,2

TOTAL
RETRIBUCION 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 DURACION
PRINCIPAL
Importe Importe Importe Importe Importe Importe Importe Importe Importe Importe Importe
. . 1152.263,46 1.193.898,89 1.237.038,76 1.281.737,43 132805123 1.376.038,50 1425.759,73 1.477.277,57 1.530.656,93 1.585.96509| 223091182
Ingresos por los servicios de restauracion
€ € € € € € € € € € 8€
'e”ng;cc’fopngs':ée'ebrac‘c’” de ventos gastronomicos, culturales, 9.96507€ 10.32514€ 10.69823€ 11.084,80€ 11.48533€ 11.900,34€ 12.330,34€ 1277588€ 13.23752€ 1371583 €| 192.935,00 €
Retribucion total 1-162228,53 1.204.2240 1.247.7369 12928222 1.339.5365 1.387.9388 14380800 14900534 1.543.8944 1.599.680,9 [N
€ a¢ 9¢€ 3€ 5€ 1€ 7€ 5¢€ 5¢€ 2¢€ 8¢€

86_285'34€| 96.517.62 € | 107.3€29.63 | 118.7(::18,50 | 130.8(;)2,55 | 143.5;:21.29 | 156.9€35.50 |171_077'28€| 185.9::30,09 | 201.6€78,80 | 1.799.279,74 |

- mr

192.460,90 | 1.615.021,74
€

109.530,60 | 121.5;14,65 | 134.3€03,39 |147_717'60€| 161.859,38 |176_762’19€| i

‘ 77.067,44 € | 87.299.72 € | 98.111,73 € | € €

‘ 75.054,15 € | 83.286,44 € | 94.098,45€| 10s217.32 |117.571.36€| 130.290.10

143.704,31 | 157.846,09 | 172.748,90 | 188.447.61 | 1.534.756,00
€ € € € €

Impuesto sobre beneficios 18.263,54€ 20.821,61€ 2352461€ 26.379,33€ 29.39284€ 3257252€ 35.926,08€ 39.46152€ 43.18722€ 47.111,90€ 383.689,00€

_I 54.790,61 € | 62.464,83 € | 70.573.83 € | 79.137.99 € | 88.178,52 € | 97.717,57 € |107.778.23 € | 118.384,57€| 129.561,67€| 141.335,71€| 11151,967.00
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Tasa de actualizacion de gastos 2,97%
Tasa de actualizacion de salarios 2,93%
Tasa de actualizacion de ingresos 3,61%
Gastos Generales 5,00%
Impuesto sobre Beneficios 25,00%
Tasa de descuento 5,22%
PRORROGAS
TOTAL
GASTOS 2046 2047 2048 2049 2050 et DURACION.
PRORROGAS
Concepto Importe Importe Importe Importe Importe ‘ Importe
|. Gastos de Personal
Jefe/a de cocina 77.875,04 € 80.159,23 € 8251043 € 84.93059€ 87.421,74 € 412.897,03 € 1.534.906,87 €
Gobernante/a general 77.875,04 € 80.159,23 € 82510,43€ 84.93059€ 87.421,74 € 412.897,03 € 1.534.906,87 €
Barman 70.660,78 € 72.733,38 € 74.866,76 € 77.062,72 € 79.323,09€ 374.646,73 € 1.392.714,88 €
Cocinero/a 140.509,31 € 144.630,67 € 148.872,91 € 153.239,58 € 157.734,34 € 744.986,81 € 2.769.420,17 €
Camarero/a 261.834,30€ 269514,31 € 277.419,568 € 28555673 € 293.932,5¢6 € 1.388.257,49 € 5.160.719,96 €
Cafetero/a 68.093,78 € 70.091,08€ 72.146,96 € 74.263,14 € 76.441,40€ 361.036,37 € 1.342.119,60 €
(1) Subtotal gastos de personal 696.848,25 € 717.287,90 € 738327,08€|  759.98336€ 78227487 €
|1. Otros Gastos de Explotacion
1. Aprovisionamientos
Aprovisionamientos 536.83592 € 552.789,71 € 569.217,62 € 586.133,74 € 603.55257€ 2.848.529.56 € 10.557.277,43 €
2. Servicios exteriores
Reparacion y conservacion 28.943,68€ 29.803,84€ 30.689,55€ 31.60159 € 3254073 € 153.579,40 € 569.199,.05 €
Otros servicios 21.612,40€ 22.254,69¢€ 22.916,05€ 23.597,08€ 24.298,34 € 114.678,56 € 425.023,99 €
Servicios de profesionales independientes 1.25698 € 129330 € 133174 € 1.371,31€ 1.412,07€ 6.664,40 € 24.699.73 €
Primas de seguros 1.500,20€ 154478 € 1.590,69 € 163796 € 168664 € 7.96025 € 29.502,45 €
Publicidad, propaganda y relaciones institucionales 872,21 € 898,13 € 92482 € 952,30 € 980,60 € 4.628,05 € 17.152,59 €
Servicios bancarios y similares 1.046,65€ 1.07775 € 1.109,78 € 114276 € 117672 € 5.553,67 € 20.583,11 €
Suministros 31.399.43€ 32.33257€ 3329343 € 3428285 € 35.301,68€ 166.609,96 € 617.493,19 €
Subtotal Aprovisionamientos y Servicios Exteriores 623.466,47 € 641.994,76 € 661.073,68 € 680.719,60 € 700.949.35 € 3.308.203,86 € 12.260.931,54 €
3. Tributos
Impuestos y tasas locales 610,64 € 628,69 € 64737€ 666,61€ 686,42 € 3.23964 € 12.006,81 €
Subtotal Tributos 610,54 € 628,6% € 647,37 € 666,61 € 686,42 € 3.239,64 € 12.006,81 €
(11) Subtotal Otros Gastos Explotacion 620.077.01€|  642.623.45€ 661.721,06 € 681.386,21 € 70163577 €
I11.Gastos generales
Gastos generales (sobre 1+11.1) 66.01574 € 67.964,13 € 69.970,04 € 72.03515€ 7416121 € 350.146,27 € 1.299.786,00 €
(111) Subtotal Gastos Generales 66.015,74 € 67.964,15 € 69.970,04 € 72.035,15 € 7416121 €

1V.Gastos de Amortizacion
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Gastos de amortizacion 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 184.358,00 €
(1V) Subtotal Gastos de Amortizacion 0.00€ 0,00€ 0.00€ 0.00€ 0.00€ 184.358,00 €
V.Gastos Financieros
Gastos financieros 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ B80.265,74 €
(V) Subtotal Gastos Financieros 0.00€ 0.00€ 0.00€ 0.00€ 0.00€ 0,00€
VI.Canon
Gastos por canon 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 304.423,45 €
(V) Subtotal Gastos Financieros 0.00€ 0.00€ 0.00€ 0.00€ 0.00¢
TOTAL GASTOS (I +11+1114VI) 1.386.941,00 € 1.427.875,48 € 1.470.018,17 € 1.513.404,72 € 1.558.071,85 € 7.356.311,22 € 28.058.984,76 €
TOTAL GASTOS + G.AMORTIZACION + G.FINANCIEROS 1.386.941,00 € 1.427.875,48 € 1.470.018,17 € 1.513.404,72 € 1.558.071,85 € 7.356.311,22 € 28.323.608,50 €
TOTAL TOAL
RETRIBUCION 2046 2047 2048 2049 2050 PRORROGAS DURACION
PRINCIPAL
Concepto Importe Importe Importe Importe Importe Importe
Ingresos por los servicios de restauracion 1.643.271,72 € 1.702.649,05 € 1.764.171,90 € 1.827.917,79 € 1.893.967,04 € 8.831.977,50 € 31.141.095,78 €
Ingresos por la celebracion de ventos gastronémicos, culturales, exposiciones etc. 14.211,44 € 14.72495 € 15.257,01 € 15.808,30 € 16.379,51 € 76.381,21 € 269.316,21€
Retribucion total | 1.657.483,16€  1717.37400€  1779.42891€  1.843726,09€  1.910.346,56 €
= 270.542,16 € 289.498,51 € 309.410,74 € 330.321,37 € 35227471 € | 1.5652.047,49 € | | 3.351.427,23 € |
g 270.542,16 € 289.498,51 € 309.410,74 € 330.321,37 € 35227471 € | 1.552.047,49 € | | 3.167.069,23 € |
270.542,16 € 289.498,51 € 309.410,74 € 330.321,37 € 352.27471 € | 1.552.047,49 € | | 3.086.803,49 € |
Impuesto sobre beneficios 67.63554 € 72.374,63 € 77.352,68 € 82.580,34 € 88.068,68 € 227.676,00 € 285.37317 €
202.906,62 € 217.123,89 € 232.058,05 € 247.741,03 € 264.206,03 € | 683.028,00 € | | 856.119,50 € |
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13. PARAMETRIZACION DEL CONTRATO

De los datos anteriormente expuestos, se obtiene el siguiente resumen de las
condiciones economicas principales que conformaran la base de licitacion del

contrato:

PARAMETRIZACION

CONCESION DE SERVICIOS PARA LA EXPLOTACION COMO CENTRO DE EXPERIENCIAS
GASTRONOMICAS "MAR & TIERRA"

Duracion total Total en anos 25
Principal 20
Prorrogas 5
Inversion Importe (€]
Inversion inicial 184.358,00 €
Importe neto de la cifra de negocios Importe (€]
Importe duracion principal de la concesion (VA excluido) 22.502.053.28 €
IVA (duracion principal de la concesion) 2.250.205,33 €
Importe duracion principal de la concesion (IVA incluido) 24.752.258,60 €
Valor estimado del contrato Importe (€]
Valor total duracion principal de la concesion (I1VA excluido) 22.502.053.28 €
Valor total prorrogas de la concesion (I1VA excluido) 8.908.358.71 €
Modificaciones de la concesion 0.00€
Valor total de la concesion (IVA excluido) 31.410.411,99 €
Proyecciones economicas %
Absentismo 5,70%
2026 32,15%
: . 2027 32,23%
Seguridad Social 5028 32 30%
2029 32,40%
Tasa de actualizacion de gastos 2.97%
Tasa de actualizacion de sueldos y salarios 2,93%
Tasa de actualizacion de ingresos 3.61%
Gastos Generales 5,00%
Impuesto sobre Beneficios 25,00%
Tasa de descuento 522%
IVA aplicable* 10,00%

* Segun el articulo 91 sobre tipos impositivos reducidos de la Ley 37/1992, de 28
de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Anadido, se aplicara el tipo reducido

del 10 % a los siguientes servicios:
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2.° Los servicios de hosteleria, acampamento y balneario, [0s de
restaurantes y, en general, el suministro de comidas y bebidas para consumir en

el acto, incluso s/ se confeccionan previo encargo del destinatario.
14. TASA DE DESCUENTO

El articulo 9 del Real Decreto 55/2017, de 3 de febrero, por el que se desarrolla la
Ley 2/2015, de 30 de marzo, de desindexacion de la economia espanola establece
que "b es /a tasa de descuento, cuyo valor sera el rendimiento medio en el
mercado secundario de la deuda del Estado a diez anos en /0s dltimos seis meses
incrementado en un diferencial de 200 puntos basicos. Se tomara como referencia
para el cdlculo de dicho rendimiento medio los uUltimos datos disponibles

publicados por el Banco de Espana en el Boletin del Mercado de Deuda Publica.”

Teniendo en cuenta el tipo de interés de los mercados de valores espanoles a

corto y largo plazo, extraido del Boletin Estadistico de Indicadores Economicos

del mes de marzo de 2026, en el Banco de Espana, siendo los siguientes:

22 MERCADOS SECUNDARIOS DE VALORES 22.7 Bonos y obligaciones de! Estado no segregados
A) Douda publica Operaciones simples al conlado. Conjumo del mercada
Importes negociados v lipos de interés
Mk e ron y percIr e
MpPOes CegoTa0ns Twos 00 imeres
Hasa Oeow | Dedos De tres Ue csaro Lo sea De duz Mas do A A . - L)
Tota w a atres 1 cuaho asen a dez 1 vevte wonie ¥os onoo  de: | gunce | releta
Lad wue anos LAY ance wos o Meos wos  ses Mes o

' 2 3 4 L] - T L] 9 w " 2z " 4
22 1628076 64630 66833 136219 122000 00624 451085 302588 155070 124 158 220 252 e
23 1709088 B8287 115676 150362 129217 311550 M0265 308000 148682 394 313 349 ase 402
24 154811 00450 75993 170044 12689068 256507 S24508 3907286 177528 276 279 315 350 Ly
28 361530 18985 11237 37208 17613 SO8S8 nSSA3 8253 270 227 2% a2 184 402
24 s 143 368 7873 8845 1M3NE 10525 17942  aB000 30 a2 12073 29 29 328 3.59 kX x]
Ago 137 346 8 561 4965 18670 9381 19 436 303596 33028 12909 264 266 307 3.3% 376
Sep 158 823 9 0190 4115 18302 7188 19 451 e 48621 15234 248 254 300 335 174
Oct 154 558 7135 6975 17529 9865 20824 378V 41 657 12775 243 265 297 333 372
Nov 136 183 8620 6409 14230 G474 8285 487N 17 832 155683 248 283 306 340 an
(b8 194 6542 5758 5846 12110 5497 21 35§ 36 902 15 595 1"HsE 2 246 289 i ise
2BEmw 183657 w0024 §209 20587 7999 2718 61265 36605 15308 250 272 3\ 358 382
fav 177723 8 8¢ 948 W 10014 23377 54317 45030 f2a8s 240 280 310 Ia8 an
o . - 2M 273 339 3.76 an
Atw 214 250 323 367 403
May 216 247 321 368 404
Jun 298 248 2V 357 396
I 218 2% 3 3.456 408
Ago 222 25 32% 37 a1
Sep 223 257 3% 3n 415
Ot 278 248 338 3, 00
Nov 222 25 3§ 3.6t 407
O 237 284 3 387 ay
26 Eve 23R 260 a2y 370 408
et 229 25 a8 3s2 a0z

Por tanto, |la tasa de descuento seria de:

sep-25 3,27
oct-25 3,15
nov-25 3,18
dic-25 3,27
ene-26 3,27
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feb-26 3,18
3.22

El resultando del rendimiento medio en el mercado secundario de |la deuda del

Estado a 10 anos en los ultimos seis meses es de 3,22 que incrementado 200

puntos supone una tasa de descuento de 5,22.
15. PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSION

El articulo 10 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 espanola, en su
punto segundo, fija una formula matematica para calcular el plazo de
recuperacion de las inversiones. Segun esta formula, el periodo de recuperacion
de la inversion del contrato sera el minimo valor de n para el que se cumple la

siguiente desigualdad:

Donde,
t: son los anos medidos en numeros enteros.

FC: es el flujo de caja esperado del ano t, definido como la suma de |o

siguiente:

a) El flujo 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, teniendo en cuenta tanto las contraprestaciones
abonadas por los usuarios como por la Administracion, asi como por

otras actividades que no puedan ser calificadas como de inversion y

financiacion.

El flujo de caja procedente de las actividades de explotacion
comprendera, entre otros, cobros y pagos derivados de canones y

tributos, excluyendo aquellos que graven el beneficio del

contratista.
b) El flujo de caja procedente de las actividades de inversion, que es la
diferencia entre los cobros y los pagos que tienen su origen en la

adquisicion de activos no corrientes y otros activos equivalentes,
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tales como inmovilizados intangibles (entre ellos, derechos de uso
de propiedad industrial o intelectual, concesiones administrativas o
aplicaciones informaticas), materiales o inversiones inmobiliarias,
asi como los cobros procedentes de su enajenacion.

Aungue no se prevea su efectiva enajenacion en el momento de
realizar las proyecciones, se incluira como cobro procedente de las
actividades de inversion el valor residual de los activos, entendido
como el importe que se podria recuperar al término del contrato o
bien de la vida util del elemento patrimonial, en caso de que ésta
finalice con anterioridad, ya sea por su venta en el mercado o por
otros medios.

Para la determinacion del valor residual se analizaran las
caracteristicas de los elementos patrimoniales, tales como su vida
atil, usos alternativos, movilidad y divisibilidad.

FCt no incluira cobros y pagos derivados de actividades de

financiacion.

La estimacion de los flujos de caja se realizara sin_considerar

ninguna actualizacion de los valores monetarios gque componen FCt.

Por lo tanto, el flujo de caja procedente de las actividades de explotacion se
correspondera con la diferencia entre los cobros y los pagos ocasionados por las
actividades que constituyen la principal fuente de ingresos del contrato, teniendo
en cuenta tanto las contraprestaciones abonadas por |os usuarios como por la
Administracion, asi como por otras actividades que no pueden ser calificadas

como de inversion y financiacion.

B: es la tasa de descuento, cuyo valor sera el rendimiento medio en el
mercado secundario de la deuda del Estado a diez anos en |os ultimos seis
meses incrementado en un diferencial de 200 puntos basicos. Se tomara
como referencia para el calculo de dicho rendimiento medio los ultimos
datos disponibles publicados por el Banco de Espana en el Boletin del

Mercado de Deuda Publica.

El instrumento de deuda y el diferencial que sirven de base al calculo de |la tasa
de descuento podran ser modificados por Orden del Ministro de Hacienda vy

Funcion Publica, previo informe de l|la Junta Consultiva de Contratacion
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Administrativa del Estado, para adaptarlo a los plazos y condiciones de riesgo y

rentabilidad observadas en |os contratos del sector publico.

Para el estudio del periodo de recuperacion de la inversion del contrato se han

tomado las siguientes consideraciones:

e Nose incluye los importes derivados de las actividades de financiacion de
la inversion.

e El valor residual de las inversiones realizadas es cero, ya que todas las
inversiones quedan amortizadas a la finalizacion del contrato.

e Para determinar el periodo de recuperacion de la inversion no se ha
estimado las variaciones ya que el articulo 10 establece que "../a
estimacion de los flujos de caja se realizara sin considerar ninguna
actualizacion de los valores monetarios que componen FCt..", por tanto,

no se ha incluido las tasas de actualizacion de gastos e ingresos.

A continuacion se procede a determinar el periodo de recuperacion de la inversion
del contrato, aplicando la tasa de descuento a los costes del mismo,

obteniéendose |os resultados mostrados en la siguiente tabla:
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[ AR01 | ARO2 [ ARO3 | ARO4 [ ARO5 | ANO6 | ARO7 | ANo8 | ANO9 [ ARo10 |

GASTOS

I. Gastos de Personal

401.818,29  401.818,29  401.818,29 401.818,29 401.818,29 401.818,29 401.818,29 401.818,29  401.818,29

Personal 0,00€ e € e e € e e e €
I1. Gastos de Explotacién

- : 307.745,89  307.745,89  307.745,89  307.745,89  307.74589 307.745,89  307.745,89 307.745,89  307.745,89
1. Aprovisionamientos 0,00€ e e e e e e e e e

2. Servicios exteriores
Reparacion y conservacion 0,00€ 16592,22€ 1659222€ 1659222€ 1659222€ 1659222€ 1659222€ 1659222€ 1659222€ 1659222¢€

Otros servicios 0.00€ 12.389,50€ 12.38950€ 12.389,50€ 12.389,50€ 12.389,50€ 12.389,50€ 12.389,50€ 12.389,50€ 12.389,5G€
Servicios de profesionales
independientes

Primas de seguros 0,00€ 860,00 € 860,00 € 860,00 € 860,00 € 860,00 € 860,00 € 860,00 € 860,00 € 860,00 €
Publicidad, propaganda y
relaciones institucionales

0,00€ 720,00 € 720,00 € 720,00 € 720,00 € 720,00 € 720,00 € 720,00€ 720,00 € 720,00 €

0,00€ 500,00€ 500,00 € 500,0C€ 500,00€ 500,00€ 500,0C€ 500,00 € 500,00€ 500,00 €

Servicios bancarios y similares 0,00€ 600,00€ 600,00€ 600,00€ 600,00€ 600,00€ 600,00€ 600,00€ 600,00€ 600,00€
Suministros 0,00€ 18.000,00€ 18.000,00€ 18.000,00€ 18.000,00€ 18.000,00€ 18.000,00€ 18.000,00€ 18.000,00€ 18.000,00€
3. Tributos 0,00€ 350,00 € 350,00€ 350,00 € 350,00 € 350,00€ 350,00 € 350,00€ 350,00 € 350,00 €

I11. Gastos generales

Gastos generales 0,00€ 37.961,30€ 37.961,30€ 37.961,30€ 37.961,30€ 37.961,30€ 37.961,30€ 37.961,3C€ 37.961,30€ 37.961,30€
1V. Canon

Canon 0,00€ 30.000,00€ 30.00000€ 30.000,00€ 30.000,00€ 30.00000€ 30.000,00€ 30.000,00€ 30.000,00€ 30.000,00€

TOTALES 0,00€ 827. 5€37,20 827.5€37,20 827. 5é37,20 827. 5€37,20 827.5€37,20 827.5é37,20 827. 5é37,20 827. 5€37,20 827.5€37,20

INVERSIONES

184.358,00

Inversion inicial e

INGRESOS

L 844.402,87 844.402,87 844.402,87 844.402,87 844.402,87 844.402,87 844.402,87 844.402,87 844.402,87
Ingresos de explotacion 0,00€

€ € € € € € € € €

844.402,87 844.402,87 844.402,87 844.402,87 844.402,87 844.402,87 844.402,87 844.402,87 844.402,87
Totales 0,00€ e e € e e e e e e

FLUJO DE CAJA/ANO

0,00€ 16.865,67€ 1686567€ 16.86567€ 16.865,67€ 1686567€ 16.86567€ 16865,67€ 16.86567€ 16.865,67€

Tasa de descuento 5,22%

ANO O ARO 1 ARO 2 ARO 3 ARNO 4 ANO 5 ARO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ARNO 10
0,00 1.00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7.00 8,00 9,00 10,00




EL EJIDO

AVUNTAMIENTO

Flujo de caja descontado al
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e 0006 0006 1523376€ 14.478,01€ 13759.75€ 13.07712€ 12.42836€ 11811796 1122580€ 10.66888€ 10139,60€
- 5 - - . . - - - -
Valorcapital enel origen 043800 4543580 1843580 0912424 19404623 14088648 -127.809.36 1138100 10356921 g gz 16 g147453€ 7153495 €
e e € € e e €
0e o€
‘ ANO 0 ‘ ANO 1 ‘ ARO 2 ‘ ARO 3 ‘ ARO 4 ‘ ANO 5 ’ ANO 6 ‘ ANO 7 ‘ ANO 8 ‘ ANO 9 ‘ ARO 10 ‘
8IPE00 g00e 0006  1523376€ 1447801€ 1375975€ 13.07712€ 12.42836€ 1181179€ 1122580€ 1066888€ 10139,60€
Ano 0 184.358,0
0e
Ano 1 184.358,0
o€
I 160.124.24
ARO 3 -154 246,23
Ao d 14088048
AMO 5 -127 EéOQ 36
o6 15.38100
AfO 7 -103.569,21
€

Ano 8 9234341 €
AR 9 8167453 €
Ano 10 7153493 €

RECUPERACION DE LA INVERSION

GASTOS

|. Gastos de Personal
Personal
I1. Gastos de Explotacién
1. Aprovisionamientos
2. Servicios exteriores
Reparacion y conservacion

Otros servicios

Servicios de profesionales
independientes

Primas de seguros

Publicidad, propaganda y relaciones
institucionales

Servicios bancarios y similares
Suministros
3. Tributos

ANO11 | ARO12 [ ARO13 | ARO14 | ANO15 | ARO1s | ANO17 | ANO18 [ ARO19 | ARO20 |
401.81829€ 401.81829€ 401.81829€ 401.81829€ 401.81829€ 401818296 40181829€ 401.81829€ 401.81829€ 401.81829€
307.745,89€ 30774589 € 307.74580€ 307.74589€ 307.74589€ 307.745,89€ 307.74589€ 307.745.89€ 307.74589€ 307.745.89€
1659222€  16592,22€  1659222€  1659222€  1659222€  1659222€ 16592226  1659222€  1659222€  1659222€
12389,50€  12.389,50€  12.389,50€  12.389.50€  12.389.50€  12.389,50€  12.389,50€  12.389.56€  12389,50€  12.389,50€

720,00 € 720,00 € 720,00 € 720,00 € 720,00 € 720,00 € 720,00 € 720,00 € 720,00 € 720,00 €

860,00€ 860,00 € 860,00€ 860,00 € 860,00 € 860,00€ 860,00 € 860,00€ 860,00€ 860,00 €

500,00 € 500,00 € 500,00€ 500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00€ 500,00 € 500,00 €

600,00€ 500,00 € 600,00€ 600,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 € 600,00€ 500,00 € 500,00 €
18.000,00€  18.000,00€  18.000,00€  18.000,00€  18.000,00€ 18.000,00€  18.000,00€  18.00000€  18.000,00€  18.000,00 €

350,00 € 350,00 € 350,00 € 350,00 € 350,00 € 350,00 € 350,00 € 350,00 € 350,00 € 350,00 €
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1. Gastos generales
Gastos generales
1V. Canon
Canon

TOTALES

INVERSIONES

Inversion inicial

37.961,30 €

30.000,00€

37.961,3C €

30.000,00€

37.961,3C €

30.000,00€

37.961,3C €

30.000,00€

37.961,30 €

30.000,00€

37.961,30 €

30.000,00€

37.961,3C €

30.000,00€

37.961,3C €

30.000,00€

ESTUDIO DE VIABILIDAD

37.961,30 € 37.961,3C €

30.000,00€ 30.000,00€

827.537.20€ 827.53720€ 827.537,20€ 82753720€ 82753720€ 827.53720€ 827.53720€ 827.53720€ 827.53720€ 827.53720€

Ingresos de explotacion 844.402,87€ 844.40287€ 844.40287€ 844.40287€ 844.40287€ 844.40287€ 844.40287€ 844.40287€ 844.40287€ 844.40287€
Totales 844.40287€ 844.40287€ 844.40287€ 844.40287€ 84440287€ 844.40287€ 84440287€ 84440287€ B844.40287€ 844.40287¢€
16.865,67€ 16.865,67€ 16.865,67€ 16.865,67€ 16.865,67 € 16.865,67€ 16.865,67€ 16.865,67€ 16.865,67€ 16.865,67€
Tasa de descuento
ANO 11 ANO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ANO 16 ANO 17 ANO 18 ANO 19 ANO 20
11,00 12,00 13,00 14,00 15,00 16,00 17,00 18,00 19,00 20,00
Flujo de caja descontado al origen 9.636,57¢€ 2.158,49 € 8.704,14 € 8.272,32 € 7.861,93€ 7.47190€ 7.101,21€ 6.748,92 € 6.414,1G € 6.095,90 €
Valor capital en el origen -61.898,36 € -52.739,87€ -44.035,73 € -35.763,41 € -27.901,48 € -20.42958€ -13.328,37€ -6.57945 € -16535 € 5.930,55€
ANO 11 ANO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ANO 16 ANO 17 ANO 18 ANO 19 ANO 20
?2.636,57€ 2.158,49 € 8.704,14 € 8.272,32 € 7.861,93€ 7.471,9C0€ 7.101,21€ 6.748,92€ 6.414,1C € 6.095,90€
Ano 11 -61.898,36 €
Ano 12 -52.73987¢€
Ano 13 -44.035,73 €
Ano 14 -35.763,41€
Ano 15 -27.901,48 €
Ano 16 -20.429.58€
Ano 17 13.328,37€
Ano 18 -6.57945 €
Ano 19 -165,35 €
Ano 20 5.930,55 €
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Enbase a laformula del articulo 10 del RD 55/2017, las inversiones se recuperaran

en el ano en el que el valor capital en el origen sea mayor que cero, por tanto, el

estudio determina que el_plazo de recuperacion de las inversiones planteadas

concluye en la anualidad 20.
16. OBSERVACIONES FINALES

Con todas las hipotesis planteadas en este estudio, tales como los ingresos vy
gastos de explotacion, junto con la estructura de gestion prevista y la
transferencia de riesgos planteada, el plan economico-financiero que presentara
la futura entidad adjudicataria de la concesion tendra la solidez suficiente para

llevar a cabo el negocio concesional y obtener |las rentabilidades previstas.
Con todo ello se pueden extraer dos conclusiones principalmente:

1. Los flujos de caja obtenidos por la explotacion de los servicios a prestar
en Centro de Experiencia Gastronomica Mar & Tierra son positivos, 1o que
aseguran la sostenibilidad del servicio.

2. La Tasa Interna de Retorno (TIR) del proyecto es del 18,85 %. Esto supone
que la rentabilidad es muy superior al coste de financiacion vy, por tanto,
cubre los costes de oportunidad generales existentes con en el mercado
con creces y, ademas, supone un atractivo para las empresas que deseen

participar en el proceso de adjudicacion del contrato.

Por lo tanto, expuesto el marco teorico en el que se ha desarrollado el estudio, se
puede concluir que el desarrollo metodologico empleado permite obtener una
imagen fiable desde el punto de vista econodmico y financiero de la iniciativa
privada, quedando mostrado la justificacion de la viabilidad economica de la
contratacion que se pretende realizar, mediante la formula elegida de concesion

y conforme a las determinaciones economicas expuestas.
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