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ﬁ-g Ayuntamiento de Valdemoro

Concejalia de Mayores

ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA DEL CONTRATO DE CONCESION
DE SERVICIO DE LA EXPLOTACION DEL SERVICIO DE CAFETERIA-RESTAURANTE DEL
CENTRO MUNICIPAL DE MAYORES DE VALDEMORO.

1. OBJETO DEL INFORME. FINALIDAD. JUSTIFICACION.

1.1 Tipologia de Contrato. La Ley 9/2017 de 8 de noviembre de Contratos del Sector Publico
(LCSP) enumera el contrato de concesion de servicios dentro de los contratos administrativos
tipicos en su articulo 12 y lo define en el Articulo 15.1 que sefiala que “El contrato de concesion
de servicios es aquel en cuya virtud uno o varios poderes adjudicadores encomiendan a titulo
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 constituida bien por el derecho
a explotar los servicios objeto del contrato o bien por dicho derecho acompafado del de percibir
un precio.”

Es importante destacar que el derecho de explotacion de los servicios implicara, como elemento
fundamental diferenciador de este tipo contractual frente al contrato de servicios, la transferencia
al concesionario del riesgo operacional, en los términos sefialados en el apartado cuarto del
articulo 14 de la LCSP.

Se incluye ademas aspectos en base a la Orden PCI/86/2019, de 31 de enero, por la que se
publica el Acuerdo del Consejo de Ministros de 7 de diciembre de 2018, por el que se aprueba
el Plan de Contratacion Publica Ecoloégica de la Administracién General del Estado, sus
organismos autonomos y las entidades gestoras de la Seguridad Social (2018-2025)

1.2 El articulo 285.2 de la Ley 9/2017 de 8 de noviembre de Contratos del Sector Publico
(LCSP) establece que "en los contratos de concesion de servicios la tramitacién del expediente
ird precedida de la realizacion y aprobacion de un estudio de viabilidad de los mismos o en
su caso, de un estudio de viabilidad econémico- financiera, que tendran caracter vinculante en
los supuestos en que concluyan en la inviabilidad del proyecto”.

Por tanto, el objetivo del presente informe es la determinacién de la viabilidad econdmica del
Contrato de Concesion de servicio correspondiente a la puesta en valor del servicio de cafeteria-
restaurante del Centro Municipal de Mayores del Ayuntamiento de Valdemoro, como tramite
preceptivo (actuacion preparatoria) para la iniciacion del expediente de contratacion
correspondiente.

1.3  Este contrato tiene por objeto la contratacion de una empresa que gestione la explotacién
del servicio de cafeteria-restaurante del Centro Municipal de Mayores del Ayuntamiento de
Valdemoro, cuyas caracteristicas se especifican en el Pliego de Prescripciones Técnicas
Particulares (PPTP) y en el Pliego de Clausulas Administrativas Particulares (PCAP)

La concesion inicialmente tendra previstos en el objeto del contrato, lo siguiente:

- Gestion y explotacion de la cafeteria-restaurante del Centro Municipal de Mayores
- Conservacion y mantenimiento de las instalaciones
- Recaudacion de ingresos por los servicios ofrecidos

14 A efectos de los calculos establecidos en el presente Informe, se consideran los
siguientes tipos de menus:

- Mendus diarios

- Menus sabado, domingo y festivo
-  Fiestas especiales

-  Cafeteria
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1.5 La no division en lotes del contrato, se justifica en tanto que el contrato de concesion
integra un Unico servicio publico en instalacion Unica, cuya gestion sera realizada de forma
conjunta para lograr una mejor gestion y optimizacién de ofertas y por tanto no es conveniente
su division.

La propia naturaleza del contrato de explotacion justifica que no procede una division de lotes,
al ser solo uno el servicio de cafeteria — restaurante de este procedimiento, compartiendo
espacios para la elaboracién de los alimentos para ambos servicios, en consecuencia, el objeto
del contrato carece esencialmente de fracciones que gocen desustantividad propia o sean
susceptibles de utilizacion separada, por lo que resulta inviable proceder a su ejecucién
independiente.

Se informa de la inviabilidad de realizar lotes en este contrato por su especificidad

Se considera concluyente, que en el presente contrato no procede la division en lotes en base
a lo dispuesto en el apartado tercero del articulo 99.3 LCSP, “ El hecho de que, la realizacién
independiente de las diversas prestaciones comprendidas en el objeto del contrato dificultara la
correcta ejecucion del mismo desde el punto de vista técnico; o bien que el riesgo para la
correcta ejecucion del contrato proceda de la naturaleza del objeto del mismo, al implicar la
necesidad de coordinar la ejecucion de las diferentes prestaciones, cuestion que podria verse
imposibilitada por su divisién enlotes y ejecucion por una pluralidad de contratistas diferentes.
Ambos extremos deberan ser, en su caso, justificados debidamente en el expediente”

Por lo anterior, se expone lo siguiente:

Debido a que el objeto de la prestacion tiene una naturaleza unica, su origen y finalidad es
unitaria y la realizacién desagregada de las prestaciones resultaria absolutamente artificiosa.

El objeto principal del concurso es la explotacion del servicio de Cafeteria- Restaurante, que
requiere que todas las partes actuantes estén en plena sintonia parasu ejecucion. Cada parte
del contrato esta supeditada a la siguiente y el incumplimiento o falta de una de ellas podria
repercutir en el resto y, a la postre, en el servicio final pudiendo, incluso, llegar a impedir su
ejecucion.

Igualmente se entiende que dicho contrato debe ser adjudicado a un empresario del sector que,
como conocedor de las casuisticas especificas del servicio, sera el que aunando los
requerimientos de todos los agentes que interactian en el servicio puedaproceder al desarrollo
del servicio contrato de forma viable. Los contratos de los profesionales, las caracteristicas
especificas de los mismos, los permisos especificos necesarios emitidos por la propia
Administracién, asi como por otras Administraciones Publicas... convierten en necesaria la
existencia de una figura principal que conozca, controle, supervise y coordine todos los agentes
para la consecucién del fin Ultimo quees el servicio de Cafeteria-Restaurante propiamente dicho.

1.6 El contenido del presente Estudio, por analogia, y remision del art. 297 de la LCSP, sera
el establecido en el articulo 247 de la LCSP correspondiente a las actuaciones preparatorias
del contrato de concesién de obras, en todo lo que resultede aplicacién. De este modo,
atendiendo a que no se contempla inversiéon en Obras por parte del concesionario, Unicamente
(aunque importante) inversion en equipamiento (amortizable), y conforme a lo establecido en el
citado articulo, resulta motivada y congruente la sustitucion del estudio de viabilidad por un
estudio de viabilidad econémico-financiera.

1.7 Con la concesion se pretende que el servicio de Cafeteria- Restaurante, destinado a
personas mayores, usuarios y acompafantes del Centro Municipal de Mayores, asi como al
publico en general, se preste con una 6ptima relacion calidad-precio, mediante la explotacién
de las instalaciones municipales habilitadas a tal efecto en el propio Centro Municipal de
Mayores del Ayuntamiento de Valdemoro situado en la Calle Martitegui, 4 de VValdemoro.
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Con esta prestacion se pretende:

.- Aportar a las personas mas calidad de vida, evitar el aislamiento de la personas mayores a
través de la convivencia en el Centro Municipal de Mayores.

.- Propiciar la satisfaccion de los usuarios, lo que contribuird a incrementar su ndmero y la
fidelizacién de los actuales

.- Constituir un espacio para el encuentro y el ocio de nuestros mayores, complementario al uso
de otros recursos del municipio

.- Proporcionar una dieta compensada con los nutrientes necesarios, para prevenir situaciones
de riesgo de malnutricion y sus consecuencias sobre la salud y la independencia.

.- Mantener unos habitos alimenticios adecuados a las necesidades del usuario

.- Prevenir situaciones para evitar riesgos de accidentes domésticos en personas vulnerables
derivados de la preparacion de comidas.

.- Aumento de la rentabilidad social del Centro Municipal de Mayores, como potenciador
econdmico generador de puestos de trabajos

Se ha realizado una estimacion del Servicio de Cafeteria - Restaurante teniendo en cuenta los
conceptos de ingresos y gastos posibles.

1.8  De acuerdo con lo anterior, el presente estudio carece de valor contractual respecto a los
licitadores, resultando que la informacién contenida en el mismo se realiza conforme a las
prescripciones legales y al objeto de poder determinar la viabilidad del contrato, siendo
responsabilidad unica y exclusiva de los licitadores el realizar, en relacién con la preparacién de
su oferta, el estudio, calculo y disefio de la explotacién. De igual modo, cualquier error,
imprecision u omision de cualquier dato, sera asumido por el licitante, sin que pueda reclamar
nada a la Administracion, puesto que se transfiere integramente el riesgo operacional de la
explotacion.

1.9 La eleccién de este modelo de contratacion se encuentra justificada en lasventajas
cuantitativas y cualitativas que resultan evidentemente de los siguientes parametros:

* Imposibilidad real y econémica por parte del Ayuntamiento de afrontar el coste de la
implantacion del Servicio, no pudiendo, asumir el riesgo que supone la gestion, sujeto en
todo caso a las incertidumbres del mercado (utilizacion por los usuarios, mayores costes,
etc.).

* Imposibilidad real y legal de dotar los recursos humanos, econémicos y materiales
necesarios para la prestacion del Servicio propuesto en condiciones oOptimas y
eficientes, el cual evidentemente no podria prestarse sin que el resto de los Servicios de
competencia Municipal se vieran menoscabados, no siendo legalmente posible la
ampliacién / aumento del personal Municipal.

De este modo, es evidente, dada la imposibilidad del Ayuntamiento de asumir los costes y
riesgos descritos, es claro el beneficio que para éste supone la transferencia del riesgo
operacional en la gestién del Servicio, debiendo determinarse la viabilidad de la concesién, lo
que se verifica en el presente Estudio.
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2. ANALISIS DEL SERVICIO.

2.1 Riesgo operacional. Considerando los parametros anteriormente expuestos, es evidente
el riesgo operacional que se traslada al adjudicatario del Servicio, si bien, de acuerdo con el
estudio de viabilidad realizado, y en las condiciones estudiadas, se darian los beneficios
razonables exigibles para explotar el servicio, ya que en otro caso no seria viable.

Los riesgos inherentes a la gestion y explotacion de las instalaciones son los siguientes:

Caréacter social

- Movilidad y crecimiento de la poblacion en el Municipio, tanto personas mayores
permanentes como sus acompanantes y visitantes.

Econémicos
- Tarifas econdémicas y adaptadas a las posibilidades actuales de sus pensiones.

Otros
- Competencia privada similar.
- Descenso del interés de la poblacion por las instalaciones.

2.2 Demanda.

El servicio de cafeteria-restaurante viene siendo explotado mediante contrato de servicio de
explotacion de la cafeteria del Centro Municipal de Mayores del Ayuntamiento expte 121/2015,
a través de profesionales autdbnomos, con una demanda fija, aunque con aumento de la
misma, en funcién de los mayores servicios ofrecidos por el concesionario (desayunos,
comidas, meriendas, celebraciones, actos ludicos etc), situada en un entorno amable con
arboleda y fuente de agua, esta abierta al publico en general y el acceso a la misma da al Parque
Duquede Ahumada, con importante afluencia de ciudadanos por ser un espacio muy transitado
por padres acompafiados de nifios, de jévenes estudiantes de centros educativos préximos y
transeuntes que diariamente lo atraviesan para acceder a otros servicios o direcciones, por lo
que se prevén otros clientes no necesariamente relacionados con las actividades del Centro
Municipal de Mayores.

2.3 Prevision sobre la demanda de uso e incidencia econoémica y social en su area de
influencia.

A fecha 19 de septiembre de 2024, el nimero de usuarios registrados en el Centro ascienden a
7.159 personas, de los cuales acuden a las actividades semanales alrededor de 2.300 personas,
en base a esta gran afluencia y por la experiencia comprobada a lo largo deestos afios de
servicio, somos conocedores de la existencia e importancia del escenario de una demanda real
fija atendida, al alza en los meses de septiembre a junio y algo inferior en los meses de julio-
agosto, compuesta por:

e El principal cliente, personas mayores usuarias del Centro de Municipal de Mayoresen
el que fisicamente esta ubicado, ademas de sus acompafiantes.

e Acompafantes de los usuarios

e Otros clientes (estudiantes o habituales del Parque)

En cuanto a la competencia y el factor proximidad, la demanda no vinculada a las actividades
del propio Centro dependera de factores muy heterogéneos que rodean suentorno, tales como
la densidad de comercios (actualmente muy variada y completa), la climatologia, accesibilidad,
nivel de vida y poder adquisitivo, relacion calidad/precio del servicio (muy competitivo con las
ofertas de servicios similares del entorno), calidad del trato suministrado, servicio ofrecido,
publicidad, etc.

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 1317762 ZBR50-EL3LL-Q4KCR F0797756368810AC65E1D7D8B51B470B42D738C9) generada con la aplicacién informatica Firmadoc. El documento esta FIRMADO. Mediante el codigo de

verificacion puede comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web que le proporciona la entidad emisora de este documento.




DOCUMENTO

.Informe: INFORME VIABILIDAD

OTROS DATOS

Cédigo para validacién: ZBR50-EL3LL-Q4KCR
Péagina 5 de 12

IDENTIFICADORES

FIRMAS
El documento ha sido firmado o aprobado por :

1.- LUIS MIGUEL DIAZ MECO ORIZO, CULTURA TECNICO - 2, de AYUNTAMIENTO DE VALDEMORO. Firmado

15/10/2024 08:43

ESTADO

FIRMADO
15/10/2024 08:45

i

Ayuntamiento de Valdemoro
Concejalia de Mayores

EDAD
55 afies

PADRON MUNICIPAL DE HABITANTES

Organismoe emisor
Titulo del listado
Clasificacion
Nombre del listado
| Fecha de emision

Complata por e
TIEMBRE DE

PADRON MUNICIPAL DE HABITANTES
COMUNIDAD DE MADRID

N VARONES %

A8 afion
57 afios

58 af
59 afios

60 afos

N" MUJERES

723
605

VALDEMORO

Pagina 1

BI5

Grupode 55 8 52 afos

&1 afios

62 anos

63 afios
&4 afios

55 afios

Grupo de 608 64 afog

66 afios

B8 afios

83 anos

70 aftos

Gnipo do. 653 68 afcs

71 afios

2,608
15015 %

T2 afos

73 afios
T4 ahos

75 afios
76 aflos

Grupo da 0 & 74 anoa

B0 afios

T3 afos

Brupo da 7B 79 afos

B1 afios

BE afios

BB afios

8B anos

39 afies

B2 afios

En base a la experiencia del anterior concesionario, la demanda fija se podria estimar entorno
a unas 45 personas diarias aproximadamente. Esto seria asi salvo los meses de julio y agosto,
en los que la demanda se reduce.

Por otra parte, en base al censo municipal de fecha 18 de Septiembre de 2024, en Valdemoro
la poblacién mayor de 55 a 100 o mas afios, asciende a 21.048 personas:
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RON MUNICIPAL DE HABITANTES
COMUNIDAD DE MADRID

80 afias
91 anos
82 afos

93 afos

99 anos

Grupo da 95 & B89 afios

100 o més afios

ripe da 100 o mas afos

[
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2.4 Analisis econémico.

El presente apartado tiene el objetivo de estudiar la viabilidad econédmico-financiera de la gestion
y explotacion del Bar Cafeteria del Centro Municipal de Mayores. La gestion objeto de analisis
comprende el servicio de bar cafeteria, entendiendo por éste a la gestién y administracion que
comprende la prestacion del servicio, el mantenimiento del local, instalaciones y equipamiento,
los suministros y la contratacion personal necesario para el desarrollo de la actividad.

Como todo estudio basado en estimaciones futuras debe hacerse constar que esta sujeto a la
realizacion de sucesos futuros e inciertos. En este sentido, se advierte, que debido a su caracter
incierto pueden darse diferencias entre los resultados de las proyecciones plasmadas en el
presente estudio y los reales. En consecuencia, se rechaza cualquier responsabilidad por el no
cumplimiento de las proyecciones realizadas.

El contrato tendra una duracién de dos afos, con la posibilidad de prérroga de otros dos. Por

ello el andlisis se realiza bajo la proyeccién temporal de un total de 4 afios, como posibilidad de
duraciéon maxima de este contrato.

-Ingresos: Ingresos procedentes de la prestacion de los servicios objeto de contrato.

-Gastos: Inversion inicial + Costes de operacion (Costes variables + Costes fijos) + Canon
que debe ser abonado al Ayuntamiento.

Para realizar las proyecciones del estudio econdmico se han utilizado las siguientes variables:

Datos porcentuales

ITasa de incremento anual de ingresos 3,00%
Incremento salarial anual 2,00%
Tasa de incremento gastos de explotacion 2,00%
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Las previsiones futuras de ingresos y gastos, utilizadas en el estudio han sido estimadas a partir
de la informacion de la Concejalia de Mayor, la consulta de informes sectoriales y las opiniones
obtenidas de profesionales del sector de la hosteleria y la restauracion.

Todos los importes que a continuacién se detallan en el presente estudio estan exentos de
ILV.A

2.4.1. INGRESOS.
Atendiendo a la experiencia de mas de 10 afios en el desarrollo de esta actividad por anteriores
gestores en el Centro Municipal de Mayores, fijamos 2 criterios para establecer los calculos

aproximados de la explotacion.

Criterio 1: Dias en los que puede ofrecer el servicio de restauracion en 1 afo (363 dias), dado
que el Centro cerrara como minimo el dia 1 de enero y 25 de diciembre.

Criterio 2: Precios competitivos en su entorno mas proximo, buena relacién calidad precio.

ESTIMACION DIAS
MENUS PRECIO USUARIOS CONSUMO TOTAL
USUARIO 7€ 40 249 69.720€
DIARIO -
ACOMPANANTE 8,50€ 5 249 10.582,50€
USUARIO 9€ 15 50 6.750€
SABADOS
ACOMPANANTE 10,50€ 5 50 2.625€
DOMINGOS Y | USUARIO 9€ 30 64 17.280€
FESTIVOS ACOMPARANTE 10,50€ 10 64 6.720€
FIESTAS FIESTAS Y CENAS 15€ 40 2 1.200€
ESPECIALES MERIENDAS TEMATICAS 5€ 60 4 1.200€
CAFETERIA CAFETERIA 280€/DIiA 363 101.640€
TOTAL INGRESOS ANUALES | 217.717,50€

Dias de consumo: Previsién afio 2025

Los datos reflejados han sido concebidos a partir de la consulta con profesionales del sector
donde indican que los comienzos de todo negocio siempre son a la baja y que puede avanzar
al alza si los gestores realizan una explotacion adecuada y efectiva a la capacidad y horarios,
dandose la publicidad necesaria para conocimiento del publico objetivo.

Se podra prever la realizacion de otras actividades complementarias por el adjudicatario, cuyos
ingresos no se han contemplado dado que cada licitador propondra aquello que considere
conveniente en su plan de gestion y explotacion como mejoras del servicio y asi sea aceptado
por el Ayuntamiento.

2.4.2. GASTOS
A) INVERSION INICIAL
Para la puesta en funcionamiento del negocio, es necesaria la adquisicion de los siguientes

elementos de equipamiento:
7
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Esta clausula otorga libertad al concesionario para ofertar la financiaciéon que mas se ajuste a
sus necesidades, y a tal fin, se propone:

- Menaje y enseres: Vajilla de sala, cuberteria y otros utensilios basicos de cocina y de bar
para realizar la actividad.

- Maquinaria: Maquina lavavajillas y maquina cubitos de hielo

Por otra parte, no se prevé que el concesionario realice obra como inversioén en la cafeteria-
restaurante para poder realizar la actividad, salvo aquellas obras de mantenimiento, revision,
adaptacién, mejora técnica que en cada momento vengan impuestas por normas de caracter
técnico general, o bien reforma de mejora, que desee realizar el concesionario con caracter
voluntario, sin la ampliacion de la superficie ocupada originariamente, previa autorizacion de los
servicios técnicos municipales, levantandose el acta correspondiente que se adjuntara al
contrato e inventario.

Las ultimas mejoras de mantenimiento y reforma en la zona de cafeteria y cocina, practicada
por el Ayuntamiento, se realiza en los afios 2021 y 2022.

El importe inicial estimado para estar en disposicion de comenzar la actividad es el siguiente:

Equipamiento Importe

Menaje y enseres 1.000 €
Magquina cubitos de hielo 1.200 €
Maquina lavavajillas 1.000 €
TOTAL 3.200€

Los precios se corresponden con los medios de mercado para la adquisicion de bienes analogos segun
las consultas realizadas a empresas del sector a través de los cauces habituales (internet, solicitud de
presupuestos...)

B) COSTES DE OPERACION
B1) COSTES VARIABLES

Se refiere fundamentalmente al consumo de materias primas empleadas en el servicio. Se trata
de costes que evolucionan de forma similar al nivel de actividad de la empresa.

Aunque no contamos con una fuente estadistica oficial, los propios empresarios del sector de
Hosteleria de Madrid (La Vifia Asociacion Empresarial de Hosteleria de la Comunidad de Madrid)
estiman que los gastos medios de los diferentes negocios se pueden mover en los siguientes
margenes en cuanto a las materias primas: Restaurantes 35%, bares 25% y cafeterias 30%. Por
otro lado el estudio Caixabank Lab en su articulo publicado sobre “Consumos y beneficios de un
restaurante” establece un coste del 30% asi como el portal Inforestauracion en el articulo “La
cuenta de resultados de un restaurante” considera que el gasto de en materias primas supone
un 30% sobre las ventas.

Teniendo en cuenta estos margenes vamos a aplicar un porcentaje del 30% sobre las ventas
como coste variable de la actividad. Total 65.315,25€. (30% de 217.717,50€ ingresos).

B2) COSTES FIJOS

COSTES DE PERSONAL: Consideramos que para la correcta prestacion del servicio de
restauracion en el Centro Municipal de Mayores y poder cubrir todo el horario de atencion, es
necesario disponer de la plantilla minima que se detalla a continuacion, susceptible de mejora
en los proyectos de gestion a presentar por los distintos licitadores.
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Servicio de cafeteria: sera prestado de lunes a domingo en horario de 9:00 a 21:00 horas.
Servicio de restaurante: el servicio de comidas sera entre las 13:00 y las 15:30 horas.

Para calcular el salario estimado de los trabajadores lo hemos calculado en base a lo estipulado
en la RESOLUCION de 15 de marzo de 2024, de la Direccién General de Trabajo de la
Consejeria de Economia, Hacienda y Empleo, sobre registro, depdsito y publicacion del
Convenio Colectivo del Sector de Hosteleria y Actividades Turisticas, suscrito por las
organizaciones empresariales Hosteleria Madrid, Noche Madrid y AMER y por la representacion
sindical de UGT y CCOO. (Cédigo nimero 28002085011981).

Tablas salariales 1 enero al 31 diciembre de 2025.

INDEMNIZACION
SALARIO SALARIO 2 PAGAS COSTE SS PRESTACION TOTAL
DENOMINACION | yENSUAL | ANUAL EXTRA 20% oo COSTE
10%
COCINERO 1.160,36€ | 13.924,32€ | 2.320,72€ 3.249,00€ 1.624,50€ | 21.118,54€
AYTE. COCINA 563,71€ 6.764,52€ | 1.127,42€ 1.578,39€ 789,19€ 10.259,52€
Media jornada
CAMARERO 1 1.160,37€ | 13.924,44€ | 2.320,74€ 3.249,04€ 1.624,52€ | 21.118,74€
CAMARERO 2 1.160,37€ | 13.924,44€ | 2.320,74€ 3.249,04€ 1.624,52€ | 21.118,74€
CAMARERO 3 580,18€ 6.962,16€ | 1.160,36€ 1.624,50€ 812,25€ 10.559,27€
Media jornada
LIMPIADORA 543,15€ 6.517,80¢ | 1.086,30€ 1.520,82€ 760,41€ 9.885,33€
edia Jornada
TOTALES 62.017,68€ | 10.336,28€ | 14.470,79€ 7.235,39€ | 94.060,14€
Absentismo (6,8%) l La tasa de absentismo en Espaiia es del 6,8% segun datos oficiales del primer trimestre 2024 | 6.396,09€
COSTE TOTAL DE TRABAJADORES 100.456,23€

COSTES FIJOS GENERALES: Incluyen las partidas que son necesarias para garantizar el
funcionamiento de las instalaciones, asi como para garantizar su buen estado de conservacion.
Los datos aproximados resultan de la consulta con profesionales del sector.

Suministros: Son los consumos energéticos de las instalaciones, suministro eléctrico,
de agua y gas.

Suministros Importe
Luz 13.891,23€
Gas 4.720,81€
Agua 3.407,41€
TOTAL 22.019,45€

Datos facilitados por el Departamento de Urbanismo en fecha 17 de septiembre de 2024, mediante
comparativa en 2019 (Cafeteria a pleno rendimiento) y 2023 (sin Cafeteria).

Se deberan instalar contadores individualizados para control de consumo real.
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Mantenimiento: Se incluyen la adquisicién de productos de limpieza, servicio de
mantenimiento de las instalaciones, como climatizacion, servicio de extintores y gastos
por reparaciones y conservacion.

Mantenimiento Importe
Productos de limpieza 5.000€
Reparaciones y conservacion 2.000€

TOTAL 7.000€

Servicios profesionales: Son los gastos por servicios externos como los de asesoria
fiscal, laboral, contable, prevencion de riesgos laborales, seguros, etc.

Servicios profesionales Importe
Seguros 1.200€
Gestoria 3.600€
Prevencion de riesgos 700€

TOTAL 5.500€

El importe de los gastos generales asciende a 34.519,45€ (suministros, mantenimiento y
servicios profesionales). Este importe supone un 15,85% de la actividad (217.717,50€). Las
fuentes consultadas, estiman unos gastos generales entre un 15-20% sobre la cifra de ventas.

C) CANON CONCESIONAL: Estableceremos un canon equivalente al 2% del total de ventas
(217.717,50€), ascendiendo la cantidad anual a 4.354,35€, importe anual que se mantendra
durante el total de la concesion.

JUSTIFICACION DEL CANON

La LCSP, reconoce el canon en su articulo 289.3 con una naturaleza potestativa de la entidad
licitante, vinculado a su formalizacion en el pliego de clausulas administrativas particulares;
especificando como este se determinara en la forma prevista en el citado pliego. Como vemos,
no especifica esta ley como ha de determinarse su cuantia, lo que nos dirigimos a la Ley
33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas; que en su articulo
93.4 especifica como las concesiones de uso privativo o aprovechamiento especial del dominio
publico podran ser gratuitas, otorgarse con contraprestacion o condicion o estar sujetas a la tasa
por utilizacion privativa o aprovechamiento especial de bienes del dominio publico estatal
regulada en el capitulo VIII del titulo | de la Ley 25/1998, de 13 de julio, de Modificacion del
Régimen Legal de las Tasas Estatales y Locales y de Reordenacion de las Prestaciones
Patrimoniales de Caracter Publico, o a las tasas previstas en sus normas especiales

Segun la Ley 25/1998, de 13 de julio, de modificacion del régimen Legal de las Tasas Estatales
y Locales y de Reordenacién de las Prestaciones Patrimoniales de Caracter Publico. Capitulo
VIII. “Tasa por utilizacién privada o aprovechamiento especial de bienes de dominio publico
estatal’. Articulo 64.2 “Cuando en los pliegos de condiciones o clausulado de la concesion,
autorizacion o adjudicacion se impusieren determinadas obligaciones o contraprestaciones al
beneficiario que minoraran la utilidad econémica para el mismo, la base de la tasa habra de ser
reducida en la misma proporcion, sin perjuicio de lo previsto en el apartado 3 del precepto
regulador del hecho imponible de la tasa”

Por ello, la tasa quedaria reducida al 2%, al tener en cuenta una serie de criterios que
minorarian la utilidad econémica del adjudicatario:

1. Limitacion de precios

2. Limitacién de horario libre de apertura y cierre

3. Criterios sociales limitados en los menus.

10

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 1317762 ZBR50-EL3LL-Q4KCR F0797756368810AC65E1D7D8B51B470B42D738C9) generada con la aplicacién informatica Firmadoc. El documento esta FIRMADO. Mediante el codigo de

verificacion puede comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web que le proporciona la entidad emisora de este documento.




DOCUMENTO

.Informe: INFORME VIABILIDAD

FIRMAS
OTROS DATOS

IDENTIFICADORES

El documento ha sido firmado o aprobado por :

Cédigo para validacion: ZBR50O-EL3LL-Q4KCR
Pagina 11 de 12

ESTADO

1.- LUIS MIGUEL DIAZ MECO ORIZO, CULTURA TECNICO - 2, de AYUNTAMIENTO DE VALDEMORO. Firmado
15/10/2024 08:43

FIRMADO
15/10/2024 08:45

w

Ayuntamiento de Valdemoro
Concejalia de Mayores

3. VIABILIDAD ECONOMICA.

El Resultado Explotacién para el afio 1, es el siguiente:

CONCEPTOS ANO 1
Ingresos de explotacion 217.717,50€
Subvenciones a la explotacién 0,00 €
Total ingresos 217.717,50€
Amortizacion 3.200,00 €
Costes variables 65.315,25€
Costes fijos 134.975,68€
Canon 2% sobre ingresos 4.354,35€
Imputacion de subvenciones 0,00€
Total gastos 207.845,28€
Resultado antes impuestos (BAI) 9.872,22€
Margen % BAI (217.717,50€) 4,53%
Impuestos 25% sobre el BAI 2.468,05€
Resultado del ejercicio (BDI) 7.404,17€
Rentabilidad sobre ingresos 3,40%

Con la finalidad de verificar la sostenibilidad econémica del proyecto y generar previsiones, se
analiza la viabilidad econémica del mismo partiendo de todos los parametros anteriores y
llevando a cabo los siguientes analisis:

En el desarrollo del analisis descrito en el presente estudio, se analizan todos los ingresos y
gastos del proyecto para determinar los recursos econdmicos necesarios para llevar a cabo la
actividad planteada. Al mismo tiempo se determina la dotacion de amortizacion de la inversién
(se hara integramente en el afio 1).

Con todos los datos anteriores y conforme al detalle expresado en el cuadro anterior, vamos a
detallar la tabla general de gastos e ingresos, correspondiente a los 4 afios de duracién maxima
del contrato y el resultado de la explotacion:
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CONCEPTOS ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
Ingresos de explotacién 217.717 ,50€ 224.249,02€ 230.976,49€ 237.905,78€
Subvenciones a la explotacion 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Total ingresos 217.717,50€ 224.249,02€ 230.976,49€ 237.905,78€
Amortizacion 3.200,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Costes variables 65.315,25€ 66.621,55€ 67.953,98€ 69.313,06€
Costes fijos 134.975,68€ 137.675,19€ 140.428,69€ 143.237,27€
Canon 4.354,35€ 4.354,35€ 4.354,35€ 4.354,35€
Imputacion de subvenciones 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Total gastos 207.845,28€ 208.651,09€ 212.737,02€ 216.904,68€
Resultados antes impuestos (BAI) 9.872,22€ 15.597,93€ 18.239,47€ 21.001,10€
Margen % BAI 4,53% 6,95% 7,89% 8,82%
Impuestos 25% sobre el BAI 2.468,05€ 3.899,48€ 4.559,87€ 5.250,27€
Resultado del ejercicio (BDI) 7.404,17€ 11.698,45€ 13.679,60€ 15.750,83€
Rentabilidad sobre ingresos 3,40% 5,22% 5,92% 6,62%
Datos porcentuales
[Tasa de incremento anual de ingresos 3,00%
Incremento salarial anual 2,00%
[Tasa de incremento gastos de explotacién 2,00%
11
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Razonabilidad de la relacién entre la rentabilidad y riesgo del proyecto

La rentabilidad del proyecto viene en parte condicionada por la escasa necesidad de inversiones
por parte del contratista, siendo Unicamente durante el primer afio. Por ello, se ha evaluado en
términos de resultado economico frente a los ingresos maximos previstos, alcanzando dicha ratio
el valor de 5,29% de media.

La informacion de los ratios sectoriales de las sociedades no financieras, facilitada por la Central
de Balances del Banco de Esparia de los ultimos afios para el sector de actividad “156 Servicio
de comidas y bebidas” de la Clasificacién Nacional de Actividades Econémicas (CNAE), es la

siguiente:

ANO NOMBRE DE RATIO Q1 Q2 Q3

2022 Resultado ecopomlco bruto / Cifra 1,05 3.65 9,59
neta de negocios

2021 Resultado eco.nomlco bruto / Cifra 0,00 5,75 14,14
neta de negocios

2020 Resultado ecor\omlco bruto / Cifra 18,76 33 439
neta de negocios

distribucién.

Referencias

El dato registrado en 2020, se podria descartar por el efecto producido por la Covid-19.

Esta tabla establece -para cada afio- los cuartiles estadisticos de la distribucién de empresas
respecto a la variable establecida por la relacion del resultado econémico bruto con la cifra neta
de negocios, es decir los tres valores de rentabilidad que delimitan cada uno de los intervalos
del 25% de las empresas de este sector, ordenadas de menor a mayor rentabilidad. Asi, por
ejemplo, en el afio 2022 el 25% de las empresas de menor rendimiento, obtuvo una rentabilidad
del -1,05%; el 50% tuvo un resultado maximo del 3,65% y el 75% alcanz6 del 9,59% de margen
bruto maximo. Por tanto, el segundo cuartil se corresponde con el valor mediana de la

A la vista de los datos consignados en el presente estudio de viabilidad econémico-financiero,
la concesién de servicio de la EXPLOTACION DEL SERVICIO DE CAFETERIA-
RESTAURANTE DEL CENTRO MUNICIPAL DE MAYORES DE VALDEMORO, es VIABLE
(s.e.u.o0. no intencionados)”.

Empresarios de Hosteleria de Madrid/Redaccién: @MargaMCasal
https://www.hosteleriamadrid.com/blog/fiscal/gastos-hosteleria/

Caixabank ILab
https://www.caixabanklab.com/elbullifoundation/es/consumos-beneficios-restaurante/

Banco de Espafia
https://www.bde.es/bde/es/areas/cenbal/Bases _de datos p/Ratios_sectoria 70456df33de755

1.html

InfoRestauracion.com
https://www.inforestauracion.com/gestion-en-hosteleria/cuenta-de-resultados-de-un-negocio-

de-hosteleria.aspx
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