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1.- INTRODUCCION.

Se redacta el presente informe con el objeto de estudiar la viabilidad economica —
financiera de la gestion y explotacion de la Cafeteria sita en el Poligono Industrial de
la Curiscada, Concejo de Tineo. ( Asturias).

La gestion objeto de analisis comprende el servicio de bar - cafeteria, entendiendo
por éste a la gestion 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 la
limitacion de este trabajo, dado que esta sujeto a la realizacion de sucesos futuros e
inciertos.

En este sentido, se advierte, que debido a su caracter incierto podran darse
diferencias significativas 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.

Debe indicarse que las estimaciones han sido realizadas en base a un escenario de
normalidad, tras la situacion de crisis sanitaria acaecida por el COVID-19.

1.1.- ESCENARIO CONSIDERADO E HIPOTESIS BASICAS.

Las hipotesis de partida consideradas para este estudio son los siguientes:

- Las previsiones futuras de ingresos y gastos, utilizadas provienen de
informes sectoriales.

- Para la aplicacion de los criterios dindmicos de valoracion de inversiones se
suponen conocidas con total certeza las corrientes de cobros y pagos que definen el
proyecto.

- La totalidad de los cobros y pagos del proyecto de gestion y explotacion se
realizan al contado.
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- Se ha estimado un coste de oportunidad del proyecto del 5%, (4,76%
redondeado por exceso para simplificar los célculos, considerado como tasa de
descuento para el calculo del valor actual del proyecto, dato que resulta de la
siguiente formula:

d=1/1+1; siendo d, la tasa de descuento o coste de oportunidad de la inversion, i,el
tipo de interés previsto para 2023 seguin datos BCE. (i= 5,3%)

- La tasa de descuento se utilizard con una doble finalidad, por un lado,
homogeneizar los flujos netos de caja generados por el proyecto y por otro, tener una
referencia respecto a la rentabilidad minima que todo proyecto tiene que
proporcionar a fin de no reducir el valor de mercado de la empresa.

- Se contempla el efecto de los impuestos sobre la rentabilidad de las
inversiones, concretamente , se tienen en cuenta a efectos del calculo, la tributacion
del empresario — autébnomo en el IRPF, por los rendimientos de Actividades
Econdmicas obtenidos, asi como las cuota de autonomos correspondiente al mismo.

La cuota tributaria resultante se integrara como pago en el flujo neto de caja del
periodo en el ejercicio en el que se devenga al igual que las cotizaciones sociales.

- La inflacion anual estimada del IPC en febrero, es del 6,1 %, segun datos
INE, a fecha 28 de febrero de 2023, valor que sera el utilizado a efectos de calculo.

- Para poder iniciar su actividad, el adjudicatario necesitara realizar una serie
de inversiones en inmovilizado detalladas en el epigrafe 5.1.

- Por su parte el horizonte temporal de duracion del proyecto se establece a
efectos de calculo, en 4 afios. (Dos afios de duracion y dos de posible prérroga del
contrato.)

- En relacion con, los precios que se describen a lo largo del estudio (inversion,
precios de venta al publico...), se consideran precios con el Impuesto sobre el Valor
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Anadido
(IVA), incluido.

- Por 1ultimo, se prescinde de resultado financiero para la determinacion de la
cuenta de resultados a los efectos de simplificar los célculos.

2.- OBJETO Y JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE VIABILIDAD.

Como actuacion previa a la contratacion de una concesion del servicio de Cafeteria,
ubicada en el Centro de Promocion Empresarial de Tineo, sito en el Poligono
Industrial de La Curiscada, se redacta el presente estudio de viabilidad econémico-
financiera.

En el presente documento se desarrollan los aspectos mas importantes que
configuran la concesion del servicio, exponiendo las caracteristicas, realizando una
valoracion y justificando la viabilidad econdmica del servicio que se va a prestar en
esta Entidad Local.

El presente Estudio de Viabilidad Econdmico-Financiera se redacta de conformidad
con la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la que se
transponen al ordenamiento juridico espafiol las Directivas del Parlamento Europeo
y del Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014 (en adelante
LCSP), norma que exige que en los contratos de concesion de servicios la
tramitacion del expediente vaya precedida de la realizacion y aprobacion de un
estudio de viabilidad de los mismos, vinculante si concluye en la inviabilidad de un
proyecto.

Tal y como recoge el articulo 285 del citado precepto legal, en su punto segundo, en
los contratos de concesion de servicios la tramitacion del expediente debera de ir
precedida de la realizacion y aprobacion de un estudio de viabilidad de los mismos
0 en su caso, de un estudio de viabilidad econdmico-financiera.

No se estipula, no obstante, en qué casos se podra optar por una opcion u otra.
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El contenido de dicho estudio, por analogia, seré el establecido en el articulo 247.2
de la LCSP, correspondiente a las actuaciones preparatorias del contrato de
concesion de obras.

Es por ello, que para determinar la idoneidad de una u otra figura de estudio
atenderemos a lo establecido en el articulo 247.6 de la LCSP, que especifica que,
siempre que sea de forma motivada «por la naturaleza de la obra, por su finalidad o
por la cuantia de la inversion requerida», se podra sustituir la elaboracion de un
estudio de viabilidad por uno de viabilidad econémico-financiera del proyecto en
cuestion.

En consecuencia, la LCSP establece la posibilidad de acordar la sustitucion del
estudio de viabilidad por un estudio de viabilidad economico-financiera cuando se
considere suficiente en atencion a la naturaleza y finalidad de la obra o cuantia de la
inversion requerida.

Teniendo en cuenta que, en la concesion del servicio de cafeteria no se prevé la
realizacion de obras o inversiones de cuantia significativa, -mas alld de aquellas
obras de reforma puntuales que el concesionario de forma voluntaria desee realizar,
se estima suficiente y en consonancia con los argumentos legales anteriormente
expuestos, la realizacion en el supuesto que nos ocupa, de un Andalisis de Viabilidad
Economico- Financiera.

3.- FINALIDAD Y JUSTIFICACION DEL SERVICIO.

La finalidad del contrato propuesto es la gestion indirecta, mediante concesion de
servicios, de un servicio de explotacion de titularidad de esta Entidad, siendo este
susceptible de explotacion econdémica por particulares.

Con éste se pretende:

v Oftrecer alimentos y bebidas a los vecinos del Concejo de Tineo y al publico
en general, y en particular, a los empleados de las numerosas empresas que
integran el Poligono Industrial de La Curiscada, siendo este un reclamo muy
demandado por la ciudadania que, sin lugar a dudas, redundaria, en beneficio de
toda la poblacion tanto la local, como de quienes efectiian transacciones econdmicas
dentro del propio concejo como en los concejos aledafios.
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v Dar lugar al tinico negocio de hosteleria dentro del Poligono de la Curiscada,

dinamizando con ello la vida social y cubriendo las necesidades existentes de este
tipo de servicios.

v Redundar en un mayor beneficio para todos los empleados de las distintas
empresas que configuran el entramado empresarial, permitiendo su acceso a los
servicios de restauracion, evitando el desplazamiento innecesario en sus medios de
transporte cada vez que necesitan hacer uso de dichos servicios y con ello,
optimizar, su productividad y dedicacion profesional y empresarial.

v Constituir una fuente de ingresos para el Ayuntamiento de Tineo, a través del
canon percibido del concesionario.

4.- JUSTIFICACION DE LAS VENTAJAS QUE ACONSEJAN LA
UTILIZACION DEL CONTRATO DE CONCESION DE SERVICIOS.

Las distintas formulas organizativas para llevar a cabo las actividades y servicios
publicos de las Administraciones Locales se encuentran reguladas en el art. 85 de la
Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local.

La eleccion de la formula organizativa idénea de entre las previstas en estos
preceptos, ha de justificarse segin la naturaleza de las actividades a desempefiar, la
sostenibilidad econdmica y financiera, asi como los intereses publicos locales
implicados.

Las posibilidades se dividen en dos modos sustanciales: la gestion de forma directa o
la gestion de forma indirecta, cuya diferenciacion radica en el hecho de si la
responsabilidad en la prestacion de la actividad recae directamente en el propio
Ayuntamiento o se traslada a un tercero que es designado por la entidad municipal.

Considerando que se trata de un servicio susceptible de contraprestacion econdmica,
dado el fin marcadamente econdomico de la gestion y explotacion del mismo, y la
necesidad de contar con una autonomia patrimonial y funcional para su gestion, se
optaria por la gestion indirecta mediante alguna de las formulas previstas en la Ley
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9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico.

Conforme al articulo 15 de la LCSP, “e/ contrato de concesion de servicios es aquel
en virtud del cual 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 acompariado del de percibir un precio.”

Este derecho de explotacion de los servicios implica la transferencia al
concesionario del riesgo operacional, abarcando el riesgo de demanda, el de
suministro, o ambos. Se entiende por riesgo de demanda el que se debe a la demanda
real de los servicios objeto del contrato, y riesgo de suministro el relativo al
suministro de los servicios objeto del contrato, en particular el riesgo de que la
prestacion de los servicios no se ajuste a la demanda.

La exposicion del concesionario al riesgo de mercado constituye el factor clave para
haber optado por el contrato de concesion de servicios frente al contrato de
servicios, puesto que constituye un incentivo fundamental para que el contratista
trate de poner todos los medios a su alcance con objeto de obtener la mayor
afluencia posible y rentabilizar la explotacion ofreciendo un servicio de calidad. La
asuncion del riesgo por el concesionario redundara en la buena gestion del
establecimiento, lo que incidirda en una mayor satisfaccion de los clientes con
caracter general.

Por otro lado, a través del contrato de concesion de servicios, el Ayuntamiento de
Tineo, percibiria ingresos a través del canon que recibe del concesionario, sin que
ello suponga, en principio, gasto alguno para la corporacion, mientras que a través
de un contrato de servicio el Ayuntamiento no percibiria canon y ademas tendria que
abonar el precio de la administracion de la cafeteria, independientemente de la buena
o mala gestion del mismo.
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5.- ANALISIS ECONOMICO - FINANCIERO DEL PROYECTO:

5.1.- INVERSIONES A REALIZAR.

La Cafeteria del Poligono Industrial de la Curiscada, situada en el Centro de
Promocioén Empresarial de Tineo, cuenta con la siguiente distribucion:

Las instalaciones titularidad municipal, requerirdn para su puesta en funcionamiento
de la inversion en los siguientes elementos de equipamiento, (si bien existe
mobiliario actualmente en el local, este no es propiedad del Ayuntamiento, por
ende, el cadlculo del mobiliario necesario se efectua por referencia a valores
actuales de mercado, como valor a nuevo):

a)  Maquinaria de Cocina:

Constituye la inversion mdas importante, se
elementos como una cocina industrial de 3 fogones, horno de coccidon, horno
microondas, camara frigorifica, menaje de cocina, lavavajillas y fregadero de

pedal de pie.

incluyen en este apartado

b)  En la Cafeteria: una cafetera de café, molinillo, 2 camaras frigorificas
de barra,cubitera , 4 taburetes de barra, menaje de cafeteria, lavavasos y

fregadero.
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c) Enel Comedor: 8 mesas y 32 sillas.

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

Equipamiento: Importe :

|Maquinaria de cocina | 11.500€ |
|Mobiliario |5.200€ |
|Utillaje ( menaje hosteleria) |5.000€ |

Otros equipamientos (sistema extincionl|{1.500€ |
de incendios...)

Total =23.200€ |

Nota*: No se han tenido en cuenta, a efectos de los cdlculos previstos,
ninguna reposicion parcial de los elementos de equipamiento, dada la duracion
del proyecto, establecida en 4 anos. Asimismo, se ha establecido una depreciacion
constante y lineal para el conjunto de la inversion, coincidente con la duracion de
la concesion.
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52.- INGRESOS Y SISTEMA DE RETRIBUCION AL
CONTRATISTA:

5.2.1.- PREVISION SOBRE LA DEMANDA DE USO Y
CARACTERISTICAS DE LA OFERTA.

El local de titularidad municipal, destinado a Cafeteria se encuentra ubicado en el
Centro de Promocion Empresarial de Tineo, sito en el Poligono Industrial de La
Curiscada, Concejo de Tineo.

Constituye por ende el centro neurdlgico del Poligono Empresarial y punto de
encuentro de los usuarios de los distintos negocios econémicos existentes, asi como
de determinados servicios municipales, como son el Centro de Promocion
Empresarial de Tineo, dentro del cual desempefia su cometido, La Agencia de
Desarrollo Local prestando apoyo al dindmico tejido empresarial tinetense,
convirtiendo al Poligono de La Curiscada, en un modelo de crecimiento y desarrollo
en suroccidente asturiano.

En relacion con el nimero de empresas existente, en la actualidad el Poligono de la
Curiscada cuenta con unas aproximadamente 80 empresas, con consideracion de
mediana y pequeiia empresa en la mayor parte de ellas y una media de trabajadores
por empresa de 8, segin datos facilitados por el Centro de Empresas de Tineo, lo
que supone aproximadamente unos 640 trabajadores.

El desglose por sectores de actividad de las empresas en la actualidad es el
siguiente:
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Bneo

untamiento

LISTADO EMPRESAS P.I. LA CURISCADA

Dasarrollo Local

Agencls de Desarmallo Local Calle D, 1- P.1. La Curlicada - CPET Btps fwww tinea.es
Centro de Promocids Empresarial Calle D, CPET - .. La Cuiscada tsn-/iwww tineo.es

Cateric Calle H, 15 - 1. 1a Curiscada [ comd

Corveza Antesanal Deve Calle E 3-PJ, Ta Curiscada il Dtk o /wrw 6 (v 2 Sl S0/
Embutidos L Aldes Calle A, 680 12 - P1.1a Curisends Emm 1] Il Bttps o fwwe s mbytideslag| deg som’

Embutidos Ls Tinetense

Embutidos Manasteric de Obana, 5L

Calle B, 5y 7Pl |a Curlscada

Calle C, 10y 12 - P1. la Curiscada

Fresalia Calle D, 15 y 17 - .1 1a Cumiseada Enmzn

1GP Chosco de Times Call# D, CPET - P 1. La Curiseadls fwmm infodigochoicodetings £ Bitpddgchas udetiee i tm!
Industrias Chrnicas de Tines, 5. Coop, Lida, |Calle 0, 19 01 23 - A, la Curiscada ;m” camicastineg@email som

Industrias Licteas del Principada Calle F, §- 1, 0a Curiscada

Lisls Lipe z Menénde:

Calle 1, 9P la Curscada

Manteguen de Tires Calle F, 198037 - P la Curiscada |202127230 |asen ineggem  |hise deti {
Panaderia San Antonio Calle € 13- P 1a Curtscada |oasscor7s
Produstos agroalimentarios Gancedo, 5.1 |Calle F, 34, 36y 38 - P, Ia Curiscada |o8s801206 |into®eancedotineo com www gancedotings com
Indus trias Cimicas Arango Calle B, 17y 19 - F.0. la Curlscada Wu infodca michi arando com itkoslfes micasarando.comies
LISTADO EMPRESAS P.l. LA CURISCADA

® Ayuntamiento | Desarrello Local

ASESORAMIENTO
ALEOL, S0 Calle ¥, 20y 26- P, 12 Curlseada |
Fundacidn Asturiana de la Energia Calle O, CPET - .1 La Curlscada |sesansns |pedmmtaenss s faenes
Previntec Calle £, 1+ Pl.la Curiscada | peedniec@orednteces hiips e prenteces
Riestra Site Engineering. 5.1 Calle D, CPET, Mae 14 P La Curiscada  [SO7M1106 [gaemariestra@hoimailes
Centei a1 Tines Calle 0, CPET - P. 1, Ly Curiscads |985801575 |david alvacesfasturiatoel
AUTOMOCIGN

Taller electomecinico Dani Calle €, 17y 21+ P Ia Curlscads |swsaomsa gaisimieletonica net
autamecinica Pepin Calle 0, PET, naves Sy 20 P La | -

|Curisada l
hutomacin Pérer Mayo Calle B, 11- P, Ia Curiseads |sasa01ran
(Benjamin Rodriguer, 5L Calle 8, 33y 35 P1. 12 Curiscada 585801073 |clientes heniami O

| nfalde L

Desglhaces Pereroto Calle B, 17y 29- P, |a Curivcada S000660 | recicla @red dapereioso.om bt wew seciclapereoid com!

Becambios Comarca 5L

Taller Electrdmecini oo Dand 5LL

Talleres CJ. Tineo Astur, 5.0

Calle [, 2 - P la Curiscada

Calle 8, 31 PL la Cudscada

Talleres Flon v Gokas 5.4

Calle B, 9- P, 13 Coriscady

Talleres Actvedo

Calle € 1ol 5- P, la Coriscada

Talleres kycar, 5L

Callel, 11- ), Curlscada

Talleres Gucar

Calle €, 10- P, |3 Curiscada
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LISTADO EMPRESAS P.I. LA CURISCADA

Gerusla, 5L Calle D, CPEY, oficina 8- B Ls Curiscads (SES218020 |nerusia @aerusla som
BAR-RESTAURANTE |

Cafetera el Poligona Calle O, CPET - P. 1. La Curiscada
| CARPINTERIA |
Adas Ebanistas, 51 Cc:':::f’ﬂ.nnm 1y2-Plis \\nfaarias ekanistascom
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'COH!NHO(lDHl s Cabamal, SL .fﬂ“l E 22-Pl la Cunscada |
P— Roastur, SL .3:::“?“"“" 18- Oficina P13 e ?W
Macanitagdos Avila y Lorences 5. z:::;?"‘"'“‘ HyTERLL 985900110 | mecawila@mecailacom bt e cala com!
New Construteion, 5. Calle €, 13715 PL1a Curiseada |os@newiontctiones
O — .g:::ds'!rn-c.ue (LTI RN — [Ee—
Restauracidn Paisajistica Calle £, 4y6 - Pl |3 Curiscada 627561846 | rovealastur@gmail som
‘nu eres Unapringa, SLL .I:alll A Py26- P12 Curiscada 985801216 :w .WM
Srecumad acens amerans Calle 8, 13y 15- P, 1a Curiscada 98SE0IS05 omepBstuctumad.com oL fwmwbesatiuscomstrucumad
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Bicgas Fuel Cell, 5.4 Calle M, 5- P18 Cunscach 984792920 | m.disz@ercoblccom |W
| ENTIDAD BANCARIA
——— ATr—— l
oecomin ottt . — ———— [
Escayolas Tineo Calle O, CPET, Nave 13- P Ls Curiscada  |SHSBOL412 |gicavolasyiosoamailcom ]
Materdales de Construce 6a Luls o s Calle C 28 21 38- P Ia 985800371 |
| FIBRA
Fibrastur, S.LL ‘Calle C.4al & F1.1a Curiscada 385500000 | (1beasuo@fibrasiurcom ]nmmmm
| FORESTAL
Estructuras Mecanizadas de Asturias Calle K, 34 y 36 P1. 13 Curiscada 985900145 | adminisimcien@tnastur.cem Butscdfwoarse s turcom

Bttnclfwen nelletsasiusias somieslinte
Pellers Asturias, S Calle M, 11y 13- PJ. 12 Curiscada 984107093 | gerencia@oeliesasnarias com
Tinastur 5.CL Astur Calle K 4. PJ. 13 Curiscada 985900145 | administracicn Stinasturen o 085 s com

Btzns Jfwenw iragia eafes [Paginas fded
TRAGSA Calle I, 31 - B0 1a Curiscada

FORMACIGN
Calle D, CPET, Nave 15, 16- P.1. Lo F—— - . n

Fundacifin Comarcas Mineras

leuriscada
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Gurin Maguinaria |catle 1, 13- P 1a Curiseads
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Farming Agricola E.GII! A, 362l 40 - P1. 12 Curlscada Lom
Manto Maguinaria Agricola G Ile 1, 15 - P.0. la Curscada Lom ) ma som/
Maguinaria Agricsla Iglesias 5.1 ‘c.u Ile C, 39541 P la Curiseada SESB00061
Calle Bosque v lardin 5.1 |catle £, 2- Pa.1a Cuniscac 672433562 |osallebos oueia dtin Semail com weww 0vallebos duedardin com

MARMOLERIA

Marmoles Timeo |calle &, 14y 16- P12 Curiscada 83800044 | davidmarmeTT@hotmall com

= MATADERO
Mata dero de Tingo, S0 écau- D, 25 al 37 - P la Curiscada 985900130 |mataderode tine o gmail.com g wacw benle rgvaco el
Sala de Caxs Cl Ie F, 289132 - P). |3 Curigcada 5900130 | matadecode tinecdmail.oom el womrws e e rarado. el
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Fausting Gome: |Calle B, 63l 16- B 1s Curiscads
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Campoastur Calle € 202l 30 P la Curiscada | B mpoasturamonasures hite:/fwaw ampeasiures/
Comential Vicensn Calle €, 7y9- P, Ia Cuniscada |985800649 | puientpn@iEno By
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Magaz Fermdndes, 5L Calle F.1al 7- P Ia Curiscada | 985800548 |came rcial Bragag ey bt fwaw magages

'TRANSPORTE
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Geupn Vegs Callg 1, 3- P, 13 Curisenda (FIET TS T PR bt Dt i o0
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Teniendo en consideracion la media de trabajadores de las distintas empresas que
conforman el entramado empresarial, asi como del resto de poblacion que en su
caso, accede como usuaria de los diferentes negocios econémicos, se puede prever
que diariamente hagan uso de los servicios que ofrece la Cafeteria, gran parte de los
trabajadores del Poligono Industrial, asi como de los vecinos del Concejo y de
quienes estando de paso por el término municipal, puedan acordar la realizacion de
diferentes gestiones econdmicas, dentro de este.

Estimada la demanda inicialmente prevista, se debe poner de manifiesto que, la
demanda real, asi como el gasto medio por usuario, es una magnitud de dificil
prospeccion ya que, puede variar de un usuario a otro o incluso la estacionalidad que
puede devenir de los meses estivales, donde las vacaciones correspondientes a los
trabajadores, pueden reducir la demanda prevista de consumo, al reducirse estos.

En los distintos escenarios de prevision de demanda de consumo, no debe dejarse al
libre albedrio, otro aspecto a tener en cuenta en la explotacion de los negocios de
hosteleria, como es el khow how™ o “saber hacer™ del empresario, el cual le
permita ofrecer un servicio y productos diferenciados permitiendo afianzar su
clientela.

Finalmente, y relacion con el estudio de posibles competidores, se puede concluir
que, no existen negocios de hosteleria préximos a la localizacion de la Cafeteria, ya
que para poder a los més cercanos es imprescindible el desplazamiento en medios de
transporte.

Como conclusiones respecto a la prevision de demanda de los servicios de la
Cafeteria, y en base a las personas que potencialmente pueden acceder a la misma,
se fija en la mitad de los trabajadores, esto es, unas 320 personas diariamente,
mas el resto de usuarios que acuda de manera puntual, aproximadamente (cifra
promedio teniendo en cuenta los meses estivales donde podria ser inferior.)
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Respecto a las caracteristicas de la Oferta, se deberan tener en consideracion, los
siguientes aspectos:

La actividad principal de la empresa consistird en ofrecer los servicios propios de
un bar — cafeteria.

Servicios de Bar:

Los servicios ofertados incluirdn, el almuerzo o comida, que consistira en la
elaboracion diaria de un menu, asi como en la elaboracion de bocadillos y en su caso
platos combinados.

En el caso, de la elaboracion del menu diario, estara limitado, al equipamiento y
dimensiones de la cocina.

Servicios de Cafeteria:

Dentro de los servicios de cafeteria, se incluiran los desayunos y meriendas que
incluiran, una amplia gama de productos tanto dulces como salados, ya sean de
elaboracion en el propio local como por ejemplo, en el caso de los dulces,
adquiridos a empresas dedicadas a la distribucion alimentaria.
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5.2.2.-INGRESOS EN FUNCION DE LA PREVISION DE LA DEMANDA DE
USO.

v ESTRUCTURA DE LOS INGRESOS:

Para cada una de las lineas de actividad se ha estimado los siguientes precios
medios:

Otras consumiciones (refrescos, cerveza,| 5% del total de las ventas.
bebidas alcoholicas...)

SERVICIO PRECIO MEDIO

|Desayuno | 3€ |

|Ment ( Almuerzo) [11€ |

|Meriendas | 3€ |
|

La capacidad del local estimada a efectos del calculo del estudio, es de 52
personas (32 sentadas en las sillas y 10 sentadas en los taburetes de la
barra), mas 10 personas en el resto de las instalaciones.
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La capacidad del local (70,03 m2), se distribuye de la siguiente manera:

Distribucion Mesas Plazas
Zona comedor. |8 | 32 |
Sentados
|Barra | | 10 |
|Resto | | 10 |
|
:Total 152
|
| I

v INGRESOS POR SERVICIOS ESTIMADOS:

La capacidad y la ocupacion de los servicios se estiman de la siguiente manera:

1.- Desayunos. Servicios prestados de /unes a sdbado, durante un intervalo diario de
3 horas. Se estima que cada desayuno dure unos 30 minutos por lo que la rotacion
resultante, es de 6 desayunos por plaza. Se estima una ocupacion del 20% de las
plazas.

2.- Almuerzo. Ment diario. Servicio prestado de /unes a viernes, en 2 horas. Se
estima que la rotacion sea de 2 servicios, (menus) por plaza con una ocupacion del
15% de las plazas y una duracion de cada comida de 1 hora por comensal.

En el caso de las comidas, el nimero de plazas, es decir, la capacidad, se reduce al
numero de sillas y mesas, luego en este caso el total plazas pasaria del total 52 a 32.

3.-Meriendas. Se establece la misma prevision que la establecida para los desayunos
excepto el horario que serd de lunes a viernes.

4.- Otras consumiciones. Se calculan para simplificar los calculos como un
porcentaje sobre otras lineas del servicio, en un 5%.
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Vistas las anteriores estimaciones de ocupacion y los precios medios de los
servicios, se concluyen los siguientes ingresos estimados:

Unidades de |

Rotacion por
Servicio Precio Medio [Plazas Servicios Ocupacion Dias Venta Total
Desayunos 3,00 € 52 6 20% 291 18158,4] 54.475,20¢€
Ment diario 11,00 € 32 2 15% 239 22944 25.238,40€
Merienda 3,00 € 52 6 20% 239 14913,6] 44.740,80 €
Otras consumiciones 5% 6.222,72 €
TOTAL 130.677,12 €

5.3.- ESTIMACION DE LOS COSTES A ASUMIR POR EL CONTRATISTA.

La prevision de estructura de costes se realiza a partir de informes sectoriales y de
diversas fuentes como son, las empresas del sector de la hosteria y los respectivos
convenios colectivos vigentes en la Comunidad Auténoma del Principado de

Asturias.

Dentro de la misma se diferencian dos bloques distintos, los costes variables o
relacionados con el nivel de actividad y los fijos también conocidos como
estructurales, no vinculados al nivel de actividad.

L. 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.

Se incluirian también en este capitulo otras partidas como las comisiones bancarias,

las
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comisiones comerciales, los posibles costes de transporte o los costes por posibles
mermas del producto.

Consultadas diferentes fuentes y analistas, el coste de las materias primas en el
sector

de la restauracion se encuentra en un rango del 25% y del 30% del importe de la
facturacion, segun fuentes consultadas. (Arouni, J M. 2012;Escalona, P. 2019).

La principal partida de costes variables la constituyen las materias primas. Existen
diferencias en cuanto a los porcentajes de consumo de cada servicio siendo los
servicios de desayuno mas rentables, en relacion con las comidas. No obstante, se ha
optado por asignar el mismo porcentaje a cada servicio en aras de simplificar el
estudio. Asi, se ha aplicado un porcentaje del 27% sobre las ventas como coste
variable de la actividad.

COSTES FIJOS:
A. Costes de personal.

El coste de personal es un coste fijo para la empresa. Se considera que para la
correcta prestacion del servicio y poder cubrir todo el horario de atencidn, es
necesario disponer de la siguiente plantilla:

Ayto. de Tineo * Plaza del Ayuntamiento, s/n * 33870 * Tineo * ASTURIAS * Tel: 985800232 * Fax: 985800233 *
http://lwww.tineo.es/* CIF: P3307300H

20



AYTO. DE TINEO

Codigo de Documento Cadigo de Expediente
CYP17100HD CYP/2023/64
oo d Verlicacion Electtrica D10 AT OO O A A
4T6L086H6Z5A5E6ELICUA
Plantilla:
Puesto N° Tipo de contrato  |Funciones
Cocinero/a |1 Tiempo completo |Encargado de la
cocina,
preparacion  de
los menus,
planificacion y
aprovisionamient
0S.
|Camarero/a 1 Tiempo completo |Funciones de
camarero
|Gerente 1 Tiempo completo |Gestion del
negocio y del
personal a su
servicio.
Vacaciones Se contard con |

del personal

personal suficiente
para cubrir las
vacaciones del
personal.
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Costes Salariales:

Puest |[N° Salario [[Segurida [[Pagas |Tipo de[% Total
0 base d social contrato
Cocin[1  [1.451 |[478 [12 |Tiempo [100%  [23.148 |
ero/a complet

0
Cama|l  [1.245 |[326 [12 | Tiempo [100%  [18.852 |
rero/a complet

0

|Total  [42.000

Vacacione |3.500 |
S

|Total ~ [45.500 |

Notal: el calculo de los costes salariales, se efectua de acuerdo con la tabla salarial
recogida en la Resolucion de 8 de marzo de 2023, de la Consejeria de Industria, Empleo y
Promocion Economica, por la que se ordena la inscripcion del convenio colectivo del
sector Hosteleria y Similares del Principado de Asturias para 2023, 2024, 2025, 2026 y
2027, en el Registro de convenios colectivos, acuerdos colectivos de trabajo y planes de
igualdad dependiente de la Direccion General de Empleo y Formacion. Asimismo todos los
salarios base recogidos en la tabla son valores estimados superiores al estipulado en el
Convenio, por entenderse una medida mdas acorde con la realidad del mercado.

Nota 2: el importe estimado alcanza el 31,02% de la cifra de negocios. Segun informes
consultados, situan los costes de personal entre un 25% y un 32% de la cifra de ventas. El
Banco de Espaiia estima el coste de personal en un 36,75% de la cifra de ventas
aproximadamente.
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Nota 3: Respecto a los costes salariales de la persona (trabajador autonomo) encargado de
la gerencia del negocio, estos no se encuentran incluidos en la tabla de costes salariales,
toda vez que las cantidades percibidas en concepto de remuneracion por la prestacion de
sus servicios, deberan tributar en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (Ley
35/2006, de 28 de Noviembre), segun se recoge en sendas consultas efectuadas a la
Direccion General de Tributos.

Es asi, que dicha remuneracion, conjuntamente con las Cuotas de Autonomos y el resto de
tributos ( IVA), que se deban satisfacer a las distintas Administracion Publicas, no forman
parte del calculo de los costes de explotacion sino que estos, seran tenidos en cuenta en el
calculo de los flujos de caja del proyecto resultantes.

B. Gastos fijos generales.

Los gastos generales incluyen las partidas que son necesarios para garantizar el
funcionamiento de las instalaciones, asi como para garantizar su buen estado de
conservacion.

El importe de los gastos generales asciende a un total de 39.812,78€. Este importe
equivale a un porcentaje del 30,46 % del nivel de actividad.

Las fuentes consultadas, estiman los gastos generales en un 15-20% de las cifras de
venta.
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4 Suministros:

En este capitulo se incluyen los consumos

energéticos para la climatizacion de las

instalaciones, suministro de agua y gas. Asimismo, se incluye en esta partida el gasto

telefonico y de conexion a Internet.

ENERGIA 11.053,77

|[AGUA |[2.000 |

|GAS |3.537 |

|TELEFONO ||500 |

|[TOTAL SUMINISTROS [17.090,77 |
v Mantenimiento:

Se incluyen la adquisicion de productos de limpieza, servicios de mantenimiento de

las

instalaciones, como climatizacidon, servicios extintores, servicio de lavanderia,

desratizacion y tratamiento de legionela y

gastos por reparaciones y conservacion.

PRODUCTOS DE LIMPIEZA 5875
|[REPARACIONES Y CONSERVACION [3600 |
|[LAVANDERI{A |[4.420 |
FUMIGACION Y CONTROL DE|400 |
PLAGAS

|[TOTAL MANTENIMIENTO [[14.295 |
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4 Servicios profesionales:

Los gastos incurridos por los servicios externos como los de asesoria fiscal, laboral,
contable, la prevencion de riesgos laborales, seguros, profesionales de las
tecnologias

de la informacion y comunicacion, etc.

SEGUROS 600
GESTORIA 2.100 |
SERVICIOS DE PREVENCION DE|500 |
RIESGOS LABORALES
TOTAL SERVICIOS|3.200 |
PROFESIONALES

v Canon concesional:

Se establece a efectos de calculo del resultado de explotacion de cada uno de los
gjercicios contemplados como horizonte temporal del proyecto, un canon
equivalente al 4% del total de las ventas estimadas ascendiendo a 5.227,08€.
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6.- ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL.

No se estima necesario la realizacion de Estudio de impacto ambiental, ya que no se
prevé incidencia ambiental negativa sobre el entorno, el local dispone de las
condiciones higiénico-sanitarias, y demds requisitos para el ejercicio de la actividad,
sin perjuicio de que el adjudicatario haya de tramitar la oportuna licencia de apertura
o declaracion responsable de acuerdo con lo previsto en la legislacion vigente.

7.- RIESGOS OPERATIVOS Y TECNOLOGICOS Y DURACION DE LA
CONCESION.

La duracion de la concesion queda establecida en el plazo de 2 afos, prorrogables
por otros dos.

Durante los afios que dura la concesion y segiin establece la Ley 9/2017, de 8 de
noviembre, de Contratos del Sector Publico, el concesionario, asumira el riesgo
operacional, es decir, a través de la adjudicacion se transfiere al adjudicatario el
riesgo operacional en la explotacion de los servicios abarcando tanto el riesgo de
demanda como el de suministro, de acuerdo con lo estipulado por el articulo 15.1 de
la Ley de Contratos del Sector Publico.

A estos efectos, se entiende por riesgo de demanda el que se debe a la demanda real
de las obras o servicios objeto del contrato, mientras que por riesgo de suministro se
entiende al 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.

La explotacion del servicio estd expuesta a las incertidumbres del mercado, por lo
que, no esta

garantizado que, en condiciones normales de funcionamiento, la empresa
adjudicataria vaya a recuperar las inversiones realizadas ni a cubrir los costes en que
hubiera incurrido como consecuencia de la explotacion del objeto de la concesion.
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Como consecuencia de dicha exposicion a la realidad del mercado, las estimaciones
del resultado y del valor actual neto del proyecto podrian no llegar a cumplirse.

8.- POSIBLES AYUDAS O SUBVENCIONES PUBLICAS.

No se prevén ayudas o subvenciones publicas.

9.- PREVISION DE CUENTA DE RESULTADOS Y ANALISIS DE
VIABILIDAD ECONOMICO- FINANCIERA DEL PROYECTO.

Una vez estimadas las partidas de ingresos y gastos, se estima el resultado
previsional de la actividad durante 4 anualidades contempladas como horizonte
temporal de la inversion.

A efectos del célculo de la viabilidad econémica del proyecto, se ha optado por un
escenario de crecimiento optimista, dada la actual coyuntura econémica donde a
pesar de la existencia de elevadas tasas de inflacion, se prevé un crecimiento de la
economia espafiola del 1,7%, dato por encima de la media de zona euro ( 0,8%),
segun el ultimo informe emitido por la OCDE.

Consecuentemente, se estima por el lado de los ingresos, que las ventas se podrian
incrementar en el ejercicio 2°, un /% respecto a las ventas del afio base o afio 1°, y
un 2% en los ejercicios 3°y 4°, respecto al ejercicio inmediato anterior.

En el apartado de gastos se han tomado en consideracion el gasto por el impuesto de
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la renta de las personas fisicas ( IRPF), se ha optado por elegir la figura juridica del
empresario — autobnomo frente a la persona juridica, por entender que se trata de las
mas certera tratandose de negocios de hosteleria, de pequefias dimensiones, con uno
o varios empleados, donde es comun la figura del empresario - autbnomo, que
ademas de ostentar la direccion y gestion y asumir los riesgos inherentes a la
inversion, presta sus servicios, como trabajador .

A efectos de la determinacion del rendimiento neto de actividades econdmicas, se
ha optado para la simplificacion de los calculos, por el régimen de estimacion
directa en la modalidad simplificada, (diferencia entre los ingresos computables y
los gastos deducibles registrados en los libros contables del empresario.) Dicho
calculo, dara lugar al rendimiento neto de la actividad, para la posterior
determinacion de la cuota tributaria correspondiente al IRPF, mediante la aplicacion
del tipo impositivo vigente, establecido en el 7%, para nuevos autdénomos.
Asimismo, se incluyen las cuotas de autonomos fijadas en 283,3€ / mensuales
(3.400€ anuales), mientras que, en relacion con el IVA y el TAE, cabe sefalar
respectivamente, que el IVA, no se tiene en cuenta a efectos del célculo del resultado
de explotacion, por no afectar al mismo, ya que la funcion en este caso, del
empresario autonomo, se trata de una mera recaudacion y posterior declaracion e
ingreso en el Tesoro Publico.

Por ultimo, y en relacién con el IAE, el sujeto pasivo, en este caso persona fisica,
se encuentra exenta de conformidad con el articulo 82.1.c) del RDL 2/2004, siendo
su Unica obligacion, la comunicacion formal de inicio de actividad para su inclusion
en la matricula del impuesto.

Por su parte, y como se especifica en las hipotesis iniciales, se considera que el
efecto de la inflacion es constante, y asciende al 6% tanto para los ingresos como
para los gastos.

Finalmente, se establece a los solos efectos de simplificar los calculos, una
amortizacion lineal igual para los diferentes elementos de inmovilizado que
componen la inversion a realizar, con una vida util de 4 afios coincidente con la
duracion del proyecto.
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1.-CUENTA DE RESULTADOS (€):
ANO 1 2 3 a4
INGRESOS DE EXPLOTACION 130.677 [139824,51 151010,47 163091,31
SUBVENCIONES DE EXPLOTACION |0 0 0 0
TOTAL INGRESOS 130.677 ]139824,5184 151010,4799 ]163091,3183
COSTES VARIABLES 35282,82 [37752,61 40772,82 44034,65
COSTES FlJOS 85312,78 [90431,54 95857,43 101608,88
AMORTIZACION 5800 5800 5800 5800
IMPUTACION DE SUBVENCIONES [0 0 0 0
126395,6

TOTAL COSTES 0 133984,16 142430,26 151443,54
RESULTADO EXPLOTACION 4.282 5.840 8.580 11.648
RESULTADO FINANCIERO 0 0 0 0
RESULTADO ANTES DE
IMPUESTOS 4.282 5.840 8.580 11.648
IMPUESTOS ( CUOTAS IRPF +SS)
IRPF 299,70 408,82 600,61 815,34
CUOTAS SS 3399,6 3399,6 3399,6 3399,6
RESULTADO DEL EJERCICIO 582 2.032 4.580 7.433
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2.-VIABILIDAD ECONOMICO- FINANCIERA DEL PROYECTO:

Para la evaluacion de la viabilidad economico-financiera de la Cafeteria ubicada en
el Centro de Promocion Empresarial de Tineo, sito en el Poligono Industrial de la
Curiscada, se ha utilizado el modelo dinamico del valor actual neto (VAN).

En el proyecto, ha sido tenida en cuenta la inversion inicial en equipamiento
estimada como necesaria para la puesta en marcha del negocio.

El modelo VAN, se define como la suma de todos los flujos netos de caja
actualizados al

momento inicial a una tasa de descuento preestablecida como costes de oportunidad
de la inversion. Es decir, su valor se obtiene por la diferencia entre el valor
actualizado de la corriente de cobros y el valor actualizado de la corriente de pagos
del proyecto. Para su célculo son tenidas en cuenta, las hipotesis avanzadas a lo
largo del estudio.

Para la estimacion de los flujos netos de caja, se ha utilizado el método indirecto,
que

consiste en el establecimiento de los siguientes ajustes sobre la cuenta de
resultados:

1°.- Ajuste de amortizacion, habiendo sido deducida para calcular el resultado del
ejercicio no se corresponde con una salida efectiva de los fondos de caja, por lo que
el ajuste a realizar serd la inclusion en los flujos de dicha cuantia.

2°.- Ajustes relacionados con el fondo de maniobra, por un lado, los incrementos
en

activo corriente seran los equivalentes a una salida de caja mientras que por su
parte, los incrementos en el pasivo corriente , obedeceran, a una entrada de caja.
Ambos ajustes se unirdn en uno solo que recogera, toda la variacion del fondo de
maniobra operativo derivado de la explotacién del negocio.
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3°.- Se consideraran los cobros como realizados en el ultimo dia del ejercicio,
mientras que por su parte, los pagos a proveedores y acreedores se realizaran el mes
posterior a la recepcion de la factura.

4°.- El horizonte temporal del proyecto a efectos de calculos es de 4 afios.

5°.- Se ha considerado un coste de oportunidad del 5%, como tasa de descuento para
la actualizacion de los flujos de caja.

ANO 0 1 2 3 4
RESULTADO DEL

EJERCICIO 582 2.032 4.580 7.433
AMORTIZACION 5800 5800 5800 5800

FLUJOS NETOS DE CAJA [-23.200 6.382 7.832 10.380  (13.233
VAN 9.367,05

El valor actual neto del proyecto es 9.367,05, es decir, arroja, un resultado pesitivo,
lo cual supone que, la realizacion del proyecto en base a los datos estimados
utilizados, permitiria recuperar el capital invertido, asi como satisfacer todas las
obligaciones de pago originadas derivadas de su explotacion econdémica.

Consecuentemente, se considera viable la explotacion economica de la ejecucion
del contrato de concesion de servicios de la Cafeteria ubicada en el Poligono
Industrial de la Curiscada, Tineo.
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