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ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA PARA LA CONTRATACION
DE LA CONCESION DE SERVICIOS DE EXPLOTACION DEL BAR CAFETERIA DE LA
PISCINA MUNICIPAL

1. Objeto v justificacion del estudio.

Como actuacion previa a la contratacion de una concesion del servicio para explotacion del Bar —
Cafeteria destinado a usuarios de la piscina municipal y del ptblico en general, se redacta el presente
estudio de viabilidad econémico-financiera.

En este documento se desarrollan los aspectos mas importantes que configuran la concesion del
servicio del Bar - Cafeteria de la Piscina Municipal, 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 Pliblico, 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 en su punto segundo, en los contratos de concesion de servicios la
tramitacién del expediente ira precedida de la realizacion y aprobacién de un estudio de viabilidad de
los mismos o en su caso, de un estudio de viabilidad econémico-financiera. No se estipula, no
obstante, en qué casos se podra optar por una opcion u otra.

El contenido de dicho Estudio, por analogia, serd el establecido en el articulo 247.2 de la LCSP
correspondiente a las actuaciones preparatorias del contrato de concesién de obras.

En consecuencia, la LCSP establece la posibilidad de acordar la sustitucidn del estudio de viabilidad
por un estudio de viabilidad econdmico-financiera cuando se considere suficiente en atencion a la
naturaleza y finalidad del servicio o cuantia de la inversién requerida.

La contratacidon de la concesidn de servicios para explotacién del Bar - Cafeteria de la Piscina
Municipal, se considera objeto de un analisis de Viabilidad Econdmico-Financiera sobre la base de la
naturaleza del contrato, referido a la actividad de explotacion del Bar - Cafeteria de la Piscina
Municipal y actividades complementarias e inherentes a dicha gestion.

El funcionamiento correcto del servicio requiere cierto personal y de una inversidn inicial (ver punto
7 de este estudio); las instalaciones que se adscriben a la concesion son de propiedad municipal y no
se encuentran equipadas en cuanto a maquinaria ni en cuanto a vajilla, cristaleria, cuberteria,
manteleria y otro tipo de menaje y utillaje necesarios para el desarrollo del negocio. Las instalaciones
se encuentran en perfectas condiciones de uso y conservacion.
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2. Finalidad y justificacién del servicio.
La finalidad del contrato propuesto es la gestion indirecta, mediante concesion de servicios, de un
servicio de restauracion de titularidad o competencia de esta Entidad, siendo estos susceptibles de
explotacién econdmica por particulares®:

Prestaciones Obligatorias:

a) Elconcesionario debera cumplir los horarios de apertura al pablico que sean fijados para este
tipo de establecimiento por la Comunidad Auténoma de Extremadura. En todo caso, el
servicio estard abierto todos los dias coincidiendo con la apertura de la piscina municipal.

b) Dicho horario deberd estar descrito y colocado en lugar visible por el adjudicatario.

c) El concesionario deberd hacer constar en lugar visible la prohibicién de vender bebidas
alcohélicas a menores de edad.

d) En caso de celebracion de competiciones, reuniones, eventos o cualquier otro acontecimiento
similar, el adjudicatario podra ser obligado a prestar el servicio objeto del contrato fuera del
horario de apertura y cierre fijado.

e} Respetar el objeto de la concesién y los limites establecidos en la misma. El concesionario no
podrd dedicarse a actividades distintas a las que constituyen el objeto de la presente
concesion, ni aun en el supuesto de que estas sean compatibles con aquellas.

Prestaciones Complementarias:

Podran ofertarse libremente por el concesionario otras actividades de hosteleria relacionadas con el
fin del Bar - Cafeteria de la Piscina Municipal, siempre que cuente con los permisos correspondientes
y no se contravenga la legislacion vigente: veladores en terraza, pequefias celebraciones, dispensacién
mediante maquinas expendedoras de bebidas y snacks, u otras iniciativas complementarias
compatibles con el servicio.

En cualquier caso, en lo que respecta a la prestacién de los servicios descritos, el contratista debera
cumplir los requisitos establecidos en las normativas sanitarias, higiénicas y de ocio.

3. lustificacion de las ventajas cuantitativas y cualitativas gue aconsejan la
utilizacién del contrato de concesidn de servicios.
Conforme al articulo 15 de la LCSP, el contrato de concesidn 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 gestién de un servicio cuya prestacidn 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 acompafiiado 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, 0 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 prestacidn
de los servicios no se ajuste a la demanda.

Asi, la elecciéon de este modelo de contratacion se encuentra justificada en las siguientes ventajas
cuantitativas y cualitativas:

1 En ningun caso podran prestarse mediante concesidn de servicios los que impliquen ejercicio de la autoridad
inherente a los poderes publicos, articulo 284.1 de la LCSP
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- Elayuntamiento no dispone de recursos ni medios econémicos y personales suficientes para llevar
a cabo una gestidn directa de un servicio, cuya naturaleza eminentemente econdémica, requiere
una explotacién adaptada a la demanda y 1a organizacién flexible de las prestaciones y en los
horarios, mas propias de una direccién y administracién privada. -

- Al asumir el concesionario el riesgo operacional, no solo controla los costes y el retorno econémico
de la explotacidn, sino que puede aumentar el rendimiento de la concesién, en funcién de sus
capacidades y del natural incremento progresivo de una actividad de estas caracteristicas, con una
gestion esmerada de la calidad del servicio. De esta forma, resultara posible minimizar Ias
incertidumbres del mercado (riesgo de la demanda/riesgo de la oferta).

Ademas, con la explotacidn de este servicio de Bar-Cafeteria, se pretende:

- Ofrecer un servicio de bar-cafeteria a los usuarios de la piscina municipal y al pablico en general
durante la temporada estival y, fuera de la misma, de forma complementaria en funcién de la
demanda existente y de la actividad que se desarrolle en las instalaciones deportivas anexas
{polideportivo municipal, campo de futbol, pista de padel).

- Aportar mayor calidad a una instalacion municipal, como es la piscina, para una mayor
satisfaccidn de los usuarios, lo que contribuird a incrementar el nimero de los asistentes y
fidelizar a los actuales.

- Ofrecer un espacio para el encuentro y ocio de los vecinos de este municipio y de las localidades
aledafias.

- Contribuir positivamente en la conservacién y mantenimiento de la infraestructura y en el
aprovechamiento racional de los recursos existentes.

4. Previsiones sobre la demanda de uso.
Esparragalejo es un municipio espafiol, perteneciente a la provincia de Badajoz (comunidad

auténoma de Extremadura).

Esta situado a unos 8 kildmetros de Mérida. Pertenece a la comarca de Tierra de Mérida - Vegas

Bajas y al Partido judicial de Mérida.

Esparragalejo cuenta con aproximadamente 1.506 habitantes? distribuidos por edad segun la
siguiente pirdmide poblacional:

2 Fyente: Portal Estadistico, Muriicipio en cifras, dato de poblacién utilizado para la presente estimacién
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(https://portalestadistico.com/municipioencifras)

Al carecer de datos del anterior concesionario, esta estimacidn de la cifra de negocio se hace sobre la
base de los datos de poblaciéon pues se entiende que, si el concesionario ofrece una oferta atractiva,
adaptada a la demanda y con una calidad de servicio adecuada al precio sera capaz de atraer clientes
del municipio.

La temporada de apertura de la piscina, que consideraremos temporada alta es del 20 de junio al 10
de septiembre aproximadamente. Los datos de taquillas de la piscina referidos a la temporada 2025
son los siguientes:

Media Diaria | Bonos Porcentaje Total
(80 dias) estimado de | estimado
asistencia baiiistas
usuarios bonos
Entradas diario 833 14 368 60% 235
Infantil 217
Adultos 577
Pensionistas 39
Entradas festivo 627 31 294,4 80% 267
Infantil 141
Adulto 451
Pensionistas 35
Bonos {infantil + adultos | 368
+ Pensionistas)
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Para realizar este cdlculo se parte de los datos de taquilla y se ha considerado que los usuarios de los
bonos iran a la piscina un 60 % de los dias de diario y un 80% de los dias festivos. Los datos , segun se
deduce de la anterior tabla apuntan a una media de 235 entradas en los dias de diario y unas 267
entradas los fines de semana.

Atener en cuenta que al Bar - Cafeteria de la piscina se puede acceder sin tener que entrar a la piscina.

El concesionario podrd vender productos propios de hosteleria y restauracion: bebidas alcohdlicas,
comidas, bocadillos, cafés, refrescos..., u otros productos como chucherias, golosinas, helados y
snacks..., muy demandados por la poblacion joven durante el periodo estival.

Las ventas se veran fuertemente condicionadas por la capacidad del concesionario de atraer demanda
mediante la oferta de servicios que satisfagan las necesidades de la clientela —desayunos, tapas,
celebraciones, etc.— y de ofrecer medidas que aumenten el confort de los potenciales clientes.

En todo caso cabe suponer que el concesionario pondra todos los medios a su alcance con objeto de
obtener la mayor demanda posible y rentabilizar la explotacion.

También se ha tenido en cuenta como afecta la estacionalidad y el ser dia de diario o fin de semana a
los horarios de vida y consecuentemente a los habitos de consumo. A efectos de este estudio se
consideran:

- Temporada alta el periodo de apertura de la piscina. Aproximadamente del 20 de junio al 10 de
septiembre.

- Temporada media. Desde el tltimo fin de semana de marzo al Gltimo fin de semana de octubre, a
excepcion del tiempo considerado temporada alta.

- Temporada baja. El resto del tiempo, desde el ultimo fin de semana de octubre al dltimo fin de
semana de marzo.

Como se ha comentado anteriormente no existen datos de la facturacién del anterior concesionario,
si bien se ha podido observar que es un lugar frecuentado por personas de diferentes edades y es
previsible que, si la atencidn y el producto ofertado es conforme a las exigencias de la clientela, el Bar
- Cafeteria de la piscina municipal se convierta en un establecimiento atractivo capaz de generar
negocio, ya que se encuentra en un buen emplazamiento, al lado de las instalaciones deportivas
capaces de generar flujo de publico fuera de la temporada de bafio.

Se han estimado unos datos de afluencia para temporada alta, media y baja, y dentro de cada
temporada, una afluencia diferente para fines de semana y para dias de diario.

Dentro de la afluencia esperada de publico al Bar - Cafeteria de la Piscina Municipal se ha estimado
un porcentaje de las personas que realizaran compras y una cantidad media del valor de dichas
compras.

Por lo que se conoce de la explotacion anterior y atendiendo a la realidad de una poblacién de este
tamafio, fuera de la temporada alta la actividad presenta un comportamiento mas reducido,
concentrandose principalmente en fines de semana. En consecuencia, la presente estimacidn se
formula con un criterio prudente, sin perjuicio de que el adjudicatario pueda ampliar los dias de
apertura si asi lo considera viable bajo su responsabilidad.

Asi se presentan una serie de datos, en funcion de las previsiones de una demanda moderada, que se
traducen en cifras considerarse acordes con el contenido del art. 101 de la Ley 9/2017 de CSP, segtin
los siguientes cuadros:
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CIFRA DE NEGOCIOS (Art. 101 LCSP)  Bar Cafeteria Piscina Municipal de Esparragalejo

Estimacién Afluencia Media y Consumo

1.506 Temporada baja Temporada Media Temporada Alta
Diario Fin de semana Diario Fin de semana Diarlo Fin de semana

Concepto Afluencia (% | % Consumo | Afluencia (% % Consumo Afluencia (% % Consumo | Afluencia (% | % Consumo | Afluencia (% | % Consumo | Afluencia (% | % Consumo

Sobre la sobre Sobre la sobre Sobre la sobre Sobre la sobre Sobre la sobre Sobre la sobre

poblacién afluencia poblacién afluencia poblacién afluencia poblacién afluencia poblacién afluencia poblacién afluencia

total) considerada total} considerada total} considerada total) considerada total) considerada total} considerada
Porcentajes 0,0% 100% 8% 100% 5% 100% 10% 100% 20% 100% 30% 100%
estimados
Poblacién 1] o 120 120 a 0 151 151 301 301 452 452
estimada
para el
célculo: 1506
hab
Gasto Medio €3,20 €4,25 £0,00 €4,25 €3,20 €4,25
Estimado por
persana
Facturacién €0,00 €512,04 €0,00 € 640,05 €963,84 €1.920,15
Estimada
Diaria
Facturacién €0,00 € 26.626,08 €0,00 €20.481,60 €48.192,00 € 38.403,00
Estimada
Anual
FACTURACION TOTAL 133.703 €
ESTIMADA
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DATOS ESTIMACION INGRESOS MEDIOS OTROS CONCEPTOS

Se puede complementar los ingresos con otros conceptos como puede ser tapas, pequefias
celebraciones como cumpleafios para nifios, pequefias celebraciones, fiestas tematicas,
actividades...etc.) y/o que aumenten el confort de los potenciales clientes (proteccion contra
inclemencias meteoroldgicas, estufas exteriores...etc.).

Dada la variabilidad de estos potenciales ingresos, no se recogen en esta estimacion y en el caso de
producirse serian un alza en los ingresos estimados anteriormente.

Por tanto, puede entenderse que hay un potencial de desarrollo de negocio por encima de los ingresos
arriba estimados.

5. Estudio de impacto ambiental
No se prevé que la actividad que se describe pueda producir impactos ambientales relevantes, ya que
se integra en los usos propios del suelo urbano del municipio y los residuos que se puedan producir
tienen caracter de domésticos, por lo que seran absorbidos por las infraestructuras municipales de
suministro y saneamiento de agua, recogida de basuras, etc. Por lo que no se estima necesario la
realizacién de estudio de impacto ambiental.

6. Riesgos operativos y tecnoldgicos v duracién de la concesién.
La duracién de la concesién queda fijada en 1 afio (prorrogable anualmente hasta un maximo de 4
aiios).

Durante la vigencia de la concesiédn, y conforme a la normativa aplicable, el concesionario asumira el
riesgo operacional derivado de la explotacion del servicio, de acuerdo con los escenarios
contemplados en su oferta.

7. Coste y financiacidn de la inversidn
De acuerdo con lo estipulado en el punto 2 del presente Estudio, el concesionario debera llevar a cabo
una inversidn inicial destinada al acopio de los enseres, vajilla, cristaleria, pequefia maquinaria, ajuar
y demas elementos bdsicos necesarios para la puesta en marcha del servicio.

Asimismo, debera atender con sus propios medios las necesidades iniciales de aprovisionamiento y
de material de limpieza necesarias para el inicio de la actividad, todo ello financiado libremente por
el concesionario, que asumira en todo caso el riesgo en funcion de la inversién realizada, la cual podra
efectuarse de forma progresiva en funcion de las necesidades y de la marcha del negocio.

Hipotesis de financiacion de la instalacidn.

e Importe de la inversion inicial estimada 6000 €

La aportacidn de capital por parte de la Administracién serd nula, considerando que la concesién del
servicio que se licita posee la suficiente capacidad financiera como para ser explotada con un margen
de negocio positivo.
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8. Valor actual neto de todas las inversiones, costes e ingresos del
concesionario.

1) Gastos de funcionamiento

Los gastos de funcionamiento previstos para la explotacion del servicio se han estimado conformé a
las consideraciones recogidas en los apartados siguientes, expresandose los importes sin IVA por su
caracter deducible.

2) Gastos por compras y aprovisionamientos
Engloba los siguientes gastos:

GASTOS DE FUNCIONAMIENTO COSTE €/afio

PRODUCTOS DE CONSUMO ASOCIADOS A LAS
VENTAS 40.110,80 €

MATERIAL DE REPOSICION
3.000,00 €

COMPRAS Y APROVISIONAMIENTOS
43.110,80 €
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3) Gastos por servicios exteriores
Engloba los siguientes gastos:

Arrendamientos y canones, siendo este el gasto a satisfacer al Ayuntamiento en concepto de
utilizacion del edificio y las instalaciones adscritas al servicio.

Reparaciones y conservacion.
Servicios profesionales, serian los servicios prestados por asesoria contable.

Primas de seguros engloba las diferentes primas contra incendio y de responsabilidad civil
estimado para un negocio de estas caracteristicas.

Publicidad propaganda y relaciones publicas.

Los diferentes suministros asumidos por el concesionario, estimados de acuerdo con las
tarifas actuales aproximadas y el consumo previsible en un negocio de estas caracteristicas.

Otros servicios incluiran los gastos no contemplados en epigrafes anteriores.

GASTOS DE FUNCIONAMIENTO COSTE
(€)/aiio
ARRENDAMIENTOS Y CANONES 1.200,00 €
REPARACION Y CONSERVACION 3.180,00 €
SERVICIOS PROFESIONALES 508,80 €
PRIMAS DE SEGUROS 2.120,00 €

PUBLICIDAD Y RELACIONES PUBLICAS 636,00 €

SUMINISTROS 3.180,00 €
OTROS SERVICIOS 636,00 €
SERVICIOS EXTERIORES 11.460,80 €
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4) Gastos de personal.
Para el célculo de este gasto, se ha realizado una prevision del personal necesario para cubrir dicho
servicio, basdndose en los meses de apertura y el coste medio mensual por empleado.

Procederia estimar una previsién de 2 empleados a media jornada durante la temporada baja y media
{una persona en cocina y una persona de apoyo en barra y limpieza), aprox. 9,5 meses y 3 personas a
jornada completa durante los 2,5 meses de la temporada alta. 1 auténomo, el concesionario a jornada
completa durante todo el afio:

¢ Trabajador 1 (Auténomo) — 12 meses
o 2 Trabajadores (50% jornada 9,5 meses), un total de 9,5 meses de contratacién 100%

e 3 personas jornada completa 2,5 meses, un total de 7,5, meses de contratacion 100%

GASTOS DE FUNCIONAMIENTO COSTE PERSONAL

1 TRABAJADOR AUTONOMO Mes N2 Meses Afio

Sueldo (€/m) 1.250,00€ |12 15.000,00 €
Seguridad Social (€/m) 298,61€ |12 3.583,32 €
TRABAJADORES ASALARIADOS

Sueldo (€/m) 1.42450€ |17 24.216,50 €
Seguridad Social (€/m) 458,69€ |17 7.797,71 €
PERSONAL €/aiio 50.597,53 €
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5) Prevision de cuenta de resultados y rentabilidad.

En cuanto a la cuenta de resultados y su rentabilidad, se realiza una previsidn en el primer afio de la
citada cuenta y una proyeccidn para el plazo méximo de concesién, 4 afos (incluyendo prérrogas),
con base en las siguientes hipdtesis:

Inflacién anual media 2,0 %

Aumento de ingresos anuales 2,0 %

Aumento de compras y aprovisionamientos 2,0 %
Aumento de servicios exteriores 2,0 %

Aumento de costes de personal 3,0 %

Aumento anual de cdnones 0,0 %

Tomando estos resultados la prevision de la cuenta de resultados

presenta las siguientes cifras:
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9. Cuenta de Resultados durante el periodo de concesién.

Ayuntamiento de Esparragalejo.-

ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA PARA LA CONTRATACKON DE UNA CONCESION DE SERVICIOS

Afio de concesion 1 2 3 4

INGRESOS

Cifra de negocio 133.702,68 € 136.376,73 € 139.104,27 € 141.886,35€
GASTOS

Compras y aprovisionamientos 43.110,80 € 43.973,02 € 44,852,48 € 45.749,53 €
Servicios exteriores 11.460,80 € 11.690,02 € 11.923,82€ 12.162,29 €
Gastos de personal 50.597,53 € 52.115,46 € 53.678,92 € 55.289,29 €
SUMA 105.169,14 € 107.778,50 € 110.455,22 € 113.201,11 €
RTDO ANTES DE IMPTOS 28.533,54 € 28.598,24 € 28.649,05 € 28.685,24 €
impto. (Tipo estimado 25%) 7.133,39€ 7.149,56 € 7.162,26 € 7.171,31 €
RESULTADO 21.400,16 € 21.448,68 € 21.486,79 € 21.513,93 €
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Ayuntamiento de Esparragalejo.-

ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA PARA LA CONTRATACION DE UNA CONCESION DE SERVICIOS

Conforme a la duracion de la concesidn, que de acuerdo con el apartado 6 de este estudio queda
fijada en 1 afio (prorrogable anualmente hasta un maximo de 4 afios), tomaremos dicho horizonte
temporal como periodo maximo de recuperacion de la inversién hipotética expuesta en el apartado
7, siendo el recurso principal para dicha recuperacién a lo largo del periodo los ingresos de la
explotacidn. g

De acuerdo con las estimaciones realizadas de ingresos y gastos de la Cuenta de Resultados
recogida en el apartado anterior, puede obtenerse el flujo de Cash Flow con el que calcular el
periodo de recuperacidn o Pay Back de la inversion referida. Con los datos anteriores, se estima
que el flujo de la cuenta de resultados permite la recuperacién de la inversion inicial en el 1¢
ejercicio, como maximo, antes de finalizar la concesion minima de 1 afio.

10.Posibles Ayudas
No se prevén ayudas o subvenciones.

En virtud de todo lo expuesto en el presente estudio, la concesidn de “servicios de explotacién del
bar cafeteria de la piscina municipal” se considera viable econdmica y financieramente, ya que
desde el primer afio de inicio de la actividad de explotacion se obtienen unos resultados positivos.

En Esparragalejo, a fecha de la firma electrénica.

Julian del Castillo Herndndez Firmado por DEL CASTILLO
. o . HERNANDEZ JULIAN - **%9641%*%*
Diplomado en Ciencias Empresariales el dia 06/04/2026 con un

Consultor en Desarrollo Local certificado emitido por AC
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