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“LA TERRAZA" IZENEKO UDAL
ERAIKINAREN USTIAPENA ARAUTUKO
DUEN BALDINTZA TEKNIKOEN AGIRIA",

1.- HELBURUA

Kontratu honen helburua “La Terraza” izeneko
udal eraikinaren ustiapena da, tabernarena eta
planoan bildutako terraza zonaldearena (1.
eranskina); eraikin hori Ereagako hondartzan
dago, eta ekipamendu publikotzat kalifikatuta
dago, ostalaritzako 2. taldean jarduteko,.

ondasuna honekin batera
planoan agertzen da., 1.

Esleitutako udal
eransten den
eranskinean

Azaroaren 8ko 9/2017 \Legea, Sektore
Publikoko Kontratuei buruzkoa; horren bidez,
2014ko otsailaren 26ko Europako
Parlamentuaren eta Kontseiluaren 2014/23
(EB) eta 2014/24 (EB) Zuzentarauen
transposizioa egiten da Espainiako
ordenamendu juridikora 285.2 artikuluak
arautzen duen dagokion ekonomi-finantziaru
buruzko txostena atxikitzen da

2.- IRAUPENA

Kontratu honen iraupena 10 URTEKOA izango
da administrazio kontratua sinatzen den unetik
aurrera zenbatuta. Adjudikaziodunak eskatzen
badu eta udalak egokitzat jotzen badu,
kontratua behin luzatu ahal izango da 5 urtez.
Adjudikaziodunak kontratua amaitu baino
gutxienez sei hilabete lehenago eskatu
beharko du luzapena, eta udalak kontratua
amaitu baino bi hilabete lehenago onartu
beharko du.

Kontratuaren iraupena eta luzapen posiblea
espedientean jaso den txosten ekonomiko
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PLIEGO DE CONDICIONES TECNICAS
QUE HAN DE REGIR LA EXPLOTACION
DEL EDIFICIO MUNICIPAL DENOMINADO
“LA TERRAZA".

1.- OBJETO

Es objeto del presente contrato es regular las
Condiciones Técnicas y de explotacion del
edificio municipal denominado “La Terraza”
destinado a bar, la zona de terraza recogida en
el plano (anexo n°l1) sito en la playa de
Ereaga, calificado de equipamiento publico, a
fin de destinarlo como establecimiento
hostelero perteneciente a la actividad del
Grupo 2

El inmueble municipal objeto de licitacién se
refleja en el plano adjunto como ANEXO 1.

Consta obrante el expediente de contratacion a
tenor de lo dispuesto en el Art .285 2 de la
Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos
del Sector Publico, por la que se transponen al
ordenamiento juridico espafiol las Directivas
del Parlamento Europeo y del Consejo
2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero
de 2014 del oportuno estudio de viabilidad
economico-financiera que se adjunta coémo
Anexo 2 "

2.- DURACION

La duracion del presente contrato serd de 10
ANOS desde la fecha de formalizacion del
contrato administrativo. En caso que el
adjudicatario lo solicite y siempre que el
Ayuntamiento lo considere oportuno podra
prorrogarse el contrato por una Unica prérroga
de 5 afios. El adjudicatario debera solicitar la
prorroga del contrato con una antelacién
minima de seis meses antes de la finalizacion
del contrato y el Ayuntamiento acordar la
misma dos meses antes de terminar el
contrato.

La duracion del contrato y su posible prérroga
se ha calculado teniendo en cuenta el informe
econémico-administrativo que consta en el
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administratiboa kontuan hartuta kalkulatu dira,

3.- LIZITAZIO-MOTA

3.1. Kontratuaren prezioa

Adjudikaziodunak bere gain hartuko ditu
kontratu hau exekutatzeko nahita nahiez
eskaini beharreko prestazioen finantzazio osoa.

Lagatako jabari  publikoko  emakidaren
ordainean, adjudikaziodunak urtero aldian
aldiko 62.780,52 euroko (gehi % 21 BEZi
dagckiona) prezio bat ordaindu heharko du.

Hura bere proposamen ekonomikoan alpatuke
da. Adierazitako urteroko prezioa hilero
ordainduko da hamabirenetan.

3.2. Ordaintzeko era eta epea

Esleitzen den prezica ordainduko da dagokion
ordainagiria jaso ondoren eta bertan ezarritako
epeetan eta baldintzetan.

Prezioaren ordainketarik ezak premiazko
eskaera sortaraziko deio emakidadunaria, hala
eta guztiz ere, sortuko ditut behar diren
ekintzak eta zigorrak.

4, ERAIKINA MANTENTZEA  ETA
KONTSERBATZEA
Kontratua indarrean  dagoen  bitartean,

adjudikaziodunaren erantzukizuna izango da
eraikina mantentze-, kontserbazio-, garbiketa-
eta apainketa-egoera bikainean egotea,
barrualdean nahiz kanpoaldean. Betebehar
horiek ez betetzeak kontratua suntsiaraztea
eragingo du.

5 INDUSTRIAKO ZIURTAGIRIAK ETA
BULETINAK

Lokala funtzicnatzen hasi aurretik,
adjudikaziodunak Industria eta Osasunak
eskatzen dituen eta instalazioek hehar bezala

expediente,

3.- TIPO DE LICITACION

3,1, Precio del contrato

El/la adjudicatariofa asumird la financiacion
integra de las prestaciones a que venga
obligado por la ejecucion de este contrato.

En contraprestacion por la explotacion del
edificic municipal denominado “La Terraza”
gue otorga, el adjudicatariofa deberd abonar
un precio periddico anual de 62.780,52
euros (mas el correspondiente 21 % IVA).

Dicho precio sera ofertado en la proposicién
econdmica. El precio anual serd abonado en
doceavas partes mensualmente.

3.2. Forma y fécha de pago

El precio resultante serd  abonado
mensualmente a la recepcion del oportuno
reciho y en los plazos y términos establecidos
en el mismo.

La falta de pago del precio darad lugar a su
reclamacion y cobro por via ejecutiva, sin
perjuicio de la aplicacion al adjudicatario de las
penalidades a que hay lugar por tal
incumplimiento sin causa justificada.

4.MANTENIMIENTO y CONSERVACION
DEL EDIFICIO

Mantener tanto el edificio en perfecto estado
de rmantenimiento, conservacion, aseo vy
ornato, interior y exterior, durante la de
duracién del contrato, sera responsabilidad del
adjudicatario. Descuidar dichas obligaciones,
sera motivo de resolucidn del contrato.

5.BOLETINES Y CERTIFICADOS DE
INDUSTRIA

Antes de la puesta en funcionamiento del local
el adjudicatario deberd remitir una copia al
departamento de Patrimonio del Ayuntamiento
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funtzionatzen dutela egiaztatzen duten
buletinen zein ziurtagirien kopia bat igorri
beharko dio udaleko Ondare Sailari.

6.- LANGILEAK

Bizkaiko Ostalaritza Hitzarmenean xedatutakoa
betez, emakidadunak 3. eranskinean jasotako

enplegatuak  subrogatuko ditu, arestian
aipatutiko Hitzarmenaren arabera.
Adjudikaziodunak langile kopuru egokia

kontratatu beharko du, beharrizanen arabera
ostalaritza-ustiapenari arreta egokia emateko
eta erabiltzaileak egoki zerbitzatzeko; horrez
gain, Getxoko Udalari exijitzen zaizkion
baldintza linguistikoak bermatu beharko ditu
zerbitzuak.

Irizpide horiek bete ezinez gero, emakidadunak
horiek betetzeko bidean aurrera egitea
ahalbidetzen duten neurri guztiak hartu
beharko ditu, hala nola berariazko ikastaro
elebidunak antolatzea (horretarako, Getxoko
Udalaren Euskara Zerbitzua berarekin arituko
da elkarlanean) edo beste langile batzuk
kontratatzeko  unean  hizkuntza-irizpideak
hartzea aintzat.

Bestalde, langileak altan ematera behartuta
dago adjudikazioduna, gizarte- lan- eta zerga-
arloko eta aplikatu beharreko beste edozein
arlotako legerian ezarritakoaren arabera.

Halaber, adjudikaziodunak negozioaren
ustiapen pertsonala eginez gero, jardueratik
eratortzen diren laneko zein zerga arloko
legezko exijentzia guztiak bete beharko ditu
nahitaez.

Getxoko Udalak adjudikaziodunaren langileekin
ez du inolako harreman juridiko edo laneko
harremanik izango kontratua indarrean dagoen
bitartean eta hura amaitzen denean."

7.- ORDUTEGIA
ONDASUNAK

Udal-lokalaren funtzionamendurako ordutegia

ETA KAFETEGIKO
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de los Boletines y Certificados que se exigen
desde Industria Y Sanidad que verifican el
correcto funcionamiento de las instalaciones.

6.- PERSONAL

En cumplimiento de lo dipuesto en el Convenio
de Hosteleria de Bizkaia el adjudicatario
subrrogara al conjunto de empleados que se
adjuntan en el Anexo 3, en los términos del
citado Convenio

El adjudicatario debera contar con el nimero
personal contratado adecuado a fin de atender
de forma idonea la explotacion hostelera de
acuerdo con las necesidades existentes y
brindar la mayor atencién a los usuarios,
garantizando que el servicio se preste en
condiciones lingliisticas equivalentes a las que
son exigibles al Ayuntamiento de Getxo.

De no poder cumplir estos criterios el
adjudicatario deberd desarrollar todas las
medidas que permitan avanzar hacia su
cumplimiento tales como organizar cursos
especificos para atencion bilingue , para lo que
dispondra de la cooperacion del Servicio de
Euskera del Ayuntamiento de Getxo asi como
considerar criterios linguisticos en las nuevas
contrataciones de personal.

Por otro lado, el adjudicatario esta obligado a
dar de alta al personal a su servicio segin lo
establecido en la legislacién social, labora fiscal
y de cualquier otra indole aplicable.

Igualmente el adjudicatario en el caso de
explotacion personal del negocio estara
obligado a cumplir cuantas exigencias legales
laborales, fiscales, etc. se deriven de la
actividad.

El Ayuntamiento de Getxo no tendra relacién
juridica o laboral alguna con el personal del
adjudicatario durante el plazo de vigencia del
contrato ni al término del mismo.

7.- HORARIO Y BIENES DE LA CAFETERIA

El horario de funcionamiento del local
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honen arabera arautukc da: dagokion
ostalaritza-kategoria eta Euskal Autonomia
Erkidegoaren eremuan jendaurreko

ikuskizunen eta jolas-jardueren ordutegiak eta
beste alderdi batzuk ezarri zituen abenduaren
16ko 296/1997 Dekretuan xedatutakoa.

Ustiapenerako beharrezkoa den materiala
adjudikaziodunak eskuratu beharko du.

8.- INSTALAZIOEN EGOERA,
MANTENTZEA ETA KONPONKETAK

8.1. Lanak eta instalazioak

Adjudikaziodunak ezin du obra, instalazio edo
aldaketarik egin udalak aldez aurretik
lizentziarik edo baimenik eman ezean.

onurarako
edo kalte-

Egiten diren ohrak lokalaren
geratuko dira, itzulketarako
ordainerako eskubiderik gabe.

8.2. Osasun- eta higiene-baldintzak

Adjudikaziodunak konpromisoa hartzen du
lokalak garbitu eta egokitzeko cbra egokiak
egiteko, horiek osasun-eta higiene-egoera
egokia izan dezaten, Getxoko Udalak jasotzen
dituen arauen arabera.

9.-ADJUDIKAZIODUNAREN ESKUBIDEAK
ETA BETEBEHARRAK

9.1. ESKUBIDE OROKORRAK

A} Kontratuaren xede den ondasuna

aurreikusitako baldintzetan edukitzea.

B) Getxoko Udalak ez die ondasunaren
jabetzan eragotziko, salbu eta ezinbesteko
kasuetan edo errentariak eragozpena jasateko
betebehar jurldikoa daukanean.

9.2, BETEBEHARRAK -

Plegu honetatik eta administrazio-baldintzen
plegutik  ondorioztatu  daitezkeen  beste
betebehar batzuez gain, adjudikaziodunak
betebehar hauek izango ditu:

municipal denominado se regira conforme a
lo dispuesto en el Decreto 296/1997, de 16 de
diciembre, por e que se establecen los
horarios de los espectéculos publicos vy
actividades recreativas y otros aspectos
relativos a estas actividades en el ambito de la
Comunidad Autdénoma del Pais Vasco y a la
categoria hostelera correspondiente.

El material necesarioc para la explotacion
debera ser adquirido por el adjudicatario.

8.- ESTADO DE LAS INSTALACIONES,
MANTENIMIENTO Y REPARACIONES

8.1. Obras e instalaciones

El adjudicatario no podra realizar en el local
obra, instalacion o variacion alguna sin previa
licencia y autorizacion municipal

las obras que se realicen quedardn en
beneficio del local, sin derecho a reintegro o
indemnizacion alguna.

8.2. Condiciones de salubridad e higiene

E! adjudicatario se compromete a realizar las
obras precisas de limpieza y acondicionamiento
de los locales existentes para que esté en las
debidas condiciones de salubridad e higiene,
de acuerdoc con las normas que reciba del
Ayuntamiento de Getxo.

9.- DERECHOS Y DEBERES DEL/LA
ADJUDICATARIO/A

9.1. DERECHOS GENERALES

A) Disponer del bien objeto de contrato en los
términos previstos,

B) A no ser perturbado por el Ayuntamiento de
Getxo en la posesion del bien, salvo
circunstancias de fuerza mayor o cuando el
arrendatario tenga el deber juridico de
soportar la perturbacién.

9.2. DEBERES

Ademas de otras que puedan deducir del
presente pliego y del pliego de condiciones
administrativas, elfla adjudicatario/a estara
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a) Kontratuaren xedea bere helburuaren
arabera ustiatzea, hau da, 2. taldeko

jarduerako ostalaritza-establezimendu gisa.

b) Ustiapenari behar bezalako arreta ematea
bai izakinei, materialei eta tresneriari bai
apaingarriei eta garbiketari dagokienez.

c) Kontratua formalizatzea eta, kasuan kasu,
ezarritako bermeak gordailutu eta ordaindu
beharreko errentaren zenbatekoa ordaintzea.

d) Ustiapena gauzatzea eta ez lagatzea edo
eskualdatzea hirugarrenei, salbu eta Getxoko
Udalaren berariazko aldez aurreko baimena
eskuratuz gero.

e) Lokala ostalaritza-ustiapenerako egokitzea.

Lokalaren ustiapena egiteko beharrezkoa den
ekipamendua jartzeko obrak
adjudikaziodunaren berariazko arrisku eta
ardurapean burutuko dira. Hark izango du
obrak epe barruan eta alpatutako baldintzetan
burutzeko ardura, onetsitako proiektuan
jasotakoa eta udalak egindako interpretazioan
emandako jarraibideak zorrotz betez eta,
kasuan kasu, behar bezala baimendutako
aldaketak soilik eginez. '

Horrez gain, adjudikazioduna lokala dagoen
eraikinean egiten diren lanen ondorioz
gertatzen diren kalteen eta seinaleztapen,
garbiketa edo babes akastuna dela-eta
gertatzen diren istripuen erantzule izango da.

f) Ondasuna eta bertan egindako lanak egoera
egokian mantentzea, eta hertako altzariak eta

tresneria  garbitasun- eta  txukuntasun-
baldintza egokietan mantentzea.
g) Eraikina erabili eta mantentzearen

ondoriozko gastu guztiak ordaintzea, besteak
beste ura, elektrizitatea, zergak, soldatak, eta
abar, bai eta zerbitzu horietan alta
emateagatiko gastuak ere.

h) Emakidaduna bere betebeharrak betetzen
ari dela frogatzeko asmoz udalak erabakitzen
dituen bisitaldi eta Ikuskapen guztiak
baimentzea.

i) Aurreko paragrafoan aipatutako ikuskapenen
ondorioz udalak eskatzen dituen konponketak
edo hobekuntzak egitea.

obligado a lo siguiente:

a) A explotar el objeto de contrato conforme a
su destino, como establecimiento hostelero
perteneciente a la actividad del Grupo 2.

b) A tener la explotacion debidamente
atendida, tanto en lo que respecta a
existencias y a material y enseres, como a
ornato y limpieza.

¢) Formalizar documento administrativo vy
depositar, en su caso, las garantias
establecidas y satisfacer el importe de la renta
la gque resulte obligado.

d) Ejercer por si la explotacion y no cederla o
traspasar a terceros, salvo autorizacién
expresa previa del Ayuntamiento de Getxo.

e) Acondicionar en su caso el local para su
explotacion hostelera.

Las obras para dotar del equipamiento
necesario la explotacion del local se llevaran a
cabo bajo el exclusivo riesgo y responsabilidad
del concesionario , debidamente autorizadas.

El adjudicatrio respondera asimismo de
cuantos desperfectos puedan producirse en el
edificio del que forma parte el local como
consecuencia de las obras y de los accidentes
que pudieran producirse por la defectuosa
sefializacion, limpieza o proteccion de las
mismas.

f) Conservar en buen estado el bien y las obras
que se realicen, asi como en las debidas
condiciones de aseo y limpieza el utillaje y
mobiliario propios.

g) Abonar todos los gastos derivados de la
utilizacion y mantenimiento del edificio asi
como agua, electricidad, impuestos, salarios,
etc, asi como los derivados de dar de alta
dichos servicios

h) Permitir cuantas visitas e inspecciones
disponga el Ayuntamiento para comprobar el
cumplimiento de sus obligaciones.

i) Realizar las reparaciones o0 mejoras que le
sean requeridas por el Ayuntamiento, como
consecuencia de las inspecciones a que se
refiere el apartado anterior.

j) Notificar, en el plazo de 15 dias, las
incapacidades o Incompatibilidades que



j) Gertatu daitezkeen ezintasunak edo
bateraezintasunak 15 eguneko  epean
jakinaraztea.

k) Adjudikazioaren eta kontratuaren edo
ondasunen eta jardueraren  ondoriozko
estatuko zein tokiko tributu guztiak (tasak
kontribuzicak eta zergak) ordaintzea.

1) Establezimenduaren funtzionamendu egokiak
heharrezko dituen operazicen ondorioz edota
betebeharrak ez betetzeagatik hirugarrenei
eragin dakizkion kalteak ordaintzea.

m) Egindako instalazioen eta lanen inbentarioa
zerrendatu eta deskribatzea.

n) Kontratua iraungitzen denean ({arrazoia
edozein dela ere), kontratuaren xede diren
ondasunak abandonatu eta libre eta hutsik utzi
beharko dira.

0) Plegu hauetan ezarritako aseguru-primen

ordainagiria aurkeztea urtero Ondasunen
Zerbitzuan.
B) Errendimendu eta emaitzen

kontuaaurkeztea urtero Getxoko udalan.

10.-NARRIADURAK BIRJARTZEA

Erabileraren ondorioz hondatutako elementuen
birjarpena adjudikaziodunaren kontura izango
da, bai bere jabetzakoak bai Getxoko Udalaren
jabetzakoak, betiere korporazicaren aburuz
horiek zerbitzua egoki garatzeko
beharrezkotzat jotzen direnean.

11.- KONTROLA ETA IKUSKAPENA

Getxoko Udalak bere egiten du kontratu honen
xede den ondasuna ikuskatzeko ahalmena,
ebazpen  honetako  baldintzen arabera
birgaitzen dela bermatzeko.

Kontratuaren epea amaitu baino hamabi
hilabete  lehenago, Udalak  "USATEGI

hubieran podido sobrevenir.

k) Abonar todos los tributos (Tasas,
Contribuciones e Impuestos) estatales y
locales a que dieran lugar la adjudicacion y el
contrato, 6 sus bienes y actividades,

) Indemnizar los dafios que se causen a
terceros, como consecuencla de las
operaciones que requiera el correcto
funcionamiento del establecimiento, asi como
los producidos por el incumplimiento de sus
obligaciones.

m) Formalizar una descripcién y relacion
inventariada de las obras e instalaciones
reatizadas.

n) Abandonar y dejar libres y vacios, a
disposicion de la Administracion, una vez
extinguida el contrato {cualquiera que sea la
causa de extincion) los bienes abjeto de
concesion,

o) Depositar anualmente en el servicio de
Patrimonio el recibo de las primas de seguros
establecidos en estos Pliegos.

p) Depositar anualmente en el Ayuntamiento
de Getxo la cuenta de explotacion vy
resultados.

10.-REPQOSICION DETERIORO

Seran de cuenta del adjudicataricla reposicion
de los elementos deteriorados por el uso, tanto
de su propiedad como las propiedades del
Ayuntamiento de Getxo, siempre gque a juicio
de la Corporacion, se considere necesario para
un desenvolvimiento normal del servicio.

11.- CONTROL E INSPECCION

El Ayuntamiento de Getxo tendra la facultar de
inspeccionar el bien objeto de contrato, para
garantizar que el mismo es usado de acuerdo
con los términos de la adjudicacion.

12 meses antes de finalizar el plazo del
contrate el Ayuntamiento podra designar los
técnicos para inspeccionar el estado en que se
encuentra el local municipal quienes emitiran
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KAFETEGIA" izeneko udal-lokalaren egoera
ikuskatzeko teknikariak izendatu ahal izango
ditu. Teknikariek ikuskapen tekniko horren
emaitzetan oinarritutako txostena egingo dute.

Era berean, adjudikaziodunak aurkertu behar
du inbentario gisa, ostalaritzaren jardueran
erabiltzen dituen tresnen zerrenda zehaztu bat.

12.- BESTE BETEBEHAR BATZUK

Adjudikazioaren xedea emandako lizentziaren
araberako jardueraren/helburuaren arabera
ustiatzea.

- Establezimenduaren barrualdean zein
kanpoaldean jartzen diren errotuluak eta

inskripzioak  elebidunak (euskara eta
gaztelania) izan beharko dira, euskarari
lehentasuna emanez eta  mezuaren
ulergarritasuna errespetatuz.

- Kontratuaren xede den jarduera eta
establezimendurako ezarri diren legezko
betebehar guztiak betetzea.

13.- DEBEKUAK

Kontratuaren xede diren ostalaritza-

establezimendua eta ustiapena ezin izango zaie
beste pertsona fisiko zein juridikoei utzi,
eskualdatu, alokatu edo berrakuratu Getxoko
Udalaren aldez aurreko baimenik gabe. Hala
egiteak kontratuaren berehalako iraungipena
ekarriko  du, kalte-ordainik  jasotzeko
eskubiderik izan gabe.

14.- ASEGURUAK ETA KALTE-GALERAK

Adjudikaziodunak, kontratua indarrean dagoen
bitartean, bere gain hartuko du kontratuaren
xede den espazioetan garatu heharreko
jarduera eta erabilera estaltzeko aseguru
nahikoak eta egokiak (edukiaren eta
edukitzailearen asegurua), bai eta poliza horien
indarraldia ere, kontratatzeko betebeharra.

Edukitzailearen aseguruak udal-higiezinari
ezarritako balioa estaliko du gutxienez, eta
aseguruaren irizpidea honako hau izango da:
birjartzeko balioa/berreraikitzeko balioa.

Adjudikaziodunak polizen ale bat aurkeztu
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informe a la vista de los resultados de dicha
inspeccion técnica.

Asismismo el adjudicatario debera presentar
una relacion detallada en un inventario del
conjunto de elementos propios de la actividad
hostelera.

12.- OTRAS OBLIGACIONES

Explotar el objeto de contrato conforme a su
destino / actividad segin la licencia concedida.

- Los rotulos e inscripciones tanto interno
como exterior que se coloque en el
establecimiento, sera bilinglie (euskara —
castellano) dando prioridad al euskara y
respetando la comprensibilidad del mensaje.

- Al cumplimiento de cuantas obligaciones
legales se establecen para el establecimiento
y actividad objeto de contrato.

13.- PROHIBICIONES

La explotacion y el establecimiento hostelero
objeto de contrato no podran ser cedidos,
traspasados, alquilados ni subarrendados a
otras personas fisicas o juridicas sin previa
autorizacion del Ayuntamiento de Getxo,
siendo causa de caducidad inmediata de la
adjudicacion sin  ningln derecho a
indemnizacion, la realizacion de tal acto.

14.- SEGUROS Y DANOS Y PERJUICIOS

El adjudicatario asume Ila obligacion de
contratar, seguros suficientes y adecuados
para cubrir la utilizacion vy actividad a
desarrollar en los espacios objeto de contrato
(seguro del continente y contenido) asi como
la vigencia de dichas pdlizas durante todo el
tiempo del contrato.

El seguro de continente cubrird con caracter
minimo el valor establecido para el inmueble
municipal, siendo el criterio de aseguramiento
sea valor de reposicion a nuevo/valor de
reconstruccion a nuevo.

Faxa: 94 466 00 46
ondarea@getxo.eus
http://www.getxo.eus



beharko dio Ondasunen Sailari, adjudikazioa
jakinarazi eta hurrengc 10 egunen barruan.
Polizen ordainagiriak, aldiz, kobratu beharreko
epe berean aurkeztu beharko dira.

Horrez gain, erantzukizun zibilaren asegurua
sinatu beharko du guitxienez jardueraren
beraren garapenaren ondorioz pertsonengan
edo gauzengan eragindako kalteak estaltzeko;

Getxoko Udala aseguratu gehigarritzat joko da,
baina horregatik ez dio hirugarrena izateari
utziko.

15.- AMAIERA

Kontratuaren xede den lokalaren ustiapena
honako arrazoi hauengatik amaituko da:

- Emandako epea amaitzeagatik.

Adjudikaziodunaren eta Getxoko Udalaren
arteko erabaki batengatik.

- Lokalaren balicaren erdia gainditzen duen
suntsipen oso edo partzialagatik; horrek ez
du adjudikaziodunaren aldeke inclako kalte-
ordainik ekarrika,

- Adjudikaziodunak uko egin edo bertan
behera uzteagatik. Bertan behera utzi dela
ulertuko da ustiapenean arretarik jarri ez eta
langileak kenduz lokala ixten baldin bada 60
egun baino gehiagoz jarraian edo aldizkako
30 egun bainc gehiagoz.

- Errentaren prezioa ez ordaintzeagatik edo
indarrean dauden legezko xedapenetan edo
kontratu hau arautzen duten pleguetan
ezarritako beste edozein arrazoirengatik.

- Interes publikoko arrazolengatik, sortzen
diren gaitzengatik kalte-ordainak emanez,
edo ordaindu gabe, bidezkoa ez bada.

16.- ONDASUNA UZTEA

Kontratua amaitzen denean, adjudikaziodunak
instalazicak utzi beharko ditu eta mantentze-
eta kontserbatze-egoera berean itzuli beharko

Un ejemplar de las podlizas deberan ser
entregadas por el adjudicataric en el
Departamento de Patrimonio dentro de los 10
dias siguientes a aquel en que le sea notificada
la adjudicacion y los recibos del pago de las
mismas en el mismo plazo en que deban ser
cobradas.

Asimismo, deberd suscribir seguro de
responsabilidad civil para la cobertura, como
minimo, de los riesgos por dafios en personas
o cosas derivados del desarrollo de la actividad
propia; el Ayuntamiento de Getxo tendra la
consideracion . de asegurado adicional sin
perder por ello la condicién de tercero.

15- FINALIZACION

La explotacion del local objeto de contrato
finalizara por los siguientes motivos:

Por finalizacion del plazo por el que otorgd.

Por acuerdo entre el adjudicatario y el
Ayuntamiento de Getxo.

- Por destruccién total o parcial del local que
supere el 50% del valor de la misma, sin
que ello dé lugar a indemnizacion alguna a
favor del adjudicatario.

- Por abandono o renuncia del adjudicatario.
Se entendera por abandono la desatencién
de la explotacidn con retirada del personal y
cierre del local por un periodo supetior a 60
dias consecutivos o 30 alternativos.

- Por falta de pago del precio del precio
cualguier otra causa establecida en los
pliegos que rigen el presente contrato o
disposiciones legales vigentes.

- Por causas sobrevenidas de interés pulblico,
mediante resarcimiento de los dafios que se
causaren, o sin él, cuando no procediere.

16.- DESOCUPACION DE L.OS BIENES

A la finalizacion del contrato el adjudicatario
deberd desocupar las instalaciones as{ como
proceder a la devolucién de las mismas en el
mismo  estado de  conservacidn vy
mantenimiento, Igualmente debera proceder a
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ditu. Horrez gain, giltzak itzuli beharko dizkio
Getxoko Udalari.

Kontratua amaitutakoan, adjudikaziodunak
instalazioak utzi beharko ditu; halaber,
kontserbazio eta mantentze egoera berean
itzuli beharko ditu. Era berean, giltzak itzuli
beharko dizkio Getxoko Udalari.

Borondatez uzten ez badu, Getxoko Udalak
berezko eskumenez adostu edo exekutatu
dezake uztaraztea.

19.- ERANTZUKIZUNEN ARAUBIDEA

19.1.- Erantzukizuna

Emakidaduna erantzule izango da, ondorio
horretarako aplikagarria den ondare publikoen
kontratazioari eta titularitateari buruzko araudi
orokorrean ezarritako baldintzen arabera.

Emakidadunak bere gain hartu beharko ditu
ere bere zereginak betetzearen ondorioz, edo
horiek parte hartzean, eragindako kalteak.

19.2.- Arau-hausteak

Arau-hausteak arinak, larriak eta oso larriak
izango dira.

Arau-hauste larriak izango dira larritzat edo
oso larritzat jotzen ez direnak.

Hauek izango dira arau-hauste larriak:

a) Eraikina eta/edo bere instalazioak garbiak
eta apainduta ez mantentzea.

b) Udalak, udal ikuskapenen ondorioz,
eskatutako konponketak edo hobekuntzak
ez egitea.

c) Urtebetean 2 arau-hauste larri egitea.

d) Urtebeteko epean prezioaren hiru hileko ez
ordaintzea.

e) Lizitatzaileak eskainitako irizpideak hiru
aldiz ez betetzea.

la devolucion llaves al Ayuntamiento de Getxo.

A la finalizacidn del contrato el adjudicatario
deberd desocupar las instalaciones asi como
proceder a la devolucion de las mismas en el
mismo estado de conservacion y
mantenimiento. Igualmente debera proceder a
la devolucion llaves al Ayuntamiento de Getxo.

En caso de no proceder a la desocupacion
voluntaria, el Ayuntamiento de Getxo podra
acordar y ejecutar por propia autoridad el
lanzamiento.

19.- REGIMEN DE RESPONSABILIDADES

19.1.- Responsabilidad

El/la adjudicatario/a quedaran sujeto/a a
responsabilidad en los términos establecidos
en la normativa de caracter general sobre
contratacion y titularidad de bienes publicos
aplicable al efecto.

Aquel/lla también debera atender los dafios y
perjuicios que causen en el cumplimiento de
sus obligaciones o cuando, de cualquier modo,
contravinieren aquéllas.

19.2.- Infracciones

Las Infracciones se tipifican leves, graves y
muy graves.

Se considerara falta leve aquellas que no sean
recogidas como faltas graves o muy graves.

Seran faltas graves:

a) La desatencion de la obligacion de limpieza
y ornato de la edificacion y/o sus
instalaciones.

b) La falta de realizacion de las reparaciones
o mejoras que le sean requeridas por el
Ayuntamiento, como consecuencia de las
inspecciones municipales

c) La comision de 2 faltas leves en un periodo
de un afio.

d) El impago de tres mensualidades del
precio en el periodo de un afo.

e) El incumplimiento en tres ocasiones de los
criterios ofertados por el licitador.

Tendran la consideracion de muy graves las



Honako hatek oso arau-hauste larriak izango
dira:

a} Emakidaren xedea dagokiona ez bezalako
beste helburuarekin ustiatzea edota behar
diren litzentzia eta baimen barik.

Emakida hirugarrenei ustea edo
eskuordetzea, Getxoko Udalak horretarako
baimena espresuki eman gabe.

b)

Emandako ondasuna eta bertan burutzen
diren lanak egoera onhean
kontserbatzearen zeregina ez betetzea,
ezta bertako tresnak eta altzariak garbi
mantentzearen zeregina ere.

d) Lanari, =zergei, gizarte segurantzari,
osasunari edo kontsumoari dagokion
legeriaren urraketak, dagokion araudian

larritzat jotzen direnak.

@) Urtebetean 2 arau-hauste larri egitea.

f)

19.3.- Isunak

Oso arau-hauste larriak egiteagatik ezarritako
Isunekin batera, Emakidaren indarraldia

muirriztu daiteke, eta baita horren iraungipena
erreskatatzea edo aitortzea ere.

Arau-hauste arinak, gehienez 750 euroetako
isunekin zigortuko dira, larriak, gehienez 1.500
eurcetako isunekin eta oso arau-hauste larriak,
gehienez, 3.000 euroetako isunekin. Aurretik
aipatutake Isunen zenbatekoak emakidaren
indarraldiko  urtetik  urtera igoke dira,
kontsumoko prezicen indizeko portzentaje

berberean.
Isunak jartzeak ez dio Udalari emakida
iraungitzeko ahalmenari eragozten,

horretarako beharrezko inguruabarrak emango
balira. Ondorioz, emakidadunak ezingo dio
emakida iraungitzeari aurka egin, Udalak plegu
honetan aurreikusitako edozein diru-zigorra
jartzeko duen ahalmena alegatuz.

Aurreikusitako isunak ezartzeko,
erreferentziazko alorrean aplikatzen den izaera
orckorreko  araudiak  legalki  ezarritako

siguientes:

a) Explotar el objeto del contrato para un
destino diferente al otorgado o sin las
dehidas licencias y permisos.

by A ceder o traspasar la adjudicacion a
terceros, sin autorizacién expresa del

Ayuntamiento de Getxo.

No atender fa obligacién de conservar en
buen estado el bien adjudicado y las obras
que se realicen, asi como en las debidas
condiciones de aseo y limpieza el utillaje y
mobiliario propios.

d) Las infracciones a la legislacidén laboral,

tributaria, de seguridad social, sanitaria o
de consumo que en la respectiva
normativa tenga la consideracion de grave.

e) La comision de 2 faltas graves en un afio.
f)

19.3.- Sanciones

Las Sanciones por Infracciones muy graves
pueden llevar aparejada una disminucion del
plaze de vigencia de la adjudicacion, e incluso
el rescate o declaracién de caducidad de la
misma.,

Las faltas leves seran sancionadas con multa
de hasta 750 euros, las graves con multa de
hasta 1.500 euros y las muy graves con multa
de hasta 3.000 euros. Los importes de las
sanciones anteriormente enumeradas se
incrementaran por cada afio de vigencia de la
cesién en el mismo porcentaje en que lo
hiciere el indice de precios al consumo.

La imposicion de sanciones no obsta al
gjercicio por el Ayuntamiento, de sus
facultades para disponer la caducidad de la
cesion, si se dieran las circunstancias
requeridas para ello. En consecuencia elfla
adjudicatario/a no podréa oponerse a la
caducidad de la cesidn, alegando la posibilidad
para el Ayuntamiento de imponer cualquiera
de las sanciones pecuniarias previstas en este
pliego.

Para la imposicién de las sanciones previstas
se seguird el procedimiento legalmente
establecido por la normativa de caracter
general aplicable a la materia de referencia.

10
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prozedurari jarraituko zaio.

20.- BALORAZIO-IRIZPIDEAK

Hileko kanona hileko kanona BEZ-barik
eransten den modeloaren arabera. (3.
Eranskina).: 90 puntu, gehienez

Puntuen banaketa honela zehaztuko da:

Aurkezten den eskaintzak lizitazioaren prezioa
(5.231,71 euro hilean) berdindu edo
gainditu beharko du gutxienez.

Gehienez ere 90 puntu emango zaizkio
lizitazioan aurkeztutako proposamen
monetariorik  altuenari, eta  gainerako
proposamenen balorazioa hauxe izango da:

X = (Aurkeztutako proposamena
5.231,71 x90
Aurkeztu den proposamenik
altuena — 5.231,71
Izanik:

X = Aurkeztutako proposamenak jaso dituen
puntuak

Eraikinaren kalifikazio energetikoa: 10
Eraikinaren kalifikazio energetikoa honela
baloratuko da:

Kalifikazio energetikoa | Puntuazioa
A 10

B 8

@ 6

D 4

E,F,G 2

20.- CRITERIOS DE VALORACION

Canon mensual sin IVA propuesto por el/la
licitador/a segin modelo de proposicidn que se
adjunta ( Anexo 3) : Maximo 90 puntos

La distribucién de los puntos correspondientes
se determinara de la siguiente manera:

La oferta presentada, como minimo, deberd
superar o igualar el precio de licitacion
5.231,71 €/mes.

Se valorara con un maximo de 90 puntos la
propuesta monetaria mas alta de las
presentadas en la licitacidn, siendo la
valoracion del resto de las propuestas las
siguiente:

X= (Propuesta presentada-
5.231,71 x90
Propuesta mas alta de las
presentadas- 5.231,71
Siendo:

X = Los puntos obtenidos por la propuesta
presentada

-Calificacion Energética del edificio:10
La calificacion energética del edificio se
valorarg del siguiente modo:

Calificacion energética Puntuacion
A 10

B

C

D

E,F,G

Sin calificacion

OoN Ao

11



| Kalifikaziorik gabe | 0 |  adjudicatario deberd presentar una
Certificacion Energética del edificio

Kontratuaren lehenengo urtea pasa eta gero,

amaitutako eraikinaren ziurtagiri energetikoa

aurkeztu beharko du adjudikaziodunak. En caso de que no cumpliera con la calificacion
propuesta en el proceso de licitacion podra ser
motivo de rescision de contrato.

Lizitazio-prozesuan proposatutako kalifikazioa

betetzen ez bada kontratua desegin ahal

izango da.

T.A.G. addcrito a Patrimonio

Sin. / Fdo.ifJgor Pifeiro Zabala
i/

12



RESTAURANTE “LA TERRAZA”

EMPLAZAMIENTO:

i

A

RESTAURANTE “LA TERRAZA”
Muelle de Ereaga, 5 - GETXO —



CUADRO DE SUPERFICIES

SUPERFICIES UTILES

BAR 3 79,64 m2
TERRAZA INTERIOR 108,98 m2
TERRAZA EXTERIOR 1 68,51 m2
TERRAZA EXTERIOR 2 281,86 m2
COCINA 32,19 m2
CONGELADOR 3,44 m2
CUARTO 1,52 m2
VESTUARIO 6,51 m2
ASEOS 4,07 m2
ALMACEN 1 1,00 m2
ALMACEN 2 8,44 m2
ALMACEN 3 ‘ 3,90 m2
ALMACEN 4 6,24 m2
SUP. UTIL TOTAL 606,30 m2

SUP. CONST.TOTAL 616,36 m2




PLANO PLANTA GENERAL




PLANOS
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" '1.OBJETO DELINFORME =~

S objeto de este mforme es determmar eI vanr deI canon, a fecha de hoy, de un espacno

:destlnado a IocaE de hostelerla conoc:do como La Terraza en Playa de Ereaga en eI MU!‘IICIDIO
de Getxo (Btzkata) ' N
Asn mismo es objeto de este mforme determmar el teorlco valor dei canon para que Ia

. ﬁactlwdad que se desarrolie en dlcho IocaI obtenga beneflcms o aI menos no genere perdldas _

"'y pueda reahzarse la. explotacnon del mlsmo sin. tenszones de tesorerla o economtcas que S

' .tengan como consecuenaa el abandono de Ia actlwdad y cese de Ios puestos de traba;o que s [

' - haya creado 2 la generamon de perdldas para eI concesmnarlo
2. SOLICITANTE DE LA VALORACIGN Y METODOLOGIA

.]._EI sohutante es eI Ayuntamlento de Getxo (Fueros 1 48992 Getxo) cdn -'CIF-P—lISOSSOOC

'__segun propuesta de serwcuo Y. presupuesto de fecha 19 de enero de 2018 La fmalldad de este :

B -.?'-.lnforme por Io que respecta a dlcha mstruccnon es ia de asesoramlento

'_EI mforme se reallza srgwendo una comparatlva de dos metodos Ia prlmera metodologla -

FERE _basada en eI Metodo del Coste y la segunda metodologla basada en eI I\/Ietodo de Rentas_. Gar L

: .Actualtzadas R

-.EI canon recomendado resultante de Ias metodologlas aphcadas, sera ut1hzado como dato de 2

s 'alquder deI espamo reaI;zando entonces un plan de \nablhdad de Ia actl\ndad economlca

. ".L.Para reallzar eI pIan de vuabllldad se han sohutado datos de mversmnes y gastos aI sollcnante

: 'del servicio, aportando estos solo datos de gastos de personal pero nlnguno otro Este pIan SRR

_-de \nablhdad esta basado en datos astlmatlvos de una actlvudad estandar con Ias caractensticas SRR

2 rdel espacto Estos datos estlmatlvos son eI resuItado de Ia observaccon y. el conoumlento que_.
'Zel grupo de asesores que reallzan este estucllo tlenen de otras actlwdades snmllares que son

: asesoradas cuyos documentos son conﬁdencuales y por tanto no pueden ser aportados en

w _-este mforme

- En cuanuner caso remarcamos que Ia fmalldad de este mforme es Ia de asesoramlento sobre -

S 'Ia fljaCIOI’l de un canon de concesnon que perm:ta Ia \nabllldad de Ia actl\ndad economlca y



. .realnzar una serle de recomendauones para que Ia Ilcetac:ion publlca no quede de3|erta y este_ i

_-‘-basada en un. prmc;pso de equmbrlo economlco

 3.DESCRIPCION, LOCALIZACION Y SUPERFICIES
‘3.1, D.escrip;i_én .

-.La Terraza es un edlflcm mummpai callflcado de equnpamlento pubhco a fln de destlnarlo

- : -como establecamlento hostelero perteneaente a Ia actwidad del Grupo 2 - -

".'-:E_I-chal .d_e h_QSteIerfa_ae érﬁcuen_t_r_a _siit_ua'dq en Ia_' playa de Er‘éaga,'_Mu'aI_Ie de Er_é_g'a'S,‘_ rhunicipIo__ - o

| de G_etxo._

. La zona dedlcada a bar restaurante ocupa Ia parte sur del edn‘;uo con tres fachadas Ia fachada .

"este a Ia calle Ereagako Ka;a Ia sur a Ia zona verde adyacente y Ia oeste aI paseo marltlmo R

temendo acceso desde la terraza del estabIecumlento sntuada aI sur del ed|f|C|o y desde Ia acera_ :

| de vnaI rodado en Ia fachada este

S .Er_:_la 2_0__n_a suroe;;te,'_él e_di_f_ic_io Qrigin_al_ _s'e_ ampli cubriendo parte de |a terfaza de la cafeteria.

-~ “El local comprende zona de atencién al piblico, zona de barra, almacenes y bafios. -

| '--33_.2_,'.Daf§_5 fégiStraIesyCatastfales A

Rty Anexo 1 Consulta descrlptlva y graflca de datos catastrales de blenes mmuebies emltlda por Ia

-_-'_Dfputamon foral de Blzkala
o .An_eXQ_?__: Cons_utta _vis_ta de 'b:i_ar_)és :in_nﬁﬂ_ab_l_e_a_ é_Ihi_fid_a porDlputaCiON FOf&I_I dé_Bizkai:a._.

: Anexo 3 \_{afdras ;_'afa.'s_tral'es 1, 2_, '_3 Y4 B

" Anexo 4: Valor minimo atribuible a bienes inmuebles -

3 3.3._ Identifi_c_acién _yjsuperfici_e_s_
o Para conocer Ias superfimes sobre Ias que se debe calcular el canon, se han utlllzado dlferentes o

;documentos Por un lado se ha consuEtado ai catastro por otro Iado se han extraldo Ios datos. -

3 :de Ios phegos de Ias condruones tecnlcas de Ia I|C|taC|on reahzada el 23 de abnl de 2014 y por

[ ultlmo, se. han comprobado estos con Ios mclu:dos en eI proyecto tecmco que fue entregado

o 'por el concesmnarzo actual y realtzado por eI arqu:tecto Urko Balmsqueta Fiorez :




- [SUPERFICIE PARCELA

ST

[SUPERFICIEIMPUTADA -~ -

-|SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA = & o0

~:709,37

" [SUPERFICIE DE PARCELA SIN CONSTRUIR

- |N9559868] (RESTAURANTE) -

- IN9559869R (LONJA VACIA) 7ot

- IN9559870P _(ALIVIA_CEN)

LN 215/29 RERREE

cis29) U

3,04

i 1_00%

0%

L 425,69

0%

- |M9559871A (TRASTERO) - = ==

S e 65,35 -

C0% o

AR

I TERRAZA INTERIOR

© {TERRAZA EXTERIOR1 . =

© - |TERRAZA EXTERIOR2
CJCOCINA -~

 |cuarTo

{VESTUARIO -©° -

o |asE0S -

. [almACENT

oo [AtmacENZ

o |ALMACENE

. [SUPERFICIE UTIL TOTAL (metros cuadrados) .~

- |SUPERFICIE UTILTOTAL (metros cuadrados) - ..

' 'NOTA:EN EL PLANO PLANTA MUEBLADA, HAY UN ERROR EN LA SUMA DE SUPERFICIES "~




BAR(BARRA+ZONA PUBLICA-l) B E Ll
ZONA PUBLIC02 o a094s] 047

__"_':::"COC!NA T N 2702 _“5 17
| _CAIVIARAFRIGORIFICA 338 006 -
- |cuarTO GAS e ey gas|
|vesTuARID: M| o]
it ANTEASEO+ASE01+ASE02 oo 3mel gl
o ALVACENZ TR o aaas|
o JAvacens T T Taesl o oor| o
JALMACENG T T 6 '04 Ry Sl

C[SUPERFICIEUTILTOTAL =~ = o 0 278 56| o327,74 - : ;
S___L_JPERFIGE-.COINSTRUlDA'_T.OTAL T Ry -616 g e e
it 22 63|

o Por tanto y observando que commden fos metros en ias mformacnones consultadas
:-ftomaremos como correctas Ias medluones mclundas en el pllego de cond:c:ones tecnlcas de 23 TR

i _de abni de 2014 ya que son Ias aportadas desde eI Ayuntam:ento de Getxo S

e "4.-’COMP-ROBACIONJES Y'-D.OCFJME.N.TACl'C_".N 5 -

" ".4 1 Comprobacmnes reahzadas

La comprobacron ocular de! terreno o mmueble en su €aso, se ha Ilmltado a comprobar en Io SR

' ;1_' "::posnbie ias medldas sobre plano superﬁaes ocupacron v eE aspecto general sm haber'_ v

.:_ -reahzado mngun ensayo Ievantam|ento exacto cata y/o trabajo especmco que tenga por SRS o

-._-objeto determmar eI estado de Ia estructura subsuelo o Ios VICIOS ocultos Se ha ws:tado o

SR -';extenormente e mterlormente el |nmueble en su caso comprobando su ldentlflcamon flsu:a

.-"_-_.";'4:._2_.'_D_OCumentaei_f_l.n_' o

o ;Toda Ia documentamon recnb:da es conﬂdenmai por tanto ha srdo tratada por nuestro equo o
v "':_'f:.de trabajo como tal no difundlendo su contenldo en nlngun momento con objeto dlferente R

: ":-que ei de amphar preguntar o resolver dudas de dIChOS contemdos con mnguna persona PR

R :a}ena aI equrpo de trabajo

s 'Han s:do propormonados por parte del Ayuntamlento ios 5|gU|entes documentos e -




1. Contrato de explotacién en vigor del edificio municipal idehtificado como la terraza.

2. Proérroga en vigor del contrato para la explotacion del edificio municipal denominado
La Terraza. :

3. Pliego de condiciones técnicas que han regido la explotacién del edifico municipal La
Terraza con la concesion actual. -

4. Pliegos de clausulas administrativas particulares para la contratacién, por
procedimiento abierto, de la explotacion del edificio municipal denominado la Terraza,
de la concesion actual.

Finalmente, debemos remarcar que, este estudio estd realizado con las siguientes
suposiciones. '

1. El canon conlleva un 21% de IVA.

2. La inversion inicial es un dato estimativo procedente de la observacion actual del local
y sus teodricas inversiones realizadas. Se ha tomado como referencia el estado en el

- que se encontraban las instalaciones en el afio 2010, ya que se tiene constancia de que
el estado actual de dichas instalaciones, fue logrado con las reformas realizadas en
aquel afio. Para ello se han solicitado precios a contratistas que habitualmente realizan
reformas similares a las que se realizaron entonces.

3. Ellocal pertenece al grupo 2.

4.3 Planos

Croquis da un edificio 2
s

SR

PLANO PLANTA AMUEBLADA
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© 5.LOCALIDAD Y ENTORNO -

© 5.1.Tipode niicleo

'Vasco Esta

' y Leloa" al sur con Portugaiete y aI oeste con Ia Bahla del Abra '

_ 52.0cupaciénlaboral y nivel derenta

'-:.:"-._Getxo es_un munucupu:) de Ia costa del terntono htstonco'-y provmcua de Bzzkasa en eI Pals:-'i_"' o

'ltuado en Ia margen derecha'de fa rla de Blibao en la"desembocadura del___-f." o

'_'_-'ibatzaba! Nervién. Forma parte de_ ia comarca del Gran Bllbao ygdel__area metropolltana de_"'-"

__ Bllbao Cuenta con 79 544 habltantes (iNE 2014) y destaca por ia gran nresenua de palacetes y[zf.; s

'. \nwendas constrmda’” por Ea a'Eta burguesm du_rante la mdustrlallzacaonf Esta ublcado a 14 km i

' "_".de Bllbao tlene una superflme de 11 89 km2 Limlta ai norte con Sopelana aI este con_Berango__:'." e

. --EI nlvel de renta de Ia poblacuon es alto La poblamon se ocupa mayorltarlamente en Ias Iabores_'----' o

: proptas de Ia actlv:dad deI nucleo y nuc]eos adyacentes En Getxo, Ios sectores con mas peso




: sbn el de Servicios profesionales y empresariales {33,68%), el de Comercio y Repé_racic’)n

(26,78%), y el de Otras actividades de servicios {16,71%).

5.3. Poblacidn

Segtin el padrén del Instituto Nacional de Estadistica de 2014: 79.544 habitantes de derecho.
5.4, Evo]_ut_:ién Y ldle..ns‘id_ad_de. la po_ﬁl_a_cién

Getxo contaba con 5.442 habitantes en 1900 y 19.309 en 1950. A partir de la década de los 70
los grandes planes urbanisticos atrajeron a miles de personas a vivir al municipio. En el 2002

tuvo su mdxima poblacion, con 84.024 habitantes (segdn INE 2002).
5.5. Rasgos urbanos del entorno

Zona costera del municipio.

5.6 Equipamiento

E h’nur__ﬁ_c_i;:i»_ip_ dis_p_o'n_e. de'todq'_tibqi,de‘ 'eq'ui'bafhie;n't_os'y_'_.éé'r'\__}i'ci'é's.. |

_5 7.- Comumcacmnes _ R :

- Getxo cuenta con unas excelentes cone)uones Se puede Ilegar por la carretera de La Avanzada_
(BI-637), la de la ria o bien por el corredor "Unbe Kosta". Numerosas Imeas de autobus salen'
de Getxo conectando el municipio con Bllbao, Barakaldo 0 Leloa El medlo de transporte
publico mas utilizado es el Metro Bilbao (parte de su trazado es del antlguo ferrocarr;l Bllbao—-

" Plencia, cuyas lineas conectan a la. mayorla de los mumuplos del Gran Bllbao, que enlazan

.con algunas estaciones de_Cer_cam’as—R_enfe y con la estacion Abando, Metro Bilbao posee siete

estaciones en Getxo. El aeropuerto mas cercano a Getxo es el aeropuerto de Bilbao, situado a

19 kilometros y d_e facil acceso por autovia o en transporte publico. - -
6. METODOLOGIA DE VALORAC'_I('_)N DE CANQN_(EQUIVALENTE A UN ALQUILER)

La metodologia utilizada se ha basado en dos valores calculados:




1. El valor de mercado por el “Método de Coste”, es decir, coste de la inversion por
metro cuadrado. '

2. El valor de mercado, por el “Método de Rentas Actualizadas” para un inmueble con
explotacion econdémica, es decir, el precio de alquiler por metro cuadrado en el

mercado para una actividad econdémica similar a fecha actual.

6.1 Método de Coste

Para determinar el VALOR DE MERCADO mediante el IVIIETODO | DE COSTE, hetééitamoé
conocer eE valor de mercado por metro cuadrado, de Ias superflmes ocupadas y de Ias
mversnones que requerlrlan estas superﬂmes para que el Iocal quedara en el estado en el que
se encuentran S

Para ello hemos realizado los siguientes célculos:

1. Valor de mercado por metro cuadrado de la superficie interior y exterior del local objeto de
la explotacion. . o o
2. Valor de las inversiones necesarlas por metro cuadrado de la superﬁcne lnter:or y exterlor

-del local ob;eto de la explotaaon.

Datos de superficies v Valores del metro cuadrado

DICIGN Y. VALORACION SEGUN DiPurAaON FORALDE BIZKAIA i
B VSUPERFICIEM2] \mwasusto ivamncowsmucclou | :vnwko\msm;! SUPERFICIEMZ_ I aqnncmcié_} .
{SUPERFICIE 1618,17 .
SUPERFICIE IMPUTADA 715,29
-|SUPERFICIE TGTAL CONSTRUIDA 709,37
SUPERFICIE DE PARCELA SIN CONSTRURR 908,38}
IDENTIFICACION EEEMENTOS - Gl i - o s
N9559868) [RESTAURANTE) 239.621,48€ 36.465,67 € 276.087,15 € 215,29 100%
N9559E69R (LONSA VACIA) g Lo . -.5.180,68 € §67,21€ 6.047,89€ Y 0%
- [N9559870P [ALMACEN) 77 o N - = WE470,25€ | B4.692,64 € 451.162,89€ [ 435,690 0%
N9559871A [TRASTERG) - : B6.615,04 € $14.499,06 € 101.134,10€ 65,35 %
‘[VALOR MINIMO ATRIBUIBLE L : 1453.23896€| . . TR aMaize3e] 7093 o
[INDICE CORRECTOR DE VALOR MINEMO ATRIBUIBLE T 0,87 .
. Lunsceconxzcmn DE VALOR CATASTRAL ] ce el o i
: METRC CUABRADO]
- {VALOR MERCADO SEGUN VALQR MINIMO ATRIBUIBLE 777.133,13 € o
- [VALOR MERCADO SEGUN VALOR CATASTRAL '968.825,97 € s
VALOR MERCADO DE EDIFICAGIONES{INCLUIDO SUELO} 834.412,03 € 3.875,76 € |
VALOR MERCADOS SUELD SEN EDIFICACIONES 134,413,94€ TN

Segun la Di_putécién F_or_él de Bizkaia, en concreto la oficina del catastro, la ﬁarc_ela en fa gue se
“encuentra el local objeto de la concesion, tiene una Superficie de 1.618,17 metros cuadrados.
De estos, solo en 215,20 metros cuadrados, correspondientes al elemento del r_eStaurante, es
repercutido el 100% del valor minimo atribuible, ya que el resto (je elementos computan al
0%, ahora bien, también nos pr'olp.orcionan' el dato de la superficie construida, y la superficie
sin construir, siendo estas respectivamente de 709,37 metros cuadrados, y de__§08,80 metros

cuadrados.




Tras reunirnos con dicha oficina, y facilitarnos los indices de correccién utilizados (0,87, y 0,50),
podemos decir que, segln el valor minimo atribuible, el valor de mercado de los 4 elementos
es de 777.133,13€, y segtin el valor de catastro, el valor de mercado de los 4 elementos es de
968.825,97€. En cualquier caso, debemos remarcar también, que !a_ oficina del catastro nos ha
informado , que el valor minimo atribuible se uti.liza para hacer e! célculo del 1B), siendo el valor
catastral el utilizado habltualmente para defamr el valor de mercadog, por. tanto sera -este el
gue elijamos como valor de mercado de Ios 4 elementos que componen el Iocal ObjEtO de ia

concesion.

Por tanto, si aI valor . mmlmo atrlbmbie le aphcamos el indice corrector del 0, 50 mdlce
utilizado para eI calculo det valor catastral vemos que. el valor de los 4 elementos ednflcados
asuende a 834. 412 03€ Y consecuentemente, eI valor de mercado del resto de Ia parcela que
no tlene elementos es de 134 413, 94€ L '

Estos datos nos sirven para conocer el valor de mercado del metro cuadrado que tendra eI
eiemento edificado objeto de la concesnon mcluyendo valor del suelo y de Ia construcuon y
'el valor de mercado del suelo objeto de Ea concesuon, que no tiene edtflcamon

'Flnalmente concluumos que, repercutiendo eI valor de mercado dela ed]flcamon en los metros
: de |mputaC|0n (215 29m2), _el va!or de mercado del metro cuadrado mterlor es de 3 875 76€ y
el va!or de mercado del metro cuadrado exterlor es de 147 90€ ' '
A contmuacmn nos Ilevamos estos valores a los metros cuadrados de cada t|p0 que se
;ncluyen en el contrato objeto de conce5|on Io que nos dara el valor de mercado de !a umdad

' de concesmn

\'I'A_L_'Ojr_'a_'ZDE_i;.ZLbZCAL'P.QRé’Ei_;METoﬁo:nE COSTE

DESCRIPCION SUPERFICIES
METROS CUADRADOS DE ACTIVIDAD INTERIOR

Observamos, que el valor. de mercado de la parcela y construccién objeto de concesidn,

ascie_:n_de a 1__._043_.7_43,_5 1€.

Datos de inversiones estimativas y Valores del metro cuadrado

Y por Gltimo, debemos realizar el célculo, de las instalaciones y otras inversiones que
actualmente se encuentran realizadas en los metros cuadrados interiores y exteriores objeto

de concesidn.

10




Para ello, y puesto que no nos han sido proporcionados dichos datos, hemos realizado una
estimacion de valor de mercado, de las inversiones inginales realizadas supuestamente en el

afio 2010, momento en que se realizé la Gltima remodelacién de La Terraza.

A continuacion exponemos las estimaciones realizadas:

I Renu\raaén Instalaclones intesiores .
Rengvacidn Instalaciones exteriores ) ) P : B C300.00€ I
2 Niahuinan

Cafetera 1 5.500,00 9.500,00 £ 37,12€ | OXE
Theraomix 1 1.200,00 1.200,00 € 4,69€ 3,42¢€
Cortadora o 1 700,00 T00,00€ B 2,74€ 2,00€
Batidora : 1 250,00 250,00 € 0,98€ 0,71€
1 1,95€ |- 1,43€
58,61¢€ | 281¢]
1396¢€ | - 3,11€ |
Mesasvsillas Interlor(ﬂﬁcomensales) ] ) 1 - 234,44 €
Taburetes cafeterfa : : L 12 7,03¢€ |-
: 342,50 €
Equspoinformatico 4,69€ 342€
{ntdviles comandas 2,93 € 2,14€

:Hemos lnclwdo en Ias |nver5|ones reallzadas, Ia renovauon de. mstalauones mterlores v
:'-exterlores la maquinaria, Ios utlles v herramlentas eI moblhar:o tenlendo en cuenta eI aforo
permitldo tanto en las mstalaaones mterlores como exteriores, los equipos para el proceso de
_lnformac:on Y las hcenaas necesanas para la gestson Todos estos costes estan valorados a
'precro de mercado con unas estimaciones para un negocno de las caractenst:cas y med;das
'-5|mllares al estudiado.

: Por tanto eI resuftado de dlchas mversmnes asuende a 483,119, 00€ que si I0 repercutlmos
: por metro cuadrado asuende en eI metro cuadrado de explotacmn mterlor a 1 008 12€ y en eI
‘metro cuadro cle exp!otamon exterlor a 764 22€,

Flnaimente para poder reallzar el cdlculo del canon, equwalente a un alguiler anual y/o
mensual Hevaremos estos vafores a los metros de explotacmn y de esta forma conoceremos
cudl serfa el valor de mercado hoy dia, de tener en propiedad un local en el espacio de
ubicacién y con las caracteristicas que actualmente posee, valor al que cualquier inversor, si
quisiera explotarlo, le pondria un precio equiva!.ent‘e al 4% anual de rentabilidad, faﬁ_o_habifuél .

_en este tipo de explotaciones:
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_ _.TGTALCOSTEREPERCUT!DO.S e - TOTALCOST
VALOREDIFiCiO+SUELOENTERIOR ; o T 387576€ . - .28593] - . 891.47285€
VALOR EDIFICIO + SUELO EXTERIOR .-~ s 17 aaeee] 0 asnay] - ©51,820,66 €
VALOR INVERSIONES INTERIOR T T 1o08a2€| 255,93 258.008,00€
VALOR INVERSIONES EXTERIOR B - 764,22 € 350,37 T 267.761,00€
TOTALVALOR METODO COSTE e B ©5,796,00 € o g seg.512,51€
RENTABIL!DADANU DE| ¥ ' 7 62780,50€ S :
= _ _ Sioic

6.2 Método de Rentas Actuahzadas
Para: determlnar el VALOR DE MERCADO por el METODO DE RENTAS ACTUALIZADAS para

Inmuebles en explotacion economlca debe tenerse en cuenta que este serla el preuo mas
probable que un inversor estarla dlspuesto a pagar ai contado por la adqwsxcnon en reglmen de
alquiler de un inmueble hgado auna expiotacuon economica samiiar a Ea estudlada .

Por ello, se ha realizado un estudno de mercado, recog;endo datos sobre Ios Iocales S|mllares
'con expiotamones similares, que actualmente se ofrecen en el mercaclo en e! munu:lpio de
Getxo tanto en la zona de Algorta como Negurl y Las Arenas reallzando una medla sobre Ios_
alquileres solicitados. '

La media de los alquileres estudlados ha ascend|do a 10 57€/m2 sin embargo, hay un IocaI en
el Puerto deportlvo que c0n5|deramos que es el mas 5|m||ar aI Iocal objeto de la concesmn y
que por tanto se apromma mas al valor real de a!qusier. _ ' PR, '

Ahora bien, hemos dlferenmado el valor del metro cuadrado de la terraza y del resto del local,

fijando un precio de 15,00€ por metro cuadrado de negocio_ interior, y de 5,00€ metro

" . cuadrado de negocio exterior, ya que la estacmnalldad de esta zona t:ene un ratio de % por la -

climatologia que nos acompafia.
El valor de 15€ es superlor al valor med|o de alqmler, ya que eI Iocal objeto de explotacuon se

encuentra en un entorno de ocio. de los mas utlllzados en eI mummplo por la poblacnon

Lds__d_a_t_os obtenidos han sido los siguientes: -
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ALQUILER AEQUILER
MENSUAL MENSUAL
DESCRIPCION M2

Se traspasa Bar de 125m con Licencia Grupo 3 en el Centro de Las Arenas

(Getxo). No necesario Fianza. Esta funcionando y listo para trabajar. 1.300,00 € 10,00 €

Renovado y reformado en 2012. Zona de Copas.

C/. pUERTO dEPORTIVQ C/. pUERTO dEPORTIVO. 4. 500 eur.

algorta@itelletxe. com Ref. 1687 Aire acondicionado. Calefaccién. Salida 4.,500,00 € 20,00€

de humos. Calefaccidn. Salida de humos. Aire acondicionado. CE: G

Ref: Las Arenas 707101 746 L. Local bar de 100 m2, muy bien situado con

posibilidad de terraza en zona peatonal de Las Arenas (La zona) 1.500,00€ 15,00 €

totalmente equipado para poder emprender el negocio. Bajo. CE: G

Ref: A 0148. Se alquila Bar/Pub en el centro de Algorta Se trata de un local

de casi 80 m2 divididos en dos plantas, muy bien ubicado en una zona de

ambiente y totalmente preparado para poder comenzar su actividad de

inmediato. El local se encuentra totalmente insonorizado v tiene todos 1.650,00€ 21,00€

los permisos para funcionar como Pub. Se solicitan 8000 € de fianza. Un

local estupendo para poder funcionar de inmediato y en la mejor zona de

aAlgorta. Aire acondicionado. Bajo. Aire acondicionado.

Ref: 7. local comercial, en el centro de algorta m_uy comer-mal, 1.800,00 € 800€

actualmente es un bar, se puede montar cualquier negocio. CE: G

Ref: 07216AL1. En Amesti se alquila Pub de 80 m2 en dos plantas. Situado

en zona de ambiente donde también hay otros locales de similares

caracterfsticas y zona que va a convertirse préximamente en peatonal lo

que posibilitara mstalarte.rrazas de mayor amplitud (.an la calﬂle. El local se 1.800,00€ 23.00€

encuentra totalmente equipado, con todos los permisos y listo para

desarrollar la actividad en cualquier momento. El pub se encuentra

totalmente insonorizado. Se pide una fianza de 8. 000 € Aire

acondicionado

Alquilo bar cafe en.AIgorta totalmente montado preparado para trabajar 800,00 € 11,00€

con todos los permisos

Ref: Las Arenas 709272. Oportunidad se alquila restaurante en buena

zona, rodeado de muchas oficinas y préximo al metro. Con todas las

instalaciones, cocina y cuartos de bafios. Cuenta con bafios con ducha para | 2.000,00€ 10,00 €

los trabajadores, almacén y despacho. Calefaccién. Salida de humos. Bajo. |

Calefaccion. Salida de humos.

Ref: 23917AL. Se alquila Bar— Restaurante con mucha tradicién en la zona

de Bidezabal, junto al metro. Totalmente equipado, listo para empezar la

actividad, cuenta con todos los permisos necesarios. Totalmente exterior,

muy luminoso y con un gran espacio de terraza exterior. El local tiene dos | 6.000,00€ 16,00€

zonas claramente diferenciadas: en la parte izquierda hay una barra de 12,

5m lineales, un comedor con capacidad para 72 comensales, dos aseos y

una zona de armarios para dar servicio al comedor

Alquiler de local en Sarrikobaso, Poligono Rojo-Aldapa, Getxo. 380M2 6.000,00 € 15,79 €

Alquiler de local en calle barria, Las Arenas Centro, Getxo. 190 M2 3.000,00 € 15,79€
ALGORTA |Alquiler de local en calle Bolue, 4, Villamonte, Getxo. 250M2 1.800,00 € 7,20€
LAS ARENAS|Alquiler de local en calle mayor s/n, Las Arenas Centro, Getxo. 70M2 1.000,00 € 14,29 €
LAS ARENAS|Alquiler de local en Las Arenas Centro, Getxo. 125M2 800,00 € 6,40 €
ALGORTA  |Alquiler de local en Sarrikobaso, Getxo. 80€/M2 900,00 € 11,25 €

MEDIA DE ALQUILERES ' 204,72 €

N2 LOCALES n2 19 -

MEDIA DE ALQUILERES 10,77 €

seria el siguiente:

i}

Teniendo en cuenta por tanto, un precio de 20€/m2, el resultado del canon o alquiler mensual




- |[VALOR DEL LOCAL POR EL METODO DE RENTA:

- |DESCRIPCION SUPERFICIES -0~ ) SUPERFICIE 2 ‘VALOR MERCADC
METROS CUADRADOS {JE ACTIVIDAD INTERIOR : i '
METROS CUADRADOS DE ACTIVIDAD EXTEREOR

7. VALOR DE TASACION DE ALQUILER O VALOR DEL CANON

7.1, Valor de Tasacién o.valor del canon

'De acuerdo con Io anterlor Ia normatlva propone que eI Valor de Tasac:on se fundamente.

2 '_}desde doble perspectwa adoptandose como Valor flnal de Tasamon eI menor de Ios sngmentes_ '

RN valores En nuestro caso hablamos de valor de tasacmn de atqunIer pero conSIderamos A

"“'apropIado utlllzar Ia mlsma normatlva, y consuderar como Vanr deI AIqunIer deflnltlvo, eI_

o . calcuIado por eI Metodo deI coste es decw, el de 5 231 71€ mensuales. :

L 7 2 Observacmnes _ _ SR :
La Iocahzacson deI bnen tasado se ha reaItzado de acuerdo con Ia documentaaon aportada sm

¥ que se hayan apreclado en la mspeccnon ocular reahzada elemento/s que se pudlese mdtcar- '

-que dIChO bIen no es eI descrlto en Ia documentauon aportada

:1-_'.EI mforme ha 5|do reaItzado a mstanuas de un sohc;tante y para Ia flnalldad mdicada, sm que__ .

: ei flrmante se responsablllce deI uso totaI o parmal para una fmahdad un sohcntante o una LT

3 entsdad fmancnera no mclmda/s en eI mforme salvo autonzacnon prevna y por escrlto. _f :

| -_'_:-':'EI alcance de Ia valoracaon ha tenldo en cuenta que Io sohmtado es. 51m|Iar a una tasamon '

3 utlllzando datos y metodos mdlcados en la normatlva espec;ﬁca para tasamones mmobmarlas

- _-EI fIrmante no sa responsabillza de Ia veraudad de Ia documentauon aportada por eI

- sohutante de Ia valoramon 0 por terceros V. hace espeaal menmon ‘en que SI se hubleren
' "-.detectado dlscrepanC|as entre Ia realldad y algunos documentos o entre estos, se han

B aceptado Ios que se han consmlerado mas ajustados a Ia ﬁnalldad deI mforme



: La vanracson se ha reallzado entendlendose apto el mmueble aI destlno preylsto salvo que :
'-_expresamente se indlque Io contrarlo En nlngun caso se entendera que el mforme es un 5

-' _ana|l5|s jurIdICO de S|tua<:|ones dlstlntas a Ia contemplada en Ia normatlva espemflca para' _

: valoramones destlnadas a ia flnalldad mdlca en eI mforme

8. PLANDEVIABILIDAD = -

8.1 Inversiones . -
'Para poder conocer Ias |nver510nes, que eI nuevo concesxonarlo debera hacer, neceSItamos

L _datos de cuando se h|c1eron Ias uItlmas Y. cuales fueron, con eI f|n de conocer Ia \nda utni de Ias

.'mstaIauones maqumana utlles v mob|I|ar|o actual pero estos datos no nos han sndo. .

i proporc;onados ya que el ayuntamlento Io desconoce, y no dnspone de dlcha mformacnon
.Tras varlas WSItas aI iocaI Y. por eI metodo de observamon hemos conclu;do que eE actual_

' '_eprotador de Ia actl\ndad economlca no ha reallzado durante el perlodo de explotauon'._'

' -'mnguna |nver5|on que sea V|5|ble, smo que se ha Ilmltado a amortazar Ias que se rea!szaron por =

£ parte del antlguo explotador, Yy que se. encontro ya hechas cuando empezo su penodo de -

- ﬁexplotauon

o Por tanto reallzaremos eI cuadro de mverszones, tenlendo en cuenta, Ios trabajos que se. ST

e reallzaron en eI afio 2010 hacnendo una es’nmacnon de Io que se acometlo en su momento y Ia S

"j'.iwda utal de d:chas mverslones, Io que nos permltlra conocer, la wda ut|I de las mstalacnones, e

__--'moblllarlo herramsentas y demas elementos de mversaon y podremos saber cuanto debe_f'

i ._._|nvert|r el nuevo concesnonarlo. L : SR . _ o
: Los valores han Sldo fuados, hablendo comprobado preaos en eI mercado y ut|I|zando Ios
'-.':'.parametros de coste habltuales medlos en un Iocai de hosteierla de esas dlmen5|one5 y con.
: . Ios horanos correspondientes a: un IocaI del grupo 2 e '
1 _lnstalauones tecnlcas 51 117 00€ il R
.' _.-_'EI precno de renovacuon medlo de zonas mterlores varla entre 600 00€ y 200 OO€ metro e
_'cuadrado Cuando se reforman mstalacnones de electnudad fontanerla y otras y se
ellgen materlales de prlmera caildad en revestsmmntos eI preao ronda Ios 600€ En
nuestro caso suponemos que Ias |nstalacrones no van a ser - camb:adas y son -'
:_.:__'escogldos matenales de cahdad medla por tanto conmderamos que eI prec;o medlo___
g ."":metro cuadrado es de 300 00€ R . o .' '
. "En eI caso de reformas exterlores 0 semn mterlores eI premo de renovaaon varla entre

L 300 00€y. 100 00€ eI metro cuadrado dependlendo de Ia calldad de Ios revestlmlentos -




elegldos En nuestro caso ehglendo una calldad medla conSIderamos adecuado eI e

e precm de 150 00€ metro cuadrado i i
L ';_'a_.i‘ Renovac&on de mstalamones mtenores de bar cocma y aseos que hacen un_" '
:_"'.:_total de 115 90 metros cuadrados a un coste de 300 00€/metro cuadrado

34 770 00€

0 X -.Renovacmn de mstalaaones exterlores de terraza semt exterlor que t;ene '

.."j108 98 metros cuadrados a un coste de 150 00€/metro cuaclrado 16 347 OO€ _' s o

2 Maqumana pequena 10 600 00€

hab|tualmente utlhzada en cocma un exprlmldor de hostelerla, una cortadora =

y una cafetera

"":'3 Utlles y herramlentas de cocma cafetena comedor y terraza 17 500 00€

En este capltulo hemos InC|UIdO una- bat;dora de hostelena, una Thermomlx'_' o

A En este capltulo hemos mclundo cuberterla y vajlllas de cafeterla, comedor y S I

; __-'terraza cazuelas sartenes y todos Ios utensnllos necesarlos en cocma y barra_' ERARATE

_;para Ios comensales para los que se taene aforo

-'Los manteles y ser\nlletas tlenen un coste entre 200 00€ \/ 100 00€ por tanto SHEEHRL

. calcuiamos un coste de 150 00€
'3-.-_4 Moblllano 80 300 OO€

"'...-ia._'-En este capltulo se han temdo en cuenta mesas, _51E!as y taburetes para el_.

S gmtenor y mesas y snllas para el extenor Ademas se ha mclmdo ia ropa de'f R

-'mesa, manteles y servllletas para poder dar 3 servucuos dlarlos de medla por_ R

v ._mesa EI numero de mesas 5|Ilas Y. taburetes se han fljadO por eI aforo SRR

- j_._:establemdo

mobxharlo puede vanar entre 15000€ y 60000€ por comensalll

P 5250 00€ ellglendo una cahdad medla

5 Equnpos para eI proceso de Ia mformacu)n 3 950 00€

e '.'.._'dependiendo de Ia calldad y eI dlseno en este caso estlmamos un coste de S

' a “En. este capltulo hemos mcluldo un TPV para Ia facturamon 2 ordenadores'_"'-" L

para trabajos de oflcma y centrahta de telefono mus;ca y otros y 5 consolas:' :

R

para reahzar las comandas :

' ;6 Otros 300 00€

a. En este capntulo hemos mclwdo ias l;cenuas mformatlcas necesartas

o



Unidades Precio Unitario | Totales Sin
Sin IVA IVA

* Instalaciones técnicas 51,117,00 €
Renovacidn instalaciones interiores ! 115,80 300,00 34,770,00 €
Renovacién instalaciones exteriores 108,98 150,00 16.347,00 €
* Maquinaria. 10.600,00 €
Cafetera 1 8.500,00 8.500,00 €
Thermomix 1 1.100,00 1.100,00 €
Cortadora 1 500,00 500,00 €
Batidora 1 150,00 150,00 €
Exprimidor 1 350,00 350,00 €
* Utiles y herramientas. ; 17.500,00 €
Cuberterias de cocina, vajilla, sartenes, cazuelas... 1 10.000,00 10.000,00 €
Manteles y servilletas 75 100,00 7.500,00 €
* Mobiliario. ; 80.300,00 €
Mesas y sillas interior (126 comensales) 1 31.500,00 31.500,00 €
Taburetes cafeteria 12 150,00 1.800,00 €
Mellasy sillas exterior (188 comensales) i 1 47.000,00 47.000,00 €
* Equipos para el proceso de Informacion. ~_3.950,00€
Equipo informatico 2 600,00 1.200,00 €
Méviles comandas 5 150,00 750,00 €
TPV 2 1.000,00 2.000,00 €
* Otros. 300,00 €
Aplicaciones informaticos (programas informaticos, disefio y ejecucién web) 1 300,00 300,00 €
TOTAL INVERSION 163.767,00 €

Observamos por tanto, que las inversiones en activo no corriente necesarias ascienden a

163.767,00€.
8.2 Amortizaciones

Las amortizaciones reflejan el deterioro, el desgaste del inmovilizado.

Para su cdlculo, se ha aplicado el % de amortizacién, teniendo en cuenta la vida Gtil estimada
para dichas inversiones. Se debe tener-en cuenta que el contrato de concesién es para diez
afios, con una posible prérroga de 5 afios. En nuestro caso, respecto a las inversiones

realizadas en 2010, nos encontramos el siguiente escenario en el cuadro de amortizacién:

O 0 O 0 0 O O ANO O O 010
Instalaci técnicas 10 5.111,70 | 6.111,70 | 5.111,70 | 5.111,70 | 5.111.70 | 5.111,70 | 5.111,70 | 5.111,70 5.111,70 | 5.111,70
Maquinaria 10 1.060,00 | 1.060,00 | 1.060,00 | 1.060,00 |-1.060,00 | 1.060,00 1.060,00 | 1.080,00 | 1.060,00 | 1.060,00
Utillaje 10 1.750,00 | 1.750,00 | 1.750,00 | 1.750,02 | 1.750,02 | 1.750,02 | 1.750,02 1.750,02 | 1.750,02 | 1.750,02
Mobiliario 10 8.030,00 | 8.030,00 | 8.030,00 | 8.030,00 | 8.030,00 | 8.030,00 | 8.030,00 | 8.030,00 8.030,00 | 8.030,00

Equipos para procesos de informacion 5 790,00 790,00 790,00 790,04 790,04
OTAL AMOR ACIO RSIO : 16.841,7016.841,70| 16.841,70| 16.841,93 | 16.841,76 | 15.951,72 15.961,72[15.951,72| 15.967,47| 15.951,72

010 0 | 0 014 0 016 0 018 019
Podemos observar, que las inversiones que se realizaron en 2010, estan practicamente
amortizadas, a excepcién de una parte de instalaciones técnicas y mobiliario del afio 9 y 10,

respectivamente 2018 y 2019, por tanto, el nuevo explotador tendrd dos fechas teéricas en las

que realizar inversiones:

IMPORTE DE LAS INVERSIONES EN 2018 kB Y&: K]

IMPORTE DE LAS INVERSIONES EN 2019 K- IERERS
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Siendo estas fechas tan cercanas al momento del comienzo de la nueva concesion,
utilizaremos el supuesto de que deben acometerse el 100% de las inversiones al comienzo del
contrato de concesidn, y por lo tanto, no variara el cuadro de inversién del apartado anterior.
Las amortizaciones se realizan segun las tablas que en hacienda utilizan y permite aplicar,
eligiendo los plazos maximos permitidos para los diferentes capitulos, plazos que coinciden
con los afios de contrato inicial (NORMA FORAL 11/2013, de 5 de diciembre, del Impuesto
Sobre Sociedades, BOB 13 Diciembre).

Por tanto el cuadro de amortizacién de los tres primeros afios estudiados en el plan de

viabilidad, sera el siguiente:

° ANC ANC ANO ANO
Instalaciones técnicas 10 5.111,70 | 5.111,70 | 5.111,70
Magquinaria 10 1.060,00 | 1.060,00 | 1.060,00
Utillaje 10 1.750,00 | 1.750,00 | 1.750,00
Mobiliario 10 8.030,00 | 8.030,00 | 8.030,00
Equipos para procesos de informacion 5 .| 790,00 790,00 790,00

Observamos que amortizando la totalidad de la inversién los plazos oficiales fijados, la

cantidad amortizada es de 16.841,70€ anuales para los tres primeros afios.
8.3 Gastos de personal

En base a la normativa, se han calculado los gastos de personal teniendo en cuenta la
subrogacion del personal actual.
Los costes anuales del personal ascienden a 581.060,52€

Por tanto los costes serian los siguientes:

Salarioy
TRABAJADOR/A Complementos
(mes)

3 cocineros/as 5.174,22 €
1 cocinero/a 1.954,80 €
1 cocinero/a 401,32 €
1 Camarero/a 1.630,29 €
3 Camareos/as ‘ 5.247 09 €
1 Camarerofa 1.774,93 €
5 Ayudantes Camareros/as+ 1 ayudante cocina 9.781,74 €
1 Encargado/a 2.049,81 €
2 limpiadores/as . 3.089,18 €
1 Ayudante Camarero/a 1.654,57 €

18




COLUMNA| A B [ c b | F G
g TOTAL DEVENGADOD 5.5. TRABAIADOR RETENCiGN | 'MPORTELIQUIDO | IMPORTE LIQUIDO
2 CUOTA CCTRAB CUOTACP TRAB | IRPF (AX11%  SUELDO NETO SIN PAGA COSTETOTAL  SUELDO NETO CON
£ [puesTo SUELDO BRUTO COMPLEMENTOS | (Ax4,70%) (Ax1,70%)  DERETENCION) EXTRA(A-B-C) S.5.EMPRESA | (A4E) PAGA EXTRA(D+A-€)
1|AYT. CAMARERA 1.605,29 € ; 1.346,62 € 507,84€ | 213813¢€ - .2.797,58€
2|AYUDANTE CAMARERO 1605,20¢€ 25,00€ 76,62¢€ 27,71¢€ 179,33¢ 1.346,62€ 507,84€| 213813¢€ 2.797,58¢€
3[AYT. cociNa 1605,29€ 25,00€ 76,62€ 27,71€ 179,33€ 1346,62€ so7.84€| 213813¢€ 2797,58¢€
4|AYUDANTE CAMARERO 1.605,20€ 25,00€ 76,62€ 27,71¢€ 179,33¢€ 1.346,62€ S07,84€| 213813¢ 2797,58€
5|AYUDANTE CAMAREROD 1605,29€ 25,00 € 76,62€ 27,11€ 179,33€ 1.346,62€ so784€| 2138313¢ 2.797,58€
6|AYUDANTE CAMARERO 1.605,29€ 25,00€ 76,62€ 27,71€ 179,33€ 1.346,62€ s07,84€| 213813¢ 2.797,58€
7|AYT. CAMARERO 162957 ¢€ 25,00€ 77,76€ 28,13€ 182,00€ 1.366,68€ 51540€| 2169,97¢€ 2.839,25¢€
8|CAMARERD 1.749,93 € 25,00€ 83,42€ 30,17¢€ 195,24 € 1.466,09 € 552,89€| 2327,82¢€ 3.045,78 €
9[CAMARERO 1.724,03¢€ 25,00€ 82,20€ 29,73€ 192,39€ 1.444,70€ sa482€| 2293,85¢ 3.001,34€
10|CAMARERO 1.724,03€ 25,00€ 82,20€ 29,73€ 192,39€ 1444,70€ 544,82€| 2.293,85¢ 3.004,34€
11{cAMARERO 1.724,03€ 25,00€ 82,20€ 29,73¢€ 192,39¢€ 1.444,70€ 544,82€| 2.293,85€ 3.001,34€
12[CAMARERO 1.605,29€ 75,00¢€ 76,62€ 27,71€ 179,33€ 1.346,62 € 507,84€| 2.138,13€ 2,797,58€
13[cocINERD! 1.699,74 € 25,00€ 81,06€ 29,32¢€ 189,72 € 142464 € 537,26€ | 2.262,00€ 2.959,66 €
14|COCINERO 1699, € 25,00€ 81,06€ 29,32€ 189,72€ 1424,64€ 537,26€ | 2.262,00€ 2.959,66 €
15[cocinErRD 1.929,80€ 25,00€ 91,88¢ 33,23¢€ 215,03€ 1.614,66€ 608,92€| 2563,72¢ 3354,43€
16|COCINERD 40L,32¢€ 18,86€ 6,82€ 44,15€ 331,49¢€ 12501€|  52633€ 688,66 €
17|cociNERD 169,74 € 25,00€ 81,06€ 29,32€ 189,72 € 142464 € 537,26€ | 2.262,00¢€ 2.959,66 €
18[ENCARGADO 202481 € 25,00€ 96,31 € 34,85€ 22548¢€ 1.693,14€ 638,52€ | 2688,33¢€ 351747€
19[UIMPIADORA 1.519,59€ 25,00€ 72,60€ 26,26€ 169,91 € 1.275,83€ 48114€ | 200573¢€ 2.650,52€
20|LIMPIADORA 1519,59€ 25,00€ 72,60 € 1.275,83€ 4s114€ | 2005m3€] 2.650,52€

32.282,95€ 475,00 € 1.539,62 €

556,89€ 3.603,37¢€ 27.058,07€ | 10.204,10€

TOTAL COSTE
PARA LA
EMPRESA

10 PAGAS X (D+B+E+C)
2 PAGAS(G+B+E+2xC)

42.962,05 €
75.720,00 €

429.620,51 €
151.440,00 €

581.060,52 €

Para el coste de personal se han tenido en cuenta que el sueldo bruto, tienen un complemento
de 25,00€ para aquellos puestos de jornada completa por transporte, y ambas cifras son
tomadas como base de cotizacion de la seguridad social pagada por el trabajador y por la
empresa.

La seguridad social pagada por el trabajador, la dividimos en contingencias comunes (4,70% de
la base de cotizacion), y contingencias profesionales (1,70% de la base de cotizacion).

Para la retencion del IRPF, aplicamos un 11% sobre la base de cotizacidn, y restando estos
pagos realizados por el trabajador, de la base de cotizacién, hallamos el sueldo neto o liquido
de los trabajadores. | '

Para calcular el coste total, por tanto, sumamos estos costes, total devengado (sueldo bruto +
complementos), y seguridad social de la empresa, y lo multiplicamos por 10 meses.

En los dos meses que se paga “paga extra”, el célculo lo hacemos de una forma diferente, ya
que varian los importes puesto que no se duplican los importes de seguridad social pagados
por la empresa, sin embargo si se hace retencion doble, por lo tanto sumamos un sueldo neto,

y un sueldo bruto mas complementos, méas dos retenciones de IRPF.

8.4 Financiacion
Desconocemos como acometerd el nuevo explotador, las inversiones necesarias de ser
realizadas. Para ello, hemos supuesto un escenario en el que acometerd dicha inversion

solicitando un préstamo por el 60%, y aportando un capital equivalente al 40%, con un periodo
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de amortizacién de 15 afios, a un interés del 4,438% (TAE maxima de la linea ICO Empresas y
Emprendedores 2018 vigente del 09/04/2018 al 22/04/2018), ya que suelen ser las
condiciones mas habituales que cualquier entidad de crédito exige.

Por tanto, el escenario es el siguiente:

FUENTES DE FINANCIACION
: ; ANO 1 ANO 2 ANO 3
CAPITAL PROPIO 65.506,80 0,00 0,00

Capital propio 65.506,80 P

CAPITAL AJENO 98.260,20 0,00 0,00

98.260,20 I e o

TOTAL CAPITAL 163.767,00 0,00 0,00

Esta financiacidn, generard una cuota de amortizacién de 12.185,03€ anuales, donde se
incluyen los intereses y la previsién de amortizaciones realizada, ascendiendo los intereses del
primer afio (sélo este importe lo incluimos como gasto en el plan de viabilidad, ya que la parte
de la cuota correspondiente a amortizacion, queda incluida en esa partida “Amortizacion”,
incluida también en el cuadro de gastos fijos) a 4.199,66€. Las condiciones del préstamo son
las actuales de mercado, con un interés del 4,483% (TAE maxima de la linea ICO Empresas y

Emprendedores 2018 vigente del 09/04/2018 al 22/04/2018).

CAPITAL 98.260,20
INTERES 4,438%
PLAZO 10
cAReNCIA AVOR. I TrANUAL IO
CUOTA 1.015,42 12.185,03
MES CUOTA INTERES CAPITAL PEND AMORT
0 -98.260,20
1 1.015,42 363,40 652,02 98.260,20
2 1.015,42 360,99 654,43 97.608,18
3 1.015.42 358,57 656,85 96.953,75
4 1.015,42 356,14 659,28 96.296,90
5 1.015,42 353,70 661,72 95.637,62
6 1.015,42 351,25 664,17 94.975,90
7 1.015,42 348,80 666,62 94.311,73
8 1.015,42 346,33 669,09 93.645,11
9 1.015,42 343,86 671,56 92.976,02
10 1.015,42 341,37 674,05 92.304,46
1 1.015,42 338,88 676,54 91,630,41 s » ]
Gastos financieros
12 1.015,42 336,38 679,04 90.953,87 199,86 afio 1

8.5 Gastos fijos del primer afio
Los gastos fijos se han establecido en base a la media del estudio de negocios similares* al

caso planteado en lo que se refiere a horarios, comensales y tipo de local.

(*Se han estudiado 20 negocios de la cartera de clientes de LDG Asociados)
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Los gastos fijos, han sido calculados, teniendo en cuenta el canon establecido anteriormente,

las inversiones estimadas, y su amortizacién e intereses de financiacion:

abr-00
52,303,37

GASTOS
Gastos Fijos

ene-00
53.810,64

feb-00
52.308,22

mar-00
52.305,80

may-00 jun-00
52,300,94 | 52.298,49

Canon 5,231,71 5.231.71 5.231,71 5.281,71 5.231,71 5.231,71
Asesoria/ Senicios profesionales independientes 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00
Suministros (luz, Agua, Basuras, Gas, ...) 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00
Teléfono y Comunicaciones 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00
Primas de Seguros 1.800,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Personal Contratatado en Régimen General 42.962,05 42.962,05 | 42.962,05 | 42.962,05 42.962,05 42.962,05
Gastos financieros s/carencia 363,40 360,99 358,57 356,14 353,70 351,26
Amortizacion Inmovilizado 1.403,48 1.403,48 1.403,48 1.403,48 1.403,48 1.403,48
Reparacion y consenvacion 0,00 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00
Publicidad, promocion y RRPP 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00
Transportes/ Desplazamientos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Material de oficina 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
A O 00 aqo-00 sep-00 0 00 0 00 d 00 OTA
dstos 0 85.0 d 0 09 88.6 56 8 04 6 694 8 g
Canon 5.231,71 5.231,71 5.231,71 5.231,71 5.231.71 523171 62.780,52
Asesoria/ Sendcios profesionales independientes 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 4.200,00
Suministros (luz, Agua, Basuras, Gas, ...) 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 14.400,00
Teléfono y Comunicaciones 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 1.800,00
Primas de Seguros 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.800,00
Personal Contratatado en Régimen General 75.720,00 | 42.962,05 | 42.962,05 42.962,05 42.962,05 75.720,00 581.060,52
Gastos financieros s/carencia 348,80 346,33 343,86 . 341,37 338,88 336,38 4.199,66
Amortizacién Inmovilizado 1.403,48 1.403,48 1.403,48 1.403,48 1.403,48 1.403,48 16.841,70
Reparacion y consenacion 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00 3.300,00
Publicidad, promocién y RRPP 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 3.000,00
Transportes/ Desplazamientos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Material de oficina 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 1.200,00

Observamos que se han incluido, el canon establecido por el método de coste, que asciende a
5.231,71€ mensuales, gastos de asesoria por 350,00€ mensuales, suministros por importe de
1.200,00€ mensuales, teléfono y comunicaciones por 150,00€ mensuales, el coste de personal,
los gastos financieros, la amortizacion del inmovilizado, un importe de reparacién y
conservacion a partir del segundo mes de 300,00€ mensuales, una cantidad de 250,00€

mensuales en publicidad y promocién, y un importe de 100,00€ en material de oficina.

Estos gastos fijos ascienden a 694.582,39€.

8.6 Los productos y sus precios de venta.

Hemos realizado una cartera de productos basandonos en los consumos medios de un
establecimiento con las caracteristicas descritas.

Los precios de venta se han establecido también, teniendo en cuenta el tipo de mercado que
habitualmente acude al establecimiento, y los precios de la carta actual. Se han realizado

medias y tipificado los consumos como se puede ver en la tabla siguiente:
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LINEAS DE PRODUCTO ERRGIONVENTAT

(SIN IVA)

SERVICIOS RESTAURANTE

Menus 22,73
Carta 31,82 35,00
Desayunos (café + bollo + zumo) 4,09 4,50
Cafés 7 1,68 1,90
Cervezasy refrescos 2,27 2,70
Pintxo cat. 1 1,82 2,50
Pintxo cat.2 1,73 2,30
Pintxo cat.3 1,59 2,10
Vino copa 2,09 2,50
Copas 5,91 7,00

8.7 Prevision de ventas

Teniendo en cuenta los precios anteriores, y realizando una estimacion de ventas acorde con
las caracteristicas del Ioéal, hemos realizado la previsién de ventas. Las unidades vendidas han
sido calculadas con las medias de negocios similares (20 negocios estudiados de caracteristicas
similares), y tomando como referencia la caja diaria media anual, que un local de este tipo
realiza habitualmente;

A pesar de que se han realizado medias, en el detalle de estas medias se han tenido en cuenta
las caracteristicas del local y la capacidad de aumentar los ingresos existentes durante los
meses de verano. Se han incrementado las ventas un 25% los meses de junio y octubre, y un
40% los meses de julio, agosto y septiembre.

La caja media de los meses de enero, febrero, marzo, abril, mayo, noviembre y diciembre es de
3.843,18€; la caja media de junio y octubre es de 4.803,97€; y la caja media de julio, agosto y
septiembre es de 6.032,72€.

LINEAS DE PRODUCTO MARGEN BRUTO UNIDADES INGRESOS VENTAS

498.490,91 © 784.090,91
402.272,73
381.818,18
~ SERVICIOS BARRA x5 =Ly 813.593,18

SERVICIOS RESTAURANTE

Desayunos (café + bollo + zumo) 84.068,18
Cafés 1,48 61.650 103.684,09
Cervezas y refrescos 1,97 61.650 140.113,64
Pintxo cat. 1 . 1,32 41.100 . 74.727,27

Pintxo cat.2 1,33 41.100 70.990,91

Pintxo cat.3 1,29 41.100 65.386,36
Vino copa 1,89 61.650 128.904,55
Copas 5,26 24.660 145.718,18

greso edia me al fa acio edia diaria fa acio

Observamos que la media de facturacién mensual es de 133.140,34€, con una caja media

diaria de 4.438,01€.
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8.8 Gastos variables..

Para poder calcular los gastos variables, hemos tenido en cuénta, la prevision de ventas
realizada, y la rentabilidad que la cartera de productos, habitualmente deja en este tipo de
negocios. Estas rentabilidades habitualmente se muevén entre el 35 y el 60%, variando segin
el producto. En nuestro caso, hemos tomado como referencia el modelo mas habitual que se
refleja entre los negocios similares estudiados.

Teniendo en cuenta las unidades previstas que se venderan y estas rentabilidades, el gasto
variable, al que afiadiremos que el 50% de las ventas se realizaran con datafono, y este tiene

un coste de 0,35% sobre las ventas, serd el siguiente:

O ene-00 eb-00 ar-00 abr-00 a 00 00

DATAFONO 97,84 97,84 97,84 97,84 97,84 122,30
Ments '13.363,64 13.363,64 13.363,64 | 13.363,64 13.363,64 16.704,55
Carta 10.022,73 11.454,55 | 11.454,55 | 11.454,55 11.454,55 14.318,18
Desayunos (café + bollo + zumo) 882,95 1.009,09 1.009,09 1.009,09 1.009,09 1.261,36
Cafés 2.648,86 2,648,86 2.648,86 2.648,86 2.648,86 3.311,08
Cenezas y refrescos 4.500,00 4.500,00 4.500,00 4.5600,00 4.500,00 5.625,00
Pintxo cat. 1 3.000,00 3.272,73 3.272,73 3.272,73 3.272,73 4.090,91
Pintxo cat.2 1.670,45 . 1.909,09 1.909,09 1.909,09 1.909,09 2.386,36
Pintxo cat.3 1.670,45 1,909,09 1.909,09 1.909,09 ) 1.909,09 2,386,36
Vino copa 9.306,82 9,306,82 9.306,82 9.306,82 9.306,82 11.633,52
Copas 3:190,91 3.190,91 3,190,91 3.190,91 3.190,91 3.988,64
A O 00 ago-00 ep-00 0 00 0 00 d 00 OTA
asto ariable 82.448 82.448 82.448 65.828 0 4 0 48.74 9
DATAFONO 171,22 171,22 171,22 122,30 97,84 97,84 1.443,15
Ments 23.386,36 | 23.386,36 | 23.386,36 16.704,55 13.363,64 13.363,64 197.113,64
Carta 20.045,45 | 20.045,45 | 20.045,45 14.318,18 11.454,55 11.454,55 167.522,73
Desayunos (café + bollo + zumo) 1.412,73 1.412,73 1.412,73 1.261,36 1.009,09 1.009,09 13.698,41
Cafés 3.708,41 3.708,41 3.708,41 3.311,08 3.027,27 3.027,27 37.046,25
Cenezas y refrescos 6.300,00 6.300,00 6.300,00 5.625,00 4.500,00 4.500,00 61.650,00
Pintxo cat, 1 4,581,82 4.581,82 4.581,82 4.090,91 3.272,73 3.272,73 44.563,64
Pintxo cat.2 2.672,73 2.672,73 2,672,73 2.386,36 1.909,09 1.909,09 25.915,91
Pintxo cat.3 267273 2.672,73 2,672,73 2.386,36 1.909,09 1.909,09 25,915,91
Vino copa 13.029,55 | 13.029,55 | 13.029,55 11.633,52 10.636,36 10.636,36 130,162,50
Copas 4.467,27 4.467,27 4.467,27 3.988,64 3.190,91 3.190,91 43.715,45

Vemos consecuentemente que el gasto variable asciende a 748.747,59€

8.9 Total de gastos: gastos fijos y gastos variables

Por tanto, y teniendo en cuenta el canon fijado, los gastos ascenderfan a los siguientes totales:

GASTOS
Gastos Fijos

. os 69458239
A _ Gastos Variables 7 ﬁi&_.?ﬂéi
TOTAL COSTE FIJO Y VARIABLE 1.443.329,98

El gasto total de la actividad econémica, asciende a 1.443.329,98€.
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8.10 Prevision de resultados

Teniendo en cuenta tdos los datos aportados anteriormente, la prevision de resultados es la

siguiente:

Total Ingresos 1.597.684,09
Gastos Variables 748.747,59
Gastos Fijos 694.582,39
BENEFICIO 154.354,11

NOTA: este beneficio se vera reducido por el importe impuestos y la remuneracion del
em‘presario/a. Ademas no hay que olvidarse que desconocemos si las estimaciones de fondos
propios y ajenos son correctas, aunque debemos remarcar, que hemos generado el escenario
mas habitual en este tipo de actividad econémica. Desconocemos también, si serd una
persona auténoma o una persona juridica, la que explotara la actividad con una sociedad
nueva o ya existente, y por tanto pueda variar la tributacion. Y también desconocemos si
puede negociar con entidades bancarias, condiciones diferentes a las habituales, por tanto,
para el calculo del margen inicial neto, debemos tener en cuenta que se han realizado

estimaciones.

8.11 Ratios

En este tipo de negocio, hostelerfa con barra, comedor y terraza, habitualmente los ratios que
se manejan son los siguientes**: '

e RATIO ALQUILER: 4-10%
e RATIO COSTES VARIOS: 5-10%
e RATIO COSTES PERSONAL: 30-40%
e RATIO GASTO VARIABLE (MATERIA PRIMA):  40-60%
e MARGEN NETO INICIAL: . 10-15%

(** Fuente: TCN Hosteleria y Comercio, y medias de los 20 negocios similares tomados como
muestra)

OBSERVACIONES COMENTARIOS

Tils io b
RATIO ALQUILER 4% 410% Ratio medio bajo, aunque dentro de los Medio Bajo
e s | parametros normales
i del
RATIO COSTES VARIOS 7% 5-10% Ratio.medio, dentry ce losiparamels Medio
{ A normales
i |
RATIO COSTES PERSONAL 36% 30-40% BRGSO e Medio
= E normales
RATIO GASTO VARIABLE 47% 40-80% Ratlo medio blo, aundue dentro de-los Medio Bajo
- el parametros normales
MARGEN NETO INICIAL 10% 10-15% | Ratio bajo, dentro de los parametros normales Medio bajo
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Podemos observar que con las estimaciones realizadas, con un canon/alquiler de 62.780, 52€,
la situacién resultante es de equilibric econom:co. El ratlo de margen neto inicial es bajo pero
entra dentro de los parametros normales

El ratio de costes -varios, que. comprenden los gastos fijos a excepuon de Ios gastos de
personal es, muy equnllbrado se mantlene en Ia medla habltua! ' L

El coste del persona! tamblen es medlo mantlene un ratlo equnllbrado por to que 5| fuera
necesario contratar a alguna persona més, algo que se puede plantear en los meses de mas
consumo, fa actividad podria soportar esta contratacion.

, EI gasto variable, se encuen_tra dentrode los parémetros hab_ituales.

En cuanto al margen neto inicial, observamos gue en el escenario plasmado alcanza el minimo
ue se debe eX|g|r a un negocio de este tipo. Si el conces:onarlo es capaz de reducnr costes e
mcrementar ventas, este ratio se verd me}orado ' '

9. CONCLUSIONES_ SOBRE EL_C_ANON _A ESTABL_ECER

- La Terraza, bar restaurante, setuado en Ereaga, municipio de Getxo, es un_negocio de
hosteleria que actualmente . dispone ‘de unos _recursos de personai que deberan ser
'subrogados por el nuevo licitador. Destacamos tamblen que los valores de mercado fuados
de edificacién y suelo del negocio objeto de explotacién, soportan el coste del resto de las
‘ :edlf:cacmnes sitas en la parcela ya que todo el resto de elementos no tienen un porcentaje
imputado en -su valor catastral. Esto refleja, que se soportan gran cantidad de metros
) cuadrados, aunque el nimero de estos gue son repercuttdos en la actividad economlca, son
_ mucho menores.

_Ademés po'r las caracteristicas y ubicacién del local, los gastes fijos han sido calculados,
teniendo en cuenta ias amortlzamones que cualquier explotador (deberia prever. Estas
'-lnversmnes han sido calculadas a ‘precios de mercado medios, teniendo en cuenta la dltima
reforma integral realizada en eI afio 2010 del local objeto de la explotamon, y han sido
" contrastadas con las realizadas por otros Iocales de simiiares caracterlstlcas Estas inversiones,
realizando un contrato de 10 afios con la pomb:hdad de prorroga de 5 anos mas, seran
amortlzadas ensu totalldad e mcluso expiotandolo durante la prorroga e! concesionario, que
'-remblr ‘una compensacmn econdmica, resultante de 1a me;ora de resultados, como
- compensacion al fondo de comercio generado. Para establecer el canon, se ha realizado el
,':calculo de dlchas anErSiOHES anadlendole ei coste del suelo y la edificacién segin valor del
mercado que cualqmer inversor tendr:a que reallzar para ser: propletarlo de ducho local. Se ha
considerado que la rentabilidad de dicha . inversién debe ser. como mmlmo del . 44
(rentabilidad media que cualqmer propletarfo inversor de un local de este tlpo fuarta como la
'habltual) calculando por tanto, cudl serfa el precio de alguiler- (equwalente al canon) de. las
instalaciones, resultando este de una cifra gue alcanza los 62.780,52¢€ anuales, 0 lo que es lo
‘mismo, 5.231,71€ mensuales. Esta cifra, da una rentabilidad aI propletano de! edn‘“cuo en este
caso el Ayuntamiento de Getxo, del 6%, ca!culado sobre el valor. de catastro 0 valor del
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_ mercado de ia fmca ysu edlflcauon por Io tanto es superior a la rentabthdad esperada de

e 'cualqwermversor. Sl

_Una vez calcuiado este alquﬂer, equwalente al canon, se ha reallzado un plan de V|ab|||dad :
' temendo en cuenta este . ‘coste, el coste -de personai unos - gastos fuos adecuados para la .
' "actlwdad desarrollada, y Unos margenes sobre el producto habltuales en este tipo de negouo '
. con unas ventas medias aEcanzabIes. Estas cifras son elevadas pero puede ser un_objetivo

= -alcanzable si el negocio es explotado de forma aproplada Con todo ello, el margen neto |n|C|aI .

.del negouo quedaria establecudo en torno aI 10%, ratlo mlmmo que se debe ex;glr a un

- ; negOCIo con estas caracterlstlcas

10, RECOMENDAClONES

1) Fuar un canon anual en el prtmer ano de explotamon, revnsable anualmente que respete
dres prlnaplos fundamentales _ SRR x SRR
~a) Que la actlwdad reahzada en un espacao mumcupal sea rentable por su explotacwn
' -_dlrecta con unos costes comparables alos precios de mercado : ' '

- b} _'Que la acttwdad reallzada en un espaao mumcupal sea capaz de mantener Ios puestos_ B

T 'de trabajo generados por su explotaaon dlrecta o - : .

¢} . Que la actlwdad realizada. en un espacio mumupal sea equmbrada en eI escenarlo_ .
_: _contemp!ado posnblhtando la capamdad y oportunldad de explotar el negomo dentro 3

. " 'de los ratios habituales de este tlpo de actlwdades. s : . .
'.'»Por tanto, se- recomtenda fuar como canon, eI resultante del Metodo de Coste como_:
: '5_'-'cant|dad mmai (62.780 52€), equwalente al 400% sobre mgresos estlmados y que:

_ 'proporuona una rentablildad dei 6% aI Ayuntamxento de Getxo sobre ei vaior de catastro y

S mercado de Ias mstalacmnes. _ : SRR, S

2) ':Estab!ecer l|m1tac1ones maxlmas del .canon-con eI objetwo de que se cumpian Ios tres

'-_.prmc&paos meru:lonados anterlormente Inclwmos una posible formu!a (contemplada en. .-
" Articulo 85 ”Crlterlos para. apremar las ofertas desproporcmnadas o temerarlas ‘en- Ias_ Ll

- '_subastas” del Reai Decreto 1098/2001 de 12 .de octubre, por el que se aprueba el
- :Regiamento generai de la Ley de Contratos de las Admmlstraaones Publlcas) aunque esta' L
debera ser determmada por la persona competente en el clausulado de la ficitacidn: - BEERAEN
a) Si se presenta un solo Itutador sera con5|derado maxumo un- 25% superior a! canon_.-_
i minimo, es demr 78 475 65€ ' S e

' b) _-'S| se presentan dos 1|C|tadores sera conmderado ma)umo un 20% superlor a Ia med:a S

: _de ambas propuestas _ o _ _ I
- €) Sise. presentan 3.0 mas. hcntadores serd consuderado maxmno un, 10% superlor a Ia A
E ':medla de todas Ias propuestas ' ' : T ' ' o

_"_:3) :Exponer en eI clausulado de la I|C|taC|on y en e! contrato de concesion Ios dos hechos : _
e contemplados en este: estudlo con el fin de. que no emstan reclamamones futuras ru _
_ '-.ISItuamones deilu:ltacmnes desuartas L ‘ - - : R e
) Amortlzauon contemplada en 10 anos sm posubuhdad de obtener compensacuon ala

: flnailzamon de Ia concesmn o R o
g i ; -b) Posubllldad de prorroga como compensacuon aI fondo de comermo generado

g



4) _ Hacer efectlva Ia prorroga de cmco anos aI concesuonario orlglnal a menos que se de una.
- '_..-'causa grave que no Io permrta para ser compensado por su fondo de comeruo como
- resultado deI resu!tado teonco obten!do de Ia flnalizauon de amorhzauones en contrato

_' orlglnal

En Leloa a 12 de abrll de 2018

. MARIA LOPEZ DE GUERERU =

.2_7_:
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