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1. Introducciony metodologia

El Estudio de Viabilidad del equipamiento se ha elaborado partiendo de la informacién primaria aportada
por el personal de la Agencia de Medio Ambiente y Agua y colaboradores, y la informacién secundaria
procedente de:
o “Turismo de Naturaleza, afio 2016”, de la colecciéon Demanda Turistica en Andalucia.
Segmentos turisticos (Empresa Publica para la Gestion del Turismo y del Deporte en
Andalucia, 2016).
o Instituto Nacional de Estadistica (Instituto Nacional de Estadistica, 2018).
o Informacién del programa ALDEA de las consejerias de Educacién y Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio (Servicio de Educacion Ambiental y Formacion, 2016).
o Datos de alumnos de primaria y secundaria por provincia ofrecidos por el Instituto de
Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA, 2018).
o “Evaluar el potencial turistico” realizado en el marco del programa Leader Il (Zimmer &
Grassmann, 1996).

Para la estimacion del mercado potencial y objetivo de cada equipamiento, se ha disefiado una
metodologia especifica descrita en el informe “Metodologia para el calculo del mercado potencial y
objetivo” facilitado como entregable a la Agencia de Medio Ambiente y Agua.
Partiendo de una caracterizacion de la oferta de servicios de los equipamientos de la red, se han definido
las tipologias de usuarios para el dimensionamiento del mercado potencial:
- Turistas que pernoctan.
Turistas que no pernoctan (excursionistas).
Usuarios de programas de educacion ambiental.

Recurriendo a las fuentes secundarias citadas se ha dimensionado el numero de usuarios potenciales
para cada provincia andaluza.

Partiendo de los datos estadisticos de usuarios de los equipamientos de la red, se calculd la cuota tedrica
de cada equipamiento en relacion al mercado potencial provincial.

Para el calculo del mercado objetivo, se ha disefiado un indice de atractivo turistico (/ATe) del destino
concreto en el que se ubica el equipamiento teniendo en consideracion:

e |1 Infraestructuras generales: estado de las comunicaciones, accesibilidad, cobertura...

e 12 Infraestructuras turisticas: existencia y estado de infraestructuras turisticas -alojamiento,
informacion, servicios especificos

e |3 Interés y relevancia de la oferta complementaria (gastronomia, patrimonio cultural, paisaje...) en
relacion a la de otros destinos alternativos de la provincia

e |4 Vertebracion de la oferta para el desarrollo de productos (existencia o no de estructuras
formales o informales de cooperacion, proactividad de los operadores...)

e |5 Nivel de competencia del entorno cercano

Con el IATe y por comparacion con la cuota de mercado provincial captada por los 10 equipamientos con
mejor comportamiento, se realiz6é una primera estimacién del mercado objetivo para cada equipamiento.
Dicha cifra, fue posteriormente corregida al alza o a la baja en funcién de la intensidad competitiva para un
mismo tipo de servicio teniendo en cuenta el numero de oferentes y la relacién de estos con el mercado
potencial.
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Dado que de gran parte de los equipamientos se dispone de estadisticas del numero de usuarios, la
estimacién de mercado objetivo ha sido revisada considerando ésta haciendo uso del calculo del mercado
objetivo revisado para la estimacion de la cifra neta de negocio de los estados financieros previsionales.

2. Analisis comercial del
equipamiento

2.1. Perfiles de clientes prioritarios

Partiendo del conocimiento de la afluencia de la tipologia de visitantes del entorno de Puerto Lobo, situado

en el Parque Natural de la Sierra de Huétor, se realiza la siguiente caracterizacion del perfil de clientes del
establecimiento.

Procedencia de los visitantes

= Regional cercano (provincia y limitrofes) = Regional lejano = Nacional = Internacional
MARIA TERESA ZURITA GARCIA 25/07/2023 08:50:23 PAGINA: 4/16
VERIFICACION NJyGwOcLP41apNp31109alA2IA5jH3 https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/




Perfil de los visitantes

Otras tipologias """
Turista cultural
Visitas de educaciéon ambiental
Turista de deporte y aventura —----.
|——

Turista de naturaleza

0 0,1 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6 0,7

m Series?2 m Seriesl

Tipo de visita

m Planificada = Improvisada

Los usuarios del area recreativa de Puerto Lobo son mayoritariamente residentes en las inmediaciones
que se desplazan en una jornada para disfrutar de la naturaleza, realizar alguna actividad al aire libre y
realizar alguna comida en el restaurante. También es un lugar de visita planificada para la realizaciéon de
alguna comida en grupo, siendo el propésito del desplazamiento la experiencia gastronémica en si.

2.2. Objetivos de captacion de usuarios

Teniendo en cuenta el potencial del equipamiento y la informacién de equipamientos cercanos y segun el
analisis realizado descrito brevemente en el punto 1, se estima la siguiente progresion de usuarios:

OBJETIVOS DE CAPTACION Afio de_ Afio 1 Afio 2 Afio3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio9 | Afio10 | Afio11
referencia
Visitantes 4416 0 4416 4725 5.056 5.359 5.627 5.909 6.204 6.205 6.206 6.207
% crecimiento - - % % 6% 5% 5% 5% 4% 4% 4%
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Es preciso advertir que en el primer afio no hay visitantes porque se considera necesario para poner en
marcha los servicios.

3. estados financieros

previsionales

Partiendo de la informacién primaria recabada y las estimaciones de mercado objetivo a captar, se han
elaborado los estados financieros previsionales para un horizonte temporal de veinticinco afos. Los
criterios adoptados para realizar dicha estimacion son los siguientes:

- Las inversiones en activos fijos realizadas en el primer ejercicio de analisis.

La financiacién de las inversiones y el circulante necesario para la puesta en marcha se ha
propuesto con recursos propios.

3.1. Inversionesrequeridas

Para la generacion de los estados financieros previsionales, se han considerado las siguientes inversiones
asumidas por el gestor.

INVERSIONES OBLIGATORIAS Valor Neto Recuperable
Licencias de actividad 3.687,00 NO
Revision OCA 246,40 NO
Certificado energético 300,00 NO
Dotacién cocina incluyendo obras 9.890,00 Sl
Dotacién salén (incluyendo split, mobiliario e iluminacion) 7.100,00 Sl
Dotacién mobiliario exterior 5.746,50 Sl
ota 26.970,90
Inversiones recuperables 22, 736,50 84,30 3
i Inversiones no recuperables 423340 15,70 5 ;
Todas estas inversiones obligatorias deberan estar finalizadas antes de la puesta en marcha de los

servicios.

En el analisis econémico financiero se consideran de forma adicional las inversiones necesarias para
atender las Necesidades Operativas de Fondos'.

No se contemplan inversiones adicionales asumidas por la Agencia de Medioambiente y Agua.

1 Necesidades Operativas de Fondos (NOF) = Activo
Circulante —Pasivos a corto operativo, ajustando la tesoreria calculada en funcién de los dias de caja
operativa (tesoreria necesaria para atender pagos de un volumen de dias promedio de los gastos).
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3.2. Generacion de ingresos

En la siguiente tabla se presentan los parametros de célculo para la estimacién de ingresos y estos en las primeras cinco anualidades.

INGRESOS ESTIMADOS Hipotesis caleulo [2024) | _ . Ano 1 _ Ao 2 - Ano 3 — Ao 4 . . Ano 5
| % variacid_Anual | % Variac| Anual | % | variacid] Anual | % | variacid Anual | % | variacid Anual | %
ol fomnadast | Deupacien [ piazay | o
== | ke 4| jomads | "™ bl
0,00 0 [i 0 [ [i ol 70 [i (i 0 [\ T [i 0%
Camping 0 A 0 A3 0 [ A [il [ S 0 i
& [ Meses | \hmes Wafio
i6 [ | H 0 i 0 i 0 0 [T 0% a 0%
Plazas | Ionadast | Doupacion | lelazay | oo g, i 0| wawel BlEzal gan 7wl B2z a9 7wl j07e2) 89 Gl 7o0e3  gan
sto o) | jomads
52| 56| d0w| 00|  f2s[ elEzd
Wistartes | jomadast | o
Tienda anusles | a0
0.75] 0 100 esie 662 AN PA 703 wf Tm 758 waf 6% 604 T
Afo B Afo 7 Afo 8 Afo 3 Afio 10 Afio 11
% wariaciol Anual bl % wariacior] Anual * % variacior Anual el variacid Anual e % variaciol Anual e variacis| Anual bl
5.0 i o 5.0% 0 oaf 5.0 0 o[ a0x 0 ol A 0 e[ 4 [
5% i o 5 0i  oxf 5% [ . P 0 o= 4% i [ A 0. oz
i [ 0 ox 0 o% 0 0% [ [
Sii TaTAL 93 SwiB27200  39m Sui 86.856] 99 43 30.330; 99 43 93343 33 43 97701 33
r 5% 344 el Sxi 836 el 5xi 331 AR TA R - taf 4% 1007 el 4w 1047 A
Los estados financieros previsionales recogen la prevision de ingresos para todos los afios del periodo de adjudicacion previsto.
PLAZO MES INICIAL
MAXIMO ES‘II'\?IZSA%SDS PARA
SERVICIOS A PRESTAR INICIO DEL SIN ESTIMACION
SERVICIO (en DE
INGRESOS
meses) INGRES0S
Restauracion 12 12 13
Venta de articulos 12 12 13
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3.3. Estructura de costes

Principales gastos de explotacién

Empresa Primer ejercicio
Gasto Gasto .
Tipo de Suministra o servicic E?STD 0 Agencia| (Mpagol [Hpago] n pagos _H_e_s
anual N anuales | inicie
Empresa Agencia
Canon 300,001 1 00,0 [INI] 1 1
Sequros instalaciones ES0.001 1 3250 0o 2 1
Mant eléctico 477 1 172 )] 1 1z
Aporte de residucs animales 0,00 1 oo o 12 1
Teletoria SE0,001 1 &0.0 0.0 12 12
IMaterial oficina 200,001 1 6.7 0.0 12 [
Publicidad 200,001 1 167 )] 12 B
fisesoria 1050001 1 d0.0 an 12 1
Mant. Cloradar 2020801 [u] 0.0 ) 1z 1z
< Analitica potabilidad 30,001 1] 0.0 30,0 1 12
= Grupos de presion 0,00 1 oo o 1 1
8 Mant. Caldera 453,501 1 4355 0.0 1 12
g Analitica de agua fia v calients legionels 35.001 1 35,0 0.0 1 12
5 Extintores 120,001 1 120.0 )] 1 12
w DODO [tratamisnto de sinfeccidn) + Semicio PRL 06 0| 1 2.2 0.0 2 12
< Servicios profesionales independientes [mantenimienta] 300,001 1 a0 0.0 12 1
Limpieza Legionela 157,001 1 157.0 0.0 1 12
Mantenimienta climatizacion 97891 1 a7 [N 1 12
Elzctricidad . 000,001 1 i ] 12 12
Gaz 2760001 1 2300 )] 1z 1z
Gastos garanti a definitiva 1.106,531 1 26,5 o 4 1
Depuracidn B33, 701 1 153,77 oo q 12
Mantenimiento de gas 5,001 1 16.0 Jula] 1 12
Basura 36001 1 gl )] 12 1
1 =i el gasto es asumido por la empresa.
0 si es gasto asumido por la Agencia
1 4
Total gastos Ano 1 15.723.051 00
Total gastos privado: 13.612.251 8
Tatal gastos pablico. 2. 110,801 134
i Total gastos piblico: 20.645,30:
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Gastos de personal

MNombre, posicidn o n." cte unit Datos n" pagos Mes=s

funcidn pPersonas [lpagoimes]] anuales inicio
Cocinerala P 232 Fi17s381 [ 40 12 13
Limpieza 125 1.648,02 130 12 13
Camareralal 27 1793811 455 12 13
Camarerola 2 27 1.753.811 4E5 12 13
Buudante cocina 23 1730, 76 333 12 13

Los costes salariales calculados son los correspondientes a los de aplicacion del convenio especifico
teniendo en cuenta los dias y horarios de apertura.

n® horas total

n° horas Mes inicial
L de cada

Funcion n? personas . total del de

trabajador/a - ..

- servicio |contratacion
al afio

Cocinero/a 1 480 480 13
Ayudante cocina 1 480 480 13
Camarerola 2 552 1104 13
Limpiador/a y mantenedorfa 1 240 240 13
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3.4. Cuentas de explotacion previonales

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS PREVISIONAL

Afo 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio & Afio & Afo 7 Afo & Afo 9 Afio 10 Ao 11

1importe neto de s cifta de negacios (ventssiprestacién senicios) o eezdss]  essen w54 75833 7aees|  aseos| g7 51258 34.950] 38748
2. ariacién de evistencias de productos terminadas y en cwisa de fabrisasién 0 523 -139 -113) -85 -6 58 52, -47) 44 42
3. Trabsios reslizadas par la smpresa para su setive

4. Aprovisionamisntos sz 3ater]  seded|  smooo|  svaes]  mavos]  aom|  atses|  ezass]  eaist| eSS
5. Otros ingresos de explotasién

£ Gastas de personal o -3tess|  -m2mo|  seee| 3| sasss| -sewz|  -maens] -ssase]  -asess] e
7.0tras gastos de ewplotacin 653 0 0 0 0 0 0 0 0] 0 0
& Amortizscidn delinmovilizsds 2335 -zsd7|  zser|  2sa7] 2se7] 247 amev| 2EaT 1075 542 a4z
5Impuracién de subvenciones de inmoulizads n financiers y cirss [ [ [ [ 0 0 [ [ 0] 0 0

10.Enceses de pravisiones

1, Dsteriora y resultad por enajenaciones del inmevlizada

12 Diferenicia negativa de combinaciones de negasic

13.Orras resuladas

A) RESULTADO DE EXPLOTACION 5 (1-13) -8.209 -4.360 -1.982 600 2.9m 4.841 6.904 9.094 12.279 14.212 16.102
M.Ingresos financieros 0 0 0 o ) ) 0 0 0| ) )
15.Gastos financieras -1575 1441 -1302 1156 -1003 -G42 -B72 -434 -507) -110 0

16.Wariacién de valor razonable en instrumentos financieros

17.Diferencias de cambio

18.Dieteriora y resultade por ensjenacionss de instumentos financieros

B) RESULTADOD FINANCIERO 7 (14 - 18) -1573 1441 -1.302 -1.156 -1.003 -842 -672 -434 -307 -0 o
C)RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A + B) -3.782 -5.8601 -3.284 956 1.898 4.000 6.231 8.600 1n.avrz 14.102 16.102
13. Impuestos sobre beneficios (Impuesto de sociedades) 0 0 0 0 -47d -1.000 -1558, -2.150, -2.333 -3.525 -4.026
D) RESULTADO DEL EJERCICIO IC + 13) -9.782 -5.801 -3.284 -556 1.423 3.000 4.673 6.450 8.973 10.576 12.077
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3.5. Financiacion

Para la financiacion del proyecto se ha considerado un préstamo a largo plazo.

Cuantia Mes de farmalizacidn

Comisidn apertura

Gastos estudio

Mes aplicacidn gastos | Tipointerés

plazo lmeses)

32.634.00 1

13

1

1 5.0

120

4. Analisis de viabilidad del

equipamiento

El analisis de viabilidad del proyecto empresarial parte de las premisas de calculo descritas y los estados
financieros previsionales. Se ha calculado el Valor Actual Neto (VAN) y la tasa interna de rentabilidad
(TIR) mediante el descuento de flujo de fondos con los siguientes criterios.

Criterios de calculo Valores

Horizonte temporal de proyeccion (afnos)

1

Tasa de descuento (k)

17%

Valor residual

Valor del patrimonio neto al final del periodo de
analisis ajustado con los activos no corrientes que

quedarian en el equipamiento.

Considerando los valores indicados, en la siguiente tabla se presentan los valores del VAN y la TIR.
Como puede observarse en la tabla que sigue, el VAN asciende a 84.922€ y la TIR a 11,41%.

La tasa de descuento aplicada (k) en este estudio es razonablemente moderada, teniendo en cuenta la
puesta en marcha de un negocio que actualmente se encuentra cerrado y sin operar.
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AR - KB PUERTO LOBO

EVALUACION DEL PROYECTO

Afic 0 Afio 1 Afic2 | Afio3 Aficd | Afio5 Aficé | Afo7 Afic 8 Afic 9 | Afie10 | Afio11
INVERSIGN PROPUESTA o -3stee] -ems|  -z3%e]  zndz[ 1303 551 0 0 0 0 0
'ADGUISICION
'NOF (exira) 6.154 RE] 2.352 2.042 1303 551 0 [ 0 [ 0
DIAS DE CAJA OPERATIVA® z |
INVERSIONES 26.370] il 0| il of of of 0] of 0] of
Afol | ARoZ | ARo3 | Afnod | ARoS | Ahe s<| Ano7 | ARc8 | ARod | ARo10 | ARom
VENTAS 0 62486  Ge.06D TI541| 75833  7a62S|  BabOs|  Ar7ee| 91238  sd.950]  S67dn
MARGEN BRUTO 0 43654 derm| 4gss0|  szaval  Sobes|  Sed0s|  Gloes|  bardsl  eeaosd|  6e.g6q]
GASTOS EXPLOTACION a782]  43.056)  49.9%¢]  G0.53 S.0s|  Siezs|  s217e]  Szves S18T|  S2232]  Sz.eey)
INGRESOS DE EXPLOTACION [ [ [ i [i i
Al -a7gz]  sam|  -szed -558) 98] 4.000
IMPUESTO SOCIEDADES (0 equiv) [ [ [ 479 1,000
-aToz|  Sem|  -azed -556) 1423 3.000
Amortizaciones 2.335 2547 2.547 2547 2.547] 2547 2.547] 2547 1079 342 547
Provisiones 0 0 [ [i [i [ [i [
CASH FLOW 7447 3w =75 1.9 5.7 5547 7.22] sa37| .05 518 13.016}
Crecimiento cash-flow (g) -S64 7% -3 3% 40+ 30% 254 2% 5% [EFS
% inversién recuperable 54,30
TASA DE DESCUENTO (k) %)
Afo 1 -1.220]
Ao 2 ~4057 1583
Afo 3 4057 -5.967
Afo 4 4057 G367 17.858]
Afo 5 4057 -5.967 51 zz.a00)
Ao 6 ~405T| 5367 -5 2666 2ot
Afo 7 ~05A|  Ga67 B .68 4356 35.425)
Afio B 05T 5367 5 Z.668 4,356 7221 44.§|
Ano 3 ~A0EH| 5367 =5 2,660 4356 T2 6537  54.250)
Afo 10 ~05A|  Ga67 B .68 4,356 7221 88397 0054  B8.44d)
Afo 11 05T 5367 5 Z.668 4,356 7221 5337 0.054 TS 6016
. Ano 12 ~A0EH| 5367 =5 2,660 4356 T2 653 0.054 TEE fa0
CALCULO VAN Y TIR Ao 13 40571 5967 =1 2668 FEES 7221 §.997 0.054 5T [ é
Afo 14 05T 5367 5 Z.668 4,356 7221 5337 0.054 TSE 130
Ano 15 ~A0EH| 5367 =5 2,660 4356 T2 653 0.054 TIEB T
Rfo 16 05| 5967 = .68 4,956 7221 .57 .05 G G %
Afo 17 -405T| 5467 5 2668 435 7221 6537 0.054 5@ faog
Ano 18 ~405T 5967 =5 Z.668 4556 7221 6.537]  0.054 56 1 @t
Afo 19 05| 5967 = .68 4,956 7221 .57 .05 T5E T30
Ao 20 -405T| 5467 5 2668 435 7221 6537 0.054 5@ faog
Ano 21 ~4057 5967 =5 Z2.668 4556 7221 6.5597]  10.054 T56 fa0m
Ao 22 4057 -5.967 i 4358 7221 8337 0.0 56 130
Afo 23 ~405T| 5467 -5 2,668 4.3 7221 6.537]  10.054 TSE fa0g
Ano 24 ~4057 5967 =5 Z2.668 4556 7221 6.5597]  10.054 T56 fa0m
Ao 75 4057 5967 | 4358 7221 8337 0.0 156 130
VAN 15,531 2369 -4.50 577 W3M] 32700  457d]  6odds  G4.922
TR 6307 | -4615%| -31,64%| -1530%| -5.77% -255%| 274%| 65% :35% 11,41 %)
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Algunas ratios de interés del proyecto se presentan en la siguiente tabla.

AR - KB PUERTO LOBO Aol | Afio 2 Afio 3 | Afio 4 Afio 5 Afio B | Afio 7 | Afio 8 | Afio 8 | Afio 10 | Afio 11 |
RATIOS RENTABILIDAD
Fietomna sobre fondos propios 324 -23E% 15,5% 27 65 12,0% 16,72 17,8% 138% 13,0% 7%
Fetomna sobre activo B2 7% 45% 1852 Tau 1183 16,154 135% 232 23E% 220%
PMargen sobre ventas 57.0% £9,8% 69,85 9,85 3,85 9,85 9,85 68,85 985 6985 69,95
RATIOS EFICIENCIA
Fiatacién del Active 0,00 126 151 172 182 1395 135 128 173 1858 135
Fotacién del Circulante 0,00 224 259 2,95 2,93 2,75 248 221 184 ] 143
Fiatacién de Existensias 4136 113,45 252 96,08 1,84 20,07 7945 7948 78,28 7943 7882
RATIOS FINANCIEROS
Liquidez 42 150 18,2 288 11837 28 1,1 3 125 iz 120
Disponibilidad 42 153 198 288 12275 341 19,7 15,4 12,8 124 122
Endeudamiento 0,78 1,05 110 1,00 0,83 0,64 045 028 07 0,08 008
Apalanoamiento Financiero 0 11 12 0 03 0.6 04 0.z 01 00 00
PARAMETROS DE INTERES
Faonda de Maniobra IEEIT 2960 26082 25076 25898 28132 R 37208 43417 50891 £3.909
Mecesidades operativas de fondos 6154 2713 2352 2042 1302 561 [ [ 0 ] 1
Punta de equiibrio 17161 70.790 71561 72397 737 72800 48T TEATE 4162 T4TEE TEEAS
Flazo de recuperacidn de inversisn 445 70 10,02 17,04 37,93 540,05 40,40 2067 14,38 iz 10,32

1 2 3 4 5 3 7 8 3 [ [
Cashflow anual 40571 967 3083 51 2668 4936 7221 2997 10.054 1512 12.018
Cashflow acumulade 40571 46537 49527 49577 -47.009 42013 34,792 25795 15741 4223 2795
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5. Resumen de los aspectos mas

relevantes del estudio de viabilidad

5.1. Inversiones a acometer

Inversiones del gestor:

INVERSIONES OELIGATORIAS Valor Neto Recuperable
Licencias de actividad 3.637,00 MO
Revision QCA 246 40 NO
Certificado enemgetico 300,00 NO
Dotacion cocina incluyendo obras 9.890,00 Sl
Dofacion salon (incluyendo split, mobiliario e iluminacion) 7.100,00 Sl
Dotacion mobiliario exterior h.746 50 Sl
26.970,90
s SV EISIONES recuperables | ZZ 736500 84,303
Inversiones no recuperables 4,233 40: 15,70 3% :

Todas estas inversiones obligatorias deberan estar finalizadas antes de la puesta en marcha de los
servicios.

5.2. Procedencia del importe neto de la cifra de

negocio
Para la totalidad del periodo proyectado el importe neto de la cifra de negocio tiene la siguiente
distribucion:
Total del importe neto de la cifra de negocio 812.733€
Importe neto de la cifra de negocio procedente de contratacion publica 24.985,17€ 3,07%

5.3. Plazo de recuperacion de la inversion privada

Segun las previsiones econdémico financieras realizadas, el plazo de recuperacion de la inversion

evoluciona tal como se indica en la tabla del punto 4, siendo al final del periodo de concesion de 10,32
afos.
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5.4. Plazo de adjudicacion

Teniendo en consideracion las previsiones econémico financieras del proyecto y especificamente el plazo
de recuperacion de la inversion, se propone establecer un plazo de adjudicacion de 11 afios.

5.5. Participacion de la Agencia de Medio Ambiente y
Agua

La participacion por parte de la Agencia de Medioambiente y Agua se cifie unicamente a lo siguiente:

* Mantenimiento del clorador existente en la instalacién
* Analiticas de potabilidad necesarias

5.6. Canon de explotacion

Tal como se ha contemplado en las previsiones econdmico financieras se ha propuesto un canon de
explotacion de 300 € anuales, revisados con el 2 % anual.

5.7. Ficharesumen de condiciones de concesion.

Equipamiento AR/KB PUERTO LOBO [yilsJalfele[E AR/KB
Inversiéon privada* IVA Importe Neto Negocio
excluido (€) 26.970,90 (a 11 arios) (€) 812.733
() Recepcidn, informacién y promocion
( ) Dinamizacion
(X) Venta de articulos
(X) Restauracién
Servicios a prestar ( ) Alojamiento
(los marcados con X) () Control de estacionamiento
() Transporte de personas viajeras/vehiculos
( ) Educacién ambiental
( ) Rutas e itinerarios guiados de acceso restringido
(x) Otros servicios compatibles a propuesta del ofertante
Tarifas a satisfacer por
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la Administracion = No procede
(€/afo)
Plazo de concesién
= 1
(afos)
Canon anual (€/afio) 300,00 [ Actualizacién anual [ 2%

*Inversiones en activos fijos, el gestor debera prever la necesaria financiacién del circulante adicional.

5.8. Conclusion sobre la viabilidad

La cifra neta de negocio para el periodo de 11 afios se estima en 812.733 €. Para dicho calculo han sido
considerados los servicios de restauracion en 96 jornadas de apertura anuales y 1,25 rotaciones de la
capacidad disponible estimada en 92 plazas entre zona interior y exterior del restaurante. Aporta una
pequefa cantidad a la cifra de negocio las ventas de productos.

La primera anualidad considerada no se ha tenido en cuenta para la estimacion de ingresos, entendiendo
necesario esa carencia para poder poner en marcha el negocio.

La estimacion de afluencia de usuarios al equipamiento se ha realizado considerando los flujos medidos
en los ultimos afios en el cercano centro de recepcion de visitantes y la percepcién de los responsables
locales teniendo en cuenta el comportamiento del establecimiento cuando estuvo abierto. Es preciso
considerar la buena ubicacion del equipamiento y adecuada accesibilidad, siendo responsabilidad del
concesionario la promocion del equipamiento para la consecucion de las cifras de calculo consideradas.

La viabilidad de la explotacion del equipamiento viene dada por el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa
Interna de Rentabilidad (TIR) para el periodo de proyeccion de los estados financieros (11 afios). En el
primer indicador observamos que el VAN es de 84.922 € al finalizar el décimo primer afio. En el segundo
indicador, observamos que la TIR alcanza el 11,41 % al finalizar el periodo de proyeccion, siendo esta
una rentabilidad atractiva al ser muy superior a la de otras alternativas de inversion sin riesgo.

Del analisis de ambos indicadores podemos concluir que el proyecto es viable.

Dado que el plazo de recuperacion de la inversion asciende a 10,42 afos, se considera que el plazo de
concesién debe ascender a 11 afos.
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