
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Estudi econòmic financer de la concessió demanial de l’ocupació 

privativa d’un local municipal amb terrasses situat en el edifici 

de la plaça Mallorca, per a la instal·lació i explotació d’un bar-

cafeteria.  
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1.- Introducció 

 
L’ajuntament d’Inca va sol·licitar un estudi econòmic als efectes d’avaluar la possibilitat de 

explotar mitjançant concessió demanial de l’ocupació privativa d’un local municipal amb 

terrasses situat en el edifici de la plaça Mallorca, per a la instal·lació i explotació d’un bar-

cafeteria.  

Per això, va sol·licitar el present estudi amb el següent 

2.- Objecte 

 

• Estimar un període concessional òptim d’explotació d’acord amb un pla econòmic 

financer.  

• Estimar un cànon d’explotació anual i la seva metodologia de càlcul.  

 
3.- Ubicació del immoble i unitats exp. Inversions de capital previstes (CapEx).  

3.1 Immoble Plaça Mallorca 

 

Aquesta infraestructura es troba ubicada a la Plaça Mallorca, actualment en fase de acabament. 

El detall gràfic de l’aparença actual, l’aparença aproximada una vegada finalitzades les obres i 

la seva ubicació és el següent: 
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L’immoble objecte de la concessió, té els següents elements explotables:  
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Les superfícies explotables són les següents:  

 
Interior Local  

Interior Cafeteria  89,50 m2 

Cuina i preparació   19,90 m2 

Banys    14,66 m2 

Magatzem    16,00 m2 

 
Terrasses 

Terrasses exterior 1  74,20 

Terrasses exterior 2  63,30 

 
3.2 Inversions de Capital Previstes 

 

El concessionari haurà d’executar les obres i adquirir com a mínim, les inversions previstes en 

el Plec de condicions tècniques i administratives. El resum de les inversions previstes a més 

d’aquelles no previstes que s’estimen que haurà d’efectuar són les següents:  

TABLA I.- Inversions estimades a efectuar 

 

 
  

Descripció Cost

Obra i revestiments 41.256,25 €                     
Instal·lacions 35.900,00 €                     
Maquinària i equips de la cuina bar 45.000,00 €                     
Varis 5.036,90 €                       
Mobiliari 10.929,00 €                     
Magatzem interior aparcament 1.730,25 €                       
Aplicacions informàtiques i equipaments informàtics 10.000,00 €                     

TOTAL 149.852,40 €                   
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4.- Període mínim de concessió i cànon d’explotació. Metodologia de càlcul   

 

Al efectes de calcular el període mínim de concessió, s’efectuaran el càlculs per cada un dels 

períodes que conformen un horitzó temporal de 20 anys, per obtenir la Taxa Interna de 

Rendibilitat i un Valor Actual Net, d’acord amb uns criteris econòmic financers, que s’esmenten 

a la Nota 8 del present estudi, basat en criteris de risc i rendibilitats mínimes exigides per el 

mercat. S’estimarà que el període mínim es aquell que atorga una Valor Actual Net superior a 

zero i una taxa de rendibilitat interna igual a la empreses que desenvolupen el mateix objecte 

social que el potencial licitador.  

El cànon d’explotació es determinarà, estimant com a mínim el preu mínim que hauria de satisfer 

el potencial concessionari en condicions de mercat, tot això sense perjudici que es pugui millorar 

el cànon, tal com preveu el plec de condicions administratives.  

La valoració del projecte, als efectes de determinar el termini concessional i estimar el valor net, 

es fa mitjançant la metodologia de descompte de fluxos de caixa.  

Per a la valoració de les participacions utilitzem un enfocament d'ingressos (Income Approach) 

i la metodologia descompte de fluxos de caixa del negoci o projecte.  

Es tracta d'un mètode de valoració dinàmic que estima el valor d'una empresa a partir del valor 

present dels fluxos de caixa per a la companyia que podrà generar en el futur i que són 

susceptibles de ser distribuïts a les seues fonts de capital (socis i proveïdors de deute).  

Els fluxos de caixa haurien de descomptar-se a una taxa adequada que incorpora el cost 

d'oportunitat de no estar dits fons invertits en una inversió alternativa de similar risc. Per tant, 

la taxa de descompte a aplicar en valorar una empresa i/o negoci, consistiria en els costos de 

cadascuna de les fonts de finançament, ponderats per les proporcions que suposaran a futur 

cadascuna d'elles, la qual cosa es denomina com a Cost Mitjà Ponderat de Capital (CMPC o WACC 

en anglès). 
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5.- Hipòtesis i assumpcions prèvies. Taxes de rendibilitat, risc, endeutament i 

estimació d’ingressos.  

5.1 Taxes de descompte 

 

Per l’estimació de la taxa de descompte i del cost de capital exigit al projecte, hem pres com a 

font d’estimació la base de dates pública http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/, de la Stern 

School of Business at New York University, elaborada per el professor Aswath Damodaran. Es 

una font contrastada i fiable, estesa, usada i de referència en el mon de les finances per la 

valoració de projectes econòmic, posteriorment aquestes dades s’ajusten a les característiques 

del projecte (taxa d’imposts, estructura d’endeutament, taxa de  no liquidés del projecte, etc)  

D’aquesta base de dates obtenim que les empreses del sector dedicats a restauració/cafeteria 

tenen els següents indicadors:  

 
TABLA II.- Cost de fons finançament i de capital 

 

 

D’aquest dades únicament s’han adaptat el següent:  

• La taxa d’imposts es del 25%, d’acord amb la normativa vigent a Espanya.  

• La taxa d’endeutament serà del 75% del recursos totals, al estimar que es una taxa 

optima d’endeutament per el projecte que maximitza el seu valor, i es una risc que pot 

acceptar una Administració.  

  

http://pages.stern.nyu.edu/%7Eadamodar/
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• La taxa d’inflació prevista es del 0,9%.  

D’aquesta manera els indicadors clau bàsics són els següents:  

Cost de capital bàsic (WACC)    3,19% 

Cost dels fons propis (Ke)    8,65% 

Cost de la deute després d’imposts (Kd)  2,51% 

Atès que aquest indicadors estan basats en empreses que gaudeixen d’una gran liquiditat dels 

seus valors, es a dir, la seva venta es convertible en liquida de manera immediata, s’estableix 

una prima de liquiditat addicional sobre els cost dels fons propis del 3% 

http://people.stern.nyu.edu/adamodar/pdfiles/country/illiquidity.pdf?mod=article_inline 

Pr (i) = Prima de risc específic o iliquiditat    3% 

D’aquesta manera el els indicadors clau bàsics són els següents:  

Cost de capital bàsic (WACC)    3,93 % 

Cost dels fons propis (Ke)    11,65% 

Cost de la deute després d’imposts (Kd)  2,51% 

 
5.2 Cànon d’explotació mínim 

El cànon d’explotació mínim s’ha estimat de la següent manera:  

S’han cercat de locals a Inca, per observar el preu per metre quadrat. Hem seleccionat els 

següents testimonis:  

TABLA III.- Mostra de testimonis de preus d’arrendament a Inca 

 

 

  

Ubicació Preu mensual M2 E/M2/mes Font
Avinguda d'Alcudia ,157 650,00 €         197,00            3,30 €             https ://www.mi lanuncios .com/loca les -comercia les -en-inca-baleares/
Genera l  Luque, 438 750,00 €         140,00            5,36 €             https ://www.mi lanuncios .com/loca les -comercia les -en-inca-baleares/
Plaça  Orient 950,00 €         229,00            4,15 €             https ://www.mi lanuncios .com/loca les -comercia les -en-inca-baleares/
Plaça  Orient 1.200,00 €      90,00              13,33 €           https ://www.mi lanuncios .com/loca les -comercia les -en-inca-baleares/
 ca l le de l 'Àngel , 13 900,00 €         250,00            3,60 €             https ://www.ideal i s ta .com/inmueble/92089590/

http://people.stern.nyu.edu/adamodar/pdfiles/country/illiquidity.pdf?mod=article_inline
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Si bé els preus són heterogenis i no es una mostra molt ample, es pot observar que un local 

proper s’arrenda per 4,15 euros/m2 i també per 13,33 euros/m2. No obstant el preu mig, de 

locals s’assembla està dins la franja de entre 3,00 euros/m2 i 5,00 euros/m2. Hem tret una 

mitja ponderada dels locals anteriors, eliminant el més alt, al considerar que es una observació 

atípica, i surt un import de 3,98 euros/m2, si be hem considerat, com a preu òptim un import 

de 4,15 €/m2 per tenir un testimoni proper d’aquest import.  

D’aquesta manera, addicionant l’import anual de la taxa d’ocupació, el cànon mínim mensual 

tindrà el següent detall:  

 

TABLA IV.- Càlcul de cànon mínim 

 

 

 

5.3 Estructura financera per l’explotació 

Hem estimat una estructura financera amb la previsió inicial de finançament de la inversió del 

35% i uns fons propis del 65%. Aquesta estructura financera surt com a conseqüència de 

efectuar diverses hipòtesis del grau d’endeutament i com impactava a la rendibilitat i al termini 

concessional. La concessió no pot estar excessivament endeutada perquè el fluxos al servei de 

la deute no son suficients per cobrir la deute en alguns exercicis, pel que hem optat per una 

utilització superior de fons propis.  

  

Canon Minim 9.786,86 €      
Preu M2 Loca l   mes 4,15                
M2 140,06
Preu Mensual  Loca l  581,25 €         
Taxa  Ocupació Domini  Públ ic Anual 2.811,88 €      
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5.4 Resum de paràmetres econòmics financers i taxes de descompte.  

TABLA V.- Paràmetres per càlcul del projecte 

 

 
 

5.5 Creixement de despeses i ingressos 

S’ha estimat un creixement constant del 3% als ingressos i un creixement del 2% a les despeses.  

 

6.- Riscs de la concessió. Riscs generals, d’execució de la inversió, operacionals i 

tecnològics  

Els riscs d’execució de la inversió es aquell riscs s’entén com aquell risc que l’execució no es 

desenvolupi tal com s’havia planificat en el plec de condicions.  

El risc operacional per l’objecte del contracte  s'ha d'entendre com el risc d'exposició a les 

incerteses del mercat, que pot consistir en un risc de demanda, entès com  el qual es deu a la 

demanda real dels serveis objecte del contracte”,  

Es pot entendre que el concepte de risc tecnològic fa referència al risc del progrés o de 

l'increment continu d'eines i aplicacions que es vagin adoptant com a conseqüència de l'avanç 

de la tecnologia, i podria ésser considerat com un risc operacional.  

Els riscos generals són aquells riscos procedent de circumstàncies que no son pròpies dels riscs 

anteriors però que infereixen directament sobre l’activitat concessionada.  

A continuació es detallen una sèrie de riscs identificats e inherents al contracte, que 

constitueixen una llista que en cap cas és exhaustiva, ates que poden concorre riscs sobrevinguts 

o no identificats a l’hora d’emetre el present informe.  

  

Cost fons propis Mercat líquid 8,65%
Prima de risc específic de liquiditat 3,00%
Cost fons propis Mercats no liquits 11,65%
Cost de la deute després d'Imposts 2,51%
WACC_AmbPrimaLiquiditat 7,56%
Rentabilidad sin riesgo (Rf) 0,93%
Ratio inflación US/SPN 99,17%
% Deuda senior 35,00%
% Fondos Propios 65,00%
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TABLA VI.- Matriu de riscs  

 

 

  

Risc Tipus Descripció

Execució de les  invers ions Construcció
Fa l ta  de solvència  de l 'adjudicatari  o preus  previs tos  en el  
plecs  tècnics  infrava lorats

Diseny de l 'edi fici Construcció Defectes  en el  diseny de l 'edi fici
Di recció deficient de les  obres  executades  o 
pendents  d'executar Construcció Errades  a  la  di rección facul tativa  de les  obres

Riscs  Constructius
Construcció

Incompl iment d'especi ficacions  tècniques  i  de qual i tat, 
accidents  labora ls , mala  qual i tat o incorrecte funcionament 
de les  insta l ·lacions

Sobrecost de construcció d'obres  pendents Construcció Augment dels  cost de la  construcció pendent e insta l ·lacions

Qual i tat de les  construccions  i  ins ta l ·lacions
Construcció

Sobrecosts  per vici s  ocul ts  i  no autori tzació de 
l 'Adminis tració d'inici  d'activi tats

Plaços  de fina l i tzació de les  obres Construcció Retras  del  plaç de construcció 

Sobrecosts  equipament inicia l Construcció Augment del  costs  dels  equipaments

Causas  força  major construcció Construcció Sinis tres  per causes  de força  major

Fa l ta  de concurrència  a l  procés  de l i ci tació Genera l
Risc de suficiencia  de concurrència  en el  concurs  per obtenir 
propostes  competi tives  i  adequades  a  l 'interés  genera l

Macroeconòmics Genera l

Taxes  d'inflació a l tes  que di fereixin del  model  previs t, 
periodes  de cri s i s  accentuats  que facin disminuir la  
demanda sens iblement

Eines  tecnològiques Tecnològic
Fa l ta  de capaci tat per part de l 'adjudicatari  que s 'adapti  a  
les  novetats  tecnologiques  per mi l lorar el  servei .

Risc de predicció de la  demanda Operatiu Risc que la  demanda s igui  inferior a  la  previs ta  a  l 'es tudi

Canvi  de pautes  del  consumidor Operatiu

Pautes  de consum en relació a l  servei  que deixin obsolet que 
facin que els  serveis  no s 'a justin a  les  preferencies  del  
consumidor

Obtenció de finançament Operatiu
Impos ibi l i tat d'obtenir finançament propi  o extern per 
executar el  servei

Tipus  d'interés Operatiu

Pujades  de tipus  d'interés , quan l 'adjudicatari  es tà  molt 
endeutat i  el  seu model  de finançament està  basat en 
financiació bancària

Força  major Operatiu

Circumstàncies  excepcional  econòmiques  tota lment 
imprevis ibles  e inevi tables  que ca iguin fora  del  control  de 
l i ci tant

Qual i tat dels  serveis Operatiu Els  serveis  es  prestin de manera  deficient

Manteniment de l 'edi fici Operatiu
Riesgo de sobrecostes  del  Mantenimiento por mala  ca l idad 
de construcción del  edi ficio o insta laciones

Danys  a  l 'edi fici Operatiu
Ocurrencia  de s iniestros  como incendios  o riadas  que dañen 
a l  edi ficio

Tipus  d'interés Operatiu Augment de les  taxes  d'interés  i  comis ions  de prèstecs

Terminación anticipada conces ión por 
incumpl imiento
Conces ionario Operatiu

Rescate anticipado Conces ión por incumpl imiento grave del  
Conces ionario

Terminación anticipada conces ión por interés  
genera l Operatiu

Rescate anticipado Conces ión por causa  de interés  genera l  
de la  Adminis tración

Acabament anticipat concess ió per 
incumpl iment concess ionari Operatiu Rescat anticipat per incumpl iment greu del  concess ionari
Acabament anticipat concess ió per interés  
genera l Operatiu Rescat anticipat per interés  genera l  de l 'Adminis tració
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7.- Estimació d’ingressos i despeses  

 

7.1 Estimació d’Ingressos  

Per l’estimació d’ingressos s’usa com a elements de càlcul el tiquet mig i la demanda diari.  

En relació al tiquet mig  s’ha obtingut, en base a l’informe de NDP Group, publicat a la base de 

dades “Statista”, l’evolució del “ticket mig” per consumidor en un establiment de bar-cafeteria, 

cada vegada que el visita, resultant per el darrer exercici que es tenen dades ésser de 4,93 

euros.Obtingut de la base de dades “Statista” 

https://es.statista.com/estadisticas/645191/evolucion-del-gasto-por-comensal-en-

establecimientos-de-restauracion-espana/ 

En quan a la demanda, es a dir el numero d’usuaris, s’estima de la següent manera:  

S’estableixen els dies d’apertura al mes.  

Es calcula una matriu d’ingressos de doble entrada, on consta el mes i el numero de usuaris i 

que es determina els ingressos estimats.  

La selecció dels numero de consumidors està designada en base a la temporada de l’any i 

l’estructura de personal detallada a la Nota 7.2.4, de manera que es fa un test de versemblança 

d’ingressos comparant-lo amb la producció per empleat.  

La matriu d’ingressos es la següent:  

  

https://es.statista.com/estadisticas/645191/evolucion-del-gasto-por-comensal-en-establecimientos-de-restauracion-espana/
https://es.statista.com/estadisticas/645191/evolucion-del-gasto-por-comensal-en-establecimientos-de-restauracion-espana/
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TABLA VII.- Matriu d’escenaris d’ingressos 

 

 

El numero de consumidors diaris, dies d’apertura e ingressos mensuals tenen el següent detall:  

TABLA VIII.- Estimació ingressos mensual  

 

 

Per tant s’estimen els ingressos en 509.918,86 € 

 

7.1.1 Hipòtesis de versemblança d’ingressos 

La producció per empleat, en el sector begudes es aproximadament de 57.000,00 

euros/persona/any i en el sector restauració de 60.000,00 euros/persona/any12. D’aquesta 

manera amb l’estructura de personal que es detallarà a la nota 7.2.4, l’estimació dels ingressos 

en base a les despeses de personal serien les següent:  

  

 
1 Informe Sectorial Completo. Sector: establecimientos de bebidas. Año 2018. DB INFORMA. ANNEXE I 
2 Informe Sectorial Completo. Sector: establecimientos de comidas. Año 2018. DB INFORMA. ANNEXE II 

 Mesos  Total 
 Nº Usuaris 

25 3.025,23         2.689,09       3.025,23         2.913,18       3.025,23         2.913,18         3.025,23         3.025,23         2.913,18         3.025,23         2.913,18            3.025,23       35.518,41        
50 6.050,45         5.378,18       6.050,45         5.826,36       6.050,45         5.826,36         6.050,45         6.050,45         5.826,36         6.050,45         5.826,36            6.050,45       71.036,82        
75 9.075,68         8.067,27       9.075,68         8.739,55       9.075,68         8.739,55         9.075,68         9.075,68         8.739,55         9.075,68         8.739,55            9.075,68       106.555,23     

100 12.100,91       10.756,36     12.100,91       11.652,73     12.100,91       11.652,73       12.100,91       12.100,91       11.652,73       12.100,91       11.652,73         12.100,91     142.073,64     
125 15.126,14       13.445,45     15.126,14       14.565,91     15.126,14       14.565,91       15.126,14       15.126,14       14.565,91       15.126,14       14.565,91         15.126,14     177.592,05     
150 18.151,36       16.134,55     18.151,36       17.479,09     18.151,36       17.479,09       18.151,36       18.151,36       17.479,09       18.151,36       17.479,09         18.151,36     213.110,45     
175 21.176,59       18.823,64     21.176,59       20.392,27     21.176,59       20.392,27       21.176,59       21.176,59       20.392,27       21.176,59       20.392,27         21.176,59     248.628,86     
200 24.201,82       21.512,73     24.201,82       23.305,45     24.201,82       23.305,45       24.201,82       24.201,82       23.305,45       24.201,82       23.305,45         24.201,82     284.147,27     
225 27.227,05       24.201,82     27.227,05       26.218,64     27.227,05       26.218,64       27.227,05       27.227,05       26.218,64       27.227,05       26.218,64         27.227,05     319.665,68     
250 30.252,27       26.890,91     30.252,27       29.131,82     30.252,27       29.131,82       30.252,27       30.252,27       29.131,82       30.252,27       29.131,82         30.252,27     355.184,09     
275 33.277,50       29.580,00     33.277,50       32.045,00     33.277,50       32.045,00       33.277,50       33.277,50       32.045,00       33.277,50       32.045,00         33.277,50     390.702,50     
300 36.302,73       32.269,09     36.302,73       34.958,18     36.302,73       34.958,18       36.302,73       36.302,73       34.958,18       36.302,73       34.958,18         36.302,73     426.220,91     
325 39.327,95       34.958,18     39.327,95       37.871,36     39.327,95       37.871,36       39.327,95       39.327,95       37.871,36       39.327,95       37.871,36         39.327,95     461.739,32     
350 42.353,18       37.647,27     42.353,18       40.784,55     42.353,18       40.784,55       42.353,18       42.353,18       40.784,55       42.353,18       40.784,55         42.353,18     497.257,73     
375 45.378,41       40.336,36     45.378,41       43.697,73     45.378,41       43.697,73       45.378,41       45.378,41       43.697,73       45.378,41       43.697,73         45.378,41     532.776,14     
400 48.403,64       43.025,45     48.403,64       46.610,91     48.403,64       46.610,91       48.403,64       48.403,64       46.610,91       48.403,64       46.610,91         48.403,64     568.294,55     
425 51.428,86       45.714,55     51.428,86       49.524,09     51.428,86       49.524,09       51.428,86       51.428,86       49.524,09       51.428,86       49.524,09         51.428,86     603.812,95     
450 54.454,09       48.403,64     54.454,09       52.437,27     54.454,09       52.437,27       54.454,09       54.454,09       52.437,27       54.454,09       52.437,27         54.454,09     639.331,36     

 Novembre   Desembre 

Matriu d'Ingressos

 Juny   Juliol  Agost  Setembre  Octubre  Gener  Febrer  Març  Abril  Maig 

 Ticket Mig amb IVA 4,93

 Nº Consumidors 
diaris 300 300 325 325 400 400 400 400 375 375 325 375 4.300,00          

 Dies Apertura 27 24 27 26 27 26 27 27 26 27 26 27 317,00             
 Estimació Ingresos 

Mensuals (sense 
IVA)  36.302,73 €    32.269,09 €  39.327,95 €    37.871,36 €  48.403,64 €    46.610,91 €    48.403,64 €    48.403,64 €    43.697,73 €    45.378,41 €    37.871,36 €      45.378,41 €  509.918,86     
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TABLA IX.- Hipòtesis de versemblança d’ingressos 

 

 

Per tant considerem que els ingressos mínims a obtenir estan dins un rang vàlid.  

 

7.2 Estimació de despeses  

7.2.1 Consums 

7.2.1.1.Consums de mercaderies 

 S’ha estimat un 37,5% dels ingressos d’explotació. Aquesta dada s’ha obtingut de 

 l’informe sectorial d’establiments de begudes (DB INFORMA. ANEXE I) i dels ratis 

 sectorials del Banc d’Espanya per l’any 2019 per aquelles activitats que tinguin un CNAE 

 I56 Servicios de comidas y bebidas (https://app.bde.es/rss_www/) (ANNEXE III)  

 
 7.2.1.2.Consums de vaixella, parament, mantelería, i estris assimilats 

 Hem estimat un 0,75% dels ingressos totals, essent per el primer any 3.824,39 € 

 
7.2.2 Altres despeses d’explotació  

 7.2.2.1 .Reparacions i conservació 

 S’ha estimat un 2% de la xifra neta de negocis, essent per el primer any 10.198,38 €  
 
 7.2.2.2.Serveis Professionals 

Serveis a assessorament jurídic, fiscal, laboral. Hem estimat que en base al honoraris 

d’aquest professionals serien aproximadament 8.620,00 € 

 
 7.2.2.3.Primes de segurs 

Estimam que una pòlissa multirisc pyme pot costar uns 1.800,00 euros.  
 
 7.2.2.4.Serveis Bancaris 

S’ha estimat un 1,25% de la xifra neta de negocis, essent per el primer any 6.373,99 € 
  

 Producció estandar  
XNN/Persona 

 Nº Personas  Ingressos 

Sector restauració                   60.000,00 € 8,37                       502.432,43 € 
Sector begudes                   57.000,00 € 8,37                       477.310,81 € 

https://app.bde.es/rss_www/
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7.2.2.5.Publicitat, propaganda i relacions públiques 

S’ha estimat un 0,75% de la xifra neta de negocis, essent per el primer any 3.824,39 € 

7.2.2.6.Altres subministraments 

S’atenen despeses d’electricitat, gas, dades, aigua, etc. S’ha estimat un 2,5% de la xifra 

neta de negocis, essent per el primer any de 12.747,97 € 

7.2.2.7.Altres serveis 

S’ha estimat un 1% de la xifra neta de negocis essent per el primer any de 5.099,19 € 

7.2.3. Tributs 

7.2.3.1 .Cànon d'explotació 

S’ha estimat el seu import a la Nota 5.2 de la present memòria.  

7.2.3.2 .Taxa per fems i incineració residus  

S’ha estimat en base a l’ordenança fiscal reguladora de les taxes per al servei de 

recollida, transport, tractament i eliminació de fems. S’ha estimat un import de 1.400,00 

euros per el primer any.  

7.2.3.3 .Impost bens immobles 

S’ha estimat en base als rebuts de l’IBI de immobles similars. S’ha estimat un import 

de 1.000,00 euros per el primer any.  

7.2.4. Despeses de Personal 

7.2.4.1.Sous i salaris 

Per a la prestació del servei, s’ha establert una franges horàries d’apertura (o hores de 

treball), i un número mínim de persones per cada franja horària. La unitat del quadrant 

horari, representa el numero de persones per cada hora, resultant el següent:  
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TABLA X.- Hores diàries per mesos  

 

 

Per tant això significa que al més de gener es necessiten 42 hores de feina diàries per prestar 

el servei.  

TABLA XI.- Hores mensuals i anuals  

 

 

 
Estimam els dies d’apertura mensual, amb una hipòtesi de tancament d’un dia per setmana, i 

ho multiplicam per el numero d’hores diàries estimades per prestar el servei, obtenint les hores 

mensuals i les hores anuals, que estimam que serà de 13.984 hores.  

En base al numero d’hores previst al conveni d’hostaleria, estimam la plantilla mitja destinada 

a la prestació del servei, addicionam mitja persona destinada als serveis de neteja. D’acord amb 

aquest càlculs la plantilla mitja serà la següent:   

  

Franja Horària Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
10:00 AM 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
11:00 AM 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
12:00 PM 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

1:00 PM 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
2:00 PM 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
3:00 PM 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
4:00 PM 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
5:00 PM 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
6:00 PM 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
7:00 PM 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
8:00 PM 3 3 3 3 4 4 4 4 3 3 3 4
9:00 PM 3 3 3 3 4 4 4 4 3 3 3 4

10:00 PM 3 3 3 3 4 4 4 4 3 3 3 4
11:00 PM 3 3 3 3 4 4 4 4 3 3 3 4
12:00 AM 3 3 3 3 4 4 4 4 3 3 3 4

1:00 AM 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
2:00 AM 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

Nº Hores diaries 42 42 42 42 47 47 47 47 42 42 42 47

Nº Hores per fracció Horaria

 Gener  Febrer  Març  Abril  Maig  Juny   Juliol  Agost  Setembre  Octubre  Novembre   Desembre  Total Anual 

Dies Apertura 27 24 27 26 27 26 27 27 26 27 26 27
Hores Personas diariasApertura 42 42 42 42 47 47 47 47 42 42 42 47
Horas mensuales de personal 1.134                             1.008               1.134               1.092             1.269               1.222             1.269               1.269               1.092               1.134               1.092               1.269               13.984,00 €      
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TABLA XII.- Càlcul de plantilla mitja 

 

 

 

El sous individuals i total de la plantilla, en base al Conveni Col·lectiu d’Hosteleria que li és 

d’aplicació, així com les categories del personal tenen el següent detall:  

TABLA XIII.- Càlcul cost de personal 

 

 
7.2.4.2.Indemnitzacions 

S’estima que es merita una indemnització anual de 20 dies per any i treballador.  

TABLA XIV.- Càlcul indemnitzacions meritades 

 

 

 
7.2.4.3 .Seguretat social a càrrec de l'empresa 

S’estima el cost de la seguretat social en un 33% dels sous i salaris.  

7.2.4.4 .Altres despeses socials 

S’estimen els cost de les altres despeses socials 1% dels sous i salaris.  

7.2.4.5.Pèrdues Crèdits Incobrables 

S’estimen la morositat en un import de l’1% de la xifra neta de negocis.   

  

 Horas conveni Hostelería 1.776                             
 Nº  Persones Prestació servei directa 7,87                               
 Personal de neteja 0,50                               
 Total Persones 8,37                             

 Sou estimat mig 
mensual per 

persona 
 Nº Personas 

 Sou Integre 
Anual Total 

 Seguretat 
Social 

 Cost Total 

 Nivel IV                     1.634,44 €                         3,00     68.646,48 €   22.653,34 €     91.299,82 € 
 Nivel VI                     1.468,20 €                         5,37   110.458,90 €   36.451,44 €   146.910,34 € 

179.105,38 € 59.104,78 €  238.210,16 € TOTAL

Dies meritats Import anual 
 Indemnitzacions Meritades 167,48                          10.499,31 €         
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7.2.5 Amortitzacions 

S’estableixen les següents vides econòmiques dels actius i l’amortització anual:  

TABLA XV.- Càlcul amortitzacions.  

 

S’estableixen particularitats d’amortització , descrites a la Nota 12 de l’informe.  

 
7.2.6 Despeses financeres 

Les despeses financeres es calculen amb les següents característiques:  

TABLA XVI.- Quadre d’amortització préstec 

 

 

  

Descripció Cost Anys amort Amort. Anual

Obra i revestiments 41.256,25 €     Duració inicial del contracte 2.292,01 €      
Instal·lacions 35.900,00 €     Duració inicial del contracte 1.994,44 €      
Maquinària i equips de la cuina bar 45.000,00 €                                                             9 5.000,00 €      
Varis 5.036,90 €                                                               5 1.007,38 €      
Mobiliari 10.929,00 €                                                             5 2.185,80 €      
Magatzem interior aparcament 1.730,25 €       Duració inicial del contracte 96,13 €            
Aplicacions informàtiques i equipaments informàtics 10.000,00 €    5                                                        2.000,00 €      

TOTAL 149.852,40 € 14.575,76 €    

Principal 66.850,49 €       

Tipus d'interés 3,35%

Termini 10

Cuota 7.977,54 €

Plazo Carencia 0

Comisión 1,50%

Año Cuota Intereses Principal Capital Vivo

1 7.977,54 €                     2.239,49 €          5.738,05 €            61.112,44 €             

2 7.977,54 €                     2.047,27 €          5.930,27 €            55.182,17 €             

3 7.977,54 €                     1.848,60 €          6.128,94 €            49.053,24 €             

4 7.977,54 €                     1.643,28 €          6.334,25 €            42.718,98 €             

5 7.977,54 €                     1.431,09 €          6.546,45 €            36.172,53 €             

6 7.977,54 €                     1.211,78 €          6.765,76 €            29.406,77 €             

7 7.977,54 €                     985,13 €               6.992,41 €            22.414,36 €             

8 7.977,54 €                     750,88 €               7.226,66 €            15.187,70 €             

9 7.977,54 €                     508,79 €               7.468,75 €            7.718,95 €                

10 7.977,54 €                     258,58 €               7.718,95 €            0,00 €-                          



  
  

  

AU
RE

N
 A

UD
IT

OR
ES

 S
P,

 S
.L

.P
. C

IF
 B

/8
73

52
35

7.
 In

sc
ri

ta
 e

n 
el

 R
.M

. d
e 

M
ad

ri
d,

 T
om

o 
33

82
9,

 F
ol

io
 8

9,
 S

ec
ci

ón
 8

, H
oj

a 
M

-6
08

79
9.

 In
sc

ri
pc

ió
n 

1ª
. N

º R
.O

.A
.C

. S
23

47
.A

vd
a.

Ge
ne

ra
l P

er
ón

, 3
8 

28
02

0 
M

ad
ri

d 
 

AUDITORÍA Y ASSURANCE 
C/ Llorenç Vicens, 1 – 2º A  

07002 Palma de Mallorca (Balares)Tlf. +34 971 
72 57 72www.auren.com 

 

 
 
7.2.7 Impost de societats 

S’estima una taxa impositiva del 25%  
 
8.- Càlcul del termini concessional  

S’han calculats els diferents valor actual nets i la seva TIR fins arribar a l’horitzó temporal que 

permet obtenir una VAN positiva i una TIR que sigui igual i/o superior a la WACC amb prima de 

liquiditat.  

TABLA XVII.- Escenaris de VAN i TIR  

 

 

 

 
Concloem que el període mínim, on el VAN es positiu i se li atorga una rendibilitat acceptable 

d’acord amb els riscos i la rendibilitat d’inversions de naturalesa similar, ha se ésser de 16 anys.  

5 6 7 8 9 10 11 12

Valor Actual Net-VAN -126.088,11 € -122.202,31 € -119.864,47 € -107.401,99 € -93.869,80 € -101.613,31 € -92.850,95 € -74.344,62 €
Taxa Interna de Rendibilitat-TIR -30,06% -25,41% -22,57% -12,69% -6,83% -10,43% -6,02% -0,81%

13 14 15 16 17 18

Valor Actual Net-VAN -66.413,88 € -52.442,17 € -38.244,51 € -26.674,98 € -12.086,49 € 2.579,17 €
Taxa Interna de Rendibilitat-TIR 0,72% 2,86% 4,52% 5,62% 6,77% 7,71%
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9.- Projecció de compte de resultats 

 

1 2 3 4 5 6 7 8 9

Total Ingressos 509.918,86 €      525.216,43 € 540.972,92 € 557.202,11 € 573.918,17 € 591.135,72 € 608.869,79 € 627.135,88 € 645.949,96 € 

Consums 195.043,97 €-      200.895,28 €- 206.922,14 €- 213.129,81 €- 219.523,70 €- 226.109,41 €- 232.892,69 €- 239.879,48 €- 247.075,86 €- 

Consums de mercaderies 191.219,57 €-      196.956,16 €- 202.864,85 €- 208.950,79 €- 215.219,32 €- 221.675,89 €- 228.326,17 €- 235.175,96 €- 242.231,24 €- 
Consums de vaixella, parament, mantelería i estris assimilats 3.824,39 €-           3.939,12 €-      4.057,30 €-      4.179,02 €-      4.304,39 €-      4.433,52 €-      4.566,52 €-      4.703,52 €-      4.844,62 €-      

Otros Gastos de Explotación 48.663,91 €-         50.019,63 €-    51.413,94 €-    52.847,95 €-    54.322,81 €-    55.839,70 €-    57.399,85 €-    59.004,50 €-    60.654,94 €-    

Reparacions i conservació 10.198,38 €-         10.504,33 €-    10.819,46 €-    11.144,04 €-    11.478,36 €-    11.822,71 €-    12.177,40 €-    12.542,72 €-    12.919,00 €-    
Serveis Professionals 8.620,00 €-           8.792,40 €-      8.968,25 €-      9.147,61 €-      9.330,57 €-      9.517,18 €-      9.707,52 €-      9.901,67 €-      10.099,70 €-    
Primes de segurs 1.800,00 €-           1.836,00 €-      1.872,72 €-      1.910,17 €-      1.948,38 €-      1.987,35 €-      2.027,09 €-      2.067,63 €-      2.108,99 €-      
Serveis Bancaris 6.373,99 €-           6.565,21 €-      6.762,16 €-      6.965,03 €-      7.173,98 €-      7.389,20 €-      7.610,87 €-      7.839,20 €-      8.074,37 €-      
Publicitat, propaganda i relacions públiques 3.824,39 €-           3.939,12 €-      4.057,30 €-      4.179,02 €-      4.304,39 €-      4.433,52 €-      4.566,52 €-      4.703,52 €-      4.844,62 €-      
Altres subministraments 12.747,97 €-         13.130,41 €-    13.524,32 €-    13.930,05 €-    14.347,95 €-    14.778,39 €-    15.221,74 €-    15.678,40 €-    16.148,75 €-    
Altres serveis 5.099,19 €-           5.252,16 €-      5.409,73 €-      5.572,02 €-      5.739,18 €-      5.911,36 €-      6.088,70 €-      6.271,36 €-      6.459,50 €-      

Tributos 12.186,86 €-         12.322,94 €-    12.460,78 €-    12.600,39 €-    12.741,81 €-    12.885,06 €-    13.030,18 €-    13.177,18 €-    13.326,10 €-    

Cànon d'explotació 9.786,86 €-           9.874,94 €-      9.963,82 €-      10.053,49 €-    10.143,98 €-    10.235,27 €-    10.327,39 €-    10.420,33 €-    10.514,12 €-    
Taxa per fems i incineració residus 1.400,00 €-           1.428,00 €-      1.456,56 €-      1.485,69 €-      1.515,41 €-      1.545,71 €-      1.576,63 €-      1.608,16 €-      1.640,32 €-      
Impost bens immobles 1.000,00 €-           1.020,00 €-      1.040,40 €-      1.061,21 €-      1.082,43 €-      1.104,08 €-      1.126,16 €-      1.148,69 €-      1.171,66 €-      

Despeses de Personal 250.500,52 €-      255.510,53 €- 260.620,74 €- 265.833,15 €- 271.149,82 €- 276.572,81 €- 282.104,27 €- 287.746,35 €- 293.501,28 €- 

Sous i salaris 179.105,38 €-      182.687,49 €- 186.341,24 €- 190.068,06 €- 193.869,43 €- 197.746,81 €- 201.701,75 €- 205.735,79 €- 209.850,50 €- 
Indemnitzacions 10.499,31 €-         10.709,29 €-    10.923,48 €-    11.141,95 €-    11.364,79 €-    11.592,08 €-    11.823,92 €-    12.060,40 €-    12.301,61 €-    
Seguretat social a càrrec de l'empresa 59.104,78 €-         60.286,87 €-    61.492,61 €-    62.722,46 €-    63.976,91 €-    65.256,45 €-    66.561,58 €-    67.892,81 €-    69.250,67 €-    
Altres despeses socials 1.791,05 €-           1.826,87 €-      1.863,41 €-      1.900,68 €-      1.938,69 €-      1.977,47 €-      2.017,02 €-      2.057,36 €-      2.098,51 €-      

Pèrdues Crèdits Incobrables 2.549,59 €-           2.626,08 €-      2.704,86 €-      2.786,01 €-      2.869,59 €-      2.955,68 €-      3.044,35 €-      3.135,68 €-      3.229,75 €-      

EBITDA 974,01 €              3.841,96 €      6.850,46 €      10.004,80 €    13.310,45 €    16.773,05 €    20.398,45 €    24.192,70 €    28.162,03 €    

Amortitzacions 14.043,57 €-         14.043,57 €-    14.043,57 €-    14.043,57 €-    14.043,57 €-    14.043,57 €-    14.043,57 €-    14.043,57 €-    14.043,57 €-    

Amortització Inversió Capex_Hostaleria 4.382,58 €-           4.382,58 €-      4.382,58 €-      4.382,58 €-      4.382,58 €-      4.382,58 €-      4.382,58 €-      4.382,58 €-      4.382,58 €-      
Amortització Inversions No Infraestructurals 9.660,98 €-           9.660,98 €-      9.660,98 €-      9.660,98 €-      9.660,98 €-      9.660,98 €-      9.660,98 €-      9.660,98 €-      9.660,98 €-      

Resultat d'explotació 13.069,56 €-         10.201,61 €-    7.193,11 €-      4.038,77 €-      733,12 €-         2.729,48 €      6.354,89 €      10.149,13 €    14.118,46 €    

Despeses financeres 2.239,49 €-           2.047,27 €-      1.848,60 €-      1.643,28 €-      1.431,09 €-      1.211,78 €-      985,13 €-         750,88 €-         508,79 €-         

Resultat Abans d'Imposts 15.309,05 €-         12.248,88 €-    9.041,71 €-      5.682,05 €-      2.164,21 €-      1.517,70 €      5.369,76 €      9.398,25 €      13.609,68 €    

Impost de societats -  €                     -  €                -  €                -  €                -  €                -  €                -  €                -  €                -  €                

Resultat després d'Imposts 15.309,05 €-         12.248,88 €-    9.041,71 €-      5.682,05 €-      2.164,21 €-      1.517,70 €      5.369,76 €      9.398,25 €      13.609,68 €    
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10 11 12 13 14 15 16 17 18

Total Ingressos 665.328,46 € 685.288,31 € 705.846,96 € 727.022,37 € 748.833,04 € 771.298,03 € 794.436,97 € 818.270,08 € 842.818,19 € 

Consums 254.488,14 €- 262.122,78 €- 269.986,46 €- 278.086,06 €- 286.428,64 €- 295.021,50 €- 303.872,14 €- 312.988,31 €- 322.377,96 €- 

Consums de mercaderies 249.498,17 €- 256.983,12 €- 264.692,61 €- 272.633,39 €- 280.812,39 €- 289.236,76 €- 297.913,87 €- 306.851,28 €- 316.056,82 €- 
Consums de vaixella, parament, mantelería i estris assimilats 4.989,96 €-      5.139,66 €-      5.293,85 €-      5.452,67 €-      5.616,25 €-      5.784,74 €-      5.958,28 €-      6.137,03 €-      6.321,14 €-      

Otros Gastos de Explotación 62.352,50 €-    64.098,55 €-    65.894,48 €-    67.741,76 €-    69.641,86 €-    71.596,32 €-    73.606,72 €-    75.674,68 €-    77.801,88 €-    

Reparacions i conservació 13.306,57 €-    13.705,77 €-    14.116,94 €-    14.540,45 €-    14.976,66 €-    15.425,96 €-    15.888,74 €-    16.365,40 €-    16.856,36 €-    
Serveis Professionals 10.301,70 €-    10.507,73 €-    10.717,89 €-    10.932,24 €-    11.150,89 €-    11.373,91 €-    11.601,39 €-    11.833,41 €-    12.070,08 €-    
Primes de segurs 2.151,17 €-      2.194,19 €-      2.238,07 €-      2.282,84 €-      2.328,49 €-      2.375,06 €-      2.422,56 €-      2.471,01 €-      2.520,43 €-      
Serveis Bancaris 8.316,61 €-      8.566,10 €-      8.823,09 €-      9.087,78 €-      9.360,41 €-      9.641,23 €-      9.930,46 €-      10.228,38 €-    10.535,23 €-    
Publicitat, propaganda i relacions públiques 4.989,96 €-      5.139,66 €-      5.293,85 €-      5.452,67 €-      5.616,25 €-      5.784,74 €-      5.958,28 €-      6.137,03 €-      6.321,14 €-      
Altres subministraments 16.633,21 €-    17.132,21 €-    17.646,17 €-    18.175,56 €-    18.720,83 €-    19.282,45 €-    19.860,92 €-    20.456,75 €-    21.070,45 €-    
Altres serveis 6.653,28 €-      6.852,88 €-      7.058,47 €-      7.270,22 €-      7.488,33 €-      7.712,98 €-      7.944,37 €-      8.182,70 €-      8.428,18 €-      

Tributos 13.476,97 €-    13.629,81 €-    13.784,66 €-    13.941,55 €-    14.100,50 €-    14.261,56 €-    14.424,75 €-    14.590,10 €-    14.757,65 €-    

Cànon d'explotació 10.608,74 €-    10.704,22 €-    10.800,56 €-    10.897,77 €-    10.995,85 €-    11.094,81 €-    11.194,66 €-    11.295,41 €-    11.397,07 €-    
Taxa per fems i incineració residus 1.673,13 €-      1.706,59 €-      1.740,72 €-      1.775,54 €-      1.811,05 €-      1.847,27 €-      1.884,22 €-      1.921,90 €-      1.960,34 €-      
Impost bens immobles 1.195,09 €-      1.218,99 €-      1.243,37 €-      1.268,24 €-      1.293,61 €-      1.319,48 €-      1.345,87 €-      1.372,79 €-      1.400,24 €-      

Despeses de Personal 299.371,31 €- 305.358,73 €- 311.465,91 €- 317.695,23 €- 324.049,13 €- 330.530,11 €- 337.140,72 €- 343.883,53 €- 350.761,20 €- 

Sous i salaris 214.047,51 €- 218.328,46 €- 222.695,03 €- 227.148,93 €- 231.691,91 €- 236.325,75 €- 241.052,26 €- 245.873,31 €- 250.790,78 €- 
Indemnitzacions 12.547,64 €-    12.798,59 €-    13.054,57 €-    13.315,66 €-    13.581,97 €-    13.853,61 €-    14.130,68 €-    14.413,30 €-    14.701,56 €-    
Seguretat social a càrrec de l'empresa 70.635,68 €-    72.048,39 €-    73.489,36 €-    74.959,15 €-    76.458,33 €-    77.987,50 €-    79.547,25 €-    81.138,19 €-    82.760,96 €-    
Altres despeses socials 2.140,48 €-      2.183,28 €-      2.226,95 €-      2.271,49 €-      2.316,92 €-      2.363,26 €-      2.410,52 €-      2.458,73 €-      2.507,91 €-      

Pèrdues Crèdits Incobrables 3.326,64 €-      3.426,44 €-      3.529,23 €-      3.635,11 €-      3.744,17 €-      3.856,49 €-      3.972,18 €-      4.091,35 €-      4.214,09 €-      

EBITDA 32.312,91 €    36.652,00 €    41.186,21 €    45.922,67 €    50.868,75 €    56.032,05 €    61.420,46 €    67.042,11 €    72.905,41 €    

Amortitzacions 14.043,57 €-    14.043,57 €-    14.043,57 €-    14.043,48 €-    14.043,48 €-    14.043,48 €-    15.376,82 €-    15.376,82 €-    15.376,82 €-    

Amortització Inversió Capex_Hostaleria 4.382,58 €-      4.382,58 €-      4.382,58 €-      4.382,58 €-      4.382,58 €-      4.382,58 €-      4.382,58 €-      4.382,58 €-      4.382,58 €-      
Amortització Inversions No Infraestructurals 9.660,98 €-      9.660,98 €-      9.660,98 €-      9.660,90 €-      9.660,90 €-      9.660,90 €-      10.994,23 €-    10.994,23 €-    10.994,23 €-    

Resultat d'explotació 18.269,34 €    22.608,44 €    27.142,65 €    31.879,19 €    36.825,26 €    41.988,57 €    46.043,65 €    51.665,30 €    57.528,59 €    

Despeses financeres 258,58 €-         -  €                -  €                -  €                -  €                -  €                -  €                -  €                -  €                

Resultat Abans d'Imposts 18.010,76 €    22.608,44 €    27.142,65 €    31.879,19 €    36.825,26 €    41.988,57 €    46.043,65 €    51.665,30 €    57.528,59 €    

Impost de societats 4.502,69 €-      5.652,11 €-      6.517,17 €      7.969,80 €-      9.206,32 €-      10.497,14 €-    11.510,91 €-    12.916,32 €-    14.382,15 €-    

Resultat després d'Imposts 13.508,07 €    16.956,33 €    33.659,82 €    23.909,39 €    27.618,95 €    31.491,43 €    34.532,73 €    38.748,97 €    43.146,44 €    
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10.-Projecció de balanç de situació  
 

 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9

ACTIVO
ACTIVO NO CORRIENTE 149.852,40 € 135.808,83 € 121.765,27 € 107.721,70 € 93.678,13 €   79.634,57 € 75.591,00 € 77.512,83 €   63.469,27 €   49.425,70 €   
Inmovi l i zado Materia l 149.852,40 € 135.808,83 € 121.765,27 € 107.721,70 € 93.678,13 €   79.634,57 € 75.591,00 € 77.512,83 €   63.469,27 €   49.425,70 €   

ACTIVO CORRIENTE 50.146,25 €   22.226,34 €   18.090,76 €   16.963,68 €   17.369,13 €   18.435,71 € 17.231,22 € 13.686,74 €   16.929,77 €   20.966,67 €   
HP Deudora 33.149,00 €   -  €              -  €              -  €              -  €              -  €            -  €            -  €              -  €              -  €              
CRSD
Excedentes  de Caja 16.997,24 €   22.226,34 €   18.090,76 €   16.963,68 €   17.369,13 €   18.435,71 € 17.231,22 € 13.686,74 €   16.929,77 €   20.966,67 €   
TOTAL ACTIVO 199.998,65 € 158.035,17 € 139.856,02 € 124.685,38 € 111.047,26 € 98.070,28 € 92.822,22 € 91.199,57 €   80.399,03 €   70.392,37 €   

PASIVO
PATRIMONIO NETO 133.148,16 € 96.922,73 €   84.673,85 €   75.632,14 €   68.328,28 €   61.897,75 € 63.415,45 € 68.785,21 €   65.211,33 €   62.673,42 €   
Capi ta l  Socia l 18.000,00 €   18.000,00 €   18.000,00 €   18.000,00 €   18.000,00 €   18.000,00 € 18.000,00 € 18.000,00 €   18.000,00 €   18.000,00 €   
Reservas 124.150,91 € 94.231,78 €   78.922,73 €   66.673,85 €   56.010,33 €   46.061,96 € 43.897,75 € 45.415,45 €   37.813,08 €   31.063,74 €   
Otros  componentos  PN -  €              -  €              -  €              -  €              -  €              -  €            -  €            -  €              -  €              -  €              
Resul tado del  ejercicio 9.002,76 €-     15.309,05 €-   12.248,88 €-   9.041,71 €-     5.682,05 €-     2.164,21 €-   1.517,70 €   5.369,76 €     9.398,25 €     13.609,68 €   
Dividendos -  €              
PASIVO NO CORRIENTE 61.112,44 €   55.182,17 €   49.053,24 €   42.718,98 €   36.172,53 €   29.406,77 € 22.414,36 € 15.187,70 €   7.718,95 €     0,00 €-            
Deuda Senior lp 61.112,44 €   55.182,17 €   49.053,24 €   42.718,98 €   36.172,53 €   29.406,77 € 22.414,36 € 15.187,70 €   7.718,95 €     0,00 €-            
PASIVO CORRIENTE 5.738,05 €     5.930,27 €     6.128,94 €     6.334,25 €     6.546,45 €     6.765,76 €   6.992,41 €   7.226,66 €     7.468,75 €     7.718,95 €     
Proveedores -  €              -  €              -  €              -  €              -  €              -  €            -  €            -  €              -  €              -  €              
Deuda Senior cp 5.738,05 €     5.930,27 €     6.128,94 €     6.334,25 €     6.546,45 €     6.765,76 €   6.992,41 €   7.226,66 €     7.468,75 €     7.718,95 €     
TOTAL PASIVO 199.998,65 € 158.035,17 € 139.856,03 € 124.685,38 € 111.047,27 € 98.070,28 € 92.822,23 € 91.199,57 €   80.399,04 €   70.392,37 €   
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AUDITORÍA Y ASSURANCE 
C/ Llorenç Vicens, 1 – 2º A  

07002 Palma de Mallorca (Balares)Tlf. +34 971 
72 57 72www.auren.com 

 

 

  

10 11 12 13 14 15 16 17 18

ACTIVO
ACTIVO NO CORRIENTE 80.382,13 €   76.338,57 €   62.295,00 €   64.216,92 €   50.173,43 €   36.129,95 €   30.753,13 €    15.376,32 €    0,50 €-             
Inmovi l i zado Materia l 80.382,13 €   76.338,57 €   62.295,00 €   64.216,92 €   50.173,43 €   36.129,95 €   30.753,13 €    15.376,32 €    0,50 €-             

ACTIVO CORRIENTE 4.200,65 €-     0,68 €-            9.540,00 €     13.937,50 €   22.269,98 €   31.376,96 €   39.358,88 €    50.184,03 €    -  €               
HP Deudora -  €              -  €              -  €              -  €              -  €              -  €              -  €               -  €               -  €               
CRSD
Excedentes  de Caja 4.200,65 €-     0,68 €-            9.540,00 €     13.937,50 €   22.269,98 €   31.376,96 €   39.358,88 €    50.184,03 €    -  €               
TOTAL ACTIVO 76.181,48 €   76.337,89 €   71.835,00 €   78.154,41 €   72.443,42 €   67.506,91 €   70.112,01 €    65.560,35 €    0,50 €-             

PASIVO
PATRIMONIO NETO 76.181,48 €   76.337,90 €   71.835,01 €   78.154,42 €   72.443,42 €   67.506,92 €   70.112,01 €    65.560,35 €    0,50 €-             
Capi ta l  Socia l 18.000,00 €   18.000,00 €   18.000,00 €   18.000,00 €   18.000,00 €   18.000,00 €   18.000,00 €    18.000,00 €    18.000,00 €    
Reservas 44.673,42 €   41.381,57 €   20.175,19 €   36.245,03 €   26.824,47 €   18.015,49 €   17.579,28 €    8.811,38 €      61.146,94 €-    
Otros  componentos  PN -  €              -  €              -  €              -  €              -  €              -  €              -  €               -  €               -  €               
Resul tado del  ejercicio 13.508,07 €   16.956,33 €   33.659,82 €   23.909,39 €   27.618,95 €   31.491,43 €   34.532,73 €    38.748,97 €    43.146,44 €    
Dividendos
PASIVO NO CORRIENTE 0,00 €-            0,00 €-            0,00 €-            0,00 €-            0,00 €-            0,00 €-            -  €               -  €               -  €               
Deuda Senior lp 0,00 €-            0,00 €-            0,00 €-            0,00 €-            0,00 €-            0,00 €-            -  €               -  €               -  €               
PASIVO CORRIENTE -  €              -  €              -  €              -  €              -  €              -  €              -  €               -  €               -  €               
Proveedores -  €              -  €              -  €              -  €              -  €              -  €              -  €               -  €               -  €               
Deuda Senior cp -  €              -  €              -  €              -  €              -  €              -  €               -  €               -  €               
TOTAL PASIVO 76.181,48 €   76.337,90 €   71.835,01 €   78.154,42 €   72.443,42 €   67.506,92 €   70.112,01 €    65.560,35 €    0,50 €-             
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AUDITORÍA Y ASSURANCE 
C/ Llorenç Vicens, 1 – 2º A  

07002 Palma de Mallorca (Balares)Tlf. +34 971 
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11.-Projecció de Fluxos de caixa. Cascada de fluxos de caixa 

 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9

Benefici després d'imposts 15.309,05 €-    12.248,88 €-    9.041,71 €-      5.682,05 €-      2.164,21 €-      1.517,70 €      5.369,76 €      9.398,25 €      13.609,68 €    
Amortització 14.043,57 €    14.043,57 €    14.043,57 €    14.043,57 €    14.043,57 €    14.043,57 €    14.043,57 €    14.043,57 €    14.043,57 €    
Interesos després d'imposts I*(1-t) 1.679,62 €      1.535,45 €      1.386,45 €      1.232,46 €      1.073,31 €      908,83 €         738,85 €         563,16 €         381,59 €         

Fluxe de caixa operatiu (OCF) 414,14 €         3.330,14 €      6.388,31 €      9.593,98 €      12.952,67 €    16.470,10 €    20.152,17 €    24.004,98 €    28.034,83 €    

Inversió Inicial 149.852,40 €-  
Reposicions -  €                -  €                -  €                -  €                -  €                10.000,00 €-    15.965,40 €-    -  €                -  €                
Despeses Inicials societat 8.000,00 €-       
IVA Inversió 33.149,00 €-     33.149,00 €    

Necesitats operatives de financiació (NOF) -  €                -  €                -  €                -  €                -  €                -  €                

Fluxe de Caixe Lliure (FCF) 191.001,40 €-  33.563,14 €    3.330,14 €      6.388,31 €      9.593,98 €      12.952,67 €    6.470,10 €      4.186,77 €      24.004,98 €    28.034,83 €    
191.001,40 €-  157.438,27 €- 154.108,13 €- 147.719,82 €- 138.125,84 €- 125.173,17 €- 118.703,06 €- 114.516,29 €- 90.511,31 €-    62.476,48 €-    

Aportació de capital 18.000,00 €     
Desmborsament reserves/Prima d'emisió 124.150,91 €  
Disposició de deute no senior 66.850,49 €     
Fonts de financiació 209.001,40 €  
Escut fiscal endeutament 559,87 €         511,82 €         462,15 €         410,82 €         357,77 €         302,94 €         246,28 €         187,72 €         127,20 €         

FC Disponible Servei Deute (FCDSD) 18.000,00 €     34.123,01 €    3.841,96 €      6.850,46 €      10.004,80 €    13.310,45 €    6.773,05 €      4.433,05 €      24.192,70 €    28.162,03 €    

Comisions Deute 1.002,76 €       
Interesos deute 2.239,49 €      2.047,27 €      1.848,60 €      1.643,28 €      1.431,09 €      1.211,78 €      985,13 €         750,88 €         508,79 €         
Amortització Deute 5.738,05 €      5.930,27 €      6.128,94 €      6.334,25 €      6.546,45 €      6.765,76 €      6.992,41 €      7.226,66 €      7.468,75 €      
Servei de la Deute 1.002,76 €       7.977,54 €      7.977,54 €      7.977,54 €      7.977,54 €      7.977,54 €      7.977,54 €      7.977,54 €      7.977,54 €      7.977,54 €      

Fluxe de caixa després del servei de la Deute 16.997,24 €     26.145,47 €    4.135,58 €-      1.127,08 €-      2.027,26 €      5.332,91 €      1.204,49 €-      3.544,49 €-      16.215,16 €    20.184,49 €    

Fluxe caixa disponible soci 16.997,24 €     26.145,47 €    4.135,58 €-      1.127,08 €-      2.027,26 €      5.332,91 €      1.204,49 €-      3.544,49 €-      16.215,16 €    20.184,49 €    

Dividends
Repartiment de reserves voluntàries 20.916,38 €    -  €                -  €                1.621,81 €      4.266,33 €      -  €                -  €                12.972,13 €    16.147,59 €    
Liquidació de la societats
Aportació FFPP Caixa negativa -  €                 -  €                -  €                -  €                -  €                -  €                -  €                -  €                

Fluxe de caixa repartit socis -  €                 20.916,38 €    -  €                -  €                1.621,81 €      4.266,33 €      -  €                -  €                12.972,13 €    16.147,59 €    

Fluxe de caixa del any 16.997,24 €     5.229,09 €      4.135,58 €-      1.127,08 €-      405,45 €         1.066,58 €      1.204,49 €-      3.544,49 €-      3.243,03 €      4.036,90 €      
Caixa a l'inici del any -  €                 16.997,24 €    22.226,34 €    18.090,76 €    16.963,68 €    17.369,13 €    18.435,71 €    17.231,22 €    13.686,74 €    16.929,77 €    

Caixa acumulada 16.997,24 €     22.226,34 €    18.090,76 €    16.963,68 €    17.369,13 €    18.435,71 €    17.231,22 €    13.686,74 €    16.929,77 €    20.966,67 €    
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AUDITORÍA Y ASSURANCE 
C/ Llorenç Vicens, 1 – 2º A  

07002 Palma de Mallorca (Balares)Tlf. +34 971 
72 57 72www.auren.com 

 

 

10 11 12 13 14 15 16 17 18

Benefici després d'imposts 13.508,07 €    16.956,33 €    33.659,82 €    23.909,39 €    27.618,95 € 31.491,43 € 34.532,73 €    38.748,97 €    43.146,44 €    
Amortització 14.043,57 €    14.043,57 €    14.043,57 €    14.043,48 €    14.043,48 € 14.043,48 € 15.376,82 €    15.376,82 €    15.376,82 €    
Interesos després d'imposts I*(1-t) 193,94 €         -  €                -  €                -  €                -  €              -  €              -  €                -  €                -  €                

Fluxe de caixa operatiu (OCF) 27.745,57 €    30.999,89 €    47.703,39 €    37.952,87 €    41.662,43 € 45.534,91 € 49.909,55 €    54.125,79 €    58.523,26 €    

Inversió Inicial
Reposicions 45.000,00 €-    10.000,00 €-    -  €                15.965,40 €-    -  €              -  €              10.000,00 €-    -  €                -  €                
Despeses Inicials societat
IVA Inversió

Necesitats operatives de financiació (NOF)

Fluxe de Caixe Lliure (FCF) 17.254,43 €-    20.999,89 €    47.703,39 €    21.987,47 €    41.662,43 € 45.534,91 € 39.909,55 €    54.125,79 €    58.523,26 €    
79.730,91 €-    58.731,01 €-    11.027,63 €-    10.959,85 €    52.622,28 € 98.157,19 € 138.066,74 € 192.192,53 € 250.715,78 € 

Aportació de capital 
Desmborsament reserves/Prima d'emisió 
Disposició de deute no senior
Fonts de financiació 
Escut fiscal endeutament 64,65 €            -  €                -  €                -  €                -  €              -  €              -  €                -  €                -  €                

FC Disponible Servei Deute (FCDSD) 17.189,78 €-    20.999,89 €    47.703,39 €    21.987,47 €    41.662,43 € 45.534,91 € 39.909,55 €    54.125,79 €    58.523,26 €    

Comisions Deute
Interesos deute 258,58 €         -  €                -  €                -  €                -  €              -  €              -  €                -  €                -  €                
Amortització Deute 7.718,95 €      -  €                -  €                -  €                -  €              -  €              -  €                -  €                -  €                
Servei de la Deute 7.977,54 €      -  €                -  €                -  €                -  €              -  €              -  €                -  €                -  €                

Fluxe de caixa després del servei de la Deute 25.167,32 €-    20.999,89 €    47.703,39 €    21.987,47 €    41.662,43 € 45.534,91 € 39.909,55 €    54.125,79 €    58.523,26 €    

Fluxe caixa disponible soci 25.167,32 €-    20.999,89 €    47.703,39 €    21.987,47 €    41.662,43 € 45.534,91 € 39.909,55 €    54.125,79 €    58.523,26 €    

Dividends
Repartiment de reserves voluntàries -  €                16.799,91 €    38.162,71 €    17.589,98 €    33.329,94 € 36.427,93 € 31.927,64 €    43.300,63 €    108.707,29 € 
Liquidació de la societats
Aportació FFPP Caixa negativa

Fluxe de caixa repartit socis -  €                16.799,91 €    38.162,71 €    17.589,98 €    33.329,94 € 36.427,93 € 31.927,64 €    43.300,63 €    108.707,29 € 

Fluxe de caixa del any 25.167,32 €-    4.199,98 €      9.540,68 €      4.397,49 €      8.332,49 €    9.106,98 €    7.981,91 €      10.825,16 €    50.184,03 €-    
Caixa a l'inici del any 20.966,67 €    4.200,65 €-      0,68 €-              9.540,00 €      13.937,50 € 22.269,98 € 31.376,96 €    39.358,88 €    50.184,03 €    

Caixa acumulada 4.200,65 €-      0,68 €-              9.540,00 €      13.937,50 €    22.269,98 € 31.376,96 € 39.358,88 €    50.184,03 €    -  €                
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07002 Palma de Mallorca (Baleares)Tlf. +34 971 
72 57 72www.auren.com 

 

 
 
12.- Pla de inversió e hipòtesis de pla d’amortització 

El elements d’immobilitzat s’amortitzen usant com a vida útil la establerta a la Nota 7.2.6 

d’aquest punt. En el cas que s’hagi de fer reposició de l’immobilitzat i la seva útil sigui superior 

al temps que li resta de contracte s’amortitza amb el període del temps que li resta de contracte.  

Les reposicions s’efectuaran successivament finalitzada la seva vida útil per el mateix import 

previst en el moment inicial. El detall de terminis e imports és el següent:  

TABLA XVIII.- Reposicions d’inversions 

 

TABLA XIX.- Quotes anuals d’amortització 

 

 
13.-Control equilibri financer. Ratis de cobertura del deute i apalancament 

Conclusions.  

Els principals ràtios de Cobertura del Deute i palanquejament que empren les entitats financeres 

en l'avaluació de projectes, són els següents: 

Ràtio de Cobertura del Servei del Deute Sènior (FCDSD/SD): el quocient entre el Flux de 

caixa Disponible per al Servei del Deute (FCDSD) i l'import del servei del Deute (SD) d'aquest 

any. Aquest ràtio es denomina RCSD. 

Ràtio de Cobertura d'Interessos (FCDSD/Int): el quocient entre el Flux de caixa Disponible 

per al Servei del Deute (FCDSD) i l'import dels Interessos (Int) del deute d'aquest any. Aquest 

ràtio es denomina RCI. 

  

6 7 10 11 13 16

Maquinària i equips de la cuina bar 45.000,00 €- 
Varis 5.036,20 €-              5.036,20 €-    
Mobiliari 10.929,20 €-           10.929,20 €- 
Aplicacions informàtiques i equipaments 
informàtics 10.000,00 €-       10.000,00 €- 10.000,00 €- 

10.000,00 €-       15.965,40 €-           45.000,00 €- 10.000,00 €- 15.965,40 €- 10.000,00 €- 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

Maquinària i equips de la cuina bar 5.000,00 €   5.000,00 €   5.000,00 €   5.000,00 €   5.000,00 €   5.000,00 €   5.000,00 €   5.000,00 €   5.000,00 €   5.000,00 €   5.000,00 €   5.000,00 €   5.000,00 €   5.000,00 €   5.000,00 €   5.000,00 €   5.000,00 €   5.000,00 €   

Obres   4.382,58 €   4.382,58 €   4.382,58 €   4.382,58 €   4.382,58 €   4.382,58 €   4.382,58 €   4.382,58 €   4.382,58 €   4.382,58 €   4.382,58 €   4.382,58 €   4.382,58 €   4.382,58 €   4.382,58 €   4.382,58 €   4.382,58 €   4.382,58 €   

Mobiliari 2.660,98 €   2.660,98 €   2.660,98 €   2.660,98 €   2.660,98 €   2.660,98 €   2.660,98 €   2.660,98 €   2.660,98 €   2.660,98 €   2.660,98 €   2.660,98 €   2.660,90 €   2.660,90 €   2.660,90 €   2.660,90 €   2.660,90 €   2.660,90 €   

Aplicacions informàtiques i equipaments informàtics 2.000,00 €   2.000,00 €   2.000,00 €   2.000,00 €   2.000,00 €   2.000,00 €   2.000,00 €   2.000,00 €   2.000,00 €   2.000,00 €   2.000,00 €   2.000,00 €   2.000,00 €   2.000,00 €   2.000,00 €   3.333,33 €   3.333,33 €   3.333,33 €   
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LLCR Deute Sènior (VA LL FCDSD / Principal D): el Loan Life Coverage Ràtio és el quocient 

entre el VAN Flux de caixa disponible Servei Deute des del període actual fins al final del període 

del Deute, dividit entre el Principal viu pendent de pagament del Deute en aquest any. 

PLCR Deute Sènior (VA PL FCDSD / Principal D): el Project Life Coverage Ràtio és el 

quocient entre el VAN Flux de caixa disponible Servei Deute des del període actual fins al final 

de la vida del projecte, dividit entre el Principal viu pendent de pagament del Deute en aquest 

any. 

Deute Net entre EBITDA: mostra el volum del Deute Net (Deute menys Tresoreria) sobre la xifra 

de EBITDA. És una mesura relativa de l'endeutament d'una empresa respecte als fluxos 

operatius que genera. 

Ràtio d’apalancament financer: és el quocient entre Recursos Aliens i Total Recursos 

(Recursos Propis més Recursos Aliens). 

El càlcul dels ràtios financers de cobertura del deute es calculen des del primer any d'explotació 

fins a l'últim any en què es repaga el deute, sent rellevants els valors dels ràtios dels primers 

anys. Les entitats financeres exigeixen que aquests ràtios estiguin per sobre d'un valor mínim. 

I per sota d'un valor màxim donat en cada de DN/EBITDA. En la següent taula s'indica valor 

mínim i valors anuals dels ràtios cobertura Deute: 

TABLA XX.- Ratis de cobertura deute 

 

 

Ratis cobertura deute Min 1 2 3 4 5 6 7 8

RCSD 1,26x 4,28x 0,48x 0,86x 1,25x 1,67x 0,85x 0,56x 3,03x

RCI 8,20x 15,24x 1,88x 3,71x 6,09x 9,30x 5,59x 4,50x 32,22x

LLCR 1,14x 1,42x 1,26x 0,84x 0,85x 0,81x 0,72x 0,58x 0,52x

PLCR 1,27x 2,94x 2,89x 3,38x 3,95x 4,64x 5,53x 7,08x 9,80x

DN/EBITDA (max) 4,63x 39,92x 9,65x 4,68x 2,53x 1,33x 0,73x 0,43x n.a .

Rati Apalancamiento (max) 75,00% 38,67% 39,46% 39,34% 38,47% 36,88% 31,68% 24,58% 18,89%

Default spread 9.46% 1.33% 13.09% 9.97% 9.46% 5.94% 9.97% 13.09% 2.77%

Rating Moody's Caa A3 C2 Ca2 Caa B3 Ca2 C2 Ba2
Rating Fi tch CCC A- C CC CCC B- CC C BB

Ratis cobertura deute Min 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

RCSD 1,26x 3,53x -2,15x n.a . n.a . n.a . n.a . n.a . n.a . n.a . n.a .

RCI 8,20x 55,35x -66,48x n.a n.a n.a n.a n.a n.a n.a n.a

LLCR 1,14x 0,49x 0,17x n.a n.a n.a n.a n.a n.a n.a n.a

PLCR 1,27x 13,96x 25,89x 0,00x 0,00x 0,00x 0,00x 0,00x 0,00x 0,00x 0,00x

DN/EBITDA (max) 4,63x n.a . 0,13x 0,00x n.a . n.a . n.a . n.a . n.a . n.a . 0,00x

Rati Apalancamiento (max) 75,00% 10,97% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Default spread 9.46% 2.31% 17.44% 0.69% 0.69% 0.69% 0.69% 0.69% 0.69% 0.69% 0.69%

Rating Moody's Caa Ba1 D2 Aaa Aaa Aaa Aaa Aaa Aaa Aaa Aaa
Rating Fi tch CCC BB+ D AAA AAA AAA AAA AAA AAA AAA AAA
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Pot observar-se que el ratis de cobertura al servei de la deute, no són especialment alts durant 

el període de formalització del préstec, si be a causa de la capitalització inicial es pot cobrir el 

servei de la deute. La disminució del RCSD dels any 6,7 i 10 es deu a les inversions en reposicions 

d’immobilitzat finançats amb caixa retinguda.  

L’entitat te durant els primers anys un rati de DN/EBITDA baix, si be després recupera uns valors 

acceptables.  

L’entitat compleix en termes mitjans amb els ratis, a excepció del Rati de Cobertura Interessos, 

atès que les inversions es financen amb fons propis, sense endeutament, on hi ha una observació 

atípica al any 10. També el LLCR, es baix, si bé per no allargar el termini concessional s’ha 

d’incórrer en aquest rati.  

 
14.- Resum econòmic de Indicadors Clau 

TABLA XXI.- KPI’s projecte 

 

  

Ratis cobertura deute Min Promig

RCSD 1,26x 1,44x

RCI 8,20x 6,74x

LLCR 1,14x 0,77x

PLCR 1,27x 8,01x

DN/EBITDA (max) 4,63x 7,43x

Rati Apalancamiento (max) 75,00% 27,89%

Anys concesió 18
Cost fons propis Mercat líquid 8,65%
Prima de risc específic de liquiditat 3,00%
Cost fons propis Mercats no liquits 11,65%
Cost de la deute després d'Imposts 2,51%
WACC_AmbPrimaLiquiditat 7,56%
Rentabilidad sin riesgo (Rf) 0,93%
Ratio inflación US/SPN 99,17%
% Deuda senior 35,00%
% Fondos Propios 65,00%
Valor Actual Neto 2.579,17 €      
TIR_Projecte 7,71%
Equity Project 142.150,91 € 
Profit Project 382.170,27 € 
MoM-Multiple of Money 3,69x



  
  

  

AU
RE

N
 A

UD
IT

OR
ES

 S
P,

 S
.L

.P
. C

IF
 B

/8
73

52
35

7.
 In

sc
ri

ta
 e

n 
el

 R
.M

. d
e 

M
ad

ri
d,

 T
om

o 
33

82
9,

 F
ol

io
 8

9,
 S

ec
ci

ón
 8

, H
oj

a 
M

-6
08

79
9.

 In
sc

ri
pc

ió
n 

1ª
. N

º R
.O

.A
.C

. S
23

47
.A

vd
a.

Ge
ne

ra
l P

er
ón

, 3
8 

28
02

0 
M

ad
ri

d 
 

AUDITORÍA Y ASSURANCE 
C/ Llorenç Vicens, 1 – 2º A  

07002 Palma de Mallorca (Baleares)Tlf. +34 971 
72 57 72www.auren.com 

 

 
 
 
Amb un termini de concessió de 18 anys, i una estructura financera 35/65 endeutament/fons 

propis, el concessionari obtindria una rendibilitat del 7,71% i un VAN del projecte positiu de 

2.579,17 euros. La rendibilitat mínima exigida del projecte d’inversió estimam que ha d’esser 

un 7,71%. El projecte hauria d’estar poc endeutat, perquè del contrari per obtenir una viabilitat 

econòmica financera s’hauria d’allargar el termini concessional. Els beneficis en termes nominals 

del projecte serien de 382.170,27 (21.222,00 euros per any) el que aconseguiria un 

multiplicador durant els 18 anys d’un 3,69.  

El període de recuperació de la inversió en termes nominal s’estima en 13 anys aproximadament.  

GRAFIC I. Pay-back del projecte 

 

15.- Anàlisis de sensibilitat del model econòmic financer. Sensibilitat del cànon 

d’explotació a reduccions del termini concessional.  

Hem efectuat un anàlisis de sensibilitat de com afectava al cànon concessional les distintes 

reduccions de terminis concessionals que es poguessin acordar en el plec de condicions. Per això 

el que s’ha fet, es determinar quin cànon s’hauria de satisfer en cas de distints reduccions 

d’escenaris de terminis concessionals de manera que la TIR (Taxa Interna de Rendibilitat) no 

s’alterés, es a dir sortís un 7,71%.  

Els resultats són els següents:  
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TABLA XXII. Anàlisis de sensibilitat 

 

 

 
La interpretació que s’ha de fer, es que amb els escenaris previst, el termini concessional no pot 

esser inferior a 13 anys, i a mesura que s’augmenta el termini concessional s’ha d’augmentar el 

cànon per mantenir la rendibilitat financera del projecte. Si es decideix establir, per exemple un 

termini de 15 anys, el cànon anual inicial ha d’esser de 4.961,80 euros, i si fos de 18 anys seria 

de 9.786,86 euros.  

Si l’objectiu es assegurar concurrència al procés de licitació, quan més llarg es el termini més 

garanties d’aconseguir l’objectiu de concurrència, atès que es te més marge de maniobra de 

recuperar la inversió en cas que durant alguns anys, hi pogués haver una crisi o no s’acomplissin 

les expectatives de rendibilitat, així com per obtenir finançament resulta més fàcil.  

16.- Conclusions 

Per donar cobertura a l’objecte del present informe conclou que 

• El termini concessional òptim, ateses les distintes variables previstes en el 

present informe de 18 anys, si es vol assegurar la concurrència competitiva, 

tota vegada que el cànon a satisfer, a judici de qui subscriu l’informe es el que 

més s’ajusta a un preu de mercat.  

• El cànon concessional inicial anual s’estima en 9.786,86 €  

 

 

  

Temps 
Concessional

Cànon Concessional Anual

13 961,78 €                                                
14 3.004,40 €                                            
15 4.961,80 €                                            
16 6.521,76 €                                            
17 8.295,98 €                                            
18 9.786,86 €                                            
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17.-Dades identificatives  

 
Nom de la mercantil:  AUREN AUDITORES SP, SLP   

Dades Registrals:  Registre Mercantil de Madrid Fol 89, Tom 33829, Fulla M-

608799, Inscripció Primera 

NIF     B-87/352.357 

Direccions:    Llorenç Vicens, 1-2ª | 07002| Palma 

Avda. General Perón, 38 | 28020 | Madrid 

Soci Firmant:  Miquel Francesc Gelabert Morro | Auditor de Comptes, 

Economista i Graduat en Dret | NIF 43.093.218-G  

 
 

AUREN AUDITORES SP, S.L.P. 
 
 
 
 
Miquel Francesc Gelabert Morro 
 
 
Inca, 3 de maig de 2021 
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