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1.- Introduccién

El Consell Insular d’Eivissa solicitd un estudio economico a los efectos de evaluar la
posibilidad de rehabilitar, reformar i explotar en suelo municipal el edificio 104 y exteriores del
antiguo acuartelamiento de sa Coma para llevar a cabo actividades formativas, mediante una
concesion demanial.

Por esto, solicitd el presente estudio con el siguiente
2.- Objeto

o Estimar los resultados econdmicos que se pueden obtener para el ejercicio de
actividades formativas dentro de este suelo municipal.

o Estimar un canon anual minimo a satisfacer para que el concesionario obtenga una
rentabilidad aceptable en su inversion de capital.

3.- Ubicacion del inmueble vy superficies. Inversiones de capital previstas

(CapEx).Coste de ejecucion.

El inmueble esta situado en el término municipal de Santa Eulalia del Riu, y representa una
porcion de la finca 4977 y el edificio 104 ubicado al antiguo acuartelamiento militar de Sa
Coma. Los datos registrales de ubicacion de esta pocion de inmueble es finca registral 4977
y nimero de referencia catastral 07054A023000200000WD.

El detalle grafico de su ubicacion es el siguiente:
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El inmueble objeto de la concesion consta:

o El edificio 104, situado dentro de la finca, consta de una planta baja de 504,28 metros
cuadrados y una planta piso 128,96 metros cuadrados.
o Parcela exterior anexa al edificio de 4425 metros cuadrados.

El detalle grafico del estado actual es el siguiente:
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De acuerdo con el informe de servicios técnicos del Consell Insular d’Eivissa que ha tenido
acceso quien subscribe el informe, la_estimacion del coste de las obras para una
intervencién minima ascenderia a 280.000,00 euros, si bien se hace una reserva de
advertencia de dependerd del uso y programa concreto que se quiera poner en
funcionamiento y que no se valoran otros gastos adicionales que la actuacién pueda
conllevar ( licencia obras, tasas, etc).

Las superficies de suelo objeto de actuacion de rehabilitacion es el edificio 104 de sa Coma,
antiguo pabellén destinado a enfermeria que consta de una planta baja de 507 m2 y una
planta piso de 137 m2.. Segun el informe técnico que describe de manera abreviada su
estado, detalla las actuaciones minimas que son: Adecuacion a la normativa vigente i
cumplimiento de la norma de discapacitados, sustitucion de cierres exteriores por una
carpinteria de aluminio con cierre de punto térmico y cristales tipo climalit, sustitucion de la
carpinteria interior, nueva instalacion eléctrica completa cumplimento con el REB y nuevo
sistema de iluminacion, instalacion de ascensor, nueva instalacion de fontaneria y nueva
instalacion de saneamiento, sistema de climatizacion y ventilacion cumplimento con el RITE,
nova instalacion de telecomunicaciones, mejora de la fachada mediante un nuevo aislamiento
proyectado en el interior de la cdmara existente o tipo SATE en el exterior, renovacion
completa de sanitarios, separados por sexos y adaptados a discapacitados, reparacion de
dafios y desperfectos en general en todo el edificio, pintado completo.

Sin perjuicio de un mayor detalle que se podria tener con un anteproyecto o un proyecto
basico de las obras a ejecutar, se ha procedido a efectuar unos calculos adicionales a los
efectos de estimar el precio de ejecucion del contrato.

De acuerdo con el importe estimado por los Servicios técnicos del Consell Insular d’Eivissa, el
coste de ejecucion material de la rehabilitacion a efectuar sera de 280.000,00 euros, el que
resulta un coste por metro cuadrado, ateniéndose a los 633.24 m2 del inmueble, de 442,17 €.

Si a este coste, se le afiade los gastos generales (13%) y el beneficio industrial (6%) ,
obtenemos el precio de ejecucion del contrato, el que resultara que el precio de ejecucién
del contrato por metro cuadrado ascenderia a 526,18€, que aplicado al total de metros
cuadrados del inmueble el importe total seré de 333.200,00€
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A continuacidn se detallan el cuadro de calculos mencionados:

CUADRQO I.- Célculo estimativo del precio de ejecucién de contrato

precio ejecucion material 280.000,00 €

metros cuadrados 633,24
precio ejecucion material m2 442 17 €
Gastos Generales-13%- E7 48 €
Beneficio Industrial-6%- 2803 €
precio ejecucion contrato m2 526,18 €
Import total PEC 333.200,00 €

A este importe a los efectos de determinar la inversion en capital definitiva se deberian de
asignarse los gastos inherentes en la ejecucion del proyecto, tales como los honorarios de
redaccion y direccion del proyecto, impuestos y tasas a liquidar, avales a favor de la
Administracion. Asi mismo también se deberia prever una partida para equipamientos para
adecuar el inmueble a su uso definitivo. Hemos estimado que el importe de los equipamientos
( mobiliario y equipos informaticos) se destinaran 70.000,00 euros.

De esta manera la inversion en capital prevista quedaria de la siguiente manera:

CUADRQO II.- Estimacién de la inversién en capital con gastos activables

Gastos Impuesto
profesionales del  Construcciones y Total Inversién en
Concepto Importe proyecto Instalaciones Avales activables Capital Amortizacion Anual
Inversion Obra Rehabiliacion 333.200,00 € 33.320,00 € 13.328,00 € 5.331,20€ 338.179,20 € 33.517 92 €
Inversidn Equipamenios 70.000,00 € - € 1.120,00 € 7112000 € 711200€
403.200,00 € 33.320,00 € 13.328,00 € 6.45120€  456.299,20 € 45.629,92 €
] 21 3
11 Se estima un 10% del valor de la inversion en honorarios de profesionales.
12] Se estima un 4% en concepto de ICIO y tasa
13| Se estima un 4 por mil trimestral de coste del aval

Asi el importe estimado de inversion en capital ascendera a 456.299,20 euros.
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4.- Breve referencia al mercado de centros formativos, gasto por habitante y volumen
de negocio dentro de la isla de Eivissa. Demanda, impacto econémico y social.

Segun datos del Instituto Nacional de Estadistica referidas al afio 2.016, un total de 270.885
personas de entre 18 y 64 afios de edad han realizado actividades de educacion no formal
dentro de este periodo en las llles Balears. Un 55,6% se refiere a formacion guiada
relacionada directamente con su lugar de trabajo. Si hacemos una inferencia del total de la
poblacion de las llles Balears en Eivissa, tenemos que aproximadamente un total de 20.727
personas han cursado este tipo de formacion dentro del afio 2016. Dado que segun las
mismas fuentes el gasto medio anual de este tipo de educacion es de 1.047,40 euros,
tenemos que el volumen de negocio en la isla que puede representar esta actividad es de
21.709.460,60 euros.

Un objetivo en cuanto a la demanda seria captar entre un 2% i un 3% de demandantes
potenciales de formacion, el que implicaria unos volimenes de negocio entre 434.189,212
euros y 651.283,81 euros.

CUADRQO III. Volumen de negocio estimado actividades formativas Eivissa

Personas que han

Personas que han

realizado educacion |realizado educacion no

Gasto medio por

% Poblacién no formal vinculada | formal vinculada al persona en Volumen de
Poblacion llles Poblacié Eivissa Eivissa/Poblacion | al lugar de trabajo lugar de trabajo educacion no negocio total
Balears edad 15-64 edat 15-64 llles Balears llles Balears Eivissa formal Eivissa
304.129 110.663 13,76% 150.612,06 20.727,00 1.047 40 €  21.709.460,60 €

Esta concesion, se prevé que puede generar entre 5 y 6 puestos de trabajo, supone la
recuperacion de infraestructuras en suelo publico con una inversion aproximada de
333.000,00 y la obtencion de ingresos publicos de aproximadamente 10.000,00 euros
anuales.

Asi mismo, dado el uso que se ha de dar al inmueble, dada a una necesidad social para
mejorar las competencias de los trabajadores, mejorar la competitividad de las empresas,
facilitar la insercion laboral de desocupados y combatir el desempleo.

5.- Metodologia utilizada para la valoracion

Para la valoracion de las participaciones utilizamos un enfoque de ingresos (Income
Approach) y la metodologia descuento de flujos de caja del negocio o proyecto. Se trata de
un método de valoracion dindmica que estima el valor de una empresa a partir del valor
presente de los flujos de caja para la compafiia que podra generar en el futuro y que son
susceptibles de ser distribuidos en sus fuentes de capital ( socios y proveedores de deuda)

Los flujos de caja deberian de descontarse a una tasa adecuada que incorpora el coste de
oportunidad de no estar estos fondos invertidos en una inversion alternativa de similar riesgo.
Por lo tanto, la tasa de descuento a aplicar en valorar una empresa y/o negocio, consistiria en

10|Pagina




TRF Auditors, SL Auditores Censores Jurados de Cuentas

2 Socledad Inscrifa en el Regisiro
C/ Ramon Muntaner, 3 bajos 2 Afies de Audiiores Censores Jurados de Cuenias N° 50593

07300 | Inca | Mallorca = Q:;‘:";f ‘;”'e ue o | Socledad inscrita en el Regisiro Mercantil de Paima
yEngag Follo 22, Tomo 825, Hoja PM-896, Inscripcién Primera

T971.88.04.80 | F 971.50.54.59
e-mail ifaudiors@hfauditors.es NIF B-07/488.042
www.iifauditors.es siguenos en

los costes de casa una de las fuentes de financiamiento, ponderados por las proporciones
que supondran a futuro cada una de ellas. lo que se denomina como Coste Medio Ponderado
de Capital (CMPC o0 WACC, en inglés)

6.- Riesgos de la concesion. Riesgos generales, de construccidn, operacionales y

tecnoldgicos.

Los riesgos de contraccion son aquellos riesgos que en la ejecucion de una obra no se
desarrollen tal y como se habian planificado en el pliego de condiciones.

El riesgo operacional por el objeto del contrato se ha de entender como el riesgo de
exposicion a las incertidumbres del mercado, que puede consistir en un riesgo de demanda,
entendido como el que de debe a su demanda real de los servicios objeto del contrato.

Se puede entender que el concepto de riesgo tecnoldgico hace referencia al riesgo del
progreso o al incremento continuo de herramientas y aplicaciones que se vayan adoptando
como consecuencia del avance de la tecnologia, y podria ser considerado como un riesgo
operacional.

Los riesgos generales son aquellos riesgos procedentes de circunstancias que no son propias

de los riesgos anteriores pero que afectan directamente sobre la actividad concesionada.
CUADRO IV. Riesgos

Risc Tipus Dascripcit
Faka de concurrencia en el Riesgo de suficiencia de concurréncia en el concurso para obiener propuesias
proceso de lictacion General conpeSivas y adecuadas alinerés general.
Tepsa de inflaocon alias que diieren del mudele previsio, perudos de crists
Macroecondmicos Genaral acentuados que hagan dizminuir Iz demanda sensiblemeniza.

Proyecio basico, proyecio

ejecucion y direccion de obras Consfruccidn Defciencias tonicas, fallos de mediciones o calidades exigidas
Refraso en el plazo de

redaccion/aprobacion de los

proyecks Consiruccion
Sobrecosie de la inversidn Consfruccidn  Riesgo que la iversidn de capial exceda al presupuesiado
Retrazo en la fnalizacion de las Riezgo en la elzcucion de |2 obra se dezarrolle mas leniamenie de ko previsio y se
ubiras Courgsirucciion  hiayd de redrasar ks prestacion de servicis
Risegos da hathos impravisios que se ascapan del conirel del liciador y qua
Fugrza Mayor Consruccidn  afecian direciamenis en la elecucion de Ia construccion.
Implaniancion de nuevas formas
de formacion medianie novas Riesgos que laformacion impariida se haga medianie herramienias ecnologicas
tecnologias Tecnoligico que hagan que no 228 necesana la infraesfruciura
Riesgos de prediccion en la
demanda Operaivo Riesgo que la demanda S2a notoriamenis inferior a la previsia en el esiudio
Cambio en las pauias del Rissgos que las pauias de consumo en relacion al s2rvico que ofrecen deje
consumidor Operamvo aDS0iSi0 1a aciual forma del Servicko proyecado.
Risego qus la sstruciura del cosls previsio sea diferents y no sean confrolablss
Sobrecosies de explotacion Dperadvo para el iciador
Rissgos en cambios en la normadva, en espedial en matéria educaiva y
ocupacional, supongan una modiicacion susiancial de las hipdiesis de explotacion
Miesgos legales Cperafivo que hegan inviable la explotacion.
Ohiencin de financiamisnin Dperativn Impas=ibiidad de shiencion un financiamienin para gjectar & proyecin
sublda del ipo de interés | y que &l ictador haya fnanciade la obra con deuda
remunerada que haga que los fujos de caja libre no sean sulicienie para la 3
Tipo de Imerés Cperamvo devoluciin de B deuda

Circunstancias sxcepoionales econdmicas totaiments imprevisibles | insvitables que
Fugrza mayor Operadvo escapen al conirol del lickador.
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7.- Asunciones e hipoétesis

7.1 Tasa de rentabilidad del proyecto

Se considera que el importe de rentabilidad aceptable del proyecto sera de un 7,5% después
de impuestos. Esto implicara que la tasa interna de rentabilidad tendria que ser de un 7,5% o
que el Valor Actual Neto del Proyecto descontado al 7,5% tendria que ser prdximo a cero.

7.2 Distribucidn entre acciones formativas subvencionadas y acciones formativas
no subvencionadas

Se entenderan por acciones formativa subvencionadas aquellas en que la Administracion
dentro de su ejercicio de fomento subvenciona a los centros que imparten las acciones
formativa, entregandole una ayuda dineraria.

Se ha estimado que los ingresos de explotacion en concepto de subvencion seran del 20%
del total. Por este dato, se han revisado las cuentas de asociaciones patronales que hagan
acciones formativas, tal como la Fundacion Laboral de la Construccion, y observamos unos
ratios de proporcion similar a los 20%.

7.3 Estructura de cuentas de pérdidas y ganancias de un centro formativo.

Hemos estimado que la estructura de cuentas de pérdidas y ganancias adaptada a un centro
formativo y recogiendo la singularidad del canon a pagar a la Administracion es la siguiente:
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CUADRO V.- Estructura de cuenta perdidas y ganancias

Clavel Clave2 Clave3  Nivell Nivel2 Nivel3

1 10 100 Ingresos Ingresos para actvdades propias

1 11 110Ingresos Subvencones d'explotacén Subvencones para imparticin de aursos
TOTAL INGRESOS

2 20 200Coste Coste direcio Coste de Personal de Formadores y tutores

2 20 201Coste Coste direcio
COSTE BRUTO DE EXPLOTACION

2 20 202Coste Coste direcio Canon anual Administracén

2 21 210Coste Coste asoctado Reparaciones y conservacion

2 21 2MCoste Coste asoctado Senvicios Prolesionales

2 21 22Coste Coste asoctado Seguros

2 21 23Coste Coste asoctado Senvicios bancanos y similares

2 20 203Coste Coste direcio Publicdad

2 21 214Coste Coste asoctado Suministros

2 21 215Coste Coste asoctado Otros servicios

2 21 216Coste Coste asoctado Insolvencias

2 21 27Coste Coste asoctado

2 20 204Coste Coste direcio Amoriiizaciones de equipos

2 20 205Coste Coste direcio Amortizaciones de instalaciones
COSTE DE EXPLOTACION
Resultado de explotacién
Impuestos de Sociedades

Resultado explot. Antes impuestas

Esta estructura de pérdidas y ganancias, con la clasificacion de costes e ingresos,
convenientemente adaptada a la singularidad de la concesion demanial, se obtiene a partir de
las distintas convocatorias de subvenciones efectuadas por la Conselleria de Treball, Comerg
I Industria con el objeto de financiar acciones formativas.

74 Magnitudes base para estimacion de ingresos y costes y porcentajes verticales
utilizados para la estimacion de costes
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Las siguientes magnitudes para estimar los componenetes de la cuenta de pérdidas y
ganancias se han obtenido de las cantidades maximas subvencionada por la Administracion
para las actividades formativas:

Ingresos por subvenciones 7 euros personay hora
Coste del personal formador 7 veces el precio por persona y hora subvencionado
Publicidad 3% del importe total de la accion formativa.

Las siguientes magnitudes se han estimado en funcién de la estructura de costes de las
Entidades mercantiles con CNAE 853 - Educacion secundaria, 854 — Educacion post
secundaria, 855 — Otra educacion, 856 — Actividades auxiliares en la educacion que operan
dentro y alrededor de Eivissa.

Medios materiales didacticos y otros bienes consumibles % sobre CNN
Otros gastos de explotacion % sobre la CNN

15 Crecimiento anual

Hemos estimado un crecimiento moderado, incluyendo inflacion de un 2% anual.

7.6 Estimacion de parametros no financieros

Espacio destinado a docencia 400 metros cuadrados
Capacidad de alumnos por docente 25 alumnos

Metros cuadrados por alumno 4 alumnos

N.° horas diarias 7 horas

N.° de dias productivos al afio 222 horas

7.7 Financiacion

Serd el licitador el que elegira su estructura de financiacion que mejor maximice su inversion
y esté equilibrado con un riesgo financiero medio. EI modelo que se usa en este estudio, dado
que el que la es analizar la rentabilidad del proyecto y los flojos de caja libres que puede
generar, se deja a criterio del licitador su modelo de financiacion.

7.8 Otras asunciones

Inversiones de capital recurrentes posteriores a la inversion inicial 6.000,00 euros
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CUADRO VI.- Resumen de hipétesis y asunciones

Variable Asuncic¢on/Hipotesis
Tasa Interna de Rentabilidad 8%
Distribucién de accion formativas subvencionadas-acciones formativas NO subvencionadas 20%-80%
Ingreso por alumno hora accion subvencionada 7 euros hora
Ingreso por alumno hora accién no subvencionada 15 euros hora
Publicidad 3% ingresos de explotacion
Medios materiales y consumibles 11% ingresos de explotacion
Amortizaciones Periodo concesional
Crecimiento anual 2%
Espacio destinado a docencia efectiva (aulas) 400 metros cuadrados
Capacidad de alumnos por docente 25
Metros cuadrados por alumno 4 alumnos
Horas diarias 7
Dias anuales 222
Inversiones recurrentes 6.000,00 €

8.- Estimacion de ingresos de explotacion

La estimacion de los ingresos es la partida con mayor riesgo de prediccion, debido a que esta
sujeto a muchas variables no controlables.

En primer lugar, para estimar los ingresos necesitaremos una medida de conversion de la
demanda de la actividad en ingresos para la actividad. Esta unidad de medida basica de
consumo (UBC) sera las horas-alumnos. Asi de esta manera, 1 alumno que asista a un curso
de formacion de 7 horas, representara el consumo de 7 unidades basicas de consumo.

En primer lugar se estimara cual es la capacidad maxima de produccion o la capacidad
maxima de satisfaccion de demanda que puede absorber el centro de formacion proyectado.

A continuacion se detallan los parametros para hacer el calculo de la capacidad maxima de
produccion de las unidades basicas de consumo (alumno hora) por afio:

CUADRO VILI.- Parametros bésicos de calculo de produccién de servicios

N° MAESTROS UTILES POR AULAS DE FORMACION 400,00 1]
RATIO METROS CUADRADOS POR ALUMNO 400 |2
N° ALUMNOS MAXIMO 100,00 |3|
N° HORAS DIARIAS 700 |4
UNIDAD BASICA DE CONSUMO (ALUMNOS HORA) POR DIA MAXIMA 700,00 5|
N° DIAS ANO PRODUCTIVOS 222,00 6]

PRODUCCION UNIDADES BASICAS CONSUMO (ALUMNOS HORA) POR ANO MAXIMA 155.400,00  |7|

|1| Metros que se destinaran efectivamente al ejercicio de formacion.
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|2| Ratio de metros cuadrados por alumno. De acuerdo con lo previsto en la Guia para la
acreditacion y inscripcion de entidades de formacion publicada por el Servicio de Ocupacion
de las llles Balears, se prevé un maximo de 1 alumno cada metro cuadrado.

|3| Coeficiente resultado de dividir el nimero metros directamente afectado entre el ratio de
metros cuadrados por alumno. Representa el nimero de alumnos maximo en un mismo
momento.

|4| Horas diarias destinados a actividades de formacion

|5| Resultado de multiplicar el nim. maximo de alumnos por el nimero de horas diarias.
Representa la produccion diaria maxima.

|6] Es el nimero de dias del afio que se destinen a formacion. El resultado se extrae de
quitarle al afio natural, 104 dias procedentes de fin de semana, 15 festivos anuales y 24 dias
de vacaciones

|7| Es el coeficiente de multiplicar los 216 dias por la unidad basica de consumo. Es la
produccion basica anual.

8.1 Ingresos por actividades de formacion

Los ingresos por actividades de formacion se calcularon tomando las siguientes variables
directas para su cdlculo

e Ratio uso efectivo de las aulas: Este representa la ocupaciéon de los metros cuadrados
necesarios para cumplir la programacion anual formativa en relacion con la capacidad
maxima de metros cuadrados dispuestos.

e Ratio de inscripcion de alumnos de formacion: Es el porcentaje de alumnos inscritos en
relacion al maximo de alumnos que se pueden inscribir.

e Precio por hora de la accion formativa: Es el precio por hora pagado por el alumno por la
accion formativa.

Tal como se ha avanzado en las hipétesis generales, la distribucion de acciones formativas no
subvencionadas-subvencionadas es de un 80%-20%. El precio hora de las acciones
formativas subvencionadas es de 7 euros y las no subvencionadas de 15 euros la hora.

De esta manera los ingresos estimados se calcularan con la siguiente formula:

Ingresos acciones formativas subvencionadas = Capacidad Maxima anual de Unidades

basicas de Consumo x 20% x Ratio uso efectivo de las aulas x Ratio de inscripcion de
alumnos de formacion x 7,00 euros
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Ingresos acciones formativas NO subvencionadas = Capacidad Maxima anual de
Unidades basicas de Consumo x 80% x Ratio uso efectivo de las aulas x Ratio de inscripcion
de alumnos de formacion x 15,00 euros

De esta manera hemos de estimar cual es el ratio de uso efectivo de las aulas y cual es el
ratio de inscripcion de alumnos en las acciones formativas. Dentro del siguiente cuadro
observamos la matriz de ingresos en funcién de los citados ratios:
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CUADRO ViIil.- Matriz de ingresos. Sensibilidad segtin ratios.

Ratio Ratio Inscripcién alumnos
ocupacion
aulas 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 650% 65% 70% 75% 80% 85% 90%

8320440€] 10411800€] 124941,60€] 145.76520€| 166.58880€] 18741240€] 20823600€| 229.059.60€] 249.88320€| 270.70680€] 29153040€| 312.35400€] 333.17760€] 354.00120€] 37482480 €
ﬁ 104 11800€] 130.14750€] 156.177,00€] 18220650€| 208.23600€| 224.26550€] 260.29500€] 286.32450€] 31235400€] 33838350€] 36441300€| 390.44250€| 416.47200€] 44250150€] 46853100 €
124941,60€] 156.177,00€] 18741240€] 21864780€] 24988320€] 28111860€| 31235400€| 34358940€] 374.82480€| 406.06020€] 437.29560€] 46853L00€] 499.76640€| 531.00L80€| 562.23720€

ﬁ 14576520 €] 182.20650€] 218.64780€] 265.08910€] 29153040€] 327.97170€] 36441300€| 400.85430€] 437.29560€| 473.73690€] 51017820€] 546.61950€] 583.06080€] 61950210€] 655.94340€
16658880 €] 208.236,00€| 249.88320€] 29153040€] 333.17760€] 37482480€| 41647200€| 458.11920€] 499.76640€| 54141360€] 583.06080€] 624.70800€] 666.30520€] 708.00240€| 749.64960€

45%' 18741240€)  23426550€] 28L1860€| 327.971,70€] 37482480€] 42167790€] 46853100€| 51538410€] 562.23720€| 609.09030€] 655.94340€] 70279650€] 749.64960€| 796.502,70€| 843.35580€

ﬂ 208.236,00€] 26029500€] 31235400€] 36441300€| 41647200€] 46853100€] 520.59000€) 57264900€] 624.70800€] 676.76700€] 728.82600€| 780.88500€| 832.94400€] 885.00300€] 937.06200€
29.05960€] 286.32450€] 34358940€] 400.85430€] 458.11920€] 515384 10€] 57264300€) 62091390€] 687.17880€] 74444370€] 801L70860€| 858.97350€| 916.23840€] 973.50330 €] 1.030.768,20 €

249.88320€| 31235400€] 37482480€] 43720560€]| 499.76640€| 56223720€] 624.70800€] 68717880€| 74964960€| 81212040€] 87459120€| 937.06200€| 999.53280€] 1.062.003,60 €] 1.124.47440 €
270.706,80 €] 338.38350€] 406.06020€] 47373690€] 54141360€] 609.09030€] 676.76700€) 74444370€] 81212040€] 879.79710€] 947473 80€] 101515050 €] 1.082.82720€] 1.150.50390 €] 1.218.180,60 €
29153040€| 36441300€] 43729560€] 510.17820€| 583.06080€| 655.94340€| 728.82600€] 80L70860€| 87459120€| 94747380 €] 102035640 €] 1.093.239,00 €| 1.166.121,60 €] 1.239.004,20 €] 1.311.886,80 €
31235400 €] 39044250 €] 468.53100€] 54661950€) 624.70800€) 702.79650€] 780.88500€) 858.97350€] 937.06200€) 101515050 €] 10932300 €] 117132750 €] 1.24941600 €] 132750450 €] 140559300 €
3317760€|  41647200€] 499.76640€] 583.06080€] 666.30520€| 749.64960€] 832.94400€) 91623840€] 99953280 €] 108282720 €] 1166.121,60 €] 1.249.416,00 €] 1.332.71040 €] 1.416.00480 €] 1.499.29920€
354001,20€) 44250150 €] 53100180 €] 619502,10€] 708.00240€] 796502,70€] 885.003,00€] 97350330 €] 1.062.003,60€) 1.150.503,90 €] 1.239.004,20 €] 1.327.50450 €] 1.416.004.80 €] 1.504505,10 €] 1.593.005,40 £

M 37482480 €] 46853100 €] 56223720€] 655943 40€| 749.64960€] 843.35580€] 937.06200€) 1.030.76820€] 1124.47440€) 121818060 €] 131183680€) 140550300 €] 149920920 €] 1.503.00540€] 168671160 €

ElH

Para mantener el proyecto de negocios en su punto muerto, es decir, sin incurrir en pérdidas,
la cifra de negocios ha de ser aproximada a los 480.000,00 euros, segun la estructura de
coste que hemos estimado. Esto implicaria situar el ratio de alumnos-ratio ocupacién en un
65%-35% 0 en un 35%-65%.

Hemos estimado una hipdtesis de programacion y de €xito de inscripcion medio, alrededor de
un 50% de ratio de ocupacion y 50% de ratio de alumnos.

Aplicando las citadas formulas obteniendo los siguientes ingresos:

CUADRO IX.- Distribucién de ingresos segtin ratios seleccionados

UBC Maximas % Horas SUBVINO Ratio OcupacidérRatio Inscripcion

Anuales SUBV. Aulas Alumnos
155.400,00 20% 52% 52% 7,00 € 58.828,22 €
155.400,00 80% 52% 52% 1500€  504.24192€

TOTAL 563.070,14 €

Precio por hora  Importe
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9.- Estimacion de gastos de explotacion

9.1 Medios materiales didacticos y bienes consumibles

El coste de los medios materiales didacticos y bienes consumibles se estima como un coste
variable en funcion de los ingresos estimados que sera de un 11% sobre la cifra neta de
negocio. Para la cuantificacion de este porcentaje nos hemos basado en los datos publicados
por la entidad DB INFORMA, en relacion a entidades mercantiles que tienen como principal a
CNAE, Educacion secundaria, Educacion secundaria, Educacion post secundaria, Otra
educacion, Actividades auxiliares en la educacion, y que ademas tengan su domicilio social
dentro del territorio de Eivissa.

El resultado ha sido el siguiente:

CUADRO X.- Ingresos de explotacion y Consumos entidades mercantiles con actividad principal de formacién
con domicilio social en el territorio de Eivissa y cifra de negocios superior a 100M euros.

Consumo de  Ratio Consum/ing.

Entidad Municipio Ingresos de explotacidn Materiales Explotacion
INSTITUTO DE IDIOMAS IBIZA SL EIVISSA 954,000,00 € 182.000,00 € 19,08%
ACADEMIA DE IDIOMAS BIG BEN SL EIVISSA 398.000,00 € 88.000,00 € 22,11%
ACADEMIA BRITANNIA IBIZA SL EIVISSA 282.000,00 € - £ 0,00%
OLKA FORMACION S.L. EIVISSA 208.000,00 € 110.000,00 € 52,88%
AUTOESCUELA BAHIAAZUL SOCIEDAD LIMITADA. SANT ANTONI DE PORTMANY 167.000,00 € 13.000,00 € 7,78%
MAIQUEL Y ROBERT SL EIVISSA 152.000,00 € 2,000,00 € 1,32%
NEDLAND IBIZA SOCIEDAD LIMITADA. EIVISSA 149.000,00 € 46.000,00 € 30,87%
GIMNASIO DOJO ROIG PI SL SANTA EULALIA DEL RIO 146.000,00 € 13.000,00 € 8,90%
TRANSIT IBIZA SL EIVISSA 119.000,00 € 12.000,00 € 10,08%
ESCOLA D'HOTELERIA D'EIVISSA SLU (EXTINGUIDA) ~ SANT ANTONI DE PORTMANY 192.000,00 € 17.000,00 € 8,85%
CENESIN 2007 S.L. EIVISSA 138.000,00 € 21.000,00 € 15,22%
CENTRO DE FORMACION MESTRAL SL SANTA EULALIA DEL RIO 2.670.000,00 € 248.000,00 € 9,29%
LA MEJOR CASA DE IBIZA SOCIEDAD LIMITADA. SANT JOSEP DE SATALAIA 282.000,00 € 92.000,00 € 32,62%
*
TOTAL 5.857.000,00 € 844.000,00 €
[ Promedio 0 media | 14,41% |

Xifra de negocis 192.000,00 €

Mediana Consums 21.000,00 €

Rati 10,08%

Hemos seleccionado la medida de la mediana que la media del valor central del conjunto de
datos seleccionados, resultando ser un 10,94%, y lo hemos elevado al primer mdltiple del 1%,
por tanto hemos estimado un importe del 11% sobre los ingresos de explotacion.

De esta manera, para el primer ejercicio el coste para este concepto sera de 61.937,72 euros.

Importe Medios materiales didacticos y bienes consumibles= 11% * Ingresos de explotacion
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9.2 Coste de Personal de Formadores y tutores

Este coste se estima en base al importe maximo subvencionable en las convocatorias de
subvenciones efectuadas por la Conselleria de Treball, Comer¢ i Industria con el objeto de
financiar acciones formativas para este concepto, visto que la convocatoria reune los criterios
técnicos de validacion de los requisitos que la normativa reguladora del sistema de la
formacion profesional para la ocupacion establece que las entidades de formacion deben
reunir para acreditarse y/o inscribirse y, por tanto, especialmente los relacionados con la
estructura de medios (espacios, instalaciones, equipamientos y recursos materiales y
humanos).

Los pliegos de condiciones de las convocatorias recoge que el coste de formadores y tutores
subvencionable sera como maximo 7 veces el precio por hora del alumno. Asi pues, los
costes hora por este concepto serd el siguiente:

. Coste formador por
Precio Hora
hora
7,00 € 49,00 €
15,00 € 105,00 €

Asi mismo, si la produccion méxima es de 155.400,00 horas de formacion, si cada docente
puede atender a 25 alumnos y hace un maximo de 7 horas diarias, las horas de los
formadores seran de 6.216 horas.

El coste del formador es una variable directa del uso de la ocupacion, es decir no variara en
funcion del nimero de alumnos, ya que su coste es una funcién del niumero de horas de
docencia y no del nimero de alumnos inscritos.

Por lo tanto, el coste del formador se calcula de la siguiente manera:

Coste formadores= Horas de formacion maximas anuales x Ratio de ocupacion de
aulas x Coste por hora

De esta manera el coste para el primer afio y discriminando entre acciones subvencionadas y
NO subvencionadas sera el siguiente:
CUADRO XI.- EstimacidN costes formadores segtin financiacion de la accién

% Horas Horas :
SUBVINO Ratio Ocupacién docencia Precio por Importe
Descripcion Costes SUBV. Aulas méximas et
Coste acciones subvencionadas 20,00% 52,00% 6.216,00 49,00 € 31.676,74 €
Coste acciones NO subvencionadas 80,00% 52,00% 6.216,00 105,00€ 271.514,88€
TOTAL 303.191,62 €
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9.3 Costes Personal de administracion y direccion

Atendiendo a la capacidad docente hemos estimado que le coste indirecto de personal para
administracion y direccion, estara compuesto de dos personas de la siguiente categoria y
segun el Convenio Colectivo de aplicacion tendrd el siguiente detalle:

QUADRO XII.- Estimacidon costes administracién y direccion

Coste de Administracién Coste anual bruto
Jefe de Administracion 18.015,34 €
Auxiliar de Administracion 12.881,68 €
Seguridad Social a cargo de la empresa 10.196,02 €
TOTAL 41.093,04 €

9.4 Canon Anual a la Administracion.

Este canon se ha calculado atendiendo a la rentabilidad méxima a otorgar al concesionario.
Lo que se ha hecho una vez determinados todos los costes, es estimar cual es el canon fijo
exigible para obtener una tasa interna del 7,5 %.

Par redistribuir correctamente el reparto de las rentas, en caso de que la cifra neta de
negocios exceda de lo previsto en este estudio, se ha introducido un canon variable, que
sera de aplicacion automatica en caso de que el concesionario obtenga unas rentas
superiores a lo previsto en este estudio; de esta manera parte de la renta obtenida que
exceda de lo previsto se satisfara en la administracion, de esta manera se corregira el riesgo
de prediccion de los ingresos y que la Administracion participe en los ingresos del
concesionario.

9.4.1 Canon anual Administracion-Fijo

El canon anual fijo por otorgar una rentabilidad del 7,5% se ha estimado en 9.264,86 euros.

9.4.2 Canon anual Administracion-Variable-

El canon variable, sera del 15% de aquella cifra de ingresos de explotacion que exceda de
565.000,00 euros.

9.5 Otros gastos de explotacion

Hemos estimado que estos gastos pueden representar aproximadamente entre un 10% y un
12% de la cifra de ingresos de explotacion. En base al estudio de costes de las entidades de
formacion, y de los porcentajes que la Conselleria de Treball i Formacid, otorga como
subvencionables los nombrados costes asociados, hacemos el reparto de porcentajes de la
siguiente manera.
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Hemos estimado un 1,00 % de la cifra de negocios, el cual ascendera a 5.630,70 euros

9.5.2 Servicios Profesionales

Hemos estimado un 1,25 % de la cifra de negocios, el cual ascendera a 7.038,38 euros

9.5.3 Aseguranzas

Hemos estimado un 1,00 % de la cifra de negocios, el cual ascendera a 5.630,70 euros

9.5.4 Servicios bancarios y similares

Hemos estimado un 0,50 % de la cifra de negocios, el cual ascendera a 2.815,35 euros

9.5.5 Publicidad

Hemos estimado un 3,00 % de la cifra de negocios, el cual ascendera a 16.892,10 euros

9.5.6 Suministros

Hemos estimado un 2,00 % de la cifra de negocios, el cual ascendera a 11.261,40 euros

9.5.7 Otros servicios

Hemos estimado un 2,00 % de la cifra de negocios, el cual ascendera a 11.261,40 euros

9.5.8 Insolvencias

Hemos estimado un 1,00 % de la cifra de negocios, el cual ascendera a 5.630,70 euros

9.6 Amortizaciones econdmicas de la inversion

La imputacion a la cuenta de pérdidas y ganancias, se hace en base al periodo maximo
concesional previsto en el pliego de condiciones administrativas, es decir 10 afios.

De esta manera el calculo, de acuerdo con lo previsto con la Nota 3 del presente estudio en
relacion a la inversion en capital, la amortizacion econémica anual sera la siguiente:

CUADRO XIIl.- Calculo Amortitzaciones anuales Inversion en capital

Gastos
profesionales del

Impuesto
Construcciénes y

Total Inversién en

Concepto Importe projecto Instalaciones Avales activables Capital Amortizacién Anual
Inversion Obra Rehabilitacién 333.200,00 € 33.320,00 € 13.328,00 € 5.331,20 € 385.179,20 € 38.517,92 €
Inversién Equipamientos 70.000,00 € - £ 1.120,00 € 71.120,00 € 7.112,00€
403.200,00 € 33.320,00 € 13.328,00 € 6.451,20 € 456.299,20 € 45.629,92 €
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9.7 Impuesto de Sociedades

Se ha previsto un tipo del 25% a calcular sobre el resultado de explotacion antes de
impuestos.

10 Estimacion de cuenta de Perdidas y Ganancias base.

Calculadas las previsiones de ingresos de acuerdo con las hipdtesis anteriores, la cuenta de
pérdidas y ganancias base, seria la siguiente:

CUADRO XIV.- Estimacion cuenta de pérdidas y ganancias base

Ingresos directos por prestacién de formacion
Subvenciones por impartacion de cursos

504.241,92 €
58.828,22 €

|ncresos pE ExpLOTACION | | 563.070,14¢ |
Medios materiales didacticos y bienes consumibles -61.937,72€
Coste de Personal de Formadores y tutores -303.191,62 €
Costes Personal de administracion y direccion -41.093,04 €
Canon anual Administracion -9.264,86 €
Canon anual Administracién-Variable- 0,00€ [
Reparaciones y conservacion -5.630,70 €
Servicios Profesionales -7.038,38 €
Aseguranzas -5.630,70 €
Servicios bancarios y similares -2.815,35€
Publicidat -16.892,10€ [
Suministros -11.261,40 €
Otros servicios -11.261,40 €
Insolvencias -5.630,70 €
Amortizaciones de instalaciones -38.517,92 €
Amortitzaciones de equipos -7.112,00 €
|GASTOS DE EXPLOTACION | [ s2727789¢ |
ResuLTADO ANTES DE IMPUESTOS | | 35792,26¢ |
Jimpuesto de Sociedades | | -8.948,06 € |
|resuLTADO DESPUES DE IMPUESTOS | | 26.84419¢ |
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11.-  Proyeccion de cuenta de Pérdidas y Ganancias para todo el periodo
concesional.

Tal como se habia previsto en la Nota 6, en relacion a las hipdtesis y asunciones, se estima
un crecimiento anual de un 2%. Por tanto la cuenta de pérdidas y ganancias provisional sera
la siguiente:

CUADRO XV.- Estimacién cuenta de pérdidas y ganancias periodo concesional.

I 1] 2] 3] 4] 5] 6] 7] 8] 9] 1]

Ingresos directos por prestaciin de formaciin 50424192 €] 51432676 €| 524.61329€ 535.10656€] 54580767€ 556.72382€ 567858 30€] 579.21547£ 590.799,78€[ 60261577 €
bvencones por imparicion de aursos 56028226 60004796 6L20488€ 62428986 63677566  6ASLILE 66250046 67575146 65926646  7030517¢
INGRESOS DE EXPLOTACION | | se3070,14¢ 574.33155¢ 585.818,18¢] 597.53454 €| 609.48523¢] 621.67494¢ 634.108,44¢] 646.790,60 €| 659.726,42e] 672.92094 ¢
GLOBTTRE 63076 ATE[ 64440008  -65.72880€)  67.04328€) 68384248 -6075193€ L4697 72569018 7402130

e de Personal de Formadores y tutores 203091626 200255456 BI5MO56E 221749376 20184266 AMTAGOIE]  MLMB00E MB2TLIGE 385237308 -262342,05¢
Personal de administracin y direccién AL0o0de] a6 ae7sazod  aaeesee]  mas0are]  asamoad]  w2rase] 47amgse] 480470 4910096 ¢)
Canon anual Administracién -4.264,86 £ -4.450,15 £] -4.639,16 £] G83194€)  -1002858€  -1022915€  -10433,73€]  -1064241€]  -1085526€  -11.072.36 €]
ICanon anual Administracién-Vaniable- 0,00 €| -1.394.73 € -3122.73 ¢ -4.880,14 €] -6.672,78 £ S50124€  -1036627€ 1226859 -1420896€  -16.18814 £
Reparaciones y conservackin -5.630,70 €] -5.743,32 § -5.858,18 € 547535 € -6.084,85 € -6.216,75 €] -6.241,04 € -6.467 .91 € -6.597 26 £ -6.72421 €
Senacios Profesionales -7.038,38 €] -1.179,14 £ -1.322,73 ¢ -7.469,18 £ -7.618,57 £ 177094 £ -7.926,36 £ -8.084,88 £ -8.246,58 £ -8.411,51 £
l&ggms -5.630,70 €] -5.743,32 £ -5.858,18 £] -5.975.35 €] -6.004,85 £ -6.216,75 £] -6.341,08 £ -6.467 91 £ -6.597 26 £ -6.729.21 €
IServicios bancanios y similares -2.815,35 £ -2.871,66 €] -2.829.04 € -2.987 67 €] 304743 € -3.108,37 € 317054 € -3.233.85 € -3.298,63 € -3.364,60 €|
Publicxlad 16892106 17229956 -175745hE 1792604€)  -1828456€) 18650256  -19.02325€)  -1940872€]  -19791,79€]  -20.18763 €]
ISuministros 11261406 -1148663€) 11716366  -11.95069€  -1218970£] 12433506 1268217  -1293581£] -1319453€  -1345842 €
0tros senacios 11261406 -1148663€) 11716366  -11.95069€  -12.18970£] 12433506 1268217  -1293581£  -1319453€ 1345842 €
Insokvencias -5.630,70 €] -5.743 32 § -5.858 18 €] -5.475 35 €] -6.084,85 € -6.216,75 €] -6.241,04 €| -6.467 81 € -6.597 26 £ -6.724.21 €|
IAmortitzaciones de instalaciones SWB1792€)  -3851792€) 38517926 -38B1792€)  -3851792€) MBI E  -3851792€)  -3851792€] 5179 € -3851792¢€)
IAmortizaciones de gu’w 111206 €] -7.112,00 £ -T.112,00 €] 111206 €] -T.112,00 £] -T.112,00 €] 111200 €] -7.112,00 £} -7.112,00 £ -1.112,00 £]
[GASTOS DE EXPLOTACION | [ sromsed sasawsed saessoned  seveaszee] 57aesag5e] sengaae] besal002¢] 61116063 62410624¢] -637.42197 €]
RESULTADO ANTES DE INPUESTOS | | 3s70226d 36.02007¢ 3595890¢ 3589577¢] 383128 3576550 35.69821¢] 3562098 35560186 3548898 ¢
Impuestos de Sodedades | [ ssscee  soosaae]  sesezsd  semaae]  sgesrare]  senase  see0e]  sgordse]  sssocdd  semng
RESULTADO DESPUES DE IMPUESTOS | | 2ssu10g 2701573 2696024 2692182¢ 2687346¢ 2682413 277381 2672248€¢] 26670136 2661673 ¢
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12.- Calculo del plazo de retorno de la inversion (Pay-Back). Estimacion de flujos de
caja.

El plazo de retorno (Pay-back) es el plazo en el que el concesionario recupera la inversion
efectuada mediante los flujos de cajas que genera la empresa.

CUADRO XVI.- Estimacion Flujos de Caja por periodo de retorno minimo.

Lo | 1] 2] 3] 4] 5] 6] ]

Resultado de explotacién después de impuestos 26.844,19 € 27.01573€|  26.969,24€|  26.921,82€¢| 26.87346€|  26.824,13€| 26.77381¢
Amortizaciones 45.629,92 € 45.629,92€|  4562992€|  4562092€|  4562992€[  4562092€] 45.62992€
|FIujos de Caja Operativos (OCF) | | 0,00€ 7247411 € 72.64565€|  72.599,16 €|  72.551,74€|  7250338€|  72454,05€| 72.403,73€
|nversiones capital inicial -456.299,20 €

|inversiones recurrentes -6.000,00 € -6.000,00 € -6.000,00 € -6.000,00 € -6.000,00 € -6.000,00€|  -6.000,00€
|FIujos de caja libres (FCF) -456.299,20 € 66.474,11 € 66.64565€|  66.599,16 €|  66.551,74€|  66.50338€|  66.454,05€| 66.403,73 €
|Flujos de caja acumulados -456.299,20 € -389.825,09 € -323.179,44 €| -256.580,28 €| -190.028,54€| -123525,16€| -57.071,11€ 9.332,62€

El plazo de retorno de la

Plazo de devolucion de la inversion ! ‘
inversion es al séptimo afio.

£100.000,00
€0,00
(€100.000,00)
(€200.000,00)
(€300.000,00)
(€400.000,00)
(€500.000,00)

13.- Célculo del Valor Actual Neto del Proyecto con tasa de descuento del 7,5% y Tasa
Interna de Rentabilidad

Segun la tasa de descuento del proyecto de un 7,5 % la cuenta de pérdidas y ganancias
provisionales seria la siguiente:

27| Pagina



TRF Auditors, SL Auditores Censores Jurados de Cuentas

2 Sociedad Inscrita en el Regisiro
C/ Ramon Muntaner, 3 bajos 2 ﬁﬂg@%ﬂue de Auditores Censores Jurados de Cuenias N° S0593
07300 | Inca | Mallorca 9 Socledad inscrifa en el Regisiro Mercantil de Palma

T971.88.04.80 | F 971.50.54.59 & Quality Engagement | L b 92 Tomo 825, Hoja PM-896, Inscripcién Primera

e-mall ifaudiors@hfauditors.es e /A a2

www.iifauditors.es siguenos en

CUADRO XVII.- Estimacion flujos de caja periodo concesional

o | 1] 2] 3] 4] 5 s dl 8] o 10]
Resultado de explotacién después de img 26.844,19 ¢ 27.01573€|  26.969,24€|  26.921,82€|  26.87346€|  26.824,13€¢| 26.773,81€] 26.72248€| 26.670,13€| 26.616,73 €]
[Amortizaciones 45.62092€]  4562002€]  4562092€] 45620026  45.62002€]  4562092€] 45620926 45629.02¢ 45.62092€] 4562092¢€
|Flujos de Caja Operativos (OCF) | | 0,00¢€ 7247411 € 7260565 7259916¢ 7255174 72s033se]  724sa0se] 7240373  7235240¢ 7230005¢ 7220865€
nversiones capital inicial -456.299,20 €
Inversiones recurrenets -6.000,00 € 600000€] _ -6.00000€] _ -6.00000€] _ -600000€] _ -6000,00¢] -6.00000€] -6.00000€] -6000,00€| -6.000,00¢
Flujos de caja libres (FCF) -456.29920€]  66.474,11€ 66.64565€(  66509,16€|  66551,74¢  66.50338€[  66.45405€| 6640373¢ 66.35240€] 66.30005€  66.246,65 €
Flujos de caja acumulados -45629920€]  -389.82509€|  -323.17044¢[ -25658028€| -190.00854¢€] -12352516¢] 57071016  933262¢ 75685026 141.98507€ 208.231,73¢]
vator Actual Neto | | | -366.942,15q -313.295,04 4-263.425,55 4-217.068,36 4-173.976,73 4-133.921,22 4 -06.688,51 § -62.080,194 -29.911,81d 11,83 ¢
[rasa nterna de Rendibilidad | | | -8543% -5381%| -32,17%| -1853% -9,68%] -3,69% 051% 354% 579% 7,50%|

El valor actual neto para cada afio del periodo concesional con una rentabilidad del 7,5% es
el siguiente:

CUADRO XVIIl.- Estimacién Valor Actual Neto y Tasa Interna de Rentabilidad por cada afio concesional.

Plazo VNA Tasa de rendibilidad
1 -366.942,15 € -85,43%
2 -313.295,04 € -53,81%
3 -263.425,55 € -32,17%
4 -217.068,36 € -18,53%
5 -173.976,73 € -9,68%
6 -133.921,22 € -3,69%
7 -96.688,51 € 0,51%
8 -62.080,19 € 3,54%
9 -29.911,81€ 5,79%

10 -11,83 € 7,50%

Asi de esta manera, en el plazo del periodo concesional, de acuerdo con las estimaciones
hechas de los flujos de caja, la rentabilidad obtenida es del 7,5% y el valor actual del proyecto
con esta tasa de descuento tiende a cero.
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14.- Hipétesis de contraste en relacion al canon exigido

A los efectos de determinar la racionabilidad econdmica la conducta de un posible licitante, en
cuanto a platearse concurrir a la licitacion o bien utilizar aulas o espacios equivalentes
pagando la tarifa de ocupacion por dia, y analizar lo que le resultaria mas ventajoso desde el
punto de vista econdmico ponderando la disposicion absoluta de la sede con caracter
permanente o la disposicion temporal por dias ajustada a la disponibilidad de las salas en
cada momento, hemos efectuado el siguiente estudio de costes:

La concesion demanial, implicard un coste fijo del importe de la inversion de capital y el
Canon anual, ajustado al niumero de dias que se usa obtendriamos lo siguiente:

CUADRO XIX.- Calculo coste anual fijo por el licitador para la contraprestacion pagada

Descripcion Datos
Coste Amortizacion Anual 45.629,92 €
Canon Anual 9.264,86 €
Importe Total 54.894,78 €
Total dias 222,00
Precio por dia 247,27 €

El coste anual representaria unos 54.894,78 euros, el que supone 247,27 euros por dia.

Si tenemos en consideracion informe técnico-economico para la determinacion de la tasas
para la utilizacion de los espacios, edificio 208 y sala polivalente del parque de servicios
insulares de Eivissa, Sa Coma, observamos que el precio por metro cuadrado es 1,95/m2
(Temporada Alta) y 0,98 euros/m2 (Temporada Baja). Hemos efectuado los siguiente calculos
a los efectos de determinar el coste total ajustado al uso efectivo de las aulas.

CUADRO XX.- Calculo coste anual uso mediante pago de tarifa publica

Descripcion TA B Totales
Aulas (Salas) 780,00 € 392,00 €

Dias utilizables 79 143 222
Importe Total 61.711,89 € 56.009,82 € 117.721,71€
Ratio Ocupacion Aulas 52,00% 52,00%

Coste a total 32.090,18€  29.12511€  61.215,29 €

Observamos que el coste total anual seria de 61.215,29 euros al afio.

Este coste superior en el segundo caso, si bien no son excesivos, se ha de tener en cuenta
que se dispondrian 4.425 m2 exteriores con caracter de permanencia al formar parte de la
concesion demanial y que no se han tenido en cuenta a los efectos de determinar el coste de
uso mediante la aplicacion de la tarifa. Se ha observado que la disposicion de este espacio
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exterior implica una tarifa diaria de 0,33 euros/m2 (Temporada Alta) lo que supone un coste
de 1.460,25 euros diarios y de 0,17 euros/m2 (Temporada Baja) lo que supone un coste de
725,25 euros diarios. Por tanto, consideramos ventajosa la concurrencia a la licitacion,
atendiendo ademas al mayor grado de libertad que tiene la empresa con el uso de las salas
que no esta sometido el calendario formativo a la disposicion de salas por un tercero y que la
diferencia de coste se veria aumentada en caso que obtuviese un mayor éxito en la
ocupacion de las salas.

15.- Conclusiones

Es a juicio de quien emite el presente informe, que atendiendo a las hipdtesis y asunciones
efectuadas, el periodo de retorno de la inversion en términos nominales es de 7 afios, es
decir el plazo de tiempo en el que el concesionario invierte los recursos y los recupera
son aproximadamente 7 afios.

La rentabilidad interna del proyecto se sitia alrededor del 7,5% y el valor actual del proyecto
con esta tasa de descuento es cero, lo que hace que con estos parametros y bajo la hipotesis
que un licitado acepte este rentabilidad el canon anual a exigir por la administracion tendria
que estar descompuesto de la siguiente manera:

o Canon fijo anual: 9.264,86 euros.
o Canon variable anual: Un 15% de la cifra de ingresos de explotacion que exceda de
565.000,00 euros.

Eivissa, 17 de mayo de 2.018

Miquel Francesc Gelabert Morro

Auditor de Cuentas y Economista
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