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Seccié V. Anuncis
Subseccié segona. Altres anuncis oficials
CONSELL INSULAR D'EIVISSA

10384 Informacio Publica de l'estudi economic financer

S'exposa al public I'estudi economic financer de la concessido demanial de 1'edifici 104 i exteriors de 'antic aquarterament de sa Coma, per a
la rehabilitacio, instal-lacid i explotacié d'un edifici destinat a activitats formatives en compliment del que disposa l'article 247.3 de la Llei
9/2017, de 8 de novembre, de la llei de contractes del sector public, amb la finalitat de qui es considerin afectats, puguen formular
observacions.

Les al-legacions s’hauran de presentar en el Registre del Consell Insular d’Eivissa, de forma presencial o a través de la seu electronica

https://seu.conselldeivissa.es/ (serveis personals>presentacio de documentacio a expedients en tramit), sense perjudici de la possibilitat de

presentar-les al registre i a les oficines a que es refereix 1’article 16.4 de la Llei 39/2015, d’1 d’octubre, del procediment administratiu comt
de les administracions publiques, durant el termini d’1 mes.

Eivissa, 5 d'octubre de 2018

La secretaria técnica de Presidéncia, Transparéncia, Bon Govern, TIC i Participacié Ciutadana,
Yolanda Veny Villanueva
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Estudi economic financer de la concessio demanial de
I'edifici 104 i exteriors de l'antic aquarterament de Sa
Coma per a la rehabilitacid, instal-lacid i explotacio d'un
edifici destinat a activitats formatives.

Per encarrec de
Consell d’Eivissa

Redactor

Miquel Francesc Gelabert Morro

Auditor de Comptes i Economista
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1.- Introduccié

El Consell Insular d’Eivissa va sol-licitar un estudi economic als efectes d'avaluar la
possibilitat de rehabilitar, reformar i explotar dins sol municipal I'edifici 104 i exteriors de
l'antic aquarterament de Sa Coma per dur-hi a terme activitats formatives, mitjancant una
concessié demanial

Per aix0, va sol-licitar el present estudi amb el seguient

2.- Objecte

. Estimar els resultats economics que es poden obtenir per I'exercici d'activitats
formatives dins aquest sol municipal.

) Estimar un canon anual minim a satisfer per a qué el concessionari obtingui una
rendibilitat acceptable a la seva inversid de capital.

3.- Ubicacié del immoble i superficies. Inversions de capital previstes (CapEx).Cost

d’execucid.

L'immoble esta situat al terme de Santa Eulalia del Riu, i representa una porcié de la finca
4977 i I'edifici 104 ubicat a I'antic aquarterament militar de Sa Coma. Les dades registrals
d'ubicacié d'aquesta porcié d'immoble és finca registral 4977 i numero de referéncia cadastral
07054A023000200000WD.

El detall grafic de la seva ubicacid és el segiient:
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L'immoble objecte de la concessid consta:

) L'edifici 104, situat dins la finca, consta de una planta baixa de 504,28 metres

quadrats i una planta pis 128,96 metres quadrats.

o Parcel-la exterior annexa a I'edifici de 4425 metres quadrats.

El detall grafic del seu estat actual és el segtient:

Auditores Censores Jurados de Cuentas
Socledad Inscrifa en el Regisiro

de Audifores Censores Jurados de Cuentas N° $0593
Socledad inscrifa en el Regisiro Mercantil de Paima
Follo 22, Tomo 825, Hoja PM-896, Inscripcién Primera
NIF B-07/488.042

Siguenos en

6|Pagina

I |E§%% ""‘I| ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2018/127/1018721

http://boib.caib.es D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233


http://boib.caib.es

(e,

d f‘l[; BOIB

¥
=+ Butlleti Oficial de les llles Balears

Ndm. 127

13 d'octubre de 2018
Fascicle 172 - Sec. V. - Pag. 34307

TRF Auditors, SL -

C/ Ramon Muntaner, 3 bajos CA[@@% ;
reatmg Value

07300 | Inca | Mallorca % Quality Engagement

T 971.88.04.80 | F 971.50.54.59

e-mall rfauditors@irfauditors.es

www.hfauditors.es

D'acord amb informe del serveis técnics del Consell Insular d’Eivissa que ha tingut accés qui
subscriu l'informe, I'estimacié del cost de les obres per una intervencié minima
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ascendira a 280.000,00 euros, si bé fa una reserva d’adverténcia que el cost real

dependra de I'Us i programa concret que es vulgui posar en funcionament i que no es

valoren altres despeses addicionals que I'actuacié pugqui comportar (llicéncia obra,

taxes, etcj

el preu d'execuci6 de contracte.

Les superficies del sol objecte d'actuacié de rehabilitacié és l'edifici 104 de Sa Coma, antic
pavelld destinat a infermeria que consta d’una planta baixa de 507m2 i una planta pis de 137
m2. Segons l'informe técnic que descriu de manera abreujada el seu estat, detalla les
actuacions minimes que sén: Adequacio a la normativa vigent i compliment de la normativa
de discapacitats, substitucid de tancaments exteriors per una fusteria d'alumini amb
trencament de pont térmic i vidres tipus climalit, substitucié de la fusteria interior, nova
instal-lacio eléctrica completa complint amb el REB i nou sistema d'enllumenat, instal-lacid
d'ascensor, nova instal-lacié de fontaneria i nova instal-lacié de sanejament, sistema de
climatitzacid i ventilacié complint amb el RITE, nova instal-lacié de telecomunicacions, millora
de la fagana mitjangant un nou aillament projectat a l'interior de la cambra existent o tipus
SATE a lexterior, renovacid completa de sanitaris, separats per sexes i adaptats a
discapacitats, reparacid de danys i desperfectes en general a tot I'edifici pintat complert.

Sense perjudici d'un major detall que es podria tenir amb un avantprojecte o un projecte basic
de les obres a executar, s'ha procedit a efectuar uns calculs addicional als efectes de estimar
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D'acord amb I'import estimat per els Serveis técnics del Consell Insular d’Eivissa, el cost
d'execucio material de la rehabilitaci6 a efectuar serd de 280.000,00 euros, el que resulta un
cost per metre quadrat, atenent als 633,24 metres quadrats de 'immoble, de 442,17 €.

Si a aquest cost, li afegim les despeses generals (13%) i el benefici industrial (6%) ,
obtindrem el preu d'execucid del contracte, el que resultara que el preu d’execucid del
contracte per metre quadrat ascendira a 526,18 €, que inferint-ho al total de metres
quadrats de 'immoble I'import total sera de 333.200,00 €
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A continuaci6 es detallen el quadre de calculs esmentats:

QUADRE I.- Calcul estimatiu del preu d’execuci de contracte

& Quality Engagement

preu execucié material

metres quadrats

preu execucio material m2

Despeses General-13%-

Benefici Industrial-6%-

preu execucio contracte m2

Import total PEC

A aquest import a efectes de determinar la inversié en capital definitiva hauria d’assignar-se
les despeses inherents a la execucié del projecte, tal com honoraris de redaccid i direccid del
projecte, imposts i taxes a liquidar, avals a favor de I'Administracid. Aixi mateix també hauria
de preveure’s una partida d'equipaments per adequar I'immoble als seu us definitiu. Hem
estimat que l'import d'equipaments (mobiliari i equipaments informatics) es destinaran

70.000,00 euros.

D'aquest manera l'inversid en capital prevista quedaria de la segiient manera;

QUADRE II.- Estimaci6 de la inversid en capital amb despeses activables
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D¢

profes

Concepte Import pl
Inversid Obra Rehabilitaci 333.200.00 €
Inversid Equipamenis 70.000,00 €

403.200,00 € 3

1] S'estima un 10% del valor de la inversid en honoraris de professionals.
2] S'estima un 4% en concepte de ICIO i taxa
3] S'estima un 4 per mil trimestral de cost de l'aval

Aixi I'import estimat d'inversid en capital ascendira a 456.299,20 euros.
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4.- Breu referéncia al mercat de centres formatius, despesa per habitant i volum de
negoci dins I'llla de Eivissa. Demanda, impacte economic i social.

Segons dades de [I'Institut Nacional d’Estadistica referides a I'any 2.016, un total de 270.885
persones d'entre 18 i 64 anys d'edat han realitzat activitats d’educacid no formal dins aquest
periode a les llles Balears. Un 55,6% es refereix a formacié guiada relacionada directament
amb el seu lloc de treball. Si feim una inferéncia del total de la poblacié de les llles Balears a
Eivissa, tenim que aproximadament un total de 20.727 persones han cursat aquest tipus de
formacid dins I'any 2.016. Atenent que segons les mateixes fonts la despesa mitja anual amb
aquest tipus d’educacié es de 1.047,40 euros, tenim que el volum de negoci dins I'llla pot
representar aquesta activitat és de 21.709.460,60 euros.

Un objectiu en quan a la demanda seria captar entre un 2% i un 3% de demandants
potencials de formacid, el que implicaria uns volum de negoci entre 434.189,212 euros i
651.283,81 euros.

QUADRE lil. Volum de negoci estimat activitats formatives Eivissa

Pers:
realiz
% Poblacié form:
Poblacié llles Poblacié Eivissa Eivissa/Poblacié lloc
Balears edat 1564 edat 1564 Illes Balears
804,129 110.663 13.76%

Aguesta concessid, es preveu que pot generar entre 5 i 6 llocs de feina, suposa la
recuperacio de infraestructures dins sol public amb una inversié aproximada de 333.000,00 i
I'obtencid de ingressos publics de aproximadament 10.000,00 euros anuals.

Aixi mateix, donat I'is que s’ha de donar a I'immoble, atendre a una necessitat social per
millorar les competéncies dels treballadors, millorar la competitivitat de les empreses , facilitar
la insercid laboral de desocupats i combatre la desocupacid.

5.- Metodologia utilitzada para la valoracid

Per a la valoracié 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 métode de valoracid dinamic que estima el valor d'una empresa a partir del
valor present dels fluxos de caixa per a la companyia que podra generar en el futur i que sén
susceptibles de ser distribuits a les seues fonts de capital (socis i proveidors 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 inversié 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 finangament, ponderats per les proporcions que suposaran a futur
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6.- Riscs de la concessid. Riscs generals, de construccid, operacionals i tecnologics
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Els riscs de construccid es aquell riscos s'entén com aquell risc que I'execucié d'una obra no
es desenvolupi tal com s’havia planificat en el plec de condicions.

El risc operacional per I'objecte del contracte s'ha d'entendre com el risc d'exposicid a les
incerteses del mercat, que pot consistir en un risc de demanda, entés com el qual es deu a la
demanda real dels serveis objecte del contracte”,

Es pot entendre que el concepte de risc tecnologic fa referencia al risc del progrés o de
lincrement continu d'eines i aplicacions que es vagin adoptant com a conseqléncia de
I'avang de la tecnologia, i podria ésser considerat com un risc operacional.

Els riscos generals s6n aquells riscos procedent de circumstancies que no son propies dels
riscs anteriors perd que infereixen directament sobre I'activitat concessionada.

QUADRE IV. Riscs

Risc Tipus
Falta de concurréncia al procés Risc de su
de licitacio General i adequadt¢

Taxes din

Macroecondmics General que facin d
Projecie basic, projecte execucio i
direccio d'obres Consiruccio Deficiencie
Refras en el plag de
redaccidfaprobacio dels projecies Cansiruccid
Sobrecost de la inversio Caonsiruccio Risc que k
Refras en la finalizacio de les Risc que T
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7.- Assumpcions i hipotesis

7.1 Taxa de rendibilitat del projecte

Es considera que I'import de rendibilitat acceptable del projecte sera d'un 7,5% després
d'impost. Aixo implicara que la taxa interna de rendibilitat hauria d’esser d'un 7,5% o que el
Valor Actual Net del Projecte descomptat al 7,5% hauria de esser proxim a zero.

7.2 Distribucid entre accions formatives subvencionades i accions formatives no
subvencionades

S'entendran per accions formatives subvencionades aquelles en que I'Administracié dins el
seu exercici de foment subvenciona al centres que imparteixen les accions formatives,
entregant-li una ajuda dineraria.

S’ha estimat que els ingressos de explotacio en concepte de subvencid seran del 20% del
total. Per aquesta dada, s'ha revisat les comptes d'associacions patronals que fan accions
formatives, tal com la Fundacid Laboral de la Construccid, i observam uns ratis de proporcid
similars als 20%.

7.3 Estructura de comptes de pérdues i guanys d’un centre formatiu.

Hem estimat que l'estructura de comptes de pérdues i guanys adaptada a un centre formatiu i
recollint la singularitat del canon a pagar a I'’Administracid és la segiient:;
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QUADRE V.- Estructura de compte pérdues i guanys

Claul Clau2 Clau3 Nivelll Nivell2
1 10 100 Ingressos Ingressos per aciivitais propies  Ingressos direc
1 11 110 Ingressos Subvencions d'explotacio Subvencions pi
TOTAL INGRE
2 20 200 Cost Costdirece Costde Persor
2 20 201 Cost Costdirecie Mifans material
COST BRUTL
2 20 202 Cost Costdirecte Canon anual A
2 21 210 Cost Costassociat Reparacions i ¢
2 21 211 Cost Costassociat Serveis Profesi
2 21 212 Cost Costassociat Assequrances

Aquesta estructura de pérdues i guanys, amb la classificacié de costs i ingressos |,
convenientment adaptada a la singularitat de la concessié demanial, s'obté a partir de les
distintes convocatories de subvencions efectuades per la Conselleria de Treball, Comerg i
Industria amb I'objecte de financar accions formatives.

7.4 Magnituds base per estimacié d’ingressos i costs i percentatges verticals
utilitzats per I'estimacio de costs

Les seglients magnituds per estimar el components de la compte de pérdues i guanys s’han
obtingut de les quantitats maximes subvencionades per I'Administracié per les activitats

formatives:

Ingressos per subvencions 7 euros persona i hora

Cost del personal formador 7 vegades el preu per persona i hora subvencionat
Publicitat 3% del import total de I'accid formativa.

Les segiients magnituds s’han estimat en funcié de l'estructura de costs de les Entitat
mercantils amb CNAE 853 - Educacid secundaria, 854 - Educacid post secundaria, 855 - Altre
educacio, 856 - Activitats auxiliars a I'educacid que operen dins a arreu d'Eivissa.
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Mitjans materials didactic i altres bens consumibles % sobre CNN
Altres despeses de explotacié % sobre la CNN

7.5 Creixement anual

Hem estimat una creixement moderat, incloent inflacié d'un 2% anual.

7.6 Estimacid de parametres no financers

Espai destinat a docéncia 400 metres quadrats
Capacitat d'alumnes per docent 25 alumnes

Metres quadrats per alumne 4 alumnes

N° Hores diaries 7 hores

N° de dies productius a I'any 222 hores

1.7 Financament

Sera el licitador el que elegira la seva estructura de finangament que millor maximitzi la seva
inversio i estigui equilibrat amb un risc financer mitja. EI model que es usat a aquest estudi,
ates que el que la es analitzar la rendibilitat del projecte i els fluxos de caixa lliures que pot
generar, es deixa a criteri del licitador el seu model de finangament.

7.8 Altres assumpcions

Inversions de capital recurrents posteriors a l'inversié inicial 6.000,00 euros

QUADRE VI.- Resum d’hipotesis i assumpcions

Varniable

Taxa Inierna de Rentabilitat

Disrribucid de accion formalives subvencionades-accions

Ingres per alumne hora accio subvencionada

Ingres per alumne hara accid no subvencionada

Publicitat

Miljans materiak i consumibles

Amorlizacions

Crexementanual

Espai destinat a docéncia efecliva (aules)

~ i Atah naor A,
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8.- Estimacio d'ingressos d'explotacid

L'estimacid dels ingressos es la partida amb major risc de prediccio, atés que esta subjecte a
moltes variables no controlables.

En primer lloc, per estimar els ingressos necessitarem una mesura de conversid de la
demanda de la activitat en ingressos per l'activitat. Aquesta unitat de mesura basica de
consum (UBC) sera les hores-alumnes. Aixi d'aquesta manera, 1 alumne que assisteixi a un
curs de formacid de 7 hores, representara el consum de 7 unitats basiques de consum.

En primer lloc s'estimara quina es la capacitat maxima de produccid o la capacitat maxima de
satisfaccio de demanda que pot absorbir el centre de formacid projectat.

A continuacid es detallen els parametres per fer el calcul de la capacitat maxima de produccid
de les unitats basiques de consum (alumne hora) per any:

QUADRE VIL.- Parametres basic de calcul de produccié de serveis

N° METRES UTILS PER AULES DE FORMACIO

RATI METRES QUADRAT PER ALUMNE

N° ALUMNES MAXIM

N° HORES DIARIES

UNITAT BASICA DE CONSUM (ALUMNES HORA) PER
N° DIES ANY PRODUCTIUS

PRODUCCIO UNITATS BASIQUES CONSUM (ALUMNE!

|1 Metres que es destinaran efectivament a I'exercici de formacio.

|2| Rati de metres quadrats per alumna. D’acord amb el previst a la Guia per a I'acreditacid i
inscripcid d'entitats de formacid publicada per el Servei d’Ocupacié de les llles Balears, es
preveu un maxim de 1 alumne cada metre quadrat.

|3] Coeficient resultant de dividir el numero metres directament afectat entre el rati de metres
quadrats per alumne. Representa el nimero d'alumnes maxim en un mateix moment.

|4| Hores diaries destinats a activitats de formacid

|5] Resultat de multiplicar el n® maxim de alumnes per el numero d’hores diaries. Representa
la produccid diaria maxima.

|6] Es el nimero de dies de I'any que es destinen a formacid. El resultat s'extreu de llevar-li a
I'any natural, 104 dies procedents de cap de setmana, 15 festius anuals i 24 dies de vacances
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|7| Es el coeficient de multiplicar el 216 dies per la unitat basica de consum. Es la produccid
basica anual.

8.1 Ingressos per activitats de formacid

Els ingressos per activitats de formacio es calcularen prenent les segiients variables directes
per el seu calcul

e Rati Us efectiu de les aules: Aquest representa I'ocupacid dels metres quadrats necessitats
per complir la programacié anual formativa envers a la capacitat maxima de metres quadrats
disposats.

e Rati d'inscripcid d'alumnes de formacid: Es el percentatge d'alumnes inscrits en relacio al
maxim d'alumnes que es poden inscriure.

e Preu per hora de l'accié formativa: Es el preu per hora pagat per I'alumne per I'accid
formativa.

Tal com s’ha avancant en les hipotesis generals, la distribucié d'accions formatives no
subvencionades-subvencionades és d'un 80%-20%. El preu hora de les accions formatives
subvencionades es de 7 euros i les no subvencionades de 15 euros I'hora.

D'aquesta manera els ingressos estimats es calcularan amb la segiient férmula:

Ingressos accions formatives subvencionades = Capacitat Maxima anual de Unitats
basiques de Consum x 20% x Rati Us efectiu de les aules x Rati d'inscripcié d'alumnes de
formacid x 7,00 euros

Ingressos accions formatives NO subvencionades = Capacitat Maxima anual de Unitats
basiques de Consum x 80% x Rati Us efectiu de les aules x Rati d'inscripcid d'alumnes de
formacid x 15,00 euros

D'aquesta manera hem d'estimar quin es el rati d'Us efectiu de les aules i quin es el rati
d'inscripcid d'alumnes a les accions formatives. Dins el seglient quadre observem la matriu
d'ingressos en funcid dels ratis esmentats:
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Ocupacid
alles

Db B[ M| B o| Mk | W

0294406 1041B00€) 14941606 15T6520€| 166588006 10741240€) X

ﬁ%l 141B0E[ 10147506 [ 16106 162208506 [ 20826006 24250€[ 2%

MI 1AMIR0E) 16177 006) 107412406 21064100€( 9003206 2L1B60E) 3

K5

UST6R20€ | 10220650€) 21064T80€| 28508910€( 2915040€| WMILNE] ¥

Per mantenir el projecte de negocis al seu punt mort, es a dir, sense incérrer en pérdues, la
xifra de negocis ha d'esser aproximada als 480.000,00 euros, segons I'estructura de cost que
hem estimat. Aixo implicaria situar el rati d'alumnes-rati ocupacié en un 65%-35% 0 en un

35%-65%.

Hem estimat una hipotesi de programacid i d'exit d'inscripcid mig, al voltant d'un 50% de rati

d’'ocupacid i 50% de rati d'alumnes.

Aplicant les formules esmentades obtenim els seglients ingressos:

QUADRE IX.- Distribucié d’ingressos segons ratis seleccionats

UBC Maximes % Hores SUBV/NO Rati Ocupa

Anuals SUBV. Aules
155.400,00 20%
155.400,00 80%

TOTAL
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9.- Estimacid de despeses d'explotacidé

9.1 Mitjans materials didactics i bens consumibles

El cost dels mitjans de materials didactics i bens consumibles s'estima com un cost variable
en funcié dels ingressos estimant que sera d’'un 11% sobre la xifra neta de negoci. Per la
quantificacid d’aquest percentatge ens hem basat en amb les dades publicades per I'entitat
DB INFORMA, en relacié a entitats mercantils que tenen com a CNAE principal , Educacié
secundaria, Educacid post secundaria, Altre educacid, Activitats auxiliars a I'educacio, i que a

més a més tinguin el seu domicili social dins el territori d’Eivissa.

El resultat ha estat el seguient:

QUADRE X.- Ingressos d'explotacié i Consums entitats mercantils amb activitat principal de formacié amb

domicili social al territori d’Eivissa i xifra de negocis superior a 100M euros.
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Entitat Munic
INSTITUTO DE IDIOMAS IBIZA SL EIVISSA
ACADEMIA DE IDIOMAS BIG BEN SL EIVISSA
ACADEMIA BRITANNIA IBIZA SL EIVISSA
OLKA FORMACION S.L. EIVISSA
AUTOESCUELA BAHIA AZUL SOCIEDAD LIMITADA. SANT ANTONI DE
MAIQUEL Y ROBERT SL EIVISSA
NEDLAND IBIZA SOCIEDAD LIMITADA. EIVISSA
GIMNASIO DOJO ROIG PI SL SANTAEULALIA |
TRANSIT IBIZA SL EIVISSA

Hem seleccionat la mitjana de la mediana que es la mitja del valor central del conjunt de
dades seleccionats, resultant esser un 10,94%, i 'hem elevat al primer mdiltiple de I'1%, per
tant hem estimat una import del 11% sobre els ingressos d’explotacid.

D'aquesta manera, per el primer exercici el cost per aguest concepte serd de 61.937,72

euros.

‘| Import Mitjans materials didactics i bens consumibles= 11% * Ingressos d’explotacio H
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9.2 Cost de Personal de Formadors i tutors

Aguest cost, s'estima en base a limport maxim subvencionable a les convocatories de
subvencions efectuades per la Conselleria de Treball, Comerc i Industria amb 'objecte de
finangar accions formatives, per aquest concepte, atés que la convocatoria recull els criteris
técnics de validacié dels requisits que la normativa reguladora del sistema de la formacid
professional per a l'ocupacié estableix que les entitats de formacié han de reunir per
acreditar-se i/o inscriure’s i, per tant, especialment els relacionats amb I'estructura de mitjans
(espais, instal-lacions, equipaments i recursos materials i humans).

Les plec de condicions de les convocatories recull, que el cost de formadors i tutors
subvencionable sera com a maxim 7 vegades el preu per hora de I'alumne. Aixi doncs els
cost hora per aquest concepte sera el seglent:

Preu Hora Cost formador per
hora

7,00€ 49,00€

15,00 € 105,00 €

Aixi mateix, que la produccié maxima €és de 155.400,00 hores de formacid, si cada docent pot
atendre 25 alumnes y fa un maxim de 7 hores diaris, les hores del formadors seran de 6.216
hores.

El cost del formador es una variable directe, de I'ls de I'ocupacid, es a dir no variara en funcié
del numero de alumnes, atés que el seu cost es una funcié del numero d'hores de docéncia i
no del numero de alumnes inscrits.

Per tant, el cost del formador es calcula de la segiient manera:

Cost formadors= Hores de formacié maximes anuals x Rati d’ocupacid d'aules x Cost
per hora

D'aquest manera el cost per el primer any i discriminant entre accions subvencionades i NO
subvencionades sera el seglient:

QUADRE XI.- Estimacid costs formadors segons financament de I'accié

% Hores
SUBVINO \
Descripcié Costs SUBV.
Cost accions subvencionades 20,00%
Cost accions NO subvencionades 80,00%
TOTAL
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9.3 Costos Personal d'administracid i direccid

Atenent a la capacitat docent hem estimat que el cost indirecte de personal per I'administracié
i direccio, estara composat de dues persones, de la segiient categoria i segons el Conveni
Col-lectiu d'aplicaci6 tindra el segiient detall:

QUADRE XII.- Estimacié costs administracid i direcci6

Cost d'Administracio
Cap d'Administracié
Auxiliar d'Administracio
Seguretat Social a camec de I'empresa
TOTAL

9.4 Canon Anual a I’Administracid.

Aquest canon s’ha calculat, atenent a la rendibilitat maxima a atorgar al concessionari. El que
s’ha fet, es una vegada determinat tots els cost, estimar quin es el canon fixe exigible per
obtenir una taxa interna de rendibilitat del 7,5%.

Per redistribuir correctament el repartiment de les rentes, en cas que la xifra neta de negocis
excedeixi del previst a aquest estudi, s’ha introduit una canon variable, que sera d'aplicacio
automatica en cas que el concessionari obtingui unes rendes superiors al previst a aquest
estudi, d'aquesta manera part de la renta obtinguda que excedeixi del previst es satisfara a
I'Administracid, d’aquest manera es corregira el risc de prediccié dels ingressos i que la
Administracid participi amb els ingressos del concessionari.

9.4.1 Canon anual Administracié-Fixo

El canon anual fixo per atorgar una rendibilitat del 7,5% s’ha estimat en 9.264,86 euros.

9.4.2 Canon anual Administracié-Variable-

El canon variable, sera del 15% d'aquella xifra d'ingressos d'explotacié que excedeixi de
565.000,00 euros.

9.5 Altres despeses d’explotacio

Hem estimat que aquestes despeses poden representar aproximadament entre un 10% y un
12% de la xifra de ingressos d'explotacid. En base a I'estudi de costs de les entitats de
formacid, i dels percentatges que la Conselleria de Treball i Formacid, atorga com a
subvencionables els anomenats costos associats, feim el repartiment de percentatges de la
seglient manera.
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9.5.1 Reparacions i conservacio

Hem estimat un 1,00 % de la xifra de negocis, el que ascendira a 5.630,70 euros

9.5.2 Serveis Professionals

Hem estimat un 1,25 % de la xifra de negocis, el que ascendira a 7.038,38 euros

9.5.3 Assequrances

Hem estimat un 1,00 % de la xifra de negocis, el que ascendira a 5.630,70 euros

9.5.4 Serveis bancaris i similars

Hem estimat un 0,50 % de la xifra de negocis, el que ascendira a 2.815,35 euros
9.5.5 Publicitat
Hem estimat un 3,00 % de la xifra de negocis, el que ascendira a 16.892,10 euros

9.5.6 Subministres

Hem estimat un 2,00 % de la xifra de negocis, el que ascendira a 11.261,40 euros

9.5.7 Altres serveis

Hem estimat un 2,00 % de la xifra de negocis, el que ascendira a 11.261,40 euros

9.5.8 Insolvéncies

Hem estimat un 1,00 % de la xifra de negocis, el que ascendira a 5.630,70 euros

9.6 Amortitzacions economiques de I'inversié

La imputacid a la compte de pérdues i guanys, es fa en base al periode maxim concessional

previst en el plec de condicions administratives, es a dir 10 anys.

D'aquest manera el calcul, i tot d'acord amb el previst amb la Nota 3 del present estudi en

relacié a la inversid en capital, la amortitzacio economica anual sera la seglient:

QUADRE XIII.- Calcul Amortitzacions anuals Inversid en capital
Despeses Imp
professionals del  Construc
Concepte Import projecte Instal-k
Inversié Obra R 333.200,00 € 33.320,00€ 13.
Inversid Equif 70.000,00 €
403.200,00 € 33.320,00 € 13.3
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9.7 Impost de Societats

S’ha previst un tipus del 25% a calcular sobre el resultat d’explotacié abans d'imposts.

10 Estimacid de compte de Pérdues i Guanys base.

Calculades les previsions d'ingressos d'acord amb les hipotesis anteriors, el compte de
perdues i guanys base, seria la segtient:

QUADRE XIV.- Estimacié compte de pérdues i guanys base

|ingressos direcies per prestacio de formacio
[subvencions per impartaci de cursos

lincrESOS D'EXPLOTACIO | I |

IMifians materiak didactics i bens consumibles
[Costde Personal de Formadors i uinrs -
ICosins Personal dadminisracié i direccio
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seglient:

Tal com s’ha previst a la Nota 6, en relacid a les hipotesis i assumpcions, s'estima un
creixement anual d'un 2%. Per tant la compte de perdues i guanys previsional sera la

QUADRE XV.- Estimacié compte de pérdues i guanys periode concessional.

[ 1

2|

Ingressos direces per presiacio de ormacis 504241,92€ 51432676€) 52
[Subvencions per inpartaci de cursos 50828226  60.00479€) 6
[Ieresos pExpLoTAGIO | [smudmmsdss | | [ I [ | | |
Mifans materials didacics i bens consumibles 619371126  -6317647€] -6
Costde Personal de Formadors i tuiors -303.191,62€) -30925545€( -3
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12.- Calcul de la plac de retorn de la inversié (Pay-Back). Estimacio de fluxos de caixa.
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El plag de retorn (Pay-back) és el plag en el que el concessionari recupera la inversio

efectuada mitjancant el fluxos de caixes que genera I'empresa.

QUADRE XVL.- Estimacid Fluxos de Caixa per periode de retorn minim.

Lo | 1

Resultat d'explotacié després d'imposts 26
riizacions 45
|Fluxos de Caixa Operatius (OCF) | | 000¢ 72
Inversions capial inicial -456.299,20 €|
Inversions recurrents -6
Fluxos de caixa lliures (FCF) -456.299.20 € 66

100.000,00 €

-100.000,00 €
-200.000,00 €
-300.000,00 €
-400.000,00 €

-500.000,00 €

0,00 €
1

Plac de retorn de l'inversid

13.- Calcul del Valor Actual Net del Projecte amb taxa de descompte del 7,5% i Taxa

El plag de retorn de la
inversion es al septim any.

Interna de Rendibilitat

Atenent a taxa de descompte del projecte d'un 7,5 % el compte de pérdues i guanys

provisionals seria la segtient:
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QUADRE XVII.- Estimacid fluxos de caixa periode concessional

Lo 1 1] ] ] ] ] ] ] ] ] ]
Resultat d'explotacié després dim [ [ zesaaee] [ [ [ [ [ I I [ |
powriasons | [ wommd | 1 1 l 1 l l 1 |
|Fluxos de Caixa Of [5G | | op0c]  namaue] [ | [ [ [ [ [ [ |
|inversions capial inicial ] [ 45629920 ¢] | | | | | | | | | |
|Invevsiﬂns recurrents 1 -6.000,00 €] | | | | | | | | |
Flweos de caia lliures -456.299,20 € 66.474,11€ (
Fluxos de caixa acumulats -456.20920 €|  -389.825,09¢| -3

seglent:

Els valor actual net per a cada any del periode concesional amb una rendibilitat del 7,5% és el

QUADRE XVIIl.- Estimacié Valor Actual Net i Taxa Interna de Rentabilitat per cada any concessional.

| Plagc | VNA [Taxade rendibilitat |
1 -366.942,15€ -85,43%
2 -313.295,04 € -53,81%
3 -263.42555 € -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 -62080,19€ 3,54%
9 2991181 € 5.79%

Aixi d’aquesta manera, en el plag del periode concesional, d'acord amb les estimacions fetes
dels fluxes de caixa, la rendibilitat obtinguda es del 7,5% i el valor actual del projecte amb
aquesta taxa de descompte tendeix amb zero.
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14.- Hipotesis de contrast envers el canon exigit

Als efectes de determinar la raonabilitat econdmica la conducta d'un possible licitant, en quan
a plantejar-se concurrir a la licitacié o bé utilitzar aules o espais equivalents pagant la tarifa
d'ocupacié per dia , i analitzar el que li resultaria més avantatjos des del punt de vista
economic ponderant la disposicié absoluta de la seu amb caracter permanent o la disposicid
temporal per dies ajustada a la disponibilitat de les sales en cada moment, hem efectuat el
seglient estudi de costs:

La concessié demanial, implicara un cost fixo de I'import de la inversio de capital i el Canon
anual, ajustat al numero de dies que s'usa obtindriem el seglient:

QUADRE XIX.- Calcul cost anual fixo per el licitador per la contraprestacié pagada

Descripcié Dades
CostAmortizacid Anual 4562992 €
Canon Anual 9.264,86 €
Import Total 54.894,78 €
Total dies 222 00
Preu per dia 24727 €

El cost anual representaria uns 54.894,78 euros, el que suposa 247,27 euros per dia.

Si tenim en consideracid informe tenic-economic per a la determinacié de les taxes per a la
utilitzacié dels espais, edifici 208 i sala polivalent del parc de serveis insulars d'eivissa, Sa
Coma, observam que el preu per metre quadrat es 1,95/m2 (Temporada Alta) i 0,98 euros/m2
(Temporada Baixa). Hem efectuat els segtient calculs als efectes de determinar el cost total
ajustat a I'Gs efectiu de les aules.

QUADRE XX.- Calcul cost anual s mitjangant pagament de tarifa ptblica

Descripcid TA B Ti
Aules {Sales) 780,00 € 392,00 €
Dies uilizables 79 143
Import Total 61.711,89 € 56.00982€ 117.
Rati Ocupacié Aules 52,00% 52,00%
Costa bial 32.090,18 € 2912511 € 61.

Observam que el cost total anual seria de 61.215,29 euros a I'any.

Aquest cost superiors en el segon cas, si bé no son excessius, s'ha de tenir en compte que es
disposarien 4.425 m2 exteriors amb caracter de permanéncia al formar part de la concessié
demanial i que no s’han tingut en compte als efectes de determinar el cost d’'us mitjangant
I'aplicacid de la tarifa. S’ha de observar que la disposicié d'aquesta espai exterior, implica una
tarifa diaria de 0,33 euros/m2 (Temporada Alta) el que fa un cost de 1.460,25 euros diaris i de
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0,17 euros/m2 (Temporada Baixa) el que fa un cost de 725,25 euros diaris. Per tant,
consideram avantatjds la concurrencia a la licitacio, atenent a més a més al major grau de
llibertat que té I'empresa amb I'Gs de les sales que no esta sotmes el calendari formatiu a la
disposicid de sales per un tercer i que la diferencia de cost es veuria augmentada en cas que
obtingués un major éxit en 'ocupacio de les sales.

15.- Conclusions

Es a judici de qui emet el present informe, que atenent a les hipotesis i assumpcions
efectuades, el periode de retorn de la inversié en termes nominals és de 7 anys, és a dir el
plag de temps en el gue el concessionari inverteix el recursos i les recupera s6n
aproximadament 7 anys.

La rentabilitat interna del projecte es situa al voltant del 7,5%, i el valor actual del projecte
amb aquesta taxa de descompte es zero, el que fa que amb aquests parametre i baix
I'hipotesi que un licitat accepti aquesta rendibilitat el canon anual a exigir per I'administracio
hauria d’estar descomposat de la seglient manera:

o Canon fixe anual: 9.264,86 euros.
. Canon variable anual: Un 15% de la xifra de ingressos d’explotacié que excedeixi de
565.000,00 euros.

Eivissa , 17 de maig de 2.018

Miquel Francesc Gelabert Morro

Auditor de Comptes i Economista
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