
Sección I - Administración Local
Ayuntamientos

Ayuntamiento de Montánchez
 
ANUNCIO. Estudio de viabilidad Económico-Financiera de la Gestión y
Explotación comercial del establecimiento hostelero "La Casa de las Nogalas"
de Montánchez.
 
 
Se adjunta en el anuncio el:
 
ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONÓMICO-FINANCIERA DE LA GESTIÓN Y EXPLOTACIÓN
COMERCIAL DEL ESTABLECIMIENTO HOSTELERO "LA CASA DE LAS NOGALAS" DE
MONTANCHEZ.
 
Realizado para determinar la forma más sostenible y eficiente de gestionar los servicios de
gestión y explotación comercial del establecimiento con destino a alojamiento rural.
 

 
Montánchez, 15 de febrero de 2022

Isabel Sánchez Torremocha
ALCALDESA - PRESIDENTA
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ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONÓMICO-FINANCIERA DE LA CONCESIÓN DE SERVICIOS DE 
EXPLOTACIÓN ACTIVIDAD DE HOSTELERÍA Y RESTARUARCIÓN EN EL MUNICIPIO DE 
MONTÁNCHEZ 

 

1. Objeto y justificación del estudio. 

El presente estudio constituye una actuación previa a la contratación de la concesión del servicio 
de hostelería y restauración, a que se dedica el local con que cuenta el Ayuntamiento de 
Montánchez, situado en la calle Virgen de los Remedios, nº 11. Este local se encuentra, en la 
actualidad, sin explotación debido a la resolución contractual con el anterior concesionario, y 
por ello, se redacta el presente estudio de viabilidad económico-financiera. 

En este documento se desarrollan los aspectos más importantes que configuran la concesión del 
servicio, exponiendo las características, realizando una valoración y justificando la viabilidad 
económica del servicio que se va a prestar en esta Entidad Local. 

El presente Estudio de Viabilidad Económico-Financiera se redacta de conformidad con la Ley 
9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Público, por la que se transponen al 
ordenamiento jurídico español las Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE 
y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014 (en adelante LCSP), norma que exige que en los 
contratos de concesión de servicios, la tramitación del expediente vaya precedida de la 
realización y aprobación de un estudio de viabilidad de los mismos, vinculante si concluye en la 
inviabilidad de un proyecto. 

Tal y como recoge el artículo 285 en su punto segundo, en los contratos de concesión de 
servicios la tramitación del expediente irá precedida de la realización y aprobación de un estudio 
de viabilidad de los mismos o, en su caso, de un estudio de viabilidad económico-financiera. No 
se estipula, no obstante, en qué casos se podrá optar por una opción u otra. 

El contenido de dicho Estudio, por analogía, será el establecido en el artículo 247.2 de la LCSP, 
correspondiente a las actuaciones preparatorias del contrato de concesión de obras. 

Es por ello que, para determinar la idoneidad de una u otra figura de estudio, atenderemos a lo 
establecido en el artículo 247.6 de la LCSP, que especifica que siempre que sea de forma 
motivada «por la naturaleza de la obra, por su finalidad o por la cuantía de la inversión 
requerida», se podrá sustituir la elaboración de un estudio de viabilidad por uno de la viabilidad 
económico-financiera del proyecto en cuestión. 

En consecuencia, la LCSP establece la posibilidad de acordar la sustitución del estudio de 
viabilidad por un estudio de viabilidad económico-financiera cuando se considere suficiente en 
atención a la naturaleza y finalidad de la obra o cuantía de la inversión requerida. 

Teniendo en cuenta que en la concesión del servicio de explotación de hostelería y restauración 
no se prevé la realización de obras o inversiones de cuantía significativa, -más allá de aquellas 
obras de reforma puntuales que el concesionario de forma voluntaria desee realizar- se estima 
suficiente la realización de un análisis de Viabilidad Económico- Financiera. 

 

2. Finalidad y justificación del servicio. 

El turismo predominante en España es por excelencia el Turismo de “Sol y Playa”, pero poco a 
poco se ha ido introduciendo en el mercado otro tipo de alternativas turísticas como el turismo 
cultural, de aventura y naturaleza en el entorno rural.  

Nuestra Comunidad Autónoma y especialmente la Provincia de Cáceres ofrecen un entorno rural 
único, con paisajes paradisíacos y parajes protegidos, una gran amplitud climática y numerosas 
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especies endémicas, lo que supone un reclamo de ámbito mundial para la captación de estos 
viajeros. 

Por ello, debido al auge turístico de visitantes que eligen destinos relacionados con actividades 
que se desarrollan en el medio rural y en áreas naturales, surge la necesidad de prestar atención 
a esta nueva demanda y elaborar instrumentos para ello. 

En la actualidad, encontramos un turista cada vez más preocupado por el medio ambiente y 
deseoso de disfrutar del entorno natural que podemos ofrecer desde nuestros municipios 
rurales, de ahí la importancia de potenciar herramientas que favorezcan la consolidación de 
Montánchez como destino turístico. 

La finalidad del contrato propuesto es la gestión indirecta, mediante concesión de servicios, de 
un servicio de restauración de titularidad de esta Entidad, siendo este susceptible de explotación 
económica por particulares. 

 

Con éste se pretende: 

✓ Contribuir al aumento de plazas hoteleras de calidad en el municipio de Montánchez  

✓ Favorecer la creación de un producto turístico de calidad que aumente el número de visitantes 
y la tasa de pernoctaciones. 

✓ Mejorar la empleabilidad mediante la creación de, al menos, 2 puestos de trabajo. 

✓ Dotar de contenido edificios públicos que se encuentran en desuso. 

✓ Mayores ingresos para el Ayuntamiento a través del canon a percibir del concesionario. 

 

3. Justificación de las ventajas que aconsejan la utilización del contrato de concesión de 
servicios. 

Las distintas fórmulas organizativas para llevar a cabo las actividades y servicios públicos de las 
Administraciones Locales están reguladas en el art. 85 de la Ley 7/1985 de Régimen Local 

La elección de la fórmula organizativa idónea de entre las previstas en estos preceptos, ha de 
justificarse según la naturaleza de las actividades a desempeñar, la sostenibilidad económica y 
financiera, así como los intereses públicos locales implicados. 

Las posibilidades se dividen en dos modos sustanciales: la gestión de forma directa o la gestión 
de forma indirecta, cuya diferenciación radica en el hecho de si la responsabilidad en la 
prestación de la actividad recae directamente en el propio Ayuntamiento o se traslada a un 
tercero que es designado por la entidad municipal. 

Considerando que se trata de un servicio susceptible de contraprestación económica, dado el 
fin marcadamente económico de la gestión y explotación del mismo y la necesidad de contar 
con una autonomía patrimonial y funcional para su gestión, se optaría por la gestión indirecta 
mediante alguna de las fórmulas previstas en la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos 
del Sector Público. 

Conforme al artículo 15 de la LCSP, el contrato de concesión de servicios es aquel en virtud del 
cual uno o varios poderes adjudicadores encomiendan, a título oneroso, a una o varias personas, 
naturales o jurídicas, la gestión de un servicio cuya prestación sea de su titularidad o 
competencia, y cuya contrapartida venga constituida bien por el derecho a explotar los servicios 
objeto del contrato o bien por dicho derecho acompañado del de percibir un precio. 
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Este derecho de explotación de los servicios implica la transferencia al concesionario del riesgo 
operacional, abarcando el riesgo de demanda, el de suministro, o ambos. 

Se entiende por riesgo de demanda el que se debe a la demanda real de los servicios objeto del 
contrato y riesgo de suministro el relativo al suministro de los servicios objeto del contrato, en 
particular el riesgo de que la prestación de los servicios no se ajuste a la demanda. 

La exposición del concesionario al riesgo de mercado constituye el factor clave para haber 
optado por el contrato de concesión de servicio frente al contrato de servicios, puesto que 
constituye un incentivo fundamental para que el contratista trate de poner todos los medios a 
su alcance con objeto de obtener la mayor afluencia posible y rentabilizar la explotación 
ofreciendo un servicio de calidad. La asunción del riesgo por el concesionario redundará en la 
buena gestión del establecimiento lo que incidirá en una mayor satisfacción de los usuarios. 

Por otro lado, a través del contrato de concesión de servicio, el Ayuntamiento percibiría ingresos 
a través del canon que recibe del concesionario sin que ello suponga, en principio, gasto alguno 
para la corporación, mientras que, a través de un contrato de servicio, el Ayuntamiento no 
percibiría canon y, además, tendría que abonar el precio de la administración del Hotel 
restaurante y asumir el coste operacional. 

 

4. Inversiones a realizar 

4.1. Edificio e instalaciones 

El edificio se encuentra en un adecuado estado de conservación y óptimo para su uso, no 
obstante, se considera necesario realizar una revisión integral de las instalaciones de gas, 
electricidad, fontanería, calefacción, del ascensor y resto de instalaciones del edificio. 

Recientemente el Ayuntamiento ha instado a la Oficina Técnica de Urbanismo y Desarrollo 
Sostenible (OTUDTS) la elaboración de un informe sobre el cose de puesta a punto de las 
referidas instalaciones, concluyendo la valoración técnica emitida el Arquitecto Técnico d. 
Roberto Borrachero Grados que el coste de los trabajos a realizar asciende a la cantidad de 
nueve mil ciento cincuenta y dos euros con tres céntimos (9.152,03). 

Estos trabajos se realizarán de forma previa al inicio de la actividad y correrán a cargo del 
adjudicatario, siendo dirigidos por el técnico municipal que, una vez finalizados, extenderá 
informe de su correcta ejecución.  

Igualmente, se prevé que el concesionario deberá realizar las labores de mantenimiento, 
revisión, adaptación o mejora que en cada momento vengan impuestas por normas de carácter 
técnico y generales, o aquellas de reforma o mejora que, sin que suponga la ampliación de la 
superficie ocupada originariamente, desee realizar el concesionario con carácter voluntario, 
siempre que obtengan la preceptiva autorización del Ayuntamiento. 

Todas las mejoras técnicas y estructurales que formen parte de las obligaciones contraídas por 
el adjudicatario, deberán ser supervisadas e informadas por el técnico municipal. 

A los efectos del estudio de costes se ha estimado que las actuaciones de mantenimiento no 
supondrán una cantidad superior al 1% del valor de tasación del inmueble. 

 

4.2. Mobiliario y otros elementos del inmovilizado. 

La instalación cuenta con un continente dotado por el Ayuntamiento y por anterior 
concesionario, cuyo valor de tasación asciende a 50.415,50 euros y que se entrega con el 
edificio, siendo obligación del concesionario su devolución o sustitución por otro similar de 
equivalente valor, a la finalización de la explotación.  
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No obstante, será responsabilidad del concesionario dotar las instalaciones de mobiliario, 
utillaje, loza, cubertería, cristalería, lencería y demás elementos necesarios para el desarrollo de 
sus distintas actividades. Esta dotación deberá estar detallada en la oferta de explotación y 
contendrá, al menos, los elementos incluidos en el Anexo Inventario. 

El mobiliario y el resto de elementos del inmovilizado deberá estar instalado y en 
funcionamiento durante los tres meses siguientes al comienzo de la actividad y deberá ser 
inventariado junto al resto de elementos entregado por el Ayuntamiento. 

El concesionario deberá dotar las correspondientes cantidades para la amortización del 
inmovilizado de forma que, a la finalización del contrato, se entregue la instalación en perfecto 
estado de uso y con el valor inicial con que cuenta en el inventario una vez incorporada la 
aportación que el concesionario realice en su propuesta de explotación. 

No obstante, las reparaciones importantes que supongan un incremento de capacidad, 
rendimiento, eficiencia o alargamiento de la vida útil del bien, siempre que cuenten con la 
aprobación del Ayuntamiento, serán computadas por su valor contable a los efectos e la 
liquidación del contrato. 

 

5. Previsiones sobre la demanda de uso. 

Las estimaciones de la demanda se han realizado considerando una situación de “vuelta a la 
normalidad” y en un escenario sin restricciones sanitarias, en base a los datos extraídos de oferta 
del anterior concesionario, con la actualización correspondiente al periodo de tiempo 
transcurrido y a la evolución que el sector turístico ha experimentado en los últimos años. 

En base a la oferta potencial disponible, se establecen tasas de ocupación que oscilan entre el 
10% de ocupación en las temporadas valle, hasta el 80% en los picos de mayor actividad, ello 
debido a una demanda marcada por su fuerte estacionalidad. 

La actividad de la explotación se ha sectorizado en cuatro líneas de servicio que han sido objeto 
de estudio diferenciado pero que se desarrollarán conjuntamente, de forma que todas ellas 
resultan significativas para la viabilidad del negocio. Esto no es óbice para que el concesionario 
incorpore otras líneas de negocio que implementen la actividad económica. No obstante, la 
incorporación de nuevas líneas de negocio deberá cumplir los requisitos legalmente 
establecidos, ser lícitas y ser autorizadas por el consistorio con carácter previo a su efectiva 
puesta en marcha. 

En el estudio económico se han analizado las líneas de servicio que cuentan con autorización 
municipal, que son la de hotel, de restaurante-mesón, terraza-jardín y bodega.  

En el medio plazo, se ha asociado la evolución del volumen de negocio de la actividad a la 
tendencia que ha experimentado el turismo en Extremadura en los últimos seis ejercicios de los 
que tenemos datos. El último estudio publicado por el Instituto de Estadística de Extremadura y 
realizado por el “Observatorio del Turismo en Extremadura” estima un crecimiento del 47.66 % 
en el periodo 2013-2018. Esto supone un crecimiento medio lineal del 7,94 % y un crecimiento 
agregado del 6,71 %. 

A los efectos del presente estudio hemos querido ser prudentes en la estimación de la evolución, 
fijándola en el 75% del valor agregado, siendo su resultado una variación positiva del 5,03% 
anual. 
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Evolución del turismo en Extremadura 
(Observatorio del Turismo en Extremadura 13/02/2019) 

Año Pernoctaciones Incremento 

2013                   343.979    6,77% 

2014                   348.001    1,17% 

2015                   388.755    11,71% 

2016                   410.833    5,68% 

2017                   445.419    8,42% 

2018                   507.905    14,03% 

 

6. Estudio de impacto ambiental: 

Las instalaciones fueron objeto de una actuación integral de restauración en el año 2016 y 
cuentan con todas las autorizaciones necesarias para el desarrollo de su actividad empresarial. 

En cuanto a la posible contaminación acústica, el Ayuntamiento ha solicitado a la Diputación de 
Cáceres la realización de las pruebas necesarias para garantizar el cumplimiento de la regulación 
al respecto. En este sentido el INTROMAC, previo a la iniciación de la actividad, realizará un 
estudio en base al contrato que tienen suscrito con la Diputación de Cáceres. 

 

7. Riegos operativos y tecnológicos y duración de la concesión: 

La duración de la concesión queda establecida en el plazo de diez años susceptible de una 
prórroga de un año como máximo. 

Durante los años que dura la concesión y, según establece la ley, la empresa o persona 
concesionaria asumirá el riesgo de acuerdo con los escenarios planteados en su oferta 
económica. 

 

8. Coste y financiación de la inversión 

De acuerdo con lo estipulado en el punto 4 del presente estudio, no se prevé que el 
concesionario tenga que llevar a cabo importantes inversiones u obras en el edificio, salvo las 
referidas en el informe de la Oficina Técnica de Urbanismo y Desarrollo Sostenible que se 
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detallan o aquellas que deriven de posibles mejoras que ofrezcan los licitadores en el 
procedimiento de adjudicación, que serán a su cargo. 

Respecto al mobiliario y el resto de elementos del inmovilizado, el concesionario establecerá el 
volumen de inversión necesaria para el desarrollo de su actividad en base a su oferta de gestión. 

El volumen y tipo de inversión por estos conceptos, junto con el valor del mobiliario y el resto 
de elementos del inmovilizado entregados por el Ayuntamiento, determinará la amortización 
que deberá dotar el concesionario. 

La cuantía de esta amortización determina el coste de la inversión al que deberá hacer frente el 
concesionario que, junto al canon de explotación, determinará la oferta económica. 

 

9. Costes del concesionario. 

La estructura de gastos se ha sectorizado en cuatro líneas de servicio que son Hotel, 
Restaurante-Mesón, Terraza-Jardín y Bodega, a las que se imputarán los distintos conceptos de 
gasto presentes en la actividad. 

Al objeto de simplificar el estudio se han agrupado los gastos a que tendrá que hacer frente el 
concesionario en los siguientes bloques que, a continuación, se detallan. 

- Costes fijos amortizables 

 

El concesionario deberá dotar la instalación del mobiliario y otros elementos necesarios para el 
desarrollo de su plan de explotación, que será objeto de detalle en su oferta económica. 

La dotación propuesta, junto con la entregada por el Ayuntamiento, constituyen el inmovilizado 
que deberá ser objeto de la correspondiente amortización de forma que, una vez transcurrido 
el periodo de explotación, este sea revertido al Ayuntamiento en perfecto estado de uso y con 
un valor neto equivalente. 

El edificio y el terreno no son objeto de amortización puesto que no se transfiere al negocio 
objeto del estudio. El gasto asociado a este bien puesto a disposición del concesionario, se 
significa con el canon de explotación que recibe el ayuntamiento por la puesta a disposición del 
bien patrimonial y la concesión del negocio. 

Los valores tomados para el estudio están calculados en base a precios constantes del ejercicio 
actual, por lo que se ha considerado una amortización lineal del inmovilizado. 

La imputación parcial de los mismos se ha realizado en base a la importancia relativa de cada 
unidad de inmovilizado sobre la línea de negocio; en los casos que no fue posible su 
determinación, se atendió a la superficie que ocupa cada una de las actividades o al volumen de 
negocio de la misma. 

 
- Costes de estructura 

 

Los costes de estructura, junto a los amortizables, constituirán la estructura de costes fijos de la 

explotación. Por los motivos antes expuestos, se considera que permanecerán estables a lo largo 

del periodo objeto del presente estudio. 

La imputación parcial de los mismos se ha realizado en los términos anteriormente referidos. 
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- Costes de personal 

 

Para la prestación de los servicios previstos se ha considerado suficiente la plantilla propuesta 
por el anterior explotador, que estaba compuesta por un/a gerente/a, un cocinero/a, un 
ayudante de cocina, un camarero/a, un ayudante de camarero y un auxiliar de limpieza con un 
60% de dedicación. 

El personal realizará tareas en todas las líneas de actividad, de forma que se ha considerado la 
imputación parcial de cada trabajador de forma diferenciada y a cada una de las líneas de 
servicio, en base a su capacitación personal y sus funciones. En relación a la gerencia, en el 
presente estudio se le ha supuesto un perfil de “restaurador”, de forma que pueda prestar apoyo 
en los distintos servicios y, especialmente, en el de catas guiadas y eventos. 

En cuanto a la política salarial se ha considerado ajustar los salarios al actual sueldo mínimo 
interprofesional, complementando sólo las categorías profesionales con mayor especialización, 
como camarero/a, cocinero/a y gerencia. 

Se ha estimado que la plantilla puede atender un volumen de ocupación de la actividad prevista 
de forma que, a partir de la obtención de estos niveles del estudio, se deberá incrementar con 
personal "extra" hasta un volumen equivalente al 25% de los ingresos extraordinarios 
esperados. 

Por este motivo la evolución de los costes de personal, en los ejercicios siguientes, estará 
asociado a la evolución de los ingresos, y éstos a su vez, están referenciados a la evolución del 
sector turístico en Extremadura. 

Sin embargo, debido a las características del negocio objeto de estudio y a la actual regulación 
del mercado laboral, la reducción del volumen de actividad no permite suponer una reducción 
de la plantilla. 

 
- Costes de servicios y suministros  

 

Dentro de los servicios y suministros se han considerado los términos variables de luz y gas, así 

como una partida alzada de jardinería o los gastos en animación o servicios financieros.  

Se ha estimado el gasto en consumo eléctrico y gas para abastecer la demanda prevista. A partir 
de la obtención de estos niveles, se deberá incrementar al ritmo que evolucionan los ingresos 
esperados. 

La evolución de los gastos en servicios y suministros se ha asociado a la evolución de los ingresos 
futuros, de forma que irán aumentando en la misma progresión. 

 
- Costes de materia prima 

 

Al objeto de sintetizar los conceptos de gasto corriente, la materia prima de todas las líneas de 
actividad se han identificado tres grandes bloques que son alimentación, aménities y productos 
de limpieza. 

Los gastos de aménities y productos de limpieza se han imputado en base a la importancia que 
tienen cada uno sobre las distintas líneas de servicio, sin embargo, la partida de alimentación se 
ha calculado como el importe correspondiente al 5% de los ingresos por alojamiento y el 25% 
del resto de líneas de servicio.  
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10. 9. Ingresos del concesionario. 

La estructura de ingresos se ha sectorizado, igualmente, en cuatro líneas de servicio. 

 

1. Servicio Hotel 

En base a los precios de establecimientos de características similares situados en la zona del área 
geográfica de la sierra de Montánchez, se ha establecido un precio medio de 70 euros por Servicio 
de alojamiento y desayuno, en habitación doble para dos personas en temporada alta y de 45 en 
temporada baja. 

La actividad hotelera se mantendrá durante todo el año. A los efectos del cálculo se han considerado 
meses comerciales de 30 días, lo que constituyen un total de 360 días de explotación. De éstos, 90 
constituyen la temporada alta, repartidos entre temporada estival, semana santa, festividades y 
navidades, y los 270 restantes temporada baja. 

 

 

 

2. Servicio Restaurante – Mesón 

El Restaurante permanecerá abierto de martes a domingo de forma que permita el descanso del 
personal. 

Diariamente se servirá un menú del día, dirigido fundamentalmente a trabajadores en ruta o 
desplazados en la localidad para la realización de obras o servicios en la comarca. 

 

 

 

Durante la temporada alta y las fiestas locales se servirá un menú degustación que conjugue la cocina 
de autor con la presencia de productos fuertemente presentes en la gastronomía local como los 
ibéricos. 

Línea / Servicio

Servicio 1. Hotel T_Alta T_Baja

Número de habitaciones 5 5

Precio habitación 70,00               45,00               

Ocupación 75,00% 15,00%

Duración temporada 90 270

Previsión 23.625,00       9.112,50         

Línea / Servicio 313

Servicio 2. Restaurante - Mesón Días / año Serv. diarios Menú del día

Precio medio 10,00               

Fin de semana T. Alta 26 -                          -                    

Diario T. Alta 51 12,00                     6.120,00          

Fin de semana T. Baja 71 -                          -                    

Diario T. Baja 140 8,00                        11.200,00       

Fiestas locales 25 -                          -                    

Previsión 17.320,00       
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El restaurante contará con una variada carta de productos y platos típicos que renovará 
trimestralmente. 

 

 

 

Debido a la tendencia de la restauración actual, se incorpora un servicio de tapería, que pretende dar 
servicio a un amplio conjunto de la población, que accede a la restauración de manera más informal 
y a un coste más accesible. 

Se pretende que esta línea sea la preferida del horario nocturno. 

 

Línea / Servicio    365 
Servicio 2. Restaurante - Mesón Días / año Serv. diarios Servicio de taparía 

Precio medio                        9,00    

Fin de semana T. Alta 26                        15,00               3.510,00    

Diario T. Alta 51                          -      

Fin de semana T. Baja 71                          8,00               5.112,00    

Diario T. Baja 140                          -      

Fiestas locales 25                        20,00               4.500,00    

Previsión             13.122,00    

 

El servicio de barra complementa los ingresos y está dirigido, fundamentalmente al cliente local. 

Línea / Servicio 365

Servicio 2. Restaurante - Mesón Días / año Serv. diarios Menú degustación

Precio medio 20,00               

Fin de semana T. Alta 26 10,00                     5.200,00          

Diario T. Alta 51 -                    

Fin de semana T. Baja 71 -                          -                    

Diario T. Baja 140 -                          -                    

Fiestas locales 25 10,00                     5.000,00          

Previsión 10.200,00       

Línea / Servicio 365

Servicio 2. Restaurante - Mesón Días / año Serv. diarios Menú Carta

Precio medio 16,50               

Fin de semana T. Alta 26 14,00                     6.006,00          

Diario T. Alta 51 8,00                        6.732,00          

Fin de semana T. Baja 71 4,00                        4.686,00          

Diario T. Baja 140 4,00                        9.240,00          

Fiestas locales 25 10,00                     4.125,00          

Previsión 30.789,00       
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3. Servicio Terraza – Jardín 

El jardín será una pieza fundamental de la actividad concesional durante los periodos estivales o las 
fiestas locales, atrayendo a locales y visitantes. Se espera poder contar con ella a pleno rendimiento 
durante, al menos, 160 días a lo largo del año. 

 

 

 

4. Servicio Bodega 

El servicio cata estará guiado por el gerente o especialista de la explotación y permite compaginar la 
cultura del vino y la difusión de los productos de la tierra. Igualmente, se prestarán servicios 
personalizados para la celebración de actos lúdicos y culturales. 

 

 

  

Línea / Servicio 365

Servicio 2. Restaurante - Mesón Días / año Serv. diarios Servicio de Barra

Precio medio 1,50                  

Fin de semana T. Alta 26 120,00                   4.680,00          

Diario T. Alta 51 60,00                     4.590,00          

Fin de semana T. Baja 71 70,00                     7.455,00          

Diario T. Baja 140 40,00                     8.400,00          

Fiestas locales 25 160,00                   6.000,00          

Previsión 31.125,00       

Servicio 2. Restaurante - Mesón. Total ingresos 102.556,00                                                 

Línea / Servicio

Línea / Servicio

Servicio 3.Terraza - Jardín T_Alta T_Baja Festividades

Días / año 75 60 25

Número de mesas 20 15 25

Ocupación media (personas x mesa) 3,5 3 3

Ocupación media (rotación) 150% 75% 250%

Consumo medio 2,75                  2,75                  3,00                  

Previsión 21.656,25       5.568,75         14.062,50       

Línea / Servicio

Servicio 4.Bodega Catas guiadas Eventos

Número medio asistentes 12                     25                     

Servicios anuales 12                     18                     

Precio medio 15,00               18,50               

Previsión 2.160,00         8.325,00         
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11. Posibles ayudas. 

El sector de la hostelería y la restauración, como el resto de servicios, no es objeto prioritario de 
subvenciones públicas, siendo la mayor parte de las existentes para la realización de inversiones en 
infraestructuras o para el aumento de la capacidad hotelera. Por este motivo y al tratarse de la 
explotación de una concesión administrativa, no se han contemplado en el estudio.  

No obstante, existen líneas de ayudas para la financiación de gastos de seguridad social de 
trabajadores por cuenta ajena o para la incorporación como trabajadores autónomos. También 
existen líneas de financiación prioritaria. 

Debido a la heterogeneidad de estructuras societarias y circunstancias personales de los posibles 
concesionarios, no hemos considerado adecuado tener en cuenta estas ayudas públicas, 
circunstancia que sí deberán considerar los licitadores en su propuesta de plan de negocio. 

 

12. Evaluación del riesgo operacional 

Riesgo operacional es aquél que puede provocar pérdidas debido a errores humanos, procesos 
internos inadecuados o defectuosos, fallos en los sistemas y como consecuencia de acontecimientos 
externos.  

Como hemos indicado anteriormente, la concesión del derecho de explotación de los servicios 
implica la transferencia al concesionario del riesgo operacional, abarcando el riesgo de demanda, el 
de suministro, o ambos. 

Tanto el artículo 14 de la LCSP 2017, como el artículo 5.1 b) de la Directiva 2014/23/UE, establecen 
que el concesionario asume un riesgo operacional cuando, en condiciones normales de 
funcionamiento, no esté garantizada la recuperación de las inversiones realizadas con ocasión de la 
explotación de las obras que sean objeto de la concesión. 

En este sentido, el riesgo de explotación económica de la concesión debe entenderse como el riesgo 
de exposición a las incertidumbres del mercado,  que puede traducirse en el riesgo de enfrentarse a 
la competencia de otros operadores, el riesgo de un desajuste entre la oferta y la demanda de los 
servicios, el riesgo de insolvencia de los deudores de los precios por los servicios prestados, el riesgo 
de que los ingresos no cubran íntegramente los gastos de explotación, o incluso el riesgo de 
responsabilidad por un perjuicio causado por una irregularidad en la prestación del servicio. 

Con esta concesión se pretende, por tanto, evitar la exposición del Ayuntamiento al riesgo de un 
mercado muy especializado, en el que resulta determinante la gestión de un operador cualificado y 
experimentado en el sector de la hostelería y la restauración, que pueda trasferir su “Know-how” al 
negocio. 

Igualmente, la asunción del riesgo por el concesionario redundará en la buena gestión del 
establecimiento, lo que incidirá en una mayor satisfacción de los usuarios, ya que el concesionario 
tratará de poner todos los medios a su alcance con objeto de obtener la mayor afluencia posible y 
rentabilizar la explotación ofreciendo un servicio de calidad.  

No obstante, al objeto de evaluar la importancia del riesgo que podría suponer para la Corporación 
la asunción del riesgo de operar directamente la explotación el servicio, se han estudiado otros dos 
escenarios con las siguientes características: 

- Supuesto 2 

Disminución de la previsión de ocupación hotelera en temporada alta desde el 75% hasta el 70%. 

Disminución de la previsión de prestación del resto de servicios en un 5%. 

- Supuesto 3  

Mejora de la previsión de ocupación hotelera en temporada alta desde el 75% hasta el 80%. 

Mejora de la previsión de prestación del resto de servicios en un 5%. 
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- Supuesto 2 

Ingresos del concesionario 

 

Línea / Servicio

Servicio 1. Hotel T_Alta T_Baja

Número de habitaciones 5 5

Precio habitación 70,00               45,00               

Ocupación 70,00% 15,00%

Duración temporada 90 270

Previsión 22.050,00       9.112,50         

Línea / Servicio 313

Servicio 2. Restaurante - Mesón Días / año Serv. diarios Menú del día

Precio medio -                          10,00               

Fin de semana T. Alta 26 -                          -                    

Diario T. Alta 51 11,40                     5.814,00          

Fin de semana T. Baja 71 -                          -                    

Diario T. Baja 140 7,60                        10.640,00       

Fiestas locales 25 -                          -                    

Previsión -                          16.454,00       

Línea / Servicio 365

Servicio 2. Restaurante - Mesón Días / año Serv. diarios Menú degustación

Precio medio -                          20,00               

Fin de semana T. Alta 26 9,50                        4.940,00          

Diario T. Alta 51 -                          -                    

Fin de semana T. Baja 71 -                          -                    

Diario T. Baja 140 -                          -                    

Fiestas locales 25 9,50                        4.750,00          

Previsión -                          9.690,00         

Línea / Servicio 365

Servicio 2. Restaurante - Mesón Días / año Serv. diarios Menú Carta

Precio medio -                          16,50               

Fin de semana T. Alta 26 13,30                     5.705,70          

Diario T. Alta 51 7,60                        6.395,40          

Fin de semana T. Baja 71 3,80                        4.451,70          

Diario T. Baja 140 3,80                        8.778,00          

Fiestas locales 25 9,50                        3.918,75          

Previsión -                          29.249,55       

Línea / Servicio 365

Servicio 2. Restaurante - Mesón Días / año Serv. diarios Servicio de tapería

Precio medio -                          9,00                  

Fin de semana T. Alta 26 14,25                     3.334,50          

Diario T. Alta 51 -                          -                    

Fin de semana T. Baja 71 7,60                        4.856,40          

Diario T. Baja 140 -                          -                    

Fiestas locales 25 19,00                     4.275,00          

Previsión 12.465,90       

Línea / Servicio 365

Servicio 2. Restaurante - Mesón Días / año Serv. diarios Servicio de Barra

Precio medio -                          1,50                  

Fin de semana T. Alta 26 114,00                   4.446,00          

Diario T. Alta 51 57,00                     4.360,50          

Fin de semana T. Baja 71 66,50                     7.082,25          

Diario T. Baja 140 38,00                     7.980,00          

Fiestas locales 25 152,00                   5.700,00          

Previsión 29.568,75       

Línea / Servicio

Servicio 3.Terraza - Jardín T_Alta T_Baja Festividades

Días / año 75 60 25

Número de mesas 20 15,00                     25

Ocupación media (personas x mesa) 3,5 3 3

Ocupación media (rotación) 143% 71% 238%

Consumo medio 2,75                  2,75                  3,00                  

Previsión 20.573,44       5.290,31         13.359,38       

Línea / Servicio

Servicio 4.Bodega Catas guiadas Eventos

Número medio asistentes 12                     25                     

Servicios anuales 11,40                     17,10                     

Precio medio 15,00               18,50               

Previsión 2.052,00         7.908,75         

Servicio 2. Restaurante - Mesón. Total ingresos 97.428,20                                                   

Línea / Servicio
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Previsión de cuenta de resultados y rentabilidad 

 

 

 

 

 

 

 

 

Servicio 1.

Hotel

Servicio 2.

Restaurante

Servicio 3.

Terraza - 

Jardín

Servicio 4.

Bodega
Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5

INGRESOS     31.162,50       97.428,20       39.223,13        9.960,75          177.774,58          186.722,16          196.120,09          205.991,02             216.358,77   

COSTES     32.259,11       97.101,59       36.019,88       11.719,24          177.099,82          181.957,97          186.590,75          191.456,70             196.567,56   

COSTES FIJOS AMORTIZABLES       3.367,87         2.437,42         1.479,44           957,78              8.242,51              8.242,51              8.242,51              8.242,51                8.242,51   

COSTES DE ESTRUCTURA       5.152,20         6.163,00         2.514,39         1.081,71             14.911,31             14.911,31             14.911,31             14.911,31               14.911,31   

COSTES DE PERSONAL     18.321,66       58.494,12       18.400,26         6.649,56           101.865,60           104.102,50          105.982,08          107.956,27             110.029,82   

COSTES DE SERVICIOS Y SUMINISTROS       2.790,00         5.300,00         3.720,00           490,00            12.300,00            12.919,07            13.569,30            14.252,26               14.969,59   

COSTES DE MATERIA PRIMA       2.627,38       24.707,05         9.905,78         2.540,19            39.780,39            41.782,58            43.885,55            46.094,35               48.414,33   

RENTABILIDAD BRUTA DE EXPLOTACIÓN -    1.096,61           326,61        3.203,25   -    1.758,49                 674,76              4.764,19              9.529,33            14.534,32              19.791,21   

CÁNON DE EXPLOTACIÓN PAGO DIRECTO            4.500,00              4.500,00              4.500,00              4.500,00                4.500,00   

RENTABILIDAD  ANTES DE IMPUESTOS -          3.825,24                 264,19              5.029,33            10.034,32              15.291,21   

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5

CÁNON DE EXPLOTACIÓN PAGO DIRECTO            4.500,00              4.500,00              4.500,00              4.500,00                4.500,00   

CÁNON DE EXPLOTACIÓN PARA LA DOTACIÓN DE LA INVERSIÓN INICIAL            4.015,20              4.015,20              4.015,20              4.015,20                4.015,20   

REVERSIÓN OBTENIDA POR EL AYUNTAMIENTO            8.515,20              8.515,20              8.515,20              8.515,20                8.515,20   

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5

3.251,46 -            224,56                 4.274,93             8.529,17             12.997,53              

3.251,46 -            3.026,90 -            1.248,04             9.777,21             22.774,73              

-108,10% -107,54% -96,89% -75,65% -43,28%

Reversión anual

Reversión acumulada

Rentabilidad de la inversión

* Se ha considerado un presión fiscal media el 15%
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Supuesto 3 

Ingresos del concesionario 

 

Línea / Servicio

Servicio 1. Hotel T_Alta T_Baja

Número de habitaciones 5 5

Precio habitación 70,00               45,00               

Ocupación 80,00% 15,00%

Duración temporada 90 270

Previsión 25.200,00       9.112,50         

Línea / Servicio 313

Servicio 2. Restaurante - Mesón Días / año Serv. diarios Menú del día

Precio medio -                          10,00               

Fin de semana T. Alta 26 -                          -                    

Diario T. Alta 51 12,60                     6.426,00          

Fin de semana T. Baja 71 -                          -                    

Diario T. Baja 140 8,40                        11.760,00       

Fiestas locales 25 -                          -                    

Previsión -                          18.186,00       

Línea / Servicio 365

Servicio 2. Restaurante - Mesón Días / año Serv. diarios Menú degustación

Precio medio -                          20,00               

Fin de semana T. Alta 26 10,50                     5.460,00          

Diario T. Alta 51 -                          -                    

Fin de semana T. Baja 71 -                          -                    

Diario T. Baja 140 -                          -                    

Fiestas locales 25 10,50                     5.250,00          

Previsión -                          10.710,00       

Línea / Servicio 365

Servicio 2. Restaurante - Mesón Días / año Serv. diarios Menú Carta

Precio medio -                          16,50               

Fin de semana T. Alta 26 14,70                     6.306,30          

Diario T. Alta 51 8,40                        7.068,60          

Fin de semana T. Baja 71 4,20                        4.920,30          

Diario T. Baja 140 4,20                        9.702,00          

Fiestas locales 25 10,50                     4.331,25          

Previsión -                          32.328,45       

Línea / Servicio 365

Servicio 2. Restaurante - Mesón Días / año Serv. diarios Servicio de tapería

Precio medio -                          9,00                  

Fin de semana T. Alta 26 15,75                     3.685,50          

Diario T. Alta 51 -                          -                    

Fin de semana T. Baja 71 8,40                        5.367,60          

Diario T. Baja 140 -                          -                    

Fiestas locales 25 21,00                     4.725,00          

Previsión 13.778,10       

Línea / Servicio 365

Servicio 2. Restaurante - Mesón Días / año Serv. diarios Servicio de Barra

Precio medio -                          1,50                  

Fin de semana T. Alta 26 126,00                   4.914,00          

Diario T. Alta 51 63,00                     4.819,50          

Fin de semana T. Baja 71 73,50                     7.827,75          

Diario T. Baja 140 42,00                     8.820,00          

Fiestas locales 25 168,00                   6.300,00          

Previsión 32.681,25       

Línea / Servicio

Servicio 3.Terraza - Jardín T_Alta T_Baja Festividades

Días / año 75 60 25

Número de mesas 20 15,00                     25

Ocupación media (personas x mesa) 3,5 3 3

Ocupación media (rotación) 158% 79% 263%

Consumo medio 2,75                  2,75                  3,00                  

Previsión 22.739,06       5.847,19         14.765,63       

Línea / Servicio

Servicio 4.Bodega Catas guiadas Eventos

Número medio asistentes 12                     25                     

Servicios anuales 12,60                     18,90                     

Precio medio 15,00               18,50               

Previsión 2.268,00         8.741,25         

Servicio 2. Restaurante - Mesón. Total ingresos 107.683,80                                                 

Línea / Servicio
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Previsión de cuenta de resultados y rentabilidad 

 

 

 

 

 

 

 

Servicio 1.

Hotel

Servicio 2.

Restaurante

Servicio 3.

Terraza - 

Jardín

Servicio 4.

Bodega
Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5

INGRESOS     34.312,50     107.683,80       43.351,88       11.009,25          196.357,43          206.240,31          216.620,60          227.523,35             238.974,84   

COSTES     32.461,01       99.668,87       34.885,83       11.981,71          178.997,43          184.184,93          189.114,50          194.292,17             199.730,45   

COSTES FIJOS AMORTIZABLES       3.367,87         2.437,42         1.479,44           957,78              8.242,51              8.242,51              8.242,51              8.242,51                8.242,51   

COSTES DE ESTRUCTURA       5.147,11         6.166,39         2.515,75         1.082,06             14.911,31             14.911,31             14.911,31             14.911,31               14.911,31   

COSTES DE PERSONAL     18.321,66       58.494,12       18.400,26         6.649,56           101.865,60          104.336,32           106.412,38          108.592,93             110.883,23   

COSTES DE SERVICIOS Y SUMINISTROS       2.790,00         5.300,00         3.720,00           490,00            12.300,00            12.919,07            13.569,30            14.252,26               14.969,59   

COSTES DE MATERIA PRIMA       2.834,38       27.270,95         8.770,38         2.802,31            41.678,01            43.775,71            45.978,99            48.293,16               50.723,81   

RENTABILIDAD BRUTA DE EXPLOTACIÓN      1.851,49        8.014,93        8.466,04   -       972,46            17.359,99            22.055,38            27.506,11            33.231,18              39.244,39   

CÁNON DE EXPLOTACIÓN PAGO DIRECTO            4.500,00              4.500,00              4.500,00              4.500,00                4.500,00   

RENTABILIDAD  ANTES DE IMPUESTOS          12.859,99            17.555,38            23.006,11            28.731,18              34.744,39   

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5

CÁNON DE EXPLOTACIÓN PAGO DIRECTO            4.500,00              4.500,00              4.500,00              4.500,00                4.500,00   

CÁNON DE EXPLOTACIÓN PARA LA DOTACIÓN DE LA INVERSIÓN INICIAL            4.015,20              4.015,20              4.015,20              4.015,20                4.015,20   

REVERSIÓN OBTENIDA POR EL AYUNTAMIENTO            8.515,20              8.515,20              8.515,20              8.515,20                8.515,20   

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5

10.930,99           14.922,07           19.555,19           24.421,50           29.532,73              

10.930,99           25.853,06           45.408,25           69.829,75           99.362,49              

-72,78% -35,61% 13,09% 73,91% 147,47%

Reversión anual

Reversión acumulada

Rentabilidad de la inversión

* Se ha considerado un presión fiscal media el 15%
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Conclusiones 

 

El Ayuntamiento de Montánchez cuenta con un bien patrimonial que se encuentra en un insuficiente 

estado de conservación y necesita unas actuaciones para su para su puesta en marcha como 

establecimiento hotelero y de actividades de restauración. 

La puesta en servicio de este bien pretende contribuir al fortalecimiento del sector turístico en la 

localidad, al tiempo que permite la conservación del patrimonio cultural y dotar a la corporación de 

fondos extraordinarios para la prestación de servicios a sus vecinos. 

Las instalaciones cuentan con una localización estratégica, junto al museo Alwin Vanderlinde, que le 

posiciona como potencial receptor de turismo cultural, junto al tradicional de naturaleza. Esta 

posición, y la calidad de las instalaciones, permiten estimar unas previsiones de ocupación por 

encima de la media local y suficiente para la sostenibilidad de la explotación en los términos del 

estudio de viabilidad propuesto. 

No obstante, la alta especialización del sector recomienda concesionar la explotación del servicio en 

manos de un operador privado con experiencia en el sector y, a ser posible, con arraigo en la zona. 

Este tipo de perfil permitiría mejorar la cadena de valor de los productos autóctonos y engranar su 

actividad con los empresarios y empresarias de la comarca que desarrollan otras actividades 

complementarias, como el turismo de naturaleza o las actividades cinegéticas. 

Acompañan al estudio de viabilidad los Supuestos 2 y 3 que muestran diferentes escenarios y la 

sensibilidad de esta explotación a variaciones significativas de la demanda. 

En el Supuesto 2, ante una disminución de la demanda, encontramos rendimientos negativos durante 

los dos primeros ejercicios, volviéndose positivos a partir del tercero, aunque no acumula, en el 

intervalo de estudio, flujos suficientes para rentabilizar la inversión. La recuperación de la inversión, 

que no se producirá hasta el séptimo u octavo año, no hace atractiva la inversión. 

En cualquier caso, la baja rentabilidad y los resultados negativos de los dos primeros ejercicios 

suponen un gran peligro para la estabilidad financiera de la actividad, que sería difícilmente 

superable. 

En el supuesto 3 se plantea un escenario de incremento de la demanda que, como se observa, mejora 

sustancialmente las expectativas económicas del negocio, recuperándose la inversión en el primer 

semestre del tercer ejercicio y aportando importantes beneficios en los siguientes. 

Los suscribientes del presente estudio entendemos que la selección de un concesionario cualificado, 

solvente y experimentado podría conseguir mejorar las expectativas de negocio, mejorando las 

previsiones iniciales de nuestro estudio. 

 

 

Director de Hacienda y Asistencia a EE.LL.   Técnico As. y Asistencia a EE.LL. 

 

 

Fdo.: Fernando López Salazar.    Fdo.: David Rosado Barroso 
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