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JUSTIFICACIO | OBJECTE

Es realitza aquest informe a peticié de I'’Ajuntament de Gava.

Es desenvolupara un estudi de costos de viabilitat del futur Centre de Mar de Gava,
concretament la concessié d'un servei d'esports aquatics d’embarcacions sense
motor, amb I'explotacié d'un restaurant i I'explotacié d'altres espais complementaris
durant tota la concessié o de forma temporal, com una guingueta.

En aquest estudi:

e Esdesenvolupara una analisi técnica, economica i financera.

e Es validaran quantitativament les dades disponibles i facilitades per
I’Ajuntament de Gava.

e Esprepararaundocumentamb la previsié d'ingressos i despeses, i previsid
del resultat final de I'explotacié de tots els serveis englobats en la futura
concessio del Centre de Mar de Gava.

e S'elaborara un informe final de conclusions amb |la proposta de canon a
aplicar i proposta d’anys d'explotacié de la concessié.

Objectius Estrategics

Els objectius a llarg termini per al Centre de Mar de Gava inclouen diversos aspectes
que contribuiran al seu éxit i impacte positiu en la comunitat. A continuacié,
descriurem aquests objectius:

1. Promocié del Turisme:

o El Centre de Mar de Gava té com a objectiu esdevenir un punt
d'atraccié per als turistes i visitants. A través de |'oferta d'activitats
aquatiques, com el lloguer d’embarcacions sense motor, es pot
promoure el turisme actiu i sostenible a la zona.

o La ubicacié prop del mar i la platja ofereix una oportunitat Unica per
atraure turistes interessats en gaudir de I'entorn natural i les activitats
esportives.

2. Educacié Ambiental:

o El Centre de Mar ha de ser un espai on es promogui |'educacié
ambiental. Aixo pot incloure tallers, xerrades i activitats practiques per
conscienciar sobre la importancia de la conservacié del medi mari.

o Es poden organitzar sortides educatives per a escoles i grups perqué
aprenguin sobre la biodiversitat marina, la gestié sostenible i la
proteccié dels ecosistemes costaners.
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3. Inclusié Social a través de I'Esport:

o El Centre de Mar ha de ser un espai obert i inclusiu per a tothom. Aixo
significa que s’han de prendre mesures per garantir que persones amb
discapacitat o en risc d'exclusié social puguin gaudir de les activitats
aquatiques.

o Es poden establir programes especifics per a col-lectius vulnerables,
com ara persones amb discapacitat fisica o intel-lectual, perqué puguin
participar activament en les activitats esportives.

4. Desenvolupament Social i Comunitari:

o El Centre de Mar ha de ser un lloc on la gent es reuneixi, comparteixi
experiéncies i crei vincles. Aixo pot afavorir el desenvolupament social
i la cohesié comunitaria.

o Es poden organitzar esdeveniments, competicions i activitats socials
perqué els veins de Gava es coneguin i formin part d'una comunitat
activa i saludable.

En resum, el Centre de Mar de Gava no només és un espai esportiu, siné també un
motor per al turisme, I'educacié ambiental i la inclusid social. Amb una gestid
adequada i una visi6 a llarg termini, pot tenir un impacte significatiu en la vida dels
habitants de Gava i els visitants.

Beneficis Comunitaris

El projecte del nou Centre de Mar de Gava beneficiara la comunitat local de diverses
maneres significatives.

1. Creaci6 de Llocs de Treball:

o El desenvolupament i la gesti6 del Centre de Mar generara
oportunitats laborals tant durant la fase de construccié com en la seva
operacié diaria.

o Es preveu la contractacié de personal per a la gestié de les activitats
nautiques, I'organitzacié de campus nautics per a nens i nenes, i per a
la realitzacid de cursos i tallers per a la comunitat.

2. Impuls de I'Economia Local:

o El Centre de Mar atraura visitants i turistes, el que pot incrementar els
ingressos per a negocis locals com restaurants, hotels i botigues.

o Lapromocié d'activitats esportives i culturals pot fomentar la creacié de
noves empreses i serveis relacionats amb el turisme i I'esport.
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3. Desenvolupament Social:

o El projecte inclou un enfocament inclusiu, amb la intencié d'integrar
persones en risc d'exclusid social i amb discapacitat, millorant aixi la
cohesié social.

o Es fomentara la formacié de técnics i esportistes, contribuint al
desenvolupament professional i personal dels habitants.

4. Sostenibilitat i Medi Ambient:

o Les propostes del projecte tenen un pla amb mesures concretes per
afavorir un consum energeétic responsable i sostenible, aixi com per
minimitzar I'impacte ambiental.

Aquests beneficis reflecteixen un impacte positiu no només en I'ambit economic, siné
també en el social i ambiental, contribuint a un futur més prosper i sostenible per ala
comunitat de Gava.

Sostenibilitat

Algunes de les iniciatives de sostenibilitat que es tindran en compte durant
I'explotacié del Centre de Mar:

o Esports Nautics Sostenibles: Promocié de modalitats d'esports nautics sense
motor per minimitzar I'impacte ambiental.

o Educacié i Formacié Nautica: Oferta de formacions que fomenten els
coneixements nautics i del mar, incloent titulacions oficials per patronejar
embarcacions.

o Activitats de Descoberta: Activitats guiades per descobrir el medi mari i
promoure la consciéncia ecologica entre la poblacié.

o Restauracié Saludable: Serveis de restauraci6 amb menus equilibrats i
saludables, incloent opcions per a esportistes i usuaris de la platja.

Aquestes iniciatives reflecteixen un compromis amb la sostenibilitat i la conservacié
del medi mari, aixi com amb la promocié d’un estil de vida saludable i respectudés amb
I'entorn.
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Innovacio

El Centre de Mar de Gava preveu implementar diverses tecnologies i métodes
innovadors en la seva gestid i activitats:

Sistemes de Gestio d'Activitats i Serveis: Es desenvoluparan sistemes
avangats per a la gestié eficient de les activitats i serveis oferts, incloent la
reserva i lloguer d’embarcacions, cursos i tallers.

Avaluacié de la Satisfaccié i Opinié dels Usuaris: Es fara servir tecnologia
per recollir i analitzar les opinions i la satisfaccié dels usuaris, permetent aixi
una millora continua del servei.

Estats Economic-Financers Independents: Es mantindran estats economic-
financers especifics per al Centre de Mar, incloent balang de situacié, compte
de pérdues i guanys, endeutament, i una estructura detallada de carrecs i
categories de personal.

Inversions i Amortitzacions: Es gestionaran les inversions anuals realitzades,
les acumulades i les amortitzacions técniques o economiques de les inversions
efectuades per I'entitat gestora, seguint els principis i criteris de valoracio,
agrupacio i classificacié d'acord amb el Pla General Comptable vigent.

Aquestes iniciatives tecnologiques i metodologiques contribuiran a una gestié més

eficient i a una millora de I'experiéncia dels usuaris del Centre de Mar.
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MARC LEGAL | NORMATIU

En aquest apartat, farem mencié del marc legal i normatiu dels diferents serveis a
establir en el Centre de Mar de Gava.

L'Estat té competencia “exclusiva i plena”, sobre el domini maritim-terrestre. Aquesta
competencia esta directament individualitzada per la propia Constitucié de 1978. La
zona maritimo-terrestre, les platges, les aigles interiors, el mar territorial i els recursos
naturals de la zona econdomica i la plataforma continental sén considerats béns del
Domini Public Maritim-Terrestre (DPMT). La Llei de Costes precisa aquests conceptes
i estableix les normes per a la seva proteccié i garantia de gaudi public. Aixo
constitueix la base de la gestié del DPMT, amb totes les potestats administratives i
procediments regulats per aquesta llei.

Reial Decret 876/2014, 10 d'octubre, pel que s’aprova el Reglament General de
Costes.

Segons la Llei 225/1988, de 28 de Juliol, de Costes, Capitol I, Servituds Legals,
Seccié 1°, Servitud de Proteccid, article 23 |a servitud de proteccié recau sobre una
zona de 100 metres des del marge del litoral per realitzar activitats d’explotacié.
L'extensié esmentada d'aquesta zona podra ser ampliada per I’Administracié del
Estat, d'acord amb el de la Comunitat Autonoma i I'Ajuntament corresponent, fins a
un maxim de 100 metres.

Pel que respecta els Contractes Publics, Llei 9/2017, de 8 de Novembre, de
Contractes del Sector Public, que regula els contractes realitzats per I'administracié
publica a Espanya. Alguns articles que cal tenir en compte sén els seglients:

e Art. 289. Prestacions economiques, el concessionari té dret a les
contraprestacions economiques previstes en el contracte,

e Art. 247. 2 Estudi de viabilitat. L'estudi de viabilitat ha de contenir, al
menys, les dades, analisis, informes o estudis.

La Ordenanca Reguladora de I’Ajuntament de Gava “Pla especial assignacié
d’usos equipament 7.2b del Pla Parcial del Sector Central Mar” aprovada al 2017.
Segons I’ article 2, usos esportius i técnic-administratiu, destinat a la descentralitzacié
administrativa que incorporara serveis medics, de seguretat, culturals i d'assisténcia
al ciutada.

Segons els productes de consum, la Llei, de 11 de marg, de tercera modificacié de
la Llei 20/1985, de 25 de juliol, de Prevencié i Assisténcia en matéria de
substancies que poden generar dependéncia. Article Unic, ni en els establiments
de venda i consum de begudes alcoholiques, ni en altres llocs publics esta permes
vendre ni subministrar cap mena de begudes alcoholiques als menors de divuit anys.
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e Llei 22/2010, de 20 de juliol, del Codi de Consum de Catalunya,
Capitol ll, Dret a la protecci6 de la salut i a la seguretat, Art. 122-1,
les obligacions generals.

o Decret 121/2013, de 26 de febrer, pel qual es regulen els fulls
oficials de queixa, reclamacié i denutncia en les relacions de
consum. L'objecte d'aquest Decret és la regulacié dels fulls de queixa,
reclamacié i denuncia.

El que respecta les activitats maritimes, el Reial Decret 901/1995, de 2 de juny,
Art.1 en el qual s’aprova la Disposicié Transitoria sisena de I'Estatut d’Autonomia
de Catalunya, sobre traspas de funcions de I'Administracié de I'Estat a la
Generalitat de Catalunya en matéria d’ensenyaments nautica-esportius i
subaquatica esportius. D'acord amb la legislacié vigent en matéria de costes, les
empreses que es dediquin a activitats nautiques hauran d'aportar a la Capitania
Maritima corresponent, de forma prévia al comencament de la seva activitat, una
declaracié responsable. El concessionari ha d'exposar, en lloc public i visible, copia
del titol de l'autoritzacié per a la llicencia d'ocupacié municipal.

En quant a les activitats esportives, DECRET LLEI 31/2020, de 8 de setembre, pel
qual es modifica el Decret legislatiu 1/2000, de 31 de juliol, pel qual s'aprova el
Text Unic de la Llei de I'esport, i s'estableixen mesures de funcionament dels organs
de govern de les entitats esportives de Catalunya.

Respecte a l'urbanisme, el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el
Reglament de la Llei d'urbanisme. L'exercici de les competencies urbanistiques i,
en particular, de la potestat de planejament, es regeix pel principi de
desenvolupament urbanistic sostenible definit a I'article 3 de la Llei d'urbanisme, el
qual té com a objectiu la utilitzacié racional del territori, a fi de garantir la qualitat de
vida de les generacions presents i futures.

Cal assenyalar, que forma part de la legalitat, la sol-licitud i tramitacié de diverses
llicencies i permisos d'obra per la reforma i acondicionament del futur Centre Civic
de mar, entre les que s'inclouen:

¢ Llicéncia d'Obra Major: Per a qualsevol tipus d'edificacié nova o
intervencions en edificis existents que alterin la seva configuracié
arquitectonica, com la reforma integral de vivendes o naus, o qualsevol
obra que afecti elements catalogats.

e Llicéncia d'Activitats: Aquesta llicéncia és necessaria per a |'exercici
d’activitats economiques, industrials, comercials, d'oci o serveis, i per a
I'obertura de determinats establiments.

¢ Permisos Ambientals: Si les obres poden tenir un impacte ambiental,
pot ser necessari obtenir permisos especifics o realitzar una avaluacid
d'impacte ambiental.
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¢ Permisos de Patrimoni: En cas que el Centre de Mar estigui situat en
una zona amb valor historic o cultural, podrien ser necessaris permisos
addicionals per a la proteccié del patrimoni.

¢ Permisos Sectorials: Depenent de la naturalesa de les activitats a
desenvolupar, podrien ser necessaris permisos especifics relacionats
amb la salut, la seguretat, etc.

¢ Comunicaci6 de Comencament d'Obres: Abans de comencar
qualsevol obra, s'ha de notificar a I'ajuntament la data de
comencament.

¢ Permisos de Tala d'Arbres: Si es preveu la tala d'arbres durant les
obres, caldra obtenir els permisos corresponents.

¢ Permisos de Moviments de Terres: Per a qualsevol obra que impliqui
moviments significatius de terres, com ara excavacions o rebliments.

e Permisos de Canvi d'Us: Si es preveu canviar I's dels edificis a un Us
residencial o un altre diferent al que tenien originalment.

Aquesta llista no és exhaustiva i pot variar en funcié de la normativa local i els
requeriments especifics del projecte. La correcta obtencié i gestié d'aquests permisos
és crucial per al desenvolupament exités del Centre Civic de Mar i per evitar possibles
retards o sancions.
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DESCRIPCIO GENERAL DEL PROJECTE DEL
CENTRE DE MAR DE GAVA

El Centre de Mar de Gava es concep com un complex que incloura diverses
instal-lacions i serveis destinats a promoure les activitats nautiques i el lleure. El

projecte constara de:

Centre de Mar (Edifici 1): Una part d'aquest espai estara destinat a vestidors,
guixetes, magatzem i instal-lacions.

Restaurant (Edifici 2): Oferira una oferta gastronomica de qualitat,
equilibrada i saludable, amb especial atencid a les necessitats dels esportistes
i usuaris de la platja. Aquest espai haura de donar servei com a minim en
I'norari d'obertura del centre de mar.

Zona de Varada Seca, Magatzem d’'Embarcacions i Moduls de Serveis
(Edifici 3): Aquest espai estara destinat a 'emmagatzematge i manteniment
de les embarcacions, aixi com a la prestacié de serveis addicionals.

Guingueta: La guingueta s'ubicara en l'ambit maritim terrestre. L'explotacio
d'aquest espai, només estara vinculat de forma directa durant els 4 primers
anys. La resta de temps no estara garantida la vinculaci6 amb la resta
d'equipaments del Centre de Mar, i I'explotacié estara condicionada a guanyar
les licitacions vinculades posteriors.

Aquest espai s'adequara com a minim als horaris previstos en les guinguetes.

A més, el projecte també incloura una zona maritim terrestre de la platja de Gava.

10
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ANALISI DE LA OFERTA | DEMANDA

Per avaluar els possibles ingressos, és imprescindible realitzar una analisi exhaustiva
de l'oferta i la demanda, considerant factors com la poblacié, els patrons de consum
i la competencia existent.

ANALISIS DE LA DEMANDA

Demografia i Psicografia

¢ Poblacié Local: Gava té una poblacié aproximada de 47.593 habitants
(INE 2023). Arrodonirem a 47.600.

e Turisme: S'estima que Gava rep al voltant de 100.000 turistes anuals,
amb una concentracio a la temporada d'estiu. Ajuntament de Gava -
2024 -

Comportament del Consumidor

Patrons de Consum: Segons la informacié disponible, el lloguer d'embarcacions
sense motor és una activitat popular entre els turistes i residents que busquen gaudir
del mar de manera tranquil-la i ecologica. Tot i que no hi ha dades especifiques sobre
Gava Mar, podem fer algunes estimacions basades en tendéncies generals. En
general, es calcula que aproximadament un 10-15% dels turistes i residents poden
estar interessats en activitats nautiques com el lloguer d'embarcacions

¢ Locals:. Aixo significaria que, de la poblacié local de 47.600 habitants,
entre 4.760 i 7.140 persones podrien estar interessades.

e Turistes: Pel que fa als turistes, de 100.000 anuals, entre 10.000 i
15.000 podrien buscar aquesta activitat.

Demografia i Psicografia Quantitat
Poblacié Local 47,600 habitants

Turisme 100,000 turistes anuals
Interessats Locals 5.950 persones (mitjana)
Interessats Turistes 12.500 persones (mitjana)

Referéncies:
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e Ajuntament de Gava. (2025) - Platges de Gava -

Per fer aquestes estimacions, s'ha tingut en compte una combinacié de dades
demografiques, tendéncies de consum, analisi de mercat i experiéncies preévies.

ANALISIS DE L'OFERTA

Competencia Directa

o Establiments Similars: Hi ha aproximadament 5 competidors directes de
restauracio.
En quant a serveis nautics ens trobem un competidor indirecte, com és
el Port Ginesta de Castelldefels.
¢ Serveis Oferts: Serveis similars amb preus que van des de 25€ per lloguer
d’embarcacions per hora fins a 45€.
e Preus de restauracié oscil-len entre els 25€ i els 40€ per persona,

Competéencia Indirecta

e Alternatives d'Oci: Inclouen centres comercials, parcs tematics i activitats
culturals. Estimacié d'usuaris potencials que podrien preferir el Centre de Mar:
5% de la poblacié local i 10% dels turistes.

Aquestes estimacions també es basen en una combinacié derecerca de
mercat, analisi de la competéncia, dades demografiquesi preferéncies del
consumidor.

ANALISIS | ESTRUCTURA DE PREUS

En aquest apartat s'analitza el preu mitja per cada activitat, adaptat als calculs realitzats
per al centre civic. Es consideraran els seglents aspectes:

1. Preus del lloguer d'embarcacions sense motor: S'analitzaran els preus de
mercat per al lloguer de caiacs, canoes, paddleboards, barques de rems,
patins de pedals, taules de surf i windsurf, tenint en compte les tarifes
aplicades per altres bases nautiques de la zona.

2. Preus de restaurants similars a la zona: Es compararan els preus dels serveis
de restauracié oferts per establiments similars a la zona de Gava.

3. Consum mitja a una guingueta a Gava: S'estudiara el consum mitja dels
clients en una guingueta a Gava, incloent-hi el tipus de productes més
demandats i els preus habituals.

12
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1. En base als preus del mercat actuals a Catalunya, el preu mitja de lloguer
d'embarcacions sense motor a la zona de Gava pot variar, perd generalment es troba
entre 25 i 45 euros per hora, prenem la mitjana de 35€. Aquest preu pot dependre
de factors com la temporada, la durada del lloguer i les caracteristiques especifiques
de I'embarcacié. Hem fet un calcul aproximat del preu dels serveis a oferir amb base
a lloguer d’'embarcacions:

e Federacié Catalana de Vela. (2023). Memoria anual

e Institut d'Estadistica de Catalunya. (2023). Estadistica de establiments turistics:
Gava.

2. Pel que fa als menus del restaurant, les nostres investigacions ens porten a un preu
mitja de 32,5€ persona. Les dades han estat estretes de restaurants similars a la zona

i de informes anuals de turisme:

1. Kauai Gava Mar: Aquest restaurant és conegut per la seva ubicacié
privilegiada a la platja i ofereix menus que solen estar al voltant dels 30 a 40
euros.

2. Catalina Gava Mar: Ofereix una experiéncia gastronomica amb preus de
menus que poden variar entre 25 i 35 euros.

3. Restaurant La Pineda: Situat a Gava Mar, aquest restaurant ofereix un menu
diari per uns 16 euros i el preu mitja de la carta és entre 30 i 40 euros.

4. Torreon: Un altre restaurant popular a Gava Mar, conegut per les seves paelles
i arrossos, amb preus de menus que solen estar al voltant dels 30 a 40 euros.

5. Observatori del Turisme a Barcelona: ciutat i regié. (2023). Informe anual del
sector turistic al Baix Llobregat 2023.

En referencia a la Guingueta, la a despesa mitjana per persona en una guingueta
ubicada a la platja de Gava Mar sol estar entre 15 i 25 euros. Aquest preu pot variar
segons el tipus de menjar i beguda que s'ofereixi, aixi com la temporada, aquesta
informacid ha estat estreta de:

e https://www.tripadvisor.co.uk/Attraction Review-g675081-d7804968-
Reviews-Platja de Gava-Gava Catalonia.html

e Institut d'Estadistica de Catalunya (IDESCAT). (2025). Estadistica
d’establiments turistics:Gava.

13
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e Observatori del Turisme a Barcelona: ciutat i regié. (2023). Informe anual del
sector turistic al Baix Llobregat 2023.

e Gremi de Restauracié de Barcelona. (2022). Informe sobre guinguetes i
establiments temporals de platja.
e Ajuntament de Castelldefels. (2022). Plec de condicions per a guinguetes.

Activitat Preu Mitja
Lloguer d’Embarcacions 35€ per hora
Restauracio:

- Menu Promig 32,5€ per persona

- Guingueta Despesa mitjana de 20€ per persona

PROJECCIO FINANCERA

La projeccid financera no només ajuda a preveure i planificar ingressos futurs, sind
que també aconsegueix jugar un paper clau la presa de decisions estrategiques, la
gestié de riscos i la optimitzacié de recursos. Es una eina essencial per assegurar la
viabilitat i sostenibilitat a llarg termini.

Ingressos Estimats

Per determinar els ingressos estimats, hem considerat la quantitat de persones que
poden utilitzar els diferents serveis. Posteriorment, hem analitzat cada servei de
manera independent per obtenir una estimacié precisa dels ingressos generats per
cadascun d'ells.

¢ Lloguer d’Embarcacions: 645.750€:

e Segons les dades obtingudes en els apartats anteriors, estimem que unes
5.950 persones locals i uns 12.500 turistes anuals, estaran interessats en fer
us i lloguer de les embarcacions.

Locals: 5.950 persones x 1 Us anual x 35€ = 208.250€

Turistes: 12.500 persones x 1 Us anual x 35€ = 437.500 €

Total Anual embarcacions: 645.750 €
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https://www.turismebaixllobregat.com/sites/default/files/inline-files/AnualTurisme2023.pdf
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https://www.gremirestauracio.com/
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e Restauracié (Restaurant i Bar Terrassa): (Edifici 2)
> Locals:

Per estimar l'interés dels locals en el restaurant, hem utilitzat dades de comportament
observades en altres centres civics similars.

Els locals que prefereixen activitats gastronomiques i socials poden representar la
majoria dels usuaris dels centres civics al costat de la platja. Aixo es deu a la proximitat
i la comoditat d'accedir a serveis de restauracié en aquests centres. Per tant, hem
estimat que un 15 % dels locals només gaudira del restaurant. Al haver-hi forca
competéncia en el mateix sector, hem estat conservadors amb les estimacions per
assegurar una analisi realista.

D'altre banda, els locals que utilitzen tant el loguer d'embarcacions com el restaurant
poden ser menys freqlients, ja que sovint tenen accés regular a aquestes activitats i
poden preferir separar-les. Els centres civics al costat de la platja ofereixen una varietat
d'activitats, pero la combinacié de serveis pot ser menys comuna entre els residents.
Per tant, hem estimat que un 5% utilitzara els dos serveis conjuntament.

e Galais Gonzélez, C.(2008). Les politiques locals de civisme a Europa. Exemples
de convivéncia i d'implicacié ciutadana. Diputacié de Barcelona. Microsoft
Word - 28 Ressenya civisme a Europa.doc

¢ Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI). (2021). Encuesta
Nacional de Cultura Civica (ENCUCI) 2020: Principales resultados.
https://www.inegi.org.mx/contenidos/programas/encuci/2020/doc/ENCUCI

2020 Presentacion Ejecutiva.pdf.

> Turistes:

Per fer una estimacié més precisa sobre el comportament dels turistes en relacié amb
el restaurant, hem utilitzat dades de comportament observades en altres centres civics
i turistics.

La majoria dels turistes que visiten centres civics al costat de la platja poden preferir
activitats més relaxades i gastronomiques. Aixo es reflecteix en la tendéncia general
dels turistes a buscar experiencies culinaries en destinacions costaneres. Per aquest
motiu, hem estimat que un 10% dels turistes només gaudira del restaurant. A més, al
haver-hi forca competéncia en el mateix sector, hem estat conservadors amb les
estimacions per assegurar una analisi realista.

D'altre banda, els turistes que visiten centres civics al costat de la platja sovint busquen
una experiéncia completa que inclogui tant activitats recreatives com

15



https://www.diba.cat/c/document_library/get_file?uuid=3dd63520-b59c-4bf2-a9a6-378e4ff6e47f&groupId=1295730
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gastronomiques. Segons un estudi sobre el comportament dels turistes a Girona, una
part significativa dels visitants tendeix a combinar diverses activitats durant la seva
estada.

Per tant, hem estimat que un 10% utilitzara els dos serveis conjuntament.
Referéencies:

e Donaire, J. A., & Gali, N. El comportament dels turistes al Barri Vell de Girona.
Universitat de Girona. 00 coberta.gxd

e Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI). (2021). Coneixent la
Industria Restaurantera.

https://www.inegi.org.mx/contenidos/productos/prod serv/contenidos/espa
nol/bvinegi/productos/nueva estruc/889463903369.pdf.

Estimacions d'Interés en Restauracié

Demografia i Psicografia Quantitat
Poblacié Local 47.600 habitants
Turisme 100.000 turistes anuals
Interessats Locals (15%) 7.140 persones (mitjana)
Interessats Turistes (10%) 10.000 persones (mitjana)

Despesa Promig en Restauracio

Activitat Preu Mitja
Lloguer d’Embarcacions 35€ per hora
Restauracio
- Ment Promig 32,5€ per persona
- Guingueta Despesa mitjana de 20€ per persona

Calcul de I'ingrés total estimat al restaurant:
1. Despesa dels interessats locals:
e Nombre d'interessats locals (15%) : 7.140
e Nombre d'interessats ambdds serveis (embarcacions i restaurant):
(0,05 x 5.950) = 298
o Despesa promig per persona: 32,5€
e Despesa total: (7.140+298) * 32,5€ = 241.735€
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2. Despesa dels interessats turistes:

e Nombre d'interessats turistes (10%): 10.000

e Nombre d'interessats ambdds serveis (embarcacions i restaurant):
(0,70 x 12.500) = 1.250

o Despesa promig per persona: 32,5€

e Despesa total: (10.000+1.250) * 32,5€ = 365.625€

Despesa total combinada:
241.735€ (locals) + 365.625€ (turistes) = 607.360€
Aquestes estimacions suggereixen que, de mitjana, els interessats en utilitzar

els serveis de restauracid del bar terrassa al costat del centre nautic a Gava Mar
podrien generar una ingrés total d'aproximadament 607.360€

Ingrés total restaurant: 607.360€

Aquesta projeccid inicial de 607.360€ representa una estimacié conservadora,
basada en |'analisi de centres similars en la fase inicial d'operacié. No obstant
aix0, s'anticipa un creixement substancial d'aquesta xifra a mesura que el
Centre Civic i el seu restaurant consolidin la seva preséncia i notorietat a
la zona. L'augment progressiu de la demanda, impulsat per la fidelitzacié de
clients i l'atraccié de nous visitants, permetra preveure un increment
significatiu dels ingressos a llarg termini, contribuint a la sostenibilitat
economica del projecte i a la seva consolidacié com a punt de referéncia del
Centre Civic.

Restauracié (Guingueta):

Seguidament fem una estimacié del nombre de persones que fan servir les
guinguetes a Gava Mar a I'any, diferenciant entre turistes i locals.

Estimacions d'Us de la Guingueta

Poblacié Local:

Gava té una poblacié aproximada de 47.600 habitants.

Segons les enquestes, un 28% dels usuaris de la guingueta sén locals.
Nombre estimat de locals que fan servir la guingueta: 47.600 * 0.28 = 13.328
persones.

Turistes:

Gava rep al voltant de 100.000 turistes anuals.
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Segons les enquestes, un 72% dels usuaris de la guingueta sén turistes.

Nombre estimat de turistes que fan servir la guingueta: 100.000 * 0.72 =

72.000 persones.

Demografia

Quantitat

Poblacié Local

47.600 habitants

Turistes

100.000 turistes anuals

Usuaris Locals de Guingueta

13.328 persones

Usuaris Turistes de Guingueta

72.000 persones

Demografia

Quantitat Despesa Total

Poblacié Local

47.600 habitants

Turistes 100.000 turistes anuals

Usuaris Locals de Guingueta 13.328 persones 266.560€
Usuaris Turistes de Guingueta 72.000 persones 1.440.000€
Despesa Total Combinada 1.706.560€

Aquestes estimacions ens porten a que els ingressos totals anuals en la guingueta a
Gava Mar podria ser d'aproximadament 1.706.560€.

Tenint en compte que la guingueta estara oberta els mesos d'abril a octubre, els

ingressos esperats serien:

Demografia

Quantitat

Despesa Total per una Guingueta
(Abril a Octubre)

Poblacié Local

47.600 habitants

Turistes

100.000 turistes
anuals

Usuaris Locals de

Combinada

. 13.328 persones 155.493€
Guinguetes
Usuaris Turistes de 72.000 persones 840.000€
Guinguetes
Despesa Total 995.493€
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Aquestes estimacions suggereixen que una guingueta a Gava Mar podria generar uns
ingressos totals d'aproximadament 995.493€ durant els mesos d'abril a octubre.

Aquests percentatges sén coherents amb estudis del Gremi de Restauracié de
Barcelona i informes d'ocupacié turistica elaborats per I'Observatori del Turisme a
Barcelona, que assenyalen que |'afluencia a guinguetes sol ser elevada, especialment
en zones costaneres com Gava.

Total Anual Guingueta: 995.493 €

RESUM INGRESSOS ESTIMATS ‘

Embarcacions 645.750 €
Restauracioé (Restaurant i Bar - Terrassa) 607.360 €
Restauracié (Guingueta) 995.493 €
INGRESSOS TOTALS ESTIMATS 2.248.603 €

Aquest quadre, mostra el resum dels ingressos esperats en conjunt pels 3 edificis i la
guingueta.
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ANALISI DE COSTOS

En el marc de la nostra analisi, es procedira a realitzar una avaluacié exhaustiva dels
costos associats a cada element del projecte del Centre de Mar de Gava (planol -
Annex 1). Aquesta avaluacid abordara diverses etapes:

o Enl'edifici 1i3, que engloba els serveis de |la base nautica: S'analitzaran els
costos operatius, de personal, de gestié i manteniment, aixi com els costos
associats a la provisié de serveis basics als usuaris que inclouen: base nautica
i vendes de productes.

e Es realitzara un analisi especific de I'edifici 2, que esta dedicat al servei de
restauracié: S'estudiaran els costos relacionats amb la oferta gastronomica,
incloent la compra d'aliments, la contractacié de personal qualificat, i els
equips de cuina necessaris. Aquesta oferta inclou el Restaurant Good Food i el
Bar-Terrassa Good Drink.

e Laguingueta és un element especial, ja que la seva concessié té una durada
especifica de 4 anys. Per tant, es realitzara un analisi independent per calcular
els costos i ingressos previs a aquest termini.

Aquesta analisi permetra determinar un canon adequat i establir un periode
d'explotacié que reflecteixi el valor del projecte i asseguri la viabilitat a llarg termini.

VESTUARI | BASE NAUTICA: EDIFICI 113

S'analitzaran els costos operatius, de personal, de gestié i manteniment, aixi com els
costos associats a la provisio de serveis basics als usuaris.

Per a realitzar una descripcid i analisi dels costos associats al vestuari i la Base Nautica
del Centre de Mar de Gava, s’han considerat les diferents dimensions de les
instal-lacions que s'hi realitzen. També s’han considerat factors com I'is d'espai, el
consum energetic, els recursos humans necessaris, i els costos de manteniment i
operacié. S'han utilitzat dades historiques, pressupostos detallats i benchmarks del
sector. Aixd permetra determinar els costos aproximats del conjunt dels dos edificis.
Aquest enfocament ajudara a tenir una visié més completa i precisa dels recursos
necessaris i a prendre decisions informades sobre la gestié i I'optimitzacid dels costos.

En el cas del Centre de Mar (Edifici 1), finalment s'hi destinaran 200 m? per a vestidors,
guixetes, magatzem i instal-lacions.

En relacié amb la base nautica, s'ha estimat un cost total de 222.500€ pel material
d’embarcacié. Aquest import ha estat calculat mitjancant la recopilacié de dades de
diverses fonts que ofereixen preus actualitzats de mercat per a material técnic nautic.
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Tipus d'embarcacié/equipament i costos estimats:

Tipus Quantitat Cost per Cost total Cost total
d'embarcacié/equipament  recomanada unitat minim maxim
(euros) (euros) (euros)
Caiacs 40 1.000 40.000 40.000
Canoes 20 1.500 30.000 30.000
Paddleboards 25 1.200 30.000 30.000
Barques de rems 15 2.000 30.000 30.000
Patins de pedals 10 3.000 30.000 30.000
Taules de surf 25 800 20.000 20.000
Taules de windsurf 15 2.000 30.000 30.000
Armilles salvavides 100 50 5.000 5.000
Neoprens 50 150 7.500 7.500
Total 222.500 222.500

Aquesta taula s'ha elaborat com a referéncia per a la compra de material esportiu
relacionat amb embarcacions sense motor. Els tipus d'embarcacions i equipament
enumerats sén exemples i no representen una llista exhaustiva ni obligatoria. Els
costos indicats sén estimacions basades en preus de mercat actuals i poden variar
segons les especificacions i la qualitat del material adquirit.

L'objectiu d'aquesta estimacié és proporcionar una base per a la planificacié
pressupostaria i ajudar a visualitzar els costos potencials associats a la compra
d'embarcacions i equipament esportiu.

Fonts d'informacié:

e Caiacs, canoes, paddleboards, barques de rems, patins de pedals: Sailo
Boat Calculator.

e Taules de surf i windsurf: Ozu-Tarifa, Tarifa Spin Out.

o Armilles salvavides i neoprens: Expendedoras Epis, ASEPAL.

En relacié amb la base nautica, s'ha estimat un cost total de 222.500€ pel material
d’embarcacié. Aquest import s’ha calculat tenint en compte els requeriments
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especifics i les caracteristiques técniques dels equips necessaris. S'ha projectat una
amortitzacié anual del 10% sobre el valor total del material, la qual cosa implica un
cost anual de 22.250€. Aquesta amortitzacié s’ha determinat conforme les normatives
comptables vigents i considerant la vida Util esperada dels actius.

Pel que fa a les altres despeses dels edificis 1 3, tenim en compte les seglients dades:
DESPESES EDIFICI 11 3:
1. Manteniment i reparacions: 30.000 euros.

2. Personal:

En general, els costos salarials en centres civics i bases nautiques a Catalunya poden
variar, pero s'estima que representen entre el 30% i el 50% dels ingressos totals.
Aquesta estimacié es basa en dades de costos laborals i salaris en el sector de serveis
i administracié publica.

En el cas de la base nautica (Edificis 1 i 3), s’ha estimat que els costos salarials
representen aproximadament el 40% dels ingressos totals anuals. En aquest estudi

s'ha optat per aplicar el valor mitja del rang (40%), considerant que ofereix una
estimacié equilibrada i prudent que s'ajusta a la naturalesa del servei, I'estructura
operativa prevista i el volum estimat d'activitat.

Ingressos estimats Base Nautica: 645.750 €

Percentatge estimat per despeses de personal: 40%

Despeses de personal: 258.300 €

Salaris: 175.644 €

Seguretat social: 82.626 €

3. Assegurances: 10.000 euros.

4. Assessors : 5.000 euros.

5. Publicitat i marqueting: 20.000 euros.
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6. Subministraments i serveis: 15.000 euros.

7. Despeses financeres: 12.000 euros

Fonts d'informacié:

Lloguer d'embarcacions: Base Nautica
Classes i cursos: Base Nautica Pineda de Mar

Vendes de material: Base Nautica
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Serveis addicionals: Base Nautica Pineda de Mar

Manteniment i reparacions: Nautica Costa Brava, Nautica Colomf

Personal: Anave, Finmodelslab

Assegurances: Aseguranzas para Negocio, Diario del Exportador

Publicitat i marqueting: |IOC-Batx

Subministraments i serveis: Plecs Administratius, Senders Financers

Despeses financeres: Macmillan Education, Serveis per Emprendre

Amb aquestes dades, procedim a preparar el compte de perdues i guanys
corresponents al Centre de Mar (Edifici 1) i Zona de Varada Seca, Magatzem
d’Embarcacions i Moduls de Serveis (Edifici 3):
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INGRESSOS BASE NAUTICA 645.750 €
MANTENIMENT | REPARACIONS 30.000 €
PERSONAL 175.644 €
SEGURIDAD SOCIAL (32%) 82.626 €
ASSEGURANCES 10.000 €
ASSESSORIA 5.000 €
PUBLICITAT | MARQUETING 20.000 €
SUBMINISTRAMENTS | SERVEIS 15.000 €
DESPESES FINANCERES 12.000 €
AMORTITZACIONS 22.250 €
TOTAL DESPESES 372.520 €
RESULTAT EXPLOTACIO 273.230 €
IMPOSTOS SOCIETATS (25%) 68.308 €
RESULTAT NET 204.923 €

En aquest i en els seglients quadres, els resultats es presenten després d’aplicar un
Impost de Societats del 25%

CENTRE DE RESTAURACIO: EDIFICI 2

S'analitzaran els costos operatius, de personal, de gestié i manteniment, aixi com els
costos associats a la provisié de serveis basics als usuaris. Per I'adequacié de I'edifici
i que pugui ser explotat com a restaurant, es realitzaran diferents inversions,
analitzades després de la analisis de costos per poder posar en marxar els diferents
serveis gastronomics. Els imports associats a cada partida s'han calculat tenint en
compte els preus mitjans actuals del mercat i la normativa vigent.

Descripcio:

En aquest edifici es centrara tota |'activitat gastronomica, incloent el Restaurant amb
la denominacié “The Good Food" i el Bar-Terrassa amb la de “The Good Drink".

L'edifici 2 consta de 296 metres quadrats per poder realitzar les diferents activitats
gastronomiques.
Consta dels seglients elements:
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e Restaurant

e Cuina
e Magatzem
e Vestidor

e Lavabos
e Terrassa Coberta

Cadascun dels imports corresponents a les despeses previstes s'ha calculat

considerant les necessitats especifiques del centre i els preus actuals del mercat,

tenint en compte les dimensions i la demanda prevista. Aquests costos son essencials

per garantir que el centre disposi dels recursos necessaris per al seu funcionament i

activitats diaries.

Segons les directrius de I'’Ajuntament de Gava, el restaurant situat a I'Edifici 2 ha de

romandre en servei durant al menys |'horari d'obertura del Centre de Mar. Aquesta

operativitat extensa és un element clau en la planificacié financera i en la gestié de

recursos del restaurant.

COSTOS OPERATIUS

Compra d’existéncies (240.000 €): Aquest import es calcula basant-se en el
cost dels ingredients i matéries primeres necessaries per a la preparacié dels
plats del restaurant. S'ha estimat a partir de les tarifes mitjanes del mercat per
a restaurants de mida mitjana, obtenint dades de proveidors locals i empreses
de distribucié com Makro i Disfrimur. Segons l'estudi del sector nautic i de

restauracio a la zona de Gava, es preveu un volum de vendes diaries que
justificara aquesta compra d'existéncies

Energia i Aigua (6.220 €): Aquest import s'ha calculat a partir dels consums
mitjans d'un restaurant de la mateixa mida a Gava. Segons l'informe de IDAE,
els restaurants poden arribar a consumir entre 35 i 45€ per cada 100 metres
quadrats de superficie en energia i aigua mensualment, depenent de la seva
activitat. Aquesta estimacio es basa en un consum mitja de 40€/mes per cada
100 m2 de superficie.

Neteja (9.620 €): Aquest import inclou els costos de productes de neteja i els
serveis de neteja contractats per mantenir |'espai en condicions optimes.
Segons dades de Rentokil, el cost anual de neteja d'un local de les dimensions
de I'edifici 2 és aproximadament de 30 a 35€/m?, incloent productes i serveis.
El calcul es basa en aquests preus de mercat, considerant la necessitat de
mantenir netes les instal-lacions amb un horari d'obertura ampli.

Manteniment (2.500 €): Aquest import esta relacionat amb els costos per al
manteniment dels equips i infraestructures del restaurant (eines de cuina,
sistemes de climatitzacid, etc.). Segons l'associacié AECOC, els costos de
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manteniment d'un restaurant de les mateixes dimensions poden oscil-lar entre
2.000€ i 3.000€ anuals, segons les condicions de les instal-lacions. El calcul es
fonamenta en la necessitat de mantenir I'edifici en bon estat.

Seguretat (1.800 €): Aquest import es basa en els costos d'instal-lacio i
manteniment dels sistemes de seguretat, com ara alarmes i vigilancia. El preu
mitjd per a un sistema de seguretat en un establiment comercial a Gava és
d'aproximadament 150€ al mes, segons |'estudi de Prosegur, el qual implica
un cost anual de 1.800%€.

COSTOS DE PERSONAL | GESTIO

Personal i Gestié (200.000€): En el sector de la restauracié a Catalunya,
especialment en zones de platja, els salaris solen representar aproximadament
entre el 30% i el 40% dels ingressos totals. Segons |'estimacié de la demanda
de personal en funcié de l'activitat prevista, s'ha calculat un total de 10
treballadors (1 cuiner, 3 pintxes, 5 cambrersi 1 caixera). El cost mitja anual per
treballador en el sector de la restauracié varia, perdo una mitjana d'entre
18.000€i22.000€ per persona (segons l'informe de InfoJobs) és una estimacié
raonable. Aixi, el cost total de personal es calcula multiplicant el nombre
d'empleats per la mitjana de sou anual.

COSTOS ASSOCIATS A LA PROVISIO D'ALTRES SERVEIS

Assessoria (7.000€): Aquest import inclou els costos associats als serveis
d’'assessorament juridic i fiscal per a I'activitat del restaurant. Segons les tarifes
mitjanes de serveis d'assessoria a empreses de restauracié a Catalunya, es preveu
que la despesa anual sigui d'uns 6.000€ a 7.000€, segons les dades de Asecorp.

Publicitat (6.000 €): Els costos de publicitat inclouen campanyes en xarxes
socials, publicitat local i altres mitjans digitals. Segons I'informe de Kantar Media,
els restaurants de mida mitjana gasten entre 5.000€ i 7.000€ anuals en publicitat
digital i tradicional. Aquest import s’ha calculat en funcié de ['estratégia
publicitaria prevista per al restaurant.

Serveis addicionals (9.500 €): Aquest importinclou altres serveis necessaris com
assegurances, serveis d'auditoria, etc. Segons Seguros Soliss, el cost anual

d'assegurances i altres serveis administratius en restaurants pot oscil-lar entre
8.000€ i 10.000€, depenent de les necessitats especifiques del restaurant.

Costos Operatius
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Compra d'existencies 240.000 €

Energia i Aigua 6.220 €

Neteja 9.620 €

Manteniment 2.500 €

Assegurances 1.800 €
Costos de Personal y Gestié

Personal i Gestid 200.000 €
Costos Associats a la Provisié d'Altres Serveis

Assessoria 7.000 €

Publicitat 6.000 €

Serveis addicionals 9.500 €
COSTOS TOTALS 482.640 €

Una vegada analitzats els costos aproximats de l'edifici 2 i amb la informacid
obtinguda dels ingressos en base a la demanda i el servei a oferir de restauracid, es
procedeix a realitzar un compte de resultats del Restaurant i Bar - Terrassa, disposat
a l'edifici 2:

COMPTE DE RESULTATS: EDIFICI 2

INGRESSOS RESTAURACIO 607.360 €
COMPRA EXISTENCIES 240.000 €
MARGE BRUT SOBRE VENDES 367.360 €
SOUS | SALARIS 136.000 €
SEGURETAT SOCIAL EMPRESA 64.000 €
SUMINISTRES 6.220 €
SERVEIS ASSESSORIA 7.000 €
PUBLICITAT 6.000 €
ASSEGURANCES 1.800 €
MANTENIMENT 2.500 €
NETEJA 9.620 €
ALTRES DESPESES 9.500 €
RESULTAT ORDINARI 124.720 €
RESULTAT ABANS D'IMPOSTOS 124.720 €
IMPOST DE SOCIETATS 31.180 €
RESULTAT NET 93.540 €

Un cop realitzada I'elaboracié dels comptes de resultats individuals per als edificis 1 i
3, i peral'edifici 2, procedirem a la seva unificacié per tal de conformar un compte de
resultats consolidat. Aquest procés implica la integracié de tots els ingressos i
despeses relacionats amb cada edifici, oferint aixi una visié global de la rendibilitat
del conjunt de les instal-lacions.
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COMPTE DE RESULTATS CONSOLIDAT: EDIFICIS 1,2i 3

COMPTE DE RESULTATS: CENTRE DE MAR DE GAVA | RESTAURANT | BAR-

TERRASSA
INGRESSOS RESTAURACIO 607.360 €
INGRESSOS BASE NAUTICA 645.750 €
INGRESSOS TOTALS 1.253.110 €
COMPRA EXISTENCIES 240.000 €
AMORTITZACIONS 64.493 €
SOUS | SALARIS 311.644 €
SEGURETAT SOCIAL EMPRESA 146.626 €
SUMINISTRES 21.220 €
SERVEIS ASSESSORIA 12.000 €
PUBLICITAT 26.000 €
ASSEGURANCES 11.800 €
MANTENIMENT 32.500 €
NETEJA 9.620 €
ALTRES DESPESES 9.500 €
DESPESES FINANCERES 12.000 €
RESULTAT ORDINARI 355.707€
RESULTAT ABANS D'IMPOSTOS 355.707€
IMPOST DE SOCIETATS 88.927 €
RESULTAT NET 266.780 €
GUINGUETA:

L'explotacié d'aquest espai, estara vinculada de forma directa durant els 4 primers

anys. Posteriorment, no estara garantida la vinculacié amb la resta del complex que
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conformara el Centre de Mar, i I'explotacié estara condicionada a guanyar les
licitacions vinculades posteriors. Consta dels seglients espais:

e Terrassa: L'area exterior de la terrassa proporciona un espai per a activitats a
I"aire lliure, com ara servei de restauracié, esdeveniments o relaxacié per als
visitants.

e Bar/WC: Aquesta zona inclou un bar per a serveis de restauracid i un espai de
serveis sanitaris (WC) per als usuaris. Es un element essencial per a la
comoditat dels visitants i el funcionament eficient de I'espai.

La justificacio dels costos associats a la guingueta es basa en una analisi detallada que
considera diversos factors. A continuacid, es proporciona una explicacié més
detallada:

1. Dimensions de la Guingueta: S'han tingut en compte les dimensions fisiques de
la guingueta, com ara la superficie total, la disposicié de I'espai, i la capacitat d'atencié
als clients. Aquesta informacié permet estimar els costos relacionats amb la
construccid, la decoracié i I'Us eficient de I'espai.

- Ajuntament de Gava. (2022). Ordenanga reguladora de I'is de les platges de
Gava.
https://www.gavaciutat.cat/documents/20142/304955/Ordenan%C3%A7a%
2BPlatges%2B%28abril%2B2022%29.pdf/1a604eb7-0729-0ee7-0360-
197eab726170

2. Comparacié amb Guinguetes Similars: S'han realitzat una analisi comparativa
amb altres guinguetes similars a la zona de Gava. Aquesta comparacié ha
proporcionat una referéncia per avaluar els costos operatius, els preus dels productes,
i altres despeses relacionades amb la gestié d'una guingueta.
- Ajuntament de Gava. (2024). Explotacié de guinguetes a les platges del
municipi de Gava. Plataforma de Serveis de Contractacié Publica.

https://contractaciopublica.cat/portal-api/descarrega-
document/301111605/70B1CF341B2A1A4F16EBD20AF4F745CF

3.Informes i Dades Externes: S'han consultat informes i dades disponibles sobre
guinguetes properes a la zona. Aquesta investigacié ha permeés identificar tendéncies,
riscos i oportunitats especifiques relacionades amb la gestié de la guingueta.

4. Estimacié de Demanda: S'han tingut en compte la demanda prevista per a la
guingueta. Aix0 ajuda a determinar els costos relacionats amb el personal, els
ingredients, els subministraments i altres aspectes operatius.

En resum, la justificacié dels costos es basa en una combinacié d'informacié interna
(dimensions de la guingueta) i externa (comparacié amb altres guinguetes i informes
de referencia). Aquest enfocament proporciona una visié completa i estructurada dels
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costos previstos i permet prendre decisions informades sobre la gestié eficient de la
guingueta.

En temporada alta, una guingueta establerta a I'’Area Metropolitana de Barcelona sol
emprar, de mitjana, entre 5 i 15 persones, segons les dimensions de la propia
guingueta. Amb l'objectiu de realitzar un calcul aproximat dels costos associats,
considerarem un nombre mitja de 5 treballadors:

e Cuiners: S'assignaran 2 empleats per a les tasques de cuina.

e Cambrers: Es preveu un equip de 2 empleats per atendre els clients.

e Altres rols (com ara gerent o personal administratiu): Es comptara amb 1
empleat per altres funcions essencials per al funcionament eficient de la
guingueta.

Aquesta estimacio proporciona una base per a la planificacié dels recursos humansi
permet avaluar els costos laborals i operatius relacionats amb la gestié de la
guingueta durant la temporada alta. Es important adaptar aquesta xifra segons les
necessitats especifiques de cada guingueta i la demanda real dels clients.

GUINGUETA

Costos Operatius
Compra d'existéncies 333.000 €
Energia i Aigua 32.200 €
Neteja 12.000 €
Manteniment 2.600 €
Assegurances 2.800 €
Costos de Personal y Gestié
Personal i Gestid 330.500 €
Costos Associats a la Provisié d'Altres Serveis
Assessoria 7.000 €
Publicitat 10.000 €
Serveis addicionals 10.000 €
COSTOS TOTALS 740.100€

Referéncies:

1. Gestid d'inventaris per a restaurants: Guia practica - Associacid de Restauradors de
Catalunya

2. Eficiéncia energética en restaurants: Guia practica - Institut Catala d'Energia (ICAEN)

3. Neteja i desinfeccid en restaurants: Bones practiques - Agéncia Catalana de Seguretat
Alimentaria (ACSA)
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Després de completar 'elaboracié detallada dels costos associats a la guingueta,

utilitzant tota la informacio recopilada anteriorment, es procedira a I'elaboracié d'una
previsid del compte de resultats per a la guingueta. Aquest document reflectira una

estimacié dels beneficis i despeses esperats.

COMPTE DE RESULTATS: GUINGUETA

INGRESSOS RESTAURACIO 995.493 €
COMPRA EXISTENCIES 333.000 €
MARGE BRUT SOBRE VENDES 662.493 €
AMORTITZACIONS 21.413 €
SOUS | SALARIS 224.740 €
SEGURETAT SOCIAL EMPRESA 105.760 €
SUMINISTRES 32.200 €
SERVEIS ASSESSORIA 7.000€
PUBLICITAT 10.000 €
ASSEGURANCES 2.800 €
MANTENIMENT 2.600 €
NETEJA 12.000 €
ALTRES DESPESES 10.000 €
RESULTAT ORDINARI 233.980 €
RESULTAT ABANS D'IMPOSTOS 233.980 €
IMPOST DE SOCIETATS 58.495 €

RESULTAT NET

175.485 €
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PLA ECONOMIC FINANCER

PLA D'INVERSIONS:

Inversions inicials

Els nimeros emprats per calcular la inversié necessaria per al Centre de Mar es basen

en diverses consideracions. A continuacié, es detallen els factors que han contribuit a
aquesta estimacio:

1.

Analisi Comparativa: S'ha realitzat una analisi comparativa amb altres
projectes similars a la zona. Aquesta comparacié ha permés identificar
tendéencies i estimar els costos basant-se en dades reals d'altres
instal-lacions similars.

Preus per Metre Quadrat: Els costos per metre quadrat s'han determinat
segons les dimensions i les necessitats especifiques de cada espai.
Aquesta aproximacié permet calcular els costos de renovacié, construccid
i instal-lacié.

Dades Proporcionades per I'Ajuntament: L'Ajuntament de Gava ha
proporcionat informacié sobre les dimensions necessaries de renovacié i
instal-lacid, aixi com els preus per metre quadrat dels diferents edificis i
zones. Aquestes dades sén fonamentals per estimar la inversid total
requerida. (Annex 2).

En resum, la justificacié es basa en una combinacié d'informacié oficial, analisi
comparativa i dades especifiques de la zona.

Detall de les inversions:

1. Arranjament Espais Exteriors Parcel-la Centre de Serveis:

Delimitacié zona AAVV:

Tanca fixa tipus RIVISA: 450 €
Doble porta tipus RIVISA: 1.000 €
Reparacié tanca parcel-la 7.2: 2.000 €
Nova porta sortida embarcacions: 2.000 €
Tala acacies existents per ": 1.000 €
Total: 6.450 €

Descripcié: Aquesta inversié millorara els espais exteriors a les parcel-les del Centre
de Serveis, proporcionant un entorn més agradable i funcional.

2. Pista Esportiva en Parcel-la:
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Esbrossada parcel-la:

Moviment de terres per anivellament:
Excavacid caixa pista, cami i zona jocs
Tala d’arbres i arbustives:

Repas i compactacio terreny:

Carrega, transport terres i runa, i canon:
Paviment de formigé pista i cami, i talls:

Sorra rentada esmorteidora jocs infantils:

Trasllat de jocs a nova ubicacié:
Marcatge pista:

Xarxa nilé:

Porteries-Cistelles:

Porta en tanca existent:
Reparacié moduls tanca parcel-la:
Enllumenat pista:

Enllumenat parcel-la:

Escomesa:

Total:

7.674 €
2.000 €
856 €
5.000 €
2.400 €
10.500 €
36.570 €
2.500 €
1.000 €
750 €
21.120 €
4.000 €
2.000 €
10.000 €
17.200 €
12.500 €
1.500 €
137.570 €

3. Rehabilitacié de I'Edifici Restaurant:

Superficie: 260 metres quadrats

Cost per metre quadrat (incloent equipament cuina): 1.500€

Total: 390.000€

Descripcid: La renovacié de l'edifici del restaurant millorara les instal-lacions i

proporcionara un espai adequat per a la restauracié i altres serveis.

4. Moduls dels Serveis Nautics:

Moduls Dimensions Cost del metre quadrat Cost total
Modul oficina 14,4 m2 1.000 €/m2 14.400 €
Magatzem 14,4 m2 675€/m2 9.720 €
Banys 2x14,4 m2 1.500 €/m2 43.200 €
Magatzem 14,4 m2 675 €/m2 9.720 €
neoprens

Maga‘?zem\ ' 40 m2 675 €/m2 27.000 €
material nautic

Zona vending 14,4 m2 675€/m2 9.720 €
Pergola 12.605 €
TOTAL 126.365€

5. Centre de Serveis Espais Interiors:
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Centre de Serveis Espais Interiors:
Centre de Mar: (200m2)

Pintura sostre: 1.200 €
Pintura parets: 480 €
Renovacio aplacat vestibul 6.675 €
Canvi llumeneres 2.000 €
Nou rétol facana 2.000 €
TOTAL: 12.355,00 €

AAVV: (155m2) Canvi distribucié, pintura i modificacions fagcana

Preus BEC 201,65 €/m2 x 155m2 = 31.255,75€
Climatitzacié poténcia 16kw:

Maquina exterior a coberta: 9.000 €
5 maquines interiors: 1.500 €
Ma d'obra: 3.000 €
Retirada equips existents 1.000 €
TOTAL: 45.755,75 €

Descripcid: Aquesta partida inclou la recepcid, vestidors, guixetes, magatzem i
instal-lacions. El cost estimat és de 58.110,75€.

6. Guingueta al Carrer Palafrugell:

Descripcid: Aquesta inversid inclou I'equipament de cuina i altres necessitats per a la
guingueta.

El preu estimat és de 65.000€, basat en les tarifes de la temporada 2023 segons la
demarcacié de costos a Catalunya.

Resumint els costos del pla d’inversions:

PLA D'INVERSIONS

Arranjament espais exteriors parcel-la centre de serveis 6.450 €
Espais interiors Centre de Serveis 58.110,75 €
Pista esportiva a la parcel-la 137.570 €
Rehabilitacié de I'edifici restaurant 390.000 €
Moduls dels serveis nautics 126.365 €
TOTAL PEM 718.495,75 €

PLA D'INVERSIONS
Guingueta 65.000 €
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El Real Decret 1098/2001, de 12 d'octubre, regula les despeses generals (GG) i el
benefici industrial (Bl) en el context de les obres i contractes publics, segons aquesta
normativa, les despeses generals se situen entre el 13% i el 17%, mentre que el
benefici industrial del contractista és del 6%.

PLA D'INVERSIONS

TOTAL PEM EDIFICIS 1,2i 3 718.495,75 €
Despeses generals 185.104,45 €
Benefici Industrial 43.109,75 €
TOTAL INVERSIO 946.709,95 €

PLA D'INVERSIONS

TOTAL PEM GUINGUETA 65.000€
Despeses generals 16.750 €
Benefici Industrial 3.900 €
TOTAL INVERSIO 85.650 €

Les dades obtingudes de I'epigraf d’honoraris s'han estimat segons la informacid
aportada per I’Ajuntament de Gava en aplicacié d’aquesta normativa. Aquests imports
inclouen el 6% del benefici industrial i el 13% de despeses generals, que han estat
distribuis proporcionalment entre els edificis 1, 2 i 3 i la guingueta.

CALCUL DEL RETORN DE LA INVERSIO
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Per poder obtenir una idea dels anys necessaris per recuperar la inversid, calculem el
quocient entre la inversio total i el rendiment anual estimat, el resultat donara la clau
per ['amortitzacié en la que també haurem de tenir en compte els limits establerts per
la normativa fiscal comptable.

Es important destacar que el calcul del retorn de la inversié es realitzara de manera
separada per a la guingueta i per a la resta dels edificis del complex. Aquesta
distincié permet analitzar individualment la viabilitat economica de cada unitat del
projecte i obtenir una valoracié més precisa de l'eficiencia de la inversié per unitat
d'explotacid, especificament tenint en compte que la previsid inicial es la explotacié
de la guingueta durant un periode de 4 anys.

ROI = INVERSIO TOTAL / BENEFICI ANUAL ESPERAT

Edificis 1, 2i 3 > 946.710/266.780 (pag.25) = 3,55 anys
Guingueta > 85.650/175.485 (pag. 28) = 0,49 anys

Els calculs de retorn de la inversid indiquen que en el cas dels Edificis 1,21 3, el retorn
de lainversid és de 3.55 anys, a mig termini mentre que per a la guingueta és de 0.49
anys, per tant la recuperacié de la inversié es produiria rapidament. La inversidé en
infraestructures duradores i sostenibles, juntament amb I'ds de tecnologies
modernes, garanteix un retorn positiu i continuat per a la comunitat.

Es important destacar que, en el sector de la construccid, I'amortitzacié de les
infraestructures es realitza normalment en un periode de 50 anys. No obstant aix0, en
aquest cas, partim d’estructures ja existents. La solidesa i durabilitat dels materials
utilitzats, juntament amb les millores significatives realitzades, permeten justificar una
amortitzacié en un periode de 20 anys. Aquest enfocament facilita una distribucié
més racional i sostenible dels costos, assegurant que les despeses d'amortitzacié
estiguin alineades amb els ingressos projectats a llarg termini, i reforcant aixi la
viabilitat financera del projecte.

Aquest projecte té un impacte positiu en la comunitat local, creant llocs de treball i
fomentant el desenvolupament economic. Les noves infraestructures atrauran turisme
i inversions, impulsant el creixement de negocis locals i millorant la qualitat de vida
dels residents. La combinacid de sostenibilitat, innovacid i benefici comunitari
assegura que el Centre de Mar de Gava sigui un projecte viable i robust a llarg termini.

AMORTITZACIONS DE LA INVERSIO REALITZADA
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Per realitzar I'aproximacié de I'amortitzacié de la inversid inicial del Centre de Mar de
Gava. En primer lloc, hem procedit a determinar la vida util dels diferents tipus d'actius
implicats en el projecte.

Després d'una acurada analisi, hem assumit una vida util estimada de 20 anys per a
la majoria dels actius fixos, incloent edificis i rehabilitacions. Per als moduls i
equipament de menor envergadura, hem establert una vida util de 10 anys. Aquestes
estimacions es basen en |'experiéncia prevista d'Us i 'esperanca de vida dels actius
segons les seves caracteristiques i funcionalitats.

Per a I'amortitzacié d’aquests actius, hem optat per utilitzar el métode d'amortitzacié
lineal, el qual permet una distribucié uniforme del cost dels actius al llarg de la seva
vida dtil estimada.

Calcul de I'Amortitzacid Anual:

ACTIUS AMB VIDA UTIL DE 20 ANYS COST TOTAL AMORTITZACIO ANUAL
Arranjament Espais Exteriors 6.450 € 322.50 €
Pista Esportiva 137.570 € 6.878,50 €
Rehabilitacié Centre de Serveis 58.111€ 2.905,55 €
Rehabilitacié Restaurant 390.000 € 19.500 €
TOTAL AMORTITZACIO 29.606,55 €

ACTIUS AMB VIDA UTIL DE 10 ANYS ~ COST TOTAL AMORTITZACIO ANUAL

Moduls Serveis Nautics 126.365 € 12.636,50 €
Material Embarcacid 222.500 € 22.250,00 €
TOTAL AMORTITZACIO 34.886,50 €
ACTIUS AMB VIDA UTIL DE 4 ANYS COST TOTAL AMORTITZACIO ANUAL
Inversions en la Guingueta 85.650 € 21.412,50 €

Amortitzacié anual total = 29.606,55€ + 34.886,50€ + 21.412,5€= 85.905,55€
anuals.
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L'amortitzacié anual de la inversid inicial total de 1.032.359,95€ sera segons els

nostres calculs de 85.905,55€.

Aquesta amortitzacié quedara distribuida de la seglient forma:

Amortitzacio dels edificis 1, 2 i 3: 64.493 €

Amortitzacié Guingueta: 21.413 €
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PREVISIO DE COMPTE GENERAL DE RESULTATS

Després d'una meticulosa revisié i analisi del projecte del Centre Civic de Mar a Gava,
hem culminat la fase que engloba I'estudi detallat de I'oferta i la demanda, la projeccid
financera dels ingressos, i una analisi de costos exhaustiva de cada segment del
projecte. Aquest procés ha inclos I'elaboracié dels comptes de resultats individuals,
I'examen minucids de la guingueta i el pla d'inversions, aixi com les amortitzacions
associades al pla. Amb tota aquesta informacié consolidada, ens disposem ara a
elaborar el compte de resultats integral, que ens permetra verificar la viabilitat i la
previsid futura del projecte en la seva totalitat, establint aixi una base solida per a la

presa de decisions estratégiques:
EDIFICI 1, 2, 3 i Guingueta:

COMPTE DE RESULTATS GENERAL

INGRESSOS RESTAURACIO (Restaurant 607.360 €
| Bar-Terrassa)

INGRESSOS RESTAURACIO 995.493 €
(Guingueta)

INGRESSOS BASE NAUTICA 645.750 €
INGRESSOS TOTALS 2.248.603
COMPRA EXISTENCIES | 573.000 €
APROVISSION.

AMORTITZACIONS 85.906 €
SOUS | SALARIS 536.384 €
SEGURETAT SOCIAL EMPRESA 252.386 €
SUMINISTRES 53.420 €
SERVEIS ASSESSORIA 19.000 €
PUBLICITAT 36.000 €
ASSEGURANCES 14.600 €
MANTENIMENT 35.100 €
NETEJA 21.620 €
ALTRES DESPESES 19.500 €
AMORTITZACIO DE LA INVERSIO 85.906 €
CANON DE LA CONCESSIO 39.746 €*
RESULTAT ORDINARI 589.687 €
DESPESES FINANCERES 12.000 €
RESULTAT ABANS D'IMPOSTOS 577.687 €
IMPOST DE SOCIETATS 144.422 €
RESULTAT NET 433.265 €

*Calculem el canon per obtenir el resultat definitiu pag. 47
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ESTIMACIO DEL RENDIMENT FUTUR DEL

PROJECTE CONJUNT

L'estimacié del rendiment futur del projecte implica calcular i preveure els possibles
resultats financers i operatius que es poden esperar del projecte. Per avaluar la
viabilitat i rendibilitat d'un projecte a llarg termini, ho farem a través del VAN i de la
TIR ja que s'obté una avaluacid financera integral del projecte conjunt, el que facilita
la presa de decisions i el desenvolupament i creacié d'estrategies per maximitzar la

seva rendibilitat i exit a llarg termini.

Per calcular els fluxos d'efectiu anuals a partir del compte de resultats, es seguiran els

seglients passos:

1. Ingressos Operatius: Es sumaran tots els ingressos per obtenir els ingressos

totals anuals.

2. Despeses Operatives: Es sumaran totes les despeses operatives, incloent
sous i salaris, seguretat social de 'empresa, subministres, serveis d'assessoria,
publicitat, assegurances, manteniment, neteja, altres despeses, i la compra

d’existéncies.

EDIFICIS1,2i3 | GUINGUETA
240.000 € 333.000 €
311.644 € 224740 €
146.626 € 105.760 €
21.220 € 32.200 €

12.000 € 7.000 €
26.000 € 10.000 €
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Assegurances 11.800 € 2.800 €

Manteniment 32.500 € 2.600€

Neteja 9.620 € 12.000 €

Altres despeses 9.500 € 10.000 €

TOTAL 820.910 € 740.100€

3. Despeses No Operatives: Incloura les despeses financeres i l'impost de
societats.

4. Amortitzacié: Aquesta és una despesa no efectiva, per tant, s'afegira de nou
als ingressos per calcular el flux de caixa Iliure.

Ara, es realitzaran els calculs:

¢ Ingressos Totals: 2.248.603 €

¢ Despeses Operatives Totals: Suma de totes les despeses excepte despeses
financeres, impost de societats, i amortitzacioé es de 1.561.010 €

e Despeses No Operatives: 12.000 € (Despeses Financeres) + 144.422 €
(Impost de Societats) = 156.422 €

e Amortitzacio de la Inversié: 85.906 €

e Canon Anual Total: 39.746 € (pag. 40)
Canon Anual Edificis 1, 2i 3: 22.150 €
Canon Anual Guingueta: 17.596 €

Ara, per calcular el Flux de Caixa Lliure (FCL), s'utilitzara la seglient férmula:
FCL = Ingressos Totals - Despeses Operatives Totals - Canon anual + Amortitzacié

Aquesta s'aplicara separadament, per els edificis 1, 2 i 3 i per la guingueta:

FCL 1,5=1.253.110€-820.910 €-22.149,80 € + 64.493€ = 474.543 €

FCL juingueta= 995.493 € - 740.100 € - 17.596,20 €+ 21.413€ = 259.210 €

Aquests serien el fluxos de caixa lliures anuals aproximatius basats en la informacio
del compte de resultats. Per calcular el VAN i la TIR, necessitariem aplicar aquest FCL
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durant els 20 anys del projecte, ajustant per la taxa de descompte i considerant
qualsevol inversié inicial o canvis en els ingressos/despeses al llarg del temps.

Per calcular la taxa de descompte basada en les taxes d'interés observades, es poden
considerar les seglients opcions:

1. Bons del Govern: Les taxes d'interés dels bons del govern sén generalment
considerades com una inversidé segura. Pots utilitzar la taxa d'interés d'un bon del
govern a llarg termini com a taxa de descompte. Per exemple, la taxa d'interes d'un
Bono del Tesor a 10 anys emeés pel teu pais.

2. Inversions Segures: Si hi ha altres inversions segures disponibles al mercat,
com certs fons d'inversié o certificats de diposit, es poden utilitzar les seves taxes
dinterés com a taxa de descompte.

3. Banc Central: També es pot considerar la taxa d'interés establerta pel banc
central del teu pais. Aquesta taxa sol ser una referéncia per a les altres taxes d'interés.

La taxa de descompte ha de reflectir el risc i el cost d'oportunitat associats al projecte.
Si el projecte és més arriscat, es pot augmentar la taxa de descompte per compensar
aquest risc.

La taxa d'interés actual dels bons del govern a 10 anys a Espanya és
d'aproximadament 3.33%. Aquesta taxa es pot utilitzar com a referéncia per a la taxa
de descompte, tenint en compte que reflecteix el rendiment que els inversors esperen
de les inversions considerades segures i de baix risc. Si el projecte és més arriscat, es
correcte augmentar la taxa de descompte per compensar aquest risc.

En el cas del Centre de Mar de Gava, es determina que el projecte i la inversid tenen
un cert risc operacional i d'obtenir resultats. Considerant que el projecte té un risc
moderat, podriem afegir una prima de risc del 2% al 5%. Aixo ens donaria una taxa
de descompte ajustada al risc d’entre el 5.33% i el 8.33%. La seleccié dins d'aquest
rang depén de l'avaluacié detallada dels riscos del projecte, per aix0, incrementem la
taxa de descompte de forma proporcional, aplicant una prima de risc del 3,5 %, que
sumada a la taxa d'interés actual ofereix una taxa de descompte total del 6,83%.

Per projectes d'infraestructura publica i serveis comunitaris, com és el Centre de Mar
de Gava, la taxa de descompte generalment es situa entre el 5% i el 10%
aproximadament. Si sén projectes determinats amb un nivell de risc elevat, s'estableix
entre el 6% i el 8%.

EDIFICIS1,213

Per calcular el Valor Actual Net (VAN) i la Taxa Interna de Retorno (TIR) amb un flux de
caixa lliure anual de 474.543 € , una taxa de descompte del 3,33% i una prima de
risc del 3,5% durant 20 anys, es segueixen els seglients passos:
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1. Determinar la Taxa de Descompte Total: Suma la taxa de descompte base
amb la prima de risc.

Taxa de Descompte Total = 3,33% + 3,5% = 6,83%.

2. Calcular el VAN: amb la férmula del VAN per descomptar els fluxos de caixa
al valor present.

VAN = 946.710 + 474.543 - 200007 _ g q47.721 €.
Aquesta formula suma els valors presents dels fluxos de caixa lliure anuals durant 20
anys.

El VAN positiu indica que el projecte és financerament viable i s'espera que generi
més valor del que costa. En termes simples, s'espera que els fluxos de caixa futurs,
descomptats al seu valor present, superin la inversié inicial.

3. Calcular la TIR: La TIR és la taxa de descompte que fa que el VAN sigui igual
a zero. La Taxa Interna de Retorn (TIR) es una métrica financera que s'utilitza
per avaluar la rendibilitat d'una inversid o projecte.

Una TIR superior a la taxa de descompte indica que el projecte pot superar el cost
d'oportunitat del capital invertit.

La TIR, tenint en compte una inversid inicial de 946.710 euros i uns fluxos de caixa de
474.543 euros durant un periode estimat de 20 anys, és aproximadament un 50,11%,
xifra superior a la taxa de descompte.

Una TIR del 51,11% suggereix que el projecte es rentable i hauria de considerar-se
com una bona oportunitat d'inversid, sempre i quan aquesta taxa sigui superior al cost
del capital de I'empresa i les taxes de retorn d'inversions alternatives.

GUINGUETA

1. Determinar la Taxa de Descompte Total: Suma la taxa de descompte base
amb la prima de risc.

Taxa de Descompte Total = 3,33% + 3,5% = 6,83%.

2. Calcular el VAN: amb la férmula del VAN per descomptar els fluxos de caixa
al valor present.

1—(1+0,0683)~*
0,0683

VAN = 85.650 + 259.210 - =795.728 €.

Aquesta férmula suma els valors presents dels fluxos de caixa lliure anuals durant 4
anys.
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El VAN positiu indica que el projecte és financerament viable i s’espera que generi
més valor del que costa. En termes simples, s'espera que els fluxos de caixa futurs,
descomptats al seu valor present, superin la inversié inicial.

3. Calcular la TIR: La TIR és la taxa de descompte que fa que el VAN sigui igual
a zero. La Taxa Interna de Retorn (TIR) es una métrica financera que s'utilitza
per avaluar la rendibilitat d'una inversid o projecte.

Una TIR superior a la taxa de descompte indica que el projecte pot superar el cost
d'oportunitat del capital invertit.

La TIR, tenint en compte una inversid inicial de 85.650 euros i uns fluxos de caixa de
244.296,80 euros durant un periode estimat de 4 anys, és aproximadament un
301,47%, xifra molt superior a la taxa de descompte.

Una TIR del 301,47% suggereix que el projecte és extremadament rendible, ja que
supera ampliament qualsevol tipus d'interés de mercat o cost de capital habitual.
Aquesta xifra indica que la inversié es recupera en molt poc temps i que a partir d'aqui
es generen beneficis elevats de manera sostinguda. Es un senyal clar que la iniciativa
aporta un gran valor economic. Per tant, el projecte representa una oportunitat
excel-lent tant des del punt de vista financer com estrategic.

Conclusions:

Els valors de VAN i TIR poden semblar elevats, pero es basen en fluxos de caixa lliure
abans d'impostos, ajustats pel canon anual i les amortitzacions. Aquesta metodologia
és habitual en projectes en réegim de concessid, ja que reflecteix millor la viabilitat
economica de la inversié.

D'acord amb els resultats obtinguts en |'analisi economica i financera, es proposa
establir un termini inicial de concessié de 20 anys, amb la possibilitat d'una prorroga
de 5 anys addicionals, condicionada a I'execucié d'un percentatge minim d'inversié
prevista per part del concessionari.

Aquesta proposta es fonamenta en les projeccions d'ingressos i despeses analitzades
al llarg de I'estudi, aixi com en els calculs del retorn de la inversié (VAN, TIR i anys de
recuperaciod). L'escenari estimat demostra que, per garantir la viabilitat economica del
projecte, aixi com un retorn raonable i sostingut per a |'operador, és necessari
disposar d'un periode suficient d'explotacio.
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CALCUL DELS ANYS DE CONCESSIO | DEL
CANON

La concessié del Centre de Mar de Gava es regeix per la Llei de Costes i el seu
reglament.

Per calcular la durada de la concessid, primer cal determinar el seglents aspectes:

1.

Objecte de la Concessio:

La naturalesa i 'abast de l'objecte de la concessié és I'explotacié del futur
Centre de Mar de Gava, que inclou un servei d'esports aquatics
d’embarcacions sense motor, I'explotacié d'un restaurant.

Durada de la Concessié:

La durada del contracte de concessié encara no esta determinada, pero s'ha
estimat que la vida util dels actius és de 20 anys. Aquesta estimacio, basada
en una analisi técnica i financera rigorosa, servira com a referéncia per a
negociar un periode de concessié que permeti la recuperacié completa de la
inversid i asseguri una operacié sostenible i eficient durant tota la vida util dels
actius. Els nostres calculs indiquen que un periode de 20 anys és el més
adequat per garantir la viabilitat economica i la sostenibilitat del projecte,
proporcionant aixi una base solida per a la negociacié del contracte de
concessio.

Beneficis i Rendibilitat:

Els beneficis que es preveu obtingui el concessionari i la rendibilitat de la
inversio, es poden resumir aixi:

¢ Taxa de Descompte: S'ha establert una taxa de descompte total
del 6,83%, que inclou la taxa d'interés dels bons del govern a 10 anys
(3,33%) més una prima de risc del 3,5% per compensar el risc moderat
associat al projecte.

e Valor Actual Net (VAN): El VAN s’ha calculat descomptant els fluxos
de caixa lliure anuals al valor present, utilitzant la férmula segient:

1-(140,0683)20
0,0683

VANcoricis 1,23 = -946.710 + 474.543 - =4.147.721 €.
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Un VAN positiu de 4.147.721 euros indica que el projecte és financerament
viable i es preveu que generi més valor del que costa, superant la inversio
inicial.

e Taxa Interna de Retorn (TIR): La TIR és la taxa de descompte que fa
que el VAN sigui igual a zero. En aquest cas, la TIR és aproximadament
un 50,11%, la qual cosa indica que el projecte pot superar el cost
d'oportunitat del capital invertit. Aquesta TIR superior a la taxa de
descompte suggereix que el projecte és rendible i representa una
bona oportunitat d'inversid, sempre que aquesta taxa sigui superior al
cost del capital de l'empresa i les taxes de retorn d'inversions
alternatives.

VANGuncuera = -85.650 + 259.210 - 120*0068)™ _ 595 258 €,

0,0683

Un VAN positiu de 795.728 euros indica que el projecte és financerament
viable i es preveu que generi més valor del que costa, superant la inversié
inicial.

e (TIR): En aquest cas, la TIR és aproximadament un 301,47%, la qual
cosa indica que el projecte pot superar el cost d'oportunitat del capital
invertit. Aquesta TIR molt superior a la taxa de descompte suggereix
que el projecte és rendible i representa una bona oportunitat
d'inversio.

Els valors de VAN i TIR poden semblar elevats, pero es basen en fluxos de caixa
lliure abans d'impostos, ajustats pel canon anual i les amortitzacions. Aquesta
metodologia és habitual en projectes en régim de concessid, ja que reflecteix
millor la viabilitat economica de la inversid.

4. Costosilnversions:

Els costos inicials i recurrents associats amb 'objecte de la concessid, aixi com les
inversions necessaries per a I'explotacio, sén els segiients:

Costos Inicials:

e Arranjament Espais Exteriors Parcel-la Centre de Serveis: 6.450€
e Pista Esportiva en parcel-la: 137.570€

e Rehabilitacié de I'Edifici Restaurant: 390.000€

e Moduls dels Serveis Nautics: 126.365€

e Centre de Serveis Espais Interiors: 58.111€

e Guingueta al Carrer Palafrugell: 65.000€
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e Honoraris: 100.000€

» Total Inversio Inicial Completa: 1.032.359,95¢€.

Costos Recurrents: Els costos recurrents estaran associats amb el
manteniment i I'operacié de les instal-lacions i serveis proporcionats.
Aquests poden incloure despeses de personal, manteniment de les
instal-lacions, renovacions periodiques, subministraments, i altres
despeses operacionals que sorgeixin durant |'explotacié de la
concessio.

Inversions Necessaries per a I'Explotacié: Les inversions detallades
anteriorment sén necessaries per posar en marxa les instal-lacions i
assegurar que estiguin preparades per a l'explotacid. Aquestes
inversions inicials permetran al concessionari oferir un espai atractiu i
funcional per als visitants i usuaris del Centre de Mar, la pista esportiva,
la guingueta, i altres serveis nautics i de restauracio.

5. Riscosilncerteses:

Els riscos involucrats i la seva gestié podrien ser els seglients:

Riscos Involucrats:

Riscos Financers: Inclouen la possibilitat que els costos superin el pressupost,
que els ingressos siguin inferiors als esperats, o que els canvis en les
condicions del mercat afectin la viabilitat financera del projecte.

Riscos Operatius: Relacionats amb la gestié diaria del centre, com ara
problemes en la construccid, retards en els terminis d’execucid, o dificultats en
I'operacio dels serveis oferts.

Riscos Ambientals: Poden sorgir de I'impacte de les obres en I'entorn natural,
com ara la degradacié del paisatge, la contaminacio, o la pertorbacié de la
fauna local.

Gestid dels Riscos:

Gestié de Riscos Financers: Es podria establir un fons de contingéncia per
cobrir possibles sobrecostos. A més, es realitzarien projeccions financeres
regulars per monitoritzar els ingressos i ajustar les estratégies comercials si és
necessari.
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Gestié de Riscos Operatius: Es desenvoluparien plans de contingéncia per a
possibles retards o problemes operacionals, incloent protocols d'actuacié
rapida i la contractacié d'assegurances adequades.

Gestio de Riscos Ambientals: Es realitzarien avaluacions d'impacte ambiental
abans de comencar les obres i es seguirien practiques de construccid
sostenible per minimitzar I'impacte ambiental.

La clau per a una gestié eficag dels riscos és la planificacié detallada, la
monitoritzacié constant i la capacitat d'adaptacié davant canvis imprevistos.
Aix0 inclou la revisié periodica dels plans de gestié de riscos i la formacio del
personal en protocols de resposta davant emergéncies o canvis en |I'entorn del
projecte.

6. Politiques Publiques i Interessos de la Comunitat:

Els objectius de la concessié del Centre Civic de Mar de Gava s'alineen amb les
politiques publiques i els beneficis per a la comunitat de la seglient manera:

e Millora de I'Espai Public: Les inversions en |'arranjament d’espais exteriors i
la creacié de pistes esportives contribueixen a I'embelliment i la funcionalitat
de l'espai public, oferint a la comunitat llocs millorats per a I'esbarjo i I'activitat
fisica.

e Suport a I'Economia Local: La renovacié de I'edifici restaurant i la instal-lacié
de guinguetes potencien l'atractiu turistic i el desenvolupament economic
local, generant ocupacid i dinamitzant I'economia.

o Accessibilitat i Inclusié: L'accessibilitat millorada a les instal-lacions
esportives i nautiques assegura que persones de totes les edats i capacitats
puguin gaudir dels serveis, reflectint els valors d'inclusié i igualtat
d'oportunitats.

e Flexibilitat en el Canon: Es podria considerar la possibilitat d'afegir un
periode de caréncia al canon o una variacié de l'import en funcié dels resultats
obtinguts. A més, sota la validacié técnica oportuna, el canon economic podria
ser substituit per un canon esportiu. Aquesta flexibilitat permetria adaptar les
condicions de la concessié a la realitat economica i operativa del projecte,
assegurant aixi una gestié més eficient i alineada amb els objectius de
desenvolupament esportiu i comunitari.

Els interessos de les parts interessades sén variats i poden incloure:

o Administracié Publica: Interessada en la millora de les infraestructures
publiques, la promocié del benestar social i I'impuls de 'economia local.

o Ciutadania: Busca beneficiar-se d'instal-lacions modernes, espais de lleure de
qualitat i una millora general de I'entorn urba.
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e Inversors i Concessionaris: Cerquen una rendibilitat adequada de la seva
inversiod, aixi com la possibilitat de contribuir al desenvolupament comunitari.

e Organitzacions Ambientals: Tenen interes en assegurar que les obres i
operacions es realitzin amb respecte pel medi ambient i sostenibilitat.

Per gestionar aquests interessos, és essencial una comunicacio efectiva entre totes les
parts, aixi com la implementacié de practiques de gestié de projectes que considerin
tant els beneficis economics com els socials i ambientals.

Després de l'analisi exhaustiva i considerant tots els factor rellevants, hem arribat a la
conclusié que la durada optima per a la concessié hauria de ser de 20 anys
ampliables a 5 anys més condicionats a % d'inversié executada. Aquesta
determinacié es basa en els seglients punts clau:

e Amortitzacié de la Inversié: La inversié inicial significativa de 1.032.359,95
euros requereix un periode extens per ser amortitzada. Una concessié de 20
anys permetria una distribucié més equitativa dels costos al llarg del temps,
assegurant que la inversié pugui ser recuperada mentre es generen beneficis.

o Estabilitat Financera: Una durada llarga proporciona una major estabilitat
financera, permetent al concessionari planificar amb més precisié i optimitzar
les operacions per maximitzar la rendibilitat.

o Vida Util dels Actius: Les millores i infraestructures tenen una vida Gtil que
s'espera superi els 20 anys, per tant, la durada de la concessié hauria de
coincidir amb aquest periode per garantir una utilitzacié completa dels actius.

e Beneficis a Llarg Termini per a la Comunitat: El projecte proporcionara
beneficis sostinguts a la comunitat, incloent 'embelliment de I'espai public, la
promocié de |'activitat fisica i el suport a I'economia local.

e Gestiéo de Riscos: Els riscos associats al projecte, incloent els financers,
operatius i ambientals, requereixen una gestié6 a llarg termini que una
concessié de 20 anys facilitaria.

Aquesta conclusid es recolza en una analisi financera detallada, incloent projeccions
financeres i estudis de viabilitat. Aquesta durada de concessié no només és viable,
sind també necessaria per assolir els objectius financers, operatius i comunitaris del
projecte.
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CALCUL DEL CANON

Per determinar el canon d'ocupacié o utilitzacié del domini public maritimo-terrestre
(DPMT) segons la Llei de Costes i el Reglament General de Costas, es segueix un
procediment que considera dos elements principals:

1. Valor dels Terrenys Ocupats: Aquest valor s'equipara al valor de terrenys
contigus amb un aprofitament similar, normalment basant-se en el valor
cadastral d'aquests terrenys.

2. Beneficis Nets Anuals Previsibles: Es calculen els beneficis nets anuals que
es preveuen obtenir de I'explotacié. La llei estableix que aquesta estimacié de
beneficis no pot ser inferior al 20% de la inversié a realitzar pel sol-licitant. Es
pren com a valor de la inversié el pressupost material d'execucid de les obres
i instal-lacions.

La suma d'aquests dos components constitueix la base de calcul del canon. Sobre
aquesta base, s'aplica un tipus de gravamen anual, que segons la normativa és del
8%. Aixi, la base liquidable seria el resultat de sumar el valor dels terrenys ocupats i
els beneficis nets anuals previsibles, i sobre aquesta suma, s'aplicaria el tipus de
gravamen per obtenir el canon a pagar.

Per determinar la base de liquidacié:

- Valor del terreny ocupat: es determina pel valor més alt entre el valor cadastral.
El valor comprovat per I'administracié a efectes de tributs, o el preu/valor
d'adquisicié declarat pels subjectes passius.

Per la valoracié del terreny ocupat, la dimensid de la totalitat del terreny a ocupar
és de 296 metres quadrats de I'edifici on es destinara al restaurant i bar -terrassa,
897,4 metres quadrats dels edificis del centre civic per la prestacié de serveis i
també inclou els diferents moduls de la base nautica. Per ultim, la guingueta, la
qual disposa de 70 metres quadrats a la platja per destinar la seva explotacié
economica. En total, es disposa de 1.263,40 metres quadrats.

- Import mitja estimat dels beneficis nets anuals previsibles: Aquests es calculen
tenint en compte els estudis economics facilitats pel sol licitant i les valoracions de
I'administracid, pero mai inferior al 20% de la inversié a realitzar.

Per calcular el canon segons el metode que mencionat, on el canon es determina com
un 8% de la base de liquidacié segons el Reglament General de Costes, primer es
necessitara determinar quina és la base de liquidacié.

Canon Anual= Base de Liquidacié x 0,08
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Agafant com a referencia que la base de liquidacié és la inversio total del centre de
mar, que és de 1.032.359,95 euros més el valor del terreny 749.081€ (Annex 3), el
canon anual fix seria:

Canon Anual Fix=[(1.032.359,95 + 749.081) x 20%]x0.08 = 28.503 €

D’altra banda, s'ha d'afegir un canon variable minim, calculat com el 0,05% del volum
de negoci anual sense IVA.

En aquest cas, el volum d'ingressos totals estimat del projecte és de 2.248.603 £,
sumant les activitats de restauracid, la guingueta i la base nautica. Per tant, el canon
variable minim és:

Canon Anual Variable=(2.248.603x 0,05%) = 11.243€
Ambdds imports conformen el canon total anual a satisfer per I'is del domini public:
Canon Total Anual =(28.503 +11.243) = 39.746€

Aix0 significa que s’hauria de pagar 39.746€ cada any com a canon per I'is del centre
civic, segons el percentatge establert pel Reglament General de Costes.

El que significa un cost mensual per I'empresa que desitja explotar I'activitat
economica dels diferents edificis de 3.312€.

Per distribuir el canon anual total de 39.746 € basant-se en els ingressos dels Edificis
1,2 3 ide la Guingueta, s'ha seguit el seglient procediment:

1. Ingressos totals combinats: Els ingressos totals combinats sén de 2.248.603
€, dels quals 1.253.110 € corresponen als Edificis 1, 2 i 3 i 995.493 € a la
guingueta.

2. Proporcié dels ingressos de la guingueta: La proporcié dels ingressos de la
guingueta respecte als ingressos totals és aproximadament del 44,27%.

3. Canon anual de la guingueta: Basant-se en aquesta proporcid, la part del
canon anual que ha de pagar la guingueta és de 17.596 €.

4. Canon anual dels Edificis 1,2 i 3: La resta del canon anual que ha de pagar
el centre civic és de 22.150 €.
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CONCLUSIONS

Basant-nos en l'estudi de costos i viabilitat realitzat, les conclusions que podriem
extreure son les seglents:

1. Viabilitat Financera: El compte de resultats mostra que el projecte genera un
resultat net positiu, indicant que és financerament viable. Els ingressos
generats per les diverses activitats son suficients per cobrir els costos operatius
i el canon de concessiod.

2. Gestio Eficient: La diferéncia entre els ingressos totals i les despeses reflecteix
una gestiod eficient, amb una planificacié que ha tingut en compte els costos
claus com ara sous, seguretat social, subministres i serveis d'assessoria.

3. Sostenibilitat a Llarg Termini: L'amortitzacié de la inversié i la inclusié del
canon de concessid en el calcul del resultat ordinari indiquen que s'ha
considerat la sostenibilitat a llarg termini del projecte.

4. Rendibilitat: El Valor Actual Net (VAN) i la Taxa Interna de Retorn (TIR)
calculats préviament mostren que el projecte supera el llindar de rendibilitat,
oferint un retorn adequat sobre la inversid.

5. Conformitat amb la Normativa: La inclusié del canon de concessid en el
compte de resultats demostra conformitat amb els requeriments legals i
compromisos amb I'administracié municipal.

6. Capacitat d’Adaptacié: La projeccié financera indica que lI'empresa té la
capacitat d'adaptar-se a canvis potencials en el mercat o en les condicions de
la concessid, mantenint la rendibilitat.

7. Beneficis per a la Comunitat: El projecte aporta valor afegit a la comunitat a
través de la millora de serveisiinstal-lacions, com la restauracid, la base nautica
i les activitats de lleure.

En conclusio, I'analisi detallada realitzada en aquest informe de costos i viabilitat
demostra que el projecte del Centre de Mar de Gava representa una oportunitat
rendible i sostenible. Els calculs financers, incloent el VAN positiu i una TIR molt
atractiva, juntament amb la previsié de resultats, indiquen una gestié eficient i una
planificacié estratégica que asseguren la viabilitat a llarg termini de la concessié. A
més, la inclusié del canon de concessid i la conformitat amb els requeriments legals i
administratius reforcen la confianca en la capacitat de I'empresa per operar dins del
marc establert per I'administracié municipal. Amb un enfocament centrat en la qualitat
del servei i el valor afegit a la comunitat, aquest projecte no només és viable des d'un
punt de vista economic, sind que també contribueix positivament al benestar social i
al desenvolupament local.
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Aquest informe serveix com a fonament per a la presa de decisions informades i la
implementacié d'estratégies que maximitzin els beneficis tant per a I'empresa com
per a la comunitat de Gava.

BILANX AUDITORES Y CONSULTORES, S.L.

SANDRA SANCHEZ LLUELLES
AUDITORA DE CUENTAS
ROAC 18735
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Ajuntament de Gava
Ambit d’ Espai Public, Qualitat dels Barris i Medi Ambient

VALORACIO DE COSTOS D’OBRA DEL CENTRE DE MAR
Gener 2025

1. Arranjament Espais exteriors
parcel-la Centre de Serveis:
- Delimitacié zona AAVV:
- Tanca fixa tipus RIVISA: 450 €
- Doble porta tipus RIVISA: 1000 €
- Reparacio tanca parcel-la 7.2: 2000 €
- Nova porta sortida embarcacions: 2000 €
- Tala acacies existents per “: 1000 €
TOTAL: 6.450,00 €

2. Edifici 1 Centre de Serveis Espais Interiors:
- Centre de Mar: (200m2)

- Pintura sostre: 1200 €
- Pintura parets: 480 €
- Renovacié aplacat vestibul 6675 €
- Canvi llumeneres 2000 €
- Nou rétol fagana 2000 €
TOTAL: 12.355,00 €

- AAVV: (155m2) Canvi distribucio, pintura i modificacions fagana
- Preus BEC 201,65 €/m2 x 155m2 = 31.255,75 €
- Climatitzacié poténcia 16kw:
- Maquina exterior a coberta: 9.000 €

- 5 maquines interiors: 1.500 €
- Ma d’obra: 3.000 €
- Retirada equips existents 1.000 €
TOTAL: 45.755,75 €

3. Edifici 2 Restaurant
- Rehabilitacio integral: 1500 €/m2 x 260 m2 390.000,00 €

4. EDIFICI 3. Moduls Serveis Nautics: (126,4 m2)

- Modul oficina 14,4 m2 1.000 €/m2 14.400 €
- Magatzem 14,4 m2 675 €/m2 9.720 €
- Banys 2x14,4 m2 1.500 €/m2 43.200 €
- Magatzem neoprens 14,4 m2 675 €/m2 9.720 €
- Magatzem material nautic 40 m2 675€/m2 27.000 €
- Zona vending 14,4 m2 675 €/m2 9.720 €
- Pergola 12.605 €
TOTAL: 126.365,00 €
5. PISTA ESPORTIVA EN PARCEL-LA 7.3:
- Esbrossada parcel-la: 7674 €
- Moviment de terres per anivellament: 2000 €
- Excavacié caixa pista, cami i zona jocs 856 €
- Tala d’arbres i arbustives: 5000 €
- Repas i compactacio terreny: 2400 €

- Carrega, transport terres i runa, i canon:  10.500 €



Ajuntament de Gava

Ambit d’ Espai Public, Qualitat dels Barris i Medi Ambient

- Paviment de formigé pista i cami, i talls:  36.570 €
- Sorra rentada esmorteidora jocs infantils:  2.500 €

- Trasllat de jocs a nova ubicacié:
- Marcatge pista:
- Xarxa nil6:
- Porteries-Cistelles:
- Porta en tanca existent:
- Reparaciéo moduls tanca parcel-la:
- Enllumenat pista:
- Enllumenat parcel-la:
- Escomesa:
TOTAL:

6. Guingueta carrer Palafrugell

1.000 €
750 €
21.120 €
4.000 €
2.000 €
10.000 €
17.200 €
12.500 €
1.500 €

TOTAL PEM:

13% Despeses generals
6% Benefici Industrial

TOTAL Sense IVA

21% IVA

Honoraris:

TOTAL INVERSIO:

137.570,00 €
65.000,00 €
783.495.75 €

101.854,45 €

47.009,75 €
932.359,95 €
195.795,59 €
100.000,00 €

1.228.155,54 €
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Este certificado refleja los datos incorporados a la Base de Datos del Catastro. Solo podra utilizarse para el ejercicio de las competencias del solicitante.
Solicitante:AYUNTAMIENTO DE GAVA [BARCELONA]
Finalidad: ajuntament
Fecha de emisién: 13/06/2024
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Referencia catastral: 7689504DF1678H0001AU

RELACION DE PARCELAS COLINDANTES

04

Referencia catastral: 7689503DF1678H0001WU

Localizacion: CL TELLINAIRES DELS
GAVA [BARCELONA]

Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio

AYUNTAMIENTO DE GAVA P0808800G PZ JAUME BALMES
08850 GAVA [BARCELONA]

Referencia catastral: 7689501DF1678H0001UU

Localizacion: CL TELLINAIRES DELS
GAVA [BARCELONA]

Titularidad principal

Apellidos Nombre f Razén social NIF Domicilio
INFRAESTRUCTURES DE LA A59377135 CL VERG S 36 PI:01
GENERALITAT DE CATALUNYA 08017 BARCELONA [BARCELONA]
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PRIMERA DEL GOBIERNG  DEFACENDR. CERTIFICACION CATASTRAL

GOBIERNO
DE ESPANA

MINISTERIO

DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE HACIENDA DEL CATASTRO

Referencia catastral: 7689504DF1678H0001AU

Documento anexo a la certificaciéon catastral de CSV: 7F9FM5126EF7XWCV

COORDENADAS GEORREFERENCIADAS DE LOS VERTICES DE LA PARCELA CATASTRAL
Sistema de referencia ETRS89, coordenadas U.T.M. huso 31 [EPSG:25831]

Las coordenadas georreferenciadas de las parcelas catastrales se calculan a partir de su representacion sobre la cartografia parcelaria elaborada
por la Direccién General de Catastro, y heredan su precision métrica.
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