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1.- ANTECEDENTES Y OBJETO DEL ESTUDIO ECONÓMICO DE 
VIABILIDAD. 

El presente estudio de viabilidad económico corresponde al Encargo efectuado 

por el Ilmo. Ayuntamiento de Villa del Río, con el objetivo de licitar la concesión 

de explotación de la actual Residencia de Mayores y las obras de ampliación de 

la misma, con su consiguiente explotación. 

El expediente se deberá configurar como Contrato de Concesión de Servicios, 

siguiendo lo estipulado en el art. 15 de la Ley 9/2017, cuyo régimen jurídico se 

explicita en los artículos 284 y siguientes.  

La nueva Ley de Contratos del Sector Público, Ley 9/2.017, de 8 de Noviembre, 

exige para la licitación de los contratos de servicios y para las concesiones de 

obras, realizar y aprobar un Estudio de Viabilidad (art. 247 LCSP/2017). 

Por consiguiente, la redacción del presente Estudio de Viabilidad Económica se 

enmarca en el cumplimiento del Artículo 247 de la Ley de Contratos del Sector 

Público, Ley 9/2017, de 8 de Noviembre, por la que se transponen al 

ordenamiento jurídico español las Directivas del Parlamento Europeo y del 

Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014. 

En concreto, tenemos que cumplimentar los siguientes puntos: 

a) Finalidad y justificación de las obras, así como definición de sus características 

esenciales.  

b) Justificación de las ventajas cuantitativas y cualitativas que aconsejan la 

utilización del contrato de concesión de obras frente a otros tipos contractuales, 

con indicación de los niveles de calidad que resulta necesario cumplir, la 

estructura administrativa necesaria para verificar la prestación, así como las 
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variables en relación con el impacto de la concesión en la estabilidad 

presupuestaria.  

c) Previsiones sobre la demanda de uso e incidencia económica y social de las 

obras en su área de influencia y sobre la rentabilidad de la concesión.  

d) Valoración de los datos e informes existentes que hagan referencia al 

planeamiento sectorial, territorial o urbanístico.  

e) Estudio de impacto ambiental cuando este sea preceptivo de acuerdo con la 

legislación vigente. En los restantes casos, un análisis ambiental de las 

alternativas y las correspondientes medidas correctoras y protectoras 

necesarias.  

f) Justificación de la solución elegida, indicando, entre las alternativas 

consideradas, si se tratara de infraestructuras viarias o lineales, las 

características de su trazado.  

g) Riesgos operativos y tecnológicos en la construcción y explotación de las 

obras.  

h) Coste de la inversión a realizar, así como el sistema de financiación propuesto 

para la construcción de las obras con la justificación, asimismo, de la procedencia 

de ésta.  

i) Estudio de seguridad y salud o, en su caso, estudio básico de seguridad y 

salud, en los términos previstos en las disposiciones mínimas de seguridad y 

salud en obras de construcción.  

j) El valor actual neto de todas las inversiones, costes e ingresos del 

concesionario, a efectos de la evaluación del riesgo operacional, así como los 

criterios que sean precisos para valorar la tasa de descuento.  
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k) Existencia de una posible ayuda de Estado y compatibilidad de la misma con 

el Tratado de Funcionamiento de la Unión Europea, en los casos en que para la 

viabilidad de la concesión se contemplen ayudas a la construcción o explotación 

de la misma.  

El Estudio de Viabilidad debe contener, al menos, los datos, análisis, informes o 

estudios sobre un total de 11 puntos recogidos en el artículo 247 de la Ley de 

Contratos del Sector Público, Ley 9/2017, de Contratos del Sector Público. 

En concreto, este Estudio de Viabilidad se realiza para el “Contrato de Concesión 

del Servicio de Residencia de Mayores de Villa del Río y concesión de obras de 

ampliación de la misma”. El adjudicatario ampliará la Residencia asumiendo 

todos los costes de la misma, a su propio riesgo y ventura, y la equipará 

totalmente.  Este Estudio de Viabilidad se ha elaborado en base a un Contrato 

de Concesión del Servicio por 40 años. 

Actualmente, la Residencia de Mayores del Excmo. Ayuntamiento de Villa del Río 

está inactiva. El edificio existente tiene capacidad para 30 plazas, y ocupa una 

parcela de 1.286,84 m2. Se plantea la ampliación sobre 4 parcelas urbanas, con 

una superficie de suelo conjunta de 505,65 m2, con lo que el Edificio resultante 

terminado, después de la ampliación ocupará una parcela de 1.892,49 m2 de 

suelo, y una superficie construida computable a efectos de edificabilidad de 

2.502,81 m2. La Residencia, terminada la ampliación, contará con un total de 59 

plazas de capacidad, que será su capacidad máxima. 

 El adjudicatario del servicio comenzará con la actual Residencia con capacidad 

para 30 usuarios, y llevará a cabo las Obras de ampliación a su costa y riesgo, 

logrando 29 usuarios más con las citadas Obras. 

Los diferentes apartados del artículo 247 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, 

de Contratos del Sector Público, pasarán a ser descritos en detalle en los 

siguientes apartados del presente documento. 
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2.- FINALIDAD Y JUSTIFICACIÓN DE LAS OBRAS, ASÍ COMO 
DEFINICIÓN DE SUS CARACTERÍSTICAS ESENCIALES. 

2.1 Finalidad y Justificación de las Obras. 

 
Actualmente la Residencia del Ilmo. Ayuntamiento de Villa del Río se encuentra 

inactiva y con una capacidad para 30 residentes, estando previsto que su 

capacidad llegue a los 59 una vez que se acometan y terminen las obras de 

ampliación que llevará a cabo el Adjudicatario del Servicio. 

 

El edificio actual se hizo en dos fases: en los años 2.010 y 2.011. El uso 

característico del edificio es el de Centro geriátrico para personas dependientes. 

En este sentido, el programa de necesidades requerido responde al contenido 

de las normativas que regulan las condiciones materiales de este tipo de 

Centros: Orden de 5 de noviembre de 2.007 para Centros Residenciales para 

personas mayores en situación de dependencia. 

 

Actualmente la Residencia consta de: Planta baja y Planta Alta y Cubierta.  

 

El edificio actual se distribuye en tres partes. La primera situada en la Planta 

Baja está destinada a zonas comunes como es la entrada, la zona de espera, 

recepción, aseo público, sala de estar, comedor, office, sala de gestión de 

residuos sólidos, sala de visitas y núcleo de comunicación vertical protegido 

compuesto por la escalera y el ascensor montacamillas. La segunda parte está 

destinada a la zona residencial de dormitorios en planta baja y el núcleo vertical 

de comunicación para la salida de emergencias. La tercera parte ubica toda 

planta alta y está compuesta por la zona residencial de dormitorios, enfermería, 

control, lencería, almacenes y gimnasio, además de la parte correspondiente de 

los núcleos de comunicación verticales entre ambas plantas. 
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Cabe decir que el servicio de comidas se realizará mediante catering y en dos 

turnos, por lo que no es necesaria la creación de una cocina, y solamente se 

necesita un office climatizado. 

 

Asimismo, el servicio de lavandería se contratará externo, por lo que solamente 

se dispondrá de una estancia de lencería con canastas y estanterías para alojar 

la ropa sucia y la limpia. Existe una zona de planchado que dispone de luz y 

ventilación natural, además de estar climatizada. 

 

Es necesario un Convenio con una empresa de Servicios Funerarios. 

 

Por consiguiente, el Edificio actual consta de:  

 

Planta baja: 

 

La entrada principal está situada en la Calle Rafael Alberti, y el segundo acceso 

o entrada, de la zona administrativa, da a la calle Rafael Castro. Consta de zona 

de espera con su recepción, distribuidores, aseo público, sala de visitas, sala de 

estar, comedor, office, sala de gestión de residuos sólidos, núcleo vertical de 

comunicaciones principal con ascensor montacamillas, núcleo de comunicación 

vertical de emergencias, cuarto de limpieza y seis habitaciones (4 habitaciones 

dobles y dos individuales), todas ellas con su cuarto de baño incorporado dentro 

de la habitación. 

 

En cuanto a la Planta Alta: 

 

En esta planta se ubican un total de 11 habitaciones (9 habitaciones dobles y 2 

habitaciones individuales, todas ellas con su cuarto de baño incorporado dentro 

de la habitación) además de una enfermería que incluye una habitación doble 

con su cuarto de baño. En el punto medio del distribuidor general de esta Planta 

se sitúa la zona de control que tiene acceso directo a la enfermería. Junto a ésta, 
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existe un pequeño almacén para material de enfermería. En esta planta y justo 

encima de la entrada principal del edificio se sitúa otro almacén de mayor 

tamaño, que servirá las veces de almacén y de ubicación del equipo de 

recirculación del agua caliente sanitaria procedente de las placas solares. A 

continuación del gimnasio, pero con entrada desde el distribuidor antes 

mencionado se ubica el cuarto destinado a lencería. 

 

La cubierta del edificio es plana, no transitable, con caída a dos aguas, hacia la 

calle y hacia el patio interior. En la cubierta se ubican las claraboyas dispuestas 

en distribuidor de planta alta que permitirán dotar de iluminación natural toda 

esta superficie, minimizando el gasto eléctrico en iluminación.  

 

El edificio cumple con los requerimientos de la Orden de 5 de noviembre de 

2.007 para Centros Residenciales para personas mayores en situación de 

dependencia. 

 

El Edificio actual está equipado y en proceso de obtención del Funcionamiento 

Provisional, siendo, por cuenta del adjudicatario de la concesión, toda la 

tramitación requerida para la preceptiva Acreditación del Centro. El titular de 

dicha Acreditación será el Ilmo. Ayuntamiento de Villa del Río. 

 

El resumen de habitaciones y plazas actual es como sigue: 

 

ACTUAL 
HABITACIONES 

PLAZAS 
INDIVIDUALES DOBLES 

PLANTA BAJA 2 4 10 

PLANTA ALTA 2 9 20 

TOTAL ACTUAL 4 13 30 
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En cuanto a la ampliación, ésta se ejecutará también sobre la parcela ocupada 

hoy en día por un edificio propiedad del Ayuntamiento y que tras la demolición, 

dicha parcela será agregada al resto para conformar una única parcela donde se 

ejecutará la ampliación. 

 

Tras la agrupación de parcelas, tendríamos una parcela sobre la que se 

ejecutaría la ampliación de 505,65 m2. Esta parcela agrupada tendría, a su vez, 

que agruparse a la parcela sobre la que se asienta el edificio actual, por lo que, 

en total, el edificio completo se asentaría sobre una parcela de 1.892,49 m2. 

 

Por consiguiente, después de la ampliación, tendremos un edificio destinado a 

Centro Geriátrico para personas dependientes con capacidad total de 59 plazas. 
 
El Ayuntamiento de Villa del Río plantea la necesidad de abrir la Residencia 

actual, en el Edificio ya construido y equipado, para darle una utilidad y un fin 

social con una demanda y necesidades altas en la zona para la población mayor. 

También se propone que el adjudicatario del servicio de Gestión del Geriátrico 

lo amplíe, con el fin de que poder ofrecer más plazas debido a la gran demanda 

que tiene por parte de la población local y el entorno, así como para optimizar 

el funcionamiento de la Residencia y su viabilidad económica. Para ello propone 

alcanzar una capacidad para 59 residentes.  

 

Para alcanzar este número de plazas será necesario agotar el techo edificable 

previsto para este equipamiento, establecido por las Normas Subsidiarias de 

Planeamiento de Villa del Río, así como llevar a cabo reformas en el edificio que 

actualmente esta en funcionamiento. 

 

La solución propuesta para la ampliación de la residencia consiste en crear un 

nuevo edificio que se anexa al existente mediante un distribuidor en planta baja 

y alta. 
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La ampliación se llevará a cabo en dos plantas y cubierta, al mismo nivel de cota 

que el edificio existente para facilitar el desplazamiento de los residentes y evitar 

crear rampas o escalones.  

 

El resumen de habitaciones, después de la ampliación, es como sigue: 

 

DESPUÉS DE LA AMPLIACIÓN 
HABITACIONES 

PLAZAS 
INDIVIDUALES DOBLES 

PLANTA BAJA 4 10 24 

PLANTA ALTA 5 15 35 

TOTAL EDIFICIO DESP. AMPLIACIÓN 9 25 59 

 

En consecuencia, la finalidad de la que se parte desde el Ayuntamiento de Villa 

del Río es el facilitar la ampliación y explotación de la Residencia de Mayores 

para aquellas personas del municipio y alrededores que por sus circunstancias 

personales, familiares o sociales precisen hacer uso de las mismas. Se trata así 

de un recurso que basa su actividad en la prestación de servicios adaptados al 

colectivo de personas mayores, con el objetivo de lograr la autonomía, el 

desarrollo personal y la integración en el medio social de los mayores, 

favoreciendo la permanencia de éstos en su municipio de residencia. 

Como hemos reseñado arriba, con esta ampliación, la Residencia de Villa del Río 

quedará terminada definitivamente, agotando sus metros edificables asignados, 

llegando a los 2.502,81 m2 de techo, y a las 59 plazas de capacidad. 

Hemos de reseñar que, a mayor capacidad de una Residencia, más eficiencia 

económica, y, por consiguiente, más viable, siempre que se puedan completar 

sus plazas.  

La ampliación que se va a proponer en el Contrato mixto, supondrá una 

construcción de 823,63 m2, y una superficie reformada en edificio existente de 

8 m2. 
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Con estas plazas se cumplirían los estándares requeridos por la Orden de 5 de 

noviembre de 2007. 

Esta nueva ampliación tendrá cumplir el Código Técnico de la Edificación (CTE) 

y las condiciones materiales de la Orden de 5 de noviembre de 2007 de la 

Consejería de Igualdad, Políticas Sociales y Conciliación, esto es, pasillos de 2,20 

metros de ancho y habitaciones dobles con una superficie mínima de 18 m2 e 

individuales de 12 m2.  

Esta ampliación se fundamenta en la gran demanda de plazas que existe para 

este tipo de servicios sociales e instalaciones, a causa del envejecimiento de la 

población. Por esto, desde el Ayuntamiento de Villa del Río, se considera 

conveniente proveer de los medios necesarios disponibles, con el fin de ampliar 

y concesionar la unidad residencial para la tercera edad, amparada en el uso y 

destino de prestación de servicios declarados de interés social.  

Para ello se estima necesario dotar al proyecto de unas infraestructuras 

adecuadas, con las condiciones físicas, arquitectónicas y funcionales adaptadas 

a las necesidades de los usuarios, así como del personal necesario para prestar 

los servicios con las suficientes garantías de calidad.  

A tal efecto, y desde un punto de vista asistencial, la concesión mixta se enfoca 

desde el ámbito social asistido, que en su definición general se entiende como 

el campo de intervención en el que el conjunto de los recursos institucionales se 

articulan y coordinan para ofrecer una atención más eficiente. Así, la concesión 

pretendida –una residencia asistida y su ampliación-, va dirigida, básicamente, 

a solucionar los problemas asistenciales de los vecinos dependientes del 

municipio de Villa del Río, en un centro de carácter social.  

En este contexto, el espacio social asistido es pues el espacio funcional 

caracterizado por la prestación de servicios integrados y continuado, de 

naturaleza social, a personas dependientes para la realización de los actos 
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esenciales de la vida diaria, reforzando o complementando los cuidados 

familiares o sustituyendo a estos, en caso necesario.  

Sucede, además, que proyectos como este, pueden facilitar, no sólo el 

cumplimiento de los objetivos sociales del mismo, sino que, también, 

contribuyen a la permanencia en el territorio, o incluso el retorno al mismo, de 

los vecinos del municipio residentes en otras zonas, al disponer de un programa 

que no sólo puede generar expectativas sociales o beneficio empresarial, sino 

que también está íntimamente ligado con el territorio en el que se desarrolla, la 

ciudad de Villa del Río, mejorando el nivel de vida y la cohesión social de sus 

ciudadanos.  

A todo ello hay que añadir que, de esta forma, se puede conseguir también la 

generación de nuevos puestos de trabajo, contribuyendo además al crecimiento 

del sector en la ciudad. En este sentido se tiene siempre presente otro objetivo 

fundamental, que es la idoneidad de este tipo de recurso asistencial, intensivo 

en el uso de recursos humanos, para la creación de empleo y el desarrollo 

económico de su área de influencia.  

Así, las aportaciones del contrato mixto de concesión del servicio de residencia 

de mayores de Villa del Río y concesión de obras de ampliación de la misma, 

tiene en relación con cada unos de los colectivos a los que afecta, serían los 

siguientes:  

• »  Con los usuarios:  

• Facilita un recurso social que de respuesta a las necesidades de 

atención surgidas con el envejecimiento. 

• Mejora y mantiene la capacidad funcional, previniendo así la 

dependencia: control de la patologías, régimen de alimentación 

sana, equilibrada y variada, cuidado de la higiene personal y del 

medio físico, desarrollo de habilidades socio-culturales, etc.  
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• »  Con los familiares:  

     • Facilita un recurso social que de respuesta a las necesidades surgidas 

con el envejecimiento de un familiar. 

• » Con los profesionales:  

• Favorece el crecimiento del sector, aumentando la oferta de trabajo 

entre los profesionales socio-sanitarios.  

• » Con el entorno:  

• Dinamiza el desarrollo urbanístico, económico y social del entorno. 

2.2 Definición de sus características esenciales. 

Como hemos mencionado arriba, actualmente, la Residencia para la Tercera 

Edad de Villa del Río cuenta, actualmente, con 4 habitaciones individuales y 13 

habitaciones dobles, con capacidad para 30 usuarios. 

Una vez finalicen las obras de ampliación, la Residencia contará con 59 plazas. 

Las parcelas sobre las que se asienta el edificio actual de encuentran en Villa del 

Río (Córdoba), situadas en el Sector 1, parcelas nº 70,71, 72 y 85, y ocupan 

una superficie de 1.386,84 m2. 

Las parcelas sobre las que se va a ejecutar la ampliación vienen definidas dentro 

del Sector 1 como parcelas nº 78, 79 y 86. Además la ampliación se ejecutará 

también sobre la parcela ocupada hoy en día por un edificio del ayuntamiento y 

que tras la demolición de dicha parcela será agregada al resto para conformar 

una única parcela donde se ejecutará la ampliación. 

La parcela sobre la que se ejecutará la ampliación tiene una superficie de 505,65 

m2.  
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Por consiguiente, el total del edificio completo se asentará sobre una parcela de 

1.892,49 m2. 

El edificio se conforma alineándose a los linderos públicos y a las medianeras 

para crear un patio central con fachada a la plaza pública. El nuevo edificio se 

anexa al existente mediante un distribuidor en planta baja y alta. En la planta 

baja dicho distribuidor sirve para terminar de conformar un circuito interno 

alrededor de las salas comunes y del patio central del centro geriátrico y en 

planta alta dicho distribuidor sirve para conectar las dos zonas de habitaciones 

existentes en dicha planta. El edificio consta de dos plantas y presenta una salida 

de emergencia independiente de las existentes anteriormente. 

El nuevo edificio está prácticamente destinado a la creación de nuevos 

dormitorios, aunque también se crean espacios destinados a almacenes, lencería 

y puesto de control. 

La ampliación genera los dormitorios suficientes para poder transformar algunos 

de los existentes en zonas de descanso del personal y lencería, y aún así 

conseguirse 59 plazas en dormitorios suficientemente amplios y confortables. 

Toda ampliación conlleva la actuación sobre espacios existentes de tal forma que 

el conjunto del edificio una vez terminado funciona perfectamente para el uso al 

que se destina. 

La ampliación pretende la ejecución de 823,63 m2, de nueva planta y de 46,84 

m2 sobre el edificio ya construido, así como actuaciones puntuales sobre 

elementos divisorios del edificio existente. El edificio sobre el que se actúa 

presenta dos plantas al igual que la actuación que se pretende. 

Con la actuación se intentará unificar al máximo posible las estancias destinadas 

a actividades diurnas en una zona central y dejar el resto del edificio destinado 

casi exclusivamente a dormitorios. 
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Una vez ejecutada la ampliación y reformadas las zonas de conexión entre 

ambos edificios, el conjunto se concebirá como único, con una entrada principal 

por la Calle Rafael Alberti, y en donde se encuentra la zona de espera y 

administración, de una sola planta. Una vez pasada esta zona, accederíamos a 

la parte del edificio destinada a la vida diaria de los residentes. Existe una 

primera parte donde se ubican las estancias de día (salas de estar, salas de 

atención especializada, etc.), alrededor de un patio central y que también 

presenta una sola planta. Una vez pasada esta zona central, el edificio se divide 

en dos alas de dos plantas, completamente conectadas entre sí, siendo allí donde 

se ubican los dormitorios y el resto de estancias comunitarias. 

Con la ampliación y las reformas de ciertos espacios (office del Centro de Día y 

unión de espacios sala de estar con comedor del centro geriátrico inicial), se 

consiguen ampliar las dotaciones necesarias para los 59 residentes. 

Cabe decir que el servicio de comidas se realizará vía catering y en dos turnos, 

por lo que no es necesario la creación de una cocina y, solamente, se necesita 

de un office climatizado, que ya existía anteriormente. 

Asimismo, el servicio de lavandería será externo, por lo que solamente se 

dispondrá de estancias repartidas por cada planta de lencería con canastas y 

estanterías para alojar la ropa sucia y la limpia. 

Como hemos reseñado, la adjudicataria del Servicio tendrá que acordar un 

Convenio con una empresa de servicios funerarios. 

El nuevo edificio se crea alineándose a los linderos públicos excepto el lindero 

en el que se adosa al edificio existente. El nuevo edificio tiene forma de “U” 

invertida, destinándose el espacio libre de la “U” a patio donde poder estar al 

aire libre en esta ampliación. 

La cubierta del edificio se plantea plana no transitable con caída a dos aguas, 

hacia la calle y hacia el patio interior. En la cubierta se ubican las claraboyas 

dispuestas en distribuidor de planta alta que permitirán dotar de iluminación 
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natural a toda esta superficie, minimizando el gasto eléctrico en iluminación. 

Asimismo, el patio presenta una ubicación estudiada, de tal forma que los 

distribuidores de planta baja y alta se encuentren totalmente iluminados por el 

día con luz y ventilación natural. 

El programa de necesidades requerido responde al contenido de las Normativas 

que regulan las condiciones materiales de este tipo de Centros (Orden de 5 de 

noviembre de 2.007 para Centros Residenciales para personas mayores en 

situación de dependencia). 

Con las obras de ampliación y reforma, se consigue completamente que el 

Edificio esté dotado y adaptado al uso de Centro geriátrico de personas 

dependientes con 59 plazas. 

Las entradas y recorridos peatonales dentro del Edificio están totalmente 

adaptadas a personas con movilidad reducida. Para el acceso a la planta alta, el 

edificio dispone de un ascensor montacamillas. 

El edificio y su ampliación y reforma cumplirán con todos los Requisitos de 

funcionalidad, seguridad y habitabilidad, cumpliendo con los requisitos del 

Código Técnico de Edificación. 

Memoria de Calidades de la ampliación:  

El sistema y las soluciones constructivas de la ampliación serán similares al resto 

del edificio existente para mantener la estética del conjunto una vez finalizada 

la ampliación. 

En cuanto a la relación con el entorno:  

La composición del nuevo módulo se adapta a la tipología del edificio ya existente 

utilizando similares materiales y elementos compositivos y de diseño, 

considerando los condicionantes de la topografía existente y cumpliendo la 

normativa que le es de aplicación.  
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3.- JUSTIFICACIÓN DE LAS VENTAJAS QUE ACONSEJAN LA 
UTILIZACIÓN DEL CONTRATO . 

La Concesión  propuesta del Servicio de Residencia de Mayores de Villa del Río, 

y obras de ampliación de la misma, se instituye en la fórmula que permite 

cumplir con mayor eficiencia los objetivos de estabilidad presupuestaria, 

sostenibilidad financiera y asignación eficiente del gasto público (art. 7.2 Ley 

Orgánica de Estabilidad Presupuestaria); al asignarse el riesgo de explotación 

de manera íntegra al concesionario, como ahora se expondrá, así como la 

obtención de recursos económicos en el mercado por la entidad concesionaria 

para ejecutar la  inversión necesaria para la ampliación y la explotación y puesta 

en uso objeto de contrato, permitiendo que se trate fuera del balance municipal 

la inversión a ejecutar.  

En lo que hace a la asignación del riesgo de explotación al concesionario, para 

su adecuada calificación jurídica de contrato concesional a diferencia del contrato 

de obras y de servicios, hemos de estar al Tribunal de Justicia de las 

Comunidades Europeas, en adelante STJCE, que en Sentencia del 10 de 

noviembre de 2011 (Asunto C-348/10), ha desarrollado que ha de entenderse 

como riesgo de explotación que debe asignarse a un concesionario, para la 

debida calificación jurídica del negocio como concesional; en este sentido se 

puede concretar su doctrina en la asignación de los siguientes riesgos:  

a. Riesgo de exposición a las incertidumbres del mercado. Este riesgo implica 

que el concesionario se expone a las incertidumbres del mercado y a la 

competencia de otros operadores.  

b. Riesgo de un desajuste entre la oferta y la demanda. Supone que el 

concesionario ha de poder reajustar su explotación a la demanda del servicio; 

por ello, debe asumir que la oferta del servicio se vea desajustada con la 

demanda.  
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c. Riesgo de insolvencia de los deudores en los precios por los servicios 

prestados.  

d. Riesgo de que los ingresos no cubran íntegramente los gastos de explotación. 

Dada que la retribución al concesionario vendrá integrada por los ingresos de 

explotación por aplicación de las tarifas ofertadas, se atenderá a que los ingresos 

obtenidos no cubran íntegramente los costes operacionales, si en la explotación 

no se lograra garantizar determinados resultados óptimos.  

En la misma línea se ha pronunciado el Tribunal Central de Recursos 

Contractuales en su Resolución de 05 de febrero de 2014, que para determinar 

la verdadera calificación del contrato como de gestión del servicio público bajo 

la modalidad de concesión administrativa, dispone:  

"Las ideas fundamentales a través de las cuales la Jurisprudencia del Tribunal 

ha configurado la concesión de servicios se han condensado básicamente en la 

asunción del riesgo de explotación por parte del concesionario y ello ha llevado 

a la tantas veces mencionada Directiva a definirla como "un contrato que 

presenta las mismas características que el contrato público de servicios, con la 

salvedad de que la contrapartida de la prestación de servicios consista, o bien 

únicamente en el derecho a explotar el servicio, o bien en dicho derecho 

acompañado de un precio" (art. 1.4).  

Esta definición, sin embargo, debe ser completada con otras ideas básicas 

expresadas también por la Jurisprudencia:  

a) La atribución de la explotación del servicio al concesionario implica la asunción 

por éste del riesgo derivado de la misma.  

b) Aunque los destinatarios de la prestación objeto de la concesión de servicio 

público lo son de una forma natural los particulares como usuarios del mismo, 

sin embargo, no es requisito imprescindible para que la relación jurídica se 

califique como tal, que el pago por su uso sea realizado efectivamente por éstos.  
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c) La concesión administrativa de servicios públicos comporta la transferencia al 

concesionario de la organización del servicio, sin perjuicio naturalmente de las 

potestades de policía que sobre el mismo corresponden a la Administración 

concedente. Esta potestad organizativa es una exigencia lógica de la propia 

asunción del riesgo de explotación, pues, esta última requiere dotar al 

concesionario de la libertad de organización necesaria para establecer el modo 

de llevar a cabo la explotación que le pueda resultar más acorde con su propia 

concepción de la empresa.  

El conjunto de ideas anterior es recogido por nuestro legislador con carácter 

disperso a través de varios artículos de la Ley de Contratos del Sector Público:  

"El contrato de gestión de servicios públicos es aquél en cuya virtud una 

Administración Pública encomienda a una persona, natural o jurídica, la gestión 

de un servicio cuya prestación ha sido asumida como propia de su competencia 

por la Administración encomendante. La Administración podrá gestionar 

indirectamente, mediante contrato, los servicios de su competencia, siempre 

que sean susceptibles de explotación por particulares. La contratación de la 

gestión de los servicios públicos podrá adoptar la modalidad de Concesión, por 

la que el empresario gestionará el servicio a su propio riesgo y ventura.).  

Se deduce de los anteriores preceptos, en primer lugar que al encomendarse al 

particular la gestión del servicio, éste asume la organización del mismo, en 

segundo lugar que el servicio deber ser susceptible de explotación empresarial 

y por último que el concesionario debe asumir el riesgo de la explotación.  

De las circunstancias anteriores debe considerarse que la asunción del riesgo de 

explotación por el concesionario resulta indispensable para atribuir a la relación 

jurídica que examinemos la condición de concesión de servicios. Las restantes 

condiciones, el hecho de que la prestación vaya destinada de forma directa a su 

utilización por los particulares y que la organización del servicio se encomiende 

en mayor o menor grado al concesionario son consecuencias, bien del mismo 
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concepto de servicio público que tiene el objeto de la concesión, bien de la propia 

exigencia de asunción del riesgo derivado de la explotación del servicio.  

En el mismo sentido, y en relación con la asunción de riesgo por parte del 

prestador del servicio público, cabe citar la Sentencia del Tribunal de Justicia de 

la Unión Europea de 10 de septiembre de 2009 (petición de decisión prejudicial; 

Asunto C-206/08 Eurawasser) en la que se concluía que: "El hecho de que, en 

el marco de un contrato de servicios, la otra parte contratante no obtenga el 

pago de una remuneración directa por parte de la entidad adjudicadora sino que 

obtenga el derecho a recaudar una remuneración de terceros, basta para que 

dicho contrato se califique como «concesión de servicios», en el sentido del 

artículo 1, apartado 3, letra b), de la Directiva 2004/17/CE (LA LEY 4246/2004) 

del Parlamento Europeo y del Consejo, de 31 de marzo de 2004, sobre la 

coordinación de los procedimientos de adjudicación de contratos en los sectores 

del agua, de la energía, de los transportes y de los servicios postales, siempre 

que la otra parte contratante asuma la totalidad, o, al menos, una parte 

significativa, del riesgo de explotación que corre la entidad adjudicadora, incluso 

si dicho riesgo es, desde el inicio, muy limitado debido a la configuración jurídico 

pública de los servicios".  

Para dar una respuesta adecuada debe partirse de la metodología contenida en 

el SEC 95 y en el capítulo 4.2 de la Parte IV del manual SEC 95 sobre déficit 

público y deuda redactado tras la decisión de Eurostat relativa a las asociaciones 

público privadas de 14 de febrero de 2004.  

Desde hace tiempo se observa que las Administraciones Públicas están 

recurriendo cada más a este tipo de colaboraciones con unidades del sector 

sociedades para proveerse de servicios o financiar, y en su caso explotar, 

infraestructuras públicas, movidas por diversos motivos como pueden ser 

mejorar la eficiencia del gasto público, o incrementar la calidad de los servicios 

públicos.   
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En el contrato analizado, la ejecución de las inversiones así como la explotación 

de las instalaciones se hará a riesgo y ventura del adjudicatario o concesionario 

en los términos definidos por el Tribunal Supremo en su Sentencia de 4 de 

febrero de 2014 (rec. 486/2011), con las excepciones previstas para los 

supuestos de fuerza mayor, debiendo gestionar cuantas incidencias surjan en la 

ejecución, así como la tramitación y obtención de cuantas licencias, permisos, 

autorizaciones, etc., se necesiten para la puesta en uso público de la 

infraestructura asociada, no permitiéndose rebajas en la calidad ofertada a que 

viene obligado, de manera que ante una gestión ineficiente no tiene garantizada 

la recuperación de la inversión realizada, con ello se asigna el riesgo de 

construcción y el de disponibilidad.  

Para asignar el riesgo de demanda serán los licitadores los que tras evaluar y 

estudiar al mercado, determinen en sus ofertas las prestaciones a ofrecer una 

vez entre en explotación Expuesto el marco teórico en el que debemos 

desenvolvernos podemos concluir que el diseño de la licitación configurado 

permite concluir que se ha asignado al socio privado el riesgo de construcción 

además del de demanda y el de disponibilidad. 

Por tanto, la necesidad e idoneidad del contrato administrativo a que da soporte 

este estudio, halla su justificación en el ejercicio de las competencias atribuidas 

a la corporación municipal conforme se ha reseñado; así como, dar cumplimiento 

a las medidas de control del déficit público logrando la estabilidad presupuestaria 

y la sostenibilidad financiera que es de obligado cumplimiento a la administración 

concedente.  

Para la efectiva puesta en explotación de las instalaciones, y tras la adjudicación 

del contrato, el concesionario en conformidad a su oferta, deberá garantizar los 

resultados de explotación previstos, ejecutará las inversiones ofertadas y 

adscribirá a la explotación las demás dotaciones necesarias.  

 Conforme a la documentación técnica, el concesionario deberá disponer de los 

medios materiales y humanos necesarios para lograr los resultados previstos y 
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ofertados en todo caso, siendo nuevos en su origen, a tal efecto se acreditará 

debidamente esta circunstancia, llevando a cabo durante la vigencia del contrato 

las renovaciones y reposición, o adaptaciones tecnológicas, a su riesgo y ventura 

con cargo a la explotación de esta dotación para garantizar que en el momento 

de la reversión de este patrimonio de destino concesional pase a la 

administración para que pueda dar continuidad a la explotación de las 

instalaciones de toda la dotación ofertada, en adecuado estado de uso y 

conservación. 

Los niveles de calidad de las Obras de la ampliación tendrá que cumplir el Código 

Técnico de Edificación (CTE) y las condiciones materiales de la Orden de 5 de 

noviembre de 2.007 de la Consejería de Asuntos Sociales, esto es, pasillos de 

2,20 metros de ancho y habitaciones dobles con superficie mínima de 18 m2 e 

individuales de 12 m2. 

En cuanto a los niveles de calidad de la Concesión de Servicios son los que vienen 

marcados en la Orden de 5 de noviembre de 2.007, por la que se regula el 

procedimiento y los requisitos para la acreditación de los centros para personas 

mayores en situación de dependencia en Andalucía. Esta Orden, en su artículo 

1 expone: “1. La presente Orden tiene por objeto regular los requisitos de calidad 

que deben reunir los centros de atención a personas mayores en situación de 

dependencia, así como el procedimiento para obtener la acreditación 

correspondiente”. 

En el apartado XI de la Orden, explícitamente, se dice: “Los Centros estarán 

sometidos al Sistema de Control de Calidad que se fije por la Administración. No 

obstante, la entidad titular podrá iniciar los procedimientos de evaluación de 

calidad que estimen oportunos. 

En todo caso, en los Centros deberá existir un “Comité de Calidad” que ejercerá 

las funciones de velar por la Calidad en la prestación de Servicios, formulando, 

además, propuestas de mejora de la calidad que se presta en el Centro creando 

los instrumentos necesarios para el buen fin de los mismos. Este Comité estará 
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compuesto por, al menos, cinco miembros, todos ellos personal del Centro 

siendo presidido por el Director/a o responsable técnico del Centro”. 

La estructura necesaria para verificar su prestación, con 30 plazas, es necesario 

una Ratio de 3 personas, siguiendo la Orden de 5 de noviembre de 2.017. 

Para 59 plazas es necesario una ratio de 5,9 personas.  

El Centro contará, como indica la Orden en el ANEXO V, punto 4. Con 1 director/a 

con dedicación a jornada completa. 

El impacto de la concesión en la estabilidad presupuestaria, como hemos 

reseñado anteriormente es muy positiva, puesto que no afectaría a los 

presupuestos municipales. Como hemos dicho, la Concesión propuesta se 

constituye en la fórmula que permite cumplir con mayor eficiencia los objetivos 

de estabilidad presupuestaria, sostenibilidad financiera y asignación eficiente del 

gasto público (art. 7.2 Ley Orgánica de Estabilidad Presupuestaria). 

4.- PREVISIONES SOBRE LA DEMANDA DE USO . 

Indicadores demográficos  

 

España. 

 

España sigue su proceso de envejecimiento. Según los datos del Padrón 

Continuo (INE) a 1 de enero de 2016 hay 8.657.705 personas mayores (65 y 

más años), un 18,4 % sobre el total de la población (46.557.008). 

 

Sigue creciendo en mayor medida la proporción de octogenarios; ahora 

representan el 6,0% de toda la población, y este grupo seguirá ganado peso 

entre la población mayor en un proceso de envejecimiento de los ya viejos. 
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Según la proyección del INE, en 2066 habrá más de 14 millones de personas 

mayores, 34,6 % del total de la población que alcanzará los 41.068.643 

habitantes. La década de los 30 y 40 registrará los mayores incrementos, con la 

llegada de las cohortes del Baby-boom. 

 

Se ha iniciado un declive de la población total de España, tras el máximo registro 

del censo en 2011 (46,8 millones de habitantes). En 2066 habrá 5,5 millones 

menos que ahora (padrón 2016). 

 
 
Estructura de la población por sexo y edad. Aún puede observarse en la pirámide 

de población el déficit de nacimientos motivado por la Guerra Civil (1936-1939), 

en torno a los 75 años. La década siguiente registran fuerte crecimiento 

demográfico.  

 

Entre 1958 y 1977 puede situarse el baby-boom español. En estas fechas 

nacieron casi 14 millones de niños, sumando los 4,5 millones más que en los 20 

años siguientes y 2,5 más que en los 20 años siguientes y 2,5 más que en los 

años anteriores. Estos grupos centrales de la pirámide recogen ahora también 

el grueso de la población inmigrante de las últimas décadas. 

 

La estructura de la población cambiará. Hacia 2050 las personas mayores habrán 

duplicado sus efectivos actuales. La población en edad laboral (16_64) y los 

niños (0-15) habrán reducido su peso. Los mayores triplicarán la cifra de niños. 
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La pirámide habrá desarrollado la forma de pilar de población, si se mantienen 

los supuestos de fecundidad, mortalidad y migración de las proyecciones. 

 

La generación del Baby-boom iniciará su llegada a la jubilación en torno al año 

2014. La presión sobre los sistemas de protección social continuará aumentando 

y será muy notable en la década de los 40. 

 
 
 

 
 
 
 

Población Andalucía. – 

 

La población andaluza al igual que el resto de sociedad avanzadas, registra en 

la actualidad una fuerte expansión de los grupos de población de dad elevada, 

formados por efectivos que entienden a vivir cada vez mas años y que no deja 

de ganar peso relación con respecto a resto de la población. 
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Esta situación que se conoce como envejecimiento demográfico, es resultado de 

la combinación de una serie de comportamientos ligados a la transición 

demográfica iniciada en nuestra comunidad autónoma. 
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A 1 de enero de 2009 había empadronados en Andalucía 1.224.011 habitantes 

con 65 o mas años, los cuales representaban el 14,77 % de su población. Tanto 

cifras absolutas como relativas, se trata de los niveles de envejecimiento 

demográfico más altos que jamás se ha encontrado en nuestra comunidad 

autónoma. 

 

La previsión para el 2040/2050 sobre los mayores de 65 años será que llegaría 

a ser de un 28,6% y la de mayores de 80 años de un 8,4 % (frente al 16,4% y 

4,7% actuales respectivamente) 

 

La relación entre jubilados y población potencialmente activa se alterará 

considerablemente, pasando de cuatro adultos por cada persona de 65 años o 

mas de 2018 a dos en 2050. Para 2070, porcentaje de la población de mayores 

de 65 años se elevará al 33,6 %. 
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Tomando como fuente el INE (Instituto Nacional de Estadística), la 

segmentación por edades en Andalucía, en 2.020, es como sigue: 

 

 
 

Villa del Río. 

 

La localidad de Villa del Río se encuentra ubicada en la Mancomunidad de 

Municipios del Alto Guadalquivir que se extiende a lo largo del curso del río que 

le da nombre, de Centro a Oeste de la provincia de Córdoba.  

 

Rango Edad Poblacion % %
65-69 509.231 6,02%
70-74 406.916 4,81%
75-79 365.538 4,32% 15,14%

80 - 84 284.843 3,37%
85 - 89 202.467 2,42% 5,78%
90 - 94 141.605 1,69%
95 - 99 12.289 0,15%

100 años o más 2.597 0,03% 1,87%
TOTAL POBLACIÓN 8.464.411 100,00%

POBLACION ANDALUCIA 2.020
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1. Análisis de la Comarca. 

 
A) Población susceptible de estudio de plazas 

 

 
 

 
 
 
 
 
 

MANCOMUNIDAD DEL ALTO GUADALQUIVIR TOTAL POBLACIÓN 
1 ADAMUZ  4.236 

2 BUJALANCE 7.599 

3 CAÑETE DE LAS TORRES  3.000 

4 EL CARPIO 4.480 

5 MONTORO  9.518 

6 PEDRO ABAD 2.864 

7 VILLA DEL RIO  7.251 

8 VILLAFRANCA DE CORDOBA 4.884 

TOTAL MANCOMUNIDAD  43.832 
El total habitantes de la Mancomunidad del Alto Guadalquivir asciende a un total de 43.832 personas 
con una extensión superficial de 1.299 kilómetros cuadrados, Datos extraídos de www.ine. 
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De esta total población son susceptibles de utilizar los Servicios de un Centro para Mayores 
(Mayores de 65 años) los siguientes, segmentamos la población siguiendo lo publicado por el INE 
para Andalucía: 
 
 

ALTO GUADALQUIVIR POBLACIÓN 
  TOTAL 65-79 80-89 MÁS DE 90 TOTAL 
ADAMUZ  4.236,00 505,11 178,79 29,74 683,89 

BUJALANCE 7.599,00 906,12 320,73 53,35 1.226,84 

CAÑETE DE LAS TORRES  3.000,00 357,72 126,62 21,06 484,34 

EL CARPIO 4.480,00 534,20 189,08 31,45 723,29 

MONTORO  9.518,00 1.134,94 401,72 66,82 1.536,66 

PEDRO ABAD 2.864,00 341,51 120,88 20,11 462,39 

VILLA DEL RIO  7.251,00 864,62 306,04 50,90 1.170,66 

VILLAFRANCA DE 

CORDOBA 4.884,00 582,38 206,14 34,29 788,51 

TOTAL MANCOMUNIDAD  43.832,00 5.226,59 1.849,99 307,71 7.076,59 
 

 
Datos extraídos de www.ine.es; 
https://cincodias.elpais.com/cincodias/2018/05/10/midinero/1525968646_634764.html 
 
 
Ahora bien, el rango de edades de las personas que buscan Residencias. (Media 

obtenida del principal portal Web en búsqueda de Residencias 

www.inforesidencias.com), es el siguiente: 

 

 

EDAD 2014 2017 

Hasta 64  3,20% 4% 

De 65 a 70 5,2 % 5% 

De 71 a 75 7,90% 8% 

De 76 a 80  17,50% 15% 

De 81 a 85 25,60% 25% 

De 86 a 90 28,10% 26% 

Más de 90  12,50% 17% 
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Se observa un incremento importante de la edad de las personas en búsqueda 

de plaza residencial. Si en 2014 los mayores de 85 años suponían el 40 % del 

total de mayores buscando residencia, hoy suponen un 43 %. 

 

Queda claro que cuando hablamos de residencias, la “persona mayor” no es 

alguien que tenga más de 65 años sino más de 80 (suponen el casi el 70 % de 

quienes buscan residencias). 

 

2. Análisis Potencial de Demanda/Oferta. 

 
A) Análisis Demanda. 

 
 
Utilizando los datos anteriormente indicados, y simplificando, nos saldría una 

demanda de plazas por franja de edades como sigue: 
 

EDAD DEMANDA % 
65-80 28,00% 

80-90 51,00% 

MÁS DE 90 17,00% 

 
Siendo conservadores en nuestras extrapolaciones, y considerando la franja 

demandante mayor de 80 años, tendríamos la siguiente demanda potencial en 

la Mancomunidad: 
 
 

ALTO GUADALQUIVIR 
  

80-89 90-99 TOTAL 
DEMANDANTES RESIDENCIAS 943,50 52,31 995,81 

 
 
Haciendo la misma extrapolación conservadora para el Municipio, tendríamos 
la siguiente demanda potencial: 
 
 

VILLA DEL RÍO 
  

80-89 90-99 TOTAL 
DEMANDANTES RESIDENCIAS 156,08 8,65 164,73 
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B) Análisis de la Oferta. 
 
En la actualidad los centros residenciales en actividad en la comarca son 
los siguientes: 
 

RESIDENCIAS PLAZAS  
ADAMUZ  0 

BUJALANCE 33 

CAÑETE DE LAS TORRES  20 

EL CARPIO 0 

MONTORO  79 

PEDRO ABAD 0 

VILLA DEL RIO  0 

VILLAFRANCA DE CORDOBA 0 

TOTAL 132 
 
 
 
El total de camas disponibles en la zona de influencia de Villa del Río 

asciende a un total de 132 camas para una población susceptible de utilizar 

este recurso de 995,91 personas. 

 

De éstas 132 camas disponibles (entre publicas y privadas) la ocupación actual 

es del 100 %, según datos de la Asociación de Unidades de Estancia Diurna y 

Residencias, ACUED. 
 
 

C) Análisis de Plazas/Relación habitantes/disponibilidad. 
 
La media en nuestro País es de 4,2 Plazas por cada 100 habitantes, dato extraído 
de www.enred@cchs.csic.es. 
 
La media en nuestra CC.AA. es de 3 Plazas por cada 100 habitantes, dato 
extraído de www.enred@cchs.csic.es. 
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3. Conclusiones 

 
 
Analizados los datos obtenidos se ha de reseñar que la comarca es deficitaria en 
número de plazas Residenciales, con lo que cualquier tipo de inversión dirigida 
a satisfacer esta necesidad es sostenible. 
 

5.- VALORACIÓN DE LOS DATOS E INFORMES EXISTENTES QUE 
HAGAN REFERENCIA AL PLANEAMIENTO SECTORIAL, TERRITORIAL 
O URBANÍSTICO. 

Es de aplicación las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Villa del 

Río. Su calificación es de Suelo Urbano y la Zonificación es la del Sector 1. 

 

Las parcelas se encuentran dentro de la urbanización del Sector 1 de Villa del Río, 

y rodeada de viviendas unifamiliares de dos plantas. La topografía del terreno es 

plana, levemente inclinada de forma descendente de Sur a Norte, presentando un 

desnivel máximo de 7 cm. 

 

Las parcelas sobre las que se asienta el edificio actual se encuentran en Villa del 

Río (Córdoba), situadas en el Sector 1, parcelas nº 70, 71, 72 y 85, y ocupan una 

superficie de 1.386,84 m2. 

 

Las parcelas sobre las que se va a ejecutar la ampliación vienen definidas dentro 

del Sector 1 como parcelas nº 78, 79 y 86. 

 

Las parcelas afectadas por la ampliación presentan las siguientes referencias 

catastrales: 

 

Parcela C/ Estación nº 18, ref.: 7247627UH8074N0001RS 

Parcela C/ Rafael Alberti, nº 13, ref.: 7247627UH8074N0001WS 

Parcela C/ Estación, nº 14, ref.: 7247627UH8074N0001HS 

Parcela C/ Estación nº 12, ref.:  7247627UH8074N0001US. 
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Las superficies de las parcelas afectadas, presentan las siguientes superficies: 

 

Parcela C/ Estación nº 18, superficie: 221,65 m2. 

Parcela C/ Rafael Alberti, nº 13, superficie: 83 m2. 

Parcela C/ Estación, nº 14, superficie: 100,5 m2. 

Parcela C/ Estación nº 12, superficie: 100,5 m2. 

 

Tras la agrupación de parcelas, tendríamos una parcela sobre la que se ejecutaría 

la ampliación de 505,65 m2. 

 

La ampliación se adosa al edificio existente por el lado Este y Sur de este último. 

El nuevo edificio presenta entrada principal por la C/ Rafael Alberti y segundo 

acceso por la calle Rafael Castro.  
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El solar cuenta con todos los servicios urbanísticos exigidos por la Ley del Suelo. 

 
6.- ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL. 

La necesidad de Estudio de Impacto Ambiental está regulado en la Ley 7/2007, 

de 9 de Julio, de Gestión Integrada de la Calidad Ambiental, publicado en BOJA 

número 143, de 20/07/2.007, BOE número 190 de 09/08/2007, cuya entrada 

en vigor se produjo el 20/01/2.008. 

El artículo 19.5 de la citada Ley dice: “Estudio de impacto ambiental: Documento 

que debe presentar el titular o promotor de una actuación sometida a alguno de 

los procedimientos de autorización ambiental integrada o unificada relacionados 

en el Anexo I de esta ley, para evaluar los posibles efectos significativos del 

proyecto sobre el medio ambiente y que permite adoptar las decisiones 

adecuadas para prevenir o minimizar dichos efectos” 

 

Pues bien, este Contrato no está relacionado en ningún punto del Anexo I, con 

lo que no es preceptivo el Estudio de impacto ambiental. 

La atención a personas dependientes no genera molestias ni agresiones al medio 

ambiente del entorno, puesto que:  

• No produce ruidos, al ser un edificio residencial.  

• No incrementa significativamente el tráfico rodado.  

• Se apuesta por sistemas de climatización calefacción sin combustibles 

sólidos, lo que elimina la posibilidad de producir vertidos tóxicos 

vinculados al funcionamiento constante de climatizadores y calefacciones.  

Algunas medidas que se pueden contemplar para minimizar el impacto    

ambiental están relacionadas con el empleo de métodos pasivos de ahorro 

energético, y al control del consumo energético, tanto en su vertiente relativa al 

ahorro energético mediante el diseño de su arquitectura, como al del control 
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energético en el diseño de las instalaciones y el empleo de medidas reductoras 

del consumo.  

La aplicación de criterios bioclimáticos en el diseño arquitectónico y constructivo 

supone una recomendación recogida en el Código Técnico de Edificación (CTE).  

7.- JUSTIFICACIÓN DE LA SOLUCIÓN ELEGIDA,  INDICANDO, ENTRE 
LAS ALTERNATIVAS CONSIDERADAS SI SE TRATARA DE 
INFRAESTRUCTURAS VIARIAS O LINEALES, LAS CARACTERÍSTICAS 
DE SU TRAZADO. 

La necesidad de ampliar la Residencia de Villa del Río y su puesta en 

funcionamiento del Edificio que se encuentra terminado actualmente, y su 

explotación, viene determinada por el aumento progresivo de la demanda de 

servicios asistenciales. Así, esta ampliación y el Servicio de la Residencia 

representa una solución óptima a las necesidades de Villa del Río y su zona de 

influencia, estimándose idóneas las plazas proyectadas para abordar la demanda 

actual y la previsión de crecimiento futuro. 

Tenemos que tener en cuenta, como dato fundamental, la inexistencia de ningún 

Centro de Mayores en Villa del Río y las pocas plazas ofertadas en la comarca, 

habiendo un exceso de demanda asistencial de mayores en la zona. 

Por otro lado, tenemos que decir, que trata de una actuación de ampliación de 

la Residencia existente. Por consiguiente, es una actuación en suelo urbano, que 

no necesita ninguna infraestructura viaria o lineal. 

8.- RIESGOS OPERATIVOS Y TECNOLÓGICOS EN LA CONSTRUCCIÓN 
Y EXPLOTACIÓN DE LAS OBRAS. 

No cabe esperar riesgos o complicaciones significativas ni durante la etapa de 

construcción de la Ampliación de la Residencia ni durante su explotación 

posterior, debido principalmente a que no se requiere un sistema constructivo 

complicado y la organización de la obra es la usual en el sector. 
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Durante la fase constructiva de la Ampliación de la Residencia de Villa del Río, 

las complicaciones previstas son aquellas lógicamente derivadas de la realización 

de una obra de las características expuestas, por lo que se deben adoptar las 

medidas básicas de seguridad y salud que contemplen detalladamente las 

necesarias actuaciones y los medios para una correcta ejecución de la misma. 

Se deben asegurar por tanto las disposiciones mínimas de seguridad y salud en 

las obras. 

Es necesario prestar atención a la normativa sectorial de aplicación en los 

aspectos de construcción, en lo referente al código técnico de edificación. 

En cuanto a la fase de explotación, el pliego de prescripciones técnicas que ha 

de regir la misma, detallará el funcionamiento y requisitos que ha de cumplir el 

adjudicatario para llevar a cabo dicha explotación, siempre de acuerdo con la 

legislación vigente y conservando el Ayuntamiento de Villa del Río los poderes 

necesarios para asegurar el correcto funcionamiento de los servicios y capacidad 

de actuación e intervención, si ello fuera necesario. 

En cualquier caso, no existe ningún tipo de riesgo operativo ni tecnológico 

distinto a los habituales en un centro residencial. En la explotación, no existen 

procesos productivos, ni aportación de materias primas ni productos finales, por 

lo que no hay ningún riesgo operativo ni tecnológico adscrito a su 

funcionamiento.  

9.- COSTE DE LA INVERSIÓN A REALIZAR, ASÍ COMO EL SISTEMA 
DE FINANCIACIÓN PROPUESTO PARA LA CONSTRUCCIÓN DE LAS 
OBRAS CON LA JUSTIFICACIÓN, ASIMISMO, DE LA PROCEDENCIA 
DE ÉSTA. 

El coste de la inversión a realizar viene determinado por el coste de las obras de 

ampliación y el coste del equipamiento de la Residencia. 

En cuanto a los costes de ampliación, los datos del Proyecto de demolición 

recoge los siguientes importes: 
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DEMOLICIÓN IMPORTES 
P.E.M. 12.750,30 

Gastos Grales + Beneficio Industrial 2.422,56 

IVA 3.186,30 

TOTAL DEMOLICIÓN 18.359,16 
 

A este importe, hay que añadir los impuestos y tasas vigentes, siendo el 

resultante como sigue: 

 

 
 

En cuanto a la obra de ampliación de la actual Residencia, los datos recogidos 

del Anteproyecto del Arquitecto son como siguen: 

 
 - Superficie Construida de nueva planta en nuevas parcelas:            691.610,35 € 

 - Sup. Const. Reformada y Ampliada en parcelas del Edif. Existente:   27.532,55 € 
 - Superficie Construida Reformada del Edificio existente:                     3.358,88 € 

 PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL            722.501,78 € 

 

 - Gastos generales   13 % PEM           93.925,23 € 
 - Beneficio industrial   6 % PEM                    43.350,11 € 

 SUMA DE GG + BI                         137.275,34 € 

 
 I.V.A.                  85.977,71 € 

 
 PRESUPUESTO DE CONTRATA      945.745,83€ 

 

DEMOLICIÓN IMPORTES
P.E.M. 12.750,30
Gastos Grales + Beneficio Industrial 2.422,56
IVA 3.186,30
ICIO Demolición 202,73
Tasas Licencia Demolición 41,25
TOTAL DEMOLICIÓN 18.603,14
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Asciende el Presupuesto de Contrata a NOVECIENTOS CUARENTA Y CINCO MIL 

SETECIENTOS CUARENTA Y CINCO CON OCHENTA Y TRES EUROS, IVA incluido 

 

En cuanto a los honorarios técnicos: 

Los Honorarios de Proyecto y Dirección de Obra y Dirección de Ejecución para el 

presupuesto de ejecución material serían de: 

 

Proyecto de Ejecución + Dirección de Obra + Dirección de Ejecución + Proyecto de 
Instalaciones + Estudio de Seguridad y Salud + Coordinación en Seguridad y Salud, 

ascendiendo, según los cálculos del Arquitecto, a 49.000€, más 21% de IVA, que hacen un 
total de 59.290€. 

 
En cuanto a la Licencia de Obra, el Impuesto de construcciones, ICIO, asciende, según las 

Ordenanzas Fiscales vigentes en el municipio al 1,59% sobre el PEM, y las tasas de licencia 
ascenderían, para este importe, dado que va por tramos, a 991,79€.  

 
El coste estimado de la ampliación, y que hemos tomado del Anteproyecto del Arquitecto, 

lo detallamos, a continuación: 
 

 
 
 
Correspondiendo todos los honorarios a la adjudicataria, salvo el Proyecto Básico 

y el Proyecto de demolición. 

 

DESARROLLO Y TERMINACIÓN OBRA IMPORTES
DEMOLICIÓN 15.416,84
P.E.M. 722.501,78
GASTOS GENERALES 93.925,23
BENEFICIO INDUSTRIAL 43.350,11
COSTE DE CONSTRUCCIÓN 859.777,12
HONORARIOS TÉCNICOS 49.000,00
ICIO CONSTRUCCIÓN 11.487,78
TASAS LICENCIA DE OBRA 991,79

TOTAL COSTE AMPLIACIÓN 936.673,52
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En cuanto al equipamiento necesario: 

 

Actualmente, la Residencia está equipada para 30 plazas, estando en proceso 

de Acreditación por la Junta de Andalucía. 

 

El único Equipamiento necesario en la actualidad es el siguiente: 

 

TOTAL UNITARIO Nº COCINA. 

1.080,00 € 540,00 € 2 FRIGORIFICOS GRANDES LACADOS CON CAJONES  

432,00 € 432,00 € 1 RECOGE BANDEJAS  

350,00 € 350,00 € 1 CARRITO RECOJE PLATOS  

25,00 € 25,00 € 1 CUBO DE BASURA GRANDE 

3.152,10 € 1.576,05 € 2 FRIGORIFICOS LACADOS CON PUERTAS  

550,00 € 550,00 € 1 GRUPO DE PIE  

245,00 € 245,00 € 1 FRIGORIFICO CONGELADOR HIENSE 

160,00 € 80,00 € 2 MICROONDAS  

      MENAJE DE COCINA PARA 30 USUARIOS  

71,40 € 1,19 € 60 VASO POLICARBONATO 170 CC 

118,80 € 1,98 € 60 PLATO HONDO POLICARBOATO. 250UNIDADES 

142,80 € 2,38 € 60 PLATO LLANO POLICARBONATO 96 UNIDADES 

91,20 € 1,52 € 60 PLATO POSTRE, 250 UNIDADES 

32,40 € 0,54 € 60 CUCHARA EN POLIPORPILENO 120 UNIDADES 

32,40 € 0,54 € 60 TENEDOR POLIPROPILENO 120 UNIDADES 

32,40 € 0,54 € 60 CUCHILLO POLIPROPILENO 

32,40 € 0,54 € 60 CUCHARILLA POSTRES POLIPROPILENO  

22,80 € 0,38 € 60 VASO SABOYYA  

13,12 € 6,56 € 2 TIJERAS COCINA  

32,43 € 10,81 € 3 CUCHILLO 15,5 

43,35 € 14,45 € 3 CUCHILLO 20 CM 

31,68 € 10,56 € 3 CUCHILLO LENGUADO  

5,28 € 1,76 € 3 CUCHILLO MONTADOR 10 CMO 

11,28 € 3,76 € 3 CUCHILLO MONTADOR SPECIAL IRON  

4,86 € 1,62 € 3 CUCHILLO MONTADOR 8 CM 

226,20 € 75,40 € 3 BARRAS DE COLGAR 1000 X 30 MM 

567,72 € 189,24 € 3 CARROS DE LIMPIEZA 

 

 



Estudio de Viabilidad Contrato mixto de Concesión del Servicio de Residencia de Mayores del Excmo. Ayuntamiento 
de Villa Del Río y Concesión de Obras de Ampliación de la misma. 

 

Página 41 de 89 

 

 

 

      ALMACÉN   

960,00 € 15,00 € 64 MANTAS  

345,00 € 15,00 € 23 MANTAS PARA USO DE URGENCIA  

  
 

 
  

 
 

8.811,62 €  
 

 
 

El equipamiento necesario para las habitaciones resultantes de la ampliación es 

como sigue, siguiendo la Normativa recogida en la Orden de 5 de Noviembre de 

2.007 es como sigue: 

 

Para los Dormitorios individuales, un total de 5: 

 

HABITACIONES INDIVIDUALES 5 
      

CAMA ARTICULADA 237,5 5 1.187,50 

COCHONES CON FUNDA  105,06 5 525,30 

CUADROS DECORATIVOS 0 15 0,00 

ALMOHADA  7,84 5 39,20 

MESILLAS  99,5 5 497,50 

ESTANTERIAS  414,8 5 2.074,00 

PIECEROS Y CABECEROS  114,92 5 574,60 

BARANDILLAS 94,92 10 949,20 

SILLONES  211,05 5 1.055,25 

    
   6.902,55 
 

 

Para los Dormitorios Dobles, un total de 12, el equipamiento mínimo necesario 

es como sigue: 
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HABITACIONES DOBLES 12 
      

CAMA ARTICULADA 237,5 24 5.700,00 

COCHONES CON FUNDA  105,06 24 2.521,44 

CUADROS DECORATIVOS 0 36 0,00 

ALMOHADA  7,84 24 188,16 

MESILLAS  99,5 24 2.388,00 

ESTANTERIAS  414,8 24 9.955,20 

PIECEROS Y CABECEROS  114,92 24 2.758,08 

BARANDILLAS 94,92 48 4.556,16 

SILLONES  211,05 24 5.065,20 

    
   33.132,24 

 

El resumen de los importes de inversión en equipamiento es como sigue: 

 

 

El sistema de financiación considerada en este Estudio de Viabilidad es 

financiación externa, en un 60%, para la ejecución de las obras de construcción 

y recursos propios para el 40% de las mismas. La inversión en equipamiento y 

la renovación de éste, se considera se realiza con recursos propios. Detallaremos 

el sistema numéricamente, más adelante, en el cálculo estimativo de la tasa de 

descuento. 

10.- ESTUDIO DE SEGURIDAD Y SALUD. 

El Proyecto en la fase de ejecución del contrato deberá contener los estudios y 

medidas de seguridad necesarias para garantizar este extremo. 

EQUIPAMIENTO NECESARIO IMPORTE

Actual-Equipamiento Adjudicación 8.811,62

Ampliación 17 habitaciones 40.034,79

TOTAL INVERSIÓN EN EQUIPAMIENTO 48.846,41
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El procedimiento constructivo adoptado debe buscar la máxima seguridad para 

los elementos constructivos que están definidos. 

En el Proyecto de ejecución que se redacte para la realización de las obras de 

construcción objeto del presente Estudio de Viabilidad, deberá incluir un Estudio 

de Seguridad y Salud que contendrá, como mínimo, los apartados siguientes: 

1. Memoria Informativa 

1.1. Objeto del Estudio 

1.2. Características generales de la obra a realizar 

1.3. Descripción de las obras 

 

2. Memoria descriptiva de riesgos, normas y medios de seguridad 

2.1. Circulación de personas 

2.2. Aplicación de la seguridad en el proceso constructivo por capítulos     

específicos de ejecución 

2.3. Instalaciones sanitarias de la obra 

2.4. Instalaciones provisionales de obra 

2.5. Seguridad en el uso de la maquinaria 

2.6. Seguridad en el uso de los medios auxiliares 

 

3. Medidas complementarias de Seguridad y Salud 

 

4. Prevención de riesgos de daños a terceros 

 

5. Seguridad de los trabajos de mantenimiento y reparación durante la 

explotación 
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11.- VALOR ACTUAL NETO DE TODAS LAS INVERSIONES, COSTES E INGRESOS 
DEL CONCESIONARIO. 

En este epígrafe se presenta el plan económico que rige la concesión. 

Detallaremos, como dice el artículo 247, 2 j), los costes e ingresos del 

concesionario, a efectos de la evaluación del riesgo operacional, comenzando 

en el año 2.021, considerando 40 años de concesión. 

 

Se han empleado para el presente Estudio, dos métodos dinámicos de 

evaluación de inversiones, la técnica del Valor Actual Neto (VAN), y la Tasa 

Interna de Retorno (TIR). 

 

La técnica del Valor Actual Neto consiste en la actualización al momento inicial 

del valor económico de un proyecto de varios ejercicios. Para el cálculo de 

este valor se actualizan, al momento inicial, lo diferentes flujos generados 

durante la concesión, a una tasa de descuento equivalente al coste de 

financiación del proyecto, detrayéndole la inversión inicial. Un proyecto es 

viable, siempre y cuando el VAN sea positivo. 

 

Igualmente, el método de la Tasa Interna de Retorno (TIR), nos muestra la 

tasa de rentabilidad de la totalidad del proyecto. Un proyecto es viable cuando 

este TIR sea superior a su tasa de financiación. 

 

Las fuentes de información que se han tenido en cuenta son: 

 

• Orden de 5 de noviembre de 2.007, por la que se regula el procedimiento 

y los requisitos para la acreditación de los centros de personas mayores 

en situación de dependencia en Andalucía (BOJA núm. 224). 

• Resolución de 28 de Enero de 2.020, de la Agencia de Servicios Sociales y 

Dependencia de Andalucía, por la que se revisan los costes máximos de 

plazas objeto de concertación con centros de atención a personas mayores 

y personas con discapacidad, en situación de dependencia. 
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• Datos de Empresas prestadoras de los mismos servicios. 

• Convenio colectivo estatal de servicios a la atención de personas 

dependientes y desarrollo de la promoción a la autonomía personal. Código 

de convenio: 99010825011997. 

• IMSERSO Informe Costes de Residencias. 

• Inforesidencias.com 

• Instrumentos de financiación y gestión de residencias de personas 

mayores. Universidad de Valencia. 

• Datos de Aswath Damodaran. New York University Stern.  

Para el periodo concesional, a partir de 2.027 y hasta 2.061, se ha 

considerado un valor constante de inflación del 2,0% anual, basado en el 

consenso de analistas y en el objetivo del Banco Central Europeo de mantener 

la inflación en la zona euro por debajo del citado 2,0%. 

En cuanto a los Ingresos, las previsiones se fundamentan en la capacidad 

disponible cada año, en la ocupación y ritmo de las mismas, en función del 

Estudio de Demanda, que como dijimos anteriormente, demuestra el exceso 

sobre la Oferta. Hemos considerado una hipótesis muy conservadora sobre el 

ritmo de ocupación de las plazas, porque estimamos que, una vez la 

Residencia tenga acceso a las Ayudas Vinculadas, tendrá una ocupación del 

100%, con ocupación total en pocos meses, dadas las circunstancias actuales 

de oferta y demanda. Entendemos que la demanda se irá incrementando, 

debido al envejecimiento de la pirámide poblacional, sin que la oferta sea lo 

suficientemente rápida para absorberla, al menos, a corto y medio plazo. Por 

consiguiente, podemos suponer, con poco margen de error, que la Residencia 

de Villa del Río permanecerá ocupada al 100%, tanto en su estado actual de 

capacidad de 30 plazas, como en su ampliación con 59 plazas. 

 

En cuanto a tarifas unitarias, según el último Informe de Inforesidencias, de 

2.017, el precio medio de una plaza en una residencia geriátrica privada en 



Estudio de Viabilidad Contrato mixto de Concesión del Servicio de Residencia de Mayores del Excmo. Ayuntamiento 
de Villa Del Río y Concesión de Obras de Ampliación de la misma. 

 

Página 46 de 89 

 

España es de 1.777,62 €/mes, siendo en Andalucía de 1.589,42 €/mes, y en 

la provincia de Córdoba de 1.612,90 €/mes. 

 

Para nuestro Estudio y al objeto de que nuestras estimaciones consigan un 

alto grado de fiabilidad y sean conservadoras, hemos tomado para cada plaza 

el precio que se ha fijado por la Junta de Andalucía, actualmente vigente, 

regulado en la Resolución de 28 de Enero de 2.020, de la Agencia de Servicios 

Sociales y Dependencia de Andalucía, por la que se revisan los costes 

máximos de plazas objeto de concertación con centros. Esta Resolución 

dispone en su RESUELVO 1.a) que las Plazas para personas mayores en 

situación de dependencia se fija en 51,78 euros/día. Este coste máximo de 

plaza será de aplicación tanto en los centros residenciales acreditados al 

amparo de lo previsto en la Orden de 1 de Julio de 1.997, por la que se regula 

la acreditación de los centros de atención especializada a las personas 

mayores y personas con discapacidad, como en los acreditados conforme a 

lo dispuesto en la Orden del 5 de noviembre de 2007, por la que se regula el 

procedimiento y los requisitos para la acreditación de los centros para 

personas mayores en situación de dependencia en Andalucía. 

 

Teniendo en cuenta que desconocemos el número de plazas que se van a 

concertar, entendemos que se intentarán concertar todas, siendo las plazas 

que pudieran quedar, para explotación privada, de precios similares o algo 

superiores a las concertadas. Por consiguiente, para nuestros cálculos, 

tomaremos este precio/día, de 51,78 euros/día, sin IVA, marcado por la 

Resolución de 28 de enero de 2.020, por ser el más razonable a nuestros 

efectos. 

 

Hemos dividido los usuarios según sean autónomos o asistidos y si están es 

habitación individual o compartida.  
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El supuesto es como sigue: 

HABITACIONES NÚMERO % ASISTIDAS NO ASISTIDAS ASISTIDAS NO ASISTIDAS 

INDIVIDUALES 4 13% 90% 10% 12% 1% 

COMPARTIDAS 26 87% 90% 10% 78% 9% 

 30      

HABITACIONES NÚMERO % ASISTIDAS NO ASISTIDAS ASISTIDAS NO ASISTIDAS 

INDIVIDUALES 9 15% 90% 10% 14% 2% 

COMPARTIDAS 50 85% 90% 10% 76% 8% 

 59      
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El ritmo de ocupación para nuestro Estudio es como sigue: 

 

 

 

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Usuarios 10 25 30 40 59 59 59 59 59 59

Autónoma Compartida 1 2 3 3 5 5 5 5 5 5

Compartida Asistida 8 20 23 31 45 45 45 45 45 45

Individual Autónoma 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1

Individual Asistida 1 3 4 5 8 8 8 8 8 8

Total 10 25 30 40 59 59 59 59 59 59
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2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041

Usuarios 59 59 59 59 59 59 59 59 59 59

Autónoma Compartida 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

Compartida Asistida 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45

Individual Autónoma 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Individual Asistida 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8

Total 59 59 59 59 59 59 59 59 59 59

2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051

Usuarios 59 59 59 59 59 59 59 59 59 59

Autónoma Compartida 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

Compartida Asistida 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45

Individual Autónoma 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Individual Asistida 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8

Total 59 59 59 59 59 59 59 59 59 59
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La facturación prevista es como sigue: 

 

 

2052 2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059 2060 2061

Usuarios 59 59 59 59 59 59 59 59 59 59

Autónoma Compartida 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

Compartida Asistida 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45

Individual Autónoma 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Individual Asistida 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8

Total 59 59 59 59 59 59 59 59 59 59

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Usuarios
10 25 30 40 59 59 59 59 59 59

Autónoma Compartida 
16.379,74 40.949,35 49.139,22 64.066,78 94.498,50 96.388,47 98.316,24 100.282,56 102.288,22 104.333,98

Compartida Asistida 
147.417,66 368.544,15 442.252,98 576.601,02 850.486,50 867.496,23 884.846,15 902.543,08 920.593,94 939.005,82

Individual Autónoma
11.532,02 17.009,73 17.349,92 17.696,92 18.050,86 18.411,88 18.780,12

Individual Asistida 
22.679,64 56.699,10 68.038,92 103.788,18 153.087,57 156.149,32 159.272,31 162.457,75 165.706,91 169.021,05

Total
186.477,04 466.192,60 559.431,12 755.988,00 1.115.082,30 1.137.383,95 1.160.131,62 1.183.334,26 1.207.000,94 1.231.140,96
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2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041

Usuarios 59 59 59 59 59 59 59 59 59 59

Autónoma Compartida 
106.420,66 108.549,07 110.720,05 112.934,46 115.193,14 117.497,01 119.846,95 122.243,89 124.688,76 127.182,54

Compartida Asistida 
957.785,93 976.941,65 996.480,49 1.016.410,10 1.036.738,30 1.057.473,06 1.078.622,53 1.100.194,98 1.122.198,88 1.144.642,85

Individual Autónoma
19.155,72 19.538,83 19.929,61 20.328,20 20.734,77 21.149,46 21.572,45 22.003,90 22.443,98 22.892,86

Individual Asistida 
172.401,47 175.849,50 179.366,49 182.953,82 186.612,89 190.345,15 194.152,05 198.035,10 201.995,80 206.035,71

Total
1.255.763,78 1.280.879,06 1.306.496,64 1.332.626,57 1.359.279,10 1.386.464,68 1.414.193,98 1.442.477,86 1.471.327,41 1.500.753,96

2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051

Usuarios 59 59 59 59 59 59 59 59 59 59

Autónoma Compartida 
129.726,19 132.320,71 134.967,13 137.666,47 140.419,80 143.228,20 146.092,76 149.014,62 151.994,91 155.034,81

Compartida Asistida 
1.167.535,71 1.190.886,42 1.214.704,15 1.238.998,24 1.263.778,20 1.289.053,76 1.314.834,84 1.341.131,54 1.367.954,17 1.395.313,25

Individual Autónoma
23.350,71 23.817,73 24.294,08 24.779,96 25.275,56 25.781,08 26.296,70 26.822,63 27.359,08 27.906,27

Individual Asistida 
210.156,43 214.359,56 218.646,75 223.019,68 227.480,08 232.029,68 236.670,27 241.403,68 246.231,75 251.156,39

Total
1.530.769,04 1.561.384,42 1.592.612,11 1.624.464,35 1.656.953,64 1.690.092,71 1.723.894,57 1.758.372,46 1.793.539,91 1.829.410,71
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A continuación, detallamos los Aprovisionamientos, teniendo en cuenta que el mayor gasto es el de alimentación, que como 

hemos reseñado anteriormente, es vía catering: 
 

2052 2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059 2060 2061

Usuarios 59 59 59 59 59 59 59 59 59 59

Autónoma Compartida 
158.135,50 161.298,21 164.524,18 167.814,66 171.170,95 174.594,37 178.086,26 181.647,98 185.280,94 188.986,56

Compartida Asistida 
1.423.219,52 1.451.683,91 1.480.717,58 1.510.331,94 1.540.538,57 1.571.349,35 1.602.776,33 1.634.831,86 1.667.528,50 1.700.879,07

Individual Autónoma
28.464,39 29.033,68 29.614,35 30.206,64 30.810,77 31.426,99 32.055,53 32.696,64 33.350,57 34.017,58

Individual Asistida 
256.179,51 261.303,10 266.529,17 271.859,75 277.296,94 282.842,88 288.499,74 294.269,73 300.155,13 306.158,23

Total
1.865.998,92 1.903.318,90 1.941.385,28 1.980.212,98 2.019.817,24 2.060.213,59 2.101.417,86 2.143.446,22 2.186.315,14 2.230.041,44
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Aprovisionamientos 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Alimentación 36.500,00 91.250,00 109.500,00 146.000,00 148.920,00 151.898,40 154.936,37 158.035,10 161.195,80 164.419,71

Lencería y menaje 1.095,00 2.737,50 3.285,00 4.380,00 4.467,60 4.556,95 4.648,09 4.741,05 4.835,87 4.932,59

Material sanitario y ortopédico 1.825,00 4.562,50 5.475,00 7.300,00 7.446,00 7.594,92 7.746,82 7.901,75 8.059,79 8.220,99

Material de limpieza y productos de aseo 1.533,00 3.832,50 4.599,00 6.132,00 6.254,64 6.379,73 6.507,33 6.637,47 6.770,22 6.905,63

Material de oficina 730,00 1.825,00 2.190,00 2.920,00 2.978,40 3.037,97 3.098,73 3.160,70 3.223,92 3.288,39

Material de mantenimiento (€/m) 520,00 530,40 541,01 778,77 794,34 810,23 826,43 842,96 859,82 877,02

Otro material (material de talleres) 60,83 152,08 182,50 243,33 248,20 253,16 258,23 263,39 268,66 274,03

TOTAL 42.263,83 104.889,98 125.772,51 167.754,10 171.109,18 174.531,37 178.021,99 181.582,43 185.214,08 188.918,36

Aprovisionamientos 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041

Alimentación 167.708,11 171.062,27 174.483,52 177.973,19 181.532,65 185.163,30 188.866,57 192.643,90 196.496,78 200.426,71

Lencería y menaje 5.031,24 5.131,87 5.234,51 5.339,20 5.445,98 5.554,90 5.666,00 5.779,32 5.894,90 6.012,80

Material sanitario y ortopédico 8.385,41 8.553,11 8.724,18 8.898,66 9.076,63 9.258,17 9.443,33 9.632,19 9.824,84 10.021,34

Material de limpieza y productos de aseo 7.043,74 7.184,62 7.328,31 7.474,87 7.624,37 7.776,86 7.932,40 8.091,04 8.252,86 8.417,92

Material de oficina 3.354,16 3.421,25 3.489,67 3.559,46 3.630,65 3.703,27 3.777,33 3.852,88 3.929,94 4.008,53

Material de mantenimiento (€/m) 894,56 912,45 930,70 949,31 968,30 987,67 1.007,42 1.027,57 1.048,12 1.069,08

Otro material (material de talleres) 279,51 285,10 290,81 296,62 302,55 308,61 314,78 321,07 327,49 334,04

TOTAL 192.696,73 196.550,67 200.481,68 204.491,31 208.581,14 212.752,76 217.007,82 221.347,97 225.774,93 230.290,43
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Aprovisionamientos 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051

Alimentación 204.435,25 208.523,95 212.694,43 216.948,32 221.287,29 225.713,03 230.227,29 234.831,84 239.528,48 244.319,04

Lencería y menaje 6.133,06 6.255,72 6.380,83 6.508,45 6.638,62 6.771,39 6.906,82 7.044,96 7.185,85 7.329,57

Material sanitario y ortopédico 10.221,76 10.426,20 10.634,72 10.847,42 11.064,36 11.285,65 11.511,36 11.741,59 11.976,42 12.215,95

Material de limpieza y productos de aseo 8.586,28 8.758,01 8.933,17 9.111,83 9.294,07 9.479,95 9.669,55 9.862,94 10.060,20 10.261,40

Material de oficina 4.088,70 4.170,48 4.253,89 4.338,97 4.425,75 4.514,26 4.604,55 4.696,64 4.790,57 4.886,38

Material de mantenimiento (€/m) 1.090,46 1.112,27 1.134,52 1.157,21 1.180,35 1.203,96 1.228,04 1.252,60 1.277,65 1.303,20

Otro material (material de talleres) 340,73 347,54 354,49 361,58 368,81 376,19 383,71 391,39 399,21 407,20

TOTAL 234.896,24 239.594,17 244.386,05 249.273,77 254.259,25 259.344,43 264.531,32 269.821,95 275.218,38 280.722,75

Aprovisionamientos 2052 2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059 2060 2061

Alimentación 249.205,43 254.189,53 259.273,32 264.458,79 269.747,97 275.142,93 280.645,78 286.258,70 291.983,87 297.823,55

Lencería y menaje 7.476,16 7.625,69 7.778,20 7.933,76 8.092,44 8.254,29 8.419,37 8.587,76 8.759,52 8.934,71

Material sanitario y ortopédico 12.460,27 12.709,48 12.963,67 13.222,94 13.487,40 13.757,15 14.032,29 14.312,94 14.599,19 14.891,18

Material de limpieza y productos de aseo 10.466,63 10.675,96 10.889,48 11.107,27 11.329,41 11.556,00 11.787,12 12.022,87 12.263,32 12.508,59

Material de oficina 4.984,11 5.083,79 5.185,47 5.289,18 5.394,96 5.502,86 5.612,92 5.725,17 5.839,68 5.956,47

Material de mantenimiento (€/m) 1.329,27 1.355,85 1.382,97 1.410,63 1.438,84 1.467,62 1.496,97 1.526,91 1.557,45 1.588,60

Otro material (material de talleres) 415,34 423,65 432,12 440,76 449,58 458,57 467,74 477,10 486,64 496,37

TOTAL 286.337,21 292.063,95 297.905,23 303.863,33 309.940,60 316.139,41 322.462,20 328.911,45 335.489,67 342.199,47
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En cuanto a los gastos de personal, para su estimación, tenemos en cuenta los siguientes 

dos puntos: 
 

• En primer lugar, el personal cualificado necesario, así como la ratio obligatoria, está 

establecido en la Orden de 5 de noviembre de 2.007, por la que se regula el 
procedimiento y los requisitos para la acreditación de los centros para personas 

mayores en situación de dependencia en Andalucía. 
• En segundo lugar, una vez definidos los puestos y el personal mínimo necesario, se 

establecen las tablas salariales. Para ello, nos basamos en Tablas Salariales del VII 

Convenio Estatal de Atención a la Dependencia, vigentes en este momento de 
redacción del presente Estudio de Viabilidad. 

 
En cuanto al absentismo, hemos tomado el dato del 5,5%. 

 
Hemos considerado aumento por incremento de IPC del 2% a partir de 2.022. 

 
En cuanto al Personal, hemos seguido lo dispuesto en la Orden de 5 de Noviembre de 

2.007 de la Consejería para la Igualdad y Bienestar Social de la Junta de Andalucía, 
porque la Residencia está Acreditándose y es la normativa aplicable.  

 
La Orden, vigente en la actualidad, establece que la ratio mínima exigida será del 0,5, 

debiendo contar con: 

 
- 1 director/a con dedicación a jornada completa. 

- Personal de atención directa con una ratio, al menos, de 0,39, compuesto por: 
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o Gerocultor/a con ratio 0,3. 
o DUE, con ratio 0,04. 

o Trabajador Social con ratio 0,01. 
o Fisioterapeuta con ratio 0,01. 

o Terapeuta ocupacional, Monitor Ocupacional y/o Animador Socio-cultural con 

ratio 0,01. 
o El resto de personal estará compuesto por: médico/a, psiquiatra, psicólogo/a, 

farmacéutico/a, educador/a social o logopeda. 
o Personal de atención indirecta con una ratop de 0,1 formado por personal de 

administración y servicio. 

Por consiguiente, la ratio es de obligado cumplimiento, y para nuestras estimaciones, la 

consideramos estrictamente, añadiendo el puesto de Director/Directora, y lo 
distribuimos, según el número de usuarios, en cada momento de nuestro Estudio, 

teniendo en cuenta, que, en cada caso, la Residencia tenga el mínimo personal para 
funcionar. 

Por consiguiente, siguiendo la Orden citada y el funcionamiento de la Residencia, 
distribuimos el personal que estimamos, mínimo necesario para el desenvolvimiento del 

Centro, y lo hacemos depender del número de plazas ocupadas en cada momento, como 
seguidamente detallamos:  
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Por consiguiente, siguiendo lo anterior, tendríamos el siguiente personal mínimo, a lo que añadimos el director/a. 
 

En el cálculo de costes salariales para cada categoría profesional, y según nuestra experiencia de desenvolvimiento del sector 

y fuentes consultadas  del mismo, hemos optado por un criterio prudente, y establecer los siguientes parámetros, los cuales se 
suman al salario base: 

- Se consideran 14 pagas anuales. 
- Plus de antigüedad: no se considera, por ser una Residencia de nueva apertura. 

- Plus Festividad y/domingos: se estima 18 festivos de media, por gerocultora, DUE, terapeuta ocupacional y limpiador/a. 

10 25 30 40 59
GEROCULTOR/A 0,30 3 7,5 9 12 17,7

D.U.E. 0,04 0,4 1 1,2 1,6 2,36

TRABAJADOR/A SOCIAL 0,01 0,1 0,25 0,3 0,4 0,59

FISIOTERAPEUTA 0,01 0,1 0,25 0,3 0,4 0,59

TERAPEUTA OCUPACIONAL 0,01 0,1 0,25 0,3 0,4 0,59

RESTO DE PERSONAL (PSICOLOGO/A/MÉDICO) 0,02 0,2 0,5 0,6 0,8 1,18

PERSONAL DIRECTO 0,39 3,90 9,75 11,70 15,60 23,01

PERSONAL ADMON Y SERV.(LIMPIADOR/A) 0,09 0,9 2,25 2,7 3,6 5,31

PERSONAL ADMON Y SERV.(AUX. ADTVO/A) 0,02 0,2 0,5 0,6 0,8 1,18
PERSONAL INDIRECTO 0,11 1,10 2,75 3,30 4,40 6,49

TOTAL 0,50 5,00 12,50 15,00 20,00 29,50

PERSONAL S/ORDEN 2007 RATIO PERSONAL S/ORDEN 2007



Estudio de Viabilidad Contrato mixto de Concesión del Servicio de Residencia de Mayores del Excmo. Ayuntamiento de Villa Del Río y Concesión de Obras de 
Ampliación de la misma. 

 

Página 58 de 89 
 

- Plus nocturnidad: aplicamos 9%. 

- Absentismo: aplicamos un 5,5% del salario base anual. 
 

Exponemos, a continuación, las remuneraciones del personal vigentes, según estipula Tablas Salariales del VII Convenio Estatal 
de Atención a la Dependencia, vigentes hoy, con las consideraciones mencionadas anteriormente: 

 
 

 
 

 
A continuación, destallamos el coste de personal, según el número de plazas ocupadas en nuestra estimación: 

 
 

 
 

2021 S.BRUTO P.PAGAS SALARIO 
MENSUAL

SALARIO BASE 
ANUAL

PLUS 
NOCT.

PLUS 
NOCT.ANUAL

IMPUTACIÓN 
PLUS ANUAL

PLUS FEST. IMPUTACIÓN 
FESTIVOS ANUAL

ABSENTISMO SALARIO TOTAL SS EMP. ANUAL

DIRECTOR 1.807,74 € 301,29 € 2.109,02 € 25.308,30 € 1.391,96 € 26.700,25 € 8.704,28 € 35.404,54 €

GEROCULTOR 997,16 € 166,19 € 1.163,36 € 13.960,30 € 1,94 € 708,10 € 63,73 € 18,71 € 336,78 € 767,82 € 15.128,62 € 4.931,93 € 20.060,55 €

DUE 1.347,42 € 224,57 € 1.571,99 € 18.863,84 € 18,71 € 336,78 € 1.037,51 € 20.238,13 € 6.597,63 € 26.835,76 €

TRABAJADOR SOCIAL 1.251,19 € 208,53 € 1.459,72 € 17.516,66 € 963,42 € 18.480,08 € 6.024,50 € 24.504,58 €

FISIOTERAPEUTA 1.251,19 € 208,53 € 1.459,72 € 17.516,61 € 963,41 € 18.480,02 € 6.024,49 € 24.504,51 €

T. OCUPACIONAL 1.251,19 € 208,53 € 1.459,72 € 17.516,61 € 18,71 € 336,78 € 963,41 € 18.816,80 € 6.134,28 € 24.951,08 €

PSICOLOGO/MEDICO 1.539,92 € 256,65 € 1.796,57 € 21.558,88 € 1.185,74 € 22.744,62 € 7.414,75 € 30.159,36 €

LIMPIADOR 903,87 € 150,64 € 1.054,51 € 12.654,15 € 18,71 € 336,78 € 695,98 € 13.686,91 € 4.461,93 € 18.148,84 €

AUXILIAR ADMTVO 979,68 € 163,28 € 1.142,96 € 13.715,52 € 754,35 € 14.469,87 € 4.717,18 € 19.187,05 €

PLUS NOCTURNIDAD PLUS FESTIVOS
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DIRECTOR 1,00 1,00 26.700,25 8.704,28 35.404,54 €

GEROCULTOR/A 0,30 3,00 45.385,87 14.795,79 60.181,66 €

D.U.E. 0,04 0,40 8.095,25 2.639,05 10.734,31 €

TRABAJADOR/A SOCIAL 0,01 0,10 1.848,01 602,45 2.450,46 €

FISIOTERAPEUTA 0,01 0,10 1.848,00 602,45 2.450,45 €

TERAPEUTA OCUPACIONAL 0,01 0,10 1.881,68 613,43 2.495,11 €

RESTO DE PERSONAL (PSICOLOGO/A/MÉDICO) 0,02 0,20 4.548,92 1.482,95 6.031,87 €

PERSONAL DIRECTO 0,39 3,90 63.607,73 20.736,12 84.343,85 €

PERSONAL ADMON Y SERV.(LIMPIADOR/A) 0,09 0,90 12.318,22 4.015,74 16.333,96 €

PERSONAL ADMON Y SERV.(AUX. ADTVO/A) 0,02 0,20 2.893,97 943,44 3.837,41 €

PERSONAL INDIRECTO 0,11 2,10 41.912,45 13.663,46 55.575,90 €

TOTAL 6,00 105.520,18 34.399,58 139.919,76 €

2.022 (10 PLAZAS) RATIO Nº EMPLEADOS COSTE DE PERSONALSUELDOS Y SALARIOS SEGURIDAD SOCIAL
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DIRECTOR 1,00 1,00 26.700,25 8.704,28 35.404,54 €

GEROCULTOR/A 0,30 7,50 113.464,67 36.989,48 150.454,15 €

D.U.E. 0,04 1,00 20.238,13 6.597,63 26.835,76 €

TRABAJADOR/A SOCIAL 0,01 0,25 4.620,02 1.506,13 6.126,15 €

FISIOTERAPEUTA 0,01 0,25 4.620,01 1.506,12 6.126,13 €

TERAPEUTA OCUPACIONAL 0,01 0,25 4.704,20 1.533,57 6.237,77 €

RESTO DE PERSONAL (PSICOLOGO/A/MÉDICO) 0,02 0,50 11.372,31 3.707,37 15.079,68 €

PERSONAL DIRECTO 0,39 9,75 159.019,33 51.840,30 210.859,64 €

PERSONAL ADMON Y SERV.(LIMPIADOR/A) 0,09 2,25 30.795,54 10.039,35 40.834,89 €

PERSONAL ADMON Y SERV.(AUX. ADTVO/A) 0,02 0,50 7.234,94 2.358,59 9.593,53 €

PERSONAL INDIRECTO 0,11 3,75 64.730,73 21.102,22 85.832,95 €

TOTAL 13,50 223.750,07 72.942,52 296.692,59 €

2.023 (25 PLAZAS) RATIO Nº EMPLEADOS SUELDOS Y SALARIOS SEGURIDAD SOCIAL COSTE DE PERSONAL
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DIRECTOR 1,00 1,00 26.700,25 8.704,28 35.404,54 €

GEROCULTOR/A 0,30 9,00 136.157,60 44.387,38 180.544,98 €

D.U.E. 0,04 1,20 24.285,76 7.917,16 32.202,92 €

TRABAJADOR/A SOCIAL 0,01 0,30 5.544,02 1.807,35 7.351,37 €

FISIOTERAPEUTA 0,01 0,30 5.544,01 1.807,35 7.351,35 €

TERAPEUTA OCUPACIONAL 0,01 0,30 5.645,04 1.840,28 7.485,32 €

RESTO DE PERSONAL (PSICOLOGO/A/MÉDICO) 0,02 0,60 13.646,77 4.448,85 18.095,62 €

PERSONAL DIRECTO 0,39 11,70 190.823,20 62.208,36 253.031,56 €

PERSONAL ADMON Y SERV.(LIMPIADOR/A) 0,09 2,70 36.954,65 12.047,22 49.001,87 €

PERSONAL ADMON Y SERV.(AUX. ADTVO/A) 0,02 0,60 8.681,92 2.830,31 11.512,23 €

PERSONAL INDIRECTO 0,11 4,30 72.336,83 23.581,81 95.918,64 €

TOTAL 16,00 263.160,03 85.790,17 348.950,20 €

2.024 (30 PLAZAS) RATIO Nº EMPLEADOS SUELDOS Y SALARIOS SEGURIDAD SOCIAL COSTE DE PERSONAL
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DIRECTOR 1,00 1,00 26.700,25 8.704,28 35.404,54 €

GEROCULTOR/A 0,30 12,00 181.543,47 59.183,17 240.726,64 €

D.U.E. 0,04 1,60 32.381,01 10.556,21 42.937,22 €

TRABAJADOR/A SOCIAL 0,01 0,40 7.392,03 2.409,80 9.801,83 €

FISIOTERAPEUTA 0,01 0,40 7.392,01 2.409,79 9.801,80 €

TERAPEUTA OCUPACIONAL 0,01 0,40 7.526,72 2.453,71 9.980,43 €

RESTO DE PERSONAL (PSICOLOGO/A/MÉDICO) 0,02 0,80 18.195,69 5.931,80 24.127,49 €

PERSONAL DIRECTO 0,39 15,60 254.430,94 82.944,48 337.375,42 €

PERSONAL ADMON Y SERV.(LIMPIADOR/A) 0,09 3,60 49.272,87 16.062,95 65.335,82 €

PERSONAL ADMON Y SERV.(AUX. ADTVO/A) 0,02 0,80 11.575,90 3.773,74 15.349,64 €

PERSONAL INDIRECTO 0,11 5,40 87.549,02 28.540,98 116.090,00 €

TOTAL 21,00 341.979,96 111.485,47 453.465,42 €

2.025 (40 PLAZAS) RATIO Nº EMPLEADOS SUELDOS Y SALARIOS SEGURIDAD SOCIAL COSTE DE PERSONAL
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DIRECTOR 1,00 1,00 26.700,25 8.704,28 35.404,54 €

GEROCULTOR/A 0,30 17,70 267.776,62 87.295,18 355.071,79 €

D.U.E. 0,04 2,36 47.761,99 15.570,41 63.332,40 €

TRABAJADOR/A SOCIAL 0,01 0,59 10.903,25 3.554,46 14.457,70 €

FISIOTERAPEUTA 0,01 0,59 10.903,21 3.554,45 14.457,66 €

TERAPEUTA OCUPACIONAL 0,01 0,59 11.101,91 3.619,22 14.721,14 €

RESTO DE PERSONAL (PSICOLOGO/A/MÉDICO) 0,02 1,18 26.838,65 8.749,40 35.588,05 €

PERSONAL DIRECTO 0,39 23,01 375.285,63 122.343,12 497.628,74 €

PERSONAL ADMON Y SERV.(LIMPIADOR/A) 0,09 5,31 72.677,48 23.692,86 96.370,34 €

PERSONAL ADMON Y SERV.(AUX. ADTVO/A) 0,02 1,18 17.074,45 5.566,27 22.640,72 €

PERSONAL INDIRECTO 0,11 7,49 116.452,18 37.963,41 154.415,60 €

TOTAL 30,50 491.737,81 160.306,53 652.044,34 €

2.026-2.061 (59 PLAZAS) RATIO Nº EMPLEADOS SUELDOS Y SALARIOS SEGURIDAD SOCIAL COSTE DE PERSONAL
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Por tanto, los gastos de personal por años, serían como siguen: 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Sueldos y salarios 105.520,18 223.750,07 263.160,03 341.979,96 491.737,81 501.572,57 511.604,02 521.836,10 532.272,82 542.918,28

Seguridad Social 34.399,58 72.942,52 85.790,17 111.485,47 160.306,53 163.512,66 166.782,91 170.118,57 173.520,94 176.991,36

TOTAL 139.919,76 296.692,59 348.950,20 453.465,42 652.044,34 665.085,23 678.386,93 691.954,67 705.793,76 719.909,64

2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041
Sueldos y salarios 553.776,65 564.852,18 576.149,22 587.672,21 599.425,65 611.414,16 623.642,45 636.115,30 648.837,60 661.814,35

Seguridad Social 180.531,19 184.141,81 187.824,65 191.581,14 195.412,76 199.321,02 203.307,44 207.373,59 211.521,06 215.751,48

TOTAL 734.307,83 748.993,99 763.973,87 779.253,35 794.838,41 810.735,18 826.949,88 843.488,88 860.358,66 877.565,83
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A continuación, detallamos el Apartado de Otros Gastos de Explotación, en la cual la partida más importante es la de suministros. 
Hemos considerado los gastos de Honorarios de la Dirección Técnica de la Ampliación de la Residencia, de demolición, y de 

licencia de obras, dentro de la inversión necesaria, como mayor valor de la obra: 
 

 

2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051
Sueldos y salarios 675.050,64 688.551,65 702.322,69 716.369,14 730.696,52 745.310,45 760.216,66 775.421,00 790.929,42 806.748,00

Seguridad Social 220.066,51 224.467,84 228.957,20 233.536,34 238.207,07 242.971,21 247.830,63 252.787,24 257.842,99 262.999,85

TOTAL 895.117,15 913.019,49 931.279,88 949.905,48 968.903,59 988.281,66 1.008.047,29 1.028.208,24 1.048.772,41 1.069.747,85

2052 2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059 2060 2061
Sueldos y salarios 822.882,96 839.340,62 856.127,44 873.249,98 890.714,98 908.529,28 926.699,87 945.233,87 964.138,54 983.421,32

Seguridad Social 268.259,85 273.625,04 279.097,54 284.679,50 290.373,08 296.180,55 302.104,16 308.146,24 314.309,17 320.595,35

TOTAL 1.091.142,81 1.112.965,67 1.135.224,98 1.157.929,48 1.181.088,07 1.204.709,83 1.228.804,03 1.253.380,11 1.278.447,71 1.304.016,66
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Otros Gastos de Explotación
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Reparaciones y conservación 6.300,00 9.300,00 10.300,00 12.300,00 16.100,00 16.422,00 16.750,44 17.085,45 17.427,16 17.775,70

Servicio de profesionales independientes 2.952,22 3.011,26 3.071,49 3.132,92 3.195,58 3.259,49 3.324,68 3.391,17 3.459,00 3.528,18

Primas de seguros 3.401,33 3.469,36 3.538,74 3.609,52 3.681,71 3.755,34 3.830,45 3.907,06 3.985,20 4.064,90

Servicios bancarios y similares 1.200,00 1.224,00 1.248,48 1.273,45 1.298,92 1.324,90 1.351,39 1.378,42 1.405,99 1.434,11

Publicidad, propaganda y relaciones públicas 1.500,00 1.530,00 1.560,60 1.591,81 1.623,65 1.656,12 1.689,24 1.723,03 1.757,49 1.792,64

Suministros (Electricidad, gas, agua,tfono…) 22.200,00 55.500,00 66.600,00 88.800,00 130.980,00 133.599,60 136.271,59 138.997,02 141.776,96 144.612,50

Lavandería 415,20 1.038,00 1.245,60 1.660,80 2.449,68 2.498,67 2.548,65 2.599,62 2.651,61 2.704,64

Otros servicios 7.800,00 7.956,00 8.115,12 8.277,42 8.442,97 8.611,83 8.784,07 8.959,75 9.138,94 9.321,72

Tributos 0,00

TOTAL 45.768,75 83.028,62 95.680,03 120.645,92 167.772,50 171.127,95 174.550,51 178.041,52 181.602,35 185.234,40
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Otros Gastos de Explotación
2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041

Reparaciones y conservación 18.131,21 18.493,84 18.863,72 19.240,99 19.625,81 20.018,33 20.418,69 20.827,07 21.243,61 21.668,48

Servicio de profesionales independientes 3.598,74 3.670,71 3.744,13 3.819,01 3.895,39 3.973,30 4.052,77 4.133,82 4.216,50 4.300,83

Primas de seguros 4.146,20 4.229,13 4.313,71 4.399,98 4.487,98 4.577,74 4.669,30 4.762,68 4.857,94 4.955,10

Servicios bancarios y similares 1.462,79 1.492,05 1.521,89 1.552,33 1.583,37 1.615,04 1.647,34 1.680,29 1.713,90 1.748,17

Publicidad, propaganda y relaciones públicas 1.828,49 1.865,06 1.902,36 1.940,41 1.979,22 2.018,80 2.059,18 2.100,36 2.142,37 2.185,22

Suministros (Electricidad, gas, agua,tfono…) 147.504,75 150.454,85 153.463,95 156.533,22 159.663,89 162.857,17 166.114,31 169.436,60 172.825,33 176.281,83

Lavandería 2.758,74 2.813,91 2.870,19 2.927,59 2.986,15 3.045,87 3.106,79 3.168,92 3.232,30 3.296,95

Otros servicios 9.508,16 9.698,32 9.892,29 10.090,13 10.291,93 10.497,77 10.707,73 10.921,88 11.140,32 11.363,13

TOTAL 188.939,09 192.717,87 196.572,23 200.503,67 204.513,75 208.604,02 212.776,10 217.031,62 221.372,26 225.799,70
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Otros Gastos de Explotación
2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051

Reparaciones y conservación 22.101,85 22.543,89 22.994,76 23.454,66 23.923,75 24.402,23 24.890,27 25.388,08 25.895,84 26.413,76

Servicio de profesionales independientes 4.386,84 4.474,58 4.564,07 4.655,35 4.748,46 4.843,43 4.940,30 5.039,10 5.139,89 5.242,68

Primas de seguros 5.054,20 5.155,28 5.258,39 5.363,55 5.470,83 5.580,24 5.691,85 5.805,68 5.921,80 6.040,23

Servicios bancarios y similares 1.783,14 1.818,80 1.855,18 1.892,28 1.930,12 1.968,73 2.008,10 2.048,26 2.089,23 2.131,01

Publicidad, propaganda y relaciones públicas 2.228,92 2.273,50 2.318,97 2.365,35 2.412,66 2.460,91 2.510,13 2.560,33 2.611,54 2.663,77

Suministros (Electricidad, gas, agua,tfono…) 179.807,47 183.403,62 187.071,69 190.813,13 194.629,39 198.521,98 202.492,42 206.542,27 210.673,11 214.886,57

Lavandería 3.362,89 3.430,14 3.498,75 3.568,72 3.640,10 3.712,90 3.787,16 3.862,90 3.940,16 4.018,96

Otros servicios 11.590,39 11.822,20 12.058,64 12.299,81 12.545,81 12.796,73 13.052,66 13.313,71 13.579,99 13.851,59

TOTAL 230.315,70 234.922,01 239.620,45 244.412,86 249.301,12 254.287,14 259.372,88 264.560,34 269.851,55 275.248,58
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Otros Gastos de Explotación
2052 2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059 2060 2061

Reparaciones y conservación 26.942,03 27.480,87 28.030,49 28.591,10 29.162,92 29.746,18 30.341,10 30.947,93 31.566,88 32.198,22

Servicio de profesionales independientes 5.347,54 5.454,49 5.563,58 5.674,85 5.788,35 5.904,11 6.022,20 6.142,64 6.265,49 6.390,80

Primas de seguros 6.161,04 6.284,26 6.409,94 6.538,14 6.668,91 6.802,28 6.938,33 7.077,10 7.218,64 7.363,01

Servicios bancarios y similares 2.173,63 2.217,11 2.261,45 2.306,68 2.352,81 2.399,87 2.447,86 2.496,82 2.546,76 2.597,69

Publicidad, propaganda y relaciones públicas 2.717,04 2.771,38 2.826,81 2.883,35 2.941,01 2.999,83 3.059,83 3.121,03 3.183,45 3.247,12

Suministros (Electricidad, gas, agua,tfono…) 219.184,30 223.567,99 228.039,35 232.600,14 237.252,14 241.997,18 246.837,13 251.773,87 256.809,35 261.945,53

Lavandería 4.099,34 4.181,33 4.264,95 4.350,25 4.437,26 4.526,00 4.616,52 4.708,85 4.803,03 4.899,09

Otros servicios 14.128,62 14.411,19 14.699,42 14.993,40 15.293,27 15.599,14 15.911,12 16.229,34 16.553,93 16.885,01

TOTAL 280.753,55 286.368,62 292.095,99 297.937,91 303.896,67 309.974,60 316.174,10 322.497,58 328.947,53 335.526,48



Estudio de Viabilidad Contrato mixto de Concesión del Servicio de Residencia de Mayores del Excmo. Ayuntamiento 
de Villa Del Río y Concesión de Obras de Ampliación de la misma. 

 

Página 70 de 89 
 

En cuanto al timing de inversión: consideramos que las obras de ampliación se ejecutan 
en el segundo y tercer año desde la adjudicación, 2.023 y 2.024. 

 
En cuanto al equipamiento: la Residencia se adjudica para 30 plazas y con el 

Equipamiento necesario: sólo hace falta comprar menaje de cocina, lencería y 

frigoríficos, que detallamos antes. Hemos supuesto que el equipamiento necesario para 
las restantes 29 plazas de la ampliación se adquieren una vez terminen las obras de 

ampliación, en 2.024. El equipamiento se renueva completamente cada 15 años. 
 

Detallamos la Inversión necesaria para el Desarrollo y terminación de la ampliación de 
la Residencia, excluido IVA: 

 

 
 

 
Por consiguiente, el total a invertir, sin IVA, sería: 

 

 
 

 
 

DESARROLLO Y TERMINACIÓN OBRA IMPORTES
DEMOLICIÓN 15.416,84
P.E.M. 722.501,78
GASTOS GENERALES 93.925,23
BENEFICIO INDUSTRIAL 43.350,11
COSTE DE CONSTRUCCIÓN 859.777,12
HONORARIOS TÉCNICOS 49.000,00
ICIO CONSTRUCCIÓN 11.487,78
TASAS LICENCIA DE OBRA 991,79

TOTAL COSTE AMPLIACIÓN 936.673,52

CONCEPTOS IMPORTES TIPO INTERÉS ESTIMADO
Desarrollo y terminación de la obra 936.673,52
Equipamiento necesario 30 plazas 8.811,62
Equipamiento necesario 29 plazas(Ampliación) 40.034,79
TOTAL INVERSIÓN 985.519,93 3,00%

INVERSIÓN PLANTEADA
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En cuanto a la amortización, la Obra hay que amortizarla en los años restantes de 
concesión, desde su terminación, es decir, 37 años. 

 
La tabla de amortización es como sigue: 

 

 
 
 

Las inversiones y amortizaciones anuales quedarían como sigue: 

AÑOS TIPO

Amortización construcción
37 2,70%

Equipamiento
15 6,67%
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Inversión prevista
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Construcción Ampliación 468.336,76 468.336,76

Equipamiento Inicial 8.811,62

Equipamiento ampliación 40.034,79

TOTAL 8.811,62 468.336,76 508.371,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Amortización construcción 0,00 0,00 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50

Reposición Equipamiento inicial

Amortización Equipamiento 587,44 587,44 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43

TOTAL 587,44 587,44 3.256,43 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93
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Inversión prevista
2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041

Construcción

Equipamiento 8.811,62 40.034,79

TOTAL 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.811,62 0,00 40.034,79 0,00 0,00

Amortización construcción 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50

Reposición Equipamiento inicial

Amortización Equipamiento 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43

TOTAL 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93

Inversión prevista
2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051

Construcción

Equipamiento

TOTAL 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Amortización construcción 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50

Reposición Equipamiento inicial

Amortización Equipamiento 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43

TOTAL 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93
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Financiación: 
 

La financiación externa la consideramos para la obra, financiándose con Recursos Propios, el Equipamiento, tanto el inicial, 

como el de la ampliación del Centro. Consideramos se financia el 60% de la Obra. 

 

El tipo de interés de mercado lo consideramos en el 3% y la duración del préstamo de 15 años. 

 

Los datos del préstamo son como siguen: 

 

 

Inversión prevista
2052 2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059 2060 2061

Construcción

Equipamiento 8.811,62 40.034,79

TOTAL 8.811,62 0,00 40.034,79 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Amortización construcción 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50 25.315,50

Reposición Equipamiento inicial

Amortización Equipamiento 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43 3.256,43

TOTAL 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93
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El cuadro de préstamo, con la amortización del mismo en 15 años, y sus 
correspondientes gastos financieros, queda como sigue: 

Capital inicial: 562.004          

Tipo de interés nominal: 3%

Plazo: 15

Periodicidad: 1

Comisión de apertura: 0,30%

Comisión de gestión: 0,10%

Gastos fijos bancarios: 300

Gastos adicionales: 90

Comisión de cancelación anticipada 1%
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Periodos de pago Cuota Pago de 
intereses

Amortización del 
principal

Amortización 
acumulada 

del principal

Capital 
pendiente

Importe de la 
comisión de 
cancelación

Coste de 
cancelación AÑOS

0     562.004     2022

1 47.077            16.860     30.217                      30.217     531.787   5.318       537.105   2023

2 47.077            15.954     31.124                      61.341     500.664   5.007       505.670   2024

3 47.077            15.020     32.057                      93.398     468.606   4.686       473.292   2025

4 47.077            14.058     33.019                      126.417   435.587   4.356       439.943   2026

5 47.077            13.068     34.010                      160.426   401.578   4.016       405.594   2027

6 47.077            12.047     35.030                      195.456   366.548   3.665       370.213   2028

7 47.077            10.996     36.081                      231.537   330.467   3.305       333.772   2029

8 47.077            9.914       37.163                      268.700   293.304   2.933       296.237   2030

9 47.077            8.799       38.278                      306.978   255.026   2.550       257.576   2031

10 47.077            7.651       39.426                      346.404   215.600   2.156       217.756   2032

11 47.077            6.468       40.609                      387.014   174.990   1.750       176.740   2033

12 47.077            5.250       41.827                      428.841   133.163   1.332       134.495   2034

13 47.077            3.995       43.082                      471.923   90.081     901          90.982     2035

14 47.077            2.702       44.375                      516.298   45.706     457          46.163     2036

15 47.077            1.371       45.706                      562.004   0 -             0 -             0 -             2037
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A continuación, exponemos las cuentas de resultados previsionales por años: 

 

CONCEPTO 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS 186.477,04 466.192,60 559.431,12 755.988,00 1.115.082,30 1.137.383,95 1.160.131,62 1.183.334,26 1.207.000,94 1.231.140,96

Aprovisionamientos 42.263,83 104.889,98 125.772,51 167.754,10 171.109,18 174.531,37 178.021,99 181.582,43 185.214,08 188.918,36

Alimentación 36.500,00 91.250,00 109.500,00 146.000,00 148.920,00 151.898,40 154.936,37 158.035,10 161.195,80 164.419,71

Lencería y menaje 1.095,00 2.737,50 3.285,00 4.380,00 4.467,60 4.556,95 4.648,09 4.741,05 4.835,87 4.932,59

Material sanitario y ortopédico 1.825,00 4.562,50 5.475,00 7.300,00 7.446,00 7.594,92 7.746,82 7.901,75 8.059,79 8.220,99

Material de limpieza y productos de aseo 1.533,00 3.832,50 4.599,00 6.132,00 6.254,64 6.379,73 6.507,33 6.637,47 6.770,22 6.905,63

Material de oficina 730,00 1.825,00 2.190,00 2.920,00 2.978,40 3.037,97 3.098,73 3.160,70 3.223,92 3.288,39

Material de mantenimiento (€/m) 520,00 530,40 541,01 778,77 794,34 810,23 826,43 842,96 859,82 877,02

Otro material (material de talleres) 60,83 152,08 182,50 243,33 248,20 253,16 258,23 263,39 268,66 274,03

Gastos de personal 139.919,76 296.692,59 348.950,20 453.465,42 652.044,34 665.085,23 678.386,93 691.954,67 705.793,76 719.909,64

a) Sueldos, salarios y asimilados 105.520,18 223.750,07 263.160,03 341.979,96 491.737,81 501.572,57 511.604,02 521.836,10 532.272,82 542.918,28

b) Seguros sociales 34.399,58 72.942,52 85.790,17 111.485,47 160.306,53 163.512,66 166.782,91 170.118,57 173.520,94 176.991,36

Otros gastos de explotación 45.768,75 83.028,62 95.680,03 120.645,92 167.772,50 171.127,95 174.550,51 178.041,52 181.602,35 185.234,40

a) Servicios exteriores 45.768,75 83.028,62 95.680,03 120.645,92 167.772,50 171.127,95 174.550,51 178.041,52 181.602,35 185.234,40

Reparaciones y conservación 6.300,00 9.300,00 10.300,00 12.300,00 16.100,00 16.422,00 16.750,44 17.085,45 17.427,16 17.775,70

Servicios de profesionales independientes 2.952,22 3.011,26 3.071,49 3.132,92 3.195,58 3.259,49 3.324,68 3.391,17 3.459,00 3.528,18

Primas de seguros 3.401,33 3.469,36 3.538,74 3.609,52 3.681,71 3.755,34 3.830,45 3.907,06 3.985,20 4.064,90

Servicios bancarios y similares 1.200,00 1.224,00 1.248,48 1.273,45 1.298,92 1.324,90 1.351,39 1.378,42 1.405,99 1.434,11

Publicidad, propaganda y RRPP 1.500,00 1.530,00 1.560,60 1.591,81 1.623,65 1.656,12 1.689,24 1.723,03 1.757,49 1.792,64

Suministros (electricidad, gas, tfno,…) 22.615,20 56.538,00 67.845,60 90.460,80 133.429,68 136.098,27 138.820,24 141.596,64 144.428,58 147.317,15

Otros servicios 7.800,00 7.956,00 8.115,12 8.277,42 8.442,97 8.611,83 8.784,07 8.959,75 9.138,94 9.321,72

b) Tributos 0,00

Amortización del inmovilizado 587,44 587,44 3.256,43 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93

RESULTADO DE EXPLOTACIÓN -42.062,74 -19.006,04 -14.228,05 -14.449,37 95.584,34 98.067,47 100.600,26 103.183,70 105.818,81 108.506,63

Gastos financieros 0,00 16.860,12 15.953,61 15.019,91 14.058,19 13.067,62 12.047,33 10.996,44 9.914,02 8.799,12

RESULTADO FINANCIERO 0,00 -16.860,12 -15.953,61 -15.019,91 -14.058,19 -13.067,62 -12.047,33 -10.996,44 -9.914,02 -8.799,12

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -42.062,74 -35.866,16 -30.181,66 -29.469,28 81.526,16 84.999,85 88.552,92 92.187,26 95.904,80 99.707,51

Impuesto sobre beneficios 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.236,54 22.138,23 23.046,82 23.976,20 24.926,88

RESULTADO DEL EJERCICIO -42.062,74 -35.866,16 -30.181,66 -29.469,28 81.526,16 77.763,31 66.414,69 69.140,45 71.928,60 74.780,63
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CONCEPTO 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041

IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS 1.255.763,78 1.280.879,06 1.306.496,64 1.332.626,57 1.359.279,10 1.386.464,68 1.414.193,98 1.442.477,86 1.471.327,41 1.500.753,96

Aprovisionamientos 192.696,73 196.550,67 200.481,68 204.491,31 208.581,14 212.752,76 217.007,82 221.347,97 225.774,93 230.290,43

Alimentación 167.708,11 171.062,27 174.483,52 177.973,19 181.532,65 185.163,30 188.866,57 192.643,90 196.496,78 200.426,71

Lencería y menaje 5.031,24 5.131,87 5.234,51 5.339,20 5.445,98 5.554,90 5.666,00 5.779,32 5.894,90 6.012,80

Material sanitario y ortopédico 8.385,41 8.553,11 8.724,18 8.898,66 9.076,63 9.258,17 9.443,33 9.632,19 9.824,84 10.021,34

Material de limpieza y productos de aseo 7.043,74 7.184,62 7.328,31 7.474,87 7.624,37 7.776,86 7.932,40 8.091,04 8.252,86 8.417,92

Material de oficina 3.354,16 3.421,25 3.489,67 3.559,46 3.630,65 3.703,27 3.777,33 3.852,88 3.929,94 4.008,53

Material de mantenimiento (€/m) 894,56 912,45 930,70 949,31 968,30 987,67 1.007,42 1.027,57 1.048,12 1.069,08

Otro material (material de talleres) 279,51 285,10 290,81 296,62 302,55 308,61 314,78 321,07 327,49 334,04

Gastos de personal 734.307,83 748.993,99 763.973,87 779.253,35 794.838,41 810.735,18 826.949,88 843.488,88 860.358,66 877.565,83

a) Sueldos, salarios y asimilados 553.776,65 564.852,18 576.149,22 587.672,21 599.425,65 611.414,16 623.642,45 636.115,30 648.837,60 661.814,35

b) Seguros sociales 180.531,19 184.141,81 187.824,65 191.581,14 195.412,76 199.321,02 203.307,44 207.373,59 211.521,06 215.751,48

Otros gastos de explotación 188.939,09 192.717,87 196.572,23 200.503,67 204.513,75 208.604,02 212.776,10 217.031,62 221.372,26 225.799,70

a) Servicios exteriores 188.939,09 192.717,87 196.572,23 200.503,67 204.513,75 208.604,02 212.776,10 217.031,62 221.372,26 225.799,70

Reparaciones y conservación 18.131,21 18.493,84 18.863,72 19.240,99 19.625,81 20.018,33 20.418,69 20.827,07 21.243,61 21.668,48

Servicios de profesionales independientes 3.598,74 3.670,71 3.744,13 3.819,01 3.895,39 3.973,30 4.052,77 4.133,82 4.216,50 4.300,83

Primas de seguros 4.146,20 4.229,13 4.313,71 4.399,98 4.487,98 4.577,74 4.669,30 4.762,68 4.857,94 4.955,10

Servicios bancarios y similares 1.462,79 1.492,05 1.521,89 1.552,33 1.583,37 1.615,04 1.647,34 1.680,29 1.713,90 1.748,17

Publicidad, propaganda y RRPP 1.828,49 1.865,06 1.902,36 1.940,41 1.979,22 2.018,80 2.059,18 2.100,36 2.142,37 2.185,22

Suministros (electricidad, gas, tfno,…) 150.263,49 153.268,76 156.334,14 159.460,82 162.650,04 165.903,04 169.221,10 172.605,52 176.057,63 179.578,78

Otros servicios 9.508,16 9.698,32 9.892,29 10.090,13 10.291,93 10.497,77 10.707,73 10.921,88 11.140,32 11.363,13

Amortización del inmovilizado 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93

RESULTADO DE EXPLOTACIÓN 111.248,20 114.044,60 116.896,93 119.806,31 122.773,87 125.800,79 128.888,25 132.037,45 135.249,64 138.526,07

Gastos financieros 7.650,78 6.467,99 5.249,71 3.994,89 2.702,42 1.371,18 0,00 0,00 0,00 0,00

RESULTADO FINANCIERO -7.650,78 -6.467,99 -5.249,71 -3.994,89 -2.702,42 -1.371,18 0,00 0,00 0,00 0,00

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 103.597,42 107.576,61 111.647,22 115.811,42 120.071,45 124.429,61 128.888,25 132.037,45 135.249,64 138.526,07

Impuesto sobre beneficios 25.899,35 26.894,15 27.911,80 28.952,85 30.017,86 31.107,40 32.222,06 33.009,36 33.812,41 34.631,52

RESULTADO DEL EJERCICIO 77.698,06 80.682,46 83.735,41 86.858,56 90.053,59 93.322,21 96.666,18 99.028,09 101.437,23 103.894,55
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CONCEPTO 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051

IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS 1.530.769,04 1.561.384,42 1.592.612,11 1.624.464,35 1.656.953,64 1.690.092,71 1.723.894,57 1.758.372,46 1.793.539,91 1.829.410,71

Aprovisionamientos 234.896,24 239.594,17 244.386,05 249.273,77 254.259,25 259.344,43 264.531,32 269.821,95 275.218,38 280.722,75

Alimentación 204.435,25 208.523,95 212.694,43 216.948,32 221.287,29 225.713,03 230.227,29 234.831,84 239.528,48 244.319,04

Lencería y menaje 6.133,06 6.255,72 6.380,83 6.508,45 6.638,62 6.771,39 6.906,82 7.044,96 7.185,85 7.329,57

Material sanitario y ortopédico 10.221,76 10.426,20 10.634,72 10.847,42 11.064,36 11.285,65 11.511,36 11.741,59 11.976,42 12.215,95

Material de limpieza y productos de aseo 8.586,28 8.758,01 8.933,17 9.111,83 9.294,07 9.479,95 9.669,55 9.862,94 10.060,20 10.261,40

Material de oficina 4.088,70 4.170,48 4.253,89 4.338,97 4.425,75 4.514,26 4.604,55 4.696,64 4.790,57 4.886,38

Material de mantenimiento (€/m) 1.090,46 1.112,27 1.134,52 1.157,21 1.180,35 1.203,96 1.228,04 1.252,60 1.277,65 1.303,20

Otro material (material de talleres) 340,73 347,54 354,49 361,58 368,81 376,19 383,71 391,39 399,21 407,20

Gastos de personal 895.117,15 913.019,49 931.279,88 949.905,48 968.903,59 988.281,66 1.008.047,29 1.028.208,24 1.048.772,41 1.069.747,85

a) Sueldos, salarios y asimilados 675.050,64 688.551,65 702.322,69 716.369,14 730.696,52 745.310,45 760.216,66 775.421,00 790.929,42 806.748,00

b) Seguros sociales 220.066,51 224.467,84 228.957,20 233.536,34 238.207,07 242.971,21 247.830,63 252.787,24 257.842,99 262.999,85

Otros gastos de explotación 230.315,70 234.922,01 239.620,45 244.412,86 249.301,12 254.287,14 259.372,88 264.560,34 269.851,55 275.248,58

a) Servicios exteriores 230.315,70 234.922,01 239.620,45 244.412,86 249.301,12 254.287,14 259.372,88 264.560,34 269.851,55 275.248,58

Reparaciones y conservación 22.101,85 22.543,89 22.994,76 23.454,66 23.923,75 24.402,23 24.890,27 25.388,08 25.895,84 26.413,76

Servicios de profesionales independientes 4.386,84 4.474,58 4.564,07 4.655,35 4.748,46 4.843,43 4.940,30 5.039,10 5.139,89 5.242,68

Primas de seguros 5.054,20 5.155,28 5.258,39 5.363,55 5.470,83 5.580,24 5.691,85 5.805,68 5.921,80 6.040,23

Servicios bancarios y similares 1.783,14 1.818,80 1.855,18 1.892,28 1.930,12 1.968,73 2.008,10 2.048,26 2.089,23 2.131,01

Publicidad, propaganda y RRPP 2.228,92 2.273,50 2.318,97 2.365,35 2.412,66 2.460,91 2.510,13 2.560,33 2.611,54 2.663,77

Suministros (electricidad, gas, tfno,…) 183.170,36 186.833,76 190.570,44 194.381,85 198.269,49 202.234,88 206.279,57 210.405,16 214.613,27 218.905,53

Otros servicios 11.590,39 11.822,20 12.058,64 12.299,81 12.545,81 12.796,73 13.052,66 13.313,71 13.579,99 13.851,59

Amortización del inmovilizado 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93

RESULTADO DE EXPLOTACIÓN 141.868,03 145.276,83 148.753,80 152.300,32 155.917,76 159.607,55 163.371,14 167.210,01 171.125,64 175.119,60

Gastos financieros 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

RESULTADO FINANCIERO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 141.868,03 145.276,83 148.753,80 152.300,32 155.917,76 159.607,55 163.371,14 167.210,01 171.125,64 175.119,60

Impuesto sobre beneficios 35.467,01 36.319,21 37.188,45 38.075,08 38.979,44 39.901,89 40.842,79 41.802,50 42.781,41 43.779,90

RESULTADO DEL EJERCICIO 106.401,02 108.957,62 111.565,35 114.225,24 116.938,32 119.705,67 122.528,36 125.407,50 128.344,23 131.339,70
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CONCEPTO 2052 2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059 2060 2061

IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS 1.865.998,92 1.903.318,90 1.941.385,28 1.980.212,98 2.019.817,24 2.060.213,59 2.101.417,86 2.143.446,22 2.186.315,14 2.230.041,44

Aprovisionamientos 286.337,21 292.063,95 297.905,23 303.863,33 309.940,60 316.139,41 322.462,20 328.911,45 335.489,67 342.199,47

Alimentación 249.205,43 254.189,53 259.273,32 264.458,79 269.747,97 275.142,93 280.645,78 286.258,70 291.983,87 297.823,55

Lencería y menaje 7.476,16 7.625,69 7.778,20 7.933,76 8.092,44 8.254,29 8.419,37 8.587,76 8.759,52 8.934,71

Material sanitario y ortopédico 12.460,27 12.709,48 12.963,67 13.222,94 13.487,40 13.757,15 14.032,29 14.312,94 14.599,19 14.891,18

Material de limpieza y productos de aseo 10.466,63 10.675,96 10.889,48 11.107,27 11.329,41 11.556,00 11.787,12 12.022,87 12.263,32 12.508,59

Material de oficina 4.984,11 5.083,79 5.185,47 5.289,18 5.394,96 5.502,86 5.612,92 5.725,17 5.839,68 5.956,47

Material de mantenimiento (€/m) 1.329,27 1.355,85 1.382,97 1.410,63 1.438,84 1.467,62 1.496,97 1.526,91 1.557,45 1.588,60

Otro material (material de talleres) 415,34 423,65 432,12 440,76 449,58 458,57 467,74 477,10 486,64 496,37

Gastos de personal 1.091.142,81 1.112.965,67 1.135.224,98 1.157.929,48 1.181.088,07 1.204.709,83 1.228.804,03 1.253.380,11 1.278.447,71 1.304.016,66

a) Sueldos, salarios y asimilados 822.882,96 839.340,62 856.127,44 873.249,98 890.714,98 908.529,28 926.699,87 945.233,87 964.138,54 983.421,32

b) Seguros sociales 268.259,85 273.625,04 279.097,54 284.679,50 290.373,08 296.180,55 302.104,16 308.146,24 314.309,17 320.595,35

Otros gastos de explotación 280.753,55 286.368,62 292.095,99 297.937,91 303.896,67 309.974,60 316.174,10 322.497,58 328.947,53 335.526,48

a) Servicios exteriores 280.753,55 286.368,62 292.095,99 297.937,91 303.896,67 309.974,60 316.174,10 322.497,58 328.947,53 335.526,48

Reparaciones y conservación 26.942,03 27.480,87 28.030,49 28.591,10 29.162,92 29.746,18 30.341,10 30.947,93 31.566,88 32.198,22

Servicios de profesionales independientes 5.347,54 5.454,49 5.563,58 5.674,85 5.788,35 5.904,11 6.022,20 6.142,64 6.265,49 6.390,80

Primas de seguros 6.161,04 6.284,26 6.409,94 6.538,14 6.668,91 6.802,28 6.938,33 7.077,10 7.218,64 7.363,01

Servicios bancarios y similares 2.173,63 2.217,11 2.261,45 2.306,68 2.352,81 2.399,87 2.447,86 2.496,82 2.546,76 2.597,69

Publicidad, propaganda y RRPP 2.717,04 2.771,38 2.826,81 2.883,35 2.941,01 2.999,83 3.059,83 3.121,03 3.183,45 3.247,12

Suministros (electricidad, gas, tfno,…) 223.283,64 227.749,32 232.304,30 236.950,39 241.689,40 246.523,18 251.453,65 256.482,72 261.612,38 266.844,62

Otros servicios 14.128,62 14.411,19 14.699,42 14.993,40 15.293,27 15.599,14 15.911,12 16.229,34 16.553,93 16.885,01

Amortización del inmovilizado 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93

RESULTADO DE EXPLOTACIÓN 179.193,43 183.348,73 187.587,15 191.910,33 196.319,97 200.817,81 205.405,61 210.085,16 214.858,30 219.726,90

Gastos financieros

RESULTADO FINANCIERO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 179.193,43 183.348,73 187.587,15 191.910,33 196.319,97 200.817,81 205.405,61 210.085,16 214.858,30 219.726,90

Impuesto sobre beneficios 44.798,36 45.837,18 46.896,79 47.977,58 49.079,99 50.204,45 51.351,40 52.521,29 53.714,57 54.931,73

RESULTADO DEL EJERCICIO 134.395,07 137.511,55 140.690,36 143.932,75 147.239,98 150.613,36 154.054,20 157.563,87 161.143,72 164.795,18
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En cuanto a los Flujos de Caja, estimamos que los periodos medios de cobro y pago son los mismos, con lo que los flujos serán el 

resultado neto más amortizaciones menos capex. 

Por consiguiente, los flujos de caja son como siguen: 

 

 

 

 

 

 

CONCEPTO 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Resultado del ejercicio -42.062,74 -35.866,16 -30.181,66 -29.469,28 81.526,16 77.763,31 66.414,69 69.140,45 71.928,60 74.780,63

Amortizaciones 587,44 587,44 3.256,43 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93
Inversión en Activos Fijos -8.811,62 -468.336,76 -508.371,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

FLUJOS DE CAJA -50.286,92 -503.615,48 -535.296,78 -897,35 110.098,08 106.335,24 94.986,62 97.712,38 100.500,53 103.352,56

CONCEPTO 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041
Resultado del ejercicio 77.698,06 80.682,46 83.735,41 86.858,56 90.053,59 93.322,21 96.666,18 99.028,09 101.437,23 103.894,55

Amortizaciones 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93
Inversión en Activos Fijos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -8.811,62 0,00 -40.034,79 0,00 0,00

FLUJOS DE CAJA 106.269,99 109.254,39 112.307,34 115.430,49 118.625,52 113.082,52 125.238,11 87.565,22 130.009,15 132.466,48

CONCEPTO 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051
Resultado del ejercicio 106.401,02 108.957,62 111.565,35 114.225,24 116.938,32 119.705,67 122.528,36 125.407,50 128.344,23 131.339,70

Amortizaciones 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93
Inversión en Activos Fijos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

FLUJOS DE CAJA 134.972,95 137.529,55 140.137,28 142.797,16 145.510,25 148.277,59 151.100,29 153.979,43 156.916,16 159.911,62
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A continuación, estimamos el VAN del Proyecto, y el TIR. Para ello previamente calculamos la tasa de descuento. 

 
La tasa de descuento propuesta para este Estudio de Viabilidad se ha obtenido con el método del Coste Medio Ponderado del 

Capital modificado (CMPC o WACC modificado) después de impuestos. La estimación del CMPC se obtiene a partir de la siguiente 
fórmula: 

 

     CMPCDI   = CFP  
!"

($!%!") + CD 
$!

($!%!") 	(	(1-t) 

 

Donde:  
 

CONCEPTO 2052 2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059 2060 2061
Resultado del ejercicio 134.395,07 137.511,55 140.690,36 143.932,75 147.239,98 150.613,36 154.054,20 157.563,87 161.143,72 164.795,18

Amortizaciones 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93 28.571,93
Inversión en Activos Fijos -8.811,62 0,00 -40.034,79 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

FLUJOS DE CAJA 154.155,38 166.083,48 129.227,50 172.504,67 175.811,91 179.185,29 182.626,13 186.135,80 189.715,65 193.367,11
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• CFP, coste de los fondos propios. 

• CD, coste de la deuda financiera, que se estima en un 3%. 
• FP, fondos propios. 

• DF, deuda financiera. 

• T, se corresponde con el tipo de gravamen de Impuesto de Sociedades 
actualmente vigente en España, 25%, y se considerará que no variará a lo largo 
del periodo de estudio. 

El valor de CFP  se ha calculado a partir de la siguiente fórmula: 

CFP = RF + b ´ (RM - RF) + a 

Siendo: 

• RF : la rentabilidad de la última emisión de Obligaciones del tesoro de España a 30 años, 
celebrada el día 13/04/2.021, con un tipo medio del 1,056%. 

• b = 1,60, obtenida para el sector. Datos de la NYU Stern (Dr. Aswath Damodaran), para este 

sector de la Economía. 
• a  es la prima de riesgo específica que se considera nula. 

• RM, es la rentabilidad esperada del mercado, obtenida de la NYU Stern, y que es de 6,27%. 

Con todos estos datos, el CFP, es de 9,40%. 

Teniendo en cuenta que consideramos que la obra se ejecutará con financiación externa, 

por un importe de 562.004,11€, y teniendo en cuenta unos recursos propios de 
374.669,41€, la tasa de descuento nos arroja un valor de 5,11%. Este valor lo 

incorporamos al cálculo del VAN y del TIR de este Estudio de Viabilidad. 

 



Estudio de Viabilidad Contrato mixto de Concesión del Servicio de Residencia de Mayores del Excmo. Ayuntamiento 
de Villa Del Río y Concesión de Obras de Ampliación de la misma. 

 

Página 84 de 89 
 

 

AÑOS FLUJOS DE CAJA

2022 -50.286,92

2023 -503.615,48

2024 -535.296,78

2025 -897,35

2026 110.098,08

2027 106.335,24

2028 94.986,62

2029 97.712,38

2030 100.500,53

2031 103.352,56

2032 106.269,99

2033 109.254,39

2034 112.307,34

2035 115.430,49

2036 118.625,52

2037 113.082,52

2038 125.238,11

2039 87.565,22

2040 130.009,15

2041 132.466,48

2042 134.972,95

2043 137.529,55

2044 140.137,28

2045 142.797,16

2046 145.510,25

2047 148.277,59

2048 151.100,29

2049 153.979,43

2050 156.916,16

2051 159.911,62

2052 154.155,38

2053 166.083,48

2054 129.227,50

2055 172.504,67

2056 175.811,91

2057 179.185,29

2058 182.626,13

2059 186.135,80

2060 189.715,65

2061 193.367,11



Estudio de Viabilidad Contrato mixto de Concesión del Servicio de Residencia de Mayores del Excmo. Ayuntamiento 
de Villa Del Río y Concesión de Obras de Ampliación de la misma. 

 

Página 85 de 89 
 

Aplicando la tasa de descuento calculada, los datos del Estudio son: 

 

Por consiguiente, concluimos que el Contrato de Concesión es viable 
financieramente, ya que el VAN es positivo, y la TIR es superior a la tasa de 
financiación del Proyecto.  

En cuanto al Valor de Negocio Total, es como sigue: 

 

 

12.- EXISTENCIA DE UNA POSIBLE AYUDA DEL ESTADO. 

Para este Contrato no está prevista ninguna ayuda del Estado. 

 

En Villa del Río, a 29 de Abril de 2.021 

 

 

Fdo. Antonio Miguel Rodríguez 
 
Economista-Auditor 

 
 

 

TASA DE DESCUENTO 5,11%

VAN 700.541,09 €

TIR 8,99%

CONCEPTOS IMPORTES
INVERSIÓN 985.519,93
IMPORTE NETO CIFRA DE NEGOCIOS ESTIMADA 59.946.087,31
TOTAL 60.931.607,24

VALOR DE NEGOCIO TOTAL
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13.- ANEXO. PLANOS DE LA AMPLIACIÓN. 
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