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ESTUDIO ECONOMICO PARA LA EXPLOTACION DEL CAMPING MUNICIPAL DE VALDOVINO

1.- OBJETO DEL DOCUMENTO

El presente informe de explotacion del “Camping A Lagoa’, campamento Municipal de Turismo de 22 Categoria, se
realiza por encargo del Ayuntamiento de Valdovifio y tiene por objeto el estudio y definicion de los posibles costes de

funcionamiento del citado Camping Municipal y los posibles ingresos del mismo, en el periodo de un afio o temporada.

Asimismo se valoran las actuaciones necesarias para la adecuacion de las instalaciones existentes a las
normativas de aplicacion. El importe de estas actuaciones, se considera su amortizacion en un periodo de 10 afios, para lo
que se ha supuesto la modalidad de crédito ICO para Empresas y Emprendedores 2016, con un plazo de 10 afios y un
interés del 5,153 % (TAE).

2.- EMPLAZAMIENTO

El camping "A LAGOA” se ubica en el Paseo da Lagoa, n° 9, Praia da Frouxeira — 15.552 del Concello de

Valdovino en las inmediaciones de la denominada Lagoa de Valdovifio.

Los terrenos sobre los que se asienta este camping se encuentran clasificados y calificados como Suelo urbano:
Zona de equipamientos Plblicos, seglin las Normas Subsidiariais de Ordenacion Municipales en vigor, situados proximos
al espacio natural protegido del entorno de la Laguna.
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ESTUDIO ECONOMICO PARA LA EXPLOTACION DEL CAMPING MUNICIPAL DE VALDOVINO

3.- ESTADO ACTUAL

A partir de los datos aportados por el propio Concello de Valdovifio, se conoce que esta area fue construida en
1981 y originalmente disponia exclusivamente de un local de planta baja de 97 m2 en la que se ubicaban la recepcion y los
servicios higiénicos, asi como un espacio cubierto que albergaba lavaderos y fregaderos. Posteriormente y dada la
necesidad de adecuar el camping a la normativa de aquel entonces de Turismo de Galicia (Decreto 236/1 985), en 1998 se

readapta el edificio existente ejecutandose nuevos locales de instalaciones, hasta alcanzar basicamente el estado que
conocemos hoy en dia.

El citado camping "A LAGOA’", esta asentado en una parcela de 9.571,00 m2 orientada al oeste con una ligera

pendiente de este a oeste, delimitada en todo su perimetro por muro de blogue y cierre de malla, en mal estado.
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La distribucion de las parcelas, de distintos tamarios, se realiza a ambos lados de un vial flanqueado por bordillos
con firme asféltico deteriorado de 6,80 m de ancho, que discurre en direccion Este/Oeste desde la entrada al recinto. En
este ancho se disponen plazas de aparcamientos de ancho 1,90 m, con lo que la seccion efectiva de este vial es de 3,00 m.
A su vez y para dar acceso desde este vial, se dispone de calles entre las parcelas sin delimitar con acabado en césped

natural. Asimismo las parcelas se encuentran también en césped natural con plantaciones de arbolado en estado de

abandono.
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ESTUDIO ECONOMICO PARA LA EXPLOTACION DEL CAMPING MUNICIPAL DE VALDOVINO

Esta area ademas, consta de dos edificaciones exentas y ubicadas en el interior del recinto, como es un local
independiente para Recepcion de aproximadamente 35 m?, asi como otro edificio de aproximadamente 220 m2 que
contiene los Aseos, las duchas, almacén y el bar con accesos independientes para cada uno. En las proximidades de este

ultimo, existe una zona cubierta en donde se ubican los Lavaderos, con una superficie aproximada de 40 m2.

La distribucion interior del edificio correspondiente a Aseos/duchas/almacén/bar, consta de accesos
independientes para cada uno de los locales y usos. En el interior se realizaron, obras de adaptacion para el acceso de
personas con movilidad reducida, en concreto se construyeron rampas de acceso a las duchas desde el interior de cada
uno de los aseos. Estas no cumplen con las dimensiones ni caracteristicas necesarias para considerarse como adaptadas.
Lo mismo ocurre con la entrada al bar, en el que existe una rampa para salvar el escalon desde el vial principal. Tampoco

el paso a lavaderos y fregaderos permiten el acceso a personas con movilidad reducida

A nivel de instalaciones, el camping carece actualmente de electricidad en B.T. con expediente abierto pero
incompleto, seglin conversaciones con Union Fenosa distribucion. Los equipos de iluminacion instalados no garantizan la
adecuada iluminacion del campamento, mientras que los puntos de conexion de uso plblico a las parcelas, tanto de

abastecimiento como eléctricos, presentan un estado de deterioro importante.

Se adjunta en el Anexo 1.-Topografia de las instalaciones y en el Anexo 2.- Reportaje Fotografico de las

instalaciones.
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4.- ACTUACIONES DE ADAPTACION Y MEJORA DE LAS INSTALACIONES EXISTENTES

Con el fin de dar cumplimiento a la normativa vigente se hace necesario realizar una serie de actuaciones que

adecuen las instalaciones a la legislacion. Para ello debera cumplir la normativa que a continuacion se enumera:

NORMATIVA ESTATAL DE ACCESIBILIDAD.

* Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que se modifica el Codigo Técnico de la Edificacion,
aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en materia de accesibilidad y no discriminacion
de las personas con discapacidad. BOE n° 61, de 11 de marzo.

o Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados. BOE n° 61, de 11 de marzo.

» Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones basicas de accesibilidad y
no discriminacion de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacion de los espacios plblicos

urbanizados y edificaciones. BOE n® 113, de 11 de mayo.

NORMATIVA AUTONOMICA DE ACCESIBILIDAD.

o Ley 10/2014, de 3 de diciembre, de accesibilidad. DOG n° 241, de 17 de diciembre.

Decreto 352000, de 28 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo y ejecucion de Ia
Ley de accesibilidad y supresion de barreras en la Comunidad Auténoma de Galicia. DOGA n° 41, de 29
de febrero.

* Ley 8/1997, de 20 de agosto, de accesibilidad y supresion de barreras en la Comunidad Auténoma de
Galicia. BOE n° 237, de 3 de octubre. DEROGADA PARCIALMENTE (por Ley 10/2014).

CODIGO TECNICO DE LA EDIFICACION.

» Cddigo Tecnico de Edificacion. Documento Basico de Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad DB-SUA

(actualizado).

NORMATIVA AUTONOMICA DE CAMPAMENTOS DE TURISMO.

» Ley 7/2011 (Tit. IV) del Turismo de Galicia, donde en su Titulo IV se define y clasifica los campamentos

de turismo.
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ESTUDIO ECONOMICO PARA LA EXPLOTACION DEL CAMPING MUNICIPAL DE VALDOVIRO

Decreto 144/2013 por el que se establece la Ordenacion de los campamentos de turismo en Galicia.

NORMATIVA DE ELECTRICIDAD Y ALUMBRADO

REAL DECRETO 1890/20008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia
energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a
EA-07.

REBT-2002: Reglamento electrotécnico de baja tension e Instrucciones técnicas complementarias.

UNE 20-460-94 Parte 5-523: Intensidades admisibles en los cables y conductores aislados.

UNE 20-434-90: Sistema de designacion de cables.

UNE 20-435-90 Parte 2: Cables de transporte de energia aislados con dieléctricos secos extruidos para
tensiones de 1 a 30kV.

UNE 20-460-90 Parte 4-43: Instalaciones eléctricas en edificios. Proteccion contra las sobreintensidades.
UNE 20-460-90 Parte 5-54: Instalaciones eléctricas en edificios. Puesta a tierra y conductores de
proteccion.

EN-IEC 60 947-2:1996(UNE - NP): Aparamenta de baja tension. Interruptores automaticos.

EN-IEC 60 947-2:1996 (UNE - NP) Anexo B: Interruptores automaticos con proteccion incorporada por
intensidad diferencial residual.

EN-IEC 60 947-3:1999: Aparamenta de baja tension. Interruptores, seccionadores, interruptores-
seccionadores y combinados fusibles.

EN-IEC 60 269-1(UNE); Fusibles de baja tension.

EN 60 898 (UNE - NP). Interruptores automaticos para instalaciones domésticas y analogas para la
proteccion contra sobreintensidades.

Normas particulares de la compafiia eléctrica suministradora.
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ESTUDIO ECONOMICO PARA LA EXPLOTACION DEL CAMPING MUNICIPAL DE VALDOVIRNO

Se realiza a continuacion una descripcion y estimacion de los costes de las actuaciones que se han considerado

necesario realizar para la adaptacion de las instalaciones a la normativa vigente:

Cierre
Reparacion cierre existente en todo el perimetro mediante la sustitucion y/o mejora de la malla instalada, asi

como la adaptacion e integracién del muro existente al entorno.

Valla malla plastica con postes de hasta 1 metro de altura = 350 m x 16 €ml = 5.600 €

Pintado de muro de bloque exterior=350m x 1,50 m x 9 €m?= 4,725 €
Viales

Acondicionamiento del vial principal, compuesto por el rebacheo con la pavimentacion a base de mezcla
asfaltica en caliente en una capa de 4 cm. asi como la reparacion del bordillo existente que limitan el vial.
Rebacheo con MBC 4cm=135m x 6,80 m x 6,5 €m?= 5.967 €

Reparacion de bordillo existente = 135m x 2x 5€/ml= 1.350 €

Seializacion

Sefializacion horizontal y vertical acorde a la normativa vigente en el vial principal asi como los hitos, marcas
0 separaciones vegetales con sus limites e identificacion de parcelas.
Adaptacion de la sefializacion una vez repavimentado, incluyendo las nueva sefalizacion necesaria
segun la normativa vigente =1.500 €

Jardineria

Mejora de la jardineria, con el corte de la vegetacion y poda del arbolado en mal estado

Corte y desbroce manual del terreno = 9.000,00 m2 x 0,10 € = 900 €

Electricidad y Alumbrado

Solicitud de suministro eléctrico para dar servicio al camping en funcion de la demanda existente. Instalacion
eléctrica adaptada a la normativa vigente con la renovacion de los cuadros eléctricos principales,
canalizaciones y lineas eléctricas, incluso sustitucion de los actuales puntos de conexion (seglin proyecto
eléctrico).

Adaptacion de la instalacion eléctrica actual a la normativa vigente = 41.295,79 €

Mejora del alumbrado actual en el campamento que garantice la adecuada iluminacion en horario nocturno
asi como en caso de emergencia, con la adaptacion de los puntos actuales a la normativa vigente.

Instalacion

Adaptacion del alumbrado existente con la instalacion de nuevos puntos necesarios = 7.550 €
Edificios e Instalaciones

Se realizara la adecuacion de los edificios e instalaciones actuales a los usos, de acuerdo a la normativa

(Accesibilidad, Turismo, CTE, etc.). Debido al estado y antigliedad de las instalaciones, seran necesarias

obras de entidad importante, que precisaran del correspondiente Proyecto.
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ESTUDIO ECONOMICO PARA LA EXPLOTACION DEL CAMPING MUNICIPAL DE VALDOVINO

Se realiza la estimacion del coste mediante modulos o ratios de edificaciones similares (superficie x
ratio).

Edificacion principal (Aseos, Bar, Almacén) = 220 m?x 520 €/m? = 114.400 €

Edificaciones Auxiliares (Recepcion y Lavadero) = (35+40) m?x 145 €m?= 10.875 €

Cierre 10.325,00 €
Viales 7.317,00€
Sefalizacién 1.500,00 €
Jardineria 900,00 €
Electricidad y Alumbrado 48.845,79 €
Edificaciones e Instalaciones 125.275,00 €

Total Actuaciones Adaptacion Instalaciones | 194.162,79 €
Gastos Generales (13 %) | 25241,16 €

Beneficio Industrial (6 %) | 11.649,77 €
TOTAL COSTES DE EXPLOTACION 231.053,72 €

La estimacion de los costes de las actuaciones, se ha realizado en base a precios de mercado y a médulos/ratios
de edificacién. Las actuaciones a acometer, deberan ser definidas mediante un Proyecto Constructivo y aprobadas por el

Concello de Valdovifio.

5.- COSTES DE EXPLOTACION
Los Costes de Explotacion se han estimado, en funcién a precios de mercado de suministros y servicios y de los

convenios laborales de aplicacion. Asimismo se ha contactado con otros campings en servicio, para contrastar estos datos.

5.1.- MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES

Edificios 614,40 €
Vestuarios (aseos/duchas) 332,80 €
Jardineria 512,00 €
Electricidad 460,80 €
Abastecimiento/Saneamiento 409,60 €
Maquinaria y herramientas 614,40 €
Informética:Equipos/Programas 716,80 €
Mantenimiento General 409,60 €
Viales 358,40 €
Reparaciones/Mejoras 665,60 €

Total Mantenimiento| 5.094,40 €
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ESTUDIO ECONOMICO PARA LA EXPLOTACION DEL CAMPING MUNICIPAL DE VALDOVINO

5.2.- SUMINISTROS

5.3.- OTROS GASTOS

5.4.- MEDIOS HUMANOS {PERSONAL)

5.5.- TOTAL COSTES DE EXPLOTACION

Agua 1.527 91 €
Energia eléctrica 12.732,56 €
Basura 1.460,00 €
Internet /Wi-Fi 339,53 €
Teléfono 509,30 €
Gas 2122,09€
Total Suministros | 18.691,40 €

Servicios externos 950,00 €
Seguridad 450,00 €
Publicidad 900,00 €
Seguros 1.500,00 €
Aprovisionamientos 10.920,00 €
Gastos financieros 400,00 €
Total Otros Gastos | 15.120,00 €

Recepcionista (2 personas) 10.043,03 €
Camarero/a (2 personas) 10.217,39 €
Vigilante (1 persona) 548216 €
Limpieza (1 persona) 517797 €
Total Personal | 30.920,55 €

MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES 5.094,40 €
SUMINISTROS 18.691,40 €
OTROS GASTOS 15.120,00 €
MEDIOS HUMANOS {PERSONAL) 30.920,55 €
SUBTOTAL COSTES DE EXPLOTACION 69.826,35 €
Gastos Generales (13 %)| 9.077,43 €

Beneficio Industrial (6 %)| 4,189,58 €

TOTAL COSTES DE EXPLOTACION 83.093,36 €
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6.- INGRESOS.

6.1.- PARCELAS

Tarifa Parcelas | Personas Ingresos mes Ingresos temporada®
Bungalow| 90,00 € 2,00 5.400,00€ 21.600,00 €
Electricidad | 4,50 € 64,00 8.640,00 € 34.560,00 €
Autocaravana| 8,00€ 20,00 4.800,00 € 19.200,00 €
Moto| 240€ 10,00 720,00 € 2.880,00€
Coche| 350€ 73,00 7.665,00 € 30.660,00 €
Caravana| 550¢€ 15,00 247500€ 9.900,00€
Tiendagrande| 6,00 € 55,00 9.900,00 € 39.600,00 €
Tienda pequefia| 4,20 € 18,00 2.268,00 € 9.072,00€
Adultos | 4,00 € 146,00 17.520,00 € 70.080,00 €
Nifios| 2,60 € 127,00 9.906,00 € 39.624,00 €
Mascotas| 2,50€ 15,00 1.125,00 € 4.500,00€
Total ingresos maximos 281.676,00 €
Total ingresos efectivos 183.089,40 €
| Ocupacién prevista 50% = 91.544,70 €

Los ingresos por temporada, calculados para 73 parcelas y un maximo de 273 plazas, con las tarifas empleadas
en instalaciones similares proximas (tarifas inferiores a las maximas fijadas por el Concello de Valdovifio), en el periodo

facilitado del 1 de Junio a 30 de Septiembre, resultan de 281.676,00 €.

En base a criterios de tarificacién por temporalidad, donde se evalua de una manera mas real el comportamiento
de los clientes que utiliza estas areas asi como los descuentos que usualmente se aplican por largas estancias, se estima

un total de ingresos efectivos de 183.089,40, (descuento medio del 35% por temporalidad).

Se estima una ocupacion media en estas fechas ronde el 50 % por o que los ingresos previstos se estiman en

91.544,70 €.

‘pprugfe igine in



ESTUDIO ECONOMICO PARA LA EXPLOTACION DEL CAMPING MUNICIPAL DE VALDOVINO

6.2.- BAR - TIENDA
Se estima un gasto diario medio de 2,00 € por cada uno de los usuarios de las 273 plazas del total del camping,

teniendo en cuenta una ocupacion del 50%, resultan unos ingresos por temporada de:

Ingresos Bar-tienda (2 €/dia/plaza) 32.760,00 €
Ingresos Bar Temporada | 32.760,00 €

Resumen ingresos:

PARCELAS 91.544,70 €
BAR-TIENDA 32.760,00 €
TOTAL INGRESOS 124.304,70 €

7.- GASTOS DE PRIMER ESTABLECIMIENTO.

Los gastos de primer establecimiento corresponden a las actuaciones de adaptacion y mejora de las instalaciones

existentes a las normativas de aplicacion, definidas en el Apartado 4.

Se considera la amortizacion de estas actuaciones en un periodo de 10 afios, para lo que se ha supuesto la
modalidad de crédito ICO para Empresas y Emprendedores 2016, con un plazo de 10 afios y un interés del 5,153 % (TAE).

Se adjunta en el Anexo 3.- Cuadro de Amortizacion.

El importe anual de amortizacion es el siguiente:

Gastos Primera Instalacion (anual) 29.616,00 €
GASTOS PRIMER ESTABLECIMIENTO | 29.616,00 €

8.- CUENTA DE RESULTADOS.

Beneficio neto antes de impuestos y/o canon de explotacion:

Ingresos 124.304,70 €
Costes de explotacion 83.093,36 €
Gastos Primer Establecimiento 29.616,00 €

Beneficio neto| 11.595,34 €
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9.- CONSIDERACIONES FINALES.

Para la redaccion del presente documento, se ha utilizado la siguiente informacion:

- Informacién Camping (facilitado por el Concello de Valdovifio).
- Plano Topografico.
Normativa vigente.
Precios de mercado.
Convenios Laborales.
- Tarifas Maximas (facilitadas por el Concello de Valdovifio).
Datos créditos Instituto Crédito Oficial (ICO).

Se ha considerado un periodo de explotacion anual de las instalaciones del camping de 4 meses,

correspondientes al periodo comprendido del 1 de Junio al 30 de Septiembre.

Para las estimaciones economicas, tanto de Costes de Explotacion como de Ingresos de Explotacion, no se ha

tenido en cuenta el 21% del Impuesto de Valor Afiadido (IVA).

En Naron, Mayo de 2016.
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