
Expte. Nº: 2024_ PATR000014

INFORME TÉCNICO DE VALORACIÓN, DE CONCESIÓN 
ADMINISTRATIVA DE LA AUTORIZACIÓN DEMANIAL PARA LA 
EXPLOTACIÓN DEL BAR- CAFETERÍA DEL CENTRO MULTIUSOS DE 
CARREIRA

PRIMEIRO. Antecedentes

En marzo do 2019 o arquitecto Ángel Cid Carballo redactou o proxecto reformulado obxecto 

do contrato, PROXECTO DE INSTALACIÓNS, REMATE E URBANIZACIÓN EXTERIOR DO CENTRO 

SOCIAL MULTIUSOS DE CARREIRA, REFORMULADO, que ten como fin executar as 

instalacións, así como as obras de urbanización exterior, coa finalidade de rematar as obras 

para que o Centro Social Multiusos de Carreira quede terminado e listo para o uso previsto. 

O Pleno da Corporación Municipal de Riveira, en sesión ordinaria celebrada o 25 de marzo 

de 2019, acordou aprobar dito proxecto e dar traslado do mesmo a Deputación Provincial 

da Coruña.

O día 10/2/2020 o Arquitecto Municipal Alberto Iglesias Fungueiriño asina o informe 

favorable de supervisión do proxecto e a acta de replanteo previo.

O día 03/03/2020 o Arquitecto Municipal Alberto Iglesias Fungueiriño asina a proposta de 

contratación para a execución das obras do proxecto INSTALACIÓNS, REMATE E 

URBANIZACIÓN EXTERIOR DO CEBTRO SOCIAL MULTIUSOS DE CARREIRA, con un prazo de 

duración de 4 meses e un orzamento de licitación de 295.580,58 euros. 

Na data 06/04/2021 asinase o Decreto de adxudicación do contrato para executar as obras 

do “PROXECTO DE INSTALACIÓNS, REMATE E URBANIZACIÓN EXTERIOR DO CENTRO SOCIAL 

MULTIUSOS DE CARREIRA, REFORMULADO a empresa “DEGALLE CONSTRUCCIONES, S.A.” 

(CIF A94140977), nas seguintes condicións contractuais: a) Prezo total do contrato: 

260.082,26 euros (base: 214.944,02 euros ; IVE 21%: 45.138,24 euros). b) Prazo de 

execución: 4 meses, segundo o establecido no proxecto técnico redactado polo arquitecto 

Ángel Cid Carballo de data marzo/2019.
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Na data 24/09/2024 o Concello de Ribeira recibe a obra do PROXECTO DE INSTALACIÓNS, 

REMATE E URBANIZACIÓN EXTERIOR DO CENTRO SOCIAL MULTIUSOS DE CARREIRA, 

REFORMULADO.

A partir da recepción do mesmo o Concello de Ribeira, conta con dispoñibilidade plena 

sobre o inmoble de referencia. O edificio Centro Social de Carreira, conta con dous usos 

perfectamente delimitados, por unha banda, a zona de bar cafeteria, e por outro a sala de 

usos múltiples. O Centro Social ten o acceso principal dende a zona de terrazas e zona 

axardinada, cun vestíbulo desde o que se accede a ezquerda a zona bar-cafeteria, a dereita 

a sala de usos múltiples e de frente a unha zona destinada a despacho. Os aseos son comúns 

a toda a instalación.

A superficie destinada a bar – cafetería son 61,81m2 útiles (cafetería, barra, cociña, 

almacén-limpeza despensa).

A continuación, detallase o plano de distribución: 

Ponse a disposición do concesionario a zona da edificación que corresponde o uso de Bar-

cafetería: cafetería, barra, cociña, almacén-limpeza, despensa. O uso de aseos e vestíbulo 

será compartido cos usuarios do resto da instalación.
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DESCRIPCIÓN DA PARCELA:

Tratase dunha parcela municipal de referencia catastral 9201101MH9190S0001TZ. 

A parcela na que se sitúa o edificio destinado a ser o Centro Social Multiusos de Carreira é 

unha parcela destinada a equipamento segundo o plan xeral do Concello de Ribeira que se 
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atopa no núcleo de Carreira, xunto a unha zona de xogos e unhas pistas deportivas.

DESCRICIÓN DO EDIFICIO:

O edificio Centro Social de Carreira, conta con dous usos perfectamente delimitados, por 

unha banda, a zona de bar cafetería, e por outro a sala de usos múltiples. Ademáis conta 

con varias zonas de uso común como poden ser os aseos e vestíbulo.

DESCRIPCIÓN DAS INSTALACIONS:

A zona das instalacións destinada cafetería carece de mobiliario, polo que a empresa 

adxudicataria deberá dotar do equipamento necesario o espazo para poder levar a cabo a 

actividade. Achéganse fotos descritivas da situación do local.

ZONA DE BARRA
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ZONA BAR ATENCIÓN PÚBLICO
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ZONA COCIÑA
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ZONA ALMACEN 
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SEGUNDO. Finalidade

A finalidade pretendida para o outorgamento da concesión administrativa de uso privativo 

do ben de dominio público indicado é a de bar-cafetería, tendo en conta que non permite 

á empresa adxudicataria a instalación de máquinas recreativas, máquinas de apostas nin 

de carácter violento, bélico ou sexista.

A necesidade que debe satisfacer a concesión, é a mera explotación do inmoble sen 

pretensión algunha de perseguir un interese público ou unha finalidade pública, senón que 

o interese público deste negocio inmobiliario radica nunha contraprestación patrimonial, 

lucrativo, que requirirá a cesión do uso do inmoble para uso privado en beneficio dunha 

persoa física ou xurídica que o ocupe.

Nese sentido, o obxecto da prestación para satisfacer non implica a realización dunha 
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actuación incardinable nun contrato administrativo, polo que procede empregar a figura 

da concesión de dominio público, segundo o disposto no artigo 78.1 do Real Decreto 

1372/1986, do 13 de xuño, polo que se aproba o Regulamento de Bens das Entidades Locais 

e 86.3 da Lei 33/2003, do 3 de novembro, do Patrimonio das Administracións Públicas.

É obxecto deste contrato a prestación dos servizos que a continuación se relacionan:

- Explotación e atención da cafetería no espazo destinado a tal fin nas instalacións do 

Centro Social Carreira.

- Apertura e peche da cafetería e o coidado e control durante as horas nas que permaneza 

aberta.

- Coidado e limpeza das instalacións de cafetería, barra, cocina, almacén-limpeza 

despensa, aseos e recibidor que comunica á cafetería co resto do centro.

- Conservación do mobiliario e instalacións ao seu cargo.

- Servir produtos propios destes establecementos, incluídos alimentos complementarios.

TERCEIRO. Valoración, estimación de inversión.

Dado que o local carece de calquer tipo de mobiliario para prestación da actividade de bar-

cafetería a concesionaria deberá facer unha inversión inicial que se estima da seguinte 

forma:

Mobiliario Interior e Exterior 

CONCEPTO CANTIDADE 
APROXIMADA

PREZO 
UNITARIO (€)

COSTE 
TOTAL (€)

CUSTO 
TOTAL (€) 

IVE INC
MESAS INTERIORES 
(MADEIRA OU METAL) 6 150 900 1.089,00

SILLAS INTERIORES 
(ACOGEDORAS E 
RESISTENTES)

24 50 1.200
1.452,00

TABURETES DE BARRA 4 80 320 387,20
BALDAS 
ALMACENAMENTO 
BARRA  Y COCIÑA

1 2.000 2.000 
2.420,00

ESTANTERÍAS PARA 
BEBIDAS E ALMACENAXE 4 300 1200 1.452,00

TOTAL APROXIMADO - - 5620 6.800,20€

2️ Equipamiento 
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CONCEPTO CANTIDADE 
APROXIMADA

PREZO 
UNITARIO (€)

CUSTO TOTAL 
(€) IVE INC.

CAFETERA PROFESIONAL 
(EXPRESSO) 1

MUÍÑO DE CAFÉ 1
ARMARIO FRIGORÍFICO 
INDUSTRIAL- APS 261 EDENOX 1 502,44 607,95

LAVALOUZAS INDUSTRIAL 1 800 968,00
VERTEDOIRO DOBRE DE ACEIRO 
INOXIDABLE 1 400 484,00 

PRANCHA 1 800 968,00
FREIDORA INDUSTRIAL 1 500,00 605,00
MICROONDAS PROFESIONAL 1 300,00 363,00
FORNO PEQUENO (TAPAS OU 
BOLLERÍA) 1 500,00 605,00

CRISTALERÍA Y VAJILLA (COPAS, 
VASOS, PLATOS, TAZAS, 
CUBERTOS)

- 1.239,67 1.500,00

UTENSILIOS DE COCINA 
(COITELOS, TABOAS, CAZOS, 
SARTENS)

- 800 968,00

SAÍDA DE FUMES 1 750,00 907,50
CAMPANA MURAL INDUSTRIAL 
CON MOTOR GAMA 900 AISI 304, 
1400*900*680

616,80 746,33

TOTAL APROXIMADO - 7208,91 8722,78€

3️ Equipamiento Tecnolóxico e Administrativo 

Concepto Cantidade 
Aproximada

Prezo Unitario 
(€)

CUSTO TOTAL 
(€) IVE INC.
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Concepto Cantidade 
Aproximada

Prezo Unitario 
(€)

CUSTO TOTAL 
(€) IVE INC.

Pack TPV Hosteleria. Pack todo 
incluído para a Hostalería e 
Restauración. Pack composto 
de: TPV Táctil 15″, Licenza 
Microsoft Windows, Software 
TPV Hostalería, Impresora de 
Tickets Térmica e Caixón 
Portamonedas.

1 774,00 

936,54

Wi-Fi clientes e xestión 12 40 580,80
TOTAL APROXIMADO - - 1517,34€

4️ Coste Total de Mobiliario y Equipamiento 

Categoría Custo Aproximado (€)

Mobiliario (interior y exterior) 6.692,20€

Equipamiento de cocina y bar 8.922,89 €

Equipamiento tecnológico 3.182,30€

TOTAL  INVERSIÓN IVE incluido 17.040,32 €€

Polo tanto, a inversión inicial que precisa a concesionaria podería ser de aproximadamente 

17.040,32 euros.

As proxeccións económicas plasmadas neste documento, son meras estimacións para 

comprobar a viabilidade do proxecto, non tendo carácter contractual, nin sendo 

vinculantes, podendo existir variacións en función da evolución dos equipos e mobiliario 

que a concesionaria estime oportuno instalar para a prestación do servizo.

CUARTO. Valoración, estimación de ingresos.

De conformidade co establecido no art. 93.4 da Lei 33/2003 de Patrimonio das 

Administracións Públicas, e art. 39.5 da Lei 5/2011 do patrimonio da Comunidade 

Autónoma de Galicia, “As concesións de uso privativo ou aproveitamento especial do 

dominio público poderán ser gratuítas, outorgarse con contraprestación ou condición ou 

estar suxeitas á taxa por utilización privativa ou aproveitamento especial de bens do 
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dominio público estatal ….Non estarán suxeitas á taxa cando a utilización privativa ou 

aproveitamento especial de bens de dominio público non leve aparellada unha utilidade 

económica para o concesionario, ou, aínda existindo esta utilidade, a utilización ou 

aproveitamento entrañe condicións ou contraprestacións para o beneficiario que anulen ou 

fagan irrelevante aquela. Nos casos previstos no parágrafo anterior, farase constar tal 

circunstancia nos pregos de condicións ou clausulado da concesión.”

Tendo en conta o anterior, así como a documentación preparatoria do expediente que obra 

no mesmo, e tendo en conta que da mesma se deriva que o aproveitamento da instalación 

pode facer irrelevante a utilidade económica que se deriva da explotación para o 

concesionario, establécese un canon mínimo que haberá de satisfacer o adxudicatario de 

3.600,00 euros ANUALES, debendo abonarse no momento da formalización do contrato, e 

anualmente nos exercicios sucesivos.

Este canon constitúe o tipo mínimo de licitación que poderá ser mellorado á alza polos 

licitadores, o que se valorará para os efectos da determinación da mellor oferta.

Ademais, no caso de que se instalen mesas e cadeiras no exterior do local, (terraza), os 

adxudicatarios deberán satisfacer a taxa anual prevista nas Ordenanzas Fiscais vixentes 

nese momento, segundo os metros de ocupación, por utilización privativa do ben de 

dominio público, (segundo Ordenanza Fiscal B.2.7 do Concello de Ribeira, reguladora da 

Taxa pola ocupación de terreos de uso público con mesas e cadeiras con finalidade 

lucrativa.).

De conformidade co establecido no artigo 9 do Real Decreto 55/2017, do 3 de febreiro, 

polo que se desenvolve a Lei 2/2015, do 30 de marzo, de desindexación da economía 

española, e o artigo 103 LCSP 2017, que regulan os requisitos para que proceda a revisión 

de prezos nos contratos do sector público, a este contrato non lle resulta aplicable a citada 

revisión.

Estimando un horario de apertura mínimo de 40 horas semanais con carácter flexible, 

considerando a lexislación vixente, necesitaranse unha media de 1 persoas traballadoras 

do servizo cunha dedicación de 40 horas laborais á semana e unha segunda persoa para 

cubrir vacacións.

Para a estimación do cálculo dos ingresos asociados á explotación do ben tivéronse en conta 

a seguinte hipótese de partida:
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- Un día de peche semanal

- 340 días de apertura anuais

- Incremento dun 2% anual en cantidades e prezos.

Columna1
Dias 
apertura

Media 
uni/dia

Total
COSTE 
c/IVA

TOTAL AÑO 
(CON IVA)

TOTAL AÑO 
(S/IVA)

CAFES Y SIMILARES 340 36 12240 1,3 15912 14465,45
BEBIDAS, REFRESCOS, AGUA 340 20 6800 2,4 16320 14836,36
VINOS Y LICORES 340 15 5100 2,5 12750 11590,91
BOLLOS Y REPOSTERIA 340 3 1020 1,5 1530 1390,91
BOCADILLOS Y TAPEO 340 3 1020 4,5 4590 4172,73

Total 77 51102 46456,36

CALCULO USUARIOS MEDIOS DIA
Usuarios centro (aula) 30/dia
Usuarios futbol entrenos 20 / dia 
Usuarios parque 7/dia
Resto potenciales usuarios 14 dia
TOTAL USUARIOS DIA: 71 usuarios

Estimación de ingresos

RESUMEN VENTAS SIN IVA AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4
CAFES Y SIMILARES 14465,45 14754,76 15049,86 15350,86
BEBIDAS, REFRESCOS, AGUA 14836,36 15133,09 15435,75 15744,47
VINOS Y LICORES 11590,91 11822,73 12059,18 12300,37
BOLLOS Y REPOSTERIA 1390,91 1418,73 1447,10 1476,04
BOCADILLOS Y TAPEO 4172,73 4256,18 4341,31 4428,13
TOTAL VENTAS 46456,36 47385,49 48333,20 49299,86

Estimación ventas sin IVA

As proxeccións económicas plasmadas neste documento, son meras estimacións para 

comprobar a viabilidade do proxecto, non tendo carácter contractual, nin sendo 

vinculantes, podendo existir variacións en función da evolución do número clientes e as 

fluctuaciones dos prezos de mercado.

QUINTO.- Valoración da parte de dominio público a ocupar

O uso privativo inherente á afectación dos bens e o que supón a transformación ou a 
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modificación do dominio público queda suxeito a concesión administrativa, sen perjuicio 

de que o uso privativo que non supón transformación nin modificación do dominio público 

que da suxeito a licencia.

A valoración catastral ascende a cantidade de 55.976,32 euros, para unha superficie 

construida de 333m2, como Anexo I aportase certificación catastral do inmoble. 

Considerando que a superficie don ben obxeto de concesión é de 71,27m2 construidos, 

podemos concluir que o valor do ben, aplicando unha proporción en función dos metros 

cadrados de superficie do bar-cafetería, resulta un valor de 11.980,28 euros.

SEXTO.- Licenzas e permisos

O concesionario debe cumprir e obter todas as licenzas e permisos necesarios para 

a explotación, así como darse de alta na matrícula do Imposto sobre Actividades 

Económicas que lle corresponda. Tamén deberá dispoñer do carné de manipulador 

de alimentos con carácter previo ao comezo da prestación do servizo e deberá 

achegar o seu orixinal para a súa constancia no expediente.

SEPTIMO.- Medidas sanitarias

No exercicio da explotación deberán observarse en todo momento as condicións 

hixiénicas que establece a lexislación vixente, principalmente no Real Decreto 

3484/2000, do 29 de decembro, polo que se establecen as normas de hixiene para 

a elaboración, distribución e comercio de comidas preparadas, e o Regulamento CE 

852/2004, Regulamento do Parlamento Europeo e do Consello do 29 de abril de 

2004 relativo á hixiene dos produtos alimenticios. Ademais, o adxudicatario da 

concesión deberá respectar as prescricións sanitarias recolleitas na Lei 28/2005, do 

26 de decembro, de medidas sanitarias fronte ao tabaquismo e reguladora da 

venda, a subministración, o consumo e a publicidade dos produtos do tabaco.

OITAVO.- Prazo

A duración da presente concesión establécese para un período de dez anos, periodo 

no que se considera amortizada a inversión realizada.

Ao extinguirse a concesión, independentemente da causa que a produza, o 

concesionario estará obrigado a entregar as instalacións ao Concello dentro de os 

15 días seguintes, no estado de conservación e funcionamento adecuados.

Por tanto, infórmase, desde o punto de vista técnico, favorablemente a 
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tramitación do expediente administrativo.

Asinado dixitalmente.-

Flora Brión Garcia

Axente Local de Innovación
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