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PREGO DE PRESCRICIONS TECNICAS PARA A CONTRATACION DOS SERVIZOS DE
ELABORACION DUN ESTUDIO DE VIABILIDADE ECONOMICO - FINANCEIRO EN QUE SE
ESTIME A DURACION IDONEA DA EXPLOTACION DO ESTADIO MUNICIPAL DE BALAIDOS
PARA A SUA VIABILIDADE, E IMPORTE DO CANON OU PREZO

l.- OBXECTO.

O presente prego de prescricions técnicas particulares ten por obxecto regular as condicions
técnicas que deben rexer para a realizacién dos servizos de elaboracion dun Estudio de
Viabilidade Econdmico-Financiero no que se determine a duracién e canon (prezo/renta) idoneos
para o uso e explotacion do Estadio Municipal de Balaidos.

Il.- CARACTERISTICA DOS SERVIZOS A REALIZAR E FORMA DE PRESTACION.

Debera elaborarse un estudio que analice a viabilidade e racionalidade da operacién prevista, do
gue se extraiga que a medida adoptada ten por finalidade a obtenciéon dun beneficio econdémico
polo Concello ou a minimizacion das pérdidas. E decir, debe xustificarse a conveniencia da
adopcion desta decisién e que ésta non constitie unha axuda de Estado incompatible co mercado
interior.

A.- Valoracién canon uso comercial — parking

— Analise do plan director/anteproxecto de remodelacion e modernizacion do Estadio
Municipal de Balaidos (asi como dos proxectos de obras das diferentes gradas)

— Entendemento do proxecto de obra, estudio da localizacion do inmoble e blUsqueda de
propiedades comparables 4 venta tanto de superficies comerciais como de plazas de
parking.

— Valoracion suelo terciario.

— Identificacion das diferencias coas propiedades (suelo ou construido) comparables
identificadas e aplicacion dos axustes correspondentes no valor.

— Aplicacion do método residual.
— Andlise da posibilidade de absorcién de rendas de alquiler por un explotador comercial.

— Plan alto nivel da explotaciébn comercial para aclarar se as hipéteses de renta/canon son
razonables (estudio do ingreso medio/m2, ocupacion, marxenes de explotacion promedio e
rentabilidade dun potencial inquilino).

— Valoracion Negocio Parking.

— Modelizaciéon econdémico-financiera a través do método de desconto de flujo de caixa da
explotacion das plazas de parking na zona de estadio e dos gastos asociados a operativa

do negocio.
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B.- Valoracién uso deportivo estadio
— Estimacion coste de reposicion do estadio

— Analise para cofiecer o estado de conservacion e estimacion do coste de reposicién do
Estadio no estado actual.

— Valoracion suelo dotacional e vuelo

— Determinacion do valor do suelo (dotacional) tras a andlise de mercado a partires de
diferentes enfoques segundo informacion dispoiiible.

C.- CALCULO DO CANON E SENSIBILIDADE FINANCIERA

— Elaboracion do modelo financiero para determinar o canon concesional en base aos
elementos anteriormente descritos.

— Sensibilizacion dos distintos escenarios.
— Elaboraciéon do estudio documentando as conclusions e o traballo realizado.

O estudio que analice a viabilidade e racionalidade da operacién prevista, do que se
extraiga que a medida adoptada ten por finalidade a obtencién dun beneficio econémico ou
a miniminacion das pérdidas. Debe xustificarse a conveniencia da adoptacién de esta
decision e que non constitué axuda do Estado incompatible co mercado interior.

O estudio deberda elaborarse sobre o0s parametros, en canto a usos comerciais,
aparcamento, etc establecidos no proxecto refundido do Estadio Municipal de Balaidos (que
inclie as obras previstas nas gradas de Marcador, Gol e aparcadoiro, asi como as
executadas en tribuna e en execucion en Rio). Debera realizarse en dous supostos: a
execucion das obras pendentes por parte do Concello de Vigo ou por parte do
concesionario da explotacion do Estadio.

En relacion con este proxecto refundido, unha vez remitido pola Xunta de Galicia, trala
tramitacion do procedemento definido na Lei 3/2016 de medidas en materia de proxectos
publicos de urxencia ou de excepcional interese, e no caso de que se introduzan variacions
nos parametros do proxecto con incidencia no plan econémico financiero, sera obrigatorio
realizar as adaptacions do mesmo.

Ill.- FASES

3.1.- Primeira fase: Elaboracion do estudio econémico-financiero no que se estime a duracién
idonea para a viabilidade da explotacion do Estadio Municipal de Balaidos e o importe do canon de
acordo cos parametros, en canto a usos comerciais, aparcamento, etc establecidos no proxecto
refundido do Estadio Municipal de Balaidos (que inclle as obras previstas nas gradas de Marcador
e Gol e aparcadoiro, asi como as executadas na grada de Tribuna e en execucién na grada de
Rio), de acordo cos parametros establecidos no punto 2 do presente PPT (apartados a e b).Debera
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realizarse considerando a execucién das obras pendentes por parte do Concello de Vigo e/ou por
parte do concesionario da explotacion do Estadio.

3.2.- Segunda Fase.- Adaptacion do Estudio econémico-financiero aos cambios introducidos, no
seu caso, como consecuencia da tramitacion da Lei 3/2016 de medidas en materia de proxectos
publicos de urxencia o de excepcional interese. No caso de que se introduzan variacions nos
parametros do proxecto con incidencia no plan econémico financiero deberd facerse as
adaptacions do mesmo. Esta fase quedara condicionada & introduccion de cambios pola Xunta de
Galicia na citada tramitacion.

IV.- MEDIOS HUMANOS E MATERIAIS.

A mercantil adxudicataria designara entre o seu persoal unha persoa responsable da
organizacion dos servizos contratados, que sera o interlocutor co Concello de Vigo 6s
efectos de desenvolver os procedementos de seguimento e actuacion en relacion as
obrigas derivadas da prestaciéns dos servizos obxecto do contrato.

V.- DEREITOS E OBRIGAS DO ADXUDICATARIO E DA CORPORACION

1. O adxudicatario esta obrigado a:

a)
b)

d)

Executar os traballos na forma, tempo e condicidns establecidas.

Cumprir as disposicions laborais e de Seguridade Social que sexan inherentes a suUa
condicion de empresario do persoal as suas ordes que presten servizo, debendo presentar
con periodicidade mensual os TC1l e TC2, e con periodicidade semestral certificacion
acreditativa de non ter débedas coa Seguridade Social.

Respostar dos danos e prexuizos que ocasione con motivo da execucion do servizo e dos
gastos orixinados a administracion municipal por demora no cumprimento das stas obrigas.

Designar unha persoa responsable do servizo responsable da organizacion e execucién dos
servizos e da observacidon da normativa aplicable que serd o interlocutor do Concello de
Vigo.

A empresa adxudicataria designard por tanto un Unico interlocutor co Responsable do
Contrato para a resolucion das cuestions operativas relativas ao contrato e aos servizos que
inclde.

2. Son dereitos do adxudicatario:
a) Percibir o importe da adxudicacion na contia e forma establecida no presente prego de
condicions.
b) Calquera outros que estean regulamentariamente recofiecidos en orde 6 obxecto do
contrato.
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VI.- FORMA DE PRESENTACION DO ESTUDO.

A documentacién que conforma o Estudio de Viabilidade Econémico-Financiero no que se
estime a duracién idonea para a sua viabilidade e o importe do canon para a explotacién do
Estadio Municipal de Balaidos. presentarase nos formatos e soportes descritos a continuacion.

1.- Documentacion en papel

Todos estes documentos viran asinados polos compofientes do equipo redactor, segundo a slUa
especialidade e participacion na redaccion do proxecto. Todos os documentos atopasense
adecuadamente encadernados agrupandose nun ou varios tomos, correspondéndose a un tamafio
de manexo adecuado e cun tratamento de conxunto que formen unha entidade coherente. Asi
mesmo dito documento deberd recoller como anexos toda a documentacibn complementaria
(lexislativa, econdmica, urbanistica, etc) que se considere oportuna para complementar o informe.

O documento final debera entregarse en 2 copias impresas do documento completo. Asi mesmo se
debera entregar copia dixital en formato "PDF" e en formato aberto "DOC" ou "ODT".

ocCs/

Vigo, na data da sinatura dixital

O Xefe do Servizo Administrativo e Control Orzamentario.- Oscar Couce Senra

A Xefa da Area de Xestién Patrimonial e Territorial.- Marta Riob6 Ibafiez
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