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1 —JU STIFICACION DE LA PRESENTACION DEL ESTUDIO

A mstanmas de S]DECU S A,y atendiendo en todo caso a las disposu:lones contemclas en el
articulo 128 del Real Decreto Leglslatlvo 3/2011, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Contratos del. Sector Piblico (en adelante, TRECSP); se formula el
presente- estudio ‘de viabilidad, cuya finalidad se contrae a justificar la necesidad, conveniencia y
viabilidad de la construccién de un nuevo -centro deportlvo en el Ayuntamiento de Rivas

: Vaaamadnd en reglmen de concesmn de obra pubhca : : -

" En consecuenma, en las. srgmentes pagmas se procede a exporier de forma general los aspectos
sociales, econdmicos y financieros mas significativos de Ia propuesta de construccién de un
“nuevo centro deportlvo en el Ayuntamlento de Rivas Vaciamadrid, as{ como a definir todas
las caracteristicas esenciales del mismo, y cuya finalidad altima ¢s la de complementar y
- mejorar la ‘actual oferta de servicios deportivos en dicho Ayuntamiento, a los efectos de
_poder ofrecer a sus ciudadanos y ciudadanas una nueva y amplia gama de servicios
deportivos desde la perspectiva de la actividad fisica saludable y del mantenimiento dela
- condicién fisica, asf 'como el . a.specto compet1t1vo del deporte y otros servnclos‘
'complementarlos : e

| . A este respecto senalar que el presente estudio de viabilidad contiene todos los datos J
- analisis, mformes y estudios requerldos por la normativa que resulta de apllcacmn (art. 128
TRLCSP) :

v
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 2-FINALIDAD, JUSTIFICACION PE LA OBRA Y DEFINICION DE SUS -
CARACTERISTICAS ESENCIALES.

2.1.- FINALIDAD Y JUSTIF ICACION DE LA OBRA.

Enlo concemlente ala act1v1dad fisica y deporte, la tenden01a actual dela soc1edad glra en
torno a ld promocién de un estilo de vida saludable y mantenimiento de fa condicién fisica,
sin dejar de lado la practica de actividades deportivas destinadas a toda la familia y a todos
los grupos de edad, y habiéndose instaurado en los Giltiimos afios como servicios yio
actividades complementarias a la actividad deportiva servicios especificos tales como
entrenamientos personalizados, o servicios “wellness” (hidromasaje, sauna, act1v1dades
dmgldas destinadas a la relajacion, etc.), por ejemplo; as{ como la instalacién de zonas de
-ocio, esparcimiento y descanso .0 culdado personal (centros de estetica) dentro de fos
' pI‘Op]OS centros depomvos

Como consecuenma ‘de ello, a dia de hoy, el c1udadano ¥a no busea Ginicamente un lugar

donde acudir a e]emltarse s1mplemente sino que sus intereses estan -enfocados en un

“concepto mucho més amplio de 1a practica deportiva, un concepto que engloba deporte
_ estilo de v1da saludab]e y bienestar. . :

Es por _e]lo, que, habiendo adve_rtido que los ciudadanos y ciudadanas de Rivas
Vaciamadrid, al igual que el resto de la poblacion espafiola, participan de esta tendencia y
demandan una mejbr y mas completa oferta global de servicios deportivos en los términos
de la época actual; se ha considerado oportuno promover ¢l proyecto que 10s ocupa y que
ha dado lugar al presente estudlo de V1ab111dad

~.-Asi, el centro deportlvo que se propone y cuyas caracteristicas serin expuestas en
detalle en el presente estudio, es un centro deportivo de cardcter familiar, donde
desde los mas jévenes, pasando por los que estdn en edad del depotte competicion,
hasta sus padres y abuelos, pueden practicar actividades deportivas adecuadas a su
edad y condicién fisica; pero también es un centro deportivo con una oferta acorde
~con los intereses actuales de los ciudadanos, intereses que, tal y como anteriormente
.se ha expuesto, van mds all4 de lo estrictamente considerado como actividad
deportiva o “fitness”, demandéndose también otro tipo de servicios destinados a
favorecer un estilo de vida’saludable, también conocidos como servicios de tipo. -
“wellness”; asi ‘como . servicios especificos -de - salud y cuidado personal
(entrenamientos personahzados, fisioterapia, centros de estetica, etc.). -

En consecuenma en'el Centro deportivo que aqui se propone podran satlsfa'cer sus
‘intereses y demandas relacionados con la actividad deportlva todos los ciudadanos y
ciudadanas de Rivas Vaciamadrid ya desde sus primeros meses de vida, cuando-
podran comenzar por part1c1par en cursos de natacion especificos para bebés,
continuando con la .iniciacién y perfecclonamwnto de sus habilidades para 1a .
natacion, act1v1dades dirigidas especmlmente disefiadas para nifios (como por -
-ejemplo, el “qerébic” infantil), etc.
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De igual modo, y teniendo en cuenta la importancia que en nuestros dias tiene la
posibilidad de compaginar los horarios de la jornada laboral con el tiempo de ocio. y
‘la-vida familiar, resulta necesario llamar la atericién sobre la circunstancia de que el
Centro deportivo que se propone dispone de un horario continuadd, a los efectos de
facilitar el acceso de todos los ciudadanos y ciudadanos interesados a los servicios
ofertados, en el modo, forma y horarlo que mejor se acomode a sus nece31dades e
mtereses ~ :

A este concreto respecto, y en lo concerniente al favorecimiento de la conciliacion de
Ja_vida familiar y el tiempo libre para disfrutar de la actividad deportiva y el
desarrollo personal, cabe asimismo sefialar que en el Centro deportivo aqui propuesto
se. contempla como uno de los servicios complementarios ofertados ‘el .de
- “Ludoteca”, espacio destinado a la vigilancia y cuidado de los menores mlentras sus
padres hacen uso de las instalaciones. : :

En deﬁmtlva se trata de hacer honor al lema “u mejor inversion, tiempo por salud”,
“pues la sociedad actual considera fundamental la promocién de la salud, valor al que '
resulta evidente que favorece la préctica activa del deporte en sentido estricto,. asi '
'como las nuevas tendenc:las relacmnadas con el “wellness”.

A este respecto conviene traer a colacién las evidentes ventajas de Ia actividad fisica
orientada a la promocién de la salud y de un estilo de vida saludable, la capacidad -
- funcienal y el bienestar personal, siendo necesario llamar especialmente la atencion
sobre el papel que ésta actividad desempefia en el favorecimiento de fa prevencion de
enfermedades no transmlslbles, tales como las enfermedades cardiovasculares, la
_hipertension, la osteopor031s etc a51 como -en la reduccion del riesgo de muerte
prematura : : :

: Sobre este partlcular cabe sefialar que en la’ actualidad nuestra soc1edad es una
sociedad preocupada por su salud y, en consecuencia, que demanda servicios
destinados a favorecerla, tales como la actividad fisica. A este respecto, sirva de
ejemplo el “Barémetro de 2014, encuesta elaborada por el Centro de;
Inivestigaciones Soc1010glcas (CIS), y en el cual, a la pregunta de “ngame por’
favor, si estd Ud. muy de acuerdo, bastante, poco o nada de acuerdo con cada una
de las siguientes frases sobre el deporte” en cuanto a la frase congcreta “Es Juente de
salud, ayuda a estar en forma”, el 61.6 % de los encuestados afirmaron estar “muy
de acuerdo™, €1 36,1 % “bastante de acuerdo” y el 1,2 % “poco de dcuerdo”.

2.2.- DEFINICION DE CARACTERISTICAS ESENCIALES,

~ El Centro deportivo objeto del presente estudio de viabilidad consiste en un proyecto -
.- de obra completa, y, por tanto, susceptible de uso general, sin perjuicio de ulteriores

ampllamones que posteriormente puedan Hevarse a cabo, y comprendera todos y
. cada uno de los elementos que sean preclsos parala obra y su posterior explotacmn

- Atendiendo a su ﬁnahdad, la obra publica a llevar a cabo podra 1r1clu1r, ademdés de las

“superficies destinadas a actividades deportivas, otras zonas para la ejecucion de

- actividades complementarias y comerciales gue son convenientes por la utilidad que
prestan a los usuarios y susceptibles de un aprovechamiento econdémico diferenciade;

las cuales se implantaran de acuerdo con lo que determine . el programa de
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_ necemdades presentado .Estos espamos quedaran sujetos al principio de unidad de ‘
gestién y control y seran explotados conjuntamente con la obra por el concesionario
) dlrectamente 0 a través de terceros en los termmos estableados en los Pllegos

En concreto a contmuamon pasamos a detallar los espacios dlferenmados de los que
dlspondra el centro propuesto:

¢ Lémina de agua climatizada suficiente para uso y disfrute de todos los
usuarios potenciales existentes en ¢l estudio poblacional que mas adelante se
cita; atendiendo a los usos clasicos de natacion y actividades relacionadas con
el amb1t0 acuatico. . - . - :

s Espacios suﬁc1entes destlnados ai desarrollo e 1mpart1c1on de actlv1dades
- dirigidas, espacnos destinados amuscuiam(’m etc.

° Espacios exteriores destinados a la préctica'depo'rtiva al aire‘.libre. :

° Todas aquellas instalaciones anexas necesarias para el correcto desarrollo de '
-los Uusos especlﬁcos anteriormente 01tados (vestuarios, salas técnicas, etc) ast
como otras destmadas a servwlos complementarlos.

~ En conclusmn a nuestro entender o Centro . deportivo “que aqui- se propone se
~ identifica con la polltlca de la Concejaha de Deportes del Ayuntamiento de Rivas
- Vaciamadrid, motivo por el que, ya desde el comienzo de su actividad, se integraria-
" con normalidad en la oferta de servicios deportivos municipales, procediendo a su
complementamén y mejora as{ como ofreciendo a los ciudadaros y ciudadanas del
término municipal y su 4rea de influencia de una amplia oferta de servicios
" deportivos-destinada a responder a sus demandas en el contexto de las tendencias
' ‘actuales en el sector deportlvo pero con unas tarifas accesibles a la mayor parte de la
' poblacmn ' :

ESTUDIO VIABILIDAD PARA LA CONSTRUCCION DE UN CENTRO DEPORTIVO ENRIVAS-VACIAMADRID 7
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3. -PREVISION SOBRE LA ﬁEMANDA DE USOS E INCIDENCIA ECONOMICA Y
'~ SOCIAL DE LA OBRA EN SU AREA DE INFLUENCIA Y SOBRE LA
RENTABILIDAD DE LA CON CESION

3.1. UBICACION Y AREA DE INFLUENCIA

Rlvas Vaclamadrld €s un mun1c1p10 situado junto a-la conﬂuen01a de los rios
Jarama y Manzanares, una de las areas de la comarca foral de Alcal4, en la

- Comunidad de Madrid (Espafia). Se trata de la poblacién que mas ripido ha crecido
de Espaiia en los Gltimos veinte afios. Situada a 15 Km. de la Puerta del Sol de
Madrid y a 21 Km. del centro de la cabecera comarcal, Alcald de Henares, junto a la

~ A-3, limita al norte con Madrid (zona del distrito de Vicélvaro) y con San Fernando

de Henares al sur con Arganda del Rey y San Martin de la Vega al este con

- Megjorada del Campo y Velilla de San Antomo Y al oeste- con Getafe y Madrid

' (dlstrlto de Villa de Vallecas)

'ESTUDIO __\(IABILIDAD PARA LA CONSTRUCCION DE UN CENTRO DEPORTIVG EN RIVAS-VACIAMADRID 8
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-_ Por lo que respecta a los concretos aspectos socioldgicos, cabe sefialar que el

Ayuntamiento dé Rivas Vaciamadrid es también insolito desde el punto de vista
~sociol6gico, pues su poblacién ha crecido vertiginosamente desde los escasos 500

o vecinos de 1980 a los actuales mas de 80.000, concretamente 82.175 habitantes (INE

2016), dando lugar a un asentamiento de aluvién que €s considerado como- eI de
- mayor expansmn demograﬁca de Europa =

A este respecto, resultan 11ustrat1vos los cuadros que a contmuacmn se citan:

40.000
80,000

60,000
- 50.600
40.000
30.600
20,000
16.600
{

- 70.000 -

EVOLUCION DE LA POBLACION AYUTANUENTO DE RIVAS DESDEEL Afio 1996

it

o~

S

1

 Fuente: Instituto Nacional de Estadistica 2016
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-resulta necesario destacamos los datos que a contmuacxon s exponen, en
compa.racmn con las diferentes poblaciones de la Comunldad de Madrld

N Indncnunr derenta dlsﬁanlblu bruta munl:ipa.l pEr :épk,a

- [ wnmtonsssion

I. El Indlc',ador de Renta Disponible Bruta se basa principalmente en la explofacién'
de los datos de la declaracién del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
(IRPF) a nivel municipal. La Renta Dlspomble Bruia Mummpal es el saldo de la

Cuenta de DlStI‘lbLICIOIl Secundarla. |

Lurgs

& tese te 11 B AR

5 183355 & 1 199451
209408 51401558

]

.

71355 % 10.39343

ISRV CIEYEN e Lagiants St Mipssal 15tdo e Zatscfabicd s [n Coaminoay on WRAM,

Helido o Eitedubig - OH

2. En reférencia a cétaé poblacion_és de la Comunidad de Madrid -mayores de
80.000 habitantes (excluyendo Madrid)-, el Indicador de Renta Disponible Bruta
Municipal per caplta para el per10d0 2008-2014 se reparte de la s1gulente

. manera,

1 [Pozuclo de Alarcon " 84989 | 32.926,16 € | 33.11277€ | 30.543,15€ | 31.186,20 € | 30.173,28 € | 20.952.24 € | 3042643 €
2 |Roms . " 94.471 . | 27.501,00 € | 27.749.95€ | 25.812,53 € | 25.987.32€ | 24.937.39€ | 24,563 47€ | 24.764.39 €
3 [Akobendas " 113340 | 24313036 | 74.703,22€ | 22.614,19C | 22.778,70 € | 22.438,50€ | 22.751,08€ | 73.375,00€

orcon

- 167.354

15.619.08 €

16.053,15 €

15.117.81 €

17

15.420:33 €

1491774 €

17.085,58

14.757,72 €

732€ )

14.916,30 €

7 |Gétafe 176.659 | 15.378,98 € | 15.731,01 €| 14.751,26 € | 15.037,77€ | 14.58847€ | 14.497,01 € | 14.686,32¢€

3 |Coslada 84.533 15.171,87€ | 15492,36 € | 1423181€ | 14.471,87€ | 13.96747€ | 13.796,11 € | 13.91055¢

9 |Legangs 187.173 - | '14.328,79 € | 14.679,03 € | 13.795,75€ |-14.068,17€ | 13.616,02€ | 13.489,68 € | 13.653,10€

10 fTorrejon de Ardoz 126.981 | 14.259:15€ | 14.588,04 € | 13.656,77€ | 13.808,93€ | 13431, 76€ | 13.260,59€ | 1341454 €

11 [Mdstoles ' 205.614 | 14.057.54€ |. 14.404,20 € | 13.529,95€ 1 13.763,18€ | 13.300,40€ | 13.150,08€ | 13.29096 €

124 Alcald de. Henares - 195907 - | 1405754 € | 14.283,50€ | 13.206,81 €1 13.273.08€ | 12.67940€ | 1249421 € | 12.64220€ |
|13 {Fuenlabrada _ 194171 13.082,49 €] 13.395,88 €| 12.564,02€1 12.765,36€ | 12.30406€ | 12.153,92¢ | 12.28522¢€

14| Parla’ 124661 12.65545€ ] 1295580 € | 12.171,39€ | 12.381,05€ | 11.935,55€ ) 11.789,92€ | 11.905,92€ | °

Fuente: Ind:cador de Renta Disponible Bruta Mumczpal Instituio de Estadistma de la Comunidad de Madrid.
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R .Dato relativo al desempleo, 'por-ca_da 100 habitantes.

|Fuenfabrada -~ = 1232 | 1186 10,65 949

Torrején de Ardoz. . 11,63 11,11 | 1018 |- 918
Alcalé de Henares 10,66 | 10,64 9,56 8,69
Alcorcén | . 1066 | 1064 | 956 8,69
|Méstoles 11,26 | 10,66 954 | 858
Leganés . . | 1067 | 10 | 9,19 8,27
|Getafe 98 | 935 | 856 7.7
| Coslada . e 895 | 88 | 808 7,25

Sah Sebastian de los Reyes

| Alcobendas o 7,48 6,97. 6,33 5,63
Pozuelode Alarcén |~ 441 | 421 | 384 | 326
Rozas - - L 543 4,99 4,59 4,06

_ Fuente: Instituto de Estddz’stica de-la Comunidad de Madrid

4 Dato relativo a las pens‘ionés cdntributi_vé.s dé los éiudadénos de la Comunidad de -
Madrid: oo : -

o Importe:medio mensual por pensionista de pensiones contributivas.

PEOEBEA 2 16
- 1i|Rozas = - .. 1.430,58]
2| Pozuelo de Alarcén = 1.398,97
" 3| Rivas-Vaciamadrid *. - 1.208,40
- 4| Alcobendas - | 11e,7s]
- 5|Coslada - ' ©1.159,99
6 | San Sebastian de los Reyeé 1147441
7 | Getafe . ' 1.145,74|
- 8| Alcoredn. : 1.141,29
9|Alcald de Henares 1.139,04
10 | Fuenlabrada T_ 5 e 1.019,46
.11 | Torrején de Ardoz’ ) - 1.113,26
12 {Leganés- ' 108601
13|parla 1.006,64 |
14 | Méstoles e 1.105,38

| Fuente: Instituto de Fstadistica de la Conmunidad de _Madria' :

ESTUDIO VIABILIDAD PARA LA CONSTRUCCION DE UN CENTRO DEPORTIVO EN RIVAS-VACIAMADRID 11
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. Porce;ﬁtaje de pensionista sobre la poblacion total.

1| Leganés . ' . 187.173 34,180 18,26% -
2 | Alcorcon ' | 167.354 30.332 18,12%
" 3|Getafe _ 176.659 | 29.022 " 16,43%
4|Méstoles = 205.614 | 32915 ' 16,01%
5| Coslada e  g4533 | 13.003 15,49% -
6| Alcald de Henares 195.907 ' 28591° | 14,59% . - |
7 | Alcobendas ' 113340 - | 157211 13,42%
8| Pozuelo de Alarcén 84.989 10743 | 12,64%
- .9} Torrejon de Ardoz : 126,981 16.022 12,62%

" 10} san Sebastian de los Reyes 86206 | 10.464. 12,14%
11 Fuenlabrada - : 194.171 21.602 . 11,13%
12fParla . - - - .| 123661 12,605 10,11%
14Rozas 94471 | 8555 | . 9,06%

- 13 | Rivas-Vaciamadrid | 82715 5.626 " 6,80%

" Fuente: Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

A este respecto, cabe sefialar que la decisién de iniciar las actuaciones previas del
- proceso de construccion del proyecto que nos-ocupa, es consecuencia de la demanda -
~ los ciudadanos y ciudadanas de Rivas Vaciamadrid de una mejor 'y mas completa oferta
global de servicios deportivos, atendiendo a las tendenmas actuales del sector.

Y, sOn_pLeciSamente todos _los ciudadanos y ciudadanas del -munici’pio de Rivas
Vaciamadrid, as{ como sus visitantes y su 4rea de influencia, quienes serfan los .
potenciales usuarios del Centro deportivo propuesto, donde, tal y.como ya hemos
tenido ocasion de sefialar, disfrutarian de una oferta que aumenta y mejora
considerablemente la existente en una ciudad que ha. crecido de manera exponen01al :
en los Gltimos afios, como se ha vnsto :

Sobre este partlcular no podemos dejar de sefialar que la inversién en un proyecto de
estas caracteristicas es muy elevada, siendo el objetivo Gltimo de ésta prestar la-
mayor y mejor calidad de servicios, con la mds variada oferta de actividades y
~eéquipamientos, mejorando exponenma]mente la actual oferta municipal existente, y,
en deﬁmtlva, creando un espacio destinado a la conjuncion de deporte ocio Yy salud

Con 'este proyecto, 1a ciudad de Rivas \/ac_lamadrld se situard al nivel de otras
ciidades cercanas en cuanto a equipamientos deportivos, continuando en su linea de:
actuacion y llegando a ser un referente en lo relacionado con el deporte y la salud.

Sobre este. particular, a continuacién se formula un anélisis sobre la’ demanda
potencial de uso para un Centro deportivo de semejante inversién y caracteristicas,
atendiendo a criterios de ubicacion, poblacién, a la propia oferta de la mstalacmn y a
1a competenma tanto del sector publlco como del privado.

- El rnummplo de Rivas Vacnamadrld tiene ‘unas caracteristicas muy particulares
'ESTUDIO VIARILIDAD PARA LA CONSTRUCCION DE UN CENTRO DEPORTIVO EN RIVAS-VACIAMADRID . 12
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_debldo a su ubicacion en un enclave estrateglco de acceso a la capltal Madrld asi
como al resto de la provincia, destacando fundamentalmente por ser una cmdad
eminentemente de servncms ‘

Ademas; tal y como.se ha expuesto anterlormente, se trata de una cmdad que ha

- crecido exponenma]mente en los Gltimos afios y, en consecuencia, ha ido dotandose

~ de servicios para sus ciudadanos, teniendo presente la complejidad que supone su

propio disefio, pues la ciudad de punta a punta mide més de 4 kilémetros de Iargo

circunstancia que complica la implantacién de nuevos servicios como el que "nos
ocupa, que suelen nutr1rse de poblacién relatlvamente cercana.:

Es por ello que, en consecuenma, en el caso que nos ocupa y basandonos en
experiencias anteriores, entendemos’ que resulta necesario tener en cuenta el area de
: mﬂuencla para-el- mantenimiento operativo del Centro deportivo.

Y, el mu_nicipio de Riyas—Vaciamadrid limita'con:

ESTUDIO VIABILIDAD PARA LA CONSTRUCCION DE UN CENTRO DEPORTIVO EN RIVAS-VACIAMADRID 13
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Sobre este partlcular debe tenerse en cuenta que cada una de cstas cmdades :
‘limftrofes con el -Ayuntamiento de Rivas Vamamadrld cuenta con espacios
deportivos de similares caracteristicas al que nos ocupa, o con parcelas dotacionales
en las que se puedan desarrollar en un futuro una instalacién similar que responda a
~'su propia demanda, motivo por el que en el presente estudio de viabilidad se tomaran
como referencia tnicamente las poblaciones Velilla de San Antonio, Mejorada del |
~ Campo y San Martin de la Vega, poblaciones cuyos ciudadanos serian susceptibles.
de hacer uso del Centro deportivo propuesto —ademas de toda la poblacién del
' Ayuntamlento de Rivas Vamamadrld- a los efectos de calcular la rentabilidad del
mismo. : :

En lo concerniente al concreto Ayuntamlento de Rivas Vaciamadrid, y paruendo de
la circunstancia. de-que el municipio”.cuenta con una poblacion total de 82.175

- habitantes, se procedera al estudio del volumen de poblacién a ‘diferentes distancias
desde un punto’ —ubicacién del futuro Centro deportlvo- sﬂ:uado entre las calles
Avemda dela Tlerra y Avemda de los Almendros ~

Fuente: Gobgle ms_tps_;

B . 1

Concretamente se hd anallzado el volumen de poblac1on y la densidad. ex1stente
~entre cada una de las distancias (500 m., -1.000 m., 1.500 m., 2. 000 m.,"3.000 m.,
- 4,000 m.) desde 1a ubicacién que se pretende para la mstalacmn y deniro de- los

‘hmltes geograficos del Ayuntamiento de Rlvas Vamamadrld

ESTUDIO VIABILIDAD PARA LA CONSTRUCCION DF UN CENTRO DEPORTIVO EN RIVAS-VACIAMADRID 14
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[En consecuencia, obsérvense los datos consignados en el cuadro siguiente:

500 metros . _ 4616 077 _ 5994,81
1000 metros © 7 8930 ' 13546, 3 | 424639
500metros - | 10887 1 19817 711 L 278120
2000 matros . 13276 33,093 | 1248 2651,68
200 metros 13562 Coagess |aess | - 2315,38
000 metros - 10328 55.983 BiEE 1998,00
4000metros 16453 7313 5046 144938

- De una lectura y anahsis de estos datos puede observarse que existe una un volumen
de poblacién acumulada de 73.136 habitantes én los primeros 4 kilémetros de
distancia desde el punto marcado para la constru0010n de la nueva mstalacmn
volumen que estlmamos necesario para que la umdad de negocio sea viable,

: En definitiva, entendemos que existiendo tal volumen de poblacién en el radio de
influencia- directa del. futuro Centro deportivo, la proyeccion del mismo  es
_presumiblemente viable, permitiendo ademds su ubicacién acudir al mismo andando,

en transporte pubhco o en trasporte privado. :

A este respecto, resulta también destacable reahzar un estudio de poblacién en °
funcién de sexo y edad, realizado en distribuciones quinquenales, ateniendo a las
distancias propuestas, y llevando a cabo asimismo otra distribucién en funcién de los
tipos de abono habltualmente mas demandados para este tipo de mstalacmnes

- Veamos :

'-Segmentos _de_ edad que pueden encajar en abonos para las familias: .

500 metros

“HOMBRES

1000 metros

. 1500 metros

2000 metros ' MUJERES 954 805 ] 852

2500 metros

3000 metros -

‘4000 metros

ESTUDIO VIABILIDAD PARA LA CONSTRUCCION DE UN CENTRO DEPORTIVO EN RIVAS-VACIAMADRID . 15
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-Segmentos de edad que pueden encajar en abonos para gente joven:

57

- HOMBRES

_ 500 metros
o HOMBRES
" 1000 metros MUJERES
S HOMBRES
1500 metros JERES
R HOMBRES 964 1,094
- 2000 metros MUJERES 877 1.013
=
S HOMBRES 1407 1.595
2500 metros - MUJERES 1,287 1,471
_ ‘HOMBRES 1.738 1.876
3000 mettos MUJERES
4000 metros

-Se,qmentos de edad que comnondrlan los tipos de abono més.numerosos dé la oferta

Abono Inle1dua1 y ‘Abono Famﬂlar

. 500 metros

MUJERES

HOMBRES

108

1000 metros -

© 1500 metros

MUJERES

431

177

2000 metros

2_500 metros

. 3000 imetros

4000 metros

ESTUDIO VIABILIDAD PARA LA CONSTRUCCION DE UN CENTRO DEPORTIVO EN RIVAS-VACIAMADRID
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- -Segmentos de edad para abonos destinados a personas mayores:

500 metros

1600 metros

1500 mefros " MUJERES

HOMBRES

242

119

] 76 . 68

w | m | on

2000 metros

2500 metos

. 3000 metros

4000 1hetos

“En conclusmn las 4reas de 1nf1uenc1a del Centto deportlvo propuesto quedarian
- divididas segun la incidencia que tendrlan sobre la instalacién:

° Areas de 1nﬂuenc1a-d1recta

Debrdo a que tal y como anterlormente se ha senalado el mumc1p10 que nos
ocupa tiene una. poblacion muy dispersa geograficamente, resulta necesario
tomar como referencia un radio de influencia de 4.000 metros, es decir, Ia
-préctica totalidad de la poblacion del Ayuntamiento de Rivas Vaciamadrid

resulta necesaria para que el Centro deportivo tenga la rentabilidad esperada.

Rivas-Vaciamadrid de 0 a 4 km-
“de radlo de influencia desde la
‘ ubicacidn,

73.136 habitantes

_ESTUDIO VIABILIDAD PARA LA CONSTRUCCION DE UN CENTRO DEPORTIVO EN RIVAS-VACIAMADRID
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" e Areas de influencia indirecta .

A nuestro entender, dentro de las 4reas de influencia indirecta del futuro
" Centro deportivo. se encontraria ¢l resto de la poblacién de. Rivas
Vaciamadrid no incluida en ¢l area de influencia directa, junto con el
“ volumen de poblacién de los Ayuntamientos limitrofes que no disponen de
unas. instalaciones de-este tipo y, por tanto, susceptlble de hacer uso del

: mlsmo

Velilla de San Antonio 112222
~ |san Martin de la Vega 18.734
" ~IMejorada del Campo . ' 22.900

o Rwas-Vacramdrld(a mas de4km)

 Sobre este particular, obsérvese la FIGURA 1.

o

ESTUDIO VIABILIDAD PARA LA CONSTRUCCION DE UN CENTRO DEPORTIVO EN RIVAS-VACIAMADRID
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3.2. PREVISION SOBRE LA DEMANDA DE USO.

El conocimiento sobre la demanda potenc1a1 ante la oferta de nuevos productos tal y~
como es el caso de la puesia en funcionamiento de unas nuevas instalaciones -
~deportivas, es fundamental como factor de analisis para estudlo dela v1ab111dad del
~ ‘nuevo producto a instaurar. '

Es por ello que, a Ios efectos de realizar un correcto estucho de la demanda potenmal '
debe primero llevarse a cabo un estudio profundo de la poblacion, quedando -ésta
dividida en dos tipos de 4reas de poblacion segiin la incidencia que tendran sobre la
instalacidn: 4reas -de influencia directa y e . indirecta y area formada por la
poblacmn llmltrofe de Rlvas Vamamadnd '

\

. Segun esta cla51ﬁca01on se toma como dato de poblacién incluida en el arca de
influencia directa y potenclal de 1a futura instalacién a la poblacuﬁn de Rlvas-
Vac1amadr1d de 73.136 habitantes (INE 2016).

o Como sectores de pb’blabién perteneciente al area de influencia indirecta, y por:
~ lo tanto posibles usuarios de la futura. 1nstala010r1, se ha mcluldo a la poblacion
~de los -ayuntamientos limitrofes, los cuales cuentan con una - menor

infraestructura. deportiva; asi como al restante volumen de poblacién de Rivas
~ Vaciamadrid. Este grupo- de poblacién alcanzarla una suma total 62. 895
habitantes (INE 2016). ' : '

e Los datds anteriormente cifados corresponden a la poblacion total, es decir, al
namero de vecinos inscritos en el padrén municipal, A la hora de realizar las
‘programaciones y el nimero aproximado de usuarlos de la mstaiamon se
aplicarn 16s siguientes porcentajes: ‘

“a) En cuanto a l'a‘ploblacién incluida dentro del 4rea de influencia
‘ directa, ateniendo a ld experiencia del grupo, se ha decxdo aplicar
un 10% del total poblacxonal como media. J '

b) En cuanto a la poblacion incluida dentro del 4rea de inf’lueﬁcia
indirecta, se aplica un 1% de asistencia habitual a la instalacién.

ESTUDIO VIABILIDAD PARA LA CONSTRUCCION DE UN CENTRO DEPORTIVO EN RIVAS-VACIAMADRID - 20
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De este modo, puede concluirse que se parte de un total de 7. 941 usuarios potenc:lales _
de la futura instalacién, hecho que.se traduce en un ratio recibo/usuario, segiin la
_ experlenma del grupo en ciudades jovenes de similares caracteristicas a Rivas
Vaciamadrid, en dos usuarios por cada recibo del centro deportwo, arro;ando un
resultado de 3.970 recnbos. :

En ‘conclus’ién, 'y teniendo en cuenta todos los datos de demanda potencial-
analizados, asi como la capacidad de acogida que ofreceria el nuevo Centro
- deportivo, cabe estimar que existird una afluencia suficiente de usuarios para cubrir las
expectativas - - de rentabilidad de  una forma Optima.

ESTUDIO VIABILIDAD PARA LA CONSTRUCCION DE UN CENTRO DEPORTIVO EN RIVAS-VACIAMADRID Y
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3, 3 ]NCIDENCIA ECONOMICA Y SOCIAL DE LA OBRA

_En la sociedad actual cada vez mds el deporte y la act1v1dad fisica forman parte de la

vida de los ciudadanos, siendo la practlca deportiva ya no solo un- interés de la

poblacién joven, sino que cada vez es més avanzada la edad media de los. practlcantes
" de algin t1po de actmdad f1$1ca y/o deporte

La influencia de los medlos de comunicacion, que por un lado dedlcan éada dia més
tiempo a hablar de, por un lado el éxito espaﬁol en el deporte de .competicion, y por
otro, resaltan cada’ dia més los beneficios del ejercicio fisico para las salud de las
personas; animan a la poblacmn en general a pracucar deporte.

Es por ello que en ¢l caso que nos ocupa procede llevar a ‘cabo un anallsls de fa -
‘situacién actual del ambito del estudlo -contrastandola a continuacion con el .cambio
‘que proporcionaria esta  nueva  inversién en el Ayuntamlento de Rivas
Vaciamadrid, realizado desde diferentes perspectivas: social, econdmica, de mejora y
desarrol]o en mfraestructuras y en cahdad de vida. S :

Y es que, tal y como se ha sefialado, la aparlcmn del futuro Centro deportlvo en los
términos expuestos, contribuiria a amphar la oferta de serv1c1os para la poblac;on
remdente en la ciudad. : -

En cuanto a lOS usos previstos en ¢l Planeamiento Urbanistico vigente, éstos prevén la

instalacién de una piscina cubierta, objeto del presente estudio. Este proyecto formard

parte de todo un plan de desarrollo que incluye la construccion de todo un Centro

deportivo, con el que se pretende ampliar y mejorar todas las instalaciones deportivas

de que dispone la ciudad de Rivas Vaciamadrid. Es por ello que, a nuestro entender,
“desde el punto de vista de desarrollo de las infraestructuras y calidad de vida, este
. proyecto supone un gran avance para toda la ciudad y sus cmdadanos o

_Este Ayuntam1ento es conocedor- de los enormes beneficios a mvel terapeutrco, que
_posee la préctica del deporte en el medio acudtico. A esto debe afiadirse que, hasta la
. fecha, los habitantes de la ciudad no tienen a su. disposicién una oferta de similares
~ caracteristicas, y por tanto, se ven obligados a, desplazarse a otras ciudades para tener .
.~ acceso a-una oferta deportlva amplia en una ‘sola instalacidon. A este respecto, cabe
~ asimismo sefialar que se trata de un tipo de actividad que muchos vecinos deben realizar
. .por ‘prescripcion ‘ facultativa y que, en numerosos casos, s 1mprescmd1ble para
mejorar su estado de salud a largo plazo. Se trata, por tanto, de un proyecto de gran
trascenden01a social. : :

Desde el punto de vista econdémico, la mayor afluencia de personas al entorno de las
instalaciones, la mayor movilidad de personal que implicard y, mas concretamente, los
nuevos puestos de trabajo que este nuevo servicio va a generar; origirnardn unos
'beneﬁmos que repercutirdn, dirécta ¢ mdlrectamente en el nivel de blenestar
economlco y social de los vecinos de Rivas Vaciamadrid. '

La mejora en las infraestructuras de equipamientos sociales que se prevé conllevara 4
la larga un desarrollo y evolucion, que se manifestard como una gran mejora para la
ciudad, y no restard ‘usuarios ni a la “oferta publlca de instalaciones
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deportwas ni ala oferta prlvada sino que, por el contrarlo, sumard. nuevos
usuarios a la practica. deportlva

Es por ello que preveemos que este proyecto serd muy bien acogldo entre la N
poblacion de Rivas Vaciamadrid, ya que ese crecimiento que ha tenido la ciudad
~ en los Gltimos afios ha generado-un incremento de la demanda de nuevos espacios
y servicios que permitan la realizacion de muy diversas actividades deportivas a
todo el rango de poblacion, tales como algunos -de los que se prevé prestar en eI
| nuevo Centro deportwo Veanse : '

. Natacmn alo largo de todo el afio, para nifios, jévenes, adultos y personas
mayores. :

. Clases colectlvas relacmnadas con el “f‘tness” de muy diversas. discxp[mas
gimnasia de mantenimiento, aero_bzc , “step”, pilates, “bike”, etc., con .-
' oferta dlspo_mble para todas fa edades. S -

. Zona SPA fundamentalmente destmada ala poblacmn _]OVGH adulta y -
mayor. : :

¢ Zohas cxteriores ludlco deportlvas

En def' nitiva, el Centro deportlvo propuesto serd un elemento mas de la
dinamizacién de la vida social de los habitantes de toda la ciudad, dando respuesta
a'sus necemdades, sea-cuales sean sus preferencias deportlvas condiclén fisi isica o
edad. ' : : : '

4
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‘ POLIDEPORTIVO MUNICPAL CERO DEL TELEGRAFO
‘Direccién: AV. ALMENDROS, S/N '
Teléfono:916665033
Propiedad: Ayuntamiento

: POLIDEPORTIVO MUNICIPAL “PAROUE DEL SURESTE”
Direccion: MIRADOR, .8/IN ‘ _ v

- Teléfono: 913011014 = '

Propiedad: Ayuntamiento

- ESTUDIO VIABILIDAD PARA‘LA‘CONSTRUCCION DE UN CENTRO DEPORTIVO EN RIVAS-VACIAMADRID 25'
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PISCINAS DEL VERANO “CASCO ANTIGUO”
~ Direccion: CL MIRALRIO, S/N :
- Teléfono: 916700196 '

Propiedad: Ayuntamiento

- - PISCINAS AIRE LIBRE OLIVAR DE LA PARTIJA -
Direccion: CL. TOLEDO 21 S
Teléfono: 916665036
Propiedad: Ayuntamiento

ESTUDIO VIABILIDAD PARA LA CONSTRUCCION DE UN CENTRO DEPORTIVO EN RIVAS-VACIAMADRID - = 26
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PISTAS DE BARRIO CANADA REAL

Direccién: PL. DE LA CANADA REAL

Teléfono: 916665033 '
- Propiedad: Ayuntamiento

PISTAS DE BARRIO CASA GRANDE
Direcciéon: CL SUIZAS/N - .
- Teléfono: 916665033 -
~ Propiedad: Ayuntamiento.
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PISTAS DE BARRIO DE DOLORES IBARRURI -
Direccién: PZ DOLORES IBARRURI

~ Teléfono: 916665033
Propiedad: Ayuntamiento

PISTAS DE BARRIO DE DULCE CHACON
“ Direccion: CL. CATALINA SAN MARTIN S/N ‘
- Teléfono: 916665033 = '
Propiedad: Ayuntamiento
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PISTAS DE BARRIO DE BARRIO JOSE HIERRO
- Direccién: AV. DE JOSE HIERRO S/N '

Teléfono: 916665033 )

Propiedad: Ayuntamiento

PISTAS DE BARRIO DE LA PARTIJA
Direccién: PS DE LA CHOPERA S/N
Teléfono: 916665033

Propiedad: Ayuntamiento

ESTUDIO VIABILIDAD PARA LA CONSTRUCCION DE UN CENTRO DEPORTIVQ EN RIVAS-VACIAMADRID
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PISTAS DE BARRIO DE MADRES DE LA PLAZA DE MAYO
Direccién: CL MADRES DE LA PLAZA DE MAYO S/N '
Teléfono: 916665033 -

- Propiedad: Ayuntamiento -

PISTAS DE BARRIO PABLO IGLESIAS
' Dlreccmn AV DE PABLO IGLESIAS S/N
Teléfono: 916665033

Propiedad: Ayuntamiento
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PISTAS DE BARRIO PARQUE DE BELLAVISTA o IR L

Direccién: AV CERRO DEL TELEGRAFO SIN . | 2 |
~ Teléfono: 916665033

Propiedad: Ayuntamiento

" PISTAS PARQUE MONTARCO
+ Direccion: AV COVIBAR S/N
- Teléfono: 916665033
Prop,ledad. Ayuntamiento
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. PISTAS DE BARRIO DE SANTAMARTA
‘Direccion: CL AIGUES TORTES /N~
Teléfono: 916665033 S '
Propiedad: Ayuntamiento - '

PISTAS DE BARRIO I°DEMAYQ. = . : :
Direccién: AV 1° DEMAYO S/N a ‘ RS
Teléfono: 916665033 o - S
Propiedad: Ayuntamiento = :
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3.5 INSTALACIONES DEPORTIVAS PRIVADAS.
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3.6 SERVICIOS OFERTADOS EN LOS DIFERENTES ESPACIOS
DEPORTIVOS

El nuevo Centro Deportivo de Rlvas-Vac1amaclr1d ofertara los s1gu1entes servicios a |
sus usuarios en comparacién con los existentes ya en la ciudad
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4- ANALISIS DELA POTENCIALIDAD DE LA DEMANDA.
' -Para poder centrar un poco mis la realidad que rodea a este proyecto, a continuacion
pasamos a realizar un andlisis D.A.F.O. del potencial que tiene el Centro deportlvo

objeto del estudio, teniendo en cuenta el estudio de la situacién competitiva, asf como.
~desde eI punto de VISta depOI'tIVO de la futura mstalacxon y su entomo o :

Ubtcacuon alejada del nucleo de poblacién “|Ausencia de instalaciones similares
|Gran oferta de actividades yse r\nqos o
Estrategxa de | precios

5|tuac:|on socm—economlca actual

Demanada creciente de este tipo de centros
" |Calidad constructiva de lainstalacidn

!

Competecia privada con low cost
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4.1. MODALIDADES DE ABONO,

. Nuestra propuesta, plantea las siguientes modalidades de accesd_a las instalaciones,
las cuales permitiran disfrutar de los diferentes servicios con el pago de una cuota
mensual. o o : : '

Se'trata'dellla_'s siguientes modalidades:

Los,.preci.ospuedén oscilar entre los 36,30 y los 66,55 euros, en funcién del tipo de

cuota elegida.

.
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42. ACTIVIDADES DIRIGIDAS. .~

A continuacion, se resumen las actividades dirigidas mas frecuentes que podrian
incorporarse a la oferta deportiva del nuevo Centro deportivo, pudiendo ser estas
variadas o incrementadas en funcién de la demanda de uso que produzca la oferta
" de cada licitador. . S ‘ C
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STEP | - R

DEFINICION Son sesiones dlrlgldas a grupos donde el materlal prmmpal es’ un Step

- ESTUDIO VIABILIDAD PARA LA CONSTRUCCION DE UN CENTRO DEPORTIVO EN RIVAS-VACIAMADRID a8
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TONIFICACION

DEFINICION: Actividad donde se realiza un frabajo analitico de cada una de las zonas
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ACONDICIONAMIENTO FISICO (AF)

'DEFINICION Utlllzando dlferentes tecmcas de entrenammento y matertales para. la

mejora de la forma fisica

ESTIRAMIENTOS -~ .~ . . _.
DEFINICION:
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MAYORES EN FORMA

. FITNESS INFANTIL .. R
OBJETIVOS AC‘[IVIdad f” sica destlnada a ofrecer experlenmas que enrlquezcan el
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FITNESS JUNIOR

OBIETIVOS: Actividad fisica destinada al Gptimo desarroll

‘basicas, -

JUEGOSMOTORES -~

'OBJETfVOS';_ActiVidad fisica destinada a'_dftfecér:éxpériéﬁcias que éﬁﬁt[ﬁez'c:én-éi bagaje
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43 ACTIVIDADES FITNESS.,

‘musculacion y de ejercicio cardiovascular,

’

supera,

Entendemos por sala ﬁt_néss aquel éspacio destinado a la practica de la actividad de

FITNESS MUSCULAR

ESTUDIO VIABILIDAD PARA LA CONSTRUCCION DE UN CENTRO DEPORTIVO EN RIVAS-VACIAMADRIb
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FITNESS CARDIOVASCULAR'

DEF INICION: Ejercicios realizados _con-_méQuipas__ el_é_étréni:cé}s-:y mecénicas, con'ppsibilidéd v
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4.4. ACTIVIDADES ACUATICAS. -

o Modelo parala Salud e nglene

En este modelo s€ potenmaran los beneﬂcws que el med10 acuatlco puede
ofrecer para el restablecimiento o mejora de la salud en determinadas
situaciones. Como consecuencia de las caracteristicas fisicas del agua, es
especialmente beneficiosa la practica - acuatlca -en los' ambitos: maternal
terapéutico y el de la VG_]SZ :

- Programa Pregarto v _Postparte: Dirigido a mujeres en estado de
gestacién, para apovarlas tanto fisica como psicologicamente su-
| proceso. Para ello, se programaran actividades fisicas tanto dentro
como fuera del agua, que favorecerén las diferentes” etapas* del
embarazo. Teniendo en cuenta la lmportanCIa que adquleren los
ejercicios de relajacién, serd necesario que se programen en las
horas de menor afluencia del resto de usuarios-a las mstalacmnes

- Programa Natacion Terapeutlca Esta es una actividad estd orientada a
~ corregir problemas de columna vertebral y todos aquellos que se
_relacmnan con la insuficiencia respiratoria, alteraciones neurologlcas 0
de origen reumatologico. Una vez programadds las.sesiones, éstas se-
deberian cumplir de forma sistemdética y continuada. Dadas . las
dificultades que presenta esta actividad rehabilitadora, ésta debe ser
dirigida por un' técnico -especializado en €l tratamiento de las
alteraciones-del aparato locomotor y supervisado por un médico para
detectar posibles contraindicaéiones'en los gjercicios realizados. -

- 'Programa Tercera Edad: Programa destinado al aprendizaje de las' -

técnicas de hatacién con adaptacmnes personallzadas segiin la capacxdad
y edacl de la persona.

® Modelo Educativo

Este modelo parte del tratamiento de la actividad en el medio acudtico como un
factor que contribuye a la. educacién integral del individuo, a su desarrollo:
global Supondra un refuerzo a los diferentes procesos educativos que se den en
las sucesivas etapas de desarrollo evolutivo del nifio. Segin el ciclo que se
abarque, entrard en alguno de las s;gulentes actividades:

- Programa Nataclon para Bebés: Programa para nifios de 8a36 meses
que se realiza conJuntamente con los padres. :

- ngrama Escuela de Nataclén. Programa destmado al aprendlzaje de
las técnicas acudticas medlante una pedagogia lidico-recreativa.
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° Modelo Utilitario-'Recreativo '

Este modelo con51derad0 asi en un doble aspecto, parte de situar al medio
dcudtico como un elemento capaz de ofrecer un dominio del cuerpo el control y
adaptacmn de este al medio, . ofteciéndole la autonomia - necesaria para -
* posteriormente condumrlo hacia ‘una actividad ludica y de mantenimiento. Las
actividades estaran constlturdas por los’ programas

. Uso libre o Nado Libre,

- Actividades Dirigidas: Es un programa de mejora de la resistencia
- aerdbica y tonificacién” muscular, mediante ritmo musical y gjercicios
acuaticos: mejora de la resistencia aerébica, de la fuerza muscular, de la
flexibilidad, y de las habilidades acuéticas. Dirigido a mayores de 18
afios que no tengan miedo al agua. Se utilizan diferentes materiales -

. (palas, pesas,...)y aprovechando la resistencia que nos ofrece el agua,

- todo ello- al ritmo de la misica. La Intensu:lad de las sesiones es
moderada-alta
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5. VALORACION DE LOS DATOS E INFORMES EXISTENTES QUE
* HAGAN REFERENCIA AL PLANEAMIENTO SECTORIAL,
: TERRITORIAL_Q URBANiS_TICOS. o

Rivag Vamamadrld Sector SUS PP B CRISTO DE RIVAS
- Parcela: RG-ES-6-B. ,
* Referencia catastral: 4699101VK5739N0001PM
Superﬁme de la parcela 107 197

CONDICIONES DE EDIFICACION PARA LA CONCESION:

- Or_den;wién Tipo: Equipamientos. _
" - Uso caracteristico: Eqﬁiiaami_entf_)s de interés_' pﬁblic():y social..
._ - Posicion de la edificacion: 5 metros séglﬁn értfculd 3. 38.5!
Lo Ocupacmn Inferlor aI 50% segun artlculo 3.3. 8 6
- Edlﬁcabllldad Segin artlculo 3.3.8.7.
| - Aitura de la edlﬁcacmn Segun artlculo 3.3.8.8. :

- Superﬁcze edlﬁcable para la concesion: 41.450 m2

t

DESCRIPCION DE LA PARCELA OBJETO DE CONCESION:

La totalidad de la parcela Iﬁosee en la actualidad, una supérﬁcie dei1'07. 1 97 m2. De
esta se segregafé'una parcela para la concesion de la nueva iﬁStalacién‘ deportiva dé
41,450 m2 de forma irregular aprox1madamente rectangular, que lindaré con:
é Al noroeste, en Imea recta de 203, 26 m. con parcela dotacionat RG-ES- 6-A
. Als sureste, en linea recta de m con Ia parcela C-5 IR |
e .Al suroeste, en linea recta de 203,05 m. con la Avenida de -IalT-ierra. '
o Al ﬁoreste, en h’néa récta de 208,38 m. con lé ‘nueva_parce'la que se ggneré de‘la

segregacion.
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5.1 PLANO DE PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA.
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Fuente: Plan Geneml‘de Ordenacién Urbana Ayuntamiento de Rivas Vaciamadrid
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- 5.2 FICHA CATASTRAL DE LA PARCELA.

.~ CORSULTADESCRIPTIVAY Gﬁﬁﬂtﬁ :
- DEDATOS CRTASTRALES DE BIEN INMUEBLE

. . E. /5000
T - T E TN

SEORMACION GRAFTCA

|

34 RERGIS CATASTRAL D) MERGL
. - 360010 TVKEZSONDOGTEM.
DATOS DESCRIFTIVOS DEL INMUEELE

2 TIERA, DELA £ Surdfo
28523 RIVAS-VACEAMADRID [MADRICY
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_ 6 ESTUDIO DE IMPACTO AIV[BIEN TAL :

6.1. ANTECEDENTES
~ EITRLCSP, en su articulo 128, establece expresamente 10 'siguiente:

“J. Con cardcter previo a la deczszon de construir y explofar en regzmen de concesion una.
obra publica, el organo que corresponda de la Admmzsrraczon concedente acordard la
realizacion de un estudio de’ wabzlzdad de la misma. . '

2. El estudio de viabilidad debera contener, al menos, los datos analzszs mformes o estudios
que procedan sobre los punros Szgwentes :

,()

_aD Estudzo de zmpacro ambzental cuando éste sea preceptzvo de acuerdo con la legzslaczon
vigente. En los restantes casos, unm andlisis ambiental de las altematzvas V. las
correspondzentes medidas correctoras ¥y protectoras necesarias (...)". ‘

. Como consecuencia de cllo, se ha reahzado la correspondlente consulta a los efectos de”
~determinar la necesidad de redactar el estudio de impacto ambiental, segun determma el Ley
- 21/2013, de 9 de dlmembre, de evaluacién ambiental. : :

Y, de dicha. consulta, se ha concluldo que el proyecto al que se refiere el presente informe:
no ha de ser sometido -a estudio de 1mpacto ambiental, al no encontrarse relacionado en
) mnguno de los anexos de dlcha Ley, segtn se espec1ﬁca en su articulo 7:

1. Serdn objero de una evaluac;ron de zmpacto ambiental ordinaria los szguzem‘es proyectos:

a) Los comprendzdos en el anexo I, asi como los proyectos que, presentandose ﬁaccmnados :
-alcancen los umbrales del anexo I mediante la acumulacion de las magmz‘udes o dzmenszones
de cada uno de los proyectos considerados. = '

- b) Los comprendidos en el apartado 2, cuando asi lo decida caso por caso el organo
: ambzem‘al enel znforme de zmpacro ambiental de acuerdo con los criterios del anexo Il

¢) Cualquier modzf cacién de las caracteristicas de un proyecto cons:gnado en el anexo I o
en el anexo II; cuando a’zcha modificacion cump!e por si sola, los umbrales estableczdos en
el gnexo 1. - -

d) Los p#oyebtos incluidos en el apartado 2, cuando asi lo solicite el promotor.
2. Serdn objeto de una evaluacion de impacto ambiental simplificada: =~
'a) Los pfoyectos "corhprendz‘dds en el anexo II.

b) Los proyectos no incluidos ni en el anexo I ni el anexo I que puedan afectar de forma
apreczable dzrecta 0 mdzrectamente a Espac:os Protegidos Red Natum 2000 ‘

¢) Cualquier mod ifi Seacion de las caracteristicas de un provecto. del anexo I o del anexo II,

distinta de las modificaciones descritas en el articulo. 7.1.c) ya autorizados, gjecutados o en
_proceso de ejecucion, que pueda tener efectos adversos significativos sobre el medio
.ambiente. Se entenderd que- esta modificacion puede tener efectos. adversos szgmf cativos
sobre el medio ambiente cuando suponga
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e Un mcremento significativo de las emisiones a la atmosferd.
' 2 *Un mcremem‘o significative de los vemdos a cauces publtcos o al litoral.
3.° Incremgnro szgngﬁcqtzyo dela genemcmn de residuos. -
4.°Un zﬂhcrei}ien'to signi]‘ié_ativq en la utilizacion de recursos naturales.
3.° Una afeccion a E-Spacios Protégidds- Red Naiﬁm 2000.
6.° Una afecczon szgny“ cativa al patrlmonzo cultiral.

d) Los proyectos que, presentdndose ﬁaccmnadas alcancen los umbrales del anexo II
~ mediante la acumulacion de las magmrudes 0 dzmenszones de cada uno. de los proyectos :
considerados. - - :

e) Los proyectos - del anexo 1 que sirven excluszva o principalmente para desarvollar o
_ ensayar nuevos métodos o productos, szempre que la duracxon del proyecto no sea super;ror a’
-dos afios” : :

“En consecuenc:1a a continuacion pasamos a detallar el analisis amblental de las alternativas y
correspondlentes medidas correctoras y protectoras para la construccion y explotacmn de un
Centro deportlvo en el Ayuntamlento de Rivas Vaciamadrid. S

6.2. ANALISIS AMB-IENTAL

En el presente apartado se valora la mmdenma ambiéntal que sobre la zona de “Las
Canteras” tendra la urbanizacion de los terrenos afectados por la constriiccién de las
1nstalaclones objeto del presente estudlo L

6.3. MEDIDAS CORRECTORAS Y PROTECTORAS
. 6. 3.1 EXPLOTACION

Una vez se hayan constru1d0 las 1nstalac1ones del Centro deportwo se plantean medidas -
encammadas a mejorar medloamblentalmente su explotacmn tales como las SIgulentes

o Ahorro en el consumo de energla
] Ah_orro y‘optlmlz'ac:]on en el cons_umo, reutilizacién y reciclaje de materiales.
e Minimizacién en la generacion de residuos y 6ptima gestion de los mismos.

s Ahorro y optimizacién en el consumo de agua.

En la fase de explotacmn y mantenimiento ‘del edificio, debe hacerse buen - uso de las
‘mstalacmnes procurando en la medida de lo poslble responder a los requerlmlentos
medloamblentales que se exponen a contmuac;on

‘Resulta de 1mp0rtan01a que el explotador del centro deportlvo esté certificado en gestlon
* medioambiental en UNE-EN iSO 14.001 (sistema de gestion medioambiental), ya que esta
¢s la Unica manera de que el Ayuntamlento de Rivas Vaciamadrid tenga constancia y certeza
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acerca del rigor en el tratamlento de los residuos yel establecimiento e 1mplementac:1on de
las dlrectrlces medicambientales del centro deportwo

El sistema de gestlon medloamblental debe incluir la estructura orgamzatlva la plamﬁcacmn
de las actividades, las responsabilidades, las précticas, los proced1m1ent0s los procesos y los
recursos para desarroIlar -implantar, llevar a efecto, revisar y mantener aI dia la politica
medloamblental : :

Esta certiﬂcacién en gestion medioambiental, debe hacer referencia a empresas de gestion
deportlva ya que un certificado de otro sector no es-extrapolable a la gestlon medio
“ambiental de un centro deportivo. . C o

6.3.2. RESIDUOS.
Deber4 implaht_arse un .sistemgi eficaz de reduccion y clasificacion de residuos, debiendo
- dotarse al edificio dé espacios reservados; para contenedores, los cuales albergarén de forma

‘separativa los’ distintos tipos de res1duos con el fin de garantlzar su reutilizacion y/o
-reciclaje. :

- 6.3.3.,CQNSUMO ENERGETI_’VO DEL EbIFIcIO.
Los oﬁjetivos_bésicés‘que s¢ han .de persegﬁi}‘ 'dJUra'nte la.‘explc')tac‘:ién'del edificio son:
'y Disminugié’n de Ia.s‘nece‘sicl;':l.des enefgéf-icés., _
‘e Incremento de 1a e’ﬂcienc-ia energétiéa de los équipos y sistemas.'
® .Recuperacmn de energia re51dual de otros equipos y 51stemas

Durante el largo ciclo de vida de la mstaiamon se consumird una 1mportante cantidad de -
energia, particularmente debido al uso de sistemas de iluminacién y climatizacion. A este
respecto, la orientacion del edificio supone un parametro decisivo a la hora de contablhzar
CONSUMos energetlcos :

Un mantemmlento optlmo de las mstalacwnes permltlra suméximo rendimiento, reduclendo
_ con51derablemente las perdldas de energfa. : *

634 ATMOSFERA INTERIOR. :

Los factores més importantes que determinan la calidad de la atmésfera interior son: calidad
del aire, ventilacion y niveles de iluminacion y ruidos. Las operaciones de mantenimiento del

“edificio no deben incluir ¢l uso de materiales perjudiciales para-la salud, como son pinturas = -

volatiles, barnices, adhesivos, etc. Se beberd garantizar una buena ventilacién de las -
instalaciones, asi como un mvel SONOto que no exceda de los parametros leglslados y una
optlma 1lum1r1a01on

6.3.5. SISTEMA DE G_ESTI()N MEDIOAMBIENTAL.
Se recomienda que, en fase de funéionamiento, s¢ implante en el centro deportivo un sistema
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de gestién. medloamblental (segun Norma 1S0 14000), que ofrezca garantia de eficacia y
ponga de de manifiesto un comportamlento med10amb1ental demostrable a través de la
certificacion de un organismo oficial, -
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7.- RIESGOS OPERATIVOS Y TECNOLOGICOS DE LA CONSTRUCCION.

De todos los riesgos tecnolégicos y operativos que supone la construccion de un
equipamiento de estas caracterlstlcas resu]ta necesarlo destacar como fundamentales los
mguxentes :

7.1. FALLOS EN LA CIMENTACION

Para evitar la posible aparicién de asientos o elevaciones del vaso de las piscinas que puedan
generar posteriormente la aparicién de fisuras, con las consiguientes filtraciones de agua, es
obligatorio -realizar un detallado estudio . geotécnico con anterioridad al desarrollo del

proyecto, que perrmta detetminat lanaturaleza 6ptima de’ la mmentac;on : :

El fondo del vaso dela plscma debe realizarse con losa alveolares de grandes luces hay que

- tener en cuenta las posibles vibraciones que puedan producirse, ya que estas podrian producir
fisuras en el vaso. El cemento utilizado para la confeccion del hormlgon armado sera del tipo
de cemento CEM 1V, para la proteccmn de las armaduras..

-7 2. EJECUCION DE LAS PIEZAS DE HORMIGON BLANCO VISTO.

" Las piezas de hormlgon blanco VIStO del edificio se. e_]ecutaran con una: modula01on definida
~en proyecto, para conseguir a51 un aspecto mas ordenado del edificio. :

Para la ejecucién en obra del hormigdn blanco se utilizarén encofrados’ y s¢ pondra especxal
atencidn al curado y desencofrado de estas piezas, ya que posteriormente no recibirdn 1 mngun;
acabado. Se recomienda la contratacién de empresas espemallzadas y con experiencia en la
gjecucion del hormigén blanco. :

73.RIESGO DE CORROSION.

Existe riesgo de corrosion de las estructuras, carpinteria y elementos metdlicos de la
instalacién por el efecto del ambiente.oxidante del cloro. De utilizar elementos metélicos,
éstos habran de ser de acero galvanizado termolacado, y las uniones se realizard por
atornillado, en lugar de por soldadura. Habra de pintarse 1a estructura en una frecuencia .
aprox1mada de 2 afios; para evitar su ox1dacmn

. El cemento utlllzado para la confeccnon del hormigén armado sera del tipo de cemento CEM
IV, parala proteccmn de las armaduras

7 4. IMPERMEABILIZACION DEL VASO

Para evitar futuras ﬁsuras y garantlzar la estabilidad dei vaso de la piscina, este se realizard
con una remstenma del hormigon no menor a 30 N/mm2.

El recubrimiento del vaso de la piscina debe reahzarse con gumta de hormigén, para
garantlzar una mejor 1mpermeablhza010n

- Deberé reallzarse una supervzsmn exhaustiva de la ejecucion del vaso de la piscina, para
evitar la posterior formacién de fisuras u otros posibles defectos que puedan- afectar el .
funcionamiento normal de las instalaciones. :
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Las puertas, bancos de vestuarios, y otros elementos de apoyo no deben tocar suelo; deberan
fijarse a la pared-a una altura aproximada de 20 cm., con el fin de evitar corros y fac:htar la”
limpieza.

Debera dtsponerse de una capaczdad suficiente de grlfos de agua/productos y aire para la
limpieza mediante baldeo ' :

Debera asimismo disponerse de un plan de desinsectacién para mantener las instalaciones en
‘las mas adecuadas condiciones de salubridad y elevar las pendlentes para que se produzca
una correcta recoglda de las aguas re51duales -
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8. COSTE DE LA INVERSION A REALIZAR Y SISTEMA DE FINANCIACION_
PROPUESTO PARA LA CONSTRUCCION DE LA OBRA.

8.1. INTRODUCCION -

 EI presente estud:o Justiﬁca la viabilidad econdmica del proyecto de construccxon y
_explotacion de un centro deportlvo en el Ayuntamlento de RIVB.S Vaciamadrid.

- Dadas las espemales caracteristicas y la 1mp0rtancla de la actuacmn por su:envergadura - -
“economica y los altos costes de operacion, el mecanismo que permite desarrollar un proyecto’
tan -singular ‘es la colaboracién publico privada. De estc modo, el Ayuntamlento puede
controlar su déficit publico y, por tanto, conservar la capamdad de inversién en proyectos B
sociales.. .

: Esta colaborac10n es posible gramas al mecanismo de concesién, mecanismo por el que el
* Ayuntamiento, en base a una necesidad social, cede suelo. publico para la construccién y -
explotacién econdémica de un Centro Deportlvo Esta explotacmn genera los mgresos _
suﬁc:entes para repagar la inversion, pud1end0 generar beneficios.

82 HIPOTESIS ECONOMICAS

,EI modelo se sustenta en Ias 81gulentes premisas econ0m1cas

- -Se estlma un. IPC medio para el perlodo de] 2 %.

- Se estxma que el ¢ concesionario podra acceder a deuda bancaria a un coste medio del 5,0
. %, tanto para financiacién a largo plazo, como para los leasings de equipamiento y la
ﬁnanc;acmn a corto plazo (pohzas de credlto) :

- Se estlma que el concesmnario acometerd el 100 % de la inversién de construccion del
‘Centro Deportivo, por un importe total de 7.500.000 euros sin IVA, que sc desglosa‘en, -
obra de. edificacion, por un importe de 7.000.000 € y se realizard un equipamiento
deportivo inicial de 500.000 € (material de fitness), del que se acometeri una renovacion

‘parcial de apr0x1madamente el 30% (150.000 €) cada 5 afios. o

- Para facilitar la 31mp11c1dad y comprensién del modelo, se fija como premisa que la
construccion se realiza en un periodo de 12 meses ¥ que el Centro inicia sus operacmneS'
el dla I de enero del ejermmo 31gulente

- Se estima que el Centro captara 2500 recibos pagadores en la apertura, alcanzando un
maximo de 3.970 tras cuatro afios de act1v1dad La rotacién de recibos serd de un'5% ..
' mensual ' :
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"~ HITOS CONSTRUCTIVOS
HITOS o ' - Importes
{Direccién.de Obra y Facultativa . ©280.000}
Licencia Obra _ : ' 280.000]

. {Movimiento de Tierras o 210.000
Cimentacion -~ . - . : ~560.0001

|Estructura \ N . o ~ 595.000
Cubierta ‘ ' R - 525.000|
Fachadas y Partlcmnes e 332,500
Rewvestimiento, F.Techos, Solados Co .. 350.000

- {Carp. Aluminio, Madera, Cerrajeria ) Lo 280.000

! Varios _ i 70.000

~ {Urbanizacion L ' _ 245,000

IPistas - o T 210.000(

- |Aparatos-Sanitarios , ) ~_70.000|

' |Ceritro de Transformacion . o 70.000]
Contra Incendios ) ' ©70.000] .
Electricidad S R < 210.000{

. |Grupe Electrégeno \ o 140.000}
STM Proteccion Contra El Rayo s 35.000
Fontaneria e 315.000]
‘Sancamiento . . o 56.000
Pluvisles ' ] ‘ ~105.000
SPA . : . 280.000
Depuracién ) ‘ ' 105,000
instalacion Térmica ' - §30.000}

- |Instalacién de Gas ' . . -112.000
Seguridad y Salud o e - 70.000
instalaciones Singulares o ~.70.000] -
Instalaciones Deportivas .~ ‘ 721.000
TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL - 7.000.000

8.2.1. INGRESOS DE EXPLOTACION.
Las fuentes de ingresos del centro, pueden rep'artir‘sé en 5 grandes éat'egc')'rias:

- - Ingresos procedentes directamente de los abonados (personas que pagan una cuota
~ mensual por el acceso ilimitado a todas las instalaciones del centro), que a su vez se
reparten en cuotas mensuales y cuotas de inscripcidn (cargo por alta en el servicio). El
- modelo contempla la posibilidad de que durante fos primeros meses de actividad se.
“realicen descuentos en las cuotas de inscripeidn, para conseguir abonados mds
rapidamente. Estos ingresos suponen- el 94 % del total en promedlo de los 5 primeros
afios. :

- Ingresos procedentes de Entradas Puntuales, 1ngresos procedentes de aquellos usuarios
que, sin ser abonados del centro, acceden a sus servicios pagando una entrada. 1 % del .
total dei mgresos (promedio 5 prlmeros afios). '
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- Ingresos por cursos: 1ngresos procedentes de distintas act1v1dades docentes :
fundamentalmente cursos de nataclon 4 % dei ingresos total (idem.). :

- Ingresos diversos: dentro de este tipo de ingresos s¢ computan las cafeterfas automaticas,
- pequefias ventas de material deportivo consumible (gorros de bafio, chanclas...) ¥
alquileres de espacios deportivos. I % del total de ingresos. - - -

Para calcular los .ing'resos' por abonados, se han estirr.lado.uno precio medio de abono de
44,70 € (sin IVA). Las tarlfas que se aphcan pata cada tipo de abono se muestran a

: contmuacmn
CATEGORIAS |  CUDTAS MENSUALES - CUOTA DE ENSCREPCION "CUOTAS MENSVALES

- [Mafiarias ' 38,72 L 3872 ' 32,00 ' 32,00
Familiar : - 66,55 : : 66,55 : 5500 : 55,00 °
Indiv. Gral.. 445 . 5445 1 4500 45,00
Jowen N . 36,30 ] 36,30 : : 3000 . 30,00
FEdad - 36,30 . 36,30 ' 30,00 o -30,00
Discapacitad © 3630 . o ' '36,30 . 3000 30,00

Se calcula un 1ncremento mensual constante de recibos procedentes de abonados por
ejemplo: el primer afio los recibos se incrementarian a razdn de 41,66 abonados netos mes
(500 / 12), y aquellos que se dieran de baja (rotacidn) se sustituirian de tal forma que la
'dlsmmucron neta’ por rotacion setfa igual a cero. -

En' la tabla que sigue a continuacion, se muestra la evolucién mensual del nimero de
) rec:bos para los cuatro primeros afios de actividad del Centro. d

‘ 2,500 ) 3,500 3.970
I . 2.545¢ - - 3, 3,542 3.970
m 2.590 . = 3, : 3.584i . 3.970
v - 2.635 . 3.626; 3.970
N 2,680, 3. 3,668 3,970
VI . 2,725/ . 3.225 3,710 '3,970|.
CVIT 2,770 - 3,270 3.752. . 3.970
VIII .2,8151 . 3,315 3,794 3.970
X 2.8601 . 3.360 3.836 3.970
X : ©2.905f 3,405! 3,878 3.970
XTI - 2,950  3.450 3,920 3.970|
XTI . 3.000 3,500 3.970 3.970(

Sl se multlphca el nimero de recibos por el precio med10 estimado para el abono -
(exclmdo el IVA), se obtlene el siguiente cuadro de facturaciones: :
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INGRESOS POR ABONOS

188.321|

-1 111,750 136.782] - 162,771
I 113,762; . 138.834(" 164,724 188.321
ST 115.773 - 140.885 166.677 188.321
V. 117,785 142.937 168.630 188.321
e 119,796 144,989 '170.584 188.321
Vi - 121.808 147041} 172.537 ' 188.321
_VII 123.819 149.092 174.490 188.321
VII1 125.831 151,144 176.443 188,321
IX  127.842 153.196 178,397 188.3211
X . 129.854 155.248 180.350 . 188.321
XI 131.865 157.299 182,303 188.321
CXII 134.100i. 159.579 184,628 188.321
TOTAL sin IVA 1.473.983 1.777.026 2.082.533 2,259,851
TOTAL IVA incluido| 1.783.519 | 2.150.202 | 2.519.865 | 2.734.420

Para el célculo de la cantidad a facturar por cuotas de inseripcion, se aplica el mismo-

proced1mlent0 que el descrito para los ingresos por abonos, obteniéndose los valores que
, ﬁguran en las tablas dei ingresos y gastos de] modelo.

E INGRESOS POR'INSC RIPCIO NES

I 96 964; 0 0
II 5.710 1,562 ol -
111 5,781 1.562 ol .
IV 5.852 . 1.562 0
Vo 5.924 1,562 0
VI - . 5.995 1,562 0
VI 6.066 15621 - 0
VIIT 6,138 1,562 0
IX 6.209 . 1.562 0
X ‘6,281 1.562 0
X1 6.352 1,562} 0
X11 6.617 1.860 0
TOTAL sin IVA 163.889 80,403 17.484 0
TOTAL IVA incluido 198.306 97.288 21.156 0

= Las entradas puntuales se estiman en 1 500 al afio, a las que se apllcara un precm medlo

de 9. 25€ mas IVA.

INGRESOS POR ENTRADAS

| Prec':iosr >18 Afios
<18 Afos

Total sin iva
Total IVA incluido

13,92¢

8,47 €

3.878 €
16.793 €

14,156 €

17.128 €

14.439¢€

17.471 €

14.728 €
17,820 €
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= Se estima que el Centro podrd ofertar plazas de cursos diversos, que’ supondran una
facturacién de 71 .230 € mas IVA el primer afio, a los que en sucesivos ejercwlos se les

incrementard el IPC

1 sesidn/semana
2 sesion'eslsenjana'_
2t 2 sesiones/semana
_S 2 sesiones/semana
2'sesiones /semana
: N 2 sesioneé /semana
URSOS ESPECIALFS SR Y e ]

= NN N

Ingresos cursos {80% ocupacién) _.

: CQRSOS DE NATACION EMPRESA JE NATACION'

106,82 €

53,77€

53,77 €

10 . B050€

10 - . 3921€

8 1241€

8 ' 1241€
29009€ |

1 sesiénisemana

NI 2 sesiones/semana

)% ]
w
I
2]
1
3
D
o
w
i
5
- B
oW W Wt W

i UP S _PEC Ssesmnes!seman@ 6

. Ingresos cursos No Abonados (80% ocupaclon)

- 13892€ '
8 107,55 €
s 107,55 €
10 121,00€| .
10 - : 67,2‘2€
-8 13444 €
8 o 134,44 €
42.221€

TOTALsinIvA ~ 71.230€  72.654 €

INGRESOS POR CURSQS

74.107 €
89.670 €

75.590 €

TOTAL IVA iﬁduido. 86'.-188€" - 87.912 €

91.463 € |

= El Centro tendra a dlsposwlon de sus usuarios pequefio mater:al deportlvo (gorros de

bano chanclas. o) cuya venta reportara. unos mgresos de 15. 822€ el primer aflo, - -

= Se estima qu'e el ‘Centro tendra una linea de “Otros 1ngresos” fundamentalmente
alquileres de espacios, que segn nuestra experlencm supone. el 0.6% de los ingresos

generados por cuotas de abono.

= Por ult1m0 con51deramos que . las devolumones de recibos’ esperadas, segin la

informacion indexada en los indices medios del sector, se cifran en el 3% de las recibos

emitidos (facturacxon mensual por abonos)
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A contmuamén mostramos mediante una tabIa la evoluc1on los mgresos esperados
durante los 7 prlmeros anos.‘ : : S

Ingresos

Afio 2

Afio 1 - * Afio 3 Aho 4 Afio 5 Afio & Afo 7 -
705 Abones mensuales 1.473.983 1,777.026  2.082.533 2,259,851 2.305.048 2,351.149 2.398.172

Inscripciones S _84.32_3‘ " 85953 . 23.779 6.295 6.295 - 5295, | 6.421
.Entradas 13.878 14,156 14,439 14,728 15.022 15,323 15628
Cursos 71230 72654 74107 75.590 77.101 78.643 ° 80.216
Ventas material depdrt 7.370. -8.885 10.413 11,299 11,525 11,756 11,991
Otros ingresos 4,422 -7.108 11.454 . 13.559 13.830 14,107 14.389

-44,219 -53.311 82,476 67,796 -69,151- -70.534 -71.945

Devoluciones Ventas

 DISTRIBUCCION EN PORCENTAJE DE LOS INGRESOS 1° A0

Ottos ingrescs
: - N | Cursos 0%
oo : Entradas_ 4%

inscrlpcloneé 1% o
5%

Ventas materiat
deportivo
A%

BAbonos mensuales mEntradas . @Cursos  EVentas materlal deportivo

Rinscripciones BOtros ingresos

-

8.2.2 GASTOS'DE-EXPLOT'ACION.

A contmuacmn, y de forma resumida, se anallzara la estructura de costes estimada para el
Centro propuesto, los datos se basan en estudios de benchmarking realizados dentro del
sector “Instalaciones Deportivas” bajo el codlgo CNAE 93.11, v los mismos son datOS-
medios del sector.

Nos centraremos en las pfin_cipales lineas de costes, aunque, como ya se ha expuesto, al

final de este infbnne se incluye el detalle de ingresos y gastos para un periodo de 40 afios.
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La principal linea de costes de este tipo de instalaciones es {a de personal, ya que si
tenemos en cuenta los amplios horarios.de apertura, el tamafio medio de los centros y las
. distintas exigencias legales y técnicas (socorristas, mantenimientos legales...), es obvio -
~que este tipo de instalaciones son grandes “consumidoras de mano de obra”. Nuestras
previsiones se basan en que los costes de personal (sueldos, seguridad somal
: formacmn D equwaldran al 37 % de la facturacmn (promedio 5 primeros afios).

Cuadro. orientativo de las Jomadas de personal y salarios para el primer afio de
explotacién.

35.00

Director instalacién . 1,0 )
Coordinador técnico _ 1,0 21.000 6.930
Coordinador administrati 1,0  17.500 5.775
Coordinador mantenimie 1,0 . 19.600 .8.468
Técnico sala fitness 4,0 59597  19.667 -
Técnico actividades - 40 70413  23.1%7
" Administracién 50 71318 23534
- Mantenimiento - 7,0 . 99842 32948
Monitores . - - 50 - 71362  23.550

~Socomistas - - 80 85579 28.241
| ‘ . 350 - 550911 181.801 -

Los CONSUMOs del centro, energéticos y de agua fundamentalmente, son otra Iinea de gran
importancia, ya que equivalen al 16 % de la facturacion. Esta pattida esta compuesta
fundamentalmente pot:

e Ga,‘s: normalmente, este es el combustible que sc-emplea en las calderas que
calientan' el agua de los vasos de las p’iscinas y el agua caliente sanitaria.

e Electnmdad ademas de alimentar la 11um1nac10n ¥y equipamientos del centro, se
~ produce un importante consumo de energla eléctrica como consecuencia de la
mdlspensable climatizacién del centro ya que, de no instalarse, el ambiente en el
ceniro seria virulento, deb1do al calor hberado por el agua chmatlzada de los
Vvasos.

e Agua: p'ar'a una correcta calidad del servicio, deben producirse renovaciones
periddicas del agua de los vasos de piscinas. Adicionalmente las duchas de los
usuarios también consumen importantes cantidades de agua. '

El mantenimiénto de un centro. de estas caracteristicas consume importantes recursos, ya -
que limpiar un superficie .de este tamafio, y mantener y reparar los complejos
equipamientos (climatizacion, -calderas, equipos de ﬁltrac10n etc.) implica contintias
actuaciones en este sentido, Adicionalmente hay una serie de actuaciones obligatorias que
hay que subconiratar (prevencmn de la legionelosis, analiticas de aguas, etc.) que también

“suponen desembolsos econdémicos. En conjunto, todoes los costes de mantenimiento
equlvalen aun 7 % de la facturacion del centro. :
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El resto: de gastos del Centro, se reparten entre servicios administrativos, trabajos
subcontratados (revisiones médicas, vigilancia de la salud, etc.), alquileres (equipos de
oficina, canon, maquinara diversa...), comunicaciones (teléfono e Internet), servicios
bancarios, aprov1szonamlentos (material deportivo, productos” quimicos...), seguros,
- publicidad...etc. en conjunto, €l resto de 11neas de gasto- equivaldrian al 12 % de la
facturacmn. . ' :
A contmuacmn reﬂejamos el detalle de gastos de explotamon para los prlmeros siete anos-
' de explotacion del Centro.

astos - : ARei  Afio2 © Af03 ~ Afic4 . AReS5 - Af06 - ARO 7

600 Compras Mercaderias " 84,300 85.9886 87.706 89,460 .91.249 . 93.074 194,935
607 Trab. Realiz. otras emp ..~ 12.000 12.240 - 12.485 12,734 - 12,989 13.249 13514
621 Alquiteras . '27.000 .. 27.540 . .28.091 ° 28.653 29.226 29:810 30.406
622 Mantenim./Reparacione 141000 = 143.820 7  146.696 = 149.630 152.623  135.675 158,789
623 Serviclos profesionales 16,000 16.320 15,646 16.979 17.319 17,665  18.019"
624 Transportes ‘ 3,500 3570 3.641 3.714 . © 3789 3.864 3.942
625 Primas de seguros 15.600 15.912 16230 ~ 16.555 16.886, 17.224 17.568
. 826 Servicios baricarios " OB.656 9744 11,195 - 11910 11,910 11.910 12,148
627 Publicidad 25.000 25,500 - 26.010 26.530 27,051 27.602 28.154
628 Suministros '314.0000  320.280 326,686  332.851 339.508  346.298  353.224
628,1 : Gas = 86.000  87.720 89.474 91160 92.983 94,843 | 96.740
6282 . Electricidad ~ 144.000 . 146,880  149.818  152.640 155.603, 158,807  161.083
' 628,3 © Agua. . 75.000 .. 76.500 .78.030 ~ 79.500 81.090 82,712 84.365
628,4 " Teléfono © 9.000 - 9,180 9.364  9.551 9.742 °  9.937 . . 10.135
628 .0tros servicios E . 26.000 26.520 27.050 27.591 28.143- .28.706 29,280
" @31 Otros impyestos < .12.000 12,240 12.485 12.734 12,989 13.249 13.514
640 Personal ‘ . 550,911 550,911 . 561.929. 573.167  '584.631  596.323 ° 608.250°
642 Seg Social . . 181.801  185.437 ' 189:145 192,928 . --196.787  200.722 ' 204.737

649 Otros gastos socmles 31,162 31,785 ‘32,421 ©  33.069 - 33.730  .34.405 35,003

D!STRIBUCCION EN PORCENTAJE DE LOS GASTOS ‘1" ANO' '
Gastos sociales

2%

.-Mantenim./Reparacion 2%

8% - . 10%: S - ICompras Meréaderi_as
. . : . - . _ 7% .
- BPersonsl ) " mCompras Mercaderias DAlquiletes . mMnienimJRéparacEén '
avaros B Suminisires " mOtres Impuesios nGastos soclales
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8.2.3. FINANCIACION DEL PROYECTO.
El coste financiero se estima en funcién de los s_.iguier.:tes parametros: -
- Estimamos dos vias de financiacién diférehciddas por las caracterfsticas del proyécto

1.-La partlda destmada a Edlﬁcacmn por 1mp0rte de 2.000. 000 que tendrd las SIgulentes
hlpotesus,

‘|- Spread Lo ‘ 5%
" |-Pericdo de carencia 1 12meses]

{-Comisién apertura ‘ 1%} .

- Plaze amortizacion |- 10afios|
-Fondos propios -~ - .. _30%|

- Importe a financiar . R (L

2.- El equipamiento deportivo, por importe de 500.000 €, se financiaré a través de un .
arrendamiento financiero, a un plazo de cuatro afios y a un coste anual del 5 %.

8.2.4. -RENTABILIDAD FINANCIERA DEL PROYECTO

A la hora de analizar la viabilidad de un centro depomvo de estas caracteristicas, que
. requiere. una inversién elevada, por las ex1genc1as constructivas exigidas por el
Ayuntamiento, debemos analizar la rentabilidad economica y financiera.

1) La rentabilidad econémica del proyecto viene determinada por los ingresos y
~ gastos de explotacion descritos en los apartados antetiores. Los ingresos se
- determinan “en funcién de los: abonados que pagan por utilizar determinados
- espac1os de la mstalamon

2) La rentablhdad- ﬁnancwra? analizada a través del modelo matemético aqui
. expuesto, nos devuelve una serie de indicadores financieros. La TIR del proyecto
marca el atractivo de la inversién para la gestién prwada Este proyecto, por el
importe total de la inversién a realizar y los flujos de caja recibidos a lo largo de la
vida del proyecto (entregamos una evolucion del cash flow a 40 anos) genera una.
TIR del 18 %, mﬁ‘a atractiva para el capital prlvado '

8.2.5. CUENTA DE RESULTADOS.

Como. consecuencia de la. estructura de gastos ya comentada, y motivada por las -
inversiones necesarias para desarrollar el proyecto, y los métodos de financiacidn
elegldos se obtendria la siguiente cuenta de explotacién (se muestran las prev1510nes para
los primeros 7 afios, ya que al final de este documento se mostrara la’ prev131on para 40
anos)
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'CTA. DE RESULTADOS .
1 2 3 a 5. 8. . 1

Ingresos - © 1610986 1.012.472. 2154240 2313.526 2.359.671 2.406.738 2.454.873

Gastos Generales a 1.448.929 1.487.804 1.498.416 1.528.507 .1.558.839 1._5895.778 1.621.573'

EBITDA . 162.057 444668 . 655.833 785.019 800.832' 816_.960 833.300

Amortizacien - | 415986 - 415.086. 415986 415986 415.086 345086  345.986

Provisiones para relanz. ) 0 0 S0 .0 0 0 . 25000
-253.928 . 28.682 209.847 369.033 384846 470,975 462.314

. Gastos.Financ. Leasing .0 25000 19.200 13109 . 6.715 0 7.500

Gastos Financ. Prést. LP 245000 ° 220.500 196.000 171.500  147.000 ' 122.500. - 98.000
* Gastos Financ. Deuda CP ‘ 0 . 41358 35053 . 41476 © 43766 45054  43.968
Subtotal Gastos Financ. 205.000 286,858 - 251.153 226.085 197.481 168.454  149.488

Ingresos a Distribule .. e . 0 0o 0o . 0 0 . 0

'Beneficio Antesde Impuestos  -498.920 258176 11306 142948 187.365 302620 . 312845

## Impuesto de Sociedades  © - -124732 64544 . 2826 35737  46.84t 756830 - 78.211

Las inversiones previstas (7.000.000 millones de euros en el centro propiamente dicho y
500.000 €. en. equipamiento deportlvo especifico), determina un importe anual de
amortizaciones de 395.986 € (media 7 primeros aﬁos)

En géneral se emplean las tablas oficiales def Ministerio de Economia y.-Hacienda para
calcular las cuotas de amortizacién; a continuacién resumimos los prmc1pales valores de
vida-ttil que ut;llzamos para calcular las amortizaciones: -

Edificios ﬁ ‘ - 30 afios.
Instalaciones técnicas , 8 afios.
_ MOblllal‘lO v maqumarla - 7afios.

- Mas adelante se detallara, el plan ﬁnanc1er0 proyectado para la financiacion de la
inversion prevista, pero a continuacion, y como forma de Justlﬁcacmn de los costes
-' ﬁnancxeros estimados, se precisan Ias fuentes de financiacion:

Se contempla acudir a un préstamo a un inter‘és del 5 ,0 % a un plazo de 10 aﬁos(uno de
~ carencia -de amortlzacmn) por importe dei 70 % dela inversion totai del proyecto
- (4 900.000 €). '

‘_S'e contempla ‘solicita'r un leasing a 4 afios al 5,0 % por el 100 % (més el IVA) de la
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~ inversi6n en equipamiento deportivo (500.000'€)., o

El modelo contempla que los saldos de IVA a favor de la empresa, en caso de que existan,
‘se finariciaran mediante la plgnoracmn del saldo resultante a favor de la empresa, a un
tipo del 5 %; dichos saldos seran devueltos por la hacienda publica mensualmente, segun
-las ultlmas modrﬁcacmnes reahzadas en el Reglamento del IVA. '

El mode]o 1ncluye previsiones de ﬂujos de ca}a para el periodo de 40 afios (!o cual
demuestra 1a bondad v viabilidad del modelo’ propuesto), de tal forma que en caso de
existir un déficit de caja, el saldo de dicho déficit, junto con el saldo de IVA, serfan .
financiados en las condiciones ° ya comentadas.

Todo lo exphcado .arroja una prevnsmn de costes financieros (una vez més, promedio 7

‘primeros afios de explotacion) de 217.786 € anuales y los resultados que se detallan en la
- cuenta de explotacion para el periodo de 40 anos que se mcluye al final del presente

documento : :

8.2.6. ANALISIS FINANCIERO

Al final de este documento se. inCluj?‘en los balances previstbs para el Centro en un periodo
de 40 afios, pero a contmuacnon realizaremos un somero anélisis ﬁnanmero que demuestre
~ la viabilidad de la propuesta objeto de este estudio. ~ '

Ya se han comentado las fuentes de ﬁnanc:lac:lon (y sus costes) asi como la inversion
prevista, por lo que no aburidaremos en estos aspectos pamculares, pero si €s necesario
- resaltar una serte de puntos

. - El modelo contempla que el Centro comience a dar beneficios a partir del 4o afio de
actividad, no consiguiéndose absorber las pérdidas | iniciales hasta el 7° afio. En 40 afios de
'explotacmn, el gestor privado encuentra muy atractiva esta situacion. - :

- A pesar de lo comentado el cash-flow libre es posmvo reglstrandose deﬁmt de tesorerla
a partir del primer afio de actividad, alcanzando un valor de 883.357 €, que se mantiene en
negativo hasta el 7° afio. Este 1mporte se financia en el corto p]azo con las polizas de [VA

-y de credlto : -

= Como ya se ha comentado, los deﬁmts de tesoreria se financian con instrumentos a corto
" plazo y, a pesar de que es necesaria esta fiente de financiacién durante el periodo
- corentado, el endeudamiento (relacion entre el total pasivo y los recursos de terceros)
1 son perfectamente aceptables para cualquier entidad ﬁnanc1era no habiendo nesgo de no
~conseguir la financiacion necesaria. : : : '

8.3. ANALISIS SOCIAL

Una vez evaluada la rentabilidad econémica del proyecto, el segundo enfoque de analisis
va dirigido a convertir los flujos de ingresos y gastos en flujos sociales. Es decir el
proyecto, a través de las tarifas sociales implementadas, obtiene una rentabilidad social
directa, pues permite que muchos ciudadanos del Ayuntamlento de Rivas-Vaciamadrid,
puedan dIsfrutar de unas 1nstalac10nes de (ltima generacton con act1v1dades de
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supera,

vanguardia, -ir_npartidas por profesionél_eé y con amplitud.de horarios, jy' _conseguir que’

" estos ciudadanos accedan a realizar una actividad déeportiva, ejercicio fisico, y en general

mejorar su salud, que en condiciones normales solo podrian disfrutar en instalaciones
prlvadas, con prec1os muy superiores y por tanto 1nacce51bles para la mayoria del publico.

8.4. RESUMEN

La propuesta sobre Ia que se sustenta este analisis contempla la ampliacién, reforma y.

_explotacion de un centro deportivo en el Ayuntamiento de Rivas-Vaciamadrid, valorado

en 7,5 millones de euros, incluido su equ1pam1ento con grandes superficies que, son
rentables, no sélo desde la petspectiva econdmica, sino también desde ¢l punto de vista

~social, y por ello se propone una estrecha colaboracion entre el sector privadoy piblico,

permltlendo al Ayuntalnlento de Rivas-Vaciamadrid contar con una macro instalacion
deportlva y de ocio,-a precms asequ:bles para sus ciudadanos, sin asumir ningin tlpo de
riesgo, ni de gestion, ni financiero, ni de otra naturaleza y, al mismo tlempo, la empresa

* - concesionaria podra obtener una tetribucién razonable a sus inversiones a cambio de -

asumir los riesgos de explotacmn gestlon de una gran plantilla, costes ﬁnanmeros ete.

- que este proyecto conlleva

“El presenie estudio se elabora a titulo orientativo en funcién de las hipétesis de construccion

.Y gestion que se han estimado, por lo que no tiene caricter vinculante, serdn los estudios de

-viabilidad elaborados en las ofertas los que servu'an de base para la contrataclon.

8.5 ANEXOS: PROYECCIONES A 40 ANOS
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9, SOLUCION ELEGIDA.

EI centro deportlvo por su avanzada concepclon b cuidado planteamlento, se
convertlra en un modelo de funcmnahdad comodldad y modernldad creando sobre
estos tres p1lares un ambiente 1dor1eo y unas condlclones mme_]orables para la practlca

~ de la natacion y otras actividades deportlvas :

~ A continuacién se presenta una solucion posible, que debera concretarse en la propuesta

que se presentara por cada p_arﬁcipante en el proceso licitatorio.

La solucmn eleglda para el conjunto de- mstalacmnes deportlvas consta baswamente de
un edificio prmclpal pistas extcrnores zonas ajardlnadas y aparcamlento La mstalacxon o
de mayor incidencia edlﬁcatorla €s un’'nuevo centro deportivo, que eng]oba una amplla

' zona ded;cada a act1v1dades acuatlcas y ‘otros espacios orlentados ala practlca de
dlversas modalldades deportlvas Lai imagen exterior de este edificio v1ene condlclonada

. por una arquitectura basada en el empleo de sistemas estructurales que permltan salvar

© grandes luces para la disposicion de’ espac1os didfanos idoneos para la practlca del
deporte. Sin embargo ya pesar de este condicionante en el proyecto la idea es evitar
que el edificio ‘tenga una aparlenma exceswamente mdustrlal acercando a la fachada .
aqueltos eleméntos smgulares con mayores p051b111_dades formales y mediante la

apertura de grandes huecos acristalados.

En el mtermr se  ha de buscar una imagen de superposxclon de act1v1dades de
.-'comp]e_]ldad ‘partiendo de un esquema de ﬁmcmnamlento sencillo, pero pemmnendo la
‘_conexmn visual de los diferentes espacios. Una vez superado ‘el acceso prmmpal nos

- podremos encontrar un pasillo desde el que se puede acceder a la planta superlor oalos
vestuarios de deportistas d1ferenclados por sexos y un tercero destinado a mnos. Los
vestuarlos tendran una zona de taqu1llas y otrd hiimeda con duchas y aparatos samtarlos

y actuaran como ﬁltros ya que. son el umco paso posible hacia la zona de plscmas La

ldmina de agua estard compuesta por tres vasos: el principal de 25m x 12,5m, el infantil

o de ensefianza de 12 5m x 6m y la zona de S.P.A.

En la planta baja, entre la zona abierta al plblico y la de acceso restrmgldo se dlspondra
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de un area administrativa.

En la 'planta superior-se podrén situar el resto‘de instalaciones, como son la sala de
ﬁtness y card10vascular y varias salas de act1v1dades En el edlﬁcm se ub:caran :
“ ademas, locales técnicos, prmmpalmente en la planta sotano bajo las zonas humedas y
en planta alta para maqumas de chmatlzacwn En esta planta se- encontranan las

: mstalamones pr1n01pales del centro y los vestuarlos de personal

Como 'conclusién final ya modo de resumen 'destacamos que la ubicacic’)'n de‘l futuro
centro deportlvo es la idonea; al: cubrlr varias expectatlvas del ayuntamlento con la
finalidad de’ poder reahzar un centro deportlvo de nueva generac:]on €n una iocahzacnon :

nueva, acce51ble y de cremmlento poblacmnal futuro

Para llegar a estas conclus1ones se ha temdo en cuenta
e La poblacmn propla ylade poblacmnes cercanas (carentes de mstalacmnes de

-este tlpo)

e Los serv1cms y act1v1dades que se pretenden ofrecer para asegurar la v1ab111dad
de. la mstaiamon

o Las caracterlstzcas de fas mstalacmnes ubicadas en los alrededores (busqueda de

un referente dlferenclador con respecto a la oferta ex1stente)
e Los servw]os ex1stentes en el mumclplo (ya sean pubhcos 0 prlvados)

e La optxmlzac:lon de gastos (mversmn de I4 construcmon personal consumos

energetlcos etc)

e lLa optlma sn;uac:lon de las parcelas ubxcadas en la proxmldad de v1ales de
carécter primario. .

e Los usos susceptibles de 1mplanta01or1 en la ed1ﬁcac1on en complemento del
.depomvo los cuales establecerian una smergla medlante la cual se crearla un
foco de atraccnon a escala urbana |

° _Complem_entarledad 2 los servicios adyacentes.
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