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1. INRODUCCION.

Al amparo de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico que en su
articulo 247.5 dice que, con caracter previo a la decision de construir y explotar en régimen de
concesion unas obras, se admitird la iniciativa privada en la presentacion de un estudio de
viabilidad con la intencion de realizar una nueva concesion de obra publica, la empresa Sidecu
S.A., con CIF A-15435092, domicilio Calle Enrique Marinas Romero (Periodista) n°36 1°, con
solvencia y experiencia de mas de 30 afios en la construccion, explotacion y gestion de centros
deportivos presenta este estudio de viabilidad al ayuntamiento de Rivas Vaciamadrid para que se
eleve al organo competente y pueda valorar e iniciar un procedimiento de contratacion de

concesion de obra publica para el terreno que se propone.

El presente documento tiene como objetivo analizar la viabilidad técnica, economica y social de
la construccién y la posterior gestion y aprovechamiento de un Centro Deportivo Municipal en
la Ciudad de Rivas Vaciamadrid, situado en la parcela con referencia catastral n°
6371404VK5667S0001SR en el barrio de “El Pinar”. Esta nueva instalacion formaré parte de
la estrategia municipal para promover el deporte, la vida saludable y la cohesion social en

distintos barrios de la ciudad.

En los ultimos tiempos se hace cada vez mas patente la apuesta por la practica deportiva como

respuesta al estilo de vida sedentario de nuestra sociedad.

Esto conlleva la necesidad de contar con centros de ocio deporte y salud acondicionados y
adaptados a las necesidades actuales. Es por ello que el impulso de zonas deportivas se considera
un punto primordial en el desarrollo urbano, con el objetivo de mejorar la calidad de vida de sus

ciudadanos.

La importancia de la practica deportiva viene recogida en la propia Constitucion espafiola, en su
articulo 43, apartado 3, al disponer que “los poderes ptiblicos fomentaran la educacion sanitaria,
la educacion fisica y el deporte. Asi mismo facilitardn la adecuada utilizacion del ocio.” Asi
mismo la trascendencia del deporte viene recogido en el preambulo de La ley 10/1990, de 15 de

octubre, del Deporte, donde especifica que “El deporte se constituye como un elemento
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fundamental del sistema educativo, y su practica es importante en el mantenimiento de la salud
y, por tanto, es un factor corrector de desequilibrios sociales que contribuye al desarrollo de la
igualdad entre los ciudadanos, crea habitos favorecedores de la insercion social y, asimismo, su

practica en equipo fomenta la solidaridad. Todo esto

conforma el deporte como elemento determinante de la calidad de vida y la utilizacién activa y

participativa del tiempo de ocio en la sociedad contemporanea”.

Por su parte, el articulo 25.2.m) de la Ley 7/1985 de 2 de abril, Reguladora de Bases de Régimen
Local, sefiala que los municipios ejerceran en todo caso competencias en materia de actividades

o instalaciones deportivas y ocupacion del tiempo libre.

Este nuevo CDM proporcionard una mayor y variada oferta deportiva de calidad, facilitando el
acceso de los ciudadanos a la préctica del deporte, con las consecuencias que de ello se derivan
para la ciudad, tanto de caracter deportivo, como social, econémico y sanitario, que mas adelante

se analizaran en detalle.

No obstante, con caracter previo a la decision de construir y explotar en régimen de concesion es
preciso realizar un estudio de viabilidad de las mismas de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 241.1 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la que
se trasponen al ordenamiento juridico espafiol las Directivas del Parlamento Europeo y del

Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014 acordard la realizacion de un

estudio de viabilidad de las mismas.

El nuevo Centro Deportivo “El Pinar” estara situado en la zona este de la ciudad, en el entorno
del barrio centro con el objetivo de dinamizar un area urbana densamente poblada y con demanda

creciente de espacios deportivos publicos.

Este estudio de viabilidad parte de un analisis integral del nuevo espacio, incluyendo el contexto
urbano, potencial de explotacion, modelo de gestion y sostenibilidad a medio y largo plazo
durante los 40 afios que se proponen de concesion. El objetivo final es establecer
recomendaciones que aseguren la rentabilidad social y econdémica de los equipamientos,

mejorando el servicio a la ciudadania y garantizando su mantenimiento eficiente.
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Estas nuevas instalaciones deportivas responden a necesidades reales de la poblacion de Rivas

Vaciamadrid, la modernizacion del deporte, mejoras en calidad de vida y espacios comunitarios.

En este plan de viabilidad sera por tanto necesario que se desarrolle un nuevo analisis sobre:

Evolucion en la demanda: inscripciones, uso real, perfiles de usuario.
e Impacto social: integracion, salud publica, actividades comunitarias.

o Sostenibilidad econdmica: coste-beneficio, modelos de gestion (concesion vs. gestion

directa), inversiones futuras.

o Estado actual: deteccion de oportunidades y lineas de mejora.

Estudio de Viabilidad Rivas de un Centro Deportivo Rivas “El Pinar”
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2. OBJETO.

La citada iniciativa publica esta orientada a la consecucion de intereses generales, intimamente
relacionado con las competencias y funciones que atribuyen los ayuntamientos en general a la
legislacion bésica en materia de Administraciones Locales, la legislacion sectorial y la normativa

local.
Constituye normativa relevante a los efectos de este estudio:

e Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la que se trasponen
al ordenamiento juridico espafiol las Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo

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

e La conformidad con el Real Decreto 55/2017, de 3 de febrero, por el que se desarrolla la

Ley 2/2015 de 30 de marzo, de desindexacion de la economia espaiiola.
e [V Convenio Colectivo Nacional de Instalaciones Deportivas y Gimnasios.

o Ley 6/2016, de 24 de noviembre, por la que se ordena el ejercicio de las profesiones del

deporte en la Comunidad de Madrid.

e Decreto 742/2013, del 27 de septiembre, por el que se restablecen los criterios técnico-

sanitarios de las piscinas de la Comunidad Auténoma de Madrid.
o Ley 15/1994, de 28 de diciembre, del Deporte de la Comunidad de Madrid.

El presente estudio tiene por objeto analizar la viabilidad del contrato de concesion de obra
publica y su posterior gestion por 40 afios que incluye la ejecucion de obras, para la nueva
instalacion deportiva, de conformidad con lo establecido en la Ley 9/2017, de 8 de noviembre,
de Contratos del Sector Publico, modificada por el Real Decreto-ley 9/2024, de 23 de
diciembre (que introduce la disposicion adicional quincuagésima séptima) y por la Ley 1/2025,

de 1 de abril.
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El articulo 247 de la citada Ley establece que, la tramitacion del expediente debera estar
precedida de la elaboracion y aprobacion de un estudio de viabilidad o, en su caso, de un estudio
de viabilidad econdmico-financiera. Dichos estudios tendran carédcter vinculante en aquellos

supuestos en los que se concluya la inviabilidad del proyecto.

Asimismo, conforme al articulo 247.5, el contrato de concesion de servicios se caracteriza por
otorgar al concesionario el derecho a explotar los servicios objeto del contrato, asumiendo el
riesgo operativo vinculado a dicha explotacion. Este riesgo puede referirse a factores de demanda,
de suministro o ambos, lo cual serd tenido en cuenta en el analisis de viabilidad del presente

proyecto.

Estudio de Viabilidad Rivas de un Centro Deportivo Rivas “El Pinar”
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3. FINALIDAD Y JUSTIFICACION. DEFINICION DE CARACTERISTICAS
ESENCIALES.

3.1. FINALIDAD Y JUSTIFICACION.

En el ambito de la actividad fisica y el deporte, la tendencia actual de la sociedad se orienta hacia
la promocidn de un estilo de vida saludable y al mantenimiento de la condicion fisica. A ello se
suma la creciente demanda de actividades deportivas accesibles para toda la familia y todos los
grupos de edad. Ademas, en los ultimos afios se han consolidado como servicios
complementarios diversas propuestas especializadas, como los entrenamientos personalizados o
los servicios de bienestar —hidromasaje, sauna, actividades dirigidas a la relajacion, entre

otros—.

Como resultado, el ciudadano actual ya no busca tinicamente un espacio donde ejercitarse, sino
que orienta sus preferencias hacia un concepto mas amplio e integral de la practica deportiva, que

combina actividad fisica, habitos saludables y bienestar personal.

En este contexto, y tras observar que los ciudadanos y ciudadanas de Rivas Vaciamadrid
comparten esta tendencia y demandan una oferta global mas completa y adaptada a las
necesidades actuales, se ha considerado oportuno impulsar el proyecto que motiva este estudio

de viabilidad.

El centro deportivo propuesto, cuyas caracteristicas se detallan en el presente documento, estéd
concebido como un espacio de caracter familiar, en el que personas de todas las edades —desde
los mas pequeios hasta aquellos en edad de competicion, asi como sus padres y abuelos— podran
realizar actividades deportivas adecuadas a su condicion fisica. Asimismo, se trata de un centro
alineado con los intereses actuales de la ciudadania, que trascienden la practica deportiva
convencional o el “fitness”, incorporando servicios orientados a favorecer un estilo de vida
saludable, comunmente conocidos como servicios de “wellness”, ademas de propuestas
especificas de salud y cuidado personal, como entrenamientos personalizados, fisioterapia o

centros de estética.

Estudio de Viabilidad Rivas de un Centro Deportivo Rivas “El Pinar”
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En consecuencia, el centro deportivo aqui planteado permitira atender las necesidades y
expectativas de todos los habitantes de Rivas Vaciamadrid desde sus primeros meses de vida,
mediante actividades como cursos de natacion para bebés, programas de iniciacion y
perfeccionamiento de la natacion, asi como actividades dirigidas especialmente disefiadas para la

infancia, como el aerdbic infantil, entre otras

Esta actuacion responderia a la voluntad del ayuntamiento de garantizar una oferta deportiva
publica de calidad, moderna, inclusiva y adaptada a las necesidades reales de la poblacion, dando
continuidad a las politicas municipales que promueven la actividad fisica como derecho basico
de la ciudadania y como herramienta para mejorar la calidad de vida, prevenir enfermedades y

fomentar la convivencia.
El proyecto se enmarca legalmente en lo dispuesto por:

e Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, que regula los
contratos de concesion de servicios y establece en su articulo 285.2 la obligatoriedad de

realizar un estudio de viabilidad previo.

e Real Decreto 55/2017, de 3 de febrero, de desarrollo de la Ley 2/2015, sobre

desindexacion de la economia espafiola.

e Decreto 99/2024, de 30 de octubre, de la Comunidad de Madrid, por el que se regulan

los criterios higiénico-sanitarios aplicables a las piscinas.
e V Convenio Colectivo Estatal de Instalaciones Deportivas y Gimnasios (2023-2026).

o La normativa sectorial en gestion deportiva, incluyendo estandares de calidad,

accesibilidad universal y eficiencia energética.

La actuacion tiene un claro encaje territorial y estratégico dentro del plan de equipamientos

deportivos municipales de los barrios consolidados y en expansion.

Estudio de Viabilidad Rivas de un Centro Deportivo Rivas “El Pinar”
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El proyecto permitird no solo dinamizar este espacio, sino también convertirlo en polo de
actividad fisica y convivencia, con una alta capacidad de atraccidon para poblacion infantil,

juvenil, adulta y senior.
La mejora del acceso a la préctica deportiva contribuird a:
e Reducir desigualdades en el acceso a servicios deportivos de calidad.
o Fomentar la salud fisica y mental de la ciudadania.
e Promover modelos de vida activos en entornos urbanos.
o Reforzar el tejido comunitario mediante actividades intergeneracionales.
o Facilitar la conciliacion familiar y laboral a través de una oferta organizada.

El modelo de gestion y programacion tendrd como foco central a la ciudadania, prestando

especial atencion a los siguientes colectivos:
o Familias con menores a cargo, mediante escuelas deportivas y programas de iniciacion.

o Personas mayores, con actividades orientadas a la movilidad, salud cardiovascular y

socializacion.
e Colectivos en riesgo de exclusion o con baja adherencia a la practica deportiva.

o Poblacion general, con servicios de entrenamiento, salud, natacién y actividades

dirigidas adaptadas a todas las edades y niveles.
El modelo de concesion se basa en los principios de:

e Equilibrio econémico-financiero para el adjudicatario, garantizando precios asequibles

y reinversion en el mantenimiento.

e Gestion profesionalizada, con indicadores de calidad del servicio y seguimiento

municipal.

Estudio de Viabilidad Rivas de un Centro Deportivo Rivas “El Pinar”
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e Sostenibilidad ambiental, incorporando medidas de eficiencia energética, gestion de

residuos y uso responsable de recursos hidricos.

o Horizonte temporal adecuado, que permita amortizar las inversiones necesarias para la

reforma integral sin comprometer la flexibilidad futura del Ayuntamiento.

En conclusion, la intervencion planteada responde a una necesidad detectada, cuenta con base
juridica suficiente, tiene un alto impacto social esperado y se presenta como econdmicamente

viable y socialmente deseable.

Su desarrollo permitira cumplir con las obligaciones del Ayuntamiento de Rivas Vaciamadrid en
materia de servicios publicos esenciales, al tiempo que se fortalece la red de instalaciones
deportivas municipales con una oferta adaptada al siglo XXI, inclusiva, accesible y orientada a

la salud, la participacion ciudadana y el bienestar colectivo.

3.2. SITUACION.

e El Ayuntamiento de Rivas Vaciamadrid es titular una parcela situada en el centro-este de
la ciudad en la Calle Fernando Trueba 4 lindando al sur con el parque Rabietas y al norte
con el CEIP Hans Christian Andersen y la escuela de educacion infantil Nanas de la

Cebolla
e Con referencia catastral n° 6371404VK5667S0001SR.

Ficha catastral de la parcela.

Estudio de Viabilidad Rivas de un Centro Deportivo Rivas “El Pinar”
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CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 6371404VK5667S0001SR

4 VICEPRESIDENCIA
= A PRIMERA DEL GOBIERNG 0%
% cosErno
| } e MINISTERIO o
a DE HACIENDA o

Sup grafica: 17.553 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacién:
CL FERNANDO TRUEBA 4 Suelo
28521 RIVAS-VACIAMADRID [MADRID]

Clase: URBANO
Uso princi
Superfi

ARo construccién:

i ~ 3%, 205 It Escala:
o % i VT

Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados 2
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de |a SEC”

Martes , 14 de Octubre de 2025

3.3. ESTADO ACTUAL.

En la actualidad tal como refleja la ficha catastral, la parcela es un suelo sin edificar que linda
con un aparcamiento que da acceso a la escuela infantil Nanas de la Cebolla. Este aparcamiento
serd necesario para el desarrollo del nuevo equipamiento deportivo con lo que el ayuntamiento
previo a la licitacion deberia incorporar a la parcela objeto de la futura licitacion este espacio
con el fin de generar una gran superficie Gnica de estacionamiento tanto para el nuevo
equipamiento deportivo y la zona comercial como para desahogo viario de la zona ayudando a
mejorar sin duda la movilidad y el trafico diario de la calle Fernando Trueba y sin duda de

implantacion del nuevo equipamiento dotacional de la ciudad.
3.4. DEFINICION DE LAS CARACTERISTICAS ESENCIALES DE LAS OBRAS.

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 ampliaciones que
posteriormente puedan llevarse a cabo, y comprendera todos y cada uno de los elementos que

sean precisos para la obra y su posterior explotacion.

Atendiendo a su finalidad, la obra publica a llevar a cabo podra incluir, ademas de las superficies

destinadas a actividades deportivas, otras zonas para la ejecucion de actividades complementarias

Estudio de Viabilidad Rivas de un Centro Deportivo Rivas “El Pinar”
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y comerciales con un total de 2500m2 de construccion que sean convenientes por la utilidad que
prestan a los usuarios y susceptibles de un aprovechamiento econémico diferenciado por parte
de la concesionaria, las cuales se implantaran de acuerdo con lo que determine la oferta de cada
licitador. Estos espacios quedaran sujetos al principio de unidad de gestion y control y seran
explotados conjuntamente con la obra por el concesionario directamente o a través de terceros en

los términos establecidos en los Pliegos.
A continuacion, se detallan los distintos espacios que integraran el centro propuesto:

o Lamina de agua climatizada, con capacidad suficiente para atender a todos los usuarios
potenciales identificados en el estudio poblacional citado mas adelante, y adecuada para

la practica de natacion y otras actividades acuéticas.

o Espacios destinados a actividades dirigidas, asi como dareas equipadas para

musculacion y entrenamiento.
e Zonas exteriores habilitadas para la préactica deportiva al aire libre.

o Instalaciones anexas necesarias para garantizar el correcto funcionamiento de los usos
descritos, tales como vestuarios, salas técnicas y otros espacios vinculados a servicios

complementarios.

e Zona Comercial de apoyo. Se trata de un espacio de unos 2500m2 que podrd ser
subarrendado con un tercero y que quedara definido por cada licitador en el concurso. La
pretension de este espacio es la de ayudar al mantenimiento del equilibrio econdmico

financiero de la concesion y del que sera responsable el concesionario.

e Aparcamiento. Con la inclusion del aparcamiento que en la actualidad existe pegado a
la parcela dotacional se pretende en este proyecto la ampliacion de este espacio para dotar
al nuevo equipamiento de aparcamiento suficiente que resuelva los posibles problemas

que existen de movilidad y el trafico de la zona.

Estudio de Viabilidad Rivas de un Centro Deportivo Rivas “El Pinar”
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En conclusion, el centro deportivo propuesto se alinea plenamente con la politica de la Concejalia
de Deportes del Ayuntamiento de Rivas Vaciamadrid. Por este motivo, desde su puesta en
marcha, se integraria de forma natural en la oferta municipal de servicios deportivos,
contribuyendo a su ampliacion y mejora. Asimismo, proporcionaria a los ciudadanos y
ciudadanas del municipio y de su area de influencia una oferta deportiva amplia y adaptada a las

tendencias actuales del sector, manteniendo tarifas accesibles para la mayoria de la poblacion.

3.5. PLAZOS ESTIMADOS DE REDACCION DE PROYECTO Y EJECUCION DE LAS
OBRAS.

Se estima, en funcion de las experiencias anteriores, un plazo de 4 meses para la redaccion del
proyecto que describa y valore las inversiones minimas contempladas en este anteproyecto y un
plazo de 24 meses para la ejecucion de las obras y equipamientos correspondientes. No obstante,

el plazo quedard fijado en los pliegos para la contratacion.
3.6. PRESUPUESTO ORIENTATIVO.

El presupuesto estimado por el total de las obras, instalaciones y equipamiento minimo indicado

sera desglosado de la siguiente manera:

INVERSION (euro)

Obra Civil 7.100.000

Gastos Varios 605.000

Mobiliario y Equipamiento 802.531

Superficie Comercial 1.200.000
Equipamiento Deportivo 750.000

Activacion Gastos 500.472

Inversion Total (IVA Excluido) 10.958.002

IVA 21% (excepto activacion gastos) 2.196.081
Inversion Total (IVA Incluido) 13.154.084

Inversion a Financiar sin Activacidn Gastos 10.457.531
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El detalle de las obras a realizar, equipo minimo previsto, justificacion de estimaciones
economicas relacionadas con las obras, instalaciones, equipamientos y honorarios se encuentra
en el Anteproyecto de Construccion del Servicio redactado por el Ayuntamiento de Rivas

Vaciamadrid.

3.7. DEFINICION DE LAS CARACTERISTICAS ESENCIALES DEL SERVICIO DE
EXPLOTACION.

Tal como se ha sefialado en los apartados anteriores, el objeto de la presente concesion de obra
publica y la posterior gestion integral del nuevo centro deportivo, durante el periodo de 40

afios y bajo las condiciones que se determinen en el procedimiento de licitacion correspondiente.

El futuro concesionario serd responsable de la gestion de los servicios deportivos, la atencion al
publico, el mantenimiento integral de las instalaciones, y el disefio y ejecucion de una oferta
de actividades diversificada, accesible y de calidad, que responda a las necesidades de la

ciudadania de Rivas Vaciamadrid.

La programacion de actividades estara orientada a toda la poblacion del municipio, con especial
atencion a la inclusion de todos los colectivos etarios y sociales, asi como a la promocion de

habitos saludables, la mejora de la condicion fisica, la convivencia y la salud comunitaria.

Las actividades principales a desarrollar en las instalaciones serdn las que determine la oferta de
cada participante en la licitacion pero pueden tomarse a modo de ejemplo (sin ser condicionante)

las siguientes:
1) Actividades acuaticas.

o Baiio libre: Acceso libre a las piscinas, orientado al mantenimiento fisico general y la

recreacion individual.
o Natacion educativa y recreativa:

o Natacién escolar (5—15 afios).
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o Natacion preescolar (3—4 afos).
o Natacion para bebés (1-2 afos con acompanante).
o Natacién para adultos (a partir de 18 afos).
o Natacién para mayores de 65 afios.
e Programas especializados:
o Natacidn terapéutica o correctiva.
o Natacion adaptada para personas con discapacidad.
o Natacion pre/postparto.
o Actividades dirigidas en el medio acuatico:
o Aquagym.
o Actividades coreografiadas con musica para tonificacion y mejora cardiovascular.
2) Actividades dirigidas en seco.
Se ofreceran cursos y sesiones colectivas en salas adaptadas, como por ejemplo:
e Gimnasia de mantenimiento.
e Aerdbic / Step.
e Yoga.
e Taichi.
e Tonificacion y Pilates.

e Bailes (salon, latinos, etc.).
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o Estiramientos.
¢ Ciclo indoor.
e Entrenamiento funcional / fitness.

Estas actividades estan dirigidas, por norma general, a personas mayores de 16 afios, y podran

adaptarse a distintos niveles segin edad y condicion fisica.
3) Sala de musculacion.

Acceso individual o mediante abono a la sala de entrenamiento de fuerza, dotada con
maquinaria cardiovascular, de musculacion y peso libre, supervisada por personal técnico

cualificado.
4) Actividades complementarias y propuestas abiertas.

Ademas de la programacion estandar, el adjudicatario podra proponer, previa aprobacion
municipal, otras actividades de caracter deportivo, social o cultural, siempre que sean
compatibles con la finalidad del servicio. También podran integrarse servicios

complementarios tales como:

o Talleres de salud y nutricion.

e Charlas formativas.

o Eventos deportivos y jornadas comunitarias.

e Programas de ejercicio terapéutico o prescripcion médica de ejercicio.

La empresa adjudicataria asumira la gestion integral de los centros, lo que incluye todos los

aspectos necesarios para el correcto funcionamiento y la excelencia del servicio, entre ellos:
1) Mantenimiento y conservacion.
e De los edificios e infraestructuras generales.
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e De las instalaciones técnicas, maquinaria y equipamientos deportivos.

e Implementacion de un plan de mantenimiento preventivo y correctivo.

2) Atencion al publico.

o Informacion presencial, telefonica y digital.

e (Gestion de reservas, abonos y actividades.

e Atencidn accesible para personas con discapacidad.

3) Limpieza y condiciones higiénico-sanitarias.

o Limpieza diaria de salas, vestuarios, oficinas, zonas himedas y comunes.

e Aplicacion del Decreto 99/2024, de 30 de octubre de la Comunidad de Madrid sobre

piscinas.
4) Vigilancia y seguridad.
e Supervision constante de las instalaciones.
e Control de accesos.
e Coordinacion con planes de autoproteccion y emergencias.
5) Recaudacion y gestion economica
e QGestion de tarifas y cobros por servicios.
o Transparencia en la gestién de ingresos.

e Integracién con la plataforma municipal o su interoperabilidad.
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3.7.1 MODELO DE ABONO Y ACCESO.

Se establecera un sistema de abonados que permitira el acceso regular y ventajoso a los servicios,
con tarifas diferenciadas segiin edad, perfil familiar, situacion de vulnerabilidad, etc. Las

modalidades incluiran:
> Abono completo (acceso a todas las areas y actividades).
» Acceso puntual a la instalacion o actividades especificas.
> Cursos especificos (natacion, Pilates...)
El concesionario debera presentar, como parte de su oferta técnica, una propuesta de:
> Horario de funcionamiento y programacion semanal de actividades.
> Ratios alumno/profesor y protocolos de calidad de servicio.
> Organigrama de personal y cualificaciones requeridas.
> Plan de evaluacion y mejora continua del servicio.

Esta oferta podra ser modificada en funcion de la evolucion de la demanda, la estacionalidad, las

nuevas necesidades detectadas o los cambios en los héabitos deportivos de la ciudadania.
Compromiso con la accesibilidad, la sostenibilidad y la igualdad.
La gestion de las instalaciones debera regirse por los principios de:

> Accesibilidad universal, tanto fisica como comunicativa.

> Sostenibilidad ambiental, con fomento del ahorro energético y gestion eficiente de

recursos.

> Igualdad de género y no discriminacion, en todas las actividades y comunicaciones.
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> Responsabilidad social, con incorporacion de cldusulas sociales y colaboracion con

entidades locales.
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4. JUSTIFICACION DE LLAS VENTAJAS CUANTITATIVAS Y CUALITATIVAS DE
LA CONCESION.

La Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, que incorpora al
ordenamiento juridico espafol las Directivas 2014/23/UE y 2014/24/UE del Parlamento Europeo
y del Consejo, establece en la Seccion 1 del Capitulo II del Titulo Preliminar los distintos tipos

de contratos publicos, definiendo sus caracteristicas, alcance y modalidades de aplicacion.

En particular, el articulo 14 de dicha ley define el contrato de concesion de obras como aquel
que tiene por objeto la realizacion por el concesionario de las obras, asi como la conservacion y
mantenimiento de los elementos construidos, y en el que la contraprestacion a favor de aquel
consiste, el derecho a explotar la obra durante 40 afios, acompafiado del de percibir un precio por
parte de los usuarios del nuevo centro deportivo sin que exista ningiin pago por parte de la

administracion concedente de este derecho.

En este marco normativo, y con el fin de garantizar la maxima eficiencia en la gestion de
infraestructuras publicas, la concesion se configura como una modalidad contractual que permite
integrar en un unico contrato la inversion, el disefio, la construccion, la explotacion y el

mantenimiento de la instalacion.

Cabe destacar que, ademas de la propia LCSP, resultan de aplicacion las normas generales del
Derecho Administrativo y, de manera supletoria, el Derecho Privado, conforme a lo establecido
en su articulo 25. Ello aporta una flexibilidad juridica adicional para asegurar la correcta

ejecucion, control y supervision del contrato.

Seguidamente, se presenta un andlisis comparativo entre el modelo concesional planteado y otros
sistemas alternativos, como la contratacion publica tradicional mediante contratos diferenciados

de obras y servicios, o la gestion directa a través de personal municipal o medios propios.

El contrato de concesion de obra publica ofrece una serie de ventajas, tanto cualitativas como
cuantitativas, que justifican su eleccion frente a otros modelos contractuales, especialmente en

proyectos que requieren una gestion integral y un compromiso operativo a largo plazo.
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4.1. VENTAJAS CUALITATIVAS DEL CONTRATO DE CONCESION DE OBRA
PUBLICA.

o Transferencia integral del riesgo operacional: conforme al articulo 14 de la LCSP, el
concesionario asume el riesgo inherente a la gestion del servicio, lo que implica que
cualquier eventualidad o desviacion en el desarrollo y explotacion recaera en el operador

privado. Esto favorece una gestion mas proactiva y eficiente del servicio.

o Integracion de todas las fases del proyecto en una tinica entidad: la participacion de
un solo adjudicatario que abarca desde el disefo, financiacion, construccion, hasta la
operacion y mantenimiento, simplifica la coordinacion y mejora la coherencia del
proyecto. Esta integracion funcional reduce la fragmentacion tipica de contratos multiples
y favorece la eficiencia, disminuyendo costes y plazos, y mejorando la calidad final del

Servicio.

o Especializacion técnica y operativa del concesionario: dado que la administracion local
no dispone generalmente de personal con formacion y experiencia especifica para la
gestion y explotacion de instalaciones deportivas de esta envergadura, la concesion
permite delegar esta responsabilidad a entidades privadas especializadas, liberando
recursos y evitando costes adicionales asociados a la contratacion y formacion de personal

propio.

o Incentivos para la anticipacion y calidad en la ejecucion: el concesionario tiene un
fuerte incentivo para finalizar la obra y poner en marcha el servicio a la mayor brevedad,
pues su rentabilidad depende directamente del inicio temprano de la explotacion. Esto
contrasta con modelos tradicionales en los que la administracion puede afrontar retrasos
y sobrecostes significativos. Ademas, se promueve la calidad para evitar gastos mayores

en la fase de operacion.

o Flexibilidad para introducir clausulas incentivadoras: ¢l modelo concesional facilita
que la administracién incorpore en los pliegos de condiciones criterios de calidad y

rendimiento, vinculando la remuneraciéon o duracion de la concesion a objetivos de
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servicio, satisfaccion ciudadana o eficiencia operativa, lo que garantiza una mejora

continua del servicio.
4.2. VENTAJAS CUANTITATIVAS DEL CONTRATO DE CONCESION.

e Seguridad juridica sélida y experiencia acumulada: el marco normativo espafiol,
desarrollado en la LCSP, ofrece una regulacion clara y exhaustiva del contrato de
concesion. La abundante jurisprudencia y experiencias practicas previas en distintos
sectores avalan la viabilidad y confiabilidad del modelo, aportando previsibilidad en la

resolucion de conflictos y contingencias, tanto a nivel administrativo como judicial.

e Optimizacion del riesgo financiero y operativo: la transferencia del riesgo de demanda
y operatividad al concesionario, que es una entidad especializada en este tipo de servicios,
permite minimizar el impacto de fluctuaciones inesperadas, garantizando la continuidad

y calidad del servicio.

o Descongestion presupuestaria y financiera del Ayuntamiento: al asumir el
concesionario la financiacion total de la inversion inicial, el Ayuntamiento evita utilizar
recursos publicos durante la fase de construccion. Asimismo, en la etapa de operacion y
mantenimiento, la ausencia de pagos directos por parte de la administracion municipal
elimina cualquier impacto en el balance publico, contribuyendo a la sostenibilidad

financiera del proyecto y permitiendo destinar recursos a otras prioridades.

e Reversion garantizada en condiciones optimas: al finalizar el plazo concesional, el
Ayuntamiento recibe la infraestructura plenamente operativa, sin costes adicionales,
asegurando asi la conservacion y actualizacion del activo publico. Este hecho representa
un valor afiadido sustancial para la administracion, que obtiene una infraestructura

moderna y mantenida sin asumir los riesgos y costes propios de la gestion directa.

En resumen, el contrato de concesion de obra se presenta como un instrumento eficiente,
sostenible y seguro para la gestion integral del nuevo centro deportivo alineado con los intereses
publicos y con capacidad para optimizar recursos, mejorar la calidad del servicio y asegurar la

sostenibilidad financiera a largo plazo.
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43. IMPACTO DEL CONTRATO DE CONCESION EN LA ESTABILIDAD
PRESUPUESTARIA.

El Ayuntamiento de Rivas Vaciamadrid no contempla realizar aportaciones econémicas directas
ni para la ejecucion de las obras ni para la gestion y explotacion de las instalaciones objeto de
concesion. En este sentido, se ha establecido un mecanismo econémico basado en la fijacion de
un canon anual que debera ser abonado por el concesionario, con un importe minimo y maximo
previamente definidos —en este caso, con un rango que oscila entre los 6.000 euros y 25.000
euros anuales— con el objetivo de garantizar la viabilidad financiera y operativa de los centros
deportivos durante toda la duracién del contrato de concesion. A los efectos de este plan de

viabilidad se tomaran como referencia el valor de 15.000 euros al afio.

Esta estructura econdémica persigue evitar situaciones de desequilibrio financiero que puedan
derivarse de ofertas temerarias o no sostenibles, las cuales podrian comprometer el correcto
desarrollo y mantenimiento de las instalaciones a lo largo del periodo concesional. Al establecer
un canon minimo, se protege la solvencia y sostenibilidad del proyecto, asegurando que el
concesionario cuente con los recursos adecuados para realizar las inversiones, el mantenimiento
y la gestion necesarias para ofrecer un servicio publico de calidad a la ciudadania. Al mismo
tiempo, el canon maximo actia como limite para salvaguardar los intereses del Ayuntamiento y

de los usuarios, evitando una carga econdomica excesiva o desproporcionada.

Por lo tanto, se puede afirmar que la formula de concesion adoptada esta disefiada para no generar
impacto negativo alguno en la estabilidad presupuestaria del Ayuntamiento de Rivas
Vaciamadrid. Este modelo favorece una gestion eficiente de los recursos publicos, pues la
financiacion y la responsabilidad econdmica recaen principalmente en la empresa concesionaria,
liberando asi al Ayuntamiento de obligaciones financieras directas y riesgos asociados a la

inversion y operacion.

Asimismo, el importe del canon anual contemplado en este estudio econdémico-financiero debe
entenderse como una estimacion orientativa, que servira como referencia para la licitacion

publica. El valor definitivo serd fijado y detallado en el Pliego de Clausulas Administrativas
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particulares del proceso de adjudicacion, garantizando asi la transparencia y la adecuacion a las

condiciones de mercado y a las ofertas presentadas.

En definitiva, este modelo de financiacion basado en la concesion con canon anual regulado
representa un equilibrio optimo entre la eficiencia econdémica, la sostenibilidad financiera y la
prestacion de servicios publicos de calidad, contribuyendo a la correcta gestion y mantenimiento
de las instalaciones deportivas municipales, sin comprometer la estabilidad presupuestaria del

ayuntamiento ni la calidad del servicio ofrecido a la ciudadania.

El modelo de concesion adoptado para la gestion estd disefiado no solo para garantizar la
viabilidad econdmica, sino también para generar un impacto positivo en el entorno social y

ambiental de la ciudad.

Desde el punto de vista social, la concesion promueve la accesibilidad universal y la inclusion,
facilitando que la ciudadania de todas las edades y condiciones sociales pueda acceder a servicios
deportivos de calidad. La empresa concesionaria debera desarrollar programas orientados a
colectivos vulnerables, fomentando la participacion activa y el bienestar de la poblacion, en linea
con los objetivos municipales de promocion de la salud, la igualdad y la cohesion social.
Asimismo, la gestion eficiente de las instalaciones contribuye a la creacion de empleo local y al

desarrollo econdémico del barrio centro y de la ciudad.

En términos ambientales, la concesion incorpora la obligacion de cumplir con la normativa
vigente en materia de sostenibilidad, eficiencia energética y gestion responsable de recursos
naturales. La empresa concesionaria deberd implementar medidas de ahorro energético,
reduccion de residuos y uso eficiente del agua, con especial atenciéon al impacto ambiental
derivado del uso de las piscinas y las instalaciones deportivas. De esta forma, el proyecto
contribuiré a la estrategia municipal de lucha contra el cambio climatico y al compromiso con

una gestion publica respetuosa con el medio ambiente.

El Ayuntamiento de Rivas Vaciamadrid mantendra un papel activo en la supervision y control
del contrato de concesion para garantizar el cumplimiento de las obligaciones pactadas y la

calidad del servicio prestado a la ciudadania.

Estudio de Viabilidad Rivas de un Centro Deportivo Rivas “El Pinar”
28



RIVAS
VACIAMADRID

supera
& e’

Para ello, se estableceran mecanismos rigurosos de seguimiento técnico, econdmico y

administrativo, que incluyen:

o Informes periddicos: El concesionario deberd presentar informes detallados sobre la
evolucion de la explotacion, mantenimiento, indicadores de calidad, satisfaccion de
usuarios y situacion financiera, facilitando la transparencia y la toma de decisiones

informadas por parte del ayuntamiento.

e Auditorias y visitas de inspeccion: El ayuntamiento podra realizar auditorias y visitas
de inspeccion periodicas para verificar el estado de las instalaciones, la correcta ejecucion
del mantenimiento y la prestacion efectiva de los servicios conforme a los estandares

establecidos.

e Clausulas incentivadoras y penalizaciones: El contrato incluird cldusulas que premien
el cumplimiento 6ptimo y la superacion de objetivos de calidad, asi como penalizaciones
para casos de incumplimiento o desviaciones significativas, asegurando que el

concesionario mantenga altos niveles de responsabilidad y compromiso.

e Comision de seguimiento: Se podra constituir una comision mixta integrada por
representantes municipales y del concesionario para el andlisis y resolucion de

incidencias, facilitando el didlogo y la colaboracion continua para la mejora del servicio.

Con estos mecanismos, el Ayuntamiento asegura que la gestion concesional se desarrolle
conforme a los intereses publicos, garantizando la estabilidad financiera, la calidad en la
prestacion y la satisfaccion de las necesidades de la ciudadania, contribuyendo a fortalecer la

confianza en la gestion publica de las instalaciones deportivas municipales.
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5. PROYECCION DE DEMANDA DE USOS Y ANALISIS DE IMPACTO ECONOMICO
Y SOCIAL.

5.1. REALIDAD SOCIOECONOMICA.
5.1.1. AMBITO ESPACIAL.

El municipio de Rivas Vaciamadrid est4 situado junto a la confluencia de los rios Jarama y
Manzanares, una de las areas de la comarca foral de Alcala. Es un municipio ubicado en la region
sureste de la de la Comunidad Auténoma de Madrid. Se encuentra a 15 km de la Puerta del Sol
de Madrid y a 21 km de la cabecera comarcal, Alcald de Henares, junto a la autovia A-3. Sus
limites municipales son al norte con Madrid (distrito de Vicalvaro) y con San Fernando de
Henares; al sur con Arganda del Rey y San Martin de la Vega; al este con Mejorada del Campo

y Velilla de San Antonio, y al oeste con Getafe y Madrid (distrito de Villa de Vallecas).

El término municipal de Rivas Vaciamadrid presenta una extension aproximada de 6.740
hectareas (67,4 km?). Esta superficie incluye tanto el nicleo urbano como zonas verdes, y
espacios naturales de valor. Es importante destacar que una parte muy significativa de su
superficie, alrededor del 70% esta incluida dentro del Parque Regional del Sureste, lo que subraya
la importancia de su patrimonio natural. La morfologia urbana de Rivas Vaciamadrid es atipica

y discontinua, definida principalmente por un crecimiento demografico explosivo y el

condicionante geografico impuesto por el Parque Regional del Sureste. Rivas Vaciamadrid se
estructura compuesta por grandes nucleos residenciales separados por infraestructuras clave,

como la autovia A-3, y amplias zonas verdes o dotacionales.
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5.2. PERSPECTIVA POBLACIONAL.

El municipio de Rivas Vaciamadrid registra 101.949 habitantes segun el Padron Municipal (INE),
lo que sitiia al municipio en el nimero onceen cuanto a poblacion residente se refiere, superando
al municipio de Las Rozas de Madrid que alcanza los 98.590 habitantes. Los principales

municipios de Madrid se presentan asi en cuanto a su poblacion:

Municipio Poblacion censada

1. | Madrid 3.416.771 habitantes
2. | Méstoles 214.006 habitantes
3. | Alcala de Henares 200.702 habitantes
4. | Leganés 194.084 habitantes
5. | Fuenlabrada 190.790 habitantes
6. | Getafe 189.906 habitantes
7. | Alcorcon 173.625 habitantes
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8. | Torrejon de Ardoz 140.626 habitantes
9. | Parla 134.833 habitantes
10. | Alcobendas 121.373 habitantes
11. | Rivas Vaciamadrid 101.949 habitantes
12. | Las Rozas de Madrid 98.590 habitantes

*Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. INE.

La evolucion de la poblacion de Rivas Vaciamadrid nos muestra un aumento de poblacion en
los ultimos 10 afios: +20.67% desde 2014 a 2024; una tendencia que lo sitlia con un crecimiento
demografico significativo dentro del contexto actual. Las cifras se situaban en 80.483

habitantes en 2014 y ahora mismo alcanzando los 101.949 habitantes.

Evolucion poblacion en el municipio de Rivas Vaciamadrid
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*Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. INE.

La poblacion del municipio de Rivas Vaciamadrid ha aumentado significativamente en las
ultimas décadas, siendo uno de los municipios de la Comunidad de Madrid con mayor
crecimiento demogréafico. Las dreas metropolitanas se extienden en las ciudades postindustriales
hasta formar regiones urbanizadas sobre amplias extensiones. Formando un espacio de

intercambio de flujos, bienes, servicios, trabajo y residencia. Este crecimiento es impulsado por
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la ciudad central provocando a un crecimiento natural de la poblacion. El area metropolitana que
afecta directamente a este municipio es la de Madrid, siendo Rivas Vaciamadrid un municipio
periférico que forma parte del drea metropolitana exterior, contribuyendo activamente a los flujos

de residencia y trabajo del conjunto.

SAN FERNANDO
DE HENARES

MEJORADA DEL
CAMPO

VELILLA DE SAN
ANTONIO

MADRID

RIVAS VACIAMADRID

ARGANDA DEL
REY

SAN MARTIN DE
LA VEGA

3 km

>kMapa de los ayuntamientos colindantes de Rivas Vaciamadrid. Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. INE.

Municipio Habitantes

Madrid 3.416.771
Getafe 189.906
San Martin de la Vega 20.733
Arganda del Rey 59.513
Velilla de San Antonio 14.003
Mejorada del Campo 24.659
San Fernando de Henares 38.980
Coslada 80.760

*Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. INE.
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5.3. COMPONENTE DEMOGRAFICO.

Para comprender las caracteristicas de la poblacion objetivo y su entorno se entiende como punto
clave la identificacion de la estructura y distribucion de la poblacion tanto en el municipio como
en la zona de influencia directa del centro deportivo del proyecto. Se presta especial atencion a
indicadores clave como el indice de vejez, el indice de juventud y los flujos migratorios, ya que

estos factores condicionan directamente la dindmica social y econdémica del entorno.

La piramide de poblacioén del municipio de Rivas Vaciamadrid se presenta como una piramide
de poblacion regresiva / envejecida pero se distingue de la convencional de zonas occidentales
por una base amplia que indica una natalidad mas elevada, un centro ancho con una gran
poblacion en edad adulta y una parte superior reducida que atiende a la proporcion de personas
ancianas (+65), especialmente poniendo el foco en el sexo femenino. Se trata de una morfologia
piramidal poco comun en la geografia espafiola, pero en este caso, el municipio de Rivas
Vaciamadrid se presenta con una gran base de poblacion entre 0 y 20 afios en comparacion con
la tendencia nacional y europea. La tendencia al envejecimiento es generalizada en los paises

occidentales, aunque existen compensaciones por los balances inmigratorios.

De 80 a 84 afios

De 70 a 74 afios

De 60 a 64 afios

De 50 a 54 afios Mujeres
= Hombr...

De 40 a 44 afios

De 30 a 34 afios

De 20 a 24 afios

De 10 a 14 afios

De 0 a 4 afios

*Piramide de poblacién municipio Rivas Vaciamadrid. Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. INE. Elaboracion propia

El indice de vejez permite observar el grado de envejecimiento de la poblacion indicandonos

cuantas personas mayores de +65 afios existen por cada persona hasta 14 afios:
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Espafia 1,54
Madrid (CC.AA) 1,27
Madrid (ciudad) 1,60
Getafe 1,80
San Martin de la Vega 0,58
Arganda del Rey 0,74
Velilla de San Antonio 0,60
Mejorada del Campo 1,28
Rivas Vaciamadrid 0,47
San Fernando Henares 1,24
Coslada 1,73

supera,

*Indice de vejez en el municipio de Rivas Vaciamadrid y colindantes. Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. INE. Elaboracion propia.

Por su lado, el indice de juventud refleja la proporcion de personas jovenes en relacion con el

total de la poblacion:

2024

Espafia 16,2
Madrid (CC.AA) 14,4
Madrid (Ciudad) 12,7
Getafe 15,5
San Martin de la Vega 18,4
Arganda del Rey 17,4
Velilla de San Antonio 16,2
Mejorada del Campo 20,6
Rivas Vaciamadrid 19,5
San Fernando Henares 13,0
Coslada 12,4

*Indice de juventud en el municipio de Rivas Vaciamadrid y colindantes. Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. INE. Elaboracion propia.

Por ultimo, los datos sobre emigracion ayudan a comprender los movimientos poblacionales que

afectan al equilibrio demografico y a la disponibilidad de recursos humanos en la zona. Estos

indicadores, analizados en conjunto, ofrecen una vision clara del perfil poblacional actual y de

las tendencias que podrian influir en la viabilidad del proyecto.
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2024 85,36% 14,64%
2023 85,80% 14,20%
2022 86,61% 13,39%
2021 86,89% 13,11%

*Poblacion extranjera en el municipio de Rivas Vaciamadrid. Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. INE.

5.4. DIMENSION SOCIOECONOMICA.

El indicador sobre la distribucion de la renta en cuanto al municipio de Rivas Vaciamadrid y del
mismo modo, afiadimos los municipios colindantes de Rivas Vaciamadrid de tal forma que
podamos enriquecer la comparativa del area geografica que nos atiende. En términos de hogar,

como nucleo principal de familia, mostramos el reparto sobre la renta neta media por hogar de

los municipios analizados, observando que la tendencia socioeconémica padece cambios

observables en comparacion con la renta per capita. La renta neta media por persona y hogar se

2023 persona 2023 hogar

reparte de la misma manera:

Madrid 19.632 € 49916 €
Getafe 15.867 € 41.792 €
San Martin de la Vega 12.720 € 38.563 €
Arganda del Rey 13.968 € 40.353 €
Velilla de San Antonio 15398 € 44913 €
Mejorada del Campo 13212 € 38.219 €
Rivas Vaciamadrid 18.478 € 54.628 €
San Fernando Henares 14.948 € 40.448 €
Coslada 15.265 € 41.836 €

* Evolucion de la renta neta media por persona y hogar. Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. INE.
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SAN FERNANDO,
HENARES
14.948 €

EIOR)
MADRID /\// VELILLA DE SAN ANTONIO

19.632€ Z 15.398 €
/AS VACIAMADRID

18.478 €

SAN MARTIN DE LA VEGA
12.720€

*Mapa tematico sobre la renta neta media por persona por municipio 2023. Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. INE.

Asimismo, para comprender las caracteristicas de la poblacion objetivo y su entorno, se considera
imprescindible analizar el componente de la poblacién segun su ocupacion en los diferentes
espacios sociales:

Perceptor/a Otra
pension de » :
Ocupado/a Parado/a incapacidad, Situacién de Estudiante
jubilacién,  jpactividad
prejubilacion
Madrid
Getafe

San Martin de la

Vega

Arganda del Rey

Velilla de San
Antonio

Mejorada del

Campo

Rivas Vaciamadrid

San Fernando
Henares

Coslada
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*Relacién con la actividad (agrupado) 2024. Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. INE.

La inflacion se obtiene mediante el indice de precios de consumo (IPC), el cual es una medida
estadistica de la evolucion de los precios de los bienes y servicios que consumen la poblacién
residente en nucleos de viviendas familiares. Los datos representan la variacion mensual del
Indice de Precios al Consumo (IPC) en la Comunidad de Madrid, expresada en porcentaje. Cada
valor indica el cambio interanual de precios respecto al mismo mes del afio anterior, permitiendo

evaluar el poder adquisitivo y la presion inflacionaria en la region.

Indice de Precios de Consumo

. 3,6
3,2 3,1 ’ 3,2 33 34

3,1

*Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. INE.

5.5. UBICACION.

El Complejo Deportivo “El Pinar” se encontraria en la calle Fernando Trueba 4, 28521 Rivas
Vaciamadrid. Su localizacién en una zona residencial consolidada y bien comunicada,
concretamente en el barrio de Rivas centro, lo convierte en un punto de referencia para la practica
deportiva. Esta emplazado en un espacio estratégico dentro del municipio que forma parte del
desarrollo de la zona oeste de la A-3. Esta area, densamente poblada y cercana a grandes
superficies comerciales y nodos de transporte, presenta una alta concentracion de la poblacion
joven y familiar caracteristica de Rivas Vaciamadrid. El entorno ha sido objeto de una intensa
planificacion urbana que ha dotado la zona de amplias zonas verdes y equipamientos educativos
y deportivos. Nos encontramos en un sector que se caracteriza por un modelo residencial y
multifuncional de reciente creacion, perfilindose como un polo de desarrollo urbano con gran
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potencial para el consumo de servicios de ocio y deporte, gracias a su excelente conectividad y

la futura consolidacion de su oferta comercial y terciaria.

*Ubicacion de los centros deportivos concesionales en el municipio de Rivas Vaciamadrid.

De todas formas, y como se puede observar en el mapa, ambas ubicaciones estan a una distancia
de 3.600 metros en linea recta. A nivel de espacio urbano, ambos ocupan zonas diferenciadas

dentro del municipio estando Rivas “El Pinar” dando servicio a la zona centro-sur de la ciudad.

Por tultimo, también mencionar que los espacios deportivos comentados dan servicio a la
comunidad, principalmente a areas educativas donde la colaboracion entre ambas entidades
supone un impulso para la practica deportiva y la facilidad de instalaciones de los espacios

educativos:
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*Ubicacion del centro deportivo Rivas “El Pinar” en el municipio de Rivas Vaciamadrid.

5.6. CONCLUSIONES SOCIOECONOMICAS.

Después de un andlisis en detalle sobre los aspectos socioecondémicos que caracterizan al

municipio de Rivas Vaciamadrid podemos esquematizar en lo siguiente:

e Municipio con un crecimiento demografico significativo a nivel nacional y autonomico

(+20.67%)
e Destacada renta por hogar tanto en la CCAA como en los municipios.

e Pirdmide de poblacion caracteristica en aquellos municipios que muestran un futuro de

crecimiento.

e En cuanto a la ocupacion de sus residentes, los pardmetros se muestran en linea con los

municipios de conforman el drea metropolitana.

e Ambos centros ubicados estdn a una distancia considerable dando servicio a partes

diferenciadas del propio municipio.
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5.7. ANALISIS DE LA COMPETENCIA.

El andlisis de la competencia se presenta como elemento clave para atender a la direccion
estratégica de los complejos deportivos que nos atienden. Nos permitird identificar y comprender
las capacidades, recursos, ofertas y propuestas de valor o enfoques operativos de otras
organizaciones que ofrecen productos o servicios similares o complementarios a los que nos
atiende. Este estudio permite anticipar posibles amenazas y oportunidades en el mercado, evaluar
nuestro posicionamiento relativo y detectar ventajas competitivas. A partir de las conclusiones
obtenidas, se podran tomar decisiones contrastadas que justifiquen y orienten la propuesta del

proyecto con la finalidad de optimizar recursos, estrategias comerciales y viabilidad.

Para llevar a cabo el trabajo de observacion sobre la competencia y oferta deportiva del municipio
se presentaran unos criterios de clasificacion para alcanzar una visualizacion de las diferentes

ofertas segun: la tipologia de servicio, la distancia (linea recta) o la propiedad de la misma.

5.7.1. PRINCIPALES OPERADORES.

Distancia a Rivas

supera,

Operador “El Pinar” g
GRAN FORMATO -
SUPERA RIVAS LA LUNA 3,6 km CONCESION
VIVA GYM SANTA ANA 2,4 km PISCINA - MUNICIPAL
FORMATO FITNESS
VIVA GYM RIVAS CENTRO  |2,6 km STANDARD
FORMATO FITNESS
VIVA GYM RIVAS FUTURA  |1,2 km STANDARD
FORMATO FITNESS
VIVA GYM RIVAS BULEVAR |2,2 km STANDARD
FORMATO FITNESS
ENERGY FITNESS 1,9 km STANDARD
GRAN FORMATO -
SALA ATRIOS 1,5 km MUNICIPAL
GRAN FORMATO -
CERRO DEL TELEGRAFO 2,4 km MUNICIPAL
GRAN FORMATO -
PARQUE DEL SURESTE 3,3km PISCINA
SPLASH 1,1 km PISCINA - PRIVADA
CLUB BOXEO RIVAS 1.8 km BOUTIQUE BOXEO
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CROSS FIT RIVAS 2,1 km BOUTIQUE CROSSFIT
PADEL RIVAS 2,5 km BOUTIQUE PADEL
RIVAS AMERICAN 2.6 km GRAN FORMATO -
FOOTBALL ’ MUNICIPAL
BROOKLIN FITBOXING 2,3 km BOUTIQUE BOXEO
C. DEPORTIVO ARMANDO 1.3 km GRAN FORMATO -
RODR.VALLINA ’ MUNICIPAL
FORMATO FITNESS
IB WELLNESS 1,5 km STANDARD
AREA 91HPS HYROX 2,2 km BOUTIQUE CROSSFIT
FORMATO FITNESS
FUTURA SPORT CENTER 1,6 km STANDARD
FORMATO FITNESS
SANO RIVAS 1,4 km STANDARD
ENTRENA INTENSO 1,9 km BOUTIQUE PT
HELEN FIT 1,6 km BOUTIQUE PT
GIMYANG Lk BOUTIQUE ARTES
MAESO TWINS BOXING 2.5 km BOUTIQUE ARTES
CLUB ’ MARCIALES
BOUTIQUE ARTES
MASHAL BOX 2,1 km M ARCI%LES
LUX BODY TRAINNING 3,1 km BOUTIQUE CROSSFIT
WISHBONE BOX 2,8 km BOUTIQUE CROSSFIT
CROSS TRAINNING 3,3 km BOUTIQUE CROSSFIT
BLACK CROWN CROSSFIT 2,2 km BOUTIQUE CROSSFIT
NU - TRAIN 1,8 km BOUTIQUE PT

*Principal oferta deportiva en el municipio de Rivas Vaciamadrid.

Para una mejor visualizacion, se ofrece la posicion de cada uno de los puntos deportivos

significativos dentro del municipio de Rivas:
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*QOperadores significativos en el municipio de Rivas Vaciamadrid.

5.8. ESTIMACION DE LA DEMANDA.

La estimacion de la demanda nos permitira atender y anticipar el comportamiento de la poblacion
potencial, asi como identificar oportunidades para la optimizacion de la oferta de servicios y
estimar sobre el publico objetivo que podrd beneficiarse del servicio ofrecido. A través del
analisis de datos historicos, tendencias del mercado, factores externos y consolidando el modelo
de estimacion podremos proyectar con la mayor precision posible la demanda que puede
alcanzar la oferta deportiva que se ofrecerd, o en su caso, ajustarnos a la biisqueda de nichos de

mercado que atin no son

La medicion constante del Complejo Deportivo de Rivas “La Luna” nos muestra datos
significativos en cuanto al comportamiento de cliente, el grado de servicio que ofrece el centro

al municipio y los espacios por atender.
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La medicion los datos de abonados dentro de municipio, asi como en las areas de influencia, nos
muestran los siguientes KPI’s de comportamiento de cliente que definen un centro con un

funcionamiento ya consolidado.

DISTRIBUCION DE ABONADOS: Nos muestra que en el area de 2.500metros se concentran
el 76,4% de los abonados y que si tenemos en cuenta un area de 3.500 metros aumentamos hasta

abarcar el 84,4% de los abonados.

TASA DE PENETRACION DE MERCADO: atiende a un comportamiento habitual en la red
de centros deportivos Supera. Las areas mas proximas al centro contintian siendo donde nuestro
servicio ofertado penetra con mayor claridad, reforzando el comportamiento de que el cliente

tiene el factor cercania como uno de los principales motivadores para su eleccion.

3.840 | 6.383 | 7.283 | 8.079 | 8.449 | 8.936 | 9.331 10.167

78.869 101.949

3500
metros

500 1000 1500
metros metros metros Municipio

55,73%|34,47%(27,80%20,93%]|17,80%|13,96%11,83% 9,97%

2000
metros

2500
metros

3000
metros

*Abonados de Supera Rivas La Luna

Asimismo, otros KPI’S que debemos de tener en cuenta para nuestra estimacion son las
distancias qué estan dispuestos a recorrer pero también los medios empleados y para ello

usaremos la informacion que nos suministran los clientes de Rivas Barrio de la Luna.

1.000 metros
57%
abonados

< \o
900, metros 1©

Distribucién de los abonados de
Supera Rivas La Luna
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DESPLAZAMIENTO DE
CLIENTE

53% ACUDE VEHICULO
PROPIO

47% ACUDE ANDANDO

MAXIMO A RECORRER:
10-12 minutos

MAXIMO A RECORRER: 15
MINUTOS (~1.000metros)

Para entender la magnitud de la nueva ubicacion, debemos determinar la poblacion objetivo a la
que sera capaz de dar servicio la futura instalacioén. Si bien los datos de poblacidon objetivo son
inicialmente propios de cada centro, a continuacion, valoraremos la formaciéon de areas de
influencia comunes y su impacto en la ampliacion de la oferta sobre el municipio

1000 1500

RIVAS BARRIO LA LUNA 500 metros 2000 metros Municipio
metros metros
10.167

101.949

RIVAS “EL PINAR” 500 metros . L=l 2000 metros Municipio
metros metros

Poblacion 101.949

Entendiendo la ubicacion de los dos centros dentro del espacio geografico de Rivas Vaciamadrid,
a una distancia de 3.600 metros en linea recta lo que nos obliga a considerar un area de influencia
de 2.000 metros para que el centro actiie sobre una zona independientemente del otro o muy poco
influenciado por este. Es crucial medir en qué grado el nuevo Centro Deportivo “El Pinar”
afectara a los abonados actuales de Centro Deportivo Rivas la Luna, pero entendemos que esta
nueva ubicacion tiene un espacio propio en el municipio, dando servicio a los ciudadanos de la

zona Sur de Rivas Vaciamadrid que hoy se encuentran demasiado alejados del barrio de la Luna.
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Una vez que hemos definido las principales areas de influencia de cada centro, debemos
considerar que la Tasa de Penetracion alcanzada en el centro ya operativo, Rivas La Luna, nos

sirve como KPI principal para efectuar un analisis de gemelos (twin analysis) sobre la ubicacion

del nuevo Centro Deportivo “El Pinar”.

Area de influencia Rivas Centro.
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El escenario que se plantea predice que tendremos un 90% de los usuarios dentro del area

delimitada, pero asimismo debemos tener en cuenta los usuarios del otro centro ya existente. Por

tanto:

RIVAS LA LUNA

RIVAS “EL PINAR” i

Poblacion 680 RECIBOS

2000 metros

46.827 ii.

T.P.M

20,93% ii.

ABONADOS POTENCIALES

9.801

RATIO AB/RECIBO .

RECIBOS POTENCIALES
4.435

‘-}

90 % DE ‘

PREDICCION DE RANGO

3.755 RECIBOS
4.172 RECIBOS

CLIENTES

100% DE RECIBOS

Estudio de Viabilidad Rivas de un Centro Deportivo Rivas “El Pinar”

ESTIMADO vi.

POBLACION OBJETIVO DE  46.827

HABITANTES

TPM APLICADO: 20,93 %

RECIBOS POTENCIALES EN EL AREA DE
INFLUENCIA DETERMINADA: 4.435

CORRECCION POR RECIBOS DE RIVAS LA
LUNA: 640 RECIBOS

DISTRIBUCION DEL AREA SOBRE EL
TOTAL: 90%

PREDICCION DE RANGO ESTIMADO PARA
EL 100% DEL COMPLEJO:

3.755 RECIBOS / 4.172 RECIBOS
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6. VALORACION SOBRE EIL. PLANEAMIENTO SECTORIAL, TERRITORIAL O
URBANISTICO.

La parcela se ubica en el Barrio Centro en la zona, delimitada al oeste por la calle Fernando
Trueba, al norte por la parcela perteneciente al CEIP Hans Christian Andersen y la escuela infantil

Nanas de la Cebolla y al sur por el parque publico “Rabietas™.
6.1. MARCO TERRITORIAL Y URBANISTICO.

La parcela objeto del presente Plan de Viabilidad, con una superficie aproximada de 17.533 m?,
se localiza en el término municipal de Rivas Vaciamadrid (Comunidad de Madrid), municipio
integrado en el area metropolitana de Madrid y caracterizado por un elevado grado de
consolidacion urbana, buenas infraestructuras de transporte y dotaciones publicas, asi como un
crecimiento planificado conforme a criterios de sostenibilidad y ordenacion racional del

territorio.

El planeamiento urbanistico vigente del municipio se articula a través de su Plan General de
Ordenacion Urbana (PGOU) y de los instrumentos de desarrollo que lo complementan
(planes parciales, especiales o estudios de detalle, en su caso). Dicho planeamiento se encuentra
alineado con la normativa autondémica en materia de suelo y ordenacion del territorio de la

Comunidad de Madrid.
6.2. COMPATIBILIDAD CON EL PLANEAMIENTO SECTORIAL Y TERRITORIAL.

Desde el punto de vista del planeamiento territorial y sectorial, 1a parcela se sittia en un entorno

que dispone de:
Accesos viarios estructurados y conexion con las principales redes de transporte.

Infraestructuras basicas existentes o previstas (abastecimiento, saneamiento, energia,

telecomunicaciones).

Ausencia de afecciones incompatibles conocidas derivadas de planeamiento sectorial
supramunicipal (protecciones ambientales, servidumbres aeroportuarias, hidraulicas o de
infraestructuras estratégicas), sin perjuicio de las comprobaciones especificas que se realicen en

fase de proyecto.
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La localizacion y caracteristicas de la parcela permiten su integracién funcional en la
estructura urbana existente, siendo compatible con los objetivos de cohesion territorial,
eficiencia en el uso del suelo y optimizacioén de recursos publicos promovidos por la normativa

vigente.
6.3. ADECUACION URBANISTICA Y VIABILIDAD DEL DESARROLLO

En términos urbanisticos, la superficie de la parcela (17.533 m?) resulta adecuada para el
desarrollo de actuaciones de caracter publico o dotacional, asi como para usos compatibles con
la ordenacion prevista en el planeamiento municipal, siempre que se respeten los parametros de

edificabilidad, ocupacion, retranqueos y alturas establecidos.

Hemos de tener en cuenta que es determinante para el proyecto, incluir en la parcela resultante
de la licitacion el aparcamiento que hoy da acceso a la Escuela de educacion infantil Nanas de
la Cebolla a fin de resolver los problemas de aparcamiento existentes, de trafico y de movilidad
de la zona y de la calle Fernando Trueba. Esta actuacion ha de hacerse previamente al inicio de
las obras del nuevo centro deportivo sumando a la superficie registrada en el catastro de la parcela
con referencia n® 6371404VK5667S0001SR un total aproximado de 1.980m2 mas, quedando

una superficie final de 19.513 m2 totales dentro de la futura concesion.

El planeamiento vigente posibilita la implantacion de la actuacidon objeto del concurso sin
necesidad, en principio, de modificaciones sustanciales del instrumento de ordenacidon general,
lo que reduce los riesgos urbanisticos y administrativos, favoreciendo la viabilidad técnica,

econdmica y temporal del proyecto.
6.4. CONFORMIDAD CON LA LEY DE CONTRATOS DEL SECTOR PUBLICO

Desde la perspectiva de la Ley 9/2017, de Contratos del Sector Piblico, la situacion urbanistica
de la parcela aporta un marco de seguridad juridica, al tratarse de un 4&mbito ordenado conforme

al planeamiento vigente, lo que permite:

e Definir con claridad el objeto del contrato y su alcance.

e Minimizar contingencias derivadas de incompatibilidades urbanisticas o sectoriales.

e Garantizar los principios de eficiencia, transparencia, concurrencia y sostenibilidad
econdémica, exigidos en la contratacion publica.
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Asimismo, la adecuacion al planeamiento vigente contribuye a asegurar que la inversion asociada
a la actuacion resulte coherente con los instrumentos de ordenacion territorial y urbana, evitando

desviaciones de coste y plazos no justificadas.
6.5. VALORACION GLOBAL.

En conclusion, la parcela analizada presenta una valoracion favorable desde el punto de vista
del planeamiento sectorial, territorial y urbanistico, al encontrarse integrada en un municipio
con planeamiento consolidado, ser compatible con los instrumentos de ordenacion vigentes y

permitir el desarrollo de la actuacion prevista con un nivel de riesgo urbanistico bajo.

Esta circunstancia refuerza la viabilidad global del proyecto y su idoneidad para ser objeto de
un procedimiento de licitacion de obra publica, en coherencia con la normativa urbanistica

aplicable y con la Ley de Contratos del Sector Publico.
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7. ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL.

7.1. ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL. ANTECEDENTES.
El TRLCSP, en su articulo 128, establece lo siguiente:

“1. Con caracter previo a la decision de construir y explotar en régimen de concesion una obra
publica, el organo competente de la Administracion concedente acordara la realizacion de un

estudio de viabilidad de la misma.

2. El estudio de viabilidad debera contener, al menos, los datos, analisis, informes o estudios que

procedan sobre los puntos siguientes:

(...)

d) Estudio de impacto ambiental cuando éste sea preceptivo de acuerdo con la legislacion
vigente. En los restantes casos, un analisis ambiental de las alternativas y las correspondientes

medidas correctoras y protectoras necesarias (...)".

En cumplimiento de lo anterior, se realiz6 la consulta correspondiente para determinar la
necesidad de redactar un estudio de impacto ambiental, conforme a lo previsto en la Ley 21/2013,

de 9 de diciembre, de Evaluacidon Ambiental.

Como resultado de dicha consulta, se concluyo que el proyecto referido en este informe no esta
sujeto a la obligacion de someterse a un estudio de impacto ambiental, al no encontrarse incluido

en ninguno de los anexos de la citada Ley, tal como establece su articulo 7.

De acuerdo con la legislacion vigente, no es perceptiva la redaccion de un estudio de impacto

ambiental.

En aplicacion de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, no se encuentra
incluido en ninguno de los supuestos en los que precise tal Evaluacion de Impacto Ambiental,

que en su caso hubiera tenido que tramitarse junto con el Proyecto de Obra Publica.
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Asimismo, tampoco es exigible en aplicacion del Titulo IV: “Evaluaciéon ambiental de
actividades” de la Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de
Madrid.

En consecuencia, a continuacion se detalla el analisis ambiental de las alternativas, asi como las
medidas correctoras y protectoras aplicables a la construccion y explotacion del Centro Deportivo

ubicado en el Ayuntamiento de Rivas Vaciamadrid.
7.2. ANALISIS AMBIENTAL.

En este apartado se evaltia la incidencia ambiental que la urbanizacion de los terrenos de la zona

tendra como consecuencia la construccion de las instalaciones objeto del presente estudio.
7.3. MEDIDAS CORRECTORAS Y PROTECTORAS.

El proyecto de ejecucion que se redacte debera tener, para dar cumplimiento en Espaia al objetivo
de “edificio de consumo de clasificacion energética A” impuesto por las Directivas europeas y
adoptara medidas necesarias para hacer efectivo el objetivo de que todos los edificios de nueva

planta, en la medida de lo posible, se disefien de acuerdo con el objetivo de energia positiva.

Este objetivo se materializa en un adecuado disefio constructivo que garantice, en el proyecto,
una demanda energética de climatizacion para alcanzar el confort térmico, lo que se llevara a
cabo mediante un adecuado disefio constructivo y mediante la utilizacion de energias renovables

apoyadas con las tecnologias y sistemas constructivos disponibles.
7.3.1. EXPLOTACION.

Una vez construidas las instalaciones del centro deportivo, se plantean medidas destinadas a

mejorar ambientalmente su explotacion, tales como:
e Abhorro en el consumo de energia.
e Ahorro y optimizacion en el consumo, reutilizacion y reciclaje de materiales.
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e Minimizacion en la generacion de residuos y adecuada gestion de los mismos.
e Ahorro y optimizacién en el consumo de agua.

Durante la fase de explotacion y mantenimiento del edificio, sera esencial un uso adecuado de

las instalaciones, procurando cumplir con los requerimientos ambientales descritos.

Resulta especialmente relevante que la entidad explotadora del centro deportivo cuente con
certificacion en gestion ambiental conforme a la norma UNE-EN ISO 14001, lo que permitira al
ayuntamiento de Rivas Vaciamadrid disponer de garantias sobre el rigor en la gestion de residuos

y la aplicacion de directrices ambientales en la instalacion.

El sistema de gestion ambiental debera incluir la estructura organizativa, la planificacion de
actividades, responsabilidades, procedimientos, procesos y recursos necesarios para implantar,

ejecutar, revisar y actualizar la politica ambiental.

Esta certificacion deberd estar especificamente vinculada al ambito de la gestion deportiva,
puesto que una certificacion correspondiente a otro sector no resulta extrapolable a la gestion

ambiental de un centro de estas caracteristicas.
7.3.2. RESIDUOS.

Deberéa implantarse un sistema eficaz de reduccion y clasificacion de residuos, dotando al edificio
de espacios adecuados para contenedores diferenciados que permitan separar los distintos tipos

de residuos y garantizar su reutilizacion y/o reciclaje.

7.3.3. CONSUMO ENERGETICO DEL EDIFICIO.

Los objetivos fundamentales durante la explotacion del edificio son:
e Disminuir las necesidades energéticas.
e Incrementar la eficiencia energética de los equipos y sistemas.

e Recuperar energia residual procedente de otros equipos o sistemas.
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Dado el prolongado ciclo de vida de este tipo de instalaciones, su consumo energético sera
significativo, especialmente por el uso de sistemas de iluminacion y climatizacion. En este

sentido, la orientacion del edificio constituye un factor clave para el control del consumo.

Asimismo, un mantenimiento adecuado de las instalaciones permitira optimizar su rendimiento

y reducir las pérdidas energéticas.
7.3.4. ATMOSFERA INTERIOR.

Los principales factores que determinan la calidad del ambiente interior son la calidad del aire,
la ventilacion y los niveles de iluminacion y ruido. Las labores de mantenimiento no deberan
incluir el uso de materiales perjudiciales para la salud, tales como pinturas o adhesivos con
compuestos volatiles. Se garantizara una ventilacion adecuada, niveles sonoros dentro de los

limites legales y una iluminacion 6ptima.
7.3.5. SISTEMA DE GESTION MEDIOAMBIENTAL.

Se recomienda que, durante la fase de funcionamiento, el centro deportivo implante un sistema
de gestion ambiental conforme a la norma ISO 14000, que asegure la eficacia del control
ambiental y permita acreditar un comportamiento responsable mediante la certificacion de un

organismo oficial.

La razdn principal es que estas infraestructuras no se encuentran incluidas en los supuestos y
umbrales que obligan a realizar una evaluacion ambiental estratégica o especifica conforme a la
normativa estatal y autondmica. Ademas, no conllevan modificaciones sustanciales del entorno

natural que puedan generar impactos significativos sobre el medio ambiente.

No obstante, esta exclusion no exime al proyecto de cumplir estrictamente con todas las
normativas ambientales aplicables, incluyendo las de ambito estatal, autonémico y local, para
garantizar que la gestion y las obras que se realicen minimicen cualquier posible afectacion

ambiental y se mantenga el compromiso con la sostenibilidad y proteccion del entorno.
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En este sentido, se adoptaran practicas y procedimientos que promuevan la conservacion de
recursos naturales, la correcta gestion de residuos, la minimizacion del consumo energético y la
prevencion de emisiones contaminantes durante la ejecucion y operacion de las instalaciones

deportivas.
7.4. MEDIDAS CORRECTORAS Y PROTECTORAS NECESARIAS.

En el marco de la legislacion ambiental vigente, se aplicaran las disposiciones contenidas en la
ley, que constituye el principal instrumento legal para promover un desarrollo sostenible y la

mitigacion del impacto ambiental en la region.
Las obligaciones y medidas que seran de aplicacion, entre otras, se describen a continuacion:
» Medicion y Reduccion de la Huella de Carbono.

Conforme a los objetivos autondmicos y estatales para la reduccion de emisiones de gases de
efecto invernadero, el concesionario garantizara la medicion, control y minimizacion de la huella
de carbono derivada de las actividades del Complejo Deportivo y la piscina Municipal. Se
evaluaran las fuentes principales de emisiones, tales como el consumo energético, la movilidad
asociada a los wusuarios y el uso de maquinaria, adoptando medidas para reducirlas

progresivamente.
» Ahorro y Eficiencia Energética.

Se implementaran sistemas avanzados de gestion energética, alineados con normas nacionales e
internacionales para optimizar el uso de la energia en las instalaciones. Esto incluye la
incorporacion de tecnologias eficientes en climatizacion, iluminacién LED, sistemas de control
automatico y monitorizacion energética que permitan reducir el consumo y mejorar el desempefio

ambiental.
» Promocion de Energias Renovables.

Las instalaciones se disefiaran y/o reformaran para integrar fuentes de energia renovable, tales

como paneles solares fotovoltaicos o térmicos, aprovechamiento de la energia geotérmica o
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biomasa, en funcion de la viabilidad técnica y econdémica. El proyecto cumplira con los requisitos
de la Directiva Europea 2010/31/UE sobre eficiencia energética de los edificios, transpuesta
a la legislacion espafiola, que exige que los edificios publicos sean de consumo de energia casi

nulo (nZEB).
» Disefio Sostenible y Energia Positiva.
» Gestion Integral de Residuos y Uso Responsable del Agua.

Se estableceran protocolos para la gestion adecuada de los residuos generados en la construccion
y operacion, priorizando la reduccion, reutilizacion y reciclaje. También se adoptaran medidas
para optimizar el consumo de agua, incluyendo sistemas de recogida y reutilizacion de aguas
pluviales y la instalacion de equipos eficientes para minimizar el consumo en piscinas y servicios

asociados.
» Cumplimiento de Normativa Municipal.

Se garantizara la estricta observancia de las ordenanzas y reglamentos medioambientales del
Ayuntamiento de Rivas Vaciamadrid relacionados con el ruido, la calidad del aire, la proteccion
del patrimonio natural y la gestion de infraestructuras urbanas, evitando impactos negativos en

el entorno urbano y comunitario.
7.5. CONCLUSION SOBRE EL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL.

Aunque no es necesaria la realizacion de un Estudio de Impacto Ambiental formal, el proyecto
se desarrollard bajo estrictos criterios de sostenibilidad ambiental, eficiencia energética y
mitigacion del cambio climético, garantizando el respeto al medio ambiente y el bienestar de la

ciudadania.

Este compromiso se refleja en la aplicacion rigurosa de la legislacion vigente y en la adopcion de
las mejores practicas para asegurar que estas infraestructuras deportivas municipales contribuyan

a un modelo de ciudad mas sostenible, saludable y resiliente.

Estudio de Viabilidad Rivas de un Centro Deportivo Rivas “El Pinar”
56



RIVAS
VACIAMADRID

supera
& e’

8. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ELEGIDA.

8.1. JUSTIFICACION DE LA OBRA.

La ejecucion del nuevo Centro Deportivo “El Pinar” responde al objetivo de satisfacer las
nuevas necesidades y demandas de la poblacion de la ciudad, en el marco de la estrategia politica
deportiva de promocionar la practica de la actividad fisica, el ejercicio fisico y el deporte,
atendiendo especialmente a los colectivos mas desatendidos que se ha demostrado con la

ejecucion de ejemplos anteriores un acierto dentro del municipio de Rivas Vaciamadrid.
Entre los objetivos de este nuevo centro esta la mejorar la salud y el bienestar de los ciudadanos.

La construccion de este nuevo equipamiento como se ha visto en los ultimos diez afios se
encuadra dentro del desarrollo de importantes acciones de modernizacién y adecuacion del
conjunto de la oferta deportiva municipal y el acceso a la misma de la poblacion residente en su

ambito de influencia.
8.2. CARACTERISTICAS ESENCIALES DE LA OBRA.

Para establecer las caracteristicas esenciales de la obra partiremos de un modelo adecuado para

la nueva Instalacion Deportiva similar al ya existente en el municipio.

A tal efecto, se licitara sobre el citado anteproyecto de construccion en los términos previstos en
la Ley, admitiendo mejoras al mismo, previamente establecida la metodologia para su valoracion
y baremacion, de tal forma que serd el concesionario el que confeccione el proyecto de

construccion de conformidad a su propuesta en términos de anteproyecto, en fase de licitacion.
El solar se encuentra en la calle Fernando Trueba 4, en el distrito Centro, Rivas Vaciamadrid.

La parcela de titularidad municipal es 19.513 m2, con forma de poligono irregular y presenta una

ligera pendiente descendente hacia su extremo sureste.

A tal efecto, se licitard sobre el anteproyecto de construccién elaborado por los servicios

municipales en los términos previstos en la Ley, admitiendo mejoras al mismo, previamente

Estudio de Viabilidad Rivas de un Centro Deportivo Rivas “El Pinar”
57



RIVAS
VACIAMADRID

supera,

establecida la metodologia para su valoraciéon y baremacion, de tal forma que sera el
concesionario el que confeccione el proyecto de construccion de conformidad a su propuesta en

términos de anteproyecto, en fase de licitacion.

En el apartado 3.4. del presente estudio se incluye una breve descripcion de las actuaciones

esenciales de la obra.
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9. RIESGOS OPERATIVOS Y TECNOLOGICOS EN LA CONSTRUCCION Y
EXPLOTACION.,

Uno de los principales atributos del modelo de concesion propuesto radica en la trasferencia de
riesgos clave al concesionario, lo que permite a la Administracion local reducir su exposicion a
eventualidades técnicas, financieras u operativas que pudieran afectar a la correcta ejecucion o

funcionamiento de las instalaciones.

En este sentido, el riesgo operacional, tal como se define en el articulo 15 de la Ley 9/2017, de
8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico (LCSP), recae de forma sustancial sobre el
adjudicatario. Esta asignacion de riesgo implica que la rentabilidad del proyecto dependera de la

demanda efectiva, de su capacidad de gestion y de la eficiencia tecnoldgica aplicada.

A continuacion, se identifican y analizan los principales riesgos operativos y tecnologicos,

divididos por fases del proyecto:
9.1. RIESGOS EN LA FASE DE OBRAS DE REFORMA.

En esta primera fase del contrato, el concesionario debe acometer las actuaciones necesarias para
la renovacion, modernizacion y adecuacion funcional de las instalaciones. Los principales riesgos

asociados son:

. . . ., Responsable en el
Tipo de riesgo Descripcion .
modelo concesional

Fallos o deficiencias en el disefio técnico
Riesgo de diseiio que generen sobrecostes o errores Concesionario
constructivos.

Retrasos en la obtencion de licencias,
LGN (R BV TV 1) (W (autorizaciones 0 permisos urbanisticos o ||Concesionario
ambientales.

A ONG TSI () G I R etrasos por problemas técnicos, . .
L. o Concesionario

obra logisticos o climaticos.
Riesgo de costes de Incremento no previsto en los costes de . .

.z . Concesionario
construccion materiales 0 mano de obra.
O XD G B9 (018 Fallos en la aplicacion del plan de Concesionario, bajo
en seguridad y salud seguridad durante la obra. supervision municipal

Estudio de Viabilidad Rivas de un Centro Deportivo Rivas “El Pinar”

59



RIVAS
VACIAMADRID

supera

. . Y Responsable en el
Tipo de riesgo Descripcion .
modelo concesional

Eleccidén o instalacion de soluciones
técnicas obsoletas o ineficaces.

Riesgo tecnoldgico Concesionario

9.2. RIESGOS EN LA FASE DE EXPLOTACION.

Durante los 30 afios de gestion de las instalaciones, el concesionario serd responsable de
garantizar el buen funcionamiento, mantenimiento y atencidon al usuario. Los riesgos mas

relevantes son:

Tipo de riesgo Descripcion Responsable
. Menor numero de abonados o usuarios del previsto . .
Riesgo de demanda . . . Concesionario

en el estudio econdmico-financiero.
. . Reduccion de ingresos derivados de variaciones . .
Riesgo de ingresos e . . . Concesionario
tarifarias, promociones o bonificaciones.
Riesgo de Fallos en el mantenimiento preventivo o correctivo . .
. . . . Concesionario
mantenimiento de instalaciones.
Riesgo de Interrupciones del servicio por averias técnicas o . .
. o ore s Concesionario
disponibilidad problemas de gestion.
RO XTGBT G B Incumplimiento de niveles de calidad . .
<. . . .. Concesionario
servicio comprometidos en el pliego de condiciones.
| ARG BV VS IO PR (Necesidad de actualizar equipamiento o software por . .
2oc .. Concesionario
tecnolégica avances tecnologicos.
Riesgo energético y Ineficiencia en el uso de recursos (agua, electricidad, . .
3 R . Concesionario
ambiental climatizacion) que afecte a los costes operativos.

9.3. RIESGOS COMUNES A AMBAS FASES.

Algunos riesgos se mantienen presentes tanto durante la ejecucion de las obras como en la etapa
de explotacion. Estos deben ser contemplados de forma transversal en todo el ciclo de vida del
contrato:

Tipo de riesgo |Descripcion Responsable

Cambios legislativos o regulatorios que Administracion y
afecten al modelo econémico del contrato concesionario (segin
(normativa técnica, ambiental o laboral). clausulas contractuales)

Riesgo

normativo
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Riesgo
reputacional

. Accidentes laborales, conflictos sindicales o . .
Riesgo laboral .y Concesionario
problemas de gestion de personal.
Riesgo Incapacidad del concesionario para mantener . .
. R . Concesionario
financiero la viabilidad econdémica del proyecto.

Riesgo de Eventos extraordinarios como pandemias, Compartido (segun clausulas
Dy 2 81BNl catastrofes naturales, etc. del concurso)

Tipo de riesgo |Descripcion Responsable

Mala percepcion publica por parte de los
usuarios o medios, ya sea por deficiencias del ||Concesionario
servicio o por conflictos laborales.

Para reducir la probabilidad o el impacto de estos riesgos, se establecen las siguientes medidas

de mitigacion en los pliegos y documentos del contrato:

>

Requisitos estrictos de solvencia técnica y econdmica para el concesionario.
Plan de mantenimiento obligatorio con indicadores de desempefio (KPIs).
Auditorias periddicas e inspecciones municipales.

Mecanismos de penalizacion o rescision por incumplimiento grave.

Seguro de responsabilidad civil y de dafios materiales obligatorio.

Plan de renovacion tecnoldgica cada X afios (detallado en la licitacion).
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10. COSTE DE LA INVERSION A REALIZAR Y SISTEMA DE FINANCIACION
PROPUESTO.
10.1. CARACTERISTICAS ESENCIALES DEL MODELO CONCESIONAL.

El contrato de concesion tiene como finalidad la gestion integral de la instalacion deportiva
municipal, incluyendo la ejecucion de las obras de reforma necesarias para su puesta a punto y

modernizacion.

El modelo concesional planteado se articula sobre la base de un esquema de colaboracion
publico-privada, en el que la Administracion cede temporalmente el derecho de explotacion de
la infraestructura a una Sociedad Concesionaria, que asume la responsabilidad de financiar,

ejecutar, conservar y operar la instalacién durante el plazo establecido en el contrato.

Principales elementos del esquema concesional:

e Administracion Publica:

o Cede los espacios e infraestructuras a la Sociedad Concesionaria mediante un

contrato de concesion.

o Garantiza la seguridad juridica del acuerdo y supervisa la correcta ejecucion del

contrato.
o Recupera la infraestructura una vez finalizada el periodo de explotacion.
e Sociedad Concesionaria (SPV):
o Ejecuta las obras de reforma y modernizacion de la instalacion.

o Asume la gestion, operacion y mantenimiento de la infraestructura durante el

periodo de concesion.

o Obtiene los ingresos necesarios a través de las tarifas cobradas a los usuarios por

la utilizacion de los diferentes servicios (piscina, zonas deportivas, etc.).
o Reasigna los ingresos para cubrir los costes operativos, de mantenimiento,

amortizacion de la inversion y remuneracion de los accionistas y financiadores.
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e Usuarios:

o Pagan por los servicios prestados.

o Se benefician de instalaciones modernas y gestionadas bajo criterios de eficiencia

y sostenibilidad.

Alcance y Objeto del Estudio Economico Financiero.

El analisis econdmico-financiero del centro deportivo el Pinar en Rivas-Vaciamadrid confirma
la necesidad de integrarlos en una Uinica concesion para garantizar su viabilidad global. Aunque
ambos centros presentan cuentas de explotacion diferenciadas y perfiles de uso distintos, la
proyeccion media a 40 afios pone de manifiesto diferencias estructurales y de rentabilidad

relevantes.

A continuacion, se presenta una tabla resumen con los principales datos econdmicos:

HIPOTESIS FINANCIERAS

Spread Senior Debt 4,00%

WACC 7,2%

VAN Proyecto (€) 2.310.417

IRR Proyecto 8,8%

Recuperacion Inversion Descontado segtin RD 55/2017 20,0
Recuperacién Inversién Descontado al WACC (en afos) 25,0
Rentabilidad EBITDA promedio 42%

Total Ingresos Contrato (€) [ 138.758.712

Total Beneficio Contrato (€) 32.553.027

Conclusion del analisis de viabilidad econéomico-financiera.

El analisis realizado a partir de los principales indicadores financieros (VAN, TIR, WACC y

Payback) confirma la viabilidad econémico-financiera del proyecto en su conjunto.
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1. Viabilidad del conjunto.

o El proyecto agregado presenta un Valor Actual Neto (VAN) de 2.310.417 y una Tasa
Interna de Retorno (TIR) del 8,8%, superior al coste de capital (WACC: 7,2%), lo que
garantiza rentabilidad ajustada al riesgo.

o El Payback de 25 afios permite la recuperacion razonable de la inversion.

e La TIR se sitia en el umbral del coste del equity (10%) lo que indica un proyecto

financieramente so6lido, aunque con atractivo limitado para inversores de capital puro.

3. Justificacion de la estructura contractual.

La propuesta de licitacion conjunta, por un periodo de 40 aiios, responde a una necesidad

técnica y financiera plenamente justificada:

e Permite amortizar adecuadamente la inversion inicial.

e Ofrece un horizonte temporal suficiente para absorber las oscilaciones de demanda y
estabilizar la operacion.

e Reduce el riesgo financiero para el operador, mejorando la financiacion del proyecto
y facilitando la atraccion de inversion privada sin necesidad de aportacion municipal
directa.

o Garantiza la transferencia efectiva del riesgo operacional al concesionario, que

asumira la gestion integral de ambas instalaciones.

Asimismo, es imprescindible mantener el esquema tarifario previsto en el modelo econémico-
financiero, disefiado para equilibrar la accesibilidad ciudadana, la sostenibilidad del servicio y
la viabilidad del operador. Cualquier modificacion sobre estas tarifas comprometeria el equilibrio

econdmico del contrato.
10.2. RETRIBUCION DEL CONCESIONARIO.

El mecanismo de retribucion establecido se basa en el sistema de pago por uso de las
instalaciones y servicios por parte de los usuarios, sin aportacion directa de la Administracion, ni
para la ejecucion de las obras ni para la gestion durante la vigencia de la concesion.
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Los ingresos del concesionario procederan de las tarifas y cobros periodicos a los usuarios a

través de diferentes modalidades, entre las que se incluyen:

e Matriculas y cobros de recibos periédicos, tales como abonos mensuales o anuales para

el uso continuado de las instalaciones.
e Cursos y entrenamientos dirigidos, actividades especificas y programas deportivos.

o Entradas individuales y pases puntuales para el acceso ocasional a determinadas zonas

0 Servicios.

o Explotacion de servicios complementarios, como el uso del parking vinculado al centro,

la cafeteria 0 maquinas de vending, zona comercial.

No se contempla ningun mecanismo de garantia de ingresos minimos, lo que implica una

transferencia efectiva del riesgo operacional y de demanda al concesionario.

Ademéas de gestionar la operacion diaria de los centros, el concesionario asume la ejecucion de
las obras de reforma y ampliacion, asi como la conservacion, mantenimiento y reposicion
de todos los elementos necesarios para garantizar el correcto funcionamiento de la infraestructura

durante todo el periodo concesional.
10.3 COSTE DE LA INVERSION ESTIMADO.

El plan de inversion contempla todas las actuaciones necesarias para garantizar la adecuacion,

modernizacion y optima explotacion del centro deportivo.

La cuantificacion econdmica de dichas partidas se ha estimado a valores de mercado por técnicos
especializados con experiencia en instalaciones de tipologia equivalente y requisitos comparables
de eficiencia energética, utilizando como referencia costes contrastados de proyectos similares
ejecutados en los ultimos 12 meses, sin que ello implique una valoracion econdémica municipal
del proyecto.A continuacion, se presenta el resumen de inversiones (CAPEX) estimado para

cada centro, expresado en miles de euros (sin [IVA):
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INVERSION (euro)

Obra Civil 7.100.000
Gastos Varios 605.000
Mobiliario y Equipamiento 802.531
Superficie Comercial 1.200.000
Equipamiento Deportivo 750.000
Activacion Gastos 500.472
Inversion Total (IVA Excluido) 10.958.002
IVA 21% (excepto activacidn gastos) 2.196.081
Inversion Total (IVA Incluido) 13.154.084
Inversion a Financiar sin Activacion Gastos 10.457.531

Las principales partidas de inversion incluyen:

e Obra Civil: Actuaciones necesarias para la construccion de nueva planta del complejo
deportivo, incluyendo movimiento de tierras, cimentacion, estructura, cerramientos de
altas prestaciones térmicas, cubiertas técnicas, urbanizacion exterior y todos los
elementos constructivos asociados a un edificio disefiado bajo criterios de eficiencia

energética y sostenibilidad.

e Gastos Varios Honorarios técnicos correspondientes a la redaccion y supervision del
proyecto de obra nueva, direccion de la construccion, control de calidad, certificaciones
energéticas y coordinacion de seguridad y salud, garantizando el cumplimiento de los

estandares de maxima eficiencia energética requeridos.

e Superficie Comercial: Inversion asociada a la construccion y adecuacion interior de las
areas abiertas al usuario destinadas a explotacion, incluyendo particiones, revestimientos,
suelos, falsos techos, pintura, carpinterias interiores, mostradores fijos y rotulacion fija, y

la urbanizacidn interior necesaria para su funcionamiento.

e Maquinaria y Mobiliario: Adquisicién e instalacion de equipamiento deportivo y

mobiliario especifico para un complejo de nueva construccion, priorizando soluciones de
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bajo consumo, materiales sostenibles y equipamiento funcional alineado con los criterios

energéticos y operativos del edificio.

o Equipamiento Deportivo: Conjunto de activos deportivos necesarios para la explotacion
del centro (méaquinas de cardio, musculacion, peso guiado y, en su caso, accesorios y
estaciones funcionales), destinados al uso continuado por los abonados. Su adquisicion se
instrumenta mediante contratos de leasing/arrendamiento financiero, por lo que el
desembolso se realiza a través de cuotas peridodicas, manteniéndose la consideracion

econdmica de inversion en equipamiento.

El total de la inversion asciende a 10.958.002 IVA excluido y 13.154.084€ IVA incluido,
distribuidos entre ambos centros de acuerdo con sus necesidades especificas y el alcance de las

actuaciones previstas.

El origen de la inversion se proyecta bajo una aportacion de 40% de recursos propios y un 60%
de financiacion bancaria. Segun lo establecido en las estrategias de inversion, el ratio de
endeudamiento ideal se sita, en términos generales, entre 0,5 y 0,70. Un valor superior indicaria
que la empresa asume un nivel de deuda excesivo, comprometiendo su autonomia financiera,
mientras que un valor inferior podria reflejar un exceso de capital propio infrautilizado.
A ACION (eura

Inversién a Fiananciar (Sin IVA) ni Activacién Gastos 10.457.531

Recursos Propios 3.883.012

Financiacion (euro) 5.824.518
Financiacion Maquinaria Deportiva 750.000

La siguiente tabla resume la estructura de fuentes y usos del proyecto. La inversion financiable
asciende a 10.457.531 € (CAPEX sin activacion de gastos), y se complementa con la financiacion
del IVA asociado a partidas sujetas, por importe de 2.196.081 €, configurando unas necesidades

totales de 12.653.612 €.

La financiacién se estructura mediante una combinacién de recursos propios, financiacion
societaria, financiacion externa bancaria, leasing para el equipamiento deportivo y linea de
circulante, con el objetivo de optimizar el coste financiero y adaptar los plazos de repago a la

generacion de caja del proyecto.
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ORIGEN % APLICACION %
Capital Social 300.000| 2,4% Inversiéon 10.457.531| 83%
Recursos Operador 3.583.012| 28,3% IVA asociado Inversién 2.196.081| 17%
Financion externa 5.824.518| 46,0%

Leasing 750.000( 5,9%

Linea de IVA 2.196.081| 17,4%

TOTAL ORIGEN 12.653.612( 100% TOTAL APLICACIONES 12.653.612| 100%

* Recursos Operador: Aportaciones del operador como fondos propios adicionales.

10.4. DESCRIPCION DE LAS REINVERSIONES A REALIZAR.

Durante el periodo de vigencia de la concesion, el concesionario asumird la obligacion de realizar
las reinversiones y reposiciones necesarias para garantizar que las instalaciones deportivas se

mantengan en condiciones Optimas de funcionamiento, seguridad y calidad del servicio.
Estas actuaciones tienen como objetivo:

e Sustituir y renovar el equipamiento deportivo y el mobiliario conforme a su vida util.

e Actualizar periddicamente las instalaciones técnicas (climatizacion, iluminacion,
fontaneria, control de accesos, etc.) para mantener la eficiencia energética y el

cumplimiento de la normativa vigente.

e Ejecutar las reparaciones estructurales, de acabados y elementos constructivos que

resulten necesarias para conservar la funcionalidad, seguridad y estética de los centros.

e Incorporar mejoras tecnoldgicas y de digitalizacion (sistemas de gestion de reservas,
control de aforos, automatizacion de procesos) que optimicen la experiencia de los

usuarios y la eficiencia operativa.

Desde una perspectiva econdémico-financiera, el modelo incorpora una politica explicita de
reposicion del equipamiento, con inversiones periddicas previstas a lo largo de toda la concesion.

En concreto:
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e Una inversion inicial de 750.000 € en el aiio 1, destinada a la adquisicion del

equipamiento deportivo necesario para la puesta en marcha.

e Reposiciones programadas cada cinco afios por importe de 300.000 € que se actualizara
con el IPC, en los afos 7, 12, 17, 22, 27, 32 y 37 (para un total de 2.167.212€) que

permitiran mantener actualizados los equipos e instalaciones clave.

Estas inversiones estan incluidas en el plan de mantenimiento y reposicion del concesionario, y
se financiardn integramente con cargo a la explotacion de los servicios, sin necesidad de

aportacion economica municipal.

Este compromiso de reinversion garantiza que, al término de la concesion, se entregard en
perfecto estado de funcionamiento y conservacion, conforme a los estandares de calidad y

servicio establecidos por el Ayuntamiento.

Hipotesis Basicas del Escenario de Explotacion.

Para la elaboracion del Plan de Viabilidad se han definido una serie de hipdtesis
macroecondomicas y operativas que permiten proyectar de forma realista los ingresos y gastos

durante el periodo de la concesion.
1. Hipotesis Macroeconomicas.

Se ha considerado una tasa de inflacién (IPC) para Espana del 2,0 %, que servira de base para
la actualizacion de precios y costes a lo largo de los 40 afios de duracion de la concesion.
En cuanto a la financiacion, se ha tomado como referencia un ratio de interés EURIBOR swap
del 3,0%, aplicando un ratio sobre el importe del 60,0 % y un margen financiero (spread)
adicional del 4,0%, coherente con las condiciones habituales de financiacion a largo plazo para

este tipo de proyectos.

2. Hipotesis Fiscales

Para el célculo de los resultados después de impuestos, se ha aplicado una tasa impositiva del 25 %, en linea con

la legislacion vigente para sociedades.
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Hipotesis Macro

Inflacion (CPI) - Espafia Escenario 2,0%
Ratio Interés - EURIBOR swap % 3,0%
Ratio Interés - EURIBOR swap - Amount % 70,0%
Margen Financiero - Spread % 4,0%
Tasa Impuesto % | 25,0% |

3. Hipotesis de Funcionamiento.

A nivel operativo, se han definido los siguientes parametros clave:

o Factor de Rotacion Anual de Recibos: 5,0 %, reflejando la rotacion estimada de abonos

y usuarios.
o Tasa Media de Devolucion de Recibos: 3,0%, considerando la tasa historica de impagos.

e Maxima Capacidad Técnica de Abonados: 10.000 abonados atendiendo a la capacidad

fisica y operativa de cada instalacion.

e Plazo de la Concesion: 40 anos, periodo durante el cual se desarrollard la explotacion

del servicio.

Estas hipotesis constituyen la base para dimensionar las proyecciones financieras y garantizar la

viabilidad econémico-financiera del proyecto.

Hipotesis Funcionamiento

CDM Rivas El Pinar

Factor de Rotacion Anual de Recibos: % 5,0%
Tasa Media de Devolucion Recibos % 3,0%
Maxima Capacidad Técnica Abonados Abonados 10000
Afio inicio construcion Afos 40

Fin afio construccion Afos 2027
Afio de apertura Afios 2029
Duracion fase de construccion Afios 2029
Duracién fase de gestion Afos 2
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10.5. ESTRUCTURA DE INGRESOS.

La estructura de ingresos del contrato de concesion se fundamenta en los pagos realizados
directamente por los usuarios y clientes de los servicios prestados en el centro, asi como en la

explotacion de actividades y servicios complementarios asociados a dicha instalacion.
Los ingresos previstos se agrupan en las siguientes lineas principales:

o Cuotas de abono: constituyen la principal fuente de ingresos recurrentes y sostenibles
del proyecto. Se corresponden con los cobros periddicos (mensuales o anuales) realizados
a los usuarios para el uso continuado de las instalaciones, garantizando estabilidad en la

generacion de caja.

e Matriculas: ingresos generados por las cuotas de inscripcion abonadas por los usuarios

en el momento de alta en los centros deportivos.

o Entradas individuales: ingresos procedentes de usuarios que acceden de forma puntual

a las instalaciones sin necesidad de suscribirse a un abono.

e Cursos y actividades dirigidas: ingresos derivados de la organizacion de escuelas
deportivas, cursos de natacion, actividades colectivas dirigidas y programas formativos

especificos.

o Entrenamientos personales: ingresos procedentes de servicios personalizados de

entrenamiento, planificacion y asesoramiento deportivo individualizado.

e Alquiler de espacios: ingresos por la cesion de uso de pistas, salas y otras instalaciones

a clubes, entidades deportivas o usuarios particulares.

o Explotacion de maquinas de vending: ingresos complementarios generados por la

prestacion de servicios de restauracion ligera y la venta automatica de productos.

o Ingresos por comerciales: ingresos procedentes del alquiler y explotacion de espacios

comerciales ubicados en el centro deportivo, destinados a actividades de retail,
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restauracion, bienestar u otros servicios complementarios orientados a los usuarios y

visitantes.

A continuacion, se incluyen las tablas con las tarifas previstas para cada linea de actividad:

Tipologia de Tarifas

Precios de Abonos Mes CDM Rivas El Pinar
Mafianas € 47
Familiar - Incluye todos los miembros € 83
Indiv.Gral. € 64

Joven € 42

32 Edad € 42
Diversidad Funcional € 42

Precios de Matriculas por Tipos de Abonos CDM Rivas EIl Pinar
Mananas € 46,90
Familiar - Incluye todos los miembros € 82,90
Indiv.Gral. € 63,90
Joven € 41,90
32 Edad € 41,90
Discapacitado € 41,90
Precios de Cursos Mes Duracién Cursos Semana Abonados
Bebés 1 sesidn/semana € 9,36
Infantil 2 sesiones/semana € 15,61
Adultos 2 sesiones/semana € 22,15
Tercera Edad 2 sesiones / semana € 22,15
Matronataciéon 2 sesiones /semana € 22,18
Natacién Terapéutica 2 sesiones /semana € 22,18
Cursos Especiales 3 sesiones /semana € 22,18
Entradas de Un Dia > 18 Afios € 15,8
Entradas de Un Dia < 18 Afios € 8,8

Para la prevision de ingresos anuales, se han utilizado criterios conservadores de ocupacion,

sin contemplar factores que, previsiblemente, tendran un impacto positivo, como:

o Elincremento potencial de la poblacion en el area de influencia.
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e El efecto de atraccion generado por la remodelacion, modernizacién y mejora de las

instalaciones.

o Elincremento de los habitos de practica deportiva entre la poblacion.

Los datos de potenciales usuarios se han estimado a partir del promedio de datos recabados a

través de informes municipales, lo que otorga una base sélida y realista a las proyecciones.

Las tarifas aplicadas se han definido de forma que permitan asegurar la sostenibilidad
econémica de la concesion, considerando la inversion necesaria para la construccion y puesta

en funcionamiento de las instalaciones en condiciones Optimas.

Por ultimo, se presenta a continuacion un grafico con la evolucion prevista del nimero de
recibos y abonados, como elemento clave de seguimiento y control de la principal fuente de

ingresos del proyecto.

Evoluzione Recibos -Abonados

8.000 7.700 7.700 7.700

7.500
7.000
6.500
6.000
5.500
5.000
4.500
4.000 330 3.500 3.500 3.500
3.500 3.000
3.000 2.500

2.500

2.000

2029E 2030E 2031E 2032E 2033E 2034t

= Recibos medios anuales Abonados medios anuales

Ademas, se presenta a continuacion la distribucion estimada de la tipologia de abonados del
centro. Esta estimacion se ha elaborado a partir de referencias de mercado y del analisis de

instalaciones comparables en tipologia, tamafio y cartera de servicios, asi como de la estructura
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de abonos prevista para el CDM El Pinar. Esta informacion constituye un elemento clave para

proyectar los ingresos recurrentes y dimensionar la oferta de servicios de forma coherente con

las necesidades de cada perfil de usuario.

Porcentaje de Tipologia de Abonados

Mafianas

Familiar

Indiv.Gral.

Joven

32 Edad

Diversidad Funcional

7,5%

53,0%

12,0%

20,0%

7,5%

Nota: Los porcentajes indicados reflejan la distribucion de los abonados segun la estructura

actual y se han utilizado como base para estimar la evolucion de usuarios y la prevision de

ingresos por cuotas recurrentes. Esta segmentacion permite ajustar las estrategias comerciales y

de fidelizacion para cada perfil.

Evolucion de los ingresos durante los proximos 40 afios:

Ingresos 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
705 Abonos mensuales - - 1.144.080 1.696.444 2.046.945 2.397.481 2445431 2.494.339 2.544.226  2.595.110
Inscripciones -- - 105.608 43.794 35.001 35.751 21.992 22.432 22.880 23.338

Entradas - 34.201 35.932 36.650 37.383 38.131 38.893 39.671 40.465

Cursos - - 66.428 67.757 69.112 70.494 71.904 73.342 74.809 76.305

Ventas material deportivo - - 5.720 8.482 10.235 11.987 12.227 12.472 12.721 12.976

Otros ingresos - - 4.576 6.786 8.188 9.590 9.782 9.977 10.177 10.380

Ingresos comerciales - - 179.428 185.382 190.583 194.394 198.282 202.248 206.293 210.419
Devoluciones Ventas - - -40.043 -59.376 -71.643 -83.912 -85.590 -87.302 -89.048 -90.829

Total Ingresos 0 0 1.500.000 1.985.200 2.325.070 2.673.169  2.712.158 2.766.401 2.821.729  2.878.164

Ingresos 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20
705 Abonos mensuales 2.647.013  2.699.953 2.753.952  2.809.031 2.865.212 2.922.516  2.980.966  3.040.586  3.101.397  3.163.425
Inscripciones 23.805 24.281 24.766 25.262 25.767 26.282 26.808 27.344 27.891 28.449

Entradas 41.274 42.100 42.942 43.800 44.676 45.570 46.481 47.411 48.359 49.326

Cursos 77.831 79.388 80.976 82.595 84.247 85.932 87.651 89.404 91.192 93.016

Ventas material deportivo 13.235 13.500 13.770 14.045 14.326 14.613 14.905 15.203 15.507 15.817

Otros ingresos 10.588 10.800 11.016 11.236 11.461 11.690 11.924 12.162 12.406 12.654

Ingresos comerciales 214.627 218.919 223.298 227.764 232.319 236.965 241.705 246.539 251.470 256.499

Devoluciones Ventas -92.645 -94.498 -96.388 -98.316 -100.282 -102.288 -104.334 -106.420 -108.549 -110.720

Total Ingresos 2.935.727  2.994.442  3.054.331  3.115.417  3.177.726  3.241.280  3.306.106  3.372.228 3.439.673  3.508.466
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Abonos mensuales 3.226.694  3.291.228  3.357.052  3.424.193  3.492.677  3.562.531 3.633.781 3.706.457  3.780.586  3.856.198
Inscripciones 29.018 29.598 30.190 30.794 31.410 32.038 32.679 33.332 33.999 34.679
Entradas 50.313 51.319 52.346 53.392 54.460 55.549 56.660 57.794 58.950 60.129
Cursos 94.876 96.774 98.709 100.683 102.697 104.751 106.846 108.983 111.162 113.386
Ventas material deportivo 16.133 16.456 16.785 17.121 17.463 17.813 18.169 18.532 18.903 19.281
Otros ingresos 12.907 13.165 13.428 13.697 13.971 14.250 14.535 14.826 15.122 15.425
Ingresos comerciales 261.629 266.862 272.199 277.643 283.196 288.860 294.637 300.530 306.540 312.671
Devoluciones Ventas -112.934 -115.193 -117.497 -119.847 -122.244 -124.689 -127.182 -129.726 -132.321 -134.967
Total Ingresos 3.578.635  3.650.208  3.723.212  3.797.676  3.873.630  3.951.103  4.030.125 4.110.727  4.192.942  4.276.800
Ingresos 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
705 Abonos mensuales 3.933.322 4.011.988 4.092.228 4.174.072 4.257.554 4.342.705 4.429.559 4.518.150 4.608.513  4.700.683
Inscripciones 35.372 36.080 36.801 37.537 38.288 39.054 39.835 40.632 41.444 42.273

Entradas 61.331 62.558 63.809 65.085 66.387 67.715 69.069 70.450 71.859 73.296

Cursos 115.653 117.966 120.326 122.732 125.187 127.691 130.244 132.849 135.506 138.216

Ventas material deportivo 19.667 20.060 20.461 20.870 21.288 21.714 22.148 22.591 23.043 23.503

Otros ingresos 15.733 16.048 16.369 16.696 17.030 17.371 17.718 18.073 18.434 18.803

Ingresos comerciales 318.924 325.303 331.809 338.445 345.214 352.118 359.161 366.344 373.671 381.144

Devoluciones Ventas -137.666 -140.420 -143.228 -146.093 -149.014 -151.995 -155.035 -1568.135 -161.298 -164.524

Total Ingresos 4.362.336  4.449.583 4.538.575 4.629.346  4.721.933  4.816.372  4.912.699  5.010.953  5.111.172  5.213.396

Con caracter de sintesis, se incluye a continuacion la distribucion porcentual de los ingresos de

explotacion, que permite identificar las principales palancas de generacion de ingresos y el grado

de dependencia de cada partida. Como se observa, los abonos mensuales constituyen la principal

fuente de ingresos, mientras que el resto de partidas (ingresos comerciales, cursos, entradas, etc.)

tienen un peso complementario.

Abonos mensuales;

86,76%

Entradas; 1,42%

Inscripciones; 0,92% .

Otros ingresos; 0,36%
Cu ’sos; 2,69%

)/

V
de|

-
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10.6. ESTRUCTURA DE GASTOS.

La estructura de gastos del contrato de concesion contempla todos los costes necesarios para
garantizar la correcta ejecucion de las obras, la puesta en marcha y la explotacion, conservacion

y mantenimiento del centro deportivo durante toda la vigencia de la concesion.
Los principales conceptos de gasto se agrupan en:

o Costes de personal: incluyen la retribucion del equipo técnico, personal de atencion al
publico, monitores deportivos, socorristas, personal de limpieza y mantenimiento, asi

como los gastos de seguridad social y demads costes laborales asociados.

e Costes de suministros: gasto derivado de consumos de agua, electricidad, gas y otros

suministros necesarios para el funcionamiento de las instalaciones.

e Mantenimiento y conservacion: gastos asociados a labores de mantenimiento
preventivo, correctivo y conservacion de la infraestructura, instalaciones técnicas,

equipamiento y mobiliario.

o Reposiciones y reinversiones: dotacion de partidas para la sustitucion y renovacion de
maquinaria, mobiliario y otros elementos que garanticen la calidad del servicio y la

operatividad de los centros durante toda la concesion.

e Servicios externos y subcontrataciones: costes de servicios necesarios para la
explotacion como vigilancia, limpieza especializada, mantenimiento técnico de

instalaciones especificas o gestion de residuos.

e Gastos de explotacion: incluyen licencias, seguros, material fungible, productos de

limpieza, uniformes, publicidad y promocion comercial.

e Canon u otros pagos al Ayuntamiento: en caso de que el contrato establezca algin

canon de explotacion o pago por la ocupacion y uso de los espacios municipales.

e Gastos financieros: costes derivados de la financiacion de las inversiones iniciales y
reinversiones, incluyendo intereses, comisiones y otros gastos asociados a la estructura

de financiacion prevista.
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Gastos de Personal

Para la estimacion de los Gastos de Personal, se ha tomado como referencia la estructura
organizativa y dimensionamiento de plantilla obtenidos a partir del analisis comparativo de
instalaciones deportivas de caracteristicas y modelo de explotacion similares, ajustando la
dotacion a los horarios de apertura, niveles de servicio y requerimientos operativos previstos en

el presente proyecto.

El Convenio Colectivo aplicable es el Convenio Colectivo estatal de instalaciones deportivas y
gimnasios (vigente en cada momento), que sirve de base para la determinacion de categorias

profesionales, tablas salariales y condiciones laborales consideradas en el modelo.

V Convenio Coletivos de Instalaciones Deportivas y Gimnasios

Puesto de Trabajo Categorias

Director/a Grupo II - Nivel I €
Jefe/a de Mantenimiento Grupo III - Nivel I €
Coordinador/a de Admini Grupo II - Nivel €
Monitor/a Grupo III - Nivel I €
Socorrista Grupo IV - Nivel I €
Recepcién Grupo IV - Nivel I €
Mantenimiento Grupo V €
Limpieza Grupo V €

Para el calculo de los costes de personal, ademas de los salarios base indicados por convenio, se
ha considerado un 33% adicional correspondiente al porcentaje de la seguridad social, que

contempla:

- 23,6% de contingencias comunes.

- 2,3% de primas de accidentes de trabajo y enfermedades profesionales.
- 6,3% de desempleo.

- 0,2% de fondo de garanta salarial.

- 0,6% de formacion profesional.
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A continuacion, se presenta una tabla con la relacion de puestos de trabajo, jornada prevista y

coste estimado por cada centro deportivo:

Relacion de Puestos de Trabajo

PUESTO TRABAJO Jornadas Coste Empresa

Director 1,00 € 51.041,67
Direccién Técnica 1,00 € 43.750,00
Coordinadro de Administracién 1,00 € 32.083,33
Coordinador de Mantenimiento 1,00 € 32.083,33
Técnico Sala de Fitness 9,00 € 275.625,00
Customer Experience 4,00 € 122.500,00
Mantenimiento 4,00 € 116.666,67
Socorristas 5,00 € 145.833,33
Total general 26 € 819.583,33

Costes de Estructura

Gastos de Suministros

Dentro de los Costes de Estructura, se ha contemplado un capitulo especifico para los Gastos

de Suministros, que incluyen los costes derivados del consumo de electricidad, gas, agua y

comunicaciones.

Para la estimacion de estos gastos, se han tomado como referencia los datos reales de facturacion

de consumos del centro ya existente Supera Rivas “La Luna”. Estos valores permiten realizar una

prevision ajustada y realista de los costes energéticos y de comunicaciones necesarios para

garantizar el correcto funcionamiento de ambos centros deportivos.

El célculo se ha efectuado considerando instalaciones similares con clasificacion energética tipo

A, la estacionalidad de la demanda y la prevision de ocupacion de las instalaciones deportivas.
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Gastos de Suministros

Gas Kw/h 1.506.396,50
Electricidad Kw/h 629.213,00
Agua m3 35.134,00
Gas € 89.000,00
Electricidad € 75.000,00
Agua € 115.000,00
Teléfono € 12.000,00

Total Suministros sin IVA € 291.000,00

Gastos de Mantenimiento

Dentro de los Gastos de Mantenimiento se distinguen dos grandes partidas:

1. Gastos de Aprovisionamiento.

Esta partida comprende todos los gastos necesarios para mantener los bienes de inmovilizado en
correctas condiciones de uso. Incluye la adquisicion de productos de limpieza, productos
quimicos para el tratamiento del agua, materiales de mantenimiento en general, asi como
material fungible de oficina, material deportivo, uniformes y equipos de proteccion

individual para el personal.

El coste anual estimado de esta partida se ha calculado a partir de la estructura de costes facilitada

por diversos operadores que gestionan instalaciones de caracteristicas similares.

2. Gastos de Mantenimiento (Servicios Externos).

Esta partida recoge todos los gastos derivados de la contratacion de servicios externos, necesarios
para garantizar la adecuada conservacion y funcionamiento de las instalaciones. Incluye
reparaciones y trabajos de conservacion especificos, mantenimientos técnicos y legales
obligatorios, asi como tratamientos y controles periddicos de la piscina, entre otros servicios

realizados por personal o empresas externas y ajenas a la adjudicataria.
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El coste anual estimado para esta partida también se ha determinado a partir de referencias de

operadores que gestionan instalaciones deportivas similares.

Cabe destacar que estos gastos no incluyen las inversiones de reposicion, las cuales se
contemplan en un capitulo especifico destinado a Inversiones de Mantenimiento dentro del Plan

de Viabilidad.

Gastos de Mantenimiento

Aprovisionamientos € 34.800,00
Mantenim./Reparaciones € 57.000,00
Total Mantenimiento sin IVA € 91.800,00

Esta estructura de gastos garantiza que la operacion de los centros se ajuste a estandares de
calidad y eficiencia, asegurando la sostenibilidad econdmica del proyecto a lo largo del periodo

concesional.

Gastos de Arrendamientos y Licencias.

Esta partida incluye todos los gastos derivados de arrendamientos y licencias vinculados a la
concesion de los centros deportivos. Entre ellos se contemplan conceptos como el arrendamiento
de programas informaticos, el pago de derechos a la Sociedad General de Autores y Editores

(SGAE) y otras licencias necesarias para la correcta explotacion del servicio.

El coste anual estimado para estos gastos se ha calculado a partir de la estructura de costes
facilitada por diversos operadores que gestionan instalaciones de caracteristicas similares, lo

que permite ajustar la prevision a la realidad del sector.

Gastos de Arrendamientos y Licencias

Alquileres € 10.000,00
Total Arrendamientos sin IVA € 10.000,00
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Canon Anual de Concesion

El canon anual de concesion es el importe que el concesionario debera abonar al Ayuntamiento
por la explotacion del servicio objeto de la concesion. Este canon se ha estimado tomando como

base los datos recogidos en el Estudio de Viabilidad Econémico-Financiera.

Retribucion Canon

Canon Anual Maximo € | 15.000 |

1. Naturaleza del canon.

El canon se ha definido como una cantidad fija anual, lo que implica que no dependera
directamente de la evolucion de los ingresos o costes variables del servicio. Esta decision

tiene como objetivo:

e Asegurar al Ayuntamiento una retribucién estable y predecible durante toda la vigencia

de la concesion.

o Evitar que el ingreso municipal quede supeditado a factores inciertos o fluctuaciones de

mercado.

2. Relacion con las tarifas y revision de precios.

Aunque el canon es fijo, su estructura permite que esté ligeramente vinculado a la evolucion

de las tarifas, ya que:

e Podria utilizarse como mecanismo de correccion o ajuste en el contexto de la revision
de precios, conforme a la formula que se establecerd en los Pliegos de Clausulas

Administrativas Particulares (PCAP).

o Esto facilitaria una adaptacion ordenada y transparente del canon a lo largo del

tiempo, sin comprometer su caracter fijo en términos absolutos.

3. Ventajas del canon fijo.
Optar por una cantidad fija en lugar de una formula variable ofrece varias ventajas:
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Estabilidad presupuestaria para el Ayuntamiento.
Facilidad de control y seguimiento del cumplimiento del contrato.
Previsibilidad financiera para ambas partes durante toda la duracion de la concesion.

Evolucion de los ingresos agregados durante los proximos 30 afios:

Evolucién de los gastos durante los proximos 40 afios:

Gastos 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
600 Compras Mercaderias 35.496 36.206 36.930 37.669 38.422 39.190 39.974 40.774
607 Trab. Realiz. otras empres. - - 12.000 12.240 12.485 12.734 12.989 13.249 13.514 13.784
621 Alquileres -- - 10.200 10.404 10.612 10.824 11.041 11.262 11.487 11.717
622 Mantenim./Reparaciones - - 58.140 59.303 60.489 61.699 62.933 64.191 65.475 66.785
623 Servicios profesionales - - 13.260 13.525 13.796 14.072 14.353 14.640 14.933 15.232
624 Transportes - - 3.570 3.641 3.714 3.789 3.864 3.942 4.020 4.101
625 Primas de seguros - - 19.839 20.236 20.640 21.053 21.474 21.904 22.342 22.789
626 Servicios bancarios - - 9.636 13.008 15.397 17.675 18.648 18.648 19.021 19.401
627 Publicidad - - 15.300 15.606 15.918 16.236 16.561 16.892 17.230 17.575
628 Suministros -- - 296.820 302.756 308.812 314.988 321.288 327.713 334.268 340.953

628,1 Gas - - 90.780 92.596 94.448 96.336 98.263 100.228 102.233 104.278
628,2 Electricidad -- - 76.500 78.030 79.591 81.182 82.806 84.462 86.151 87.874
628,3 Agua - - 117.300 119.646 122.039 124.480 126.969 129.509 132.099 134.741
628,4 Teléfono - - 12.240 12.485 12.734 12.989 13.249 13.514 13.784 14.060
629 Otros servicios - - 31.000 31.620 32.252 32.897 33.555 34.227 34.911 35.609
631 Otros impuestos - - 30.000 30.600 31.212 31.836 32.473 33.122 33.785 34.461
640 Personal - - 655.667 668.780 682.156 695.799 709.715 723.909 738.387 753.155
642 Seg Social - - 163.917 167.195 170.539 173.950 177.429 180.977 184.597 188.289
649 Otros gastos sociales - - 25.409 25.917 26.436 26.964 27.504 28.054 28.615 29.187
15.000 15.300 15.606 15.918 16.236 16.561 16.892 17.230
Total Gastos 1.395.254  1.426.338  1.456.994  1.488.104 1.518.485 1.548.482 1.579.451  1.611.040

Gastos 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
600 Compras Mercaderias 41.589 42.421 43.269 44.135 45.018 45.918 46.836 47.773 48.728 49.703
607 Trab. Realiz. otras empres. 14.060 14.341 14.628 14.920 15.219 15.523 15.834 16.150 16.473 16.803
621 Alquileres 11.951 12.190 12.434 12.682 12.936 13.195 13.459 13.728 14.002 14.282
622 Mantenim./Reparaciones 68.120 69.483 70.872 72.290 73.736 75.210 76.714 78.249 79.814 81.410
623 Servicios profesionales 15.536 15.847 16.164 16.487 16.817 17.153 17.496 17.846 18.203 18.567
624 Transportes 4.183 4.266 4.352 4.439 4.528 4.618 4.711 4.805 4.901 4.999
625 Primas de seguros 23.245 23.709 24.184 24.667 25.161 25.664 26.177 26.701 27.235 27.779
626 Servicios bancarios 19.789 20.185 20.589 21.001 21.421 21.849 22.286 22.732 23.186 23.650
627 Publicidad 17.926 18.285 18.651 19.024 19.404 19.792 20.188 20.592 21.004 21.424
628 Suministros 347.772 354.727 361.822 369.058 376.440 383.968 391.648 399.481 407.470 415.620

628,1 Gas 106.363 108.491 110.660 112.874 115.131 117.434 119.782 122.178 124.621 127.114
628,2 Electricidad ~ 89.632 91.425 93.253 95.118 97.020 98.961 100.940 102.959 105.018 107.118
628,3 Agua  137.436 140.184 142.988 145.848 148.765 151.740 154.775 157.870 161.028 164.248
628,4 Teléfono  14.341 14.628 14.920 15.219 15.523 15.834 16.150 16.473 16.803 17.139
629 Oftros servicios 36.321 37.048 37.789 38.545 39.315 40.102 40.904 41.722 42.556 43.407
631 Otros impuestos 35.150 35.853 36.570 37.301 38.047 38.808 39.584 40.376 41.184 42.007
640 Personal 768.218 783.582 799.254 815.239 831.544 848.175 865.138 882.441 900.090 918.092
642 Seg Social 192.055 195.896 199.814 203.810 207.886 212.044 216.285 220.610 225.022 229.523
649 Otros gastos sociales 29.771 30.366 30.973 31.593 32.225 32.869 33.527 34.197 34.881 35.579
17.575 17.926 18.285 18.651 19.024 19.404 19.792 20.188 20.592 21.004
Total Gastos 1.643.261 1.676.126  1.709.649  1.743.842 1.778.719 1.814.293  1.850.579 1.887.590 1.925.342  1.963.849
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Gastos Al 22 23 24 25 26 27 28 29 30
600 Compras Mercaderias 50.697 51.711 52.745 53.800 54.876 55.974 57.093 58.235 59.400 60.588
607 Trab. Realiz. otras empres. 17.139 17.482 17.831 18.188 18.552 18.923 19.301 19.687 20.081 20.483
621 Alquileres 14.568 14.859 15.157 15.460 15.769 16.084 16.406 16.734 17.069 17.410
622 Mantenim./Reparaciones 83.038 84.699 86.393 88.121 89.883 91.681 93.515 95.385 97.293 99.238
623 Servicios profesionales 18.939 19.317 19.704 20.098 20.500 20.910 21.328 21.754 22.190 22.633
624 Transportes 5.099 5.201 5.305 5.411 5.519 5.630 5.742 5.857 5.974 6.094
625 Primas de seguros 28.335 28.902 29.480 30.069 30.671 31.284 31.910 32.548 33.199 33.863
626 Servicios bancarios 24.123 24.606 25.098 25.600 26.112 26.634 27.167 27.710 28.264 28.829
627 Publicidad 21.852 22.289 22.735 23.190 23.653 24127 24.609 25.101 25.603 26.115
628 Suministros 423.932 432.411 441.059 449.880 458.878 468.055 477.416 486.965 496.704 506.638
628,1 Gas 129.656 132.249 134.894 137.592 140.344 143.151 146.014 148.934 151.913 154.951
628,2 Electricidad ~ 109.261 111.446 113.675 115.948 118.267 120.633 123.045 125.506 128.016 130.577
628,3 Agua  167.533 170.884 174.302 177.788 181.343 184.970 188.670 192.443 196.292 200.218
628,4 Teléfono  17.482 17.831 18.188 18.552 18.923 19.301 19.687 20.081 20.483 20.892
629 Otros servicios 44.276 45.161 46.064 46.986 47.925 48.884 49.862 50.859 51.876 52.913
631 Otros impuestos 42.847 43.704 44.578 45.470 46.379 47.307 48.253 49.218 50.203 51.207
640 Personal 936.453 955.183 974.286 993.772 1.013.647 1.033.920 1.054.599 1.075.691 1.097.204 1.119.149
642 Seg Social 234.113 238.796 243.572 248.443 253.412 258.480 263.650 268.923 274.301 279.787
649 Otros gastos sociales 36.290 37.016 37.756 38.512 39.282 40.067 40.869 41.686 42.520 43.370
21.424 21.852 22.289 22.735 23.190 23.653 24.127 24.609 25.101 25.603
Total Gastos 2.003.126 2.043.189 2.084.052 2.125.733 2.168.248 2.211.613 2.255.845 2.300.962 2.346.981 2.393.921
Gastos
600 Compras Mercaderias 61.799 63.035 64.296 65.582 66.894 68.232 69.596 70.988 72.408 73.856
607 Trab. Realiz. otras empres. 20.892 21.310 21.736 22171 22.614 23.067 23.528 23.999 24.479 24.968
621 Alquileres 17.758 18.114 18.476 18.845 19.222 19.607 19.999 20.399 20.807 21.223
622 Mantenim./Reparaciones 101.223 103.248 105.313 107.419 109.567 111.759 113.994 116.274 118.599 120.971
623 Servicios profesionales 23.086 23.548 24.019 24.499 24.989 25.489 25.999 26.519 27.049 27.590
624 Transportes 6.215 6.340 6.467 6.596 6.728 6.862 7.000 7.140 7.282 7.428
625 Primas de seguros 34.540 35.231 35.936 36.654 37.387 38.135 38.898 39.676 40.469 41.279
626 Servicios bancarios 29.406 29.994 30.594 31.206 31.830 32.467 33.116 33.778 34.454 35.143
627 Publicidad 26.638 27.170 27.714 28.268 28.833 29.410 29.998 30.598 31.210 31.834
628 Suministros 516.771 527.106 537.648 548.401 559.369 570.557 581.968 593.607 605.479 617.589
628,1 Gas 158.050 161.211 164.435 167.724 171.079 174.500 177.990 181.550 185.181 188.885
628,2 Electricidad ~ 133.188 135.852 138.569 141.341 144.167 147.051 149.992 152.992 156.051 159.172
628,3 Agua  204.222 208.307 212.473 216.722 221.057 225.478 229.987 234.587 239.279 244.064
628,4 Teléfono  21.310 21.736 22.171 22.614 23.067 23.528 23.999 24.479 24.968 25.468
629 Otros servicios 53.972 55.051 56.152 57.275 58.421 59.589 60.781 61.997 63.237 64.501
631 Otros impuestos 52.231 53.275 54.341 55.428 56.536 57.667 58.820 59.997 61.197 62.421
640 Personal 1.141.532 1.164.362 1.187.649 1.211.402 1.235.630 1.260.343 1.285.550 1.311.261 1.337.486 1.364.236
642 Seg Social 285.383 291.091 296.912 302.851 308.908 315.086 321.387 327.815 334.372 341.059
649 Otros gastos sociales 44.238 45.123 46.025 46.945 47.884 48.842 49.819 50.815 51.832 52.868
26.115 26.638 27.170 27.714 28.268 28.833 29.410 29.998 30.598 31.210
Total Gastos 2.441.799 2.490.635 2.540.448 2.591.257 2.643.082 2.695.944 2.749.863 2.804.860 2.860.957 2.918.176

10.7. PROYECCION DEL FLUJO DE EXPLOTACION.

La proyeccion del flujo de explotacion recoge la evolucion estimada de ingresos y gastos a lo
largo del periodo concesional, reflejando la capacidad del proyecto para generar recursos
suficientes que permitan cubrir todos los compromisos operativos, de mantenimiento y

financieros asumidos por el concesionario.

Esta proyeccion se elabora considerando:

Los ingresos previstos segin las diferentes lineas de negocio detalladas (abonos, matriculas,
entradas individuales, cursos, entrenamientos personales, alquiler de espacios, maquinas de

vending y parking).
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La evolucién de la demanda, aplicando hipdtesis de ocupacion progresiva, estacionalidad y

consolidacién de usuarios.

La estructura de gastos operativos, de mantenimiento, reposicidon, reinversion y costes

financieros, segun se detalla en los apartados anteriores.

Las inversiones iniciales necesarias para la reforma y adecuacion de los centros, asi como las

reinversiones planificadas a lo largo de la concesion para garantizar la calidad del servicio.

La ausencia de aportacion municipal directa, lo que implica que la viabilidad del proyecto se

apoya exclusivamente en los ingresos generados por la explotacion de las instalaciones.
El resultado es un flujo de explotacion neto positivo que debe permitir:

Atender puntualmente los compromisos de pago a proveedores, plantilla, suministros y

mantenimiento.
Garantizar la devolucion de la deuda asociada a la financiacion de la inversion inicial.

Generar los recursos necesarios para ejecutar las reinversiones obligatorias y mantener los

estandares de calidad de las instalaciones.

Asegurar la rentabilidad econdomica para el concesionario, asumiendo integramente el riesgo

operacional y de demanda.

La proyeccion se presenta en un horizonte anual para toda la duracion de la concesion,
incorporando un analisis de sensibilidad para valorar el impacto de posibles variaciones en la

demanda y los costes de explotacion, permitiendo identificar escenarios de equilibrio y umbrales

de rentabilidad.

Otros Costes de Explotacion.

En este apartado se recogen todos aquellos gastos adicionales necesarios para el
funcionamiento ordinario del complejo deportivo que no estdn incluidos en partidas
especificas como personal, suministros 0 mantenimiento. Estos costes son igualmente esenciales

para garantizar la prestacion del servicio en condiciones de calidad, seguridad y eficiencia.
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1. Conceptos incluidos.

Se contemplan, entre otros, los siguientes conceptos:

Servicios bancarios: comisiones por mantenimiento de cuentas, devolucion de recibos, TPV y

otros gastos financieros habituales derivados de la gestion de cobros y pagos.

Publicidad y propaganda: campafias de difusion, disefio de material grafico, acciones

promocionales para atraer nuevos usuarios y mantener el nivel de uso del complejo.

Relaciones publicas (RR. PP.): colaboraciones institucionales, organizaciéon de eventos o

actividades promocionales, patrocinios y relaciones con entidades del entorno.

Impuestos Municipales: Se incluyen los pagos de IAE, IBBI, vados y cualquier otro elemento

impositivo sujeto a tasas o impuestos municipales.

Otros costes de explotacion menores que, sin ser individualmente significativos, forman parte

del funcionamiento regular de la instalacion.

2. Estimacion v justificacion del porcentaje.

El importe asignado a esta partida representa un 5% del total de la estructura de costes de

explotacion. Este porcentaje ha sido calculado a partir de:

Datos reales proporcionados por operadores especializados en la gestion de instalaciones

deportivas similares.
Referencias de mercado, contrastadas con experiencias previas en concesiones andlogas.

Este nivel de gasto se considera adecuado y realista, ya que permite garantizar una gestion
operativa eficaz y sostenible del complejo deportivo, cubriendo todas aquellas necesidades que

no estan contempladas en otras partidas especificas.

3. Importancia de esta partida.

Aunque esta categoria agrupa costes diversos, su correcta prevision es fundamental para:
Evitar desequilibrios econémicos en la explotacion.

Mantener la competitividad y visibilidad del servicio ante los usuarios.
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Asegurar una gestion profesional y moderna, alineada con las expectativas actuales en cuanto

a imagen, comunicacion y atencion al cliente.

A continuacion, se presenta la distribucién porcentual de la estructura de gastos de explotacion

por partidas, con el objetivo de visualizar el peso relativo de cada concepto de coste en el modelo econémico.

Como se observa, el coste de personal constituye la partida principal, seguido de suministros y
del resto de costes operativos (mantenimiento, adquisiciones, alquileres/canon e impuestos),

con un peso comparativamente menor.

DISTRIBUCCION PARTIDAS DE INGRESOS POR PORCENTAIJE

Total Suministros; 22%
— __—Otros Impuestos; 2%

Otros Costes de

Explotacion; 5%
Mantenimiento/Reparaciones; .

4% |

Alquileres + Canon; 2%

Adquisicon de bienes y [EEEEE—————

equipamiento; 3%

Personal; 62%

10.8. VALOR ACTUAL NETO DEL CONCESIONARIO.

El analisis de la rentabilidad economica del proyecto concesional se ha realizado con el objetivo

de evaluar la viabilidad y atractivo global del contrato para el concesionario.

En detalle; En este contexto, la estructura del proyecto, con un VAN total de 2.982.686€,
una TIR del 8,8% y un Payback de 25 afios, permite alcanzar un equilibrio adecuado entre

inversion, retornos y plazos de recuperacion. Esta combinacion mejora significativamente la
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viabilidad financiera del contrato y aumenta su atractivo para operadores privados,

especialmente en el marco de concesiones a largo plazo.

En conclusion, la agregacion de ambos centros bajo un unico contrato de concesion no solo es
eficiente desde el punto de vista operativo, sino que refuerza la estabilidad y bancabilidad

del proyecto, facilitando su desarrollo en condiciones competitivas para el sector privado.
» Sensibilidad del VAN al WACC

Se ha realizado un analisis de sensibilidad del VAN del proyecto ante variaciones en la tasa de

descuento (WACC):

VAN

8.000.000

6.000.000

4.000.000

2.000.000

VAN

0
5,0% 6,0% 7,0% 8,8% 11,0% 12,0% 13,0% 14,0% 15,0% 16,0% 17,0%

-2.000.000
-1.988.322

-2.645.562

-3.186.034
-4.000.000 -3.632.641
-4.003.161

43115134 5681693

-6.000.000
WACC

El analisis de sensibilidad del VAN frente al WACC muestra que el proyecto presenta creacion
de valor para tasas de descuento inferiores a la TIR (8,8%), siendo el VAN positivo en el
escenario base (WACC 7,2%). A partir de un WACC superior a la TIR, el VAN se vuelve
negativo, lo que evidencia una rentabilidad proporcionada y un equilibrio econdémico-
financiero que no admite incrementos significativos del coste de capital sin afectar la

viabilidad del proyecto.
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10.9. ANALISIS DE RIESGOS Y MEDIDAS DE MITIGACION.

En el marco del presente Plan de Viabilidad, se identifican los principales riesgos asociados al
contrato de concesion, asi como las medidas propuestas para su mitigacion. El objetivo es
asegurar la estabilidad del modelo financiero y la sostenibilidad operativa del proyecto a lo largo

de los 40 afios de vigencia.

Riesgos identificados:

- Riesgo de demanda: menor niimero de usuarios o tasa de rotacion superior a la prevista.
Medidas: tarifas competitivas, campafias de captacion, amplia tipologia de servicios ofrecidos

- Riesgo de costes operativos: aumento de precios de suministros, personal o0 mantenimiento.
Medidas: contratacion de suministros a largo plazo, eficiencia energética, control presupuestario.
- Riesgo financiero: subida de tipos de interés o restricciones de crédito.

Medidas: estructura de financiacion mixta, prevision conservadora del spread, analisis de

sensibilidad.
- Riesgo técnico o constructivo: retrasos o sobrecostes en las obras de adecuacion.

Medidas: proyecto técnico definido, planificacion detallada, contratacion de empresa

especializada.

- Riesgo normativo: cambios en la legislacion que afecten la explotacion.

Medidas: clausulas de revision en el PCAP, seguimiento juridico y adaptacion progresiva.
- Riesgo reputacional: insatisfaccion de los usuarios o deficiencias en el servicio.

Medidas: sistema de atencion al cliente, indicadores de calidad, mantenimiento preventivo.
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El disefio del modelo concesional, unido a la proyeccion realista de ingresos y gastos, permite
absorber estos riesgos sin comprometer la rentabilidad ni la viabilidad del proyecto. La existencia
de un flujo de explotacion neto positivo en el escenario base, asi como el analisis de sensibilidad

incorporado, refuerzan la solvencia del planteamiento.

10.10. PROPUESTA DE FORMULA DE REVISION DE PRECIOS.

La formula de revision de precios que a continuacion se propone sera aplicable exclusivamente

bajo los requisitos establecidos en el articulo 8 del Real Decreto 55/2017:
e Haber transcurrido un afio desde la formalizacion del contrato.

Esta formula incluye exclusivamente los componentes determinados con anterioridad para la

determinacion de la formula de revision del presente documento, siendo los siguientes:

o Costes de personal.
o Costes de materiales para mantenimiento.
o Costes de suministro (electricidad y gas).

o Componente fija no revisable (amortizacion, financiacion, etc.).

Formula de revision de precios.

La formula de revision de precios se expresa del siguiente modo:

Kt=A - (St/S0)+B - (Rt/R0)+ C - (Et/ E0)+D - (Gt/ G0) + E

Donde:

Kt: coeficiente de revision en el afio t.

St, Rt, Et, Gt: indices oficiales publicados por el INE en el afio de revision.
S0, M0, E0, GO: indices en la fecha de formalizacion del contrato.

A, B, C, D, E: ponderaciones de cada componente, sumando 1.

Componentes de la formula

A: Peso del coste de personal en tanto por uno = 0,39
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St: indice a nivel estatal para el sector servicios de coste laboral correspondiente a la serie por
sectores de actividad del Instituto Nacional de Estadistica (INE). Se emplearé el valor publicado

como provisional o definitivo vigente en el momento de la revision.

S0: indice a nivel estatal para el sector servicios de coste laboral correspondiente a la serie por
sectores de actividad del Instituto Nacional de Estadistica (INE). Se emplearé el valor publicado

como provisional o definitivo vigente en el momento de la formalizacién del contrato.

Fuente: https://www.ine.es/jaxiT3/Tabla.htm?t=59391

B: Peso del coste de servicios de mantenimiento en tanto por uno = 0,05

Rt: indice a nivel estatal de la clase 'Servicios de reparacion y conservacion', publicado por el

Instituto Nacional de Estadistica (INE) en el momento de la revision del precio del contrato.

RO: indice a nivel estatal de la clase 'Servicios de reparacion y conservacion', publicado por el

Instituto Nacional de Estadistica (INE) en el momento de la formalizacion del contrato.

Fuente: https://www.ine.es/jaxiT3/Tabla.htm?t=50936

C: Peso del coste del suministro de energia eléctrica en tanto por uno = 0,13

Et: indice a nivel estatal de la clase 'Electricidad', publicado por el Instituto Nacional de

Estadistica (INE), en el momento de la revision.

E0: indice a nivel estatal de la clase 'Electricidad’, publicado por el Instituto Nacional de

Estadistica (INE), en el momento de origen (fecha de formalizacion del contrato).

Fuente: https://www.ine.es/jaxiT3/Tabla.htm?t=50905&L=0

D: Peso del coste del suministro de gas en tanto por uno = 0,08

Gt: indice a nivel estatal de la clase 'Gas natural y gas ciudad' publicado por el Instituto Nacional

de Estadistica (INE), en el momento de la revision.

GO: indice a nivel estatal de la clase 'Gas natural y gas ciudad' publicado por el Instituto Nacional

de Estadistica (INE), en el momento de origen (fecha de formalizacion del contrato).

Fuente: https://www.ine.es/jaxiT3/Tabla.htm?t=50905&L=0

E: Costes no revisables tales como amortizacion, financiacion, etc. = 0,35
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Se verificaque: A+B+C+D+E=0,39+0,05+0,13+0,08+0,35=1

Justificacion de las ponderaciones.

Las ponderaciones se han establecido de acuerdo con la estructura de costes de explotacioén del
escenario base: el componente de personal representa la mayor parte del coste revisable, seguido
de suministros energéticos y mantenimiento subcontratado; el resto se considera no revisable

(amortizacion, financiacion y otros costes), de modo que A+B+C+D+E =1

Personal: se mantiene como principal componente (39%), aunque su incremento esta limitado

por la normativa.
Reparaciones y mantenimiento: peso reducido (5%), vinculado al IPC general.
Energia: se refuerza el peso de electricidad (13%) y gas (8%) por su elevada volatilidad

Parte fija: se establece en el 35%, representando costes financieros, amortizacion y otros no

revisables.

Este esquema permite una revision de precios equilibrada y representativa de la realidad

economica del contrato.

10.11 TASA DE DESCUENTO.

A efectos de la determinacion del periodo de recuperacion de la inversion y en coherencia con
el marco de desindexacion, se adopta la tasa de descuento b definida en el articulo 9 del Real
Decreto 55/2017, esto es: el rendimiento medio en el mercado secundario de la deuda del
Estado a 10 aiios de los ultimos seis meses disponibles, incrementado en 200 puntos basicos,
tomando como referencia los datos publicados por el Banco de Espaiia en el Boletin del Mercado

de Deuda Publica.

Dado que el expediente se preve aprobar en el primer trimestre de 2026, el valor numérico de
b se calculara con los ultimos seis meses disponibles en ese momento, garantizando que el

parametro aplicado sea objetivo, trazable y actualizado conforme a la normativa.
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De forma complementaria, y exclusivamente para el analisis financiero interno del proyecto
(VAN/TIR y sensibilidad), el Plan de Viabilidad utiliza el WACC del proyecto (7,2%),
comparandolo con la TIR (8,8%) y el VAN (2.310.417 €) del escenario agregado.

10.12. CANON CONCESIONAL: NATURALEZA, DETERMINACION Y
JUSTIFICACION.

El canon concesional constituye la aportacion econdmica anual que el adjudicatario abonara al
Ayuntamiento como contraprestacion por el derecho de explotacion del servicio durante la
vigencia del contrato. En el presente proyecto se define como un canon fijo anual, de forma que
no depende directamente de la evolucion de los ingresos o de los costes variables de explotacion,
con el objetivo de garantizar al Ayuntamiento una retribucion estable y predecible y, al mismo

tiempo, proporcionar al concesionario un marco de explotacion previsible.

De acuerdo con el concurso de El Pinar en Rivas-Vaciamadrid, se establece un canon minimo de
15.000 € anuales, que se incorpora al modelo econémico-financiero como coste recurrente de
explotacion. La cuantia se determina verificando su compatibilidad con el equilibrio econémico-
financiero del contrato, comprobando que el proyecto mantiene VAN positivo, que la TIR (8,8%)
se situa por encima del WACC (7,2%), y que el payback (25 afos, sobre CAPEX total) permite

una recuperacion razonable de la inversion.

La justificacion del canon se apoya en que su importe es técnicamente viable y economicamente
proporcionado, al poder ser asumido por el concesionario sin comprometer la recuperacion de la
inversion, el cumplimiento de las obligaciones de mantenimiento y reposicion, ni la estabilidad
de la explotacion. Adicionalmente, al tratarse de una concesion sin aportacion municipal directa,
la viabilidad del contrato se sustenta exclusivamente en la explotacién y en la capacidad del
operador para gestionar demanda y costes; en este contexto, un canon moderado actia como

contraprestacion publica sin desestabilizar el equilibrio econémico.

El canon fijo presenta ventajas adicionales: aporta estabilidad presupuestaria para el
Ayuntamiento, facilita el control y seguimiento del contrato y mejora la transparencia y la
previsibilidad financiera para las partes. Cualquier régimen de actualizacion o revision del canon

se regird por lo que establezcan los Pliegos (PCAP).
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10.13. PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSION.

El periodo de recuperacion de la inversion se determina conforme a la metodologia del articulo
10 del RD 55/2017, empleando los flujos de caja esperados FCt, definidos como la suma del

flujo procedente de explotacion y el flujo procedente de inversion, incorporando:

FC,
A
I=U(

Donde:

e tson los afios del periodo de analisis, medidos en numeros enteros.

e b es la tasa de descuento, cuyo valor serd el rendimiento medio en el mercado
secundario de la deuda del Estado a diez afios de los altimos seis meses, incrementado

en un diferencial de 200 puntos basicos.

e Parael célculo de dicho rendimiento medio se tomardn como referencia los ultimos datos
disponibles publicados por el Banco de Espaifia en el Boletin del Mercado de Deuda
Publica, calculados en el momento de aprobacion del expediente (previsto en el primer

trimestre de 2026).

e FCt es el flujo de caja esperado del afio t, definido como la suma de los siguientes

componentes:

a) Flujo de caja procedente de las actividades de explotacion.

Es la diferencia entre los cobros y los pagos ocasionados por las actividades que

constituyen la principal fuente de ingresos del contrato, considerando:

o contraprestaciones abonadas por los usuarios,

o contraprestaciones abonadas por la Administracion, cuando existan,
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o eingresos y pagos por otras actividades que no puedan calificarse como

inversion o financiacion.

Este flujo de explotacion comprende, entre otros, los cobros y pagos derivados de

canones y tributos, excluyendo aquellos que graven el beneficio del contratista.
b) Flujo de caja procedente de las actividades de inversion.

Es la diferencia entre los cobros y pagos derivados de la adquisicién de activos no

corrientes y otros equivalentes, tales como:

o inmovilizado intangible (p. ej., concesiones administrativas, aplicaciones

informaticas, derechos de uso),
o inmovilizado material,

o inversiones inmobiliarias, asi como los cobros procedentes de su enajenacion.

Aunque no se prevea una enajenacion efectiva en el momento de realizar las
proyecciones, se incluird como cobro procedente de inversion el valor residual de los
activos, entendido como el importe que se podria recuperar al término del contrato o al
final de la vida 1til del elemento, si ésta finaliza antes, ya sea por venta en mercado u
otros medios. Para su determinacion se analizaran caracteristicas como vida util, usos

alternativos, movilidad y divisibilidad.

¢) Exclusion de financiacion.

FCt no incluira cobros ni pagos derivados de actividades de financiacion.
d) Sin actualizacion monetaria.

La estimacion de los flujos de caja se realizard sin considerar ninguna actualizacion de
los valores monetarios que componen FCt (esto es, en términos nominales constantes

del modelo, sin indexacién interna).
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Conclusion sobre la recuperacion v rentabilidad.

Resultado con b =5,23%

Convencion habitual (tu tabla es afios 1...40 = t=1...40)

40

FC;
m = +6.327.849 €

t=1

Cumple (es > 0)
Primer aiio en el que la suma acumulada descontada pasa a > 0 (payback descontado):

e Afo 25 (en el afio 24 atn es negativo).
o Acumulado descontado afio 17: -233.383 €

o Acumulado descontado afio 18: +4.668 €

El modelo econdmico-financiero del contrato de “El Pinar” en Rivas-Vaciamadrid confirma que
la entidad adjudicataria recupera la inversion a lo largo del periodo concesional, alcanzando el
punto de equilibrio (Payback) en el afio 25 del horizonte de explotacion, de acuerdo con las

proyecciones de flujos de caja del escenario base.

La TIR del 8,8%, superior al coste medio ponderado de capital (WACC) del 7,2%, evidencia que
el proyecto genera valor y ofrece una rentabilidad por encima del coste del capital, manteniendo
a su vez un perfil de riesgo coherente con la naturaleza del contrato y la transferencia del riesgo

operacional al concesionario.

Asimismo, el VAN positivo (2.310.417 €) refuerza la conclusion anterior, al acreditar que, en el
escenario base, el valor actualizado de los flujos de caja supera el esfuerzo inversor, configurando

un proyecto economicamente viable.
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Interpretacion economica

Desde un punto de vista econdmico, los resultados reflejan un modelo equilibrado y sostenible,
en el que la explotacion permite mantener flujos de caja operativos positivos durante la mayor
parte del periodo, absorbiendo variaciones razonables derivadas de la evolucion de la demanda y

de la operativa.

En este marco, y dado que el contrato se plantea sin aportacion municipal directa, la viabilidad
se sustenta exclusivamente en la capacidad del operador para gestionar la demanda y los costes
de explotacion, lo que refuerza la necesidad de que la estructura economica del contrato preserve

el equilibrio econdmico-financiero.

El canon minimo se ha fijado atendiendo a estos resultados, de forma que la aportacion anual al
Ayuntamiento de Rivas Vaciamadrid (15.000 € anuales) no compromete la estabilidad economica
del proyecto, sino que se sitia dentro de margenes razonables que permiten al adjudicatario
cumplir con sus obligaciones contractuales, mantener la calidad del servicio y acometer las

reinversiones previstas.

En consecuencia, el canon definido es el resultado de una cuenta de explotacion positiva y
equilibrada, derivada de la rentabilidad estructural del proyecto y del principio de
proporcionalidad entre la retribucion del adjudicatario, el riesgo operativo asumido y el interés

publico.

Conclusion técnica

Los indicadores financieros obtenidos (VAN positivo, TIR superior al WACC, Payback de 25
aflos y ausencia de aportacion municipal) confirman que la cuantia del canon minimo establecida

es técnicamente viable y econdmicamente justificada.

La metodologia aplicada garantiza que el canon no compromete la sostenibilidad de la

explotacion ni la recuperacion de la inversion. Adicionalmente, se considera valor residual nulo
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(0) al final del contrato, al tratarse de inversiones que revierten a la Administracion, lo que

refuerza el caracter prudente del planteamiento econémico.

En conjunto, el resultado refleja un modelo de concesion equilibrado, atractivo para el operador
privado y ventajoso para la administracion publica, cumpliendo los principios de eficiencia,
proporcionalidad y equilibrio econémico-financiero exigidos por la normativa aplicable. Es decir,

el proyecto es rentable, pero no especulativo.
10.14. ESPECIFICIDADES DEL CONTRATO.

Contrato: Concesion para la construccién y gestion/explotacion de un centro deportivo

municipal en Rivas-Vaciamadrid.

Duracion: 40 afios (horizonte de proyeccion del Plan).

Aportaciéon municipal directa: No existe (modelo autosostenido con ingresos de explotacion).
Valor residual: 0 (reversion a la Administracion al término del contrato).

Canon: minimo 15.000 € anuales, definido como canon fijo.

Indicadores econéomico-financieros del escenario base: VAN 2.310.417 €, TIR 8,8%, WACC
7,2%, Payback 25 afios.

Riesgo operacional: transferido al concesionario (demanda, gestion y eficiencia), manteniendo

la Administracion funciones de control y supervision del servicio.
10.15. ANEXOS

- Evolucion recibos agregados

- Cuenta resultados agregada

- Balance patrimonial agregado

- Estado de inversiones agregado
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- Flujos de caja agregados

- Ingresos y gastos agregados

EVOLUCION RECIBOS AGREGADOS

Su

p

era

Recibos medios anuales
Abonados medios anuales

Month 1
Month 2
Month 3
Month 4
Month 5
Month 6
Month 7
Month 8
Month 9
Month 10
Month 11
Month 12

Ramp-up >>>

Year 1

6%
6%
6%
5%
5%
5%
3%
3%
5%
5%
5%
5%

Ratio

Year 2

5%
5%
5%
5%
5%
5%
2%
2%
4%
5%
3%
3%

Year 3

Average (%)

2028E
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2029E
1.500
3.300

1.500
1.575
1.654]
1.736
1.823
1.914]
1.953
1.992]
2.071
2.175
2.240
2.307
1.912

2030E
2.500
5.500

287
2.424
2.473
2.522
2.573
2.598;
2.598
2.598;
2.650
2.703;
2.730
2.730
2.581

2031E
3.000
6.600

2.812
2.868
2.926
2.984
3.044
3.075
3.075
3.075
3.136
3.199
3.231
3.231
3.055

2032E
3.500
7.700

EZER
3.295
3.361
3.428
3.497
81532,
3.532
81532,
3.603
3.675
3.700
3.700

r

2033E
3.700
8.140

3.700
3.700|
3.700
3.700|
3.700
3.700
3.700
3.700
3.700|
3.700
3.700|
3.700|
3.700

2034E
3.700;
8.140

3.700
3.700
3.700
3.700
3.700
3.700
3.700
3.700
3.700
3.700
3.700
3.700
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CUENTA DE RESULTADOS AGREGADA

Cuenta de Resultados

Su

p

era

Ingresos Operativos - 1.500.000 1.985.200 2.325.070 2.673.169 2.712.158 2.766.401 2.821.729 2.878.164 2.935.727 2.994.442 3.054.331 3.115.417 3.177.726 3.241.280 3.306.106 3.372.228 3.439.673  3.508.466
Gastos Operativos - 1.395.254 1.426.338 1.456.994 1.488.104 1.518.485 1.548.482 1.579.451 1.611.040 1.643.261 1.676.126 1.709.649 1.743.842 1.778.719 1.814.293 1.850.579 1.887.590 1.925.342 1.963.849
EBITDA 104.746 558.862 868.077 1.185.065  1.193.673 1.217.920 1.242.278 1.267.124  1.292.466  1.318.316 1.344.682 1.371.576 1.399.007 1.426.987 1.455.527 1.484.638 1.514.330  1.544.617
Amortizacion - 799.811 799.811 799.811 799.811 859.811 709.811 709.811 858.806 635.313 635.313 200.504 200.504 200.504 201.704 200.504 201.704 201.704 237.704
- 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Después de -695.065 -240.949 68.266 385.254 333.863 508.109 532.467 408.318 657.153 683.002 1.144.178 1.171.072 1.198.503 1.225.284 1.255.023 1.282.934 1.312.627 1.306.913
Gastos Financ. Leasing - 52.500 40.676 28.023 14.485 0 21.000 16.270 11.209 5.794 0 21.000 16.270 11.209 5.794 0 21.420 16.596 11.434
Gastos Financ. Prést. LP - 407.716 356.752 305.787 254.823 203.858 152.894 101.929 50.965 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos Financ. Deuda CP - 44477 42.091 65.859 79.529 82.654 79.350 73.029 66.348 57.055 24.061 0 0 0 0 0 0 0 0
Subtotal Gastos Financ. - 504.694 439.518 399.669 348.837 286.512 253.243 191.229 128.522 62.849 24.061 21.000 16.270 11.209 5.794 0 21.420 16.596 11.434
Ingresos a Distribuir - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Antes de -1.199.759 -680.468 -331.404 36.417 47.351 254.866 341.239 279.796 594.304 658.941 1.123.178 1.154.802 1.187.294 1.219.489 1.255.023 1.261.514 1.296.031 1.295.480
- - - - (2.731,3) (3.551,3) (19.114,9)  (25.592,9) (20.984,7)  (44.572,8)  (49.420,6)  (84.238,4)  (149.492,1)  (296.823,5) (304.872,3) (313.755,8)  (315.378,5) (324.007,7) (323.869,9)
25% | socledades - - - (27313) (3551,3) (19.1149) (255929) (20.984,7)  (44.572,8) (49.4206) (84.2384) (149.4921) (296.8235) (304.8723)  (313.7558) (315.3785)  (324.007,7) (323.869,9)
ficio Neto = -1.199.759 -680.468 -331.404 33.686 43.799 235.751 315.646 258.812 549.731 609.521 1.038.940 1.005.310 890.471 914.617 941.267 946.135 972.023 971.610
BENEFICIO ANTES IMPUESTOS = -1.199.759 -680.468 -331.404 36.417 47.351 254.866 341.239 279.796 594.304 658.941 1.123.178 1.154.802 1.187.294 1.219.489 1.255.023 1.261.514 1.296.031  1.295.480
Compensacion BINS -1.199.759 -1.880.226 -1.011.871 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Acumulado BINS -1.199.759 -1.880.226 -2.892.098 -2.866.606 -2.833.460 -2.655.054 -2.416.187 -2.220.330  -1.804.317  -1.343.058 -556.833 0 0 0 0 0 0 0

Limite Util Antes de Impuestos 0 0 0 25.492 33.146 178.406 238.867 195.857 416.013 461.259 786.225 556.833 FALSO
Aplicacién BINS 0 0 0 25.492 33.146 178.406 238.867 195.857 416.013 461.259 786.225 556.833 FALSO 0 0 0 0 0
Base Imponible Sociedades Ajustado BINS -1.199.759 -680.468 -331.404 10.925 14.205 76.460 102.372 83.939 178.291 197.682 336.953 597.968 1.187.294 1.219.489 1.255.023 1.261.514 1.296.031 1.295.480
EBITDA % Ingresos % 28% 37% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44%
EBIT % Ingresos -46% -12% 3% 14% 12% 18% 19% 14% 22% 23% 37% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 37%
UAI % Ingresos 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
UN % Ingresos -80% -34% -14% 1% 2% 9% 1% 9% 19% 20% 34% 32% 28% 28% 28% 28% 28% 28%
Capacidad Instalada 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000
Abonados 3.300 5.500 6.600 7.700 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140
% Capacidad lad 33% 55% 66% 7% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81%
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Cuenta de Resultados Al 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
Ingresos Operativos 3.578.635 3.650.208 3.723.212 3.797.676 3.873.630 3.951.103 4.030.125 4.110.727 4.192.942 4.276.800 4.362.336 4.449.583 4.538.575 4.629.346 4.721.933 4.816.372 4.912.699 5.010.953 5.111.172 5.213.396
Gastos Operativos 2.003.126 2.043.189 2.084.052 2.125.733 2.168.248 2211613 2.255.845 2.300.962 2.346.981 2.393.921 2441799 2490.635 2.540.448 2.591.257 2.643.082 2.695.944 2.749.863 2.804.860 2.860.957 2.918.176
EBITDA 1.575.509 1.607.019 1.639.160 1.671.943 1.705.382 1.739.490 1.774.279 1.809.765 1.845.960 1.882.879 1.920.537 1.958.948 1.998.127 2.038.089 2.078.851 2.120.428 2.162.837 2.206.093 2.250.215 2.295.220
Amortizacion 237.704 237.704 237.704 237.704 237.704 237.704 237.704 238.928 238.928 202.928 202.928 202.928 240.176 240.176 240.176 240.176 240.176 241.450 241.450 241.450
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Después de izaci 1.337.806 1.369.316 1.401.456 1.434.239 1.467.678 1.501.786 1.536.576 1.570.837 1.607.032 1.679.952 1.717.609 1.756.020 1.757.951 1.797.913 1.838.675 1.880.252 1.922.660 1.964.644 2.008.766 2.053.770
Gastos Financ. Leasing 5.910 0 21.420 16.596 11.434 5910 0 21.848 16.928 11.662 6.028 0 22.285 17.266 11.895 6.149 0 22.731 15.661 8.095
Gastos Financ. Prést. LP 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos Financ. Deuda CP 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Subtotal Gastos Financ. 5.910 0 21.420 16.596 11.434 5.910 0 21.848 16.928 11.662 6.028 0 22.285 17.266 11.895 6.149 0 22.731 15.661 8.095

Ingresos a Distribuir - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

Beneficio Antes de Impuestos 1.331.895 1.369.316 1.380.036 1.417.644 1.456.245 1.495.876 1.536.576 1.548.989 1.590.105 1.668.290 1.711.581 1.756.020 1.735.665 1.780.647 1.826.779 1.874.103 1.922.660 1.941.913 1.993.105 2.045.675
(332.973,9) (342.328,9) (345.009,0) (354.410,9) (364.061,2) (373.968,9)  (384.143,9) (387.247,2) (397.526,2) (417.072,4) (427.895,3) (439.005,0) (433.916,3) (445.161,7) (456.694,8) (468.525,7)  (480.665,1) (485.478,2) (498.276,3) (511.418,7)
25% | socledades (332.973,9) (342.328,9) (345.009,0) (354.410,9) (364.061,2) (373.968,9)  (384.143,9) (387.247,2) (397.526,2) (417.072,4) (427.895,3) (439.005,0) (433.916,3) (445.161,7) (456.694,8) (468.525,7)  (480.665,1) (485.478,2) (498.276,3) (511.418,7)
Beneficio Neto 998.922 1.026.987 1.035.027 1.063.233 1.092.183 1.121.907 1.152.432  1.161.742 1.192.579 1.251.217 1.283.686 1.317.015 1.301.749 1.335.485 1.370.085 1.405.577 1.441.995 1.456.434 1.494.829 1.534.256
BENEFICIO ANTES IMPUESTOS 1.331.895 1.369.316 1.380.036 1.417.644 1.456.245 1.495.876 1.536.576 1.548.989 1.590.105 1.668.290 1.711.581 1.756.020 1.735.665 1.780.647 1.826.779 1.874.103 1.922.660 1.941.913 1.993.105 2.045.675
Compensacion BINS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Acumulado BINS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Limite Util Antes de Impuestos
Aplicacion BINS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Base il i \j BINS 1.331.895 1.369.316 1.380.036 1.417.644 1.456.245 1.495.876 1.536.576 1.548.989 1.590.105 1.668.290 1.711.581 1.756.020 1.735.665 1.780.647 1.826.779 1.874.103 1.922.660 1.941.913 1.993.105 2.045.675
EBITDA % Ingresos 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44%
EBIT % Ingresos 37% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 39% 39% 39% 39% 39% 39% 39% 39% 39% 39% 39%
UAI % Ingresos 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
UN % Ingresos 28% 28% 28% 28% 28% 28% 29% 28% 28% 29% 29% 30% 29% 29% 29% 29% 29% 29% 29% 29%
Capacidad Instalada 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000
Abonados 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140 8.140
% Capacidad Instalada 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 81%
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BALANCE PATRIMONIAL AGREGADO

Balance Patrimonial

Gastos Amortiza 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Inmovilizado Mac 0 750.000 600.000 450.000 300.000 150.000 240.000 180.000 120.000 60.000 0 240.000 180.000 120.000 60.000 -1.200 244.800 183.600 122.400 61.200
Inmovilizado Mat 3.397.636 9.707.531 9.057.720 8.407.909 7.758.098 7.108.287 6.458.476 5.808.665 5.158.854 4.360.049 3.784.735 3.209.422 3.068.918 2.928.414 2.787.910 2.647.407 2.506.903 2.366.399 2.225.895 2.349.392
Gastos por Inter. 0 135.684 83.184 42.509 14.485 0 54.274 33.274 17.004 5.794 0 54.274 33.274 17.004 5.794 0 55.359 33.939 17.344 5.910
Total Activo No Corriente 3.397.636 10.593.215 9.740.904 8.900.418 8.072.583 7.258.287 6.752.750 6.021.939 5.295.858 4.425.843 3.784.735 3.503.695 3.282.192 3.065.418 2.853.705 2.646.207 2.807.062 2.583.938 2.365.639 2.416.502
Clientes 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
HP Deudora 713.503 1.482.578 106.105 108.895 111.520 114.164 179.577 118.830 121.207 123.631 126.104 191.626 131.198 133.822 136.499 139.229 206.273 144.853 147.750 213.705
Tesoreria 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 568.906 1.740.781 2.874.296 3.887.911 4.921.458 6.063.229 7.142.148 8.242.131 9.072.538
Total Activo Corriente 713.503 1.482.578 106.105 108.895 111.520 114.164 179.577 118.830 121.207 123.631 126.104 760.531 1.871.979 3.008.118 4.024.410 5.060.686 6.269.502 7.287.002 8.389.881 9.286.244
Total Activo 4.111.139 12.075.793 9.847.009 9.009.312 8.184.103 7.372.451 6.932.327 6.140.769 5.417.065 4.549.474 3.910.839 4.264.227 5.154.171 6.073.536 6.878.114 7.706.893 9.076.564 9.870.940 10.755.520 11.702.745
Recursos Opera 1.359.054 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012
Reservas 0 0 0 -1.199.759 -1.880.226 -2.211.630 -2.177.944 -2.134.145 -1.898.394 -1.582.748 -1.323.937 -774.206 -164.685 874.255 1.879.564 2.770.035 3.684.652 4.625.920 5.572.055 6.544.078
Resultado del Ej 0 0 -1.199.759 -680.468 -331.404 33.686 43.799 235.751 315.646 258.812 549.731 609.521 1.038.940 1.005.310 890.471 914617 941.267 946.135 972.023 971.610
Ingresos a Distri 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fondos Propios 1.359.054 3.883.012 2.683.254 2.002.786 1.671.382 1.705.068 1.748.867 1.984.618 2.300.264 2.559.076 3.108.807 3.718.327 4.757.267 5.762.577 6.653.047 7.567.664 8.508.932 9.455.067 10.427.090 11.398.700
Provisiones pare 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Préstamo Hipote 2.038.581 5.824.518 5.096.454 4.368.389 3.640.324 2.912.259 2.184.194 1.456.130 728.065 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Leasing 0 885.684 664.263 442.842 221.421 0 354.274 265.705 177.137 88.568 0 354.274 265.705 177.137 88.568 0 361.359 271.019 180.680 90.340
Total Pasivo No Corrient 2.038.581 6.710.203 5.760.717 4.811.231 3.861.745 2.912.259 2.538.468 1.721.835 905.202 88.568 0 354.274 265.705 177.137 88.568 0 361.359 271.019 180.680 90.340
HP Acreedora 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Proveedores 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros Acreedore 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Préstamos a CP 713.503 1.482.578 106.105 108.895 111.520 114.164 179.577 118.830 121.207 123.631 126.104 191.626 131.198 133.822 136.499 139.229 206.273 144,853 147.750 213.705
Préstamos a CP 0 0 1.296.934 2.086.401 2.539.456 2.640.960 2.465.414 2.315.486 2.090.392 1.778.199 675.929 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Pasivo Corriente 713.503 1.482.578 1.403.039 2.195.295 2.650.976 2.755.123 2.644.991 2.434.316 2.211.599 1.901.830 802.032 191.626 131.198 133.822 136.499 139.229 206.273 144.853 147.750 213.705
Total Pasivo 4.111.139 12.075.793 9.847.009 9.009.312 8.184.103 7.372.451 6.932.327 6.140.769 5.417.065 4.549.474 3.910.839 4.264.227 5.154.171 6.073.536 6.878.114 7.706.893 9.076.564 9.870.940 10.755.520 11.702.745
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Gastos Amortiza 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Inmovilizado Mac 0 244.800 183.600 122.400 61.200 0 250.920 188.496 126.072 63.648 1.224 257.162 193.490 129.817 66.145 2472 263.530 198.584 133.638 68.692
Inmovilizado Mat 2.172.888 1.996.384 1.819.881 1.643.377 1.466.873 1.290.369 1.113.866 937.362 760.858 620.354 479.851 339.347 462.843 286.339 109.836 -66.668 -243.172 -419.675 -596.179 -772.683
Gastos por Inter. 0 55.359 33.939 17.344 5910 0 56.466 34.618 17.690 6.028 0 57.596 35.310 18.044 6.149 0 46.487 23.756 8.095 0
vo No Corriente 2.172.888 2.296.543 2.037.420 1.783.120 1.533.983 1.290.369 1.421.252 1.160.476 904.621 690.031 481.075 654.105 691.643 434.201 182.130 -64.196 66.845 -197.336 -454.446 -703.991
Clientes 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
HP Deudora 1563.720 221.054 159.930 163.128 166.391 169.719 238.658 176.575 180.107 183.709 187.383 257.987 257.954 261.853 202.830 206.886 279.217 215.244 219.549 223.940
Tesoreria 10.224.734 11.489.424 12.693.235 13.920.428 15.171.409 16.446.589 17.836.725 19.167.096  20.523.383  21.897.044  23.297.539  24.817.482  25.987.703  27.486.641 29.014.807  30.572.720  32.254.892  33.851.768  35.479.968  37.140.030
vo Corriente 10.378.453 11.710.478 12.853.165  14.083.556 15.337.800 16.616.308 18.075.383 19.343.671 20.703.490  22.080.753  23.484.922  25.075.469  26.245.656  27.748.493  29.217.637  30.779.606  32.534.109  34.067.012  35.699.518  37.363.971
vo 12.551.341 14.007.022 14.890.585  15.866.676 16.871.783 17.906.678 19.496.635  20.504.147  21.608.111 22.770.784  23.965.997  25.729.574  26.937.300  28.182.694  29.399.767  30.715.411 32.600.953  33.869.676  35.245.071 36.659.980
Recursos Opera 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012 3.883.012
Reservas 7.515.688 8.514.610 9.541.596 10.576.623 11.639.856 12.732.040 13.853.947 15.006.378 16.168.120 17.360.699 18.611.916 19.895.601 21.212.616 22.514.365 23.849.851 25.219.935 26.625.512 28.067.508 29.523.942 31.018.771
Resultado del Ej 998.922 1.026.987 1.035.027 1.063.233 1.092.183 1.121.907 1.152.432 1.161.742 1.192.579 1.251.217 1.283.686 1.317.015 1.301.749 1.335.485 1.370.085 1.405.577 1.441.995 1.456.434 1.494.829 1.534.256
Ingresos a Distri 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ropios 12.397.622 13.424.609 14.459.636 15.522.868 16.615.052 17.736.959 18.889.390  20.051.132  21.243.711 22.494.928  23.778.614  25.095.629  26.397.378  27.732.863  29.102.947  30.508.525  31.950.520  33.406.954  34.901.783  36.436.039
Provisiones pare 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Préstamo Hipote 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Leasing 0 361.359 271.019 180.680 90.340 0 368.586 276.440 184.293 92.147 0 375.958 281.969 187.979 93.990 0 371.216 247.478 123.739 0
ivo No Corrient( 0 361.359 271.019 180.680 90.340 0 368.586 276.440 184.293 92.147 0 375.958 281.969 187.979 93.990 0 371.216 247.478 123.739 0
HP Acreedora 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Proveedores 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros Acreedore 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Préstamos a CP 153.720 221.054 159.930 163.128 166.391 169.719 238.658 176.575 180.107 183.709 187.383 257.987 257.954 261.853 202.830 206.886 279.217 215.244 219.549 223.940
Préstamos a CP 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ivo Corriente 153.720 221.054 159.930 163.128 166.391 169.719 238.658 176.575 180.107 183.709 187.383 257.987 257.954 261.853 202.830 206.886 279.217 215.244 219.549 223.940
ivo 12.551.341 14.007.022 14.890.585  15.866.676 16.871.783 17.906.678 19.496.635  20.504.147  21.608.111 22.770.784  23.965.997  25.729.574  26.937.300  28.182.694  29.399.767  30.715.411 32.600.953  33.869.676  35.245.071 36.659.980

Estudio de Viabilidad Rivas de un Centro Deportivo Rivas “El Pinar”

102



RIVAS
VACIAMADRID

ESTADO DE INVERSIONES AGREGADO

Inversiones

Gastos Amortizables

supera

Gastos de Establecimiento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0,50% Comisién Estructuracion o
0,50% Comisién Disponibilidad
Total Gastos Amortiz. o o [ o [ o [ o [4 [ o [ o [4 o o [ o o o
Acumulado o o o o [ o [ o o [ o [ o [4 o [4 [ o o o
Inv. en Inmovilizado prev. Inmaterial
Maquinaria financ. Leasing 0 750.000 o 0 0 0 300.000 0 0 o 0 300.000 306.000
Total Inv. Inmov. Amortiz o 750.000 o o [ o 300.000 o o [ o 300.000 o [4 o o 306.000 o o o
Acumulado [ 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000  1.050.000  1.050.000  1.050.000  1.050.000  1.050.000  1.350.000  1.350.000  1.350.000  1.350.000  1.350.000  1.656.000  1.656.000  1.656.000  1.656.000
Inv. en Inmovilizado Material
Obra Civil 1.868.700°  3.470.442 0 0 0 0 0
Instalaciones 1.268.195  2.355.219 0 0 0 0 0 300.000
Maquinaria y Mobiliario 260.741 484.233 0 0 0 0 0
Total Inv. Mat. Amortiz. 3.397.636  6.309.895 o o o o o o o o o o o o o o o o o 300.000
Acumulado 3.397.636  9.707.531  9.707.531  9.707.531  9.707.531  9.707.531  9.707.531  9.707.531  9.707.531  9.707.531  9.707.531  9.707.531  9.707.531  9.707.531  9.707.531  9.707.531  9.707.531  9.707.531  9.707.531  10.007.531
Total Inversiones Amortizables, 3.397.636  7.059.895 [J o o o 300.000 o o o o 300.000 o o o o 306.000 o o 300.000
Total Inversiones Acumulado 3.397.636  10.457.531  10.457.531 10.457.531 10.457.531 10.457.531 10.757.531 10.757.531 10.757.531 10.757.531 10.757.531 11.057.531 11.057.531 11.057.531 11.057.531 11.057.531 11.363.531 11.363.531 11.363.531  11.663.531
2,6% Gastos Amortizables o o o o o o o o o o o o o o o o o o [ o
Amort. Gastos Amort. o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
Amort. Acumulada o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
20,0% Inmov. Inmaterial o o 150.000 150.000 150.000 150.000 210.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 61.200 60.000 61.200 61.200 61.200
Amort. Inmov. Inmat. o o 150.000 150.000 150.000 150.000 210.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 61.200 60.000 61.200 61.200 61.200
Amort. Acumulada o o 150.000 300.000 450.000 600.000 810.000 870.000 930.000 990.000  1.050.000  1.110.000  1.170.000  1.230.000  1.290.000  1.351.200  1.411.200  1.472.400  1.533.600  1.594.800
2,6% Obra Civil o o 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504
12,0% Instalaciones 434.810 434.810 434.810 434.810 434.810 434.810 434.810 434.810 434.810 434.810 36.000
10,0% Maquinaria y Mobiliario o 74.497 74.497 74.497 74.497 74.497 74.497 74.497 223.492 o o o o o o o o [ o
Amort. Inmov. Material o o 649.811 649.811 649.811 649.811 649.811 649.811 649.811 798.806 575.313 575.313 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 176.504
Amort. Acumulada o o 649.811  1.299.622  1.949.433  2.599.244  3.249.054  3.898.865 4.548.676  5.347.482  5.922.796  6.498.109  6.638.613  6.779.116  6.919.620  7.060.124  7.200.628  7.341.131  7.481.635  7.658.139
Total o o 799.811 799.811 799.811 799.811 859.811 709.811 709.811 858.806 635.313 635.313 200.504 200.504 200.504 201.704 200.504 201.704 201.704 237.704
Gastos por Intereses Diferidos
Gastos por Inter. Diferidos o 135.684 o o o o 54.274 o 0 o o 54.274 o o o o 55.359 o o o
Acumulado o 135.684 135.684 135.684 135.684 135.684 189.958 189.958 189.958 189.958 189.958 244.232 244.232 244.232 244.232 244.232 299.591 299.591 299.591 299.591
20% Interer. Leasing o o 52.500 40.676 28.023 14.485 o 21.000 16.270 11.209 5.794 o 21.000 16.270 11.209 5.794 o 21.420 16.596 11.434
Inter. o o 52.500 93.176 121.199 135.684 135.684 156.684 172.955 184.164 189.958 189.958 210.958 227.228 238.438 244.232 244.232 265.652 282.247 293.681
A
21% IVA soport. por Inversione: 54.756 259.189 o o o o 63.000 0 o o o 63.000 o o 0 o 64.260 o o o
21% IVA soport. por gastos 658.748  1.223.389 o o o [ o o o o o o o o o o o o o 63.000
21% IVA reperc. por Ingresos o ¢} 106.105 108.895 111.520 114.164 116.577 118.830 121.207 123.631 126.104 128.626 131.198 133.822 136.499 139.229 142,013 144.853 147.750 150.705
IVA comp. Corp. o ¢} o o o o o o o o o o o o o o o o [ o
saldo del periodo 713.503  1.482.578 106.105 108.895 111.520 114.164 179.577 118.830 121.207 123.631 126.104 191.626 131.198 133.822 136.499 139.229 206.273 144.853 147.750 213.705
saldo a Financiar 713.503  1.482.578 106.105 108.895 111.520 114.164 179.577 118.830 121.207 123.631 126.104 191.626 131.198 133.822 136.499 139.229 206.273 144.853 147.750 213.705
saldo Fi o o o o ] o o o o o o (1] o o o o o [\) o ]
Capital de Trabajo
AClientes
A HP por IVA soportado 0 o o o o o o o o o o o o o o 0 o o o o
ATesoreria 713.503  1.482.578 106.105 108.895 111.520 114.164 179.577 118.830 121.207 123.631 126.104 191.626 131.198 133.822 136.499 139.229 206.273 144.853 147.750 213.705
D pagar a Constructoras o o o [ o o o o o o [ o o o o o o o o o
D pagar a proveedores o o o [ o o o o o o [ o o o o o o o o o
D Otros Acreedores o o o [ o o o o ¢} o [ o o o o o o o o o
D HP por IVA repercutido o o o [ o o o o ¢} o [ o o ¢} o o o o o o
Fondo de maniobra o o o o o o o ¢} o o [ o o ¢} o o o [ o o
Incremento de NWI 713.503  1.482.578 106.105 108.895 111.520 114.164 179.577 118.830 121.207 123.631 126.104 191.626 131.198 133.822 136.499 139.229 206.273 144.853 147.750 213.705
Variacién del Circulante 713.503 769.074 _ -1.376.473 2.790 2.625 2.644 65.413 -60.747 2.377 2.424 2.473 65.522 -60.427 2.624 2.676 2.730 67.045 -61.420 2.897 65.955

Estudio de Viabilidad Rivas de un Centro Deportivo Rivas “El Pinar”

103



RIVAS
VACIAMADRID

Inversiones

Gastos Amortizables

supera

Gastos de Establecimiento 0 0 o 0 o 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
6n Estructuracion
0,50% Comision Disponibilidad
Total Gastos Amortiz. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Acumulado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Inv. en Inmovilizado prev. Inmaterial
Maquinaria financ. Leasing 306.000 312.120 318.362 324.730
Total Inv. Inmov. Amortiz 0 306.000 0 0 o 0 312.120 0 0 0 0 318.362 0 0 0 0 324.730 0 0 0
Acumulado 1.656.000  1.962.000  1.962.000  1.962.000  1.962.000  1.962.000  2.274.120  2.274.120  2.274.120  2.274.120  2.274.120  2.592.482  2.592.482  2.592.482  2.592.482  2.592.482  2.917.212  2917.212  2.917.212  2.917.212
Inv. en Inmovilizado Material
Obra Civil
Instalaciones 0 300.000
Maquinaria y Mobiliario
Total Inv. Mat. Amortiz. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 300.000 0 0 0 0 0 0 0
Acumulado 10.007.531  10.007.531 10.007.531 10.007.531 10.007.531 10.007.531 10.007.531 10.007.531 10.007.531 10.007.531 10.007.531 10.007.531 10.307.531 10.307.531 10.307.531 10.307.531 10.307.531 10.307.531 10.307.531  10.307.531
Total Inversiones Amortizables 0 306.000 0 0 0 0 312.120 0 0 0 0 318.362 300.000 0 0 0 324.730 0 0 0
Total 11.663.531  11.969.531 11.969.531  11.969.531 11.969.531 11.969.531 12.281.651 12.281.651 12.281.651 12.281.651 12.281.651  12.600.013  12.900.013  12.900.013  12.900.013 12.900.013 13.224.743  13.224.743 _ 13.224.743  13.224.743
2,6% Gastos Amortizables 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amort. Gastos Amort. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amort. Acumulada 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
20,0% Inmov. Inmaterial 61.200 61.200 61.200 61.200 61.200 61.200 61.200 62.424 62.424 62.424 62.424 62.424 63.672 63.672 63.672 63.672 63.672 64.946 64.946 64.946
Amort. Inmov. Inmat. 61.200 61.200 61.200 61.200 61.200 61.200 61.200 62.424 62.424 62.424 62.424 62.424 63.672 63.672 63.672 63.672 63.672 64.946 64.946 64.946
Amort. Acumulada 1.656.000  1.717.200  1.778.400  1.839.600  1.900.800  1.962.000  2.023.200  2.085.624  2.148.048  2.210.472  2.272.896  2.335.320  2.398.992  2.462.665  2.526.337  2.590.010  2.653.682  2.718.628  2.783.574  2.848.520
% Obra Civil 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504 140.504
Instalaciones 36.000 36.000 36.000 36.000 36.000 36.000 36.000 36.000 36.000 36.000 36.000 36.000 36.000 36.000 36.000 36.000 36.000
10,0% Maquinaria y Mobiliario 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amort. Inmov. Material 176.504 176.504 176.504 176.504 176.504 176.504 176.504 176.504 176.504 140.504 140.504 140.504 176.504 176.504 176.504 176.504 176.504 176.504 176.504 176.504
Amort. Acumulada 7.834.643  8.011.146  8.187.650  8.364.154  8.540.657  8.717.161  8.893.665  9.070.169  9.246.672  9.387.176  9.527.680  9.668.184  9.844.687 10.021.191 10.197.695 10.374.199 10.550.702 10.727.206  10.903.710  11.080.213
Total 237.704 237.704 237.704 237.704 237.704 237.704 237.704 238.928 238.928 202.928 202.928 202.928 240.176 240.176 240.176 240.176 240.176 241.450 241.450 241.450
Gastos por Intereses Diferidos
Gastos por Inter. Diferidos 0 55.359 0 0 0 0 56.466 0 0 0 0 57.596 0 0 0 0 46.487 0 0 0
Acumulado 299.591 354.950 354.950 354.950 354.950 354.950 411.417 411.417 411.417 411.417 411.417 469.012 469.012 469.012 469.012 469.012 515.499 515.499 515.499 515.499
20% Interer. Leasing 5.910 0 21.420 16.596 11.434 5.910 0 21.848 16.928 11.662 6.028 0 22.285 17.266 11.895 6.149 0 22731 15.661 8.095
Inter. 299.591 299.591 321.011 337.607 349.040 354.950 354.950 376.799 393.726 405.388 411.417 411.417 433.702 450.968 462.864 469.012 469.012 491.743 507.404 515.499
A
21% IVAsoport. por Inversione 0 64.260 0 0 0 0 65.545 0 0 0 0 66.856 0 0 0 0 68.193 0 0 0
21% IVAsoport. por gastos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 63.000 63.000 0 0 0 0 0 0
21% IVAreperc. por Ingresos 153.720 156.794 159.930 163.128 166.391 169.719 173.113 176.575 180.107 183.709 187.383 191.131 194.954 198.853 202.830 206.886 211.024 215.244 219.549 223.940
IVA comp. Corp. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Saldo del periodo 153.720 221.054 159.930 163.128 166.391 169.719 238.658 176.575 180.107 183.709 187.383 257.987 257.954 261.853 202.830 206.886 279.217 215.244 219.549 223.940
Saldo a Financiar 153.720 221.054 159.930 163.128 166.391 169.719 238.658 176.575 180.107 183.709 187.383 257.987 257.954 261.853 202.830 206.886 279.217 215.244 219.549 223.940
saldo Fi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Capital de Trabajo
A Clientes
AHP por IVA soportado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ATesoreria 153.720 221.054 159.930 163.128 166.391 169.719 238.658 176.575 180.107 183.709 187.383 257.987 257.954 261.853 202.830 206.886 279.217 215.244 219.549 223.940
D pagar a Constructoras 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
D pagar a proveedores 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
D Otros Acreedores 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
D HP por IVA repercutido 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fondo de maniobra 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incremento de NWI 153.720 221.054 159.930 163.128 166.391 169.719 238.658 176.575 180.107 183.709 187.383 257.987 257.954 261.853 202.830 206.886 279.217 215.244 219.549 223.940
Variacién del Circulante -59.986 67.334 -61.124 3.199 3.263 3.328 68.940 -62.083 3.532 3.602 3.674 70.604 -33 3.899 -59.023 4.057 72331 -63.973 4.305 4391
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supera

FLUJO DE CAJA AGREGADO

Evolucion del Cash Flow Operador

Beneficio Neto 0 0 -1.199.759  -680.468  -331.404 33.686 43.799 235.751 315.646 258.812 549.731 609.521 1.038.940 1.005.310 890.471 914.617 941.267 946.135 972.023 971.610
Amortizaciones 0 0 799.811 799.811 799.811 799.811 859.811 709.811 709.811 858.806 635.313 635.313 200.504 200.504 200.504 201.704 200.504 201.704 201.704 237.704
Provisiones 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ingresos a Distribuir 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cash Flow Bruto 0 0  -399.948 119.343 468.407 833.497 903.610 945.562 1.025.457 1.117.617 1.185.044 1.244.834 1.239.444 1.205.813 1.090.974 1.116.321 1.141.771 1.147.839 1.173.727 1.209.313
1% Inv. Gastos Amortizables 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Inv. Inmov. Inmat. 0 750.000 0 0 0 0 300.000 0 0 0 0 300.000 0 0 0 0 306.000 0 0 0
Inv. Inmov. Mat. 3.397.636  6.309.895 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 300.000
Subtotal Inv. Inmov. 3.397.636 7.059.895 0 0 0 0 300.000 0 0 0 0 300.000 0 0 0 0 306.000 0 0 300.000
Financiacién de Circulan  713.503 769.074 -1.376.473 2.790 2625 2.644 65.413 -60.747 2.377 2424 2473 65.522 -60.427 2.624 2676 2.730 67.045 -61.420 2.897 65.955
FCF -4.111.139 -7.828.969 976.525 116.553 465.782 830.852 538.197 1.006.308 1.023.080 1.115.193 1.182.572 879.312 1.299.871 1.203.189 1.088.298 1.113.591 768.727 1.209.259 1.170.830 843.358
Aumento de Fondos Proj  1.359.054  2.523.958 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortizacién Deuda LP 0 0 728.065 728.065 728.065 728.065 728.065 728.065 728.065 728.065 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortizacién Leasing 0 0 168.921 180.746 193.398 206.936 0 67.568 72.298 77.359 82.774 0 67.568 72.298 77.359 82.774 0 68.920 73.744 78.906
CRSD (Dotacién / Desdotacion)
Cash Flow de Financiacién -2.752.085 -5.305.011 79.539  -792.257 -455.680 -104.148  -189.868 210.675 222.717 309.769 1.099.798 879.312 1.232.303 1.130.891 1.010.939 1.030.817 768.727 1.140.339 1.097.086 764.452
Disposicién Leasing 0 750.000 0 0 0 0 300.000 0 0 0 0 300.000 0 0 0 0 306.000 0 0 0
Disposicién Préstamo LF  2.038.581  3.785.937 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Remanente -713.503  -769.074 79.539  -792.257  -455.680  -104.148 110.132 210.675 222.7117 309.769 1.099.798 1.179.312 1.232.303 1.130.891 1.010.939 1.030.817 1.074.727 1.140.339 1.097.086 764.452
Acumulado -713.503 -1.482.578 -1.403.039 -2.195.295 -2.650.976 -2.755.123 -2.644.991 -2.434.316 -2.211.599 -1.901.830  -802.032 377.280 1.609.583 2.740.474 3.751.413 4.782.229 5.856.956 6.997.295 8.094.381 8.858.833
sin Financiacién Ci 0 -713.503 -2.779.512 -2.192.506 -2.648.351 -2.752.479 -2.579.578 -2.495.063 -2.209.222 -1.899.406  -799.559 442,802 1.549.155 2.743.098 3.754.089 4.784.959 5.924.000 6.935.875 8.097.278 8.924.788

Disminucién/(Aumento) L =713.503 -1.482.578 -1.403.039 -2.195.295 -2.650.976 -2.755.123 -2.644.991 -2.434.316 -2.211.599 -1.901.830  -802.032 377.280 1.609.583 2.740.474 3.751.413 4.782.229 5.856.956 6.997.295 8.094.381 8.858.833
Saldo del préstamo a cp 713.503 1.482.578 106.105 108.895 111.520 114.164 179.577 118.830 121.207 123.631 126.104 191.626 131.198 133.822 136.499 139.229 206.273 144.853 147.750 213.705
Saldo del préstamo a cp 0 0 1.296.934 2.086.401 2.539.456 2.640.960 2.465.414 2.315.486 2.090.392 1.778.199 675.929 0 0 0 0 0 0 0 0 0
CASH EoP 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 568.906 1.740.781 2.874.296 3.887.911 4.921.458 6.063.229 7.142.148 8.242.131 9.072.538

de los Flujos de Caja RD 55/2017

Beneficio Operativo (EBIT) 0 0 -695.065 -240.949 68.266 385.254 333.863 508.109 532.467 408.318 657.153 683.002 1.144.178 1.171.072 1.198.503 1.225.284 1.255.023 1.282.934 1.312.627 1.306.913

Impuesto de Sociedades 0 0 0 0 0 -2.731 -3.551 -19.115 -25.593 -20.985 -44.573 -49.421 -84.238 -149.492 -296.824 -304.872 -313.756 -315.378 -324.008 -323.870
Beneficio Operativo Neto 0 0 -695.065 -240.949 68.266 382.523 330.311 488.994 506.875 387.333 612.580 633.582 1.059.940 1.021.580 901.680 920.411 941.267 967.555 988.619 983.043
0 0 799.811 799.811 799.811 799.811 859.811 709.811 709.811 858.806 635.313 635.313 200.504 200.504 200.504 201.704 200.504 201.704 201.704 237.704

CF 0 0 104.746 558.862 868.077 1.182.334 1.190.122 1.198.805 1.216.685 1.246.139 1.247.894 1.268.895 1.260.444 1.222.084 1.102.184 1.122.115 1.141.771 1.169.259 1.190.323 1.220.747
Provisiones para relanzam. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Inv. en Activo Inmoviliz. -3.397.636 -7.059.895 0 0 0 0 -300.000 0 0 0 0 -300.000 0 0 0 0 -306.000 0 0 -300.000

Inv. En NWI -713.503 -769.074 1.376.473 -2.790 -2.625 -2.644 -65.413 60.747 -2.3717 -2.424 -2.473 -65.522 60.427 -2.624 -2.676 -2.730 -67.045 61.420 -2.897 -65.955

FCF -4.111.139 -7.828.969 1.481.219 556.072 865.452 1.179.690 824.709 1.259.552 1.214.309 1.243.715 1.245.421 903.373 1.320.871 1.219.460 1.099.507 1.119.385 768.727 1.230.679 1.187.426 854.792
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Evolucion del Cash Flow Operador

Beneficio Neto 998.922 1.026.987 1.035.027 1.063.233 1.092.183 1.121.907 1.152.432 1.161.742 1.192.579 1.251.217 1.283.686 1.317.015 1.301.749 1.335.485 1.370.085 1.405.577 1.441.995 1.456.434 1.494.829 1.534.256
Amortizaciones 237.704 237.704 237.704 237.704 237.704 237.704 237.704 238.928 238.928 202.928 202.928 202.928 240.176 240.176 240.176 240.176 240.176 241.450 241.450 241.450
Provisiones 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ingresos a Distribuir 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cash Flow Bruto 1.236.625 1.264.691 1.272.731 1.300.937 1.329.887 1.359.611 1.390.135 1.400.669 1.431.506 1.454.145 1.486.613 1.519.943 1.541.925 1.575.661 1.610.261 1.645.753 1.682.172 1.697.884 1.736.278 1.775.706
1% Inv. Gastos Amortizables 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Inv. Inmov. Inmat. 0 306.000 0 0 0 0 312.120 0 0 0 0 318.362 0 0 0 0 324730 0 0 0
Inv. Inmov. Mat. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 300.000 0 0 0 0 0 0 0
Subtotal Inv. Inmov. 0 306.000 0 0 0 0 312.120 0 0 0 0 318.362 300.000 0 0 0 324.730 0 0 0
Financiacién de Circulan -59.986 67.334 -61.124 3.199 3.263 3.328 68.940 -62.083 3.532 3.602 3.674 70.604 -33 3.899 -59.023 4.057 72.331 -63.973 4.305 4.391
FCF 1.296.611 891.356 1.333.855 1.297.738 1.326.625 1.356.283 1.009.076 1.462.752 1.427.975 1.450.543 1.482.939 1.130.977 1.241.959 1.571.762 1.669.284 1.641.697 1.285.111 1.761.857 1.731.974 1.771.315
Aumento de Fondos Proj 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortizacion Deuda LP 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortizacion Leasing 84.430 0 68.920 73.744 78.906 84.430 0 70.298 75.219 80.484 86.118 0 71.704 76.723 82.094 87.841 0 101.008 108.078 115.644
CRSD (Dotacién / Desdotacion)
Cash Flow de Financiacién 1.212.182 891.356 1.264.935 1.223.994 1.247.718 1.271.853 1.009.076 1.392.454 1.352.756 1.370.058 1.396.821 1.130.977 1.170.254 1.495.039 1.587.190 1.553.856 1.285.111 1.660.849 1.623.895 1.655.671
Disposicién Leasing 0 306.000 0 0 0 0 312.120 0 0 0 0 318.362 0 0 0 0 324.730 0 0 0
Disposicién Préstamo LF 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Remanente 1.212.182 1.197.356 1.264.935 1.223.994 1.247.718 1.271.853 1.321.196 1.392.454 1.352.756 1.370.058 1.396.821 1.449.339 1.170.254 1.495.039 1.587.190 1.553.856 1.609.841 1.660.849 1.623.895 1.655.671
Acumulado 10.071.014 11.268.370 12.533.306 13.757.299 15.005.018 16.276.871 17.598.067 18.990.521 20.343.276 21.713.335 23.110.156 24.559.495 25.729.749 27.224.788 28.811.978 30.365.834 31.975.674 33.636.524 35.260.419 36.916.090
sin Financiacién Ci 10.011.028 11.335.705 12.472.181 13.760.498 15.008.280 16.280.198 17.667.006 18.928.438 20.346.808 21.716.937 23.113.830 24.630.099 25.729.716 27.228.687 28.752.955 30.369.890 32.048.005 33.572.551 35.264.724 36.920.481

Disminucion/(Aumento) L 10.071.014 11.268.370 12.533.306 13.757.299 15.005.018 16.276.871 17.598.067 18.990.521 20.343.276 21.713.335 23.110.156 24.559.495 25.729.749 27.224.788 28.811.978 30.365.834 31.975.674 33.636.524 35.260.419 36.916.090
Saldo del préstamo a cp 153.720 221.054 159.930 163.128 166.391 169.719 238.658 176.575 180.107 183.709 187.383 257.987 257.954 261.853 202.830 206.886 279.217 215.244 219.549 223.940
Saldo del préstamo a cp 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
CASH EoP 10.224.734 11.489.424 12.693.235 13.920.428 15.171.409 16.446.589 17.836.725 19.167.096 20.523.383 21.897.044 23.297.539 24.817.482 25.987.703 27.486.641 29.014.807 30.572.720 32.254.892 33.851.768 35.479.968 37.140.030

s de los Flujos de Caja RD 55/2017

Beneficio Operativo (EBIT) 1.337.806 1.369.316 1.401.456 1.434.239 1.467.678 1.501.786 1.536.576 1.570.837 1.607.032 1.679.952 1.717.609 1.756.020 1.757.951 1.797.913 1.838.675 1.880.252 1.922.660 1.964.644 2.008.766 2.053.770
Impuesto de Sociedades -332.974 -342.329 -345.009 -354.411 -364.061 -373.969 -384.144 -387.247 -397.526 -417.072 -427.895 -439.005 -433.916 -445.162 -456.695 -468.526 -480.665 -485.478 -498.276 -511.419
Beneficio Operativo Neto 1.004.832 1.026.987 1.056.447 1.079.828 1.103.617 1.127.817 1.152.432 1.183.590 1.209.506 1.262.879 1.289.714 1.317.015 1.324.034 1.352.751 1.381.980 1.411.726 1.441.995 1.479.166 1.510.489 1.542.351
Amortizaciones 237.704 237.704 237.704 237.704 237.704 237.704 237.704 238.928 238.928 202.928 202.928 202.928 240.176 240.176 240.176 240.176 240.176 241.450 241.450 241.450
CF 1.242.535 1.264.691 1.294.151 1.317.532 1.341.321 1.365.521 1.390.135 1.422.518 1.448.434 1.465.807 1.492.642 1.519.943 1.564.210 1.592.928 1.622.156 1.651.902 1.682.172 1.720.615 1.751.939 1.783.801
Provisiones para relanzam. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Inv. en Activo Inmoviliz. 0 -306.000 0 0 0 0 -312.120 0 0 0 0 -318.362 -300.000 0 0 -324.730 0 0 0
Inv. En NWI 59.986 -67.334 61.124 -3.199 -3.263 -3.328 -68.940 62.083 -3.532 -3.602 -3.674 -70.604 -3.899 59.023 -4.057 -72.331 63.973 -4.305 -4.391
FCF 1.302.521 891.356 1.355.275 1.314.334 1.338.058 1.362.193 1.009.076 1.484.601 1.444.902 1.462.205 1.488.968 1.130.977 1.564.210 1.289.028 1.681.179 1.647.846 1.285.111 1.784.588 1.747.634 1.779.410
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INGRESOS Y GASTOS AGREGADOS

Ingresos
705 Abonos mensuales - - 1.144.080 1.696.444  2.046.945  2.397.481 2.445.431 2.494.339  2.544.226  2.595.110  2.647.013  2.699.953 2.753.952  2.809.031 2.865.212 2922516  2.980.966  3.040.586  3.101.397  3.163.425
Inscripciones - - 105.608 43.794 35.001 35.751 21.992 22.432 22.880 23.338 23.805 24.281 24.766 25.262 25.767 26.282 26.808 27.344 27.891 28.449
Entradas - - 34.201 35.932 36.650 37.383 38.131 38.893 39.671 40.465 41.274 42.100 42.942 43.800 44.676 45.570 46.481 47.411 48.359 49.326
Cursos - - 66.428 67.757 69.112 70.494 71.904 73.342 74.809 76.305 77.831 79.388 80.976 82.595 84.247 85.932 87.651 89.404 91.192 93.016
Ventas material deportivo - - 5.720 8.482 10.235 11.987 12.227 12.472 12.721 12.976 13.235 13.500 13.770 14.045 14.326 14.613 14.905 15.203 15.507 15.817
Otros ingresos - - 4.576 6.786 8.188 9.590 9.782 9.977 10.177 10.380 10.588 10.800 11.016 11.236 11.461 11.690 11.924 12.162 12.406 12.654
Ingresos comerciales - - 179.428 185.382 190.583 194.394 198.282 202.248 206.293 210.419 214.627 218.919 223.298 227.764 232.319 236.965 241.705 246.539 251.470 256.499
Devoluciones Ventas - - -40.043 -59.376 -71.643 -83.912 -85.590 -87.302 -89.048 -90.829 -92.645 -94.498 -96.388 -98.316 -100.282 -102.288 -104.334 -106.420 -108.549 -110.720
Total Ingresos 0 0 1.500.000 1.985.200 2.325.070 2.673.169 2.712.158  2.766.401 2.821.729  2.878.164  2.935.727  2.994.442  3.054.331 3.115.417  3.177.726  3.241.280  3.306.106  3.372.228  3.439.673  3.508.466
Gastos
600 Compras Mercaderias 35.496 36.206 36.930 37.669 38.422 39.190 39.974 40.774 41.589 42.421 43.269 44.135 45.018 45.918 46.836 47.773 48.728 49.703
607 Trab. Realiz. otras empres. - - 12.000 12.240 12.485 12.734 12.989 13.249 13.514 13.784 14.060 14.341 14.628 14.920 15.219 15.523 15.834 16.150 16.473 16.803
621 Alquileres - - 10.200 10.404 10.612 10.824 11.041 11.262 11.487 11.717 11.951 12.190 12.434 12.682 12.936 13.195 13.459 13.728 14.002 14.282
622 Mantenim./Reparaciones - - 58.140 59.303 60.489 61.699 62.933 64.191 65.475 66.785 68.120 69.483 70.872 72.290 73.736 75.210 76.714 78.249 79.814 81.410
623 Servicios profesionales - - 13.260 13.525 13.796 14.072 14.353 14.640 14.933 15.232 15.536 15.847 16.164 16.487 16.817 17.153 17.496 17.846 18.203 18.567
624 Transportes - - 3.570 3.641 3.714 3.789 3.864 3.942 4.020 4.101 4.183 4.266 4.352 4.439 4.528 4.618 4.711 4.805 4.901 4.999
625 Primas de seguros - - 19.839 20.236 20.640 21.053 21.474 21.904 22.342 22.789 23.245 23.709 24.184 24.667 25.161 25.664 26.177 26.701 27.235 27.779
626 Servicios bancarios - - 9.636 13.008 15.397 17.675 18.648 18.648 19.021 19.401 19.789 20.185 20.589 21.001 21.421 21.849 22.286 22.732 23.186 23.650
627 Publicidad - - 15.300 15.606 15.918 16.236 16.561 16.892 17.230 17.575 17.926 18.285 18.651 19.024 19.404 19.792 20.188 20.592 21.004 21.424
628 Suministros - - 296.820 302.756 308.812 314.988 321.288 327.713 334.268 340.953 347.772 354.727 361.822 369.058 376.440 383.968 391.648 399.481 407.470 415.620
628,1 Gas - - 90.780 92.596 94.448 96.336 98.263 100.228 102.233 104.278 106.363 108.491 110.660 112.874 115.131 117.434 119.782 122.178 124.621 127.114
628,2 Electricidad - - 76.500 78.030 79.591 81.182 82.806 84.462 86.151 87.874 89.632 91.425 93.253 95.118 97.020 98.961 100.940 102.959 105.018 107.118
628,3 Agua - - 117.300 119.646 122.039 124.480 126.969 129.509 132.099 134.741 137.436 140.184 142.988 145.848 148.765 151.740 154.775 157.870 161.028 164.248
628,4 Teléfono - - 12.240 12.485 12.734 12.989 13.249 13.514 13.784 14.060 14.341 14.628 14.920 15.219 15.523 15.834 16.150 16.473 16.803 17.139
629 Otros servicios - - 31.000 31.620 32.252 32.897 33.555 34.227 34.911 35.609 36.321 37.048 37.789 38.545 39.315 40.102 40.904 41.722 42.556 43.407
631 Otros impuestos - - 30.000 30.600 31.212 31.836 32.473 33.122 33.785 34.461 35.150 35.853 36.570 37.301 38.047 38.808 39.584 40.376 41.184 42.007
640 Personal - - 655.667 668.780 682.156 695.799 709.715 723.909 738.387 753.155 768.218 783.582 799.254 815.239 831.544 848.175 865.138 882.441 900.090 918.092
642 Seg Social - - 163.917 167.195 170.539 173.950 177.429 180.977 184.597 188.289 192.055 195.896 199.814 203.810 207.886 212.044 216.285 220.610 225.022 229.523
649 Otros gastos sociales - - 25.409 25.917 26.436 26.964 27.504 28.054 28.615 29.187 29.771 30.366 30.973 31.593 32.225 32.869 33.527 34.197 34.881 35.579
15.000 15.300 15.606 15.918 16.236 16.561 16.892 17.230 17.575 17.926 18.285 18.651 19.024 19.404 19.792 20.188 20.592 21.004
Total Gastos 1.395.254  1.426.338  1.456.994  1.488.104 1.518.485 1.548.482 1.579.451 1.611.040  1.643.261 1.676.126  1.709.649  1.743.842 1.778.719  1.814.293  1.850.579  1.887.590  1.925.342  1.963.849
% EBITDA 6,98% 28,15% 37,34% 44,33% 44,01% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03%
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Ingresos 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 32 33 34 35 36 37 38 39 40
705 Abonos mensuales 3.226.694  3.291.228  3.357.052  3.424.193  3.492.677 3.562.531 3.633.781 3.706.457 3.780.586  3.856.198  3.933.322 4.011.988  4.092.228  4.174.072  4.257.554  4.342.705 4.429.559 4.518.150 4.608.513  4.700.683
Inscripciones 29.018 29.598 30.190 30.794 31.410 32.038 32.679 33.332 33.999 34.679 35.372 36.080 36.801 37.537 38.288 39.054 39.835 40.632 41.444 42273
Entradas 50.313 51.319 52.346 53.392 54.460 55.549 56.660 57.794 58.950 60.129 61.331 62.558 63.809 65.085 66.387 67.715 69.069 70.450 71.859 73.296
Cursos 94.876 96.774 98.709 100.683 102.697 104.751 106.846 108.983 111.162 113.386 115.653 117.966 120.326 122.732 125.187 127.691 130.244 132.849 135.506 138.216
Ventas material deportivo 16.133 16.456 16.785 17.121 17.463 17.813 18.169 18.532 18.903 19.281 19.667 20.060 20.461 20.870 21.288 21.714 22.148 22.591 23.043 23.503
Otros ingresos 12.907 13.165 13.428 13.697 13.971 14.250 14.535 14.826 15.122 15.425 15.733 16.048 16.369 16.696 17.030 17.3711 17.718 18.073 18.434 18.803
Ingresos comerciales 261.629 266.862 272.199 277.643 283.196 288.860 294.637 300.530 306.540 312.671 318.924 325.303 331.809 338.445 345.214 352.118 359.161 366.344 373.671 381.144
Devoluciones Ventas -112.934 -115.193 -117.497 -119.847 -122.244 -124.689 -127.182 -129.726 -132.321 -134.967 -137.666 -140.420 -143.228 -146.093 -149.014 -151.995 -155.035 -158.135 -161.298 -164.524
Total Ingresos 3.578.635  3.650.208 3.723.212  3.797.676  3.873.630  3.951.103  4.030.125 4.110.727 4.192.942 4.276.800  4.362.336  4.449.583 4.538.575 4.629.346  4.721.933  4.816.372 4.912.699  5.010.953 5.111.172  5.213.396
Gastos 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
600 Compras Mercaderias 50.697 51.711 52.745 53.800 54.876 55.974 57.093 58.235 59.400 60.588 61.799 63.035 64.296 65.582 66.894 68.232 69.596 70.988 72.408 73.856
607 Trab. Realiz. otras empres. 17.139 17.482 17.831 18.188 18.552 18.923 19.301 19.687 20.081 20.483 20.892 21.310 21.736 22171 22.614 23.067 23.528 23.999 24.479 24.968
621 Alquileres 14.568 14.859 15.157 15.460 15.769 16.084 16.406 16.734 17.069 17.410 17.758 18.114 18.476 18.845 19.222 19.607 19.999 20.399 20.807 21.223
622 Mantenim./Reparaciones 83.038 84.699 86.393 88.121 89.883 91.681 93.515 95.385 97.293 99.238 101.223 103.248 105.313 107.419 109.567 111.759 113.994 116.274 118.599 120.971
623 Servicios profesionales 18.939 19.317 19.704 20.098 20.500 20.910 21.328 21.754 22.190 22.633 23.086 23.548 24.019 24.499 24.989 25.489 25.999 26.519 27.049 27.590
624 Transportes 5.099 5.201 5.305 5411 5.519 5.630 5.742 5.857 5.974 6.094 6.215 6.340 6.467 6.596 6.728 6.862 7.000 7.140 7.282 7.428
625 Primas de seguros 28.335 28.902 29.480 30.069 30.671 31.284 31.910 32.548 33.199 33.863 34.540 35.231 35.936 36.654 37.387 38.135 38.898 39.676 40.469 41.279
626 Servicios bancarios 24.123 24.606 25.098 25.600 26.112 26.634 27.167 27.710 28.264 28.829 29.406 29.994 30.594 31.206 31.830 32.467 33.116 33.778 34.454 35.143
627 Publicidad 21.852 22.289 22,735 23.190 23.653 24.127 24.609 25.101 25.603 26.115 26.638 27.170 27.714 28.268 28.833 29.410 29.998 30.598 31.210 31.834
628 Suministros 423.932 432.411 441.059 449.880 458.878 468.055 477.416 486.965 496.704 506.638 516.771 527.106 537.648 548.401 559.369 570.557 581.968 593.607 605.479 617.589
628,1 Gas 129.656 132.249 134.894 137.592 140.344 143.151 146.014 148.934 151.913 154.951 158.050 161.211 164.435 167.724 171.079 174.500 177.990 181.550 185.181 188.885
628,2 Electricidad ~ 109.261 111.446 113.675 115.948 118.267 120.633 123.045 125.506 128.016 130.577 133.188 135.852 138.569 141.341 144.167 147.051 149.992 152.992 156.051 159.172
628,3 Agua  167.533 170.884 174.302 177.788 181.343 184.970 188.670 192.443 196.292 200.218 204.222 208.307 212.473 216.722 221.057 225.478 229.987 234.587 239.279 244.064
628,4 Teléfono __ 17.482 17.831 18.188 18.552 18.923 19.301 19.687 20.081 20.483 20.892 21.310 21.736 22171 22.614 23.067 23.528 23.999 24.479 24.968 25.468
629 Otros servicios 44.276 45.161 46.064 46.986 47.925 48.884 49.862 50.859 51.876 52.913 53.972 55.051 56.152 57.275 58.421 59.589 60.781 61.997 63.237 64.501
631 Otros impuestos 42.847 43.704 44.578 45.470 46.379 47.307 48.253 49.218 50.203 51.207 52.231 53.275 54.341 55.428 56.536 57.667 58.820 59.997 61.197 62.421
640 Personal 936.453 955.183 974.286 993.772  1.013.647  1.033.920  1.054.599  1.075.691 1.097.204  1.119.149  1.141.532 1.164.362 1.187.649  1.211.402 1.235630 1.260.343  1.285.550  1.311.261 1.337.486  1.364.236
642 Seg Social 234.113 238.796 243.572 248.443 253.412 258.480 263.650 268.923 274.301 279.787 285.383 291.091 296.912 302.851 308.908 315.086 321.387 327.815 334.372 341.059
649 Otros gastos sociales 36.290 37.016 37.756 38.512 39.282 40.067 40.869 41.686 42.520 43.370 44.238 45.123 46.025 46.945 47.884 48.842 49.819 50.815 51.832 52.868
21.424 21.852 22.289 22.735 23.190 23.653 24.127 24.609 25.101 25.603 26.115 26.638 27.170 27.714 28.268 28.833 29.410 29.998 30.598 31.210
Total Gastos 2.003.126  2.043.189  2.084.052 2.125.733 2.168.248  2.211.613  2.255.845 2.300.962  2.346.981 2.393.921 2.441.799 2.490.635 2.540.448 2.591.257 2.643.082 2.695.944 2.749.863  2.804.860  2.860.957 2.918.176
% EBITDA 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03% 44,03%
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11. ESTUDIO DE SEGURIDAD Y SALUD PARA EL PLAN DE VIABILIDAD.

11.1. MARCO NORMATIVO.

El presente estudio se fundamenta en la normativa vigente en materia de prevencion de riesgos
laborales aplicable a la explotacion y gestion de instalaciones deportivas en Espaiia,

destacando principalmente:

Ley 31/1995, de Prevencion de Riesgos Laborales.
e Real Decreto 39/1997, Reglamento de los Servicios de Prevencion.
o Normativa especifica aplicable a instalaciones deportivas y piscinas.

e Requisitos y recomendaciones del Ayuntamiento de Rivas Vaciamadrid en materia de

seguridad y salud.
11.2. SEGURIDAD Y SALUD EN LAS OBRAS.

Se considera fundamental analizar los aspectos basicos de seguridad y salud al tratarse de

trabajos de obra publica como los que se tienen previstos para la nueva instalacion deportiva.

El cumplimiento estricto de la normativa vigente sera requisito indispensable, principalmente

en base a:

e Ley 31/1995, de Prevencion de Riesgos Laborales, y su desarrollo en materia de

coordinacién de actividades empresariales.

e Real Decreto 1627/1997, que establece disposiciones minimas de seguridad y salud

en las obras de construccion.

e Normativa autonomica de Madrid en prevencion de riesgos laborales y

construccion segura.
Entre las principales medidas preventivas y correctoras a considerar destacan:

e Elaboracion del Estudio Basico de Seguridad y Salud y, en su caso, del Estudio de

Seguridad y Salud especifico para las obras que se pudieran realizar.
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Implantacion de un sistema de coordinacion entre las distintas empresas y
trabajadores autonomos involucrados para evitar riesgos derivados de la

simultaneidad de actividades.

Uso de equipos de proteccion individual (EPI) adecuados para todo el personal

involucrado en la obra.

Sefializacion correcta de las zonas de obra, delimitacion y control de accesos para

preservar la seguridad tanto de trabajadores como de usuarios habituales.

Control estricto en la manipulacion y almacenamiento de materiales y sustancias

peligrosas.

Vigilancia médica y formacion especifica para el personal involucrado.

Estas medidas aseguraran que cualquier actuacién que implique obras en las instalaciones se

ejecute con los méximos estandares de seguridad, minimizando riesgos para los trabajadores

y evitando impactos negativos en la operatividad del complejo y la piscina.

11.3. SEGURIDAD Y SALUD EN LA EXPLOTACION Y GESTION.

Respecto a la fase de operacion y gestion de las instalaciones deportivas, el andlisis de

seguridad y salud se centra en garantizar la proteccion tanto de los usuarios como del personal

de mantenimiento y atencion, de acuerdo con la legislacion vigente en materia de prevencion

de riesgos laborales, higiene y salud publica, incluyendo:

La prevencion de riesgos derivados de superficies himedas y resbalones.

El correcto mantenimiento y conservacion de maquinaria, instalaciones eléctricas y

equipamiento deportivo.
Protocolos de seguridad en el control de aforo, evacuacion y emergencias.

Gestion adecuada y segura de productos quimicos utilizados para el tratamiento del

aguay la limpieza.
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e Formacion y capacitacion del personal en primeros auxilios, manejo de emergencias

y prevencion.

e Medidas de higiene reforzadas en vestuarios, duchas y zonas comunes para evitar

contagios y mantener condiciones sanitarias Optimas.

La implantacion de estas medidas se traducird en un entorno seguro, saludable y confortable
que maximice la calidad del servicio publico prestado, promoviendo una cultura de

prevencion y responsabilidad en todas las areas del servicio.

El Estudio de Seguridad y Salud del Plan de Viabilidad refleja el compromiso con la
prevencion y el bienestar tanto del personal como de los usuarios. Se establecen los riesgos y
medidas basicas en materia de seguridad y salud, dejando para etapas posteriores la
elaboracion detallada del Plan de Prevencion de Riesgos Laborales, los protocolos especificos

y la evaluacion continua durante la ejecucion y operacion del contrato.
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12. VIABILIDAD DE LA SOLUCION ELEGIDA.

El centro deportivo, por su avanzada concepcion y cuidado planteamiento, se convertira en
un modelo de funcionalidad, comodidad y modernidad, creando sobre estos tres pilares un
ambiente idoneo y unas condiciones inmejorables para la practica de la natacion y otras

actividades deportivas

Este estudio de viabilidad presenta una solucion posible, que debera concretarse en la

propuesta que se presentara por cada participante en el proceso de licitacion.

La solucién elegida para el conjunto de instalaciones deportivas consta basicamente de un
edificio principal, pistas exteriores, zonas ajardinadas, zona comercial y aparcamiento. La
instalacion de mayor incidencia edificatoria es un nuevo centro deportivo, que engloba una
amplia zona dedicada a actividades acuaticas y otros espacios orientados a la practica de
diversas modalidades deportivas. La imagen exterior de este edificio viene condicionada por
una arquitectura basada en el empleo de sistemas estructurales que permitan salvar grandes
luces para la disposicion de espacios diafanos idoneos para la practica del deporte. Sin
embargo, y a pesar de este condicionante en el proyecto, la idea es evitar que el edificio tenga
una apariencia excesivamente industrial, acercando a la fachada aquellos elementos
singulares con mayores posibilidades formales y mediante la apertura de grandes huecos

acristalados.

En el interior se ha de buscar una imagen de superposicion de actividades, de complejidad,
partiendo de un esquema de funcionamiento sencillo, pero permitiendo la conexion visual de

los diferentes espacios.

Como conclusién final y a modo de resumen destacamos que la ubicacion del futuro centro
deportivo es la idonea, al cubrir varias expectativas del Ayuntamiento de Rivas Vaciamadrid
con la finalidad de poder realizar un nuevo centro deportivo de nueva generacion en una
localizacion nueva, accesible y de crecimiento poblacional futuro similar al proyecto anterior

que ha tenido tan buena acogida por parte de los vecinos de la ciudad.

Para llegar a estas conclusiones se ha tenido en cuenta
e La experiencia propia del Grupo Supera en la ciudad con la instalacion antes

mencionada de Supera Rivas “La Luna”
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e Lapoblacion propia y la de poblaciones cercanas

e Los servicios y actividades que se pretenden ofrecer para asegurar la viabilidad de
la instalacion.

e Las caracteristicas de las instalaciones ubicadas en los alrededores (busqueda de un
referente diferenciador con respecto a la oferta existente).

e Los servicios existentes en el municipio (ya sean publicos o privados).

e La optimizacion de gastos (inversion de la construccion, personal, consumos
energéticos, etc.).

e La Optima situacion de las parcelas, ubicadas en la proximidad de viales de caracter
primario.

e Los usos susceptibles de implantacion en la edificacion, en complemento del
deportivo, los cuales establecerian una sinergia mediante la cual se crearia un foco
de atraccion a escala urbana.

e Complementariedad con los servicios adyacentes.

Por todo ello, del andlisis conjunto de los aspectos técnicos, econdmicos-financieros,
juridicos y de demanda contenidos en el presente Estudio de Viabilidad, elaborado por
de conformidad con lo previsto en la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del
Sector Publico, se concluye que la ejecucion y explotacion de la nueva instalacion
deportiva proyectada en el término municipal de Rivas, mediante un contrato de
concesion de servicios en régimen de colaboracion publico-privada, resulta viable,

sostenible y conforme al interés general.

El estudio acredita la correcta identificacion y asignacion de riesgos al concesionario, la
razonabilidad de las hipotesis economicas formuladas, la suficiencia de los ingresos
previstos para garantizar el equilibrio econémico-financiero de la concesion, asi como la
adecuacion del modelo propuesto a los principios de eficiencia, estabilidad

presupuestaria y sostenibilidad financiera exigidos por la normativa vigente.

Asimismo, se constata la compatibilidad del modelo concesional propuesto con la
normativa sectorial aplicable, con la planificacion municipal en materia de instalaciones

deportivas y con los objetivos de prestacion de un servicio publico de calidad, accesible
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supera,

y economicamente sostenible, sin perjuicio de las facultades de control, supervision y

direccidon que corresponden a la Administracion concedente..

En virtud de lo anterior, se tiene por presentado el presente Estudio de Viabilidad
ante el Ayuntamiento de Rivas Vaciamadrid por parte de Sidecu S.A., quien, en caso
de concurrir a la licitacion de referencia, lo haria en su propio nombre, a través de
sociedad vehiculo a constituir y/o mediante colaboracion con otras/s persona/s
juridica/s; a los efectos previstos en la legislacion de contratos del sector publico,
acordandose que se le otorgue el tramite legal oportuno y que, una vez cumplidos los
informes y actuaciones preceptivas, se continlie con la tramitacién administrativa
necesaria para la preparacion y aprobacion del correspondiente procedimiento de
licitacion publica, mediante contrato de concesion de obra publica y su posterior
gestion y explotacion de la nueva instalacion deportiva, en régimen de colaboracion

publico-privada.

Todo ello sin perjuicio de las comprobaciones técnicas, econdmicas y juridicas
adicionales que deban realizarse en fases posteriores del expediente de contratacion y
poniéndonos a disposicion de esta administracion por si existiera alguna duda o

aclaracion que realizar sobre el presente estudio.
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