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RIVAS VACIAMADRID
Alcaldia

1. Objeto y alcance del informe.

Este estudio ha sido elaborado con el objeto de proporcionar a las autoridades
del Ayuntamiento de Rivas Vaciamadrid una valoracion sobre el proyecto presentado por
la empresa SIDECU S.A. respecto a la construccidn y viabilidad econdémico-financiera de
un nuevo centro deportivo en régimen de concesidn de obra en terrenos disponibles de
propiedad municipal en el municipio de Rivas Vaciamadrid.

El informe se realiza segun lo dispuesto en el acuerdo de la Junta de Gobierno
Local, de fecha 26 de enero de 2026, que establece la creacion de una comision técnica
al objeto de valorar el estudio de viabilidad del proyecto y si se ajusta a lo establecido
por la normativa que resulta de aplicacion; articulos 14 y 247 de la Ley 9/2017, de 8 de
noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la que se transponen al ordenamiento
juridico espanol las Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE y
2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014.

2. Sintesis del Estudio de Viabilidad de SIDECU S.A. (alcance del
proyecto)

El Estudio de Viabilidad plantea una concesiéon de obra publica para la
construccion y explotacion integral del Centro Deportivo Municipal “El Pinar”, con una
duracion prevista de 40 anos y sin aportacion municipal directa a la inversion,
asumiendo el concesionario el riesgo operacional (demanda, gestion y eficiencia).

Programa de espacios del centro (segun el Estudio):

v' Lamina de agua climatizada, apta para natacion y actividades acuaticas.

v' Espacios para actividades dirigidas en seco, areas de musculacion vy
entrenamiento.

v Zonas exteriores para practica deportiva al aire libre.

v Instalaciones anexas (vestuarios, salas técnicas y espacios de apoyo).

v' Zona comercial de apoyo de aproximadamente 2.500 m?, destinada a contribuir al
equilibrio econémico-financiero (posible subarrendamiento).

v" Ampliaciéon/uso del aparcamiento colindante para garantizar estacionamiento
suficiente y contribuir a la mejora de movilidad en Calle Fernando Trueba.

En materia de inversion, el Estudio incorpora un presupuesto orientativo de
inversion total de 10.958.002 € (IVA excluido) y 13.154.084 € (IVA incluido), con partidas
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RIVAS VACIAMADRID
Alcaldia

relevantes como obra civil, equipamientos, superficie comercial y activacion de gastos.
En el marco econémico-financiero se indica un canon fijo de referencia 15.000 €/ano
(dentro de un rango 6.000-25.000 €/afo), y se aportan indicadores como VAN positivo,
TIR 8,8% y payback 25 anos en el escenario base.

3. Diagnéstico técnico actualizado del sistema deportivo municipal.

Rivas Vaciamadrid presenta una demanda deportiva estructuralmente elevada,
sostenida por una poblacidn joven y activa y por una amplia diversidad de modalidades y
programas (deporte base, municipal, federado y eventos]).

La edad media del municipio, segun los datos demograficos recientes e
indicadores estadisticos esta aproximadamente en torno a los 38,1-38,9 anos.

Rivas-Vaciamadrid: poblacién por grandes grupos de edad (2025)
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RIVAS VACIAMADRID

Alcaldia

Este dato indica que Rivas Vaciamadrid sigue siendo uno de los municipios con
poblacion relativamente joven dentro de la Comunidad de Madrid, especialmente si se
compara con la media regional y nacional, lo que sugiere una poblacion
mayoritariamente en edad activa y con una proporcion significativa de familias con hijos
y jovenes adultos.

Esto refuerza la necesidad de infraestructuras deportivas dirigidas a grupos

amplios:
v Escuelas deportivas infantiles.
v Ligasy actividades municipales para jovenes.
v Espacios polivalentes que atiendan también a adultos y poblacion activa.
v Instalaciones con horarios amplios y programas atractivos para jovenes y adultos

deberian ser prioritarias.

Actualmente el volumen de personas usuarias del sistema deportivo municipal
que hacen uso de instalaciones deportivas:

e Escuelas Deportivas Municipales: 53 escuelas deportivas diferentes, 11.553

personas inscritas en 697 grupos ofertados.
o Listas de espera: 3.808 personas en lista de espera, repartidas en 255
grupos (de 697).

e Abonos Deporte: un total de 7898 personas inscritas en abonos individuales o
familiares, que tienen acceso a instalaciones deportivas municipales

» Deporte federado (clubes locales con uso de instalaciones municipales): 9.000
personas deportistas federadas.

* Ligas Municipales y Ranking de Tenis (adultos): 2.589 personas inscritas.

e Personas que hacen uso de instalaciones deportivas mediante reserve de
instalaciones que no estan asociadas a escuelas, clubes o abonos deporte.

Estos volumenes suponen, sobre una poblacidn municipal de referencia de
103,243 habitantes: 11,19% en Escuelas deportivas, 8,72% personas deportistas
federadas y 2,51% en Ligas Municipales/Ranking; en conjunto, 23.142 personas,
equivalente al 22.42% de la poblacion.
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RIVAS VACIAMADRID
Alcaldia

Se excluyen de estos % a las personas beneficiarias de abonos deportes porque
pueden estar al mismo tiempo inscritas en la tipologia de grupos expuesta
anteriormente.

Este dato dimensiona la intensidad de uso de la red municipal y sustenta la
necesidad de ampliar capacidad, especialmente en tipologias cubiertas y de alta
rotacién horaria.

Personas usuarias del sistema deportivo municipal por colectivo
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RIVAS VACIAMADRID
Alcaldia

4. Analisis territorial y cobertura de la red municipal.

El diagndstico territorial identifica que la carga principal de la actividad deportiva
organizada se concentra en los grandes complejos municipales, lo que genera:

v' Saturacion en franjas punta.

v Dificultades para crecer en programas.

v" Desplazamientos internos y dependencia de la disponibilidad puntual de
espacios.

El emplazamiento previsto para “El Pinar” (Calle Fernando Trueba 4) se sitta en
un entorno con equipamientos educativos proximos y areas residenciales consolidadas,
lo que favorece el acceso cotidiano, la captacion de poblacion familiar y el uso en
horarios escolares y extraescolares. La disponibilidad de aparcamiento y la mejora de
movilidad asociada (segun Estudio) refuerzan la idoneidad funcional del emplazamiento.

5. Saturacion de instalaciones y limitaciones estructurales.

Los polideportivos municipales Cerro del Telégrafo y Parque Sureste constituyen
nodos centrales de programacion deportiva (escuelas, ligas y clubes). La ocupacion
acumulada en tardes y fines de semana limita la posibilidad de ampliar grupos,
absorber incrementos de participacion o habilitar nuevas modalidades.

Esta saturacion se evidencia en la existencia de listas de espera y en la dificultad
operativa para reasignar espacios cuando coinciden: entrenamientos federados,
competicidn, escuelas y ligas municipales. Desde un punto de vista técnico, la limitacion
principal no es Unicamente el numero de actividades, sino la falta de superficies
cubiertas polivalentes con capacidad de programacion simultanea.

6. Evolucion de la demanda deportiva municipal y diversidad de
modalidades
En los ultimos 4 anos, la participacion en Ligas Deportivas Municipales (adultos)

y Juegos Deportivos Municipales (infantiles) ha crecido aproximadamente un 20%,
consolidando una tendencia sostenida que presiona sobre la capacidad de la red actual.

o
)
F,
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RIVAS VACIAMADRID
Alcaldia

Las modalidades con actividad municipal incluyen, entre otras: Futbol 7, Futbol
11, Fatbol Sala, Baloncesto, Voleibol, Sofbol, Béisbol, Atletismo, Tenis de mesa, Judo,
Ajedrez, Gimnasia Ritmica, Hockey, Patinaje artistico, Tenis, Padel y Badminton.

Esta diversidad requiere infraestructuras con:

Polivalencia.
Capacidad de adaptacidn a calendarios de competicion.
Coexistencia de programas de iniciacion y rendimiento.

AN NN

Incorporacién de nuevos deportes emergentes o tendencias (Entrenamiento
Functional, Pickleball, etc...) que incrementa la necesidad de salas y espacios
flexibles.

7. Listas de espera en Escuelas Deportivas Municipales como
demanda insatisfecha.

Las listas de espera constituyen un indicador objetivo de demanda no satisfecha.

En la actualidad se registran 3.808 personas en listas de espera, distribuidas en
255 grupos de los 697 ofertados.

Esta situacion se produce, principalmente, por insuficiencia de espacios y franjas
horarias disponibles para ampliar grupos, especialmente en tipologias cubiertas (salas y
pabellones) y en programas que requieren condiciones especificas [(actividades
acuaticas, actividades dirigidas, etc.).

El efecto acumulado de las listas de espera no solo limita el acceso de la
ciudadania al servicio publico, sino que dificulta la continuidad del deporte base y la
captacion en edades tempranas. Por ello, una nueva instalacion con oferta
complementaria, y en la medida de lo posible, alineada con la programacién municipal,
es una medida adecuada para la descongestion estructural.

8. Necesidades actuales del municipio en materia de
infraestructuras deportivas.

Desde el diagndstico técnico municipal, y atendiendo a los patrones reales de
uso, las necesidades prioritarias se concentran en:
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RIVAS VACIAMADRID
Alcaldia

v' Espacios cubiertos polivalentes: necesarios para absorber simultaneamente
Escuelas Deportivas, Juegos Deportivos Municipales, Ligas Municipales vy
actividad federada.

v Salas para actividades dirigidas y entrenamiento (fitness/wellness): con
capacidad para programar franjas de mafnana (uso escolar/salud) y tarde

v Lamina de agua cubierta: especialmente orientada a natacion educativa,
programas terapéuticos, salud comunitaria y compatibilidad con clubes.

v' Reservas de espacio para tipologias deficitarias por zona (pickleball/padel], en
coherencia con el déficit detectado en el Area Centro.

9. Contraste técnico: déficit de equipamientos en el Area Centro y
aportacion de “El Pinar”

El Informe Técnico de Valoracidn incorpora el marco de calculo del Plan Director
de Instalaciones, basado en el método de Planes de Aproximaciones Sucesivas (P.A.S.),
que compara el Plan Techo (necesidad tedrica) con el Censo de instalaciones (existente)
para identificar el déficit.

Para el Area de Influencia Centro se identifican déficits en varias tipologias,
destacando: piscinas cubiertas (PCU), salas cubiertas (SALJ, pabellones cubiertos (PAB),
y pistas de raqueta (PIC y PAD].

El programa del Estudio de Viabilidad de SIDECU, al incluir piscina cubierta
climatizada y salas cubiertas para actividades dirigidas/musculacién, contribuye
directamente a reducir los déficits de PCU y SAL en el Area Centro.

La propuesta, por tanto, cubre los déficits de equipamientos en el Area de
Influencia Centro en PCU y SAL.

10. Adecuacidn funcional del programa de usos propuesto (servicios
y actividades).

El Estudio de Viabilidad describe un catalogo de actividades acuaticas (bafo
libre, natacidon educativa por edades, programas terapéuticos y actividades dirigidas
acuaticas) y actividades dirigidas en seco (mantenimiento, yoga, pilates, ciclo indoor,
entrenamiento funcional), ademas de sala de musculacién con supervision técnica.
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RIVAS VACIAMADRID
Alcaldia

A nivel Deportivo municipal, se considera que el catalogo es adecuado para dar
respuesta a demanda municipal, especialmente en:

v Natacidn educativa

v Actividades de salud

v" Ampliacion de salas de actividades
v" Descongestion de franjas punta.

11. Encaje urbanistico y condiciones de accesibilidad y movilidad.

Valoracion de los datos e informes existentes que hagan referencia al
planeamiento sectorial, territorial o urbanistico.

La parcela sobre la que se proyecta ubicar la instalacidn deportiva corresponde a
la Parcela Dotacional 38 de ZUOP 9 “Los Montecillos” del Plan General de Ordenacién
Urbana de Rivas Vaciamadrid, con destino a uso deportivo, al tratarse de una parcela
Dotacional le resultan de aplicacién las condiciones urbanisticas establecidas para el
ZUQOP 20 Equipamientos.

e Superficie:

o Segun catastro de diecisiete mil quinientos cincuenta y tres metros cuadrados
(17.553,00 m2).

o Segun Cédula de dieciocho mil novecientos dieciocho metros cuadrados
(18.918,00 m2).

Edificabilidad: 2 m?/m?

o 35.106 m2 segun catastro.

o 37.836 m2 segun cédula.

e Posicion de la edificacion: La distancia minima a linderos serd de 3 metros en
todos los casos.

e Ocupacion: Inferior al 60 %.
e Altura de la edificacion: 3 plantas.

e Usos art. 259 PGOU:
o Principal: Deportivo.
o Compatibles:
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RIVAS VACIAMADRID
Alcaldia

= Vivienda Vigilante

= Garaje Aparcamiento vinculado a la actividad

= Comercio

= Oficinas uso exclusivo de la Actividad.

= Residencias comunitarias

= General dotacional-Equipamientos.

= Espacio Libre.

* General Dotacional- servicios publicos-excepto cementerios.

Previo a la edificacion es obligatorio la redaccion de un Estudio de Detalle, a fin
de fijar las alineaciones, rasantes y ordenacion de volimenes correspondiente.

El estudio presentado consiste en un proyecto de obra completo, sin perjuicio de
ulteriores ampliaciones que posteriormente pueden 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, ademas de las actividades deportivas, ejecutaran
actividades complementarias y comerciales que son convenientes y demandadas por los
usuarios.

El centro deportivo se ajusta a la parcela y a sus condiciones urbanisticas de la
misma. Debiendo resolverse de forma simultanea la utilizacidn compartida del viario de
la parcela colindante cuya propiedad, por cesidén del Ayuntamiento, corresponde a la
Comunidad de Madrid.

El anteproyecto que se redacte contendra propuesta mas detallada de las obras
e instalaciones que se proponen realizar. Igualmente contendrd las caracteristicas
arquitectonicas, diseno, elementos funcionales, urbanizacion y ocupacion de la parcelay
su impacto medioambiental, adecuacion del espacio no edificado, respeto al medio
natural, asi como en general aquellos elementos que incidan en la mejor prestacion de
las actividades y servicios que se contemplen.
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RIVAS VACIAMADRID

Alcaldia

Estudio de impacto ambiental cuando éste sea preceptivo de acuerdo con la
legislacion vigente.

El proyecto del centro deportivo no ha de ser sometido a estudio de impacto
ambiental, al no encontrarse relacionado en ninguno de los anexos de la Ley 21/2013, de
9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

El proyecto presentado valora la incidencia ambiental que sobre la zona tendra la
urbanizacion de los terrenos afectados por la construccion de las instalaciones
senalando las medidas correctoras y protectoras de explotacidn de las instalaciones del
centro deportivo con medidas de mejora medioambiental en el ahorro del consumo de
energia y agua, reutilizacion y reciclaje de materiales, minimizacion en la generacion de
residuos y optima gestion de los mismos todo ello de cara a obtener la clasificacion
energética "A" y de un consumo de energia casi nulo (nZEB), tanto por el propio Disefo
Constructivo adecuado a garantizar el confort térmico como la incorporacion de fuentes
de energia renovable (paneles solares fotovoltaicos o térmicos, energia geotérmica o
biomasa).

Se debera garantizar la minimizacion de la huella de carbono del complejo,
evaluando fuentes de emisiones como el consumo energético y la movilidad de los
usuarios.

Se define un sistema de reduccion y clasificacion de residuos, dotando al edificio
de espacios con contenedores diferenciados para garantizar la reutilizacién y/o
reciclaje.

Se adoptan medidas tendentes a optimizar el consumo de agua, incluyendo

sistemas de recogida y reutilizacion de aguas pluviales y la instalacién de equipos
eficientes en piscinas y servicios.

Riesgos operativos y tecnolégicos en la construccion y explotacion de la obra.
Se reflejan los posibles riesgos operativos y tecnoldgicos de la construccion

como son fallos de cimentacidn, la ejecucién de las piezas de hormigén visto, la
corrosion, impermeabilizacion de las zonas himedas, condiciones de salubridad...etc.

11
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RIVAS VACIAMADRID
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Debera incluirse la previsidn de electrificacion de la parcela con la construccion
de uno o varios centros de transformacidn, segun requiera la compania suministradora.

En el proyecto se plantea la posibilidad de utilizaciéon del acceso por el viario
privado existente en la parcela colindante propiedad de la Comunidad de Madrid sobre
la que se esta estudiando su posible reversion o utilizacion compartida, cuestion aun no
resuelta y que debe ser objeto de negociacidn con la Consejeria de Educacion de la CAM.

Superficie aproximada de 4.000,00 m2 de acuerdo a la siguiente imagen:

12. Modelo concesional y criterios de viabilidad econdmico-
financiera.

El objeto de este capitulo es analizar la rentabilidad de los usos lucrativos a
explotar, permitird juzgar en primer término la bondad o viabilidad econdmica del
proyecto.

El Estudio de Viabilidad presentado por SIDECU S.A. hace referencia a la
experiencia propia del Grupo Supera en nuestro municipio, con la instalacion del Centro
Deportivo Supera Rivas “La Luna”, anadida a la solvencia y experiencia en la
construccion, explotacion y gestion de centros deportivos.

12
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Plantea la ejecucion del proyecto mediante una concesidn de obra publica con
una duracion de 40 anos, sin aportacidn municipal directa a la inversion inicial y con
reversion integra del equipamiento al Ayuntamiento al término del periodo concesional.

Para el analisis de la viabilidad econdmica del proyecto presentado por SIDECU
S.A., debemos de analizar los siguientes aspectos:

a] Coste de las obras.

El estudio presenta un proyecto de ejecucion material de 10.958.002 € (I.V.A. no
incluido) desglosando en diferentes partidas.

b] Financiacion del proyecto.

Elinforme tiene una informacidn que es relevante para poder elaborar el modelo
al realizar unas hipotesis de partida que permite tener conocimiento de los valores de
las medidas macroecondmicas relevantes y de su comportamiento esperado [indice de
inflacidn, tipos de interés y de cambio, tipos impositivos...) asi como la financiacion del
proyecto.

e Todos los negocios se han analizado en un periodo de 40 anos, teniendo en
cuenta que la construccion del complejo podria realizarse en un periodo de dos
anos.

e Total.de lainversion: 10.958.002 € I.V.A. excluido, correspondiendo 7.100.000 € a
obray 3.858.003 € a equipamientos iniciales.

e Financiacion de la inversidn: 60 % financiacién - 40 % fondos propios.

c] Ingresos de explotacion.

El plan de ingresos por actividades ordinarias en los espacios deportivos
muestra la estimacion de ventas (en unidades y en dinero) justificando cémo se han
calculado.

Se detalla como se estructuran [lineas de actividad, modelo de ingresos). Asi
como las principales hipotesis empleadas para proyectarlos. Se han realizado
proyecciones para toda la vida de la adjudicacion.

En este punto, la definicién del producto/servicio juega un papel fundamental, ya
que es determinante del volumen de ventas.

13
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Los abonos mensuales constituyen la principal fuente de ingresos, mientras que
el resto de partidas (ingresos comerciales, cursos, entradas, etc.) tienen un peso
complementario.

El estudio distingue las siguientes lineas de ingresos principales El mecanismo
de retribucion establecido se basa en el sistema de pago por uso de las instalaciones y
servicios por parte de los usuarios:

. Cuotas de abono: Constituye la modalidad principal de uso de las
instalaciones. Responde a la filosofia de integrar en una Unica cuota de vencimiento
mensual un abanico muy amplio de servicios y de instalaciones. 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. El
estudio calcula que esta linea supondra el 86,76 % del total de los ingresos. Se
establece un precio medio de abono de 53,33 € y se espera llegar en el cuarto ano de
vida de la instalacidn acerca de 7.700 abonados y abonadas.

. Matriculas: ingresos generados por las cuotas de inscripcion abonadas
por los usuarios en el momento de alta en los centros deportivos.

. Entradas individuales: La adquisicion de una entrada supone que
mediante el pago de una cuota puntual y especifica se permite el uso de los espacios
reservados en dicha modalidad en una Unica jornada y/u horario. El estudio
determina que estos ingresos en los primeros cinco anos no seran especialmente
relevantes, pues se estima supongan Unicamente el 1 % del total de la facturacion.

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

. Entrenamientos personales: ingresos procedentes de servicios
personalizados de entrenamiento, planificacion y asesoramiento deportivo
individualizado.

. Alquiler de espacios: ingresos por la cesidon de uso de pistas, salas y
otras instalaciones a clubes, entidades deportivas o usuarios particulares.
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. Explotacion de maquinas de vending: ingresos complementarios
generados por la prestacion de servicios de restauracion ligera y la venta automatica
de productos.

. Ingresos por comerciales: ingresos procedentes del alquiler y
explotacion de espacios comerciales ubicados en el centro deportivo, destinados a
actividades de retail, restauracion, bienestar u otros servicios complementarios
orientados a los usuarios y visitantes.

DISTRIBUCCION PARTIDAS DE INGRESOS POR PORCENTAJE

Entradas; 1,42%
Inscripciones; 0,92% Otros ingresos; 0,36%
Curisos; 2,69%

\ !/

Ingresos comerciales;
7,40%

Ventas material
deportivo; 0,45%

Abonos mensuales;
86,76%

-

d] Gastos de explotacion:

La estructura de gastos del contrato de concesidon contempla todos los costes
necesarios para garantizar la correcta ejecucion de las obras, la puesta en marchay la
explotacion, conservacion y mantenimiento del centro deportivo durante toda la vigencia
de la concesion.

Los principales conceptos de gasto se agrupan en:
. 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 demas costes laborales
asociados.

15
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. Costes de suministros: gasto derivado de consumos de agua,
electricidad, gas y otros suministros necesarios para el funcionamiento de las
instalaciones.

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

. 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.

. Servicios externos y subcontrataciones: costes de servicios necesarios
para la explotacidn como vigilancia, limpieza especializada, mantenimiento técnico de
instalaciones especificas o gestion de residuos.

. Gastos de explotacidn: incluyen licencias, seguros, material fungible,
productos de limpieza, uniformes, publicidad y promocién comercial.

. Canon u otros pagos al Ayuntamiento: en caso de que el contrato
establezca algun canon de explotacion o pago por la ocupacion y uso de los espacios
municipales.

. 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.

. Otros Costes de Explotacidn: Se contemplan, entre otros, los siguientes
conceptos; servicios bancarios,publicidad y propaganda, relaciones publicas , e
impuestos Municipales:
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Total Suministros; 22%
o _Otros Impuestos; 2%

Otros Costes de

Explotacién; 5%
Mantenimiento/Reparaciones; .
4%

Alquileres + Canon; 2% x %
Adquisicén de bienes y §
equipamiento; 3% /

Personal; 62%

e] Cuentade resultados yrentabilidad econémica.

Una vez tratados los ingresos y los gastos, el modelo da la Cuenta de resultados
provisional, que recogera en el transcurso de un periodo contable la relacion entre
ingresos y gastos. Cruzando los datos obtenidos en gastos de explotacion y en ingresos
estimados obtendremos un resultado de explotacion, el beneficio operativo bruto
IEBITDA].

Tras tratar el EBITDA con los ajustes establecidos en el Plan General Contable,
se obtiene el resultado neto.

Rentabilidad EBITDA promedio 42%

En el anexo presentado junto al informe se hace una proyeccion de todos estos
datos para 40 anos; si bien se puede observar que el proyecto considera obtener
beneficios netos a partir del 25° ano de vida de la instalacion.

fl  Andlisis financiero.
Aqui, buscaremos los ratios que desde una perspectiva economica nos den
informacion sobre el rendimiento de la inversidn, independientemente de como haya

sido financiada, es la medida para generar valor de una empresa. Sirve como indicador
de la eficiencia de una empresa, cuanto mas alta, mas productiva serd el activo.

17
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Concluyendo, mide la capacidad de generar beneficios sin considerar la carga
financiera o endeudamiento.

Segun el modelo proyectado, el Centro, como ya hemos dicho, empieza a dar
beneficios a partir de del 25° ano de actividad. El Payback de 25 anos permite la
recuperacion razonable de la inversion.

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

La conclusidn del modelo econdmico ha de ser permitir a los evaluadores decidir
si, desde un punto de vista econémico, es conveniente o no seguir adelante con el
proyecto, y ello segun los valores que tomen el Valor Actual Neto IVAN] y la Tasa Interna
de Rentabilidad ITIR] del proyecto.

El Valor Actual Neto (VAN): Consiste en actualizar a valor presente los flujos de
caja futuros que va a generar el proyecto, descontados a un cierto tipo de interés ("la
tasa de descuento”), y compararlos con el importe inicial de la inversion.

Si VAN> O: El proyecto es rentable.
Si VAN« O: El proyecto no es rentable.

Tasa Interna de Retorno (TIR) Se define como la tasa de descuento o tipo de
interés que iguala el VAN a cero.

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.

El modelo econdmico-financiero presentado por la entidad SIDECU, S.A. permite
la recuperacion de la inversion a lo largo del periodo concesional, alcanzando el punto
de equilibrio (Payback] en el 25° afio 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. A su vez, el VAN positivo (2.310.417 €] refuerza la conclusion anterior, al

18
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acreditar que, en el escenario base, el valor actualizado de los flujos de caja supera el
esfuerzo inversor, configurando un proyecto econémicamente viable.

g] Canon concesional.

El Estudio de Viabilidad establece expresamente un rango de canon entre 6.000
€ y 25.000 € anuales, tomando 15.000 € como hipdtesis base del modelo econémico-
financiero.

Asimismo, el modelo econdmico-financiero presenta un VAN positivo, una TIR
(8,8%) superior al WACC (7,2%) y recuperacion de la inversion dentro del plazo
concesional.

Por tanto, el proyecto genera margen economico suficiente sobre el coste de
capital, por lo que se propone ir al limite maximo fijado en el estudio, 25.000 euros, para
la elaboracion de los pliegos.

A la hora de valorar el impacto econéomico del incremento de 15.000 a 25.000
euros, hay que indicar que en una explotacidon deportiva con estructura de ingresos
recurrentes (cuotas, actividades, abonos), este incremento representa un impacto
porcentual reducido sobre la facturacion estimada, una variacion marginal sobre el
EBITDA anualy una reduccion limitada del flujo de caja libre.

Por otro lado, el canon debe actuar como contraprestacion publica sin
desestabilizar la explotacion. Para que el canon de 25.000 € sea economicamente
sostenible, y el estudio mantenga su equilibrio econémico financiero, deben cumplirse
las siguientes condiciones:

a) Que la TIR siga siendo igual o superior al WACC.

El modelo parte de una TIR del 8,8% frente a un WACC del 7,2%. El incremento
reduce el flujo anual pero no altera la estructura de ingresos, ni el CAPEX inicial, ni el
horizonte temporal. El ajuste se absorbe reduciendo parcialmente el diferencial,
manteniéndose en zona de rentabilidad econdmica.

b] Que no se comprometa la generacion de caja operativa.

El canon es un coste fijo estructural que no introduce volatilidad y permite
planificacion estable. El incremento puede absorberse mediante mejoras de eficiencia
operativa, optimizacion de ocupacidon y ajustes marginales en el mix de servicios.
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El estudio econdmico-financiero presentado contempla:
e Inversidn inicial (CAPEX): 10.958.002 €
e Duracidn concesional: 40 anos
e WACC aplicado como tasa de descuento: 7,2 %
e TIR estimada del proyecto: 8,8 %
e VAN estimado: 2.310.417 €
e Ingresos totales proyectados: 138.758.712 €

El diferencial positivo entre la TIR y el WACC (1,6 puntos porcentuales) refleja
una rentabilidad superior al coste medio ponderado del capital, situando el proyecto en
una posicion de generacion de valor.

EL VAN positivo confirma la existencia de excedente econdmico una vez
retribuido el capital invertido al coste de mercado considerado.

El incremento propuesto supone un aumento de 10.000 € anuales durante 40

Descontando dicho flujo adicional al WACC del 7,2 %, el valor actual del
incremento asciende aproximadamente a 130.000 €.

En consecuencia:
e VAN ajustado = 2.180.000 €
e Reduccion relativa del VAN = 5,6 %
e TIR estimada ajustada = 8,6-8,7 %
El proyecto mantiene:
e VAN positivo significativo.
e TIR superior al WACC.
e Margen razonable de generacién de valor.

Desde el punto de vista del equilibrio econémico-financiero, la modificaciéon no
altera sustancialmente la estructura de rentabilidad del proyecto.

20
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El punto de equilibrio (VAN = 0) se alcanzaria con un incremento anual
equivalente aproximado de 177.700 € adicionales sobre el canon actual, lo que situaria
el canon total en el entorno de 193.000 €/ano.

Este dato pone de manifiesto que:

e El canon vigente se encuentra significativamente por debajo del umbral
que comprometeria la viabilidad financiera.

e Existe margen estructural suficiente dentro del modelo econémico.
De conformidad con los principios aplicables a la contratacion concesional:

o La actualizacion analizada no altera de forma sustancial la tasa interna
de retorno.

o No elimina la rentabilidad razonable del concesionario.
e Nositua el proyecto por debajo del coste de capital.
e No genera riesgo de ruptura del equilibrio econémico-financiero inicial.

La modificacidén propuesta se mantiene dentro de parametros compatibles con la
sostenibilidad del contrato y con una remuneracion adecuada del capital invertido.

Asimismo, para justificar el incremento del canon hay que valorar la coherencia
con la generacion de valor del activo. El activo presenta larga duracion concesional (40
anos), ingresos recurrentes y posibilidad de consolidacion de demanda. En este
contexto, un canon de 25.000 € captura una parte mayor del valor econémico generado,
reduce el margen extraordinario del concesionario y mantiene incentivo suficiente.

Por todo lo expuesto, desde una perspectiva estrictamente econémica, el canon
anual de 25.000 euros puede considerarse sostenible y compatible con el equilibrio
financiero del contrato, absorbiéndose dentro del margen de rentabilidad previsto en el
modelo.

13. Impacto en salud publica, inclusion y cohesidn comunitaria.

El deporte municipal cumple una funcidon estructural de prevencion del
sedentarismo, mejora de la salud cardiovascular, control del peso, salud mental y
socializacién. La disponibilidad de instalaciones cubiertas y de ldmina de agua habilita
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programas con alta evidencia de impacto en salud y adherencia (natacion, programas
terapéuticos, mayores, etc.).

El Estudio contempla expresamente programas de ejercicio
terapéutico/prescripcion médica y natacion adaptada, lo que permite al Ayuntamiento
articular lineas de trabajo coordinadas con salud en el municipio.

Se recomienda incorporar compromisos minimos de inclusion: tarifas
bonificadas para colectivos vulnerables, programas para discapacidad, y oferta
intergeneracional, garantizando accesibilidad universal.

14. Sostenibilidad, eficiencia energética y obligaciones de
mantenimiento.

El Estudio incorpora criterios de eficiencia energética y describe obligaciones de
mantenimiento preventivo/correctivo, limpieza e higiene, y cumplimiento normativo
especifico para piscinas en la Comunidad de Madrid.

Se recomienda exigir en posibles pliegos, conociendo la experiencia en otras
instalaciones deportivas del municipio:

v Diseno de envolvente de altas prestaciones térmicas, sistemas de climatizacion
eficientes y recuperacién de calor en zonas humedas.

v' Medidas de ahorro de agua (recirculacién, control de pérdidas, sistemas
eficientes de duchas) y monitorizaciéon de consumos.

v" Plan de mantenimiento preventivo con indicadores de cumplimiento, reposicion
programada y auditorias técnicas periddicas.

v Interoperabilidad de sistemas de gestion con la plataforma municipal (reservas,
datos de ocupacidn, etc.).

15. Riesgos de no ejecucion del proyecto.
De no ejecutarse la actuacion, se prevén riesgos relevantes:

v' Incremento de listas de espera y mayor demanda insatisfecha en Escuelas
Deportivas.

v Mayor saturacion de los grandes complejos existentes, con impacto en la calidad
del servicio y en la capacidad de programacion.

22
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v' Pérdida de oportunidades de promocion del deporte base y de prevencion en
salud publica.

v Mayor dificultad para absorber crecimiento demografico y tendencias deportivas
emergentes.

En consecuencia, la no ejecucion genera un coste de oportunidad y un riesgo de
deterioro progresivo del equilibrio del sistema deportivo municipal.

16. Conclusidn técnica final.

Del contraste entre el Estudio de Viabilidad presentado por SIDECU S.A. y el
diagnostico técnico municipal se concluye que el proyecto del Centro Deportivo
Municipal “El Pinar” es socialmente necesario, funcionalmente adecuado vy
estratégicamente conveniente para el municipio.

El elevado volumen de poblacidn usuaria del sistema deportivo municipal (aprox.
22,4% de la poblacion), la existencia de listas de espera significativas y el crecimiento
sostenido de la participacion en ligas municiaples y juegos deportivos municipales
justifican la ampliacidn de capacidad, especialmente en tipologias cubiertas.

Se ha analizado de acuerdo con lo establecido en el marco metodoldgico para la
justificacidon cuantitativa y cualitativa de la utilizacion de la concesion frente a otras
modalidades contractuales publicado por el Ministerio de Hacienda, y que debe incluirse
en el estudio de viabilidad presentado por SIDECU S.A. resultando los datos que
aparecen a continuacion:

Criterio Descripcion Breve Calificacion

Compatibilidad regulatoria y competencias de la

1. Viabilidad juridica P 9 ycomp Cumple
entidad. Cumple / No cumple (Excluyente)

i i Capacidad de transferir riesgos al concesionario

2. Transferencia de riesgo o 3 (Alto)
eficientemente. 1 (No cumple] - 3 (Alto)
Recursos técnicos y humanos para gestionar la

3. Capacidad de la entidad , y para g 3 (Alto)
concesion. 1(Bajol - 3 (Alto)

. . . . Optimizacién de costes, innovacidn y calidad a largo

4. Eficiencia costes ciclo vida 3 (Alto)
plazo. 1 (No cumple) - 3 (Alto)

5. Competencia (Mercado) Interés de licitadores y financiadores. 1 iNo cumple) - 3 (Attol 3 (Alto)
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Criterio Descripcion Breve Calificacion
6. Tamafio del proyecto 3S[iAllta] inversion justifica los costes de transaccion. 1(8ajol - 3 (Alto)
7. Estabilidad necesidades Previsibilidad de la demanda y servicios a largo plazo. 1 3 (Alto)

(Bajo) - 3 (Alto)

Potencial para reducir plazos de ejecucion/puesta en .
8. Plazos 2 (Medio)

marcha. 1(Bajo) - 3 (Alto)

9. Resultados medibles Capacidad de definir "outputs” objetivos. 1No cumplel - 3 (Alto 3 (Alto)

Queda acreditado que el estudio de viabilidad presentado por SIDECU, S.A. se
ajusta a lo establecido en el articulo 247 apartado 2 de la citada norma, que establece
que el mismo, debera contener, al menos, los datos, analisis, informes o estudios que
procedan sobre los puntos siguientes:

a) Finalidad vy justificacion de las obras, asi como definicion de sus
caracteristicas esenciales.

b) Justificacion de las ventajas cuantitativas y cualitativas que aconsejan la
utilizacion del contrato de concesion de obras frente a otros tipos contractuales, con
indicacion de los niveles de calidad que resulta necesario cumplir, la estructura
administrativa necesaria para verificar la prestacion, asi como las variables en relacion
con el impacto de la concesidn en la estabilidad presupuestaria.

c) Previsiones sobre la demanda de uso e incidencia econdmica y social de las
obras en su area de influencia y sobre la rentabilidad de la concesion.

d) Valoracion de los datos e informes existentes que hagan referencia al
planeamiento sectorial, territorial o urbanistico.

e) Estudio de impacto ambiental cuando este 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.

f)] Justificacion de la solucién elegida, indicando, entre las alternativas
consideradas si se tratara de infraestructuras viarias o lineales, las caracteristicas de
su trazado.

g) Riesgos operativos y tecnoldgicos en la construccion y explotacion de las
obras.

h) Coste de la inversidn a realizar, asi como el sistema de financiacion propuesto
para la construccion de las obras con la justificacion, asimismo, de la procedencia de
esta.
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i) Estudio de seguridad y salud o, en su caso, estudio basico de seguridad y salud,
en los términos previstos en las disposiciones minimas de seguridad y salud en obras de
construccion.

jl El valor actual neto de todas las inversiones, costes e ingresos del
concesionario, a efectos de la evaluacidn del riesgo operacional, asi como los criterios
que sean precisos para valorar la tasa de descuento.

k) Existencia de una posible ayuda de Estado y compatibilidad de la misma con el
Tratado de Funcionamiento de la Unidn Europea, en los casos en que para la viabilidad
de la concesidon se contemplen ayudas a la construccidn o explotacion de la misma.

Por todo ello, la Comision Técnica, en cumplimiento del acuerdo adoptado por la
Junta de Gobierno Local, de fecha 26 de enero de 2026, emite el presente Informe
Favorable a la continuidad del expediente, recomendando, independientemente de las
posibles condiciones técnicas que se anadiran en los pliegos de licitacion, la
incorporacion de las siguientes modificaciones (las cuales se consideran no afectan a la
viabilidad del mismo):

e  Programa minimo exigible: garantizar piscina cubierta climatizada, salas de

actividades, musculacion 'y zonas exteriores, con dimensiones y
equipamientos minimos, asegurando, entre otras cuestiones, programacion
especifica para edades tempranas (4-5 afos] y programas de
inclusién/adaptada.

e Canon anual: El proyecto genera margen econdmico suficiente sobre el coste
de capital, por lo que se propone ir al limite maximo fijado en el estudio,
25.000,00 euros, configurado el canon como criterio de adjudicacidn al alza,
para la elaboracidn de los pliegos. Desde una perspectiva estrictamente
economica, el canon anual de 25.000,00 euros puede considerarse sostenible
y compatible con el equilibrio financiero del contrato, absorbiéndose dentro
del margen de rentabilidad previsto en el modelo.

Realizado el correspondiente analisis del mercado, se establece el valor del
estudio de viabilidad presentado, en 27.150,00 euros mas el IVA correspondiente (21%),
32.851,50 euros.

Lo que se informa a los efectos oportunos.

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE
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