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1. OBJETO DEL DOCUMENTO

El presente anteproyecto de las obras complementarias de construccidon y explotacion para
la concesidn de servicios se enmarca en el cumplimiento de lo establecido en el articulo
285.2 de la Ley de Contratos del Sector PuUblico (en adelante LCSP) Ley 9/2017, del 8 de

noviembre, que dispone:

“En los contratlos de concesidon de servicios la framitacién del expediente ird

precedida de la realizaciéon y aprobacion de un estudio de viabilidad de los mismos o
en su caso, de un estudio de viabilidad econdmico-financiera, que tendrdn cardcter
vinculante en los supuestos en que concluyan en la inviabilidad del proyecto. En los

casos en que los contratos de concesidon de servicios comprendan la ejecucion de

obras, la tramitacién de aquel ird precedida, ademds, cuando proceda de

conformidad con lo dispuesto en el articulo 248.1, de la elaboracién y aprobacion

administrativa _del Anteproyecto de construccién y explotacién de las obras que

resulten precisas, con especificacion de las prescripciones técnicas relativas a su

realizacién; y, ademds, de la redaccion, supervisién, aprobacién y replanteo del

correspondiente proyecto de las obras.”

En los supuestos en que para la viabilidad de la concesidon se contemplen ayudas a
la construccion o explotacion de la misma, el estudio de viabilidad se pronunciard
sobre la existencia de una posible ayuda de Estado y la compatibilidad de la misma

con el Tratado de Funcionamiento de la Unién Europea.”

Por tanto, se procede a la elaboracién del anteproyecto de construccién y explotacion de
las obras complementarias que, de conformidad con el articulo 248.2 de la LCSP, por

analogia, que deberd contener como minimo:

a) Una memoria en la que se expondrdn las necesidades a satisfacer, los factores
sociales, técnicos, econdmicos, medioambientales y administrativos considerados
para atender el objetivo fijado vy la justificacién de la solucién que se propone. La

memoria se acompanard de los datos y cdlculos bdsicos correspondientes.

b) Los planos de situacion generales y de conjunto necesarios para la definicién de

las obras.

c) Un presupuesto que comprenda los gastos de ejecuciéon de la obra, incluido el
coste de las expropiaciones que hubiese que llevar a cabo, partiendo de las

correspondientes mediciones aproximadas y valoraciones.

d) Un estudio relativo al régimen de utilizacién y explotacién de la obra, con

indicacién de su forma de financiacion y del régimen tarifario que regird en la
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concesion, incluyendo, en su caso, la incidencia o contribucidén en éstas de los

rendimientos que pudieran corresponder a la zona de explotacidn comercial.

Constituye, en definitiva, el objeto del presente Anteproyecto la descripcidn y prescripciones
técnicas fundamentales a tener en cuenta tanto en la fase de redaccidén de proyectos

como en la ejecucion de la obra.

Por ello, el presente anteproyecto muestra la idea bdsica a desarrollar y presenta la

documentacién minima para poder establecer el costo total aproximado de las obras.

No obstante, cabe destacar que corresponderd definir con mayor detalle el contenido,
condicionantes técnicos y legales correspondientes para la redaccién de los proyectos
bdsico y de ejecucidn, las funciones especificas que llevard a cabo la persona responsable
del contrato designada por la administracion, asi como las caracteristicas y requisitos a
cumplir por la entidad concesionaria en relacién a la explotacién de la obra v,
concretamente, sobre los servicios que deberd ejecutar, en el Pliego de Prescripciones
Técnicas Particulares, toda vez que se corresponde con el documento apropiado para
detallar las consideraciones técnicas, asi como las obligaciones y condiciones para el
cumplimiento del contrato y las actuaciones que engloban el mismo, tal y como establece
las clausulas 123, 124, 125 y 126 LCSP, siendo objeto de contenido del presente documento

lo estipulado en el articulo 248.2 LCSP.
2. MEMORIA
2.1. NECESIDADES A SATISFACER. JUSTIFICACION DE LAS OBRAS
2.1.1. FINALIDAD.

Con el desarrollo del confrato se pretende construir y explotar una gran infraestructura
publica destinada al uso y disfrute del deporte, haciendo mds accesible la prdctica
deportiva a todos/as los/as ciudadanos/as, sin perjuicio de su edad, sexo, condicioén fisica o
cualguier ofra circunstancia que pudiera se excluyente o dificultar al acceso a la prdctica

deportiva del 100% de la poblacion.

Su finalidad, por fanfo, es la mejora sustantiva de la infraestructura deportiva municipal
actual y permitir asi el disfrute de mejores instalaciones deportivas, asegurar la mds alta
calidad del servicio y preservar la mayor competitividad en precio, acorde a unas
infraestructuras mds modernas y adaptadas a las necesidades de los/as ciudadanos/as del

municipio de El Alamo.

Se opta por una solucién que encuentre los intereses de uso por parte del Ayuntamiento de
El Alamo con la viabilidad econémica-financiera adecuada para la explotacion y

mantenimiento de las referidas instalaciones deportivas.
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2.1.2. JUSTIFICACION DE LA OBRA.

La ejecucion de las obras complementarias del centro deportivo actual responde al objetivo
de satisfacer las nuevas necesidades y demandas de la poblacion, en el marco de la
estrategia politica deportiva de promocionar la préctica de la actividad fisica, el ejercicio

fisico y el deporte.

Las obras en este nuevo equipamiento se encuadra dentro del desarrollo de importantes
acciones de modernizacién y adecuacion del conjunto de la oferta deportiva municipal y el

acceso d la misma de la poblacién residente en su dmbito de influencia.

El centro deportivo municipal serd un espacio destinado a la realizacién de varias
actividades deportivas, que comportard la prestacidon de un servicio vinculado al deporte y
ocio dirigidos a los/as vecinos /as del municipio, para el cual el Ayuntamiento carece de
personal propio necesario para la correcta prestacion de este, lo que justifica la necesidad
de acudir a medios externos, de conformidad con lo previsto en la Ley 9/2017, de 8 de

noviembre, de LCSP.

Por tanto, calificado de servicio pUblico la gestion de instalaciones deportivas municipales
en concurrencia con la iniciativa privada y atribuida su competencia a los municipios de
conformidad al articulo 25.2 I) de la Ley 7/1985, de 2 abril, de Bases de Régimen Local, se
procede a la gestién del mismo a través de los cauces previstos en el ordenamiento juridico

vigente.

En definitiva, a través del sistema que se propone, se pretende dar cumplimiento a uno de
los principios generales de actuacién de todas las Administraciones PUblicas, que es el de
servir con objetividad los intereses generales mediante la optimizaciéon de los recursos
disponibles, con una utilizacidon adecuada y racional de los mismos para obtener su mdximo
rendimiento, en aras a mejorar notablemente la calidad de vida de los/as ciudadanos/as.
En concreto, el sistema propuesto, al optimizar los recursos disponibles, supone un ahorro de
recursos para la Administraciéon, la adecuacion a lo exigido por la normativa europea, en
concreto, que la compensacidon que se reconozca al operador por el cumplimiento de las
obligaciones de servicio publico que se impongan sea transparente y no resulte excesiva,
todo ello en el marco de una mejora en la oferta del servicio que se presta a la poblacién

de la zona.

Sentado lo anterior, y perfiladas las lineas de asignacion de riesgos que necesariamente ha
de asumir el operador concesional para la debida calificacion juridica del contrato,
habremos de observar las actuaciones preparatorias del contrato de conformidad al
articulo 285 de la LCSP.
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Por tanto, la necesidad e idoneidad del contrato de concesidn a que da soporte este
anteproyecto halla su justificacién en el ejercicio de las competencias atribuidas a la
corporacion municipal conforme se ha resenado, asi como dar cumplimiento a las medidas
de control del déficit pUblico y de estabilidad presupuestaria y sostenibilidad financiera a

gue viene obligada la administracion concedente.

Por ofro lado, las infraestructuras para la prdctica de ejercicio fisico y deporte social serdn
accesibles a todo el arco de poblaciéon en el drea de influencia, y una alta demanda
ciudadana del programa de usos propuestos, justifican el desarrollo de este proyecto desde

las siguientes variables fundamentales:

» La préctica de ejercicio fisico y cultura del deporte tiene una tendencia creciente y
gran demanda social.

* La obligacion de las administraciones publicas de facilitar el acceso a la prdctica
deportiva de todos los ciudadanos.

= El interés publico de la prestacién del servicio objeto de la presente instancia de
parte.

= La colaboracién privada permite desarrollar infraestructuras y programas deportivos
del mds alto nivel y con el menor coste posible al contribuyente.

* Lo viabilidad y sostenibilidad econdémica del proyecto presentado. Cabe un
proyecto viable y sostenible con una inversion privada razonable, precios accesibles
a toda la poblacion, elevado volumen de usuarios y horizonte temporal suficiente de

amortizacion.
2.2. FACTORES CONSIDERADOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS.

Las nuevas infraestructuras supondrdn una incidencia positiva para el Ayuntamiento de El
Alamo, tanto en la eficiencia en la gestién de los servicios deportivos, como para la
generacién y mantenimiento de empleo, ademds de permitir la prdctica de la actividad
deportiva, tanto desde el punto de vista de aprendizaje como de prdctica habitual de

deportes.

Este impacto positivo recae principalmente sobre los aspectos que se relacionan a

continuacion:

En clave econdmica.

= La generaciéon de empleo directo e indirecto en la ejecucion de las obras y en la
explotacién del servicio, asi como en la adquisicion de material y equipamiento

asociado a la explotacién.
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» La actividad inducida en empresas relacionadas con las actividades del complejo
inmobiliario, tales como empresas de reparaciones y conservacion, empresas de
desratizaciéon y control de plagas, empresas de mantenimiento, etc.

* Lo actividad econdmica de la zona con una notable ampliacidn de su oferta
comercial y de servicio acorde con el elevado flujo diario en la zona de personas
usuarias de la instalacién deportiva.

» Lallamada a nuevas inversiones en infraestructuras y servicio como consecuencia de
la activacion econdmica de la zona. Incremento del consumo.

= Ahorro de tiempo a los/as usuarios/as por la reorganizacién de la oferta deportiva y
de los aspectos administrativos necesarios para la prdctica del deporte en las

instalaciones.

En clave municipal.

=  Mejora de los servicios, mejora de la informacion facilitada al usuario, etc.

= Ahorro de gastos municipales a través de la ganancia de eficiencia que supone la
economia de escala.

= El incremento de ingresos directos e indirectos para las arcas publicas, a través del
propio canon que ha de pagar el concesionario, las correspondientes licencias de
obra y actividad, asi como oftros tributos e impuestos; ya sea por la gestion vy
prestacion del servicio, como actividad econdmica indirecta que la misma genere.

= El incremento del patrimonio puUblico municipal, pues el bien, en este caso la obra,
revierte sin coste a la propia administracion a la finalizacién del contrato, sin derecho
a indemnizacion alguna por este concepto a favor de la entidad concesionaria, que
deberd entregarla en perfecto estado de funcionamiento y con todas sus obras,
materiales, dependientes, bienes muebles e inmuebles y demds elementos de la

concesion, perfectamente conservados y con capacidad de prestar el servicio.

En clave de salud.

* La mejora de la salud ciudadana. El sedentarismo es el rigen de mds del 80% de las
enfermedades que podemos enconfrar en una sociedad desarrollada. Esto
contfrastado por estudios de las mejoras universidades el mundo, que la prdctica de
ejercicio fisico reduce el riesgo de padecer cualquier enfermedad y especialmente
aquellas relacionadas con el sistema cardiovascular y la obesidad. Pero el deporte
no solo supone una mejor del estado fisico, también tiene un indudable efecto en la
salud mental y estado psicoldgico, sobre la motivacién y la proactividad, y
ayudando al individuo en su autorrealizacién y proyeccion social.

= El ahorro en la sanidad publica. Contrastados los beneficios para la salud de la
practica habitual de ejercicio fisico, se reduce el riesgo e incidencia de la
enfermedad en las personas que lo practican. De este modo, si hay menos
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enfermedad, habrd menos necesidad de atencidn sanitaria y por tanto un menor

coste en la prestacion del servicio.

En clave socidal.

* Mayor oferta de ocio y esparcimiento ciudadano y familiar. El estado de bienestar
nos conduce a disponer de un mayor fiempo de ocio y esto implica la necesidad de
espacios destinados a este consumo. Un lugar donde todos los miembros de una
familia pueden compartir fiempo y actividades, o espacio para el esparcimiento de
los mayores donde pueden desarrollar hdbitos de vida para vivir mds y mejor, un
lugar de confort para los padres que saben que sus hijos pueden estar ocupando su
tiempo de ocio y diversion en un entorno saludable. Un lugar para vivir, convivir,
integrarse y socializar.

* Mayor accesibilidad a servicios de calidad.

= Potenciacion de los valores asociados al deporte. La prdctica deportiva instala en la
conciencia del deportista valores sociales que se preservan. Estos son la tolerancia, el
esfuerzo, la solidaridad, la competitividad y el juego limpio. Valores que mds alld del
deporte permiten generar modelos de conducta individual que finalmente se
fraducen en una sociedad mejor.

» Homogeneizaciéon de la demanda.

=  Mayor oferta de los servicios.

*» Mejora de la calidad del servicio ofertado.

* Incremento de la prdctica deportiva, asi como de las actividades de ocio y
familiares.

* Incremento de la participacidon ciudadana en las actividades deportivas que se
organicen.

= |Incremento de las actividades competitivas.

= Afracciéon de la poblacion de ofras localidades.

= Creacion de puestos de trabajo.
2.3. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION PROPUESTA.

La solucidn de las obras que se pretende ejecutar, a los meros efectos de justificar las
variables de la licitacion, parte de un criterio de optimizacion, asi como la consecucién del

objetivo de eficiencia en la gestién del servicio.

Por otro lado, al carecer la administracién local en la actualidad de la disponibilidad de
medios materiales para su equipamiento y personales para su explotacién, se opta por la
forma de gestién indirecta por considerarla adecuada a los fines previstos y favorable a los
intereses econdmicos del Ayuntamiento, entendiendo que aportard eficiencia a la gestidon

del servicio, en beneficio de sus usuarios/as, procurando un buen nivel de coordinacién con
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la gestion municipal, buscando criterios que vengan a simplificar y mejorar los servicios

deportivos que los/as ciudadanos/as demandan del polideportivo en su totalidad.

Por tanto, dados los criterios de eficiencia en el gasto e inversién derivados de la situaciéon
normativa de las Administraciones Publicas y la importante inversion inicial a realizar, se hace
necesario buscar situaciones alternativas de colaboracion publico-privadas. Este hecho,
unido a la eficiencia de gestidon privada que se desarrolla en otras dreas, hace aconsejable
la concesidon explotacidén y ejecucidn de las obras complementarias de este tipo de

infraestructuras.
2.3.1. TIPO DE OBRA.

Vista la clasificacion de las obras establecida en el articulo 232 de la LCSP, a los efectos de
la elaboracién de los proyectos se clasifica la presente obra, dado su objeto y naturaleza,
como una obra de reforma al darse lugar la ejecucidon de obras de ampliacion, mejora,
modernizacién y adecuacién de un bien inmueble ya existente, consistentes en la
construccion como lo es el edificio de usos multiples deportivo de 1.200 m2, la nave para la
prdctica de Gimnasia Ritmica de 20x40x10 m vy las nuevas pistas de pddel, ademds de la
adecuacién de las instalaciones eléctricas y de la piscina climatizada, existentes, asi como el

acondicionamiento de las pistas de pddel existentes.
2.3.2. INFORMACION URBANISTICA.

La ejecucion de las obras previstas serd en el centro deportivo de El Alamo, una parcela de
43.077 m2 en Calle Rio Ebro 2, con dos inmuebles en division horizontal, un primer inmueble
con clase urbano y de uso principal deportivo con 8.946 m2 construidos, una participacion
del inmueble de 59,76 % y con referencia catastral 6036903VK1563N0001QD y un segundo
inmueble con clase urbano destinado a uso deportivo y almacén-estacionamiento asi como
uso residencial de 5.022 m2 construidos con una participacién del inmueble del 40,24% y con
referencia catastral 6036903VK1563N0002WF.

Actualmente se distribuyen las siguientes informaciones de los locales:

e KDP.0O1- Deporte con superficie de 1.462 m2.
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llustracion 1. Informacidn de parcela correspondiente a gradas del estadio de futbol (drea coloreada
en verde)

e KDP.01- Deporte con superficie de 7.204 m2.

llustracion 2. Informacion parcela de estadio de fdtbol

e KPS.01- Deporte con superficie de 379 m2.

llustracion 3. informacion parcela de piscina de verano

e KDP.01- Deporte con superficie de 916 m2.
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llustracion 4. Informacion parcela

e KDP.02- Deporte con superficie de 677 m2.

llustracion 5. Informacién parcela de nave.

e KDP.02- Deporte con superficie de 76 m2.

llustracion 6. informacién parcela de piscina

e KDP.02- Deporte con superficie de 534 m2.
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llustracién 7 Piscina cubierta

KDP.02- Deporte con superficie de 212 m2.

llustracién 8. Area cubierta (drea 2)

KDP.02- Deporte con superficie de 252 m2.

llustracidn 9. Superficie para uso deportivo

KDP.02- Deporte con superficie de 255 m2.
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llustracion 10. Superficie para uso deportivo

KDP.02- Deporte con superficie de 261 m2.

llustracion 11. Superficie para uso deportivo

KDP.02- Deporte con superficie de 255 m2.

llustracion 12. Superficie de uso deportivo.

KDP.04- Deporte con superficie de 880 m2.
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llustracidn 13. Area destinada a uso deportivo

e AAL.O1- AlImacén con superficie de 280 m2.

llustracién 14. Area de almacén

e AAL.O1- AlImacén con superficie de 325 m2.

llustracién 15. Area de almacén

La finca registral de El dlamo es la 5.039, figurando en la nota simple del Registro de la
propiedad n°1 de Navalcarnero. La parcela tiene una superficie de terreno de 5 hectdreas

siendo de fitularidad plena el Ayuntamiento de el Alamo, figurando el 100% del pleno

14
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dominio por titulo de expropiaciéon. La parcela carece de cargas por procedencia y cargas
propias y la naturaleza de la finca es rustica (ofras naturalezas risticas).

Los datos de identificacién de dicha parcela son los siguientes:

e Linderos: norte, Manuel Nino Torrado y ofros, infegrantes del SAU Il SUR, Camino de la
Cruz de Piedra este, Jose Maria Santos Gonzdlez y resto de la finca oeste, Herederos

de Nicolas Gonzdlez Orgaz y Julio Orgaz Ortega.
La superficie total de suelo que respecta alas dos parcelas corresponde a lo siguiente:

e Parcela 1: 8.946 m2

- DEPORTIVO: 8.666 m2

- ALMACEN: 280 m2
e Parcela 2: 5.022 m2

- DEPORTIVO: 1.700 m2

- DEPORTIVO: 212 m2

- DEPORTIVO: 379 m2

- DEPORTIVO: 76 m2

- ALMACEN: 325 m2

- DEPORTIVO: 534 m2

- DEPORTIVO: 916 m2

- DEPORTIVO: 880 m2

Sobre la parcela de uso deportivo de 830 m2 (rectangular) se pretende realizar obras de
acondicionamiento de las pistas de pddel existentes y construccidon de nuevas pistas de

pddel.

La parcela de uso deportivo KDP.02 (rectangular) se destinard a la obra del edificio de usos

multiples deportivo (1.200 m2).

La parcela de uso deportivo KDP.02 (rectangular) de 677 m2 se destinard a la instalacion de

una nave para la prdctica de gimnasia ritmica con unas dimensiones de 20x40x10m.

Asimismo se considerardn las obras de acondicionamiento de la piscina climatizada y de las

instalaciones eléctricas, en base a lo siguiente:
e Acondicionamiento de la piscina climatizada
- Climatizadora y recuperadora de calor
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- Zona depdsitos ACS y produccion de calor bajo piscina
e Mejora de las instalaciones eléctricas

- Subsanacién de defectos para adecuacidn de la instalacidon eléctrica de

acuverdo a la normativa vigente.
- Legalizacién de las instalaciones eléctricas

El Plan Especial de Ordenacién de El Alamo fijard las condiciones urbanisticas,

pormenorizadas en base a lo siguiente:

e Edificabilidad urbanistica el edificio de usos multiples deportivo a justificar en el Plan

Especial segun las necesidades para el mejor funcionamiento de la dotacion.

e Altura mdéxima de la edificacion: la establecida por el cono de afeccidn aérea

existente sobre las parcelas.
e Usos de pUblica concurrencia.

e Usos asociados compatibles con el uso principal: terciario, en su clase de Hosteleria,
Hospedaje, comercial, oficinas, asi como Industrial, destinado a Mantenimiento,

almacenaije e instalaciones. En conjunto, no superard el 25% de la edificabilidad.

No obstante, la entidad concesionaria deberd atender en todo momento al Plan de
Ordenaciéon de El Alamo y aquellos que resulten aprobados y vigentes en el momento de la
elaboracién del proyecto y ejecucién de las obras, debiendo adaptar las mismas seguin las

prescripciones que se establezcan en el mismo.

Una vez adjudicado el contrato, y dentro del plazo que se prevea en el Pliego de Cldusulas
Administrativas Particulares (en adelante PCAP), se deberdn ejecutar las inversiones
definidas en el presente documento y en el Estudio de Viabilidad, asi como todas las
acciones necesarias para la puesta en marcha y legalizacién (incluidos OCA's), etc., de las

instalaciones proyectadas.

También se proporcionard y adscribird la dotacidén, equipamiento, maquinaria, y todos
aquellos medios ofertados y exigidos en los documentos que conforman el expediente de

licitacidn, para proceder a su revision y posterior acta de comprobacion.

La entidad concesionaria deberd realizar para aqguellas obras que lo requieran, la redacciéon
del correspondiente proyecto, direccién de obra y direccidén de coordinacién de seguridad
y salud, y la tramitacién previa de cuantas licencias y autorizaciones (de obra, apertura,

instalaciones, funcionamiento, actividad, etc.) sean preceptivas.

A tal efecto, se licitard sobre el presente anteproyecto de construccion y explotacion de las
obras en los términos previstos en la Ley, admitiendo mejoras al mismo, previamente
establecida la metodologia para su valoracién y baremacién, de tal forma que serd la
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entidad concesionaria la que confeccione el proyecto de construccidén de conformidad a
su propuesta en términos de anteproyecto, en fase de licitacién o en fase de ejecucién del

contrato, en conformidad con lo que se determine en los pliegos.
2.3.3. PROGRAMA DE NECESIDADES.

En el punto 3.1. del presente anteproyecto aparece indicado en detalle los usos y
distribucién de los siguientes elementos, asi como el motivo de su posicionamiento en el

complejo:

1. CAMPO DE FUTBOL

MULTIUSOS DEPORTIVO

NUEVAS INSTALACIONES DE PADEL
CAFETERIA

PISCINA CUBIERTA

PISCINAS VERANO

NAVE 20X40X10M

N o o~ 0N

De las anteriores dependencias y e instalaciones constatadas, deberdn ser corroboradas las
propias de la obra y redimensionadas e incluidas por el equipo redactor del Proyecto Bdsico
y de Ejecucion en base a su dimensionamiento y caracteristicas actuales, a la informacién

incluida en el presente Anteproyecto y a las indicaciones del Ayuntamiento.

Se plantea la necesidad de dotar de un nuevo equipamiento deportivo con el objetivo
general de facilitar e impulsar la prdctica de actividad fisica y deportiva entre todas las

personas, asi como de:

= Favorecer el acceso, uso vy disfrute de las instalaciones deportivas a personas con
discapacidad, controlando el disefo arquitectdnico y proporcionando cuantos
elementos sean necesarios para permitir su accesibilidad, tanto desde el punto de
vista fisico, como cognitivo y sensorial.

=  Optimizacidén de recursos, gastos y costos que, respondiendo al programa de
necesidades, define de una manera prdctica y sencilla espacios puros, limpios,
cdlidos y ortogonales, adoptando soluciones constructivas estdndar y resolviendo
con todas las garantias, de calidad, seguridad y salud, sus necesidades.

» Buscar la eficiencia energética y diseno sostenible.
2.3.4. PROTECCION DE ELEMENTOS SINGULARES.

El proyecto con cardcter general adoptard las medidas de seguridad pasiva necesarias
para evitar actos vanddlicos y de intrusion tanto en el centro deportivo municipal como en

sus instalaciones anexas.
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No se localiza en la parcela ni en el dmbito de actuacién, para la ejecuciéon del edificio,
elementos singulares catalogados que requieran de una especial atencidén o realizacion de

informe previos.
2.3.5. CALIDADES A CUMPLIR.

Las calidades con las que se deberd proyectar las obras habrdn de mantener un buen nivel
en sus acabados y habrdn de garantizar el cumplimiento de las exigencias normativas y del
CTE. Pondrdn en valor la eficiencia energética, el aprovechamiento de energias pasivas, el
respeto medioambiental, la minimizacién de consumos, y la minima implicaciéon en la huella

de carbono.

Las calidades deberdn garantizar un facil mantenimiento y conservacién, y de manera muy

especial se cuidardn los aislamientos térmicos y los acuUsticos.

El Cédigo Técnico de la Edificacién (CTE) es el marco normativo que establece y desarrolla
las Exigencias Bdsicas de calidad de los edificios y de sus instalaciones, y que permiten
demostrar que se satisfacen los Requisitos Bdsicos de la edificacion, detallando las
exigencias en materia de seguridad y de habitabilidad que son preceptivas a la hora de
construir un edificio, establecidas en la Ley 38/1999 de 5 de noviembre, de Ordenacién de la
Edificacién (LOE).

Las exigencias bdsicas de calidad que deben cumplir los edificios se refieren a materias de
seguridad (seguridad estructural, seguridad contra incendios, seguridad de utilizacién) vy

habitabilidad (salubridad, proteccion frente al ruido y ahorro de energia).

Los requisitos bdsicos de seguridad y habitabilidad que la LOE establecen en el apartado 1
b) y c) del articulo 3 como objetivos de calidad de la edificacién, se desarrollan en el CTE,
de conformidad con lo dispuesto en dicha Ley, mediante las exigencias bdsicas

correspondientes a cada uno de ellos.

El CTE también se ocupa de la accesibilidad como consecuencia de la aplicacién del Reall
Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido

de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusidn social.

El CTE pretende dar respuesta a la demanda de la sociedad en cuanto a la mejora de la
calidad de la edificacion a la vez que persigue mejorar la proteccién del usuario y fomentar

el desarrollo sostenible.

Las exigencias bdsicas deben cumplirse en el proyecto, la construccion, el mantenimiento y

la conservaciéon de los edificios y de sus instalaciones.
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El proyecto describird el edificio y definird las obras de ejecucién del mismo con el detalle
suficiente para que puedan valorarse e interpretarse inequivocamente durante su

ejecucion.

Las obras se llevardn a cabo con sujecidn al proyecto de obra y sus eventuales
modificaciones que hayan sido autorizadas por el Responsable de contfrato designado por

el Organo de contratacién,

En las obra terminadas, bien sobre el edificio en su conjunto, o bien sobre sus diferentes
partes y sus instalaciones, parcial o totalmente terminadas, deben realizarse, ademds de las
gue puedan establecerse con cardcter voluntario, las comprobaciones y pruebas de
servicio previstas en el proyecto u ordenadas por la direccidn facultativa y las exigidas por la

legislacion aplicable.
2.3.6. ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL.

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

impacto ambiental.

En aplicacion de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, no se
encuentra incluido en ninguno de los supuestos en los que precise tal realizaciéon del mismo.
Por otra parte, tampoco es exigible en aplicacion del Titulo 1V: “Evaluacién ambiental de
actividades” de la Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de
Madrid.

De conformidad con lo dispuesto en el punto anterior, al no ser preceptiva la redaccion de
dicho estudio de impacto ambiental, no es necesario proceder al andlisis ambiental de las

alternativas.

Sin embargo, las actividades que hay que redlizar para la explotacidn del objeto del
contrato es responsable de ciertos impactos sociales y ambientales como: contaminacién

atmosférica, ruido, accidentes, congestion y dependencia energética, entre ofros.

Entre los impactos medioambientales destacables que originarian la explotaciéon de los
servicios, dado que se utilizan equipos como calderas, grupos electrégenos, etc., son los

siguientes:
= Emisién de gases de efecto invernadero.

Se frata de una consecuencia directa e inevitable del consumo de combustibles fosiles
(gasolina, gasdleo, gas natural). El principal gas de efecto invernadero es el didéxido de

carbono, COa.

El efecto invernadero se debe a la presencia en la atmésfera de ciertas sustancias

contaminantes derivadas, principalmente, de la combustidn. Estas sustancias impiden la

19



ANTEPROYECTO DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS

evacuacion al espacio de parte del calor emitido por el planeta una vez que se ha
calentado éste por la radiacién solar. La principal consecuencia de este hecho es el
incremento de la temperatura media del planetqa, 1o que se conoce como calentamiento
global o efecto invernadero- y las consiguientes alteraciones meteoroldgicas (cambio

climdtico) y sus consecuencias sobre los ecosistemas, incluidos los ecosistemas humanos.
= Consumo de combustibles fJsiles.

El consumo de combustible que, de acuerdo con el modelo energético actual, se basa en
la préctica totalidad en derivados del petréleo (gasolina, gasdleo), recurso natural limitado.
Este consumo es el origen principal de las emisiones a la atmdsfera del sector, con otros

efectos negativos sobre el medio ambiente.

Por otra parte, el centro también consume energia en sus instalaciones para el
calentamiento del agua, la calefaccion o climatizacién, el consumo eléctrico de maquinas
y equipos, etc.

= Agua.
El consumo de agua también supone un impacto ambiental al tratarse de un bien escaso.
En este tipo de centros, el agua se destinard, por lo general, a consumo humano, a consumo

higiénico-sanitario, al agua de las piscinas y a consumo para lavado de equipamiento e

instalaciones.
=  Generacion de residuos.

Las operaciones de reparaciéon y mantenimiento de maquinaria y de las instalaciones
generan importantes cantidades de residuos de distinta naturaleza (peligrosos, urbanos y

especiales).

Entre los residuos peligrosos destacan: filiros de combustible, aceites usados, liquido de

frenos, detergentes, refrigerantes, efc.

En los residuos no peligrosos destacan los pldsticos, gomas, vidrio, etc., y finalmente, los

residuos especiales como son equipamientos fuera de uso, fluorescentes, depdsitos, etc.
» Vertidos confaminantes a la red de saneamiento, al cauce o al suelo:

Entre las consecuencias medioambientales de la actividad que utilizan equipos vy
maquinaria como la de este centro, se encuentra el derrame accidental de sustancias
quimicas contaminantes y el vertido de aguas contaminadas. Estos derrames y vertidos
liguidos deben ser gestionados correctamente con el fin de evitar consecuencias negativas

sobre el medio.

=  Generacion de ruido.
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El funcionamiento de algunas de la maquinaria (sobre todo por el funcionamiento del
motor) y el ruido producido por gran cantidad de personas y la musica utilizada, puede
generar altos indices de ruido, lo que puede causar trastornos a los usuarios, visitantes y
frabajadores de los centfros, con la consecuencia de pérdidas de productividad y

rendimiento en la poblacién afectada.

Por ofro lado, el proyecto de ejecucién que se redacte deberd tener en cuenta el acuerdo
adoptado en sesidén del 25 de mayo de 2016 por el Pleno del Ayuntamiento mediante el
cual, para dar cumplimiento en Espaia al objetivo de “edificio de consumo de energia casi
nulo” impuesto por las directivas europeas, el Ayuntamiento de Madrid, adoptard medidas
necesarias para hacer efectivo el objetivo de que todos los edificios de nueva planta de
titularidad municipal o privada a través de convenios, concursos o cualguier otro
procedimiento de licitacién o contfratacién, se disefien de acuerdo con el objetivo de

energia positiva.

Este objetivo se materializa en un adecuado diseno constructivo y de los sistfemas pasivos de
ahorro energético que garantice, en el proyecto, una demanda energética de
climatizacion inferior a 20kWh/(m2xano) para alcanzar el confort térmico, pudiéndose llevar
a cabo mediante la utilizacién de energias renovables apoyadas con las tecnologias y

sistemas constructivos disponibles.

En relaciéon a la ejecucidn de las obras, con la finalidad de evitar perjuicios y molestias a los

habitantes de la zona, asi como al medio ambiente, se deberd atender a medidas como:
=  Residuos.

Los Residuos de Construccion y Demolicion (RCD) se deben tratar en vertederos autorizados.
Los residuos de obras y derribos serdn depositados en contenedores de gran volumen y

frasladados directamente por las empresas del sector al vertedero de escombros.

Con objeto de evitar en la medida de lo posible que se produzcan afecciones al entorno, la
utilizacién, en cuanto a medios técnicos, de la mejor tecnologia aplicable para la
realizacion de las obras, recomenddndose la revisidbn periddica de la maquinaria que se
vaya a utilizar durante las obras con el objeto de evitar pérdidas de lubricanes, combustibles,
etc., que son perjudiciales para el complejo del suelo, pudiendo incidir en la calidad del
agua, tanto de cauces como de los acuiferos, lo que tendria consecuencias nefastas para

los seres vivos, incluyendo al hombre.

El principal contaminante durante la fase de obras es, mayoritariamente, polvo originado
durante la fase de construccion por el uso de los elementos propios, arena, grava, cemento,

etc. Para evitarlo se tendrdn en cuenta las siguientes sugerencias:
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e El acopio de materiales, generadores de este tipo de contaminacion se efectuard en

recipientes estancos.

e Se evitard la emisidn de polvo durante todo el proceso productivo mediante el

empleo de lonas, riegos superficiales, etc.
= Paisgje.

Con el fin de reducir las afecciones sobre el paisaje, se propone adecuar las nuevas
construcciones a las caracteristicas del entorno, minimizando el impacto de las mismas sobre
el paisaje, asi como la utilizacién de materiales constructivos y colores que se adapten al

entorno circundante.
=  Contaminacién atmosférica y acustica.

Los equipos fijos que pueden transmitir ruidos y vibraciones deberdn adaptarse asimismo a la
normativa vigente de aplicacién que corresponde y mantendrdn los niveles sonoros dentro

del rango permitido.

Se tomardn las medidas necesarias para que los niveles de ruidos transmitidos al exterior y a
edificaciones colindantes, y los niveles de vibraciones transmitidos, no superen los valores
que tienen fijados como mdaximo la normativa de aplicacion vigente. En caso necesario se

utilizardn silenciadores para minimizarlos.

Por otro lado, en cuanto a la explotacién del servicio, las medidas correctoras y protectoras

necesarias en la gestion medioambiental de la actividad mds apropiadas para cumplir con
la normativa ambiental y también reducir el impacto ambiental y mejorar su rendimiento,

son las que se definen a continuacién:
= Separacion de los residuos peligrosos de los no peligrosos.

Los residuos peligrosos deben ser depositados en recipientes adecuados estancos y
correctamente etfiquetados, finalmente deben ser transportados y tratados por gestores

autorizados.

= Para evitar emisiones a la atmdsfera de gases se debe cumplir con una serie de

requisitos:

o Las calderas de calefaccion, grupos electrégenos, maquinaria de
calentamiento de piscinas, efc., de las instalaciones fijas deben tener un

control y mantenimiento de la instalacién.

o Respecto a sustancias utilizadas como refrigerantes de aires acondicionados
y como halones contra incendios, estd prohibido el uso de

clorofluorocarburos, otros clorofluorocarburos totalmente halogenados, los
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halones, el tetracloruro de carbono, el 1,1,1-tricloroetano, el bromuro de

metilo, los hidrobromofluorocarburos, los hidroclorofluorocarburos.

o Actuaciones para reducir gases de efecto invernadero y para fomentar el
desarrollo y utilizaciéon de combustibles alternativos y de maquinaria de bajo

consumo.

o Incremento del nivel de calidad de vida y bienestar de los ciudadanos
mediante la proteccion de la salud y la mejora de la calidad del aire y del

ruido.

o Andlisis del estado y evolucidon del medio ambiente. Uso de indicadores

adecuados para cada sector mediante un método comun.

o Implantacion de medidas para mejorar el respeto de la normativa
medioambiental vigente 'y fomenfo del buen comportamiento

medioambiental entre empresas.

o Uso de Planes y Programas publicos y de las Evaluaciones de Impacto
Ambiental de proyectos especificos de cara a prevenir impactos de futuras

actuaciones.

Durante la explotacién del servicio de las distintas instalaciones se deberdn plantear
mediadas encaminadas a mejorar el cuidado medioambiental durante su explotacion, tales

Ccomo:

= Ahorro en el consumo de energia.

=  Ahorro y optimizacién en el consumo, reutilizacién y reciclaje de materiales.

=  Minimizaciéon en la generacion de residuos y 6ptima gestion de los mismos.

=  Ahorro y optimizacién en el consumo de agua.

= Sensibilizacion del personal encargado de realizar los trabajos: de la importancia de
sus actuaciones y las repercusiones que pueden tener éstas sobre el Medio

Ambiente.

En la fase de explotacién y mantenimiento del Centro Deportivo deben hacerse un buen uso
de sus instalaciones, procurando en la medida de lo posible responder a los requerimientos

medioambientales que se exponen a continuacion:
= Residuos.

Se deberd implantar un sistema eficaz de reduccion y clasificacion de residuos. Se dotard al
centro deportivo de espacios reservados para contenedores, que albergardn de forma

separativa los distintos tipos de residuos, con el fin de garantizar su reutilizacién y/o reciclaje.

= Consumo energético de las instalaciones.
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Dado que se considera que durante el ciclo de vida de las instalaciones proyectadas se
consumird una importante cantidad de energia, los objetivos bdsicos que se han de

perseguir durante la explotaciéon del centro deportivo son:
e Disminucion de las necesidades energéticos.
¢ Incremento de la eficiencia energética de los equipos v sistemas.
e Utilizacion de reductores de consumo de agua potable.

e Utilizacion de luminarias de bajo consumo y control de iluminacién por detectores de

presencia en zonas de baja ocupacion..

e La calefacciéon podria resolverse mediante una caldera de biomasa, o algun sistema
alternativo que resulte sostenible, para obtener la mejor calificacién en emisiones de
CO2.

2.3.7. ESTUDIO DE SEGURIDAD Y SALUD / ESTUDIO BASICO DE SEGURIDAD Y SALUD

La Ley 31/1995, de 8 de noviembre, de Prevencidn de Riesgos Laborales, es la norma legal
por la que se determina el cuerpo bdsico de garantias y responsabilidades preciso para
establecer un adecuado nivel de proteccion de la salud de los trabajadores frente a los
riesgos derivados de las condiciones de trabagjo, en el marco de una politica coherente,

coordinada y eficaz.

De acuerdo con el articulo é de dicha Ley, serdn las normas reglamentarias las que fijardn y
concretardn los aspectos mds técnicos de las medidas preventivas, a través de normas
minimas que garanticen la adecuada proteccidn de los tfrabajadores. Entre éstas se
encuentran necesariamente las destinadas a garantizar la salud y la seguridad en las obras
de construcciéon. Atendiendo a lo dispuesto, en el Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre,

se establecen disposiciones minimas de seguridad y de salud en las obras de construccion.

A efectos de este Real Decreto, el proyecto requiere la redaccion de un Estudio de
Seguridad y Salud, por cuanto dichas obras se incluyen en alguno de los supuestos
contemplados en el art.4 del R.D. 1627/1997, de manera previa a la construccién del
edificio.

Dicho estudio, obligatoriamente, deberd adaptarse los Planes de Seguridad de las empresas
contratadas para la ejecucidén material de las obras, asi como la existencia de un Técnico
Coordinador de la seguridad que, independientemente de la direccién facultativa de la
obra, efectuard visitas periddicas con informes sobre el cumplimiento de las medidas de
seguridad preceptivas y los incumplimientos u obligatoriedad de correccidén de las

fransgresiones a dichas normas preceptivas.
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Asi pues, la redacciéon de los estudios de Seguridad y Salud, aprobacion de los Planes de

Seguridad y Salud, su coordinacion, etc., se recogerd en el proyecto de ejecucion de la

obra.

El estudio contendrd, como minimo, los siguientes documentos:

a)

b)

d)

e)

Memoria descriptiva de los procedimientos, equipos técnicos y medios auxiliares que
hayan de utilizarse o cuya utilizacidon pueda preverse; identificacion de los riesgos
laborales que puedan ser evitados, indicando a tal efecto las medidas técnicas
necesarias para ello; relacién de los riesgos laborales que no puedan eliminarse
conforme a lo senalado anteriormente, especificando las medidas preventivas y
protecciones técnicas tendentes a controlar y reducir dichos riesgos y valorando su
eficacia, en especial cuando se propongan medidas alternativas.

Asimismo, se incluird la descripcidon de los servicios sanitarios y comunes de que
deberd estar dotado el centro de frabajo de la obra, en funcidén del nUmero de
frabajadores que vayan a utilizarlos.

En la elaboracién de la memoria habrdn de tenerse en cuenta las condiciones del
entorno en que se redlice la obra, asi como la tipologia y caracteristicas de los
materiales y elementos que hayan de utilizarse, determinacion del proceso

constructivo y orden de ejecuciéon de los trabajos.

Pliego de condiciones particulares en el que se tendrdn en cuenta las normas legales
y reglamentarias aplicables a las especificaciones técnicas propias de la obra de
que se trate, asi como las prescripciones que se habrdn de cumplir en relacién con
las caracteristicas, la utilizacidén y la conservacidn de las madquinas, Utiles,

herramientas, sistemas y equipos preventivos.

Planos en los que se desarrollardn los grdficos y esquemas necesarios para la mejor
definicién y comprensién de las medidas preventivas definidas en la memoria, con

expresion de las especificaciones técnicas necesarias.

Mediciones de todas aquellas unidades o elementos de seguridad y salud en el

frabajo que hayan sido definidos o proyectados.

Presupuesto que cuantifique el conjunto de gastos previstos para la aplicaciéon y

ejecucion del estudio de seguridad y salud.

Este Estudio deberd formar parte del Proyecto de Ejecucién de Obra, deberd ser coherente

con el contenido del mismo y recoger las medidas preventivas adecuadas a los riesgos que

conlleve la realizacidn de la obra.

En aplicacién del Estudio, se deberd elaborar un Plan de Seguridad y Salud en el Trabajo en

el que se andlicen, estudien, desarrollen y complementen las previsiones contenidas en el
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Estudio, en funcion del propio sistema de ejecucion de la obra. En dicho Plan se incluirdn, en
su caso, las propuestas de medidas alternativas de prevencidn que el concesionario
proponga con la correspondiente justificacion técnica, que no podrdn implicar reduccion

de los niveles de proteccién previstos en el estudio.

El Plan de Seguridad y Salud deberd ser aprobado antes del inicio de la obra por el
coordinador en materia de seguridad vy salud designado por el promotor para la ejecucion

de la obra.
2.3.8. ESTUDIO DE GESTION DE RESIDUOS.

Tal y como se indica en el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la
produccion y gestidn de los residuos de construccidén y demolicién, entre las obligaciones del
productor de residuos de construccidn y demolicion se haya la de incluir en proyecto de
ejecucién un Estudio de Gestidn de Residuos de Construccién y Demolicidén que refleje como
llevard a cabo las obligaciones que le incumban en relacidon con los residuos de
construccion y demolicién que se vayan a producir en la obra, que contendrd como
minimo:
¢ Una estimacion de la cantidad, expresada en toneladas y en metros cUbicos, de los
residuos de construccion y demolicién que se generardn en la obra, codificados con
arreglo a la lista europea de residuos publicada por Orden MAM/304/2002, de 8 de
febrero, por la que se publican las operaciones de valorizacién y eliminacion de

residuos y la lista europea de residuos, o norma que la sustituya.
e Las medidas para la prevencién de residuos en la obra objeto del proyecto.

e Las operaciones de reutilizacion, valorizacion o eliminacion a que se destinardn los

residuos que se generardn en la obra.

e Las medidas para la separacion de los residuos en obra, en particular, para el
cumplimiento por parte del poseedor de los residuos, de la obligacién establecida en

el apartado 5 del articulo 5.

e Los planos de las instalaciones previstas para el almacenamiento, manejo,
separacion y, en su caso, otras operaciones de gestion de los residuos de
construccién y demolicion dentro de la obra. Posteriormente, dichos planos podrdn
ser objeto de adaptacion a las caracteristicas particulares de la obra y sus sistemas

de ejecucién, previo acuerdo de la direccidon facultativa de la obra.

e Las prescripciones del pliego de prescripciones técnicas particulares del proyecto, en
relacién con el almacenamiento, manejo, separacidén y, en su caso, otras
operaciones de gestion de los residuos de construccion y demolicién dentro de la

obra.
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e Una valoraciéon del coste previsto de la gestion de los residuos de construccion y
demolicion que formard parte del presupuesto del proyecto en capitulo

independiente.

En base a este estudio, antes de comenzar la obra, el poseedor de residuos redactard un
plan que serd aprobado por la direccidon facultativa y aceptado por el Ayuntamiento, y

pasard a formar parte de los documentos contractuales de la obra.
2.3.9. PROGRAMA DE TRABAJO.

Se ha estimado que el tiempo para la totalidad de la ejecucién de los trabajos previos al
régimen de explotacién, mantenimiento y conservacién del “centro deportivo”, se base en

el siguiente cronograma general:

e Un ano para la redaccién del Proyecto Bdsico, Proyecto de Ejecuciéon y ejecucion

de las obras.

En relacién con la ejecucion de las obras, habida cuenta de que le corresponde a la
entidad adjudicataria la responsabilidad en la redaccién de los proyectos, los mismos se
ajustardn a lo establecido en los documentos técnicos que conforman el expediente de
licitacién, bajo la expresa autorizacion y conformidad del Responsable de Contrato
asignado por el Ayuntamiento, con todas las fases y sus correspondientes plazos,

caracteristicas y medios fundamentales para la ejecuciéon de los trabajos.

Para llevar a cabo las obras, se deberd tener en cuenta la realizacidon de las siguientes

tareas:

= Redaccién del proyecto bdsico y de ejecucién de las obras, ajustando su contenido
a las determinaciones legales y reglamentarias de aplicacion.

=  Tramitacién y obtencidn de cuantas autorizaciones e informes favorables sean
preceptivos, para cualquier actuacion de urbanizaciéon, ajardinamiento, edificacion,
o construccidn en esta zona, y cuantas otras licencias o permisos fueran necesarios.

=  Tramitacién y obtencién de cuantas licencias de obra, actividad clasificada,
industrial o sectorial grave la actuacidén como paso previo al inicio de la ejecucién
de las obras, asi como la liguidacién de cuantos impuestos y tasas graven la
actuacién (Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales derivado del otorgamiento
del contrato, el impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras, tasa por
expedicién de licencia de obra, visados profesionales, tasas administrativas de todo

fipo, etc.).
Por tanto, las fases en las que se divide la obra a ejecutar comprenderdn:

=  Fase Inicial
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Tramitacidon y obtencidn de cuantas autorizaciones ambientales, industriales,
licencias y permisos sean preceptivos y necesarios para legitimar y amparar la

ejecucion de la actuacion propuesta.

= Fase de Proyecto.

Estudio de Edificios colindantes afectados.
Redaccion del Proyecto Bdsico y Proyecto de ejecucion.

Redaccion de Proyecto Industrial, (Baja Tensidn, Contraincendios, Climatizacion,

Infraestructura de Telecomunicaciones, etc.)
Estudio de Seguridad y Salud .

Estudio de Gestidn de Residuos.

= Fase de Ejecucidon de Obrg, incluido el suministro del equipamiento.

Estudios geotécnicos necesarios y compatibles con la naturaleza de la obra, a la
vista de las condiciones especiales de la parcela y principalmente en atencién a
la preexistencia de edificios, que puedan afectar a la actuacién, si se diera el

Caso.
Plan de seguridad y salud durante la ejecucién de las obras.

Ejecucién de la obra incluido el suministro e instalacion del equipamiento, donde
se incluya el traslado y recuperacién del material presente en las actuales

instalaciones.

3. PLANOS DE SITUACION GENERALES Y DEFINICION DE LA OBRA.
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4. PRESUPUESTO.
4.1. PRESUPUESTO ESTIMADO DE LA OBRA.
El cdiculo del presupuesto total de la obra se ha realizado siguiendo el criterio de aplicacién

de precio por metro cuadrado y tipologia de uso, siendo esta Ultima la que determina el

coste por unidad de superficie constructiva.
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Los precios de ejecucion material establecidos estdn contrastados con la realidad actual del
mercado y son el resultado promedio del coste constructivo de infraestructuras de similares

caracteristicas, atendiendo a idéntico nivel de calidad, acabados y dotaciones propuestas.

De acuerdo con el articulo 131 del Real Decreto 1098/2001, de 12 de octubre, por el que se
aprueba el Reglamento general de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas, se
ha denominado presupuesto de ejecucion material, el resultado obtenido por la suma de los
productos del nimero de cada unidad de obra por su precio unitario y de las partidas
alzadas, resultando que el valor estimado del coste de la actuacién se ha valorado en un

Presupuesto de Ejecucion Material (PEM) que asciende a la canfidad de 1.414.055,61 €.

Asimismo, y de acuerdo con el citado articulo, al presupuesto de ejecucién por contrata, se
obtendrd incrementando el de ejecucidén material, los gastos generales de estructura que
inciden sobre el confrato, cifrados en los siguientes porcentajes aplicados sobre el

presupuesto de ejecucion material:

= 13,00% en conceptfo de gastos generales de la empresa, que inciden sobre el costo
de las obras y derivados de las obligaciones del contrato, representando un importe
de 183.827,23 €.

= 4,00% en concepto de beneficio industrial del coniratista, representando un importe
de 84.843,34 €.

Adoptando los porcentajes para los Gastos Generales y para el Beneficio Industrial, se
obtiene el Presupuesto de Ejecucién por Contrata (PEC) que asciende a la cantidad de
1.682.726,18 €.

La totalidad de la inversidbn a realizar por la entidad concesionaria estdn comprendidos
también por los costes del proyecto bdsico y de ejecucién, licencias, estudios y
equipamiento de la Ciudad, asi como el Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y

Obras (ICIO) sobre la concesién.

En virtud de ello, al valor PEC obtenido, hay que adicionarle ofros gastos como los gastos por
redaccién de proyectos, honorarios de la direccién facultativa, gastos administrativos, etc.;
asi como el equipamiento de las infraestructuras, los cuales se han establecido en base a los
porcentajes medios de los costes que presentan en el sector en obras de similares

caracteristicas, obteniéndose una inversion total a ejecutar de:

Tipo de inversién Importe
ACONDICIONAMIENTO PISTAS DE PADEL 800.000,00 €
Pism?(;(;nggggromienfo de las Existentes y Construccién de Nuevas 800.000,00 €
MEJORA DE LAS INSTALACIONES ELECTRICAS 14.974,73 €
Mejora de las instalaciones eléctricas 14.974,73 €
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NAVE GR (20X40X10m) 300.000,00 €
Instalacién para la practica de Gimnasia Ritmica a nivel de Alta Competicidén con unas
dimensiones de 20x40x10 m 300.000,00 €
REPARACION PISCINA CLIMATIZADA 27.751,45 €
CAPITULO 1. CLIMATIZADORA Y RECUPERADORA DE CALOR 5.982,13 €
CAPITULO 2. SALA DE CALDERAS 3.293,72 €
CAPITULO 3. DEPURADORA PISCINA 3.012,22 €
CAPITULO 4. ZONA DEPOSITOS ACS Y PRODUCCION DE CALOR BAJO PISCINA 15.463,38 €
EDIFICIO DE USOS MULTIPLES DEPORTIVO DE 1.200 M2 540.000,00 €
Clgsrg)%(;igg r/:)g??;gg%c;én de edificio de usos multiples deportivo 412.000,00 €
Suministro e instalaciéon de Mdaqguinas/Mobiliario 108.000,00 €
Suministro e instalacién equipo climatizaciéon 20.000,00 €
TOTAL INVERSION 1.682.726,18 €
GASTOS ADMINISTRATIVOS 109.377,20 €
SegJri;%s’;ossorla&;’pgg'edos, licencias, permisos, direccion facultativa, 2.00% 33.654,50 €
2. Tasa de Tramitacién Administrativa. 1,50% 25.240,89 €
3. ICIO (Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras) 3.00% 50.481,79 €
TOTAL GASTOS C. Y 1°E. 109.377,20 €
TOTAL INVERSION + GASTOS C. Y 1°E. 1.792.103,38 €

El coste anadido por las expropiaciones es nulo, ya que en este caso el Ayuntamiento

dispone de la titularidad de la parcela objeto de actuacion.

No obstante, el Presupuesto de Ejecucidn Material serd aquel que resulte tras la redaccién
del Proyecto Bdsico y de Ejecucién, que se elaborard valorando las distintas unidades de
obra proyectadas, entendiéndose como base de datos de la construccidon aquella que se

encuentre vigente en el momento de la redaccion del proyecto.
5. ESTUDIO RELATIVO AL REGIMEN DE UTILIZACION Y EXPLOTACION DE LA OBRA.
5.1. OBJETO DEL CONTRATO.

El objeto principal del anteproyecto para la ejecucidn de las obras complementarias

comprenderd las siguientes prestaciones:

= Redaccién del proyecto de las obras de construccion, ajustando su contenido a las
determinaciones legales y reglamentarias de aplicacion. Este estard sometido a la

supervision del responsable de contrato designado por el Organo de contratacion.

= Tramitacidn y obtencién de cuantas autorizaciones e informes sean preceptivos, asi
como la evaluacién ambiental que, en su caso, fuere exigible, en relacién con la

framitacion del proyecto y cuantas otras licencias o permisos resultaren preceptivas.

= Tramitacidén y obtencidon de cuantas licencias de obra, actividades clasificadas,

industriales o sectoriales, graven la actuacién como paso previo al inicio de la
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ejecucion de las obras, asi como la liguidacién de cuantos impuestos y tasas graven
la actuacion (impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras, tasa por
expedicion de licencia de obra, visados profesionales, tasas administrativas de todo

fipo, etfc.).

* La construccién de las obras recogidas en los proyectos redactados por la entidad

concesionaria y aprobados por el Ayuntamiento.

= Explotaciéon de los espacios cedidos en los términos requeridos en el Pliego de

Prescripciones Técnicas Particulares.

De esta forma, la entidad concesionaria deberd confeccionar los correspondientes
proyectos que exija la legislacion vigente, siendo garante de la calidad técnica de su
frabajo, de suerte que los errores, imprecisiones, lagunas u omisiones que den lugar a la
framitacion de los correspondientes modificados serdn asumidos infegramente por éste sin
que pueda alterarse la valoracién de las obras para subsanar o corregir estas contingencias,

o bien para infroducir las mejoras que técnicamente se consideren.

Con respecto a las actividades de explotacidn de la concesidén, se entiende que la
explotaciéon de las obras, durante el plazo concesional, conlleva la puesta a disposicidon de
las instalaciones a favor de los/as usuarios/as, asi como la conservacion, el mantenimiento y
la reposicidn de las mismas, por lo que los costes derivados de la explotacion, conservacion,
personal, magquinaria y cualesquiera otros que fuesen necesarios para el correcto
funcionamiento de las obras y para el adecuado servicio a los/as usuarios/as, serdin por

cuenta de la enfidad concesionaria durante el plazo concesional.
5.2. TIPO CONTRACTUAL.

La contratacidn por realizar se califica como un contrato de concesidn de servicios de

cardcter administrativo, regulado en los articulos 15 y 25.1 a) 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.

El articulo 15 de la LCSP define el contfrato de concesién de servicios como aquel en cuya
virtud o varios poderes adjudicadores encomiendan a ftitulo oneroso a una o varias
personas, naturales o juridicas, la concesion de un servicio cuya prestacién sea de su
fitularidad o competencia, y cuya confrapartida venga constituida bien por el derecho a
explotar los servicios objeto del contrato o bien por dicho derecho acompanado del de

percibir un precio.

La modalidad del contrato de concesidon de servicios prevista en el articulo 15 de la LCSP

concede el derecho de explotacidn de los servicios implicando la transferencia al
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concesionario del riesgo operacional, en los términos senalados en el apartado cuarto del

arficulo 14.4.

Al amparo del articulo 14.4 de la LCSP, el derecho de explotacién de los servicios aqui
indicados deberd implicar la transferencia al concesionario de un riesgo operacional en la
explotacion del referido polideportivo, abarcando el riesgo de demanda o el de suministro,
o ambos. Se entiende por riesgo de demanda el que se debe a la demanda real de las
obras o servicios objeto del contrato y riesgo de suministro el relativo al suministro de las obras
o servicios objeto del contrato, en particular el riesgo de que la prestacion de los servicios no

se gjuste ala demanda.

En este sentido, se considerard que el concesionario asume un riesgo operacional cuando
no esté garantizado que, en condiciones normales de funcionamiento, el mismo vaya a
recuperar las inversiones realizadas ni a cubrir los costes en que hubiera incurrido como
consecuencia de la explotacién de los centros que sean objeto de la concesidn. La parte
de los riesgos transferidos al concesionario debe suponer una exposicion real a las
incertidumbres del mercado que implique que cualquier pérdida potencial estimada en que

incurra el concesionario no es meramente nominal o desdenable.

La Resolucion 51/2016, de 25 de febrero, del Tribunal Administrativo de Recursos
Contractuales de la Junta de Andalucia dispone, al respecto, que el riesgo de demanda
cubre las variaciones que pueden producirse a lo largo de la vida del contrato de la
demanda de los servicios, debido a factores ajenos. Este riesgo de demanda o de
exposicion a las incertidumbres del mercado (véase, en este sentido, la Sentencia del
Tribunal Superior de Justicia de la Unidn Europea de 10 de septiembre de 2009 Eurawasser,
antes citada apartados 66 y 67), puede traducirse en el riesgo de enfrentarse a la
competencia de ofros operadores, el riesgo de un desajuste entre la oferta y la demanda
de los servicios, el riesgo de insolvencia de los deudores de los precios por los servicios
prestados, el riesgo de que los ingresos no cubran integramente los gastos de explotacion o
incluso el riesgo de responsabilidad por un perjuicio causado por una irregularidad en la
prestacion del servicio (véanse, en este sentido, las Sentencias del Tribunal Superior de
Justicia de la Unidn Europea, de 27 de octubre de 2005, Contse y ofros, C-234/03, apartado
22, y Hans & Christophorus Oymanns, apartado 74).

Por su parte, la Comunicacion Interpretativa de la Comision sobre las concesiones en el
derecho comunitario 2000/C 121/02 sefala que el derecho de explotacién implica la
transferencia de la responsabilidad de explotacién, de forma que es el concesionario el
responsable de efectuar las inversiones precisas para que la obra pueda ponerse a
disposicidn de los/as usuarios/as de una forma Util. Indica asimismo que el concesionario no
sélo asume los riesgos vinculados a cualquier construccion, sino que deberd igualmente
soportar los riesgos vinculados a la concesion y frecuentacion del equipamiento.
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La Decision de la Oficina Estadistica de la Comunidad Europea (Eurostat) sobre ‘el
fratamiento de las Asociaciones PUblico-Privadas” incluye el “riesgo de disponibilidad” entre
los riesgos que recomienda tener en cuenta, junto con el “riesgo de demanda” y el “riesgo
de construccion”, para determinar si los activos incluidos en una asociacidn publico-privada
se tienen que considerar activos no publicos vy, por lo tanto, contabilizar fuera del balance

de las administraciones puUblicas.

En concreto, recomienda que los activos incluidos en una asociacion puUblico-privada se
clasifiguen como no publicos, si el socio privado asume el “riesgo de construccion” vy, al

menos, o bien el “riesgo de disponibilidad”, o bien el “riesgo de demanda”.

Ademds, define ‘“riesgo de disponibilidad” -‘en el cual la responsabilidad del socio es
evidente”, se afiima- como el “riesgo de no ser capaz de suministrar la cantidad pactada
confractualmente o alcanzar la seguridad o los niveles certificados publicamente”,
correspondientes a la prestacion de servicios a los/as usuarios/as finales, definidos en el
contrato; y también como el “riesgo de no alcanzar los estdndares de calidad relativos al
suministro del servicio, determinados en el contrato, produciendo un fallo evidente del
servicio". Asimismo, sefala que la Administracién no estd obligada a asumir este riesgo si estd
legitimada para reducir significativamente (como una especie de penalizacién) sus pagos
periddicos; que “los pagos de la Administracion deben depender del nivel efectivo de
disponibilidad suministrada por el socio durante un concreto periodo de tiempo”; y que “la
aplicacion de las penalizaciones cuando el socio incumple sus obligaciones de servicio
debe ser automdtica y tener un efecto significativo sobre los ingresos/beneficios del socio y

no ser puramente cosméticas o simbdlicas”.

Mds recientemente, el Eurostat (Manual on Government Deficit and Debt. Implementation of
ESA 2010 -Edition 2016-), sigue distinguiendo estas tres categorias principales de riesgos y
concreta que el 'riesgo de disponibilidad”, que cubre el volumen y la calidad de la
produccidn, se refiere a los casos en los cuales se reclama la responsabilidad del socio, a
causa de una gestion defectuosa que tiene como resultado un volumen de servicios inferior
al acordado contractualmente, o servicios que no cumplan los estdndares de calidad

especificados en el contrato.
5.3. CARACTERISTICAS DE LA EXPLOTACION DE LA OBRA.

La gestion se realizard directamente por la propia entidad adjudicataria, con arreglo a toda

la normativa aplicable, bajo la supervision de la direccién facultativa.

Se plantean dos fases para la ejecucidn del presente contrato perfectamente

diferenciadas:

- Una primera fase, comprendida entre la firma del contrato y el inicio de las obras.
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- Unasegunda fase, que se iniciard una vez finalizada las obras y aprobada el acta de
comprobacién, momento en el que se iniciard la gestion y explotacién de las

mismas.

Los gastos de redaccion de proyecto e inversiones de la construccion y equipamiento del
Centro Deportivo correrdn por cuenta de la entidad adjudicataria del contrato y de igual
forma, los costes operativos de la prestacion del servicio. Todo ello dentro de los principios
de riesgos que ha de regir durante el plazo de concesidn que, debido a la cuantiosa
inversidn necesaria para la construccion del las instalaciones que se pretenden asi como las
mejoras propuestas y su necesaria amortizacién en un periodo largo de tiempo, se ha
estimado un horizonte temporal de un ano para la redaccién del proyecto y construccion
de las infraestructuras y de 24 anos para la explotaciéon de las mismas, siendo una concesion

de duraciéon total de 25 anos.

La entidad concesionaria obtendrd la rentabilidad de la inversidon realizada de la diferencia
entre los costes operativos de la prestacion de los servicios y los ingresos por la explotacion

de los usos de los edificios e instalaciones asociadas.
5.4. ESTUDIO RELATIVO AL REGIMEN DE EXPLOTACION DE LAS OBRAS.
5.4.1. ESTUDIO DE VIABILIDAD.

Que con fecha de 26 de septiembre de 2024 se aprobd el Estudio de Viabilidad del contrato
de concesién de servicios para la “gestién y explotacidon del centro deportivo de El Alamo”,
publicdndose en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid con fecha de 2 de octubre
de 2024 y sometido a informacidén puUblica por el plazo de un mes, el cual recoge en mayor
detalle las inversiones, previsibn de ingresos y gastos, junto con la estructura de gestion
prevista y la transferencia riesgos planteada, asi como el plan econdédmico - financiero
dimensionado, que demuestra la justificacion de la viabilidad econdmica de la contratacion
que se pretende realizar, mediante la férmula elegida de concesién y conforme a las
determinaciones econdémicas expuestas en el mismo, cuyo contenido se ajusta a lo exigido

en el apartado 2 del articulo 247 de la LCSP.

En virtud del citado documento, a continuacidon se presenta un extracto del estudio

realizado relativo al régimen de explotaciéon de las obras.
5.4.2. HIPOTESIS DE PARTIDA.

A continuacién se establece el escenario hipotético en el que se desarrolla el modelo de

explotaciéon de los servicios, concretamente:
- Duraciéon del contrato de concesidn de servicios: 25 anos.

- Duracién de la redaccidn del proyecto y las obras: 12 meses.
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- Duracién de la explotacidn de las obras: 24 anos.

- Condiciones temporales del servicio:

FUNCION

Recepcion

Piscina verano
(15junio -7
septiembre)

Piscina invierno
(resto del ano)

Instalaciones de
raqueta

Mantenimiento y
jardineria

Cafeteria

Limpieza

* En este caso no
se prevé el
frabajo los

CAT. PROF.

Recepcionista

Recepcionista

Instructor/a
Piscina

Instructor/a
Piscina

Instructor/a

Operario/a

mantenimiento

Cocinero/a

Cocinero/a

Camarero/a

Camarero/a

Limpiador/a

NO
PERSONAS

1

1

—_

HORARIO HORARIO (S-

(L-v) D)
09:30 - 09:30 - 14:30
14:30 h h
16:30 - 16:30 - 21:30
21:30 h h

TOTAL i
HORAS/DIA

10:00 - . .

15:00 10:00 - 15:00
15:00 - . .

20-30 15:00 - 20:30

TOTAL i
HORAS/DIA

09:30 -

14:30 CERRADO
16:30 -

2130 h CERRADO
TOTAL i
HORAS/DIA

17:00 - )

22:00

TOTAL i
HORAS/DIA

09:30 - )

14:30 h
TOTAL
HORAS/DIA

09:30 - 09:30 - 14:30

14:30 h h

16:30 - 16:30 - 21:30

21:30 h h
TOTAL )
HORAS/DIA

09:30 - 09:30 - 14:30

14:30 h h

16:30 - 16:30 - 21:30

21:30 h h
TOTAL
HORAS/DIA

HORARIO *

(L-V) HORARIO (§%)
07:30 - . .

10:30 07:30 - 10:30
15:30 - . .

17:30 15:30-17:30

TOTAL i
HORAS/DIA

HORAS/DIA HORAS/DIA

(L-v) ($-D)
5 5
5 5
10 10
5 5

55 55

10,5 10,5
5 0
10 0
15 0
5 0
5 0
5 0
5 0
5 5
5 5
10 10
5 5
5 5
10 10

HORAS/DIA HORAS/DIA

(L-v) (8%
3 3
2 2
5 5
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domingos.

La estimacion anual es la siguiente:

HORAS/Di DIAS/AN HORAS/AN HORAS/Di DIAS/AN HORAS/AN

FUNCION CAT. PROF. A o) (o) A o] (o]
(L-V) (L-V) (L-V) (s-D) (s-D) (S-D)
L RSSO 10 252 2.520 10 102 1.020
Recepcidon a
Piscina e 10,5 58 609 10,5 24 252
verano Piscina
Piscina TEEie 15 194 2910 0 0 0
invierno Piscina
Instalaciones 5 959 1.260 0 0 0
de raqueta Instructor/a
Operario/a
Mantenimient mantenimient 5 252 1.260 0 0 0
oy jardineria o
; Cocinero/a 10 252 2.520 10 102 1.020
Cafeteria
Camarero/a 10 252 2.520 10 102 1.020
HORAS/AN HORAS/Di DiAS/AN HORAS/AN
(o] A (o] (o]
(L-V) (S) () (s)
Limpieza Limpiador/a 5 252 1.260 5 50 250
TOTAL HORAS/ANO 14.859 3.562

Los horarios de cobertura del personal deberdn ser los suficientes para garantizar el

adecuado servicio y atencidn de las instalaciones para uso y disfrute de los usuarios.

- Relacién de personal estimado para la prestacidon del servicio:

PERSONAL
EQUIVALENTE
CATEGORIA HORAS DE HORAS POR PERSONAL
PROFESIONAL SERVICIO CONVENIO EQUIVALENTE
Recepcionista 3.540 1.752 2,02
Instructor/a Piscina 3.771 1.752 2,15
Instructor/a 1.260 1.752 0,72
Operario/a 1.260 1.752 0,72
mantenimiento
Limpiador/a 1.510 1.752 0,86
TOTAL PERSONAL 6.47
EQUIVALENTE: !
- Proyecciones econémicas:
Proyecciones Econémicas Porcentaje (%)
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Absentismo 4,70%
Coeficiente de amortizacién 4,00%
Gastos generales 5,00%
IVA aplicable servicios de cafeteria 10,00%
IVA aplicable servicios deportivos 21,00%
IVA aplicable aportacion municipal 0,00%
Impuesto sobre beneficios 25,00%
Incremento del nimero de abonados 2,00%
Tasa de actualizacién de gastos 2,80%
Tasa de actualizacion de ingresos 2,80%
Tasa de actualizacion de salarios cafeteria 2,00%
Tasa de actualizacion de salarios centro deportivo 3.15%
Tipo de interés 6,00%

5.4.3. FORMA DE FINANCIACION

Para el desarrollo del contrato de concesién de servicios del centro deportivo de El Alamo,
la entidad concesionaria realizard una serie de inversiones en el actual centro deportivo que

se relacionan a continuacion:

- Inversioén inicial: La explotacion del centro deportivo conllevard unas obras de
construccidon y mejoras en las instalaciones, asi como los respectivos gastos

administrativos e impuestos asociados, por un importe de:

INVERSION INICIAL

Tipo de inversion Importe

ACONDICIONAMIENTO PISTAS DE PADEL 800.000,00 €
Acondicionamiento de las Existentes y Construccion

de Nuevas Pistas de Padel 800.000.00 €
MEJORA DE LAS INSTALACIONES ELECTRICAS 14.974,73 €

Mejora de las instalaciones eléctricas 14.974,73 €
NAVE GR (20x40x10) 300.000,00 €
Instalacion para la prdctica de Gimnasia Ritmica a nivel de Alta 300.000.00 €
Competicién con unas dimensiones de 20x40x10 R
REPARACION PISCINA CLIMATIZADA 27.751,45 €
CAPITULO 1. CLIMATIZADORA Y RECUPERADORA DE CALOR 5.982,13 €
CAPITULO 2. SALA DE CALDERAS 3.293,72 €
CAPITULO 3. DEPURADORA PISCINA 3.012,22 €
CAPITULO 4. ZONA DEPOSITOS ACS Y PRODUCCION DE CALOR BAJO

15.463,38 €

PISCINA
EDIFICIO DE USOS MULTIPLES DEPORTIVO DE 1.200 M2 540.000,00 €
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Instalacidon / construccidon de edificio de usos multiples

deportivo compuesto por 1200 m2 412.000.00 €
Suministro e instalacién de Maquinas/Mobiliario 108.000,00 €
Suministro e instalacién equipo climatizacién 20.000,00 €
TOTAL INVERSION 1.682.726,18 €
GASTOS ADMINISTRATIVOS 109.377,20 €
1. Ggs’ros por_proyec’ros, licencias, permisos, direcciéon 2 00% 33.654,50 €
facultativa, seguridad y salud, etc.
2. Tasa de Tramitacién Administrativa. 1,50% 25.240,89 €
3. ICIO (Impuesto de Construcciones, Instalaciones y 3.00% 50.481.79 €
Obras)
TOTAL GASTOS C. Y 1°E. 109.377,20 €
TOTAL INVERSION + GASTOS C. Y 1°E. 1.792.103,38 €

En cuanto al sistema de financiacién propuesto, los gastos financieros que afectan al
programa econdémico se derivan del planteamiento de financiacién a fravés de un

préstamo a largo plazo con las siguientes caracteristicas:

Capital 1.682.726,18 €

Tipo de interés 6,00%
Duracién (en anos) 25
Frecuencia de pago Anual, cuota constante.
Sistema de pago Francés
NUmero de pagos 25

En principio se prevé una aportacidn municipal por parte del Ayuntamiento, cuya cuantia
total para la duracién del contrato asciende a 2.164.557,44 €, destinados a soportar los
costes de las obras, las mejoras de las instalaciones, los gastos de explotacién, los gastos de

proyecto, licencias, honorarios e impuestos.

El plazo estimado para la devolucion de la aportacién de dichos fondos es de 25 aios, con
un interés del 6% anual, siendo el importe a devolver en concepto de intereses de

1.504.447,67 € tal y como se desglosa a continuacion:
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FINANCIACION DE LA INVERSION

Importe a
financiar

Periodo

1.682.726,18 €

Cuota Anual

0,00 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €
131.634,15 €

TOTAL INTERESES

MEDIA ANUAL

Intereses

0,00 €
100.963,57 €
99.123,34 €
97.172,69 €
95.105,00 €
92.913,25 €
90.590,00 €
88.127,35 €
85.516,94 €
82.749,91 €
79.816,85 €
76.707,82 €
73.412,24 €
69.918,92 €
66.216,01 €
62.290,92 €
58.130,33 €
53.720,10 €
49.045,25 €
44.089,92 €
38.837,27 €
33.269,45 €
27.367,57 €
21.111,58 €
14.480,22 €
7.450,99 €

1.504.447,67 €

60.177,91 €

Cuota

Amortizacion

0.00 €
30.670,58 €
32.510,81 €
34.461,46 €
36.5629,15 €
38.720,90 €
41.044,15 €
43.506,80 €
46.117,21 €
48.884,24 €
51.817,29 €
54.926,33 €
58.221,91 €
61.715,22 €
65.418,14 €
69.343,23 €
73.503,82 €
77.914,05 €
82.588,89 €
87.544,23 €
92.796,88 €
98.364,69 €

104.266,57 €
110.522,57 €
117.153,92 €
124.183,16 €

Capital Vivo

1.682.726,18 €
1.652.055,60 €
1.619.544,79 €
1.585.083,33 €
1.548.554,19 €
1.509.833,29 €
1.468.789,14 €
1.425.282,35 €
1.379.165,14 €
1.330.280,90 €
1.278.463,61 €
1.223.537,28 €
1.165.315,37 €
1.103.600,14 €
1.038.182,01 €
968.838,78 €
895.334,96 €
817.420,91 €
734.832,02 €
647.287,79 €
5564.490,91 €
456.126,22 €
351.859,65 €
241.337,08 €
124.183,16 €
0,00 €

Capital
Amortizado
0,00 €

30.670,58 €
63.181,39 €
97.642,85 €
134.171,99 €
172.892,89 €
213.937,04 €
257.443,83 €
303.561,04 €
352.445,28 €
404.262,57 €
459.188,90 €
517.410,81 €
579.126,04 €
644.544,17 €
713.887,40 €
787.391,22 €
865.305,27 €
947.894,16 €
1.035.438,39 €
1.128.235,27 €
1.226.599.,96 €
1.330.866,53 €
1.441.389,10 €
1.5658.543,02 €
1.682.726,18 €

En virtud de los expuesto, el sistema de financiacién propuesto se clasifica segin su

procedencia de la siguiente manera:

- Fuente de financiacidén externa: Dado que al inicio se estima que la entidad

adjudicataria no cuente con el capital propio suficiente para hacer frente a las obras

iniciales a realizar, se propone el uso de fondos que provienen de fuera de la propia

entidad, mediante financiacion ajena, para la ejecucién de las obras y mejoras en
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las instalaciones. Para ello, la entidad podrd a recurrir a financiacién como:
subvencion, crédito, préstamo, microcrédito, sociedades de Capital Riesgo, leasing,

renting, etc.

- Fuente de financiaciéon interna: Dado la viabilidad de la explotacién del servicio a
medida que avance la ejecucion del contrato, se prevé el uso de los fondos
generados por la propia concesionaria en el ejercicio de la explotacién del centro

deportivo para financiar las obras, reformas y mejoras que se realicen.
5.4.4. ESTRUCTURA DE COSTES.

Segun las condiciones previstas para la explotacion del servicio, a continuacion se presentan
fodos los conceptos de gastos en los que habitualmente se incurre en el egjercicio de la

actividad econdmica que nos ocupa, cuyos costes se distribuyen de la siguiente manera:

Gastos de
financiacion por la
inversion
9%

Gastos generales
4%

Gastos de personal
49%

Gastos de
explotacion
29%

Dicha estructura, y para la totalidad de la duracién del contrato, corresponde con los

siguientes costes:

CONCEPTO TOTAL LICITACION

GASTOS

|. Gastos administrativos por obras _
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Permisos, licencias, proyectos, etc.

Il. Gastos de personal
Recepcionista

Instructor/a Piscina
Instructor/a

Operario/a mantenimiento
Limpiador/a

Cocinero/a

Camarero/a

lll. Gastos de explotacion

1. Aprovisionamientos

Generales

Limpieza y Mantenimiento general.
2. Servicios exteriores

Reparacién y conservacion.

ANTEPROYECTO DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS

(1) Subtotal

(1) Subtotal Gastos de personal

Servicios de profesionales independientes.

Primas de seguros
Servicios bancarios y similares.

Publicidad, propaganda y r.publicas.

Suministros.

(1) Subtotal Gastos de explotacion (1+2)

IV. Gastos generales
Gastos generales (sobre Il y Il

V. Tributos
Impuestos

VI. Amortizacion de la inversion

(IV) Subtotal G.G.

(V) Subtotal Tributos

ACONDICIONAMIENTO PISTAS DE PADEL
MEJORA DE LAS INSTALACIONES ELECTRICAS

NAVE GR (20x40x10m)

REPARACION PISCINA CLIMATIZADA

EDIFICIO DE USOS MULTIPLES DEPORTIVO DE 1.200 M2
(V1) Subtotal Gastos amortizaciones

VII. Financiacion de la inversion
Financiaciéon de la inversion

(V1) Subtotal Gastos financieros

TOTAL GASTOS (I+1I+11+IV+V)

109.377,20 €
109.377,20 €

1.723.769,48 €
1.923.187,95 €
628.068,95 €
642.592,65 €
735.280,06 €
1.654.254,06 €
1.533.763,14 €
8.840.916,29 €

870.221,40 €
937.032,86 €

511.108,45 €
429.331,06 €
102.222,16 €
28.622,16 €
139.021,13 €
1.901.324,18 €
4.918.883,40 €

687.990.01 €
687.990,01 €

252.895,12 €
252.895,12 €

800.000,00 €
14.974,75 €
300.000,00 €
27.751,50 €
540.000,00 €
1.682.726,25 €

1.504.447,67 €
1.504.447,67 €

14.810.062,03 €
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TOTAL GASTOS (I+I1+111+IV+V+VI+VII) 17.997.235,94 €

5.4.5. REGIMEN TARIFARIO

Se establece que parte de los ingresos se considerardn por las correspondientes tarifas de los

abonos deportivos de la siguiente manera:

BONO DEPORTIVO COMPLETO 43,89 €
BONO DEPORTIVO FAMILIAR 38,67 €
BONO DEPORTIVO FIN DE SEMANA 15,68 €
BONO DEPORTIVO REDUCIDO 22,99 €
BONO DEPORTIVO USO LIBRE 33,44 €

Asimismo en concepto de ingresos por el alquiler para pddel se tiene lo siguiente:

Alguiler pala y pelota pddel 4,18 €

Alquiler por cada pista padel 8,36 € 10,45 €

5.4.6. ESTRUCTURA DE INGRESOS.

La figura de la concesidn de servicios otorga el derecho al concesionario a explotar los
servicios asi como las obras complementarias que se realicen en la concesién y percibir la
remuneracidén por uso prevista en el contrato durante el tiempo de la concesion como

confraprestacion econdmica.

La entidad concesionaria recuperard la inversidén a realizar para la realizacion de las obras vy
los gastos derivados de la explotaciéon, de las fuentes que se describen a continuacion,
optdndose por un mecanismo de retribucidn de la entidad concesionaria mediante un
sistema de pago por demanda, en aras de posibilitar una transferencia mayoritaria, ademds
del riesgo de construccion, del riesgo de disponibilidad de la obra publica, asi como

garantizar la eficiencia econdmica y presupuestaria.

Asimismo, el sistema retributivo considerado no incorpora, en ningin caso, mecanismos que
garanticen unos ingresos minimos al concesionario, en la medida que el modelo de gestién —
financiaciéon se ha estructurado a riesgo y ventura del mismo. En este sentido, el inicio del
devengo de la retribucion de la concesionaria Unicamente se producird conforme se vayan
poniendo en servicio las instalaciones y sus actividades deportivas asociadas, y se vaya

adqguiriendo usuarios/as al centro.
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La retribucidon que el concesionario recibird por la explotaciéon de las instalaciones provendrd

de:

libre).

Ingresos por el alquiler de material de pd&del y pistas.

Ingresos por la cafeteria.

Aportaciéon municipal.

La distribucion estimada de los ingresos presenta la siguiente estructura:

BONO BONO
— DEPORTIVO H DEPORTIVO
Aportacion| | compLeTo || FAMILIAR

municipal 1,64% 0,84%
11,10% :

CAFETERIA
40,74%

DEPORTIVO
REDUCIDO

BONO

1,50%

PADEL

DEPORTIVO
USO LIBRE

BONO

11,07%

33,08%

Ingresos de las tarifas a cobrar a los/as usuarios/as (abonos, actividades dirigidas, uso

La previsibn de ingresos estimada para la duracién total del contrato, atendiendo a la

demanda de uso realizada, asi como al porcentaje de ocupacién y de penetracion por fipo

de tarifa establecidos, es la que se presenta a continuacion:

CONCEPTO TOTAL LICITACION

Ingresos
Aportacién municipal
BONO DEPORTIVO COMPLETO
BONO DEPORTIVO FAMILIAR
BONO DEPORTIVO FIN DE SEMANA
BONO DEPORTIVO REDUCIDO
BONO DEPORTIVO USO LIBRE
PADEL

CAFETERIA
Subtotal Estimacioén Ingresos

TOTAL INGRESOS

2.164.557,44 €
320.524,65 €
163.475,60 €
6.024,90 €
291.605,13 €
2.159.323,94 €
6.450.658,93 €
7.944.263,03 €
19.500.433,62 €

19.500.433,62 €

44



\
’w ANTEPROYECTO DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS

En El Alamo, a fecha de firma electrénica
| Firmado digitalmente

por Departamento
Técnico-Econémico
Fecha: 2024.12.20
10:52:41 Z

Departamento Técnico - Econédmico

Eguesan Energy, S.L.

45



		2024-12-20T10:52:41+0000
	Departamento Técnico-Económico




