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0- Justificacion de la presentacion del Estudio de Viabilidad.
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A iniciativa de Enjoy Wellness S.L. se elabora un estudio de viabilidad para analizar la futura construccion y

explotacion de un nuevo Centro Deportivo Municipal en la parcela “Juan de Austria”, con ubicacidn entre las

calles del Puente Juan de Austria, calle Turina y el rio Pisuerga de la Ciudad de Valladolid.

Dicho informe se elabora segun lo establecido en el articulo 128 del Real Decreto Legislativo 3/2011, por el que

se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Contratos del Sector Publico.

Este documento presentado a continuacidn, se estructurara teniendo en cuenta lo establecido en el apartado 2

del articulo anteriormente mencionado:

1-

FINALIDAD Y JUSTIFICACION DE LA OBRA, ASi COMO DEFINICION DE SUS CARACTERISTICAS
ESENCIALES.

PREVISIONES SOBRE LA DEMANDA DE USO E INCIDENCIA ECONOMICA Y SOCIAL DE LA OBRA EN SU
AREA DE INFLUENCIA Y SOBRE LA RENTABLIDAD DE LA CONCESION.

VALORACION DE LOS DATOS E INFORMES EXISTENTES QUE HAGAN REFERENCIA AL PLANEAMIENTO
SECTORIAL TERRITORIAL O URBANISTICO.

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
CORRESPONDIENTES MEDIDAS CORRECTORAS Y PROTECTORAS NECESARIAS.

JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ELEGIDA.

RIESGOS OPERATIVOS Y TECNOLOGICOS EN LA CONSTRUCCION Y EXPLOTACION DE LA OBRA.

COSTE DE LA INVERSION A REALIZAR, ASI COMO EL SISTEMA DE FINANCIACION PROPUESTO PARA LA
CONSTRUCCION DE LA OBRA CON LA JUSTIFICACION, ASIMISMO, DE LA PROCEDENCIA DE ESTA.
ESTUDIO DE SEGURIDAD Y SALUD, O EN SU CASO ESTUDIO BASICO DE SEGURIDAD Y SALUD, EN LOS
TERMINOS MINIMOS PREVISTOS EN LAS DISPOSICIONES MINIMAS DE SEGURIDAD Y SALUD EN OBRAS
DE CONSTRUCCION.

Como documento complementario a los puntos anteriormente mencionados, se presenta un ESTUDIO DE

MOVILIDAD, elaborado por Tema Grupo Consultor S.A., con objeto de de evaluar el impacto sobre el trafico

de vehiculos derivado de la puesta en marcha de esta nueva infraestructura deportiva.
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1- Finalidad vy justificacion de la obra y definicion de las caracteristicas
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1. Finalidad y justificacion de la obra y definicion de las caracteristicas esenciales.
1.1Finalidad y justificacidn de la obra.
1.2 Definicidn de las caracteristicas esenciales.
1.2.1 Actuaciones a realizar.

1.2.2 Modelo de Gestidn propuesto.
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En las ultimas décadas ha existido una gran eclosion en los habitos deportivos de los espafioles evolucionando
éstos desde una demanda de practica deportiva federada en los afios 80 y 90 hasta una demanda de practica

deportiva orientada al ocio, la salud y la recreacién en los ultimos afios.

Durante todo este proceso las administraciones, a través de su desarrollo legislativo, han velado por el
adecuado fomento del deporte mediante politicas de dinamizacién deportiva y de dotacion de una red de

infraestructuras deportivas acordes a las tendencias demandadas en cada momento por la ciudadania.

Cada administracion dentro de su ambito competencial ha orientado sus esfuerzos a satisfacer las necesidades
de sus ciudadanos, siendo en este caso las entidades locales no solo por mandato legislativo (Apartado d. art. 7.
capitulo Il de la Ley 2/2003, de 28 de marzo, del Deporte de Castilla y Ledn reza que son competencias de las
entidades locales "La construccion, gestion, ampliacion y mantenimiento de las instalaciones deportivas de
titularidad municipal.") sino también por ser la administracion mas cercana al ciudadano y por la tanto la que
mejor conoce sus necesidades, en este caso en materia deportiva, la que realiza mayores esfuerzos de cara a

facilitar a sus habitantes alternativas de ocio saludable y envejecimiento activo.

Hasta hace unos afios, la prestacidén de servicios deportivos municipales se llevaba a cabo de manera directa
por parte de la propia administracion local, y las instalaciones planteadas consistian, en una gran parte, en

espacios polideportivos generalmente dedicados a la practica de deportes reglados.

Ademas durante los ultimos 20 afios y en parte gracias a la aparicién de la iniciativa privada, se ha producido un
cambio en la tipologia de los Centros Deportivos, con una mayor orientacién hacia la practica de actividades
fisicas desde un punto de vista mas préximo a la salud. Esto ha provocando cambios en los habitos deportivos

de la Ciudadania, puesto que ha contribuido a acercar el Deporte a un mayor nimero de colectivos.

En el contexto actual, la titularidad publica de un espacio catalogado como suelo deportivo o equipamiento
publico, en una zona de alto valor econémico y social, hace viable su transformacidn en un Centro Deportivo
que preste servicio al mayor nimero de ciudadanos del entorno. Esto, unido a la dificil situacion econdmica
que atraviesan las diferentes administraciones, hace mas relevante la participacién de la iniciativa privada para

la puesta en marcha de este tipo de infraestructuras cada vez mas valoradas por la poblacidén en general.

En torno a estas premisas se fundamenta el Estudio para la Construccién y Explotaciéon del nuevo Centro

Deportivo Juan de Austria en Valladolid.
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La construccién del Centro Deportivo Juan de Austria implicard la creacion o remodelacién de los siguientes

espacios:
1) Construccion de un Nuevo Centro Deportivo y Parking.
El nuevo Centro Deportivo Juan de Austria contara con los siguientes espacios:
- ZONA DE AGUA
Amplia zona de agua de 900 metros cuadrados que incluiria:

e Vaso de 25x12.5m.
e Vaso de aprendizaje.

e Spa.
- SALA DE MUSCULACION Y CARDIO

Sala de Cardio y Musculaciéon de mas de 900 metros cuadrados. Este espacio estara dotado de equipamientos

de ultima generacion y supervisada durante todo el horario de apertura por un técnico especialista.

- SALAS DE ACTIVIDADES DIRIGIDAS

Las 4 salas de actividades previstas daran cabida a una programacion de unas 120 actividades gratuitas para los

abonados del centro.
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- DEPENDENCIAS ANEXAS Y CUARTOS DE INSTALACIONES.

Dependencias anexas necesarias para la utilizacién y el funcionamiento de las instalaciones tales como salas

técnicas, vestuarios, botiquin,..

2) Reordenacion del Parque de Aventuras y construccion de Pistas de Padel

Mediante esta actuacion se procederd a la reordenacién del espacio ocupado por el Parque de Aventuras,

actualmente en desuso.

Ademads se plantea la construccién de 4 pistas de padel para su utilizacién mediante alquiler puntual y para

la imparticion de cursos deportivos, ademas de la celebracion de torneos vy ligas.

3) Obras exteriores y urbanizacién

Rehabilitacidon del edificio de la Antigua Hipica (catalogado como bien protegido), para albergar vestuarios y

servicios de zonas exteriores.
Se acometerd una profunda reparacién la zona de Piscinas de Verano.

Las zonas verdes existentes serdn sometidas a restructuracién para un mejor aprovechamiento.
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POLITICA TARIFARIA

La politica tarifaria propuesta primara el uso habitual de las instalaciones. Es por ello que los clientes podrdn
pagar un abono mensual que le permita el acceso libre e ilimitado a las instalaciones. Esto significa que por el
precio del abono, el cliente tiene acceso tanto a Piscina Climatizada y Exterior como al Spa o a la Zona de
Fitness y Actividades Dirigidas (de agua y de seco). Ademas el abonado podra acceder a otros servicios de la
instalacion como las pistas de Padel y Zonas Exteriores. Las tarifas de utilizacién propuestas se encuentran

descritas en el punto 7.3 de este documento.
OFERTA DE ACTIVIDADES

Con una oferta de Actividades, Servicios y Cursos dirigidos a personas y colectivos de todas las edades y
necesidades, Enjoy Wellness pretende vincular las instalaciones al mayor nimero de poblacidn, sin importar la
edad, gustos, y necesidades de los usuarios. De esta manera, todo el mundo tendra servicios que se ajusten a
sus requerimientos. El constante reciclaje y la continua renovacion de la oferta propuesta con la incorporacion
de las ultimas tendencias en el campo del Fitness y las Actividades Acuaticas son un aspecto fundamental en

este sentido. Estas son algunas de las actividades propuestas para el Centro Deportivo Juan de Austria.

ACTIVIDADES INCLUIDAS EN EL ABONO
Actividades dirigidas en el agua

* Aquagym

* Aquagym senior

* Aqualates
Actividades dirigidas en Seco

* Acondicionamiento Fisico

* Acondicionamiento Fisico Senior

* Bodybalance
* Bodycombat
*  Bodypump

*  Aerbbic

* Ciclo-indoor
* Actividades Dirigidas Infantiles
*  Entrenamiento Funcional

*  GAP
* Pilates
* TRX
* Zumba

Uso libre de instalaciones

*  Piscina climatizada y vaso de ensefianza

*  Piscinade verano

* ZonaSpa

* Salade cardio-musculacion




ACTIVIDADES Y SERVICIOS DE PAGO
e Bebés con padres (de 1 a 3 afios)
*  Nifios (de 3 a 16 afios)

o Adultos (+ de 16 afios)
e Natacion para la espalda (+ de 16 afios)

¢ Natacién embarazadas
Aprendizaje deportivo

e Pddel (infantil, adultos)

Otros Espacios

¢ Alquiler de Pistas de Padel

HORARIO

Las instalaciones permaneceran abiertas al publico, 98 horas semanales, de lunes a domingo.
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2 .Previsiones sobre la demanda de usos, incidencia econémica y social de la obra en su

aérea de influencia y sobre la rentabilidad de la concesion.

2.1 Previsiones sobre la demanda de usos.

2.1.1 Ubicacién.

2.1.2 Estimacién de la demanda de usuarios y dreas de influencia.

2.2 Incidencia econdmica y social de la obra en su area de influencia.

2.2.1 Incidencia social.

2.2.2 Incidencia econémica.
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Valladolid es una ciudad y municipio espafiol situado en el cuadrante noroeste de la Peninsula Ibérica, es
capital de la provincia de Valladolid la cual destaca por tener uno de los indices de Desarrollo Humano mas
altos del mundo (62 lugar en Espafia), resaltando como la provincia con mejor indice de nivel educativo de
Espafia. La ciudad es también sede de las Cortes y la Junta de la comunidad auténoma de Castilla y Ledn.
Cuenta, segun los datos del padrén de 2011, con 313.437 habitantes, siendo el 13.°" municipio més poblado de
Espafia y el primero de todo el noroeste espafiol. Por su parte, el drea metropolitana de la ciudad, conformada

por 23 municipios, es la 20.2 de Espafia, con una poblacién de 413.605 habitantes (INE 2011)
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La ciudad de Valladolid se encuentra en la mitad norte de la Peninsula Ibérica. Estd situada en el centro de la
Meseta Norte, division de la Meseta Central, por lo que presenta un paisaje tipico, llano y con escasa
vegetacion. El relieve vallisoletano lo conforma una llanura interrumpida por pequefias series de colinas que
originan un paisaje montafioso de cerros testigos como el de San Cristébal (843 m), a pocos kildémetros de la
capital. Las coordenadas de la ciudad son 41238'N 4243'Q vy la altura media sobre el nivel del mar es de

698 msnm.

8 valladolid (Ciudad)

En cuanto al clima de la Ciudad, se considera como es mediterrdneo continental. Probablemente el refran
castellano "Nueve meses de invierno y tres de infierno" lo caracterice a la perfeccion. Esto es debido a la
ubicacion de la ciudad en el centro de la cuenca sedimentaria del Duero, que al estar rodeada de montafias
completamente, la aislan del mar conformando un clima extremado y seco para lo que cabria esperar a casi
700 metros de altitud y a solo 190 kildémetros del mar Cantabrico en linea recta. Las montafias que delimitan la
meseta retienen los vientos y las lluvias, excepto por el Oeste, por donde la ausencia de grandes montafas la
deja abierta al océano Atlantico y es por aqui, por Portugal, por donde penetran la mayoria de las
precipitaciones que llegan a Valladolid. Los vientos del norte llegan a Valladolid secos y frios, y los del sur
suelen ser cdlidos y hiumedos, pero es por el Oeste y Suroeste por donde suele llegar la lluvia a Valladolid. Los

vientos predominantes en Valladolid son los del Suroeste.
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Las precipitaciones estdn repartidas de forma bastante irregular a lo largo del afio, si bien hay un minimo
acusado en verano y un maximo en otofio y primavera. La precipitacion anual es de 435 mm y la humedad

relativa media a lo largo del afio es del 65 %. Al afio hay 2534 horas de sol y 71 dias de lluvia.

Las temperaturas son bastante extremas, con diferencias bastante importantes entre el dia y la noche, con una
media anual de 12,3 °C. Los inviernos son frios con frecuentes nieblas y heladas (61 dias de heladas de media).
La ciudad cuenta con 8 dias de nieve al afio; aunque son infrecuentes las grandes nevadas, por la particular
situacién geografica de la ciudad, no son tampoco imposibles. Los veranos son, por lo general, calurosos y

secos, con maximas en torno a los 30 °C, pero minimas frescas, superando ligeramente los 13 °C.
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Organizacion Territorial de la Ciudad de Valladolid.

El término municipal de Valladolid esta compuesto por tres territorios separados entre si: el principal, donde
radica la ciudad de Valladolid, y dos exclaves, conocidos como Navabuena y El Rebollar, al noroeste de aquel. El
de Navabuena es el mas septentrional y el de mayor extensién de los dos, estando el de El Rebollar

deshabitado.

flava buena

La Overle

Q Walladoli

Puente Due

-Ezparragal Finar de Anteque

Doctring

Demograficamente hablando, la poblaciéon del municipio se reparte en cinco entidades singulares de poblacidn,
que comprenden a su vez siete nucleos de poblacidén. Las entidades y sus poblaciones son, segun el

nomenclator de 2011:
Valladolid: 313.437 habitantes
Pinar de Antequera: 909 habitantes
Puente Duero-Esparragal: 1.182 habitantes
Navabuena: 47 habitantes;

La Overuela: 2.457 habitantes.
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Con la renovacién del padron municipal de habitantes que se realizé en el afio 1986, se procedid a dividir
oficialmente el término municipal en diferentes zonas, pues antes de esta fecha ya existia una divisidn popular,
en barrios, que no tenia ninguna funcidon administrativa. Para ejecutar esta divisidon se emplearon diferentes
criterios, tales como la continuidad fisica del territorio, criterios sociolégicos y la denominacion popular de las

mismas.

A partir de ese momento Valladolid se divide en un total de doce distritos, que a su vez se subdividen en

cuarenta y siete zonas estadisticas, no necesariamente coincidentes con los barrios tradicionales.

Delimitacion de los distritos censales:

Distrito Barrios Poblacion
Distrito 1 Centro 4.052
Campo Grande, Paseo Zorrilla (Bajo),
Distrito 2 Barriada de la guardia civil 15.509
Distrito 3 Cafio Argales 7.801
Delicias, Campo Grande (Renfe)
A ’ ’ 44.863

Distrito 4 Caamafio-Las Viudas
Centro (Plaza Espafia), Universidad, Centro

Distrito 5 (Cantarranillas) 4.890
Circular, Vadillos, Pajarillos, Paramo de San Isidro-

Distrito 6 Poblado de la Esperanza, Las Flores 39.343
San Juan, Batallas, Universidad 20.704

Distrito 7 (Colén), Pilarica, Barrio Belén )
Hospital, Rondilla, Sta. Clara-XXV Afios de paz, San

Distrito 8 Pedro Regalado, Barrio Espafia 36.282

Distrito 9 San Miguel, San Nicolds, San Pablo 11.361
Huerta del Rey, La Victoria, Gavilla, Girdn, Insonusa,

Distrito 10 Parquesol, Arturo Eyries 70.380
Cuatro de Marzo, Paseo Zorrilla (Alto), Camino de la Esperanza, La

Distrito 11 Rubia, Arturo Lednr; Las vuLals, Ca:ad: dT PLurente Duero, Covaresa, 51.657

arque Alameda, Paula Lopez

Navabuena, La Overuela, Pinar de Antequera 4.697

Distrito 12 y Puente Duero-Esparragal :




O Parcela “Juéan de Austria”

Ubicacidn de las instalaciones.

El nuevo Centro Deportivo Juan de Austria, objeto de este estudio, estaria situado dentro del distrito 11 en el

barrio Paseo Zorrilla-Campo-Grande-Ribera de Curtidores.

El nuevo centro Deportivo propuesto para Valladolid, estaria en una inmejorable ubicacién que cubrira la

demanda de un amplio espectro de la poblacién de Valladolid.

Ademas la zona cuenta con unas excelentes comunicaciones con diferentes zonas de la Ciudad tanto a nivel de

infraestructuras, como de servicios de transporte publico.
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Para estimar la demanda potencial de usuarios prevista, se han tenido en cuenta las siguientes variables:

- Area deinfluencia.
- Habitos de practica deportiva de la ciudadania.
- Actividades y servicios ofertados.

- Andlisis de la competencia.

Area de Influencia

Para determinar el drea de influencia directa atenderemos a los siguientes criterios en funcién del modo de

locomocién empleado para desplazarse a las instalaciones:

- Poblacién ubicada dentro de un radio no superior a 1,5 kilémetros. Dicha distancia equivaldria a 20-25
minutos para los usuarios que se desplacen a las instalaciones caminando.

- Poblacién ubicada dentro de un radio entre 1,5y 4 kildmetros. Esta distancia equivaldria 10 minutos
de duracion del trayecto para los que usuarios que utilizaran el vehiculo particular o transporte

publico desplazarse hasta el Centro Deportivo.

La poblacién ubicada fuera de este radio de influencia sera considerada como un margen de mejora en las

previsiones de uso.
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Poblacion ubicada dentro de 1,5 kildmetros: 45.733 habitantes.

Poblacién (2012): 5.322 hab. (1,7% del municipio)
Poblacion 15-29 afios (2012): 733 (1,6%)

Poblacién 30-44 afios (2012): 1.006 (1,4%)

Poblacién 45-64 afios (2012): 1.523 (1,7%)

Poblacion autéctona (2012): 2.601 (1,6%)

Hogares unipersonales (2001): 398 (2,1%)

Viviendas con més de 90m’ (2001): 782 (2,8%)

Locales activos (2001): 195 (1,3%)

Poblacion con titulo universitario (2001): 1.234 (2,3%)
Poblacion activa (2001): 2.008 (1,4%)

Poblacion ocupada (2001): 1.704 (1,4%)

Poblacion ocupada en los servicios (2001): 1.315 (1.5%)
s — A =
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Poblacién (2012): 20.019 hab. (6,4% del municipio)
Poblacion 15-29 afios (2012): 2.787 (6,1%)
Poblacién 30-44 afios (2012): 4.035 (5,7%)
Poblacién 45-64 afios (2012): 5.745 (6,3%)
Poblacién autéctona (2012): 9.680 (6,1%)
Hogares unipersonales (2001): 1.460 (7,6%)
Viviendas con més de 90m’ (2001): 2.355 (8,4%)
Locales activos (2001): 753 (5,0%)
Poblacién con titulo universitario (2001): 4.003 (7,4%)
Poblacion activa (2001): 8.750 (6,3%)
Poblacién ocupada (2001): 7.441 (6,3%)
Poblacién ocupada en los servicios (2001): 5.615 (6.6%)
| 2 OF VUL o £ A N N R
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Poblacién (2012): 20.392 hab. (6,5% del municipio)
Poblacién 15-29 afios (2012): 2.998 (6,6%)

Poblacién 30-44 afios (2012): 4.566 (6,5%)

Poblacién 45-64 afios (2012): 6.055 (6,7%)

Poblacién autdctona (2012): 10.547 (6,6%)

Hogares unipersonales (2001): 1.266 (6,6%)

Viviendas con mas de 90m* (2001): 2.653 (9,4%)
Locales activos (2001): 1.142 (7,5%)

Poblacién con titulo universitario (2001): 4.764 (8,8%)
Poblacién activa (2001): 9.492 (6,8%)

Poblacién ocupada (2001): 7.919 (6,7%)

Poblacién ocupada en los servicios (2001): 6.425 (7.5%)
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Poblacion ubicada entre los 1,5 y 4 kildmetros: 192.419 habitantes.

Poblacion distancia 1,5 km-2 km

Poblaci6n (2012): 28.686 hab. (9,2% del municipio)
Poblacién 15-29 afios (2012): 4.643 (10,2%)

Poblacién 30-44 afios (2012): 5.971 (8,5%)

Poblacién 45-64 afios (2012): 9.075 (10,0%)

Poblacién autéctona (2012): 14.346 (9,0%)

Hogares unipersonales (2001): 1.452 (7,5%)

Viviendas con mas de 90m* (2001): 3.740 (13,3%)
Locales activos (2001): 1.173 (7,7%)

Poblacién con titulo universitario (2001): 6.825 (12,7%)
Poblacién activa (2001): 13.114 (9,4%)

Poblacién ocupada (2001): 11.272 (9,5%)

Poblacién ocupada en los servicios (2001): 8.945 (10.5%)
1 3 » A Y

Poblacion distancia 2 km- 3 km

Poblacién (2012): 84.857 hab. (27,2% del municipio)
Poblacién 15-29 afios (2012): 12.334 (27,1%)

Poblacion 30-44 afios (2012): 19.291 (27,4%)

Poblacion 45-64 afios (2012): 24.580 (27,2%)

Poblacion autéctona (2012): 43.081 (27,1%)

Hogares unipersonales (2001): 5.780 (29,9%)

Viviendas con mas de 90m’ (2001): 8.791 (31,3%)
Locales activos (2001): 6.716 (44,3%)

Poblacién con titulo universitario (2001): 16.667 (30,9%)
Poblacion activa (2001): 39.881 (28,7%)

Poblacién ocupada (2001): 34.170 (28,9%)
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Poblacién (2012): 78.876 hab. (25,6% del municipio)
Poblacion 15-29 afios (2012): 11.339 (24,9%)
Poblacion 30-44 afios (2012): 17.700 (25,2%)
Poblacion 45-64 afios (2012): 23.459 (25,9%)
Poblacién autéctona (2012): 39.117 (24,6%)
Hogares unipersonales (2001): 5.195 (26,9%)
Viviendas con més de 90m’ (2001): 5.788 (20,6%)
Locales activos (2001): 3.255 (21,5%)
Poblacién con titulo universitario (2001): 13.070 (24,2%)
| Poblacion activa (2001): 35.910 (25,8%)
Poblacién ocupada (2001): 30.566 (25,9%)
Poblacion ocupada en los servicios (2001): 21.266 (25.0%)

2 5 LOKY N AR § S

Segun esto situamos un total de 238.152 ciudadanos ubicados en el radio de influencia del Centro Deportivo.
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Habitos de practica deportiva de la ciudadania

Segun los datos extraidos de la “Encuesta de Héabitos Deportivos en Espafia 2010” realizada por el Centro de
Investigaciones Socioldgicas y el C.S.D, en el apartado relativo a la comunidad de Castilla y Ledn, establece en

un 38% el indice de ciudadanos que practican habitualmente uno o mas deportes.

Ademas, dicho estudio sefiala que durante los ultimos afos han aumentado notablemente el nimero de
practicantes que forman parte de algin tipo entidad en calidad de miembro/ abonado o socio. Llegando este

porcentaje hasta un 33% en el afio 2010.

Estos datos vienen reforzados e incluso mejorados en el estudio “Necesidades, Demandas, y expectativas
sociales de la Poblacién de Valladolid 2007”, publicado por el Area de Cultura, Comercio y Turismo del
Ayuntamiento de Valladolid. Dicho estudio recoge, en el apartado relativo a practica deportiva de los
Ciudadanos de esta localidad, que un 39,8% de los ciudadanos practica algun tipo de Disciplina Deportiva, por
lo que nos encontramos un nivel de practica deportiva, ligeramente superior a la media de la Comunidad

Auténoma.

Actividades y servicios ofertados.

Segun el estudio del Consejo Superior de Deportes y el C.I.S., anteriormente sefalado, las tres modalidades

deportivas mas practicadas por los ciudadanos son las siguientes:

| ACTIVIDADES FISICO-DEPORTIVAS MAS PRACTICADAS

%
Gimnasia y Actividad Fisica Guiada 34,6
Futbol 24,6
Natacion 22,9

La practica de Actividades Fisicas Guiadas asi como la Natacidn ocuparan un papel fundamental dentro de la

oferta de actividades y servicios del nuevo Centro Deportivo.



Andlisis de la Competencia

La ciudad de Valladolid cuenta con una importante red de instalaciones deportivas tanto de cardcter publico

como privado.

El analisis de la competencia es un aspecto fundamental para discriminar la demanda satisfecha, aspecto
extremadamente relevante para poder establecer la demanda real de la instalacién deportiva objeto del

analisis.

Para establecer la incidencia de los centros de la competencia sobre la demanda satisfecha, valoraremos las

siguientes variables.

- Ubicacion.

- Espacios deportivos y actividades ofertadas.
d.1) Centros de titularidad Municipal.

Valladolid cuenta con una importante red de instalaciones deportivas de caracter Municipal. En este
documento se han analizado especialmente las instalaciones que cuentan con algun tipo de vaso dedicado a la
practica de natacién y actividades acudticas entre sus espacios deportivos, puesto que serd este equipamiento

uno de los principales centros de interés del nuevo Centro Deportivo Juan de Austria.

Los principales centros Municipales de la ciudad son:
COMPLEJO DEPORTIVO CANTERAC
COMPLEJO DEPORTIVO LA VICTORIA
COMPLEJO DEPORTIVO PARQUESOL
PABELLON POLIDEPORTIVO HUERTA DEL REY
PISCINA CUBIERTA BENITO SANZ DE LA RICA

PISCINA CUBIERTA RIBERA DE CASTILLA
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PISCINA HENAR ALONSO PIMENTEL

CENTRO DEPORTIVO RfO ESGUEVA**centro de titularidad de la Junta de Castilla Leon

Ubicacion:
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Espacios deportivos y actividades ofertadas:

CENTRO

CENTRO DEPORTIVO JUAN DE

ESPACIOS DEPORTIVOS

PISCINA CUBIERTA DE 25M

PISCINA DE APRENDIZAJE

SPA

SALA DE MUSCULACION Y CARDIO

SALAS DE ACTIVIDADES DIRIGIDAS

ACTIVIDADES

Cursos de Natacion, Cursos
de Padel, Actividades
Dirigidas (Bodypump,

Bodycombat, Actividad
Fisica Mayores, Aerdbic,
Ciclo Indoor, Zumba, Pilates,

AUSTRIA - Taichi, Funky,
PISTAS DE PADEL . .
Entrenamiento Funcional)
PISCINAS DE VERANO Actividades Dirigidas
PARQUE DE AVENTURAS Infa'm.tl.les, Actlvllc'lades
Dirigidas Acuaticas
PARKING
PABELLON POLIDEPORTIVO
SALA DE MUSCULACION Y CARDIO
COMPLEJO DEPORTIVO PISCINA CUBIERTA DE 25 M Cursos de Natacion, Yoga,
CANTERAC PISTA DE PATINAJE Y HOCKEY Acuagym
PISCINAS DE VERANO
SALA DE BOXEO
PISCINA CUBIERTA DE 25 M
PISCINA DE APRENDIZAJE .
COMPLEJO DEPORTIVO LA Cursos de Tenis, Cursos de
FRONTON Pédel, Cursos de Natacion,
VICTORIA Acuagym
PISTAS DE TENIS
PISTAS DE PADEL
PABELLON POLIDEPORTIVO
PISTA DE SQUASH
COMPLEJO DEPORTIVO PISCINA DE 25 M Bailes Latinos, Escuela de
Espalda, Pilates, Cursos de
PARQUESOL PISCINA DE APRENDIZAJE Natacién, Acuagym

SPA

GIMNASIO

PABELLON POLIDEPORTIVO
HUERTA DEL REY

PABELLON POLIDEPORTIVO

GIMNASIO

SALA DE MUSCULACION Y CARDIO

PISTAS DE PADEL

PISTAS DE TENIS

PISCINADE 25 M

PISCINA DE APRENDIZAJE

Cursos de Tenis, Cursos de
Pédel, Cursos de Yoga,
Cursos de Natacion,
Acuagym

PISCINA CUBIERTA BENITO SANZ
DE LA RICA

PISCINADE 25 M

PISCINA DE APRENDIZAJE

CURSOS DE NATACION

Cursos de Natacion,
Acuagym

PISCINA CUBIERTA RIBERA DE

PISCINADE 25 M

Cursos de Natacion,

CASTILLA PISCINA DE APRENDIZAJE Acuagym
PISCINA HENAR ALONSO PISCINA DE 25 M Cursos de Natacion,
PIMENTEL PISCINA DE APRENDIZAJE Acuagym

COMPLEJO DEPORTIVO RiO
ESGUEVA*

PISCINADE 25 M

PISCINA DE APRENDIZAJE

SPA

SALA DE CARDIO Y MUSCULACION

SALAS DE ACTIVIDADES DIRIGIDAS

PISCINA DE VERANO

Cursos de Natacidn,
Actividades Dirigidas
(Combat, Pump, Yoga, Gap,
Pilates, Spinbike, Batuka,
Tono), Actividades Dirigidas
en Agua




d.2) Centros de titularidad privada.

En lo relativo a Centros Privados, la Ciudad de Valladolid cuenta con una completa oferta de instalaciones
deportivas que dan servicio a un importante nimero de usuarios. Estas infraestructuras destacan por sus

elevados indices de calidad y la variedad en las actividades y servicios en ellas ofertados.

En este estudio nos hemos detenido principalmente, en las instalaciones de tipologia similar a la proyectada.

Atendiendo a este aspecto, los principales centros deportivos de titularidad privada de la Ciudad de Valladolid

son:
CDO COVARESA
SUPERA EL PALERO
GO FIT VALLADOLID*
*Apertura prevista finales de 2013.
Ubicacion:
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Espacios deportivos y actividades ofertadas:

CENTRO

CENTRO DEPORTIVO JUAN DE
AUSTRIA

ESPACIOS DEPORTIVOS
PISCINA CUBIERTA DE 25M

PISCINA DE APRENDIZAJE

SPA

SALA DE MUSCULACION Y CARDIO

SALAS DE ACTIVIDADES DIRIGIDAS

PISTAS DE PADEL

PISCINAS DE VERANO

PARQUE DE AVENTURAS

PARKING

ACTIVIDADES

Cursos de Natacién, Cursos
de Padel, Actividades
Dirigidas (Bodypump,

Bodycombat, Actividad
Fisica Mayores, Aerdbic,
Ciclo Indoor, Zumba, Pilates,
Taichi, Funky,

Entrenamiento Funcional)
Actividades Dirigidas

Infantiles, Actividades
Dirigidas Acudticas

SUPERA EL PALERO

PISCINA CUBIERTA DE 25 M

PISCINA DE APRENDIZAJE

SALA DE MUSCULACION Y CARDIO

SALAS DE ACTIVIDADES DIRIGIDAS

SPA

PISTAS DE PADEL CUBIERTAS

POLIDEPORTIVO

PARKING

Cursos de Natacidén, Cursos
de Padel, Actividades
Dirigidas (Bike, Acuagym,
Mayores, Running, Aerdbic,
Bodybalance, Yoga,
Bodycombat, Bodypump,
Xtremfit, Gap, Zumba,
Latinos), Actividades
Dirigidas Acuaticas

CDO COVARESA

PISCINAS CUBIERTAS

PISCINAS DE APRENDIZAJE

PISCINAS DE VERANO

Cursos de Natacion, Cursos de

SPA

Pédel, Actividades Dirigidas
(Bodybalance, Danza del Vientre,

PISTAS DE PADEL CUBIERTAS

Danza Tribal, Pilates, Taichi, Yoga,
Combat, Cycle, Entrenamiento

PISTAS DE PADEL DESCUBIERTAS

Funcional, Aerdbic, Bodyjam,
Aeroritmo, Bodypump, Bodyvive,

PISTA DE HIELO

Gap, Fisico Total, Global Trainning,
Artes Marciales),Actividades

SALA DE MUSCULACION Y CARDIO

Dirigidas Infantiles, Actividades

SALAS DE ACTIVIDADES DIRIGIDAS

Dirigidas Acuaticas, Cursos de
Patinaje, Entrenamiento Personal.

ESTUDIO DE PILATES

PARKING

Teniendo en cuenta los factores, area de influencia, habitos de practica deportiva de la ciudadania, actividades
y servicios ofertados y analisis de la competencia se estima un total de 9.366 usuarios potenciales de las

instalaciones que se traducira aproximadamente en 4.600 titulares de abono.



- El Centro Deportivo Juan de Austria como un proyecto de transcendencia social.

Dentro del estudio Necesidades, Demandas y Expectativas Sociales de la Poblacion de Valladolid 2007,
publicado por el Area de Cultura Comercio y Turismo del Ayuntamiento de Valladolid, en el apartado relativo a
practica deportiva, se recoge la importancia que tiene para los ciudadanos la practica de algun tipo de

modalidad deportiva.

[ INTERES POR LA PRACTICA DEPORTIVA |

%
Mucho 20,6
Bastante 31,5
Poco 22,1
Nada 25,8

De estos resultados se extrae el dato que, un 74,2% de los ciudadanos de Valladolid, muestra algun tipo de

interés por la practica deportiva.

Para dar cabida a este interés es necesario contar con unas infraestructuras de calidad y accesibles a la mayor
parte de los ciudadanos, tanto en lo relativo a la oferta de actividades y servicios, como a la politica tarifaria

para la utilizacion de los mismos.

Por otra parte, es de sobra conocido por las autoridades municipales, los enormes beneficios que supone una
practica deportiva habitual, algo que, ademas, muchos ciudadanos se ven obligados a realizar bajo

recomendacién médica.

Dichos beneficios repercutirdn directamente sobre las diferentes dimensiones del ciudadano:

- Dimension fisica.
- Dimensidn psicoldgica.

- Dimension social.



Ademas de la vertiente deportiva y de ocio, las actividades ofertadas en el Centro Deportivo Juan de Austria
tendran un elevado componente educativo. Con una completa oferta de servicios orientados a los mas
pequeiios como los cursos de natacion o las actividades dirigidas infantiles, se contribuira a convertir el Centro
Deportivo Juan de Austria en un referente para la practica de actividades de ocio y deporte de caracter

saludable para toda la familia.

Es por ello que entendemos el proyecto del nuevo Centro Deportivo Juan de Austria como un proyecto de una

relevante trascendencia social.

- El Centro Deportivo Juan de Austria como elemento de dinamizacion econdmica.

El elevado flujo de usuarios, que haradn uso de esta infraestructura contribuird a mejorar las posibilidades de

crecimiento de las zonas comerciales ubicadas en la zona.

Ademds, la construccién del Centro Deportivo supondra la creacion de nuevos puestos de trabajo, tanto
durante la fase de construccion como con posterioridad a su puesta en marcha. Se estima que hasta 50

puestos de trabajo directos serdn creados durante la fase de explotacion del centro.

Es por ello que, entendemos el proyecto del nuevo Centro Deportivo Juan de Austria, como un importante

elemento de dinamizacidén econémica para el barrio y para la Ciudad en general.
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3 — Valoracion de los datos e informes existentes que hagan referencia al

planeamiento sectorial, territorial y urbanistico.
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3 — Valoraciéon de los datos e informes existentes que hagan referencia al planeamiento

sectorial, territorial y urbanistico.

3.1 Localizacion de la parcela.

3.2 Normativa urbanistica.

3.3 Otros condicionantes de la parcela.
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3- VALORACION DE LOS DATOS E INFORMES EXISTENTES QUE HAGAN REFERENCIA AL
PLANEAMIENTO SECTORIAL, TERRITORIAL Y URBANISTICO.

3.1 LOCALIZACION DE LA PARCELA

La parcela estudiada se situa en Valladolid, en la plaza Juan de Austria, nimero 12, muy cercana al Paseo

Zorrilla, principal arteria de esta ciudad.
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- Modificacién del Plan General de Ordenacion Urbana de Valladolid, para su Adaptacién a la Ley 5/99,
de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn aprobada por Orden FOM/1084/2003, de 18 de agosto.
(PGOU)

- Plan Especial de Reforma Interior Juan de Austria de Enero de 1986. (PERI)

Clasificacion del suelo

Segun los datos del PGOU, la parcela se encuentra clasificada como suelo urbano consolidado perteneciente al
AOE 44 Juan de Austria (APE-IA 23). Actualmente en la parcela existen 3 pistas de tenis, dos piscinas

descubiertas con sus respectivos edificios de vestuarios y cafeteria y un parque de aventuras.

Calificacion

Segun la modificacién del PGOU para su adaptacion a la ley 5/99, de 8 de Abril, de Urbanismo de Castilla y
Ledn, la parcela esta calificada con el uso pormenorizado de Equipamiento Deportivo, con condiciones de uso
deportivo, segun los articulos 344 y 385, y de edificacion de equipamiento deportivo, segln los articulos 445,

446y 447.

En los siguientes cuadros se resumen los condicionantes urbanisticos referentes a la parcela:

COMPARATIVA PERI-PGOU
. PERI 1.02(Junio 1985) Dotacional
CALIFICACION 45.15 / 44-11 Sp (Area.s deportivas)A SA
DEL SUELO PGOU ) (Instalaciones deportivas
(septiembre 2013) L
publico)
; PERI 11.5.01(Junio 1985) | Catalogacién estructural
PROTECCION PGOU 44-06(Septiembre Grado ambiental de
2003) proteccion(ES-1P4)
PERI - -
44(Septiembre 2003) Residente?belp el espacio
publico.
APARCAMIENTO PGOU AparCfaT;i:;o bajo
Usos 43-15(Septiembre
2003)
PERI 11.3(Junio 1985) Deportivo publico
E - -
QUIPAMIENTO PGOU CEHIS IS 0 SP Areas deportivas
2003)
PERI - -
EDIFICABILIDAD PGOU 43-15(2530p;i)embre 1,00m2/m2




EDIFICABILIDAD

NORMATIVA PGOU BOP 8 DE ABRIL 2009
1,00 m2/m?2. Segun planos PGOU/04 (hoja 43-15 y 44-11, Serie 1)

ALTURA MAXIMA

B+, es decir 10,50m segiin PGOU/04 (hoja 43-15, Serie 1)
Nota: el PERI refleja en su plano II-5; una altura maxima de cornisa de 693m.

CONDICIONES DEL USO “DEPORTIVO”

Art:344

1. Los locales destinados a usos deportivos cumplirdn las condiciones asignadas alos usos basicos
de espectéculo y reunion, y en cualquier caso las de accesibilidad ymovilidad recogidas en los
apartados 1y 2 del articulo (314) “Accesibilidad ymovilidad interior de los locales” de las
presentes Normas.

2. Si se trata de espacios libres publicos de uso deportivo, la parte edificada cumplirdlo
anteriormente expresado, y los espacios abiertos las condiciones de Parques ylardines, Recreo,
Expansion y Ocio, y Vias Publicas en lo que sea de aplicable encada caso.

ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD
INTERIOR DE LOS LOCALES

Art:314

1. La zona destinada al publico cumplira con lo especificado en la normativa deaccesibilidad y
supresion de barreras.

2. Para la zona no accesible al publico se establece un ancho minimo de escalera del metro.

CONDICIONES DEL USO
“EQUIPAMIENTO DEPORTIVO”

Art:385

1.Uso determinante: Deportivo. Minimo: 50%

2. Admite, ademas: garaje y estacionamiento, ocio, recreo y expansion, parque yjardin, y
hosteleria. El residencial, sélo vinculado a la custodia de las instalaciones (o residencia temporal

de los deportistas).
3.Prohibidos:el resto

APARCAMIENTOS

Art:334.-VEHICULOS TIPO PARA EL DISENO DE GARAJES
1. Para el disefio y proyectos de garajes se establecen los siguientes vehiculos-tipo:

- Automoviles: longitud 4,50 metros, anchura 1,80 metros, radio de giro minimo4,20 metros.

- Motocicletas: longitud 2,40 metros, anchura 0,80 metros, radio de giro minimo1,70 metros.

Art:336.-CALLES, ACCESOS Y RAMPAS
3. Las calles o itinerarios, de circulacidn horizontal tendran las siguientescondiciones:

a) Anchura minima 3,00 metros las de sentido Unico y 5,00 metros las de doble.Si son exclusivas
para motocicletas y ciclomotores tendran una anchuraminima de 1,80 metros.

b) Las curvas e intersecciones permitiran el giro al vehiculo tipo sin necesidadde realizar
maniobras de marcha atras, permitiéndose con caracter excepcionalel empleo de plataformas
giratorias homologadas para permitir giros enespacios reducidos.

c) Sélo seran admisibles configuraciones en fondo de saco con necesidad demarcha atras para el
servicio de hasta 20 plazas de cualquier tipo.

Art:299.-PLAZAS DE APARCAMIENTO

Uso basico deportivo- Una plaza por cada 100 m2 o fraccién, y no menos de una plaza cada 25
espectadores.

5. En proyectos de nueva planta se preveran asimismo plazas de estacionamientopara vehiculos
de dos ruedas (motocicletas y ciclomotores) con las condiciones delarticulo 335. El nimero de
dichas plazas de aparcamiento serd como minimo del 5 por 100 de las plazas de aparcamiento
oblieatorias para automdviles

Art:335.-PLAZAS DE ESTACIONAMIENTO
1.a) Plazas de estacionamiento para turismos:

-Sus dimensiones minimas, con independencia que su destino searotacion o residentes, seran las
correspondientes a un rectangulo enplanta de 2,20 x 4,50 metros.

b) Plazas de estacionamiento para motocicletas y ciclomotores:

- Sus dimensiones minimas seran las correspondientes a un rectdngulo

de 1,20 x 2,40 metros, que se entenderan dimensiones libres entre ejesde marcas viales
delimitadoras perimetrales de la plaza, permitiéndoseestrechamientos por existencia puntual de
pilares u otros obstaculos quereduzcan la anchura hasta un minimo de 1,00 metro en una
longitud totalmaxima de 0.60 metros.

3.Los recintos de garaje y estacionamiento de caracter colectivo, tanto de usopublico como
privado, dispondran, al menos, de una plaza por cada 40 o fraccién de las destinadas a turismos,
que esté adaptada para su uso con personas condiscapacidad con la configuracion y dimensiones
establecidas en la normativavigente sobre accesibilidad y supresion de barreras.

BIENES PROTEGIDOS

El edificio de la antigua Hipica tiene protecciéon ambiental con grado P4, segin plano 44-06.

Art. 122 Grado P4. Proteccion ambiental de su configuracion exterior.




En el Anexo 1 de este documento, se adjuntan los siguientes planos del PGOU:

1 - Suelo Urbano

2 - Plano de Viario y Espacios libres publicos

3- Bienes Protegidos y yacimientos arqueoldgicos

En el Anexo 2, se adjuntan los siguientes planos del PERI:

1- Localizacion del Plan

2 - Planta General de Ordenacion

3 - Secciones indicativas

43-15/44-11

44

44-06

10.1

I15.1

I15.3
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3.3 OTROS CONDICIONANTES DE LA PARCELA
Limites de Zonas inundables segin el ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente
(http://sig.magrama.es/geoportal/)

Zona Inundable con probabilidad baja o excepcional
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Zona Inundable con probabilidad media u ocasional.
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4. Estudio de impacto ambiental.
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4. Estudio de impacto ambiental.

4.1 Consideraciones medioambientales.

4.2 Consideraciones constructivas.
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Una vez definidas las caracteristicas formales y funcionales del proyecto, serd necesario analizar el
sometimiento o no sometimiento del proyecto al procedimiento administrativo de Evaluacion de impacto

ambiental.

Atendiendo al Anexo IV, “Proyectos de obras, instalaciones o actividades sometidos a evaluacion del impacto
ambiental”, de la Ley 11/2003, de 8 de abril, de Prevencion Ambiental de Castilla y Ledn, podemos determinar
que los Proyectos de construccién y explotacidon de centros deportivos no estan sometidos a la evaluacién de

impacto ambiental.

El documento que se presenta incluye una serie de consideraciones medioambientales tenidas en cuenta a la
hora de proyectar el Complejo Deportivo, (Véase a continuacién el apartado de consideraciones

medioambientales)

Del mismo modo, sera el drgano Ambiental competente (Consejeria de Medio Ambiente, Junta de Castilla y
Ledn), quien determinard la necesidad o no de sometimiento del proyecto a la evaluacidon de impacto
ambiental. Para tal fin, junto con la solicitud se habra de presentar un documento que defina las caracteristicas
ambientales del proyecto, segin se establece en el RDL 1/2008. Para la redaccién de este documento se

necesitara al menos el anteproyecto del Centro Deportivo y de Ocio y del Parking subterraneo.

También en la Ley 11/2003, de 8 de abril, de Prevencion Ambiental de Castilla y Ledn, se definen las actividades
e instalaciones sometidas al Régimen de Licencia Ambiental que debera de otorgar el Ayuntamiento. A tal fin,
en el articulo 24 de la Ley 11/2003, se indica, “quedan sometidas al régimen de la licencia ambiental las
actividades e instalaciones susceptibles de ocasionar molestias considerables, de acuerdo con lo establecido
reglamentariamente y en la normativa sectorial, alterar las condiciones de salubridad, causar dafios al medio

ambiente o producir riesgos para las personas o bienes”.

En cuanto a la fase de explotacidn, una vez construido el Centro Deportivo y de Ocio, se desarrollaran las
medidas necesarias para mejorar medioambientalmente su explotacion. Para esto se pondra especial cuidado
en determinados aspectos como el ahorro en el consumo de agua, la eficiencia energética, la optimizacion en el
consumo energético, la reutilizacidn y reciclaje de materiales, la minimizacién en la generacién de residuos y su

6ptima gestion.
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A la hora de proponer el complejo destinado a Centro Deportivo y de Ocio se han tenido en cuenta una serie de
medidas referentes a la prevencion medioambiental, que se concretardn en el momento de la redaccién del

correspondiente Proyecto Basico y de Ejecucion. Las consideraciones tenidas en cuenta son las siguientes:

- Situacién de la construccién fuera de la linea inundable. Es necesario tener en cuenta los limites
designados por el organismo correspondiente, la edificacion propuesta debe atender a estas
consideraciones.

- Distribucidn de las distintas plantas de complejo y concretamente del aparcamiento aprovechando la
pendiente natural del terreno, a fin de realizar el menor vaciado posible sobre el terreno de ladera
(dentro de las limitaciones de la normativa urbanistica). La propuesta definitiva debera escalonarse
adecuadamente, adaptdndose en la medida de lo posible a la pendiente para minimizar los
movimientos de tierras y su correspondiente impacto. Parte de las instalaciones debera situarse bajo
rasante, para minimizar el impacto visual y volumétrico en la zona, pero sin perjudicar el esquema
funcional.

- Ubicacién del conjunto de instalaciones, susceptibles de producir ruido, siempre en los limites
permitidos por la normativa, en las plantas sétano o en zonas adecuadas a tal uso, con el fin de
atenuar las molestias. En cualquier caso, el Proyecto Basico y de Ejecucion debera contemplar todas
las medidas necesarias para garantizar la proteccién frente ruido indicado por las ordenanzas
municipales y toda aquella normativa que sea de aplicacién. Debe tenerse en cuenta que se trata de
una zona fundamentalmente peatonal en las circulaciones, en un entorno natural como es la ribera
del rio, y en la que existen usos residenciales.

- Utilizacién de materiales de bajo impacto ambiental. Se deberan priorizar aquellos materiales de bajo
coste energético de produccidn, adecuados al uso previsto y al entorno en el que se ubican, que no
produzcan residuos ni afecten negativamente al entorno urbano. Estos materiales deben garantizar la
resistencia al uso previsto, su durabilidad y la facilidad de mantenimiento y/o reposicidn. Se debera
ser especialmente cuidadoso con los materiales en el entorno de las zonas peatonales exteriores a la
parcela.

- Utilizacion de la luz natural y correcta orientacion del edificio. La propuesta contempla una amplia
utilizacion de la luz natural en el complejo. Deben evitarse los soleamientos directos en las zonas

sensibles.
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Utilizacion de sistemas energéticos sostenibles. En la redaccidon del Proyecto Basico y de Ejecucion
deberan considerarse sistemas de produccion energética sostenibles o de bajo consumo, asi como el
reaprovechamiento de aguas para otros usos. El uso de paneles solares, biomasa, sistemas de
cogeneracion, etc., deberdn priorizarse ante sistemas convencionales de produccién de energia. En el
caso de la produccién de ACS, es importante considerar el alto consumo que tiene este tipo de
edificios, la alta demanda hace necesario contar con sistemas de produccién suficiente y eficiente. Las
cubiertas del edificio, u otras zonas alternativas, deberdn ser susceptibles de recibir la instalacidn de
paneles solares, por ejemplo.

Sostenibilidad. La posibilidad de incorporar energias alternativas, en nimero superior a las exigidas
por el CTE, y los sistemas pasivos integrados en la construccion y funcionalidad del edificio evitan
consumo energético, asegurando una adecuada sostenibilidad con una minima incidencia
medioambiental.

Volumetria. El edificio debe mostrar cierta contencidon volumétrica, de manera que se permita un
desahogo visual en la zona. Se evitard en la medida de lo posible la creacion de barreras visuales.
Concepcion del edificio en base a un programa funcional eficaz, minimizando los recorridos
innecesarios y los espacios muertos. La propuesta definitiva debe contemplar las necesidades futuras
del complejo, previendo posibles modificaciones o ampliaciones, puesto que la vida atil del centro es
muy extensa y las necesidades en el ambito deportivo son cambiantes.

Respeto por el patrimonio natural existente. La propuesta debe considerar la existencia de arboles,
plantas o especies animales a conservar y/o proteger. Es necesario considerar su cercania al rio

Pisuerga para evitar impactos negativos.
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Se considera prever fachadas trasventiladas que se adapten a cada orientacion, para obtener una notable

eficiencia energética como proteccion solar y de vistas, a la vez que se mantiene la iluminacion natural.

Se podran incorporar sistemas constructivos en seco en las particiones de distribucion, incluso méviles para
permitir la flexibilidad en el uso y ocupacién. De esta forma se reducen los residuos de obra y los materiales

son en su mayoria reciclables.

Se prevé una instalacidon de fontaneria con reductores de consumo de agua potable y aprovechamiento del

agua de lluvia para cisternas.

Se utilizan luminarias de bajo consumo y control de iluminacién por detectores de presencia en zonas de baja
ocupacion. Se podrdn prever sistemas de iluminacién por led, y desarrollar una instalaciéon de control que

reduzca los consumos, mas alla de lo indicado por las normativas de aplicacién.

La calefacciéon podria resolverse mediante una caldera de biomasa, o algun sistema alternativo que resulte
sostenible, para obtener la mejor calificacion en emisiones de CO2. El objetivo debe ser una certificacion

energética de clase A.

Debera tenerse en cuenta ademas la posible utilizacién de otros sistemas, como la microcogeneracion, con la

ventaja de que la produccidn de calor que el sistema genera puede utilizarse en la produccion de ACS.

El desarrollo del Proyecto Basico y de Ejecucidn, la evaluacidn de la inversidn inicial y el analisis del tiempo de

retorno de la misma serdn los puntos determinantes, para decidir su utilizacidn.

Se deben incluir medidas disuasorias a la utilizacién del automdvil, situando aparcamiento de bicicletas o
puntos de recarga de coche eléctrico. En el caso de convivencia de traficos rodados y peatonales, se estudiara

cuidadosamente su implantacién.
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5 —Justificacion de la solucion elegida
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5 —Justificacion de la solucidn elegida.
5.1Ubicacién de la parcela.
5.2 Justificacion de la obra a realizar.
5.3 Descripcidn y definicion de la obra a realizar.
5.3.1 Descripcion de los espacios por ambito de superficies totales.
5.3.2 Programa de utilizacién de los espacios.
5.3.3 Planos descriptivos.

5.3.4 Resumen del presupuesto de obras.
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La parcela ya viene establecida por el Ayuntamiento de Valladolid. Se identifica con la referencia

catastral 5212602UM5151A0001XK, la cual se adjunta a continuacioén:

SECRETARA DE ESTADO .
RO

OF HAC)
T A MINGTERIO
1 - -.,; m D HACIENDA
b1 3 Y ADMINSTRACIONES PUBLICAS  Dmecoite: GENERAL Serrdes

DEL CATASTRD

NCIA CATAS TRAL D
DATOS DEL INMUEBLE

A ZACION

PZ JUAN DE AUSTRIA 12

47006 VALLADOLID [VALLADOLID]

U0 DAL FRINCIEAL

| Deportivo

T 100,000000

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

STuscon
|PZ JUAN DE AUSTRIA 12

| VALLADOLID [VALLADOLID]

. I 19.124 | Parcela con un unico inmueble

ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

Uso Escaiera Flanta Poera Supericie m'
HOTELERO - 00 o 385
ALMACEN - 00 o 150
ALMACEN - 01 (3] 12
OFICINA - 00 01 106
ALMACEN = Bl [} 12
SANIDAD - 00 o 35
ALMACEN - 00 o 25
ALMACEN - 00 01 45
ALMACEN - 00 (4] 43
DEPORTIVO - BJ (4] 285
DEPORTIVO - BJ ol 58
DEPORTIWO - BJ 0 588
DEPORTIVO - BJ (4] 588
DEPORTIVO - BJ 0 568
DEPORTIVO - 00 (4} 1.495
ALMACEN - BJ 01 5

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES

BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA
Municipio de VALLADOLID Provincia de VALLADOLID

INFORMACION GRAFICA _

—4,811.200

—a1

=8.811.000

E_ 1/2500

i T T

—

[
{

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pusden ser verificados a través dal
“Acceso a datos catastrales no protegidos” de la SEC.

55,000 Coordenadas U.TM buso 30 ETRSES

Jueves | 11 de Abril de 2013

Segun datos de catastro la parcela tiene una superficie de suelo de 19.124m’, y un coeficiente de

participacion de 100%, siendo su uso principal Deportivo.
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Entorno

Se trata de una parcela de propiedad municipal con forma de ‘L’ ubicada en la Plaza Juan de Austria

n212. Sus limites fisicos son:

- Norte: Parque Juan de Austria, calle Juan de Austria y puente Juan de Austria.
- Sur: calle Juan Altisent y pasarela peatonal del Museo de las Ciencias.
- Este: rio Pisuerga.

- Oeste: Centro Comercial El Corte Inglés.

La parcela cuenta con una diferencia de cota entre sus lados este y oeste de 5 metros, si bien baja
progresivamente y por medio de terrazas en el terreno. Su proximidad al rio, hace que sea susceptible
de sufrir inundaciones tal y como se refleja en el punto 3.3 del presente estudio con los planos
facilitados por la Comisiéon Hidrografica del Duero. Dichos planos describen los posibles alcances en

diferentes casos de crecidas del Rio, fuera de los cuales se ubicara el futuro Centro Deportivo.

Actualmente en lado Oeste de la parcela se encuentra una construccién temporal a modo de carpa que
alberga una pequefia pista cubierta de 50x30m, en la parte central se ubican 3 pistas de tenis junto con
un edificio de vestuarios que, a su vez, separa dicha zona de las piscinas de verano. Esta zona de agua se

encuentra en la parte mas baja de la parcela y consta de una piscina de 25x12.5m y otra infantil.

En el lado norte, se desarrolla un parque de aventuras hoy en dia en desuso separado de la zona de agua

por el edificio de la antigua hipica, hoy en dia cafeteria de las piscinas de verano.

En el Anexo 3, se adjuntan planos de analisis de la parcela y su entorno mas préximo.
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Fotografias del estado actual de la parcela

A continuacidn se incluye una serie de fotografias de la parcela en su estado actual.
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La implantacion de un Centro Deportivo como el propuesto supone la incorporacion de un
equipamiento de gran aceptacidon y de demanda creciente. Habitualmente, la construccion de un
edificio de estas caracteristicas supone una transformaciéon beneficiosa para su entorno y para la
poblacidn donde se instala: se generan nuevos habitos saludables, se generan nuevos flujos peatonales,
se asocian actividades de ocio y se incorporan otras nuevas, y, generalmente, se convierte en un

importante punto de referencia urbano y social.

La oferta de un Centro Deportivo como el que aqui se plantea cubre un amplisimo abanico de
actividades relacionadas con el deporte, el ocio, el bienestar y la salud, valores en alza en la sociedad
actual. La facilidad de acceso y la variedad y calidad de estas actividades se convierten en factores

decisivos a la hora de lograr un funcionamiento y un servicio dptimos.

Arquitecténicamente, el nuevo Centro Deportivo respeta todos y cada uno de los condicionantes
urbanisticos e hidrograficos vigentes en la parcela. Como consecuencia de ello, el edificio no supera la
cota de 693 m de altura de cornisa, tal y como establece el Plan Especial de Reforma Interior Juan de
Austria de enero de 1986, ni invade los limites de zonas inundables establecidas por el Ministerio de

Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente.

Para el disefio del aparcamiento del nuevo Centro Deportivo, se tiene en cuenta una zona de
residentes, tal y como especifica el PGOU vigente, con una dotacion de 68 plazas, quedando para el
propio centro un total de 106. En este sentido, cabe sefialar que segun el PGOU, para un edificio de uso
deportivo es necesario una plaza por cada 100 metros cuadrados o fraccidn, por lo que, en el caso que
nos contempla se cumpliria sobradamente ya que bastaria con tener 50 plazas (4.904,10 m’

construidos).
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Programa de necesidades.

1) ZONA DE ACCESO

- Vestibulo de acceso
- Zona de control
- Administraciéon

- Oficinas

Superficie total aproximada 350m’

2) GIMNASIO Y SALAS DE ACTIVIDADES

Sala de fitness diafana, con superficie minima de 900m’

- Un minimo de 4 salas de actividades con superficie minima de 700m>

3) ZONA DE VESTUARIOS

- Vestuarios generales separados en 4 estancias: hombres, mujeres, nifios y nifias.
Superficie total aproximada de 700m>

4) ZONA DE AGUA

- Piscina de 25 x 12.5m, con 6 calles de natacion.
- Piscina de aprendizaje de 6 x 12.5m.
- Piscina activa con chorros de tratamiento, camas de agua y jacuzzi de 8 x 10.5m.

- Zona Wellness con sauna seca, bafio de vapor y duchas de contraste.

Superficie minima de la zona de agua 900m’ (incluyendo laminas de agua, playas y wellness).
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5) SOTANO

Los vasos de las piscinas seran visitables y registrables desde el sétano, donde se sitian las instalaciones

necesarias para el funcionamiento del centro deportivo.
6) APARCAMIENTO
- 174 plazas.

7) AREA EXTERIOR
- Espacios y equipamientos exteriores.
- Cuatro pistas de Padel.

- Reordenacion del Parque de Aventuras.
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Cuadro de superficies.

SUPERFICIES UTILES:

CENTRO DEPORTIVO SUPERFICIE UTIL (m?)
SUPERFICIES PLANTA DE ACCESO
Salas de actividades 749.40
Acceso, vestibulo y circulaciones 208.80
Zona administrativa / otros usos 100.59
Control, oficinas 60.86
Sala de fithess 1005.90
2125.55
SUPERFICIES PLANTA -1
Vestibulo 66.80
Vestuario femenino 366.80
Vestuario masculino 366.80
Zona de agua 995.60
1796.00]

APARCAMIENTO

SUPERFICIE UTIL (m?)

PLANTA -1 2728.50
PLANTA O 1247.10
PLANTA 1. CUBIERTA 1231.20

SUPERFICIES CONSTRUIDAS:

CENTRO DEPORTIVO SUPERFICIE CONS. (m?)
PLANTA DE ACCESO 2166.70
PLANTA -1 1810.30
SOTANO 927.10

4904.10|

APARCAMIENTO

SUPERFICIE CONS. (m?)

PLANTA -1

2820.40

PLANTA O

1259.50

4079.90|




El programa se formaliza en un eje longitudinal procurando generar espacios bien comunicados y que
disfruten de la visién del paisaje fluvial. Funcionalmente el edificio se articula a partir de un eje central

desde la entrada. A un lado se sitian las salas de actividades, y al otro la sala de fitness.

Las 4 salas de actividades dirigidas ocupan una superficie aproximada de 700m” todas ellas cuentan con

frentes acristalados.

La sala de fitness, a pesar de constituir un espacio Unico, se ha dispuesto de forma que puedan
desarrollarse tres zonas diferenciadas consecutivas: primero una zona de estiramientos y zona de
entrenamiento funcional en la parte mas proxima a la entrada, una banda central para las maquinas de
musculacién y por ultimo un gran espacio de fitness desarrollado en el perimetro en el que se situaran
preferentemente las cintas de correr, bicicletas, elipticas y en general el equipamiento para ejercicio
cardiovascular, ya que toda la sala dispone de ventanas en todo el perimetro, y de una parte en doble

altura sobre la piscina de natacion, lo que facilita las vistas mientras se desarrolla el ejercicio.

En general las actividades de seco se desarrollan en una unica planta. El nicleo de escaleras articulado
por el vestibulo principal sirve a su vez de zona de descanso que se puede complementar con una zona

de vending.

En un nivel inferior encontramos los vestuarios, con una superficie capaz para el completo desarrollo de
todas las actividades del centro. En este caso, se ha prestado especial atencion a la hora de dimensionar
los vestuarios, de modo que sean amplios, cdmodos y con espacios generosos. Desde los vestuarios se
puede acceder directamente a la zona de agua, dividida a su vez en dos partes: por un lado, la piscina de
25 metros con 6 calles. Esta piscina se completa con un vaso mas pequefio para actividad relacionadas
con pequefios, personas de movilidad reducida, aguagym, natacion de bebes, etc. Por ultimo se sitta el
spa, una zona de relajacién y de disfrute, que tiene muy préoximo la zona de contraste, anexo a las
piscinas pero independiente de las mismas. El espacio de las piscinas sera amplio y luminoso, y dispone
de aberturas al exterior y la posibilidad de incorporar una terraza solarium para las épocas estivales, a

través de amplias cristaleras que a su vez permiten las vistas hacia el exterior.

Respecto al spa, constituye uno de los equipamientos mds demandados por los usuarios, y a menudo se
convierte en el referente de la instalacion. Por este motivo se ha optado por ubicar una gran piscina
activa que albergue gran cantidad de usos y tratamientos. La piscina se ha dividido en zonas que

albergan asientos oxigenantes, asientos con chorros para lumbares y gemelos, volcanes de agua, zonas
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de chorros para miembros inferiores (Pie, tobillo, gemelo, rodilla, muslo, gliteo), cafiones para
cervicales, camas oxigenantes, zona de chorros para abdomen, cascadas de gran caudal, etc. Esta zona
de spa desarrollaria una temperatura en torno a los 362. En segundo lugar, la zona de contrastes

dispone de una saunay un bafio turco de gran amplitud y duchas de contraste.

Por ultimo, en la planta sétano se ubica la zona de instalaciones, que alberga los distintos cuartos
aprovechando el desnivel del terreno para poder abrir huecos de ventilacién y acceso de equipos y
materiales. En el sétano se alberga también el volumen del vaso del spa, que precisa de ser registrable,

asi como el de la piscina de natacion y el resto de instalaciones de filtracién, climatizacién, etc.
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En el Anexo 4 se adjuntan los siguientes planos:

Situacion
Urbanismo
Planta 1. Cubierta
Planta acceso
Planta -1

Planta -2. Sétano

N o v s w N oe

Alzados y secciones

RESUMEN DE PRESUPUESTO CENTRO DEPORTIVO Y URBANIZACION

CAP. CONCEPTO % €
1 OBRA CIVIL CENTRO DEPORTIVO Y PARKING 88,79% 5.562.000,00
2 OBRAS EXTERIORES Y URBANIZACION 5,59% 350.000,00

PISTAS DE PADEL, REMODELACION Y REORDENACION DEL
PARQUE DE AVENTURAS

TOTAL PRESUPUESTO 6.264.000,00

21% IVA 1.315.440,00

3 5,62% 352.000,00

TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL 7.579.440,00




6 - Riesgos operativos y tecnoldgicos en la construccidon y explotacion

de la obra
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De todos los riesgos tecnoldgicos y operativos que supone la construccion de un importante Complejo
Deportivo como el propuesto, se derivan una serie de impactos que pueden afectar al entorno del
emplazamiento, pero por sus especiales caracteristicas destacariamos como fundamentales los que se

detallan a continuacion:
Movimiento de tierras y cimentacion

Durante la excavacion de los sétanos y la ejecucion de la cimentacion del edificio han de vigilarse
especialmente los edificios que rodean la obra, en prevision de posibles movimientos en los mismos
derivados del proceso constructivo, procediendo a su recalce en los casos necesarios en que se vea

afectada la estructura o estabilidad de los mismos.

Otro de los factores de riesgo en esta fase es la presencia del nivel fredtico, que en este caso juega un

papel importante dado la cercania al rio Pisuerga.

Ademas, se protegeran los bordes de la excavacidn para evitar caidas de operarios a distinto nivel, se
construirdn taludes que protejan de desplomes del terreno y se vigilard en todo momento posibles

desprendimientos o hundimientos.
Fallos en la cimentacion y estructura:

El terreno en el que se va a construir el centro deportivo tiene ciertas caracteristicas especiales respecto
a la cimentacién: se encuentra en el entorno de un rio, por lo que puede haber sustratos diferenciados,
y tiene una pendiente considerable. Es imprescindible la realizacion de un estudio geotécnico completo

y adaptado el edificio propuesto y determinar la solucién adecuada de cimentacidn.

Los posibles problemas de cimentaciones son especialmente sensibles a los vasos de las piscinas ya que
podrian aparecer asientos o elevaciones que puedan generar posteriormente la aparicidon de fisuras,

con sus consiguientes filtraciones de agua.
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Los materiales de cimentacion y estructura deben estar adaptados a los requerimientos para los que
han sido previstos y para las exigencias que por su ubicaciéon puedan ocasionarles dafios, esto es

especialmente relevante en cuanto al material de construccidn de los vasos de las piscinas.
Riesgo de corrosion:

Riesgo de corrosién de las estructuras, carpinteria y elementos metdlicos de la instalacidén por el efecto
del ambiente oxidante del cloro (en la zona de piscinas) y la humedad en general. De utilizar elementos
metadlicos estos seran de acero galvanizado termolacado y el tipo de unién se realizard atornillado, en

vez, de soldadura, en la medida de los posible.
Se primaran la utilizacién de sistemas estructurales que requieran poco mantenimiento
Cubiertas:

Las cubiertas estaran debidamente calculadas para soportar las cargas provenientes de las instalaciones
o equipamientos que pudiesen albergar. Serd necesario considerar que pueda haber modificaciones en
los mismos durante el periodo de servicio del edificio. Las flechas que se produzcan encubiertas estaran

dentro de las tolerancias admisibles para un correcto funcionamiento de ésta.
Impermeabilizacion de los vasos y playas:

Los vasos se realizaran preferentemente en hormigén armado o en su caso con algun sistema
prefabricado. En el caso mds frecuente de utilizar hormigén armado, lo hormigonados se realizardn
evitando las juntas en la medida de lo posible. Si estas juntas fuesen necesarias se sellaran
adecuadamente incorporando una junta hidréfila y un tubo que permita la inyeccion de un sellante o
alguna solucién equivalente. Serd necesario tener en cuenta una junta de dilatacién entre los vasos y las
playas de las piscinas ya que debido a las diferencias de carga y temperatura pueden producirse

movimientos que podrian generar fisuras.

Las tomas de fondo, boquillas de impulsion y en general pasos de conductos deberan preferentemente

dejarse previstos antes de los hormigonados.
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Zonas acuaticas en general:

Las instalaciones deben disponer de espacios necesarios para ubicar a todos los usuarios en funcion de
la demanda exigida, sin que se produzca ningun tipo de discriminacién. Se observaran con amplitud

todas aquellas normativas que sean de aplicacidn respecto a piscinas de uso colectivo.

Se tendra especial atencion a las pendientes necesarias para la correcta evacuacién de agua en las
playas. Asi mismo se realizaran las previsiones para que los sistemas de revestimientos y especialmente
los rebosaderos se adapten perfectamente a los vasos y no sea necesario realizar modificaciones en los

mismos.

Durante la fase de la explotacién del Centro Deportivo se deberda contar con un equipo técnico
cualificado que realice las tareas de mantenimiento preventivo y correctivo, asi como los
mantenimientos técnicos legales necesarios para garantizar el correcto funcionamiento de las

instalaciones y permitiendo asi obtener el maximo rendimiento de los equipos técnicos instalados.

Otra importante amenaza, seria la hipotética implantacion de un Centro Deportivo en el radio de
influencia de la instalacién propuesta. Dotar la zona con un nuevo Centro Deportivo o la implantacion
del modelo “low cost” en las inmediaciones del Centro Juan de Austria, podria comprometer en un

futuro el equilibro econdmico de la explotacién.
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7 — Coste de la inversion a realizar, asi como el sistema de financiacion

propuesto
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7 — Coste de la inversidn a realizar, asi como el sistema de financiacién propuesto.

7.1 Introduccion

7.2 Horario de apertura de las instalaciones

7.3 Régimen tarifario para usuarios

7.4 Personal

7.5 Inversion

7.6 Fuentes de financiacion

7.7 Desarrollo de la cuenta de explotacién

7.8 Conclusiones



El objetivo del siguiente estudio es presentar criterios de viabilidad para la construccién y explotacidn de

un complejo deportivo en la ciudad de Valladolid.

El proyecto de viabilidad que nos ocupa describe los principales gastos e ingresos que componen la
Cuenta de Pérdidas y Ganancias a lo largo del periodo concesional (40 afios) y las hipdtesis utilizadas
para el calculo de los mismos, asi como tarifas, horario de apertura, inversion necesaria a realizar,

fuentes de financiacion ajena, etc., del Centro Deportivo Juan de Austria.

Las premisas de las que partimos son las siguientes:

. La estimacidn realizada para los ainos del proyecto es el siguiente:
ARos IPC
2014-2024 1,80%
2025-2034 2,10%
2034-2054 2,50%
o La inversion en Obra civil; centro deportivo y parking, se estima que tiene un coste 5.562.000€,

de las que un cincuenta por ciento de la misma se hard con fondos propios de la empresa concesionaria
y el resto se hara con financiacion ajena a un coste aproximado de un tipo de interés nominal de un 7%

y a un plazo de amortizacion de 20 afios.

] El inversién en Obra exterior y urbanizacion, se estima que tendran un coste de 350.000€ que

seran efectuados al 50% con financiacién a un coste estimado de un 7% de tipo de interés nominal y a

un plazo de 20 afios.

o El inversidn en Pistas de pddel y reordenacién parque de aventuras, se estima que tendran un

coste de 352.000€ que seran efectuados al 50% con financiacién a un coste estimado de un 7% de tipo

de interés nominal y a un plazo de 20 afios.
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o El inversidon inicial en equipamientos de las instalaciones y otros gastos iniciales de

funcionamiento de estima que tendrdn un coste de 700.000€ que seran efectuados al 100% con

financiacion a un coste estimado de un 7% de tipo de interés nominal y a un plazo de 7 afos.

° Se estima que al final del primer afio de funcionamiento se alcanzard la cifra de 3.000

abonados, alcanzandose el tercer afio de funcionamiento la cifra de 4.600 abonados.

o Asimismo se fija como premisa que la construccidn se realiza en un periodo de 24 meses y que

la instalacidn deportiva inicia su actividad el 1 de Enero del ejercicio siguiente.

El horario de apertura propuesto y en los que nos hemos basado para hacer el estudio de explotacién de

dicho centro es el que acompafiamos a continuacién y del que se desprende una jornada semanal de 98

horas.

Dias Laborables

Lunes
Martes
Miercoles
Jueves
Viernes

Horario de Apertura

De 7:00 a 23:00 Horas
De 7:00 a 23:00 Horas
De 7:00 a 23:00 Horas
De 7:00 a 23:00 Horas
De 7:00 a 23:00 Horas

N° de Horas

Dias No Laborables

Sabado
Domingos/Festivos

16
16
16
16
16

Horario de Apertura

De 9:00 a 21:00 Horas

N° de Horas

De 9:00 a 15:00 Horas

Total

Lunes a Domingo

12
6

Horario de Apertura

N° de Horas

98

Las instalaciones permaneceran cerradas 5 dias al afio que son: 1 de mayo, 25 de diciembre, 1 de enero

y dos fiestas locales y, se cerrard a media tarde los dias 24 y 31 de diciembre lo que implica 360 dias de

apertura anuales.
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Los precios o tarifas aplicados en la estimacién de ingresos de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias

propuestos son las en la tabla siguiente con la aplicacion del IVA al 21%.

Abonados Tarifa Tarifa

Individual 38,90 € m Abonados |No Abonados

Joven 29,90 € Bebes/dia 8,00 € 15,00 €

Manana 29,90 € Infantil 6,00 € 13,00 €

Mayor 29,90 € Adulto 11,00 € 19,00 €

Familiar 49,90 € Mayores 6,00 € 13,00 €

Infantil Intensivo Verano 17,50 € 35,00 €

Adulto Intensivo Verano 17,50 € 35,00 €

m Tarifa Infanti 15006 | 3000€

General 40,00 € Adulto 25,00 € 45,00 €

Alquiler Pistas Abonados |No Abonados

Tarifa Padel 8,00 € 8,00 €
Puntuales 12,00 € Luz 3,00 €

En todo caso, para el calculo de los importes a ingresar se le ha sustraido el 21% de IVA correspondiente

a cada una de las tarifas y, a su vez, se le ha aplicado el efecto de la inflacidén en la proyeccion anual.
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El nimero medio de personas adscritas a la explotacion, consideradas a jornadas completas de 40 horas

y agrupadas por categoria profesional es el que se detalla en los cuadros que mostramos mas adelante.

Directivos Grupo Nivel N° Medio
Director instalacion 1 1 1,00
Director Tecnico 2 1 1,00
Jefe de Mantenimiento 2 2 1,00
Jefe de Administracion 2 1 1,00
Personal Grupo Nivel NO Medio
Monitor Sala 4 1 3,45
Monitor Dirigidas 4 1 3,75
Monitor de Agua 4 1 1,80
Monitor de Padel 4 1 0,30
Socorrista 4 1 2,45
Monitor Intensivo Verano 4 2 3,50
Socorrista Verano 4 2 0,50
Resto de Personal Grupo Nivel N° Medio
Control accesos 4 1 3,83
Operario Mantenimiento 5 1 1,00
Operario de limpieza 5 1 4,00

[ ]] Givess
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En el cuadro siguiente se desglosa la inversidn que se propone realizar:

INVERSION REINVERSION

Importe ma/':—gchn Reinversion % Financiacion | Afios Reinversion | % Financiacion
Obra civi 5.562.000,00 € 38 No 50% - 0%
Obra Exterior 350.000,00 € 38 No 50% - 0%
P. Padely P. Aventuras | 352.000,00 € 7 Si 50% 2023-2030-2037-2044 0%
Equipamiento 1 200.000,00 € 10 Si 100% 2026-2036-2046 0%
Equipamiento 2 500.000,00 € 7 Si 100% | 2023-2030-2037-2044 0%

Esta inversidn la hemos desdoblado en dos: Inversidn inicial (tanto obra civil como zonas exteriores,

pistas de padel y equipamiento) y reinversién, en pistas de padel y equipamiento.
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En la tabla de explotacion se ha tenido en cuenta la necesidad de financiacion ajena para llevar a cabo la
inversion inicial anteriormente descrita. Dicha propuesta se ha hecho en funcidn de las siguientes

premisas:

- La sociedad debe tener la capitalizacidn suficiente para poder llevar a cabo el proyecto con la
solvencia necesaria.

- Los Fondos Propios deberdn soportar las pérdidas acumuladas de los ejercicios iniciales a fin de
evitar la descapitalizacién de la sociedad.

- Lafinanciacién total con fondos propios no es aconsejable financieramente.

- Enlasituacién actual, la obtencion del 100% de la financiacion hipotecaria no es factible.

Teniendo en cuenta las premisas anteriores, y teniendo en cuenta la politica de la compafiia en cuanto a
su expansion, se ha considerado la realizacidon de la inversion de Obra Civil , asi como la parte de
construccidn (zonas verdes y pistas de padel), con fondos propios al 50%, dado el fuerte respaldo
financiero que Enjoy Wellness S.L posee en la actualidad completando la parte restante con Préstamo
Hipotecario. La inversion en equipamiento se ha presupuestado al 100% con financiacién ajena puesto

que se optara por la formula de Leasing.

Las caracteristicas de la financiaciéon son las siguientes:

FINANCIACION

Afos Tipo de Comision .

Imporce Amortizacion /hpteres Apertura Larence
Prestamo Hipotecario 2.781.000,00 € 40 7,00% 1% 0
Prestamo Hipotecario 175.000,00 € 40 7,00% 1% 0
Prestamo Hipotecario 176.000,00 € 40 7,00% 1% 0
Leasing /prestamo 200.000,00 € 7 7,00% 1% 0
Leasing /prestamo 500.000,00 € 7 7,00% 1% 0

Por otro lado no se ha considerado la necesidad de financiacidn ajena en el caso de la reinversidn en
activos fijos ya que esperamos que la liquidez aportada por la gestidn diaria, hasta la finalizacion del

periodo de vida util de la inversion inicial, nos permita realizarla de nuevo con fondos propios.

A continuacion pasaremos a desarrollar las Cuentas de Explotacion del Centro Deportivo para los

cuarenta afios de explotacion.
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Para el calculo de la cuenta de explotacién se ha realizado, por una parte una estimacidn de los gastos y,

por otra, una estimacion de los ingresos incurridos en el centro deportivo.

A continuacién exponemos el desarrollo de las fuentes de ingresos y el destino de los gastos que

justifican nuestro plan de explotacidn.

Dentro de este apartado se incluyen todos aquellos gastos que de una forma u otra son necesarios para
llevar a cabo la actividad diaria de la empresa como el servicio de mantenimiento y reparaciones

externo, tanto en la zona de agua, de seco o exterior.

Asi, se incluyen en este epigrafe la compra de productos quimicos y ferreteria o similares, material
deportivo de reposicion y poco coste econdmico, el destinado a la venta y aprovisionamientos para la

magquinas de vending y mercaderias varias.
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En este epigrafe se incluyen los gastos por consumos energéticos necesarios para la climatizacion de

toda la instalacion, acondicionamiento térmico, agua y agua caliente sanitaria, iluminacion, etc.

En este apartado se incluyen todos aquellos contratos de mantenimiento de la climatizacién, centro de
transformacion, extintores, desratizacién, desinsectacién, desinfeccidon, tratamiento de legionella,

equipos informaticos, etc.

De la misma forma, se incluyen todos los gastos por reparaciones ya sean del edificio o del
equipamiento de fitness y otros, para que en todo momento la instalacion permanezca en perfectas

condiciones de uso.
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Los conceptos de gasto incurridos por los servicios de profesionales independientes son tales como:
asesoria fiscal, laboral, contable, auditoria anual de cuentas, asesoria técnica, minutas de abogados,

prevencién de riesgos laborales, etc.

También se han incluido en este epigrafe otros conceptos como los seguros necesarios para llevar a
cabo con seguridad la actividad de la instalacion vy, los servicios bancarios derivados de la gestion de

recibos, pagos, devolucién de los mismos y otros generados en el quehacer administrativo diario.

Respecto al concepto Publicidad, este comprende el gasto anual periddico, considerado durante todos
los afios de concesidn, de las campafias publicitarias que se lleven a cabo relativas a la promocion de la
instalacién, su oferta deportiva estable y cualquier otra que se realice de forma puntual, asi como la

campania publicitaria inicial del Centro Deportivo.
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Se incluye el gasto de la centralita telefénica de la que se dispondra en la instalacion, conexidon ADSL,

etc. Asi como la telefonia movil necesaria para el personal del centro.

También en este epigrafe se ha incluido el concepto Material para la instalacidn que recoge el coste de
material fungible deportivo y otro necesario para la realizacién de las actividades programadas en los

centros.

Se han incluido también en el epigrafe “Otros Gastos” conceptos como suscripciéon a revistas

profesionales del sector, a franquicias de actividades dirigidas, etc.

En esta partida también se han tenido en cuenta gastos sociales del personal como los desplazamientos

Yy su ropa de trabajo.
En la partida de IBI se ha realizado una estimacidn del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

Por ultimo, se ha incluido en la partida Otros Tributos, tasas municipales como la de basuras y el

Impuesto sobre Actividades Econdmicas.
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El personal es el gasto de mds cuantia de la explotacion de los centros deportivos.

En la Cuenta de Explotacion dicho coste se desglosa en: Sueldos y Salarios y, Seguridad Social a cargo de

la empresa, del personal adscrito a los servicios ofertados.

Las categorias de empleados consideradas con personal propio han sido las siguientes: direccion
instalacion, direccion técnica, jefe de administracién, jefe de mantenimiento, control de accesos,

monitores de agua, sala, actividades dirigidas, padel, socorristas, operario de mantenimiento y limpieza.

La prevision se ha realizado con la aplicacion de un 35% en concepto de gasto de seguridad social, y un
3% extra en otros gastos sociales para la aplicacion de bajas, horas extras, etc,.. Para los ejercicios

siguientes se ha revisado anualmente con el IPC establecido para los distintos periodos del proyecto.

En la cuenta de explotacidn se ha valorado un canon inicial de 20.000,00 €, a pagar a partir del tercer
ejercicio de concesion, y revisado anualmente con el IPC establecido para los distintos periodos del

proyecto.

w1 enjoy
G wellness



Para el célculo del gasto por depreciacion de la inversidon se han tenido en cuenta los siguientes factores:

- El método utilizado es el de la vida util para aquellos elementos en los que ésta sea inferior al
periodo de concesidn. Para ello se definié el periodo de vida Util para todos los elementos asi como sus

porcentajes de amortizacion.

Respecto de los elementos con vida util inferior al periodo de concesién (elementos con vida util menor
a 40 afos) consideramos que, una vez finalizado el ciclo de vida de los activos, habra que realizar una
nueva inversién en los mismos, esto implicaria por un lado calcular el coste de los mismos en el ejercicio
en el que se realice la reinversién (contemplado en previsidon de tesoreria, sin financiacion), traspasar,

via amortizacién, a la Cuenta de Pérdidas y Ganancias dicha reinversién en

- Para aquellos elementos cuya vida util sea igual o mayor al periodo de concesiéon se ha

considerado este ultimo como periodo maximo de amortizacidn. (restando los dos afios de realizacidon

de la obra).
IMVERSION
Afios. - <

Importe Y e a— Reinversion
Obra civil 146.368,42 € 38 No
Obra Exterior 9.210,53 € 38 No
P. Padel y P. Aventuras 35.200,00 € 7 Si
Equipamiento 1 20.000,00 € 10 Si
Equipamiento 2 71.428,57 € 7 Si
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Los gastos financieros son las comisiones de apertura derivados de la solicitud Financiacion Ajena, asi

como de la solicitud de avales frente la Administracion por razén del propio contrato de concesion.

Respecto a gastos por intereses provenientes de la solicitud de fuentes de financiacién ajena se han

considerado, tal y como explicamos en el epigrafe seis, las condiciones siguientes:
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A diferencia del epigrafe “Gastos” cuya exposicidn se ha realizado partiendo de los conceptos de coste
que componen la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, este epigrafe lo expondremos en funcién del

concepto de ingreso generado.
Desglosamos los ingresos obtenidos por los siguientes conceptos:

1. Ingresos abonados
0 Ingresos por cuotas de inscripcion
0 Ingresos por cuotas mensuales de abonados
0 Ingresos por venta de entradas puntuales
0 Devoluciones de cuotas mensuales
2. Ingresos actividades
0 Ingresos por cursos de natacidn
0 Ingresos por cursos de padel
3. Ingresos alquiler
0 Ingresos por alquiler de pistas de padel
4. Otrosingresos
0 Ingresos por alquiler venta material deportivo
0 Ingresos por vending

0 Otrosingresos
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La cuota de inscripcion tendra que abonarla todo aquel que desee darse de alta como abonado de
cualquiera de las instalaciones. Durante determinadas campafias de captacion de clientes abonados
podriamos ofertar la supresién de este concepto. Para el primer afio de actividad se ha considerado la

eliminacién de dicha inscripcion para todo el que se abone por primera en dicho periodo.

La rotacidon de usuarios, altas y bajas, en este tipo de centros es relativamente alta, por lo que los
ingresos por este concepto suponen, anualmente, un ingreso apreciable. Para la estimacién de dicho

ingreso hemos tomado como referencia el indice de Rotacidn de otras instalaciones, fijandolo en el 3%.

La cuota de inscripcion para el primer ejercicio sera de 40,00 € siendo la cuota Unica para todos los

abonados

En los Ingresos por cuotas mensuales tenemos computados todos los ingresos que se percibiran a
través de las cuotas de los abonados al complejo deportivo. Suponen el montante mayor de ingresos.
Habra cinco tarifas de abono distintas en las que inscribirse, para llevar a cabo el cémputo de los
ingresos anuales por este concepto hemos estimado, en base a nuestra experiencia en el sector, los
siguientes porcentajes de abonados inscritos por tipo de cuota, obteniendo de esta forma una cuota

media (sin lva) que alcanza los 39,47€ para el primer afio de explotacion.

Abonados %
Individual \ 33,00%
Joven | 11,00%
Mafiana \ 12,00%
Mayor \ 11,00%
Familiar 33,00%

Las asequibles cuotas de abonos facilitardan que los servicios ofertados sean accesibles a toda la
poblacion sin importar el nivel adquisitivo, edad, gustos o necesidades, poniendo a su disposicidn unas

instalaciones y equipamientos de ultima tecnologia.

En Ingresos por entradas puntuales se agrupan todos aquellos ingresos provenientes de usuarios, que
no son abonados de la instalacidon pero que desean hacer uso de la misma de forma puntual. Para ello se

ha establecido la cuota de entrada puntual cuyo precio asciende a 12,00€.

Los ingresos obtenidos por este concepto no son relativamente significativos.
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Algunos abonados a la instalacidon causan baja devolviendo el recibo girado mediante domiciliacion

bancaria. Entendemos que esta partida no debe superar el 5% de los ingresos por cuotas mensuales.
La fidelizacién del usuario y abonado a la instalacidn es objetivo primordial en este modelo de gestion.

Los ingresos por estos conceptos dejan entrever la evolucidon de abonados afio tras afio hasta el final de
la concesidn. Los cuadros muestran que dicha evoluciéon en los primeros ejercicios supone el incremento

mas significativo de abonados a los complejos deportivos.
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Para que los usuarios de las instalaciones puedan obtener el mayor rendimiento posible de la zona de
agua hemos creido indispensable ofrecer una amplia variedad de cursos de natacidn. De esta forma los

usuarios podran disfrutar de esta zona bajo la supervision y ensefianza de un monitor o libremente.

A pesar de que la caracteristica mas importante del concepto que se pretende implantar en el Centro es
el servicio integral al abonado, donde con una sola cuota se puede acceder a todas las actividades sin
pagar suplemento alguno, encontramos una de las excepciones en los cursos de nataciéon por sus
especiales caracteristicas que hacen necesario mantener un bajo ratio profesor/alumno. Un acceso

gratuito a estos cursos impediria controlar este aspecto. Al igual ocurre con los cursos de padel.

Las hipotesis utilizadas para el calculo de los ingresos por cursos de natacién y padel son los que se

muestran en la siguiente tabla Ingresos actividades:

Actividades Natacion Padel
Tipo de Curso Bebes/Dia| Infantil Adultos | Mayores InIt:fr; sr::ifs Inia:eCIr:lsI;\;os Infantil Adultos
Periodicidad] Mensual Mensual Mensual Mensual Quincenal | Quincenal Mensual Mensual
Curso por periodo| 8 40 28 4 3 2 8 12
Plazas por Curso| 6 12 12 10 12 12 6 4
% Ocupacion ler ejercicio 50% 45% 40% 50% 45% 40% 45% 40%
% Ocupacion tope (3er ejercicio) 90% 75% 60% 70% 75% 60% 75% 60%
% Abonados/no abonados| 80% 80% 80% 80% 80% 80% 50% 50%
Tarrifa Abonado| 8 6,00 11,00 6,00 17,50 17,50 15,00 25,00
Tarifa No Abonado| 15 13,00 19,00 13,00 35,00 35,00 30,00 45,00
Periodos 9 9 9 9 5 5 12 12
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En este concepto se han incluido todos aquellos ingresos obtenidos en las cuatro pistas de padel con

que cuenta el centro.

Para el cdlculo de los ingresos se ha estimado una ocupacién de estas instalaciones en concepto de
alquileres del 8% del horario de apertura, para el primer ejercicio, considerando un incremento maximo
hasta el 15% en el tercer ejercicio y posteriores, y reflejando que un 70% de dicha ocupacién se

desarrollara en el horario con luz.

En este epigrafe se han considerado ingresos suplementarios a la de la actividad principal e ingresos de

caracter esporadico.

Incluimos los ingresos producidos por la venta de material deportivo, servicio de vending de snacks y
bebidas, y otros, entendida esta partida como un servicio afiadido a los usuarios por necesidades

“creadas” dentro del recinto.
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La propuesta sobre la que se sustenta este andlisis contempla la ampliacion, reforma y explotacién de
un centro deportivo en el Ayuntamiento de Valladolid, valorado en 6,964 millones de euros, incluido su
equipamiento, con grandes superficies que, son rentables, no sélo desde la perspectiva econdmica, sino
también desde el punto de vista social, y por ello se propone una estrecha colaboracion entre el sector
privado y publico, permitiendo al Excelentisimo Ayuntamiento de Valladolid contar con una macro
instalacion deportiva y de ocio, a precios asequibles para sus ciudadanos, sin asumir ningun tipo de
riesgo, ni de gestidn, ni financiero, ni de otra naturaleza y, al mismo tiempo, la empresa concesionaria
podrd obtener una retribucidon razonable a sus inversiones a cambio de asumir los riesgos de

explotacion, gestion de una gran plantilla, costes financieros, etc. que este proyecto conlleva.

El presente estudio se elabora a titulo orientativo en funcién de las hipétesis de construccién y gestion
que se han estimado, por lo que no tiene cardcter vinculante, serdn los estudios de viabilidad

elaborados en las ofertas los que serviran de base para la contratacion.

En el Anexo V se adjunta Cuenta de Pérdidas y Ganancias relativa al periodo concesional.
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8 - Estudio Basico de Seguridad y Salud
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En el Anexo VI se incluye el documento “Estudio Basico de Seguridad y Salud”
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9 — Estudio de Movilidad
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En el Anexo VIl se incluye el documento “Estudio de Trafico y Movilidad de un Centro Deportivo en

Valladolid”, elaborado por la empresa, Tema Grupo Consultor S.A., a peticién de Enjoy Wellness S.L.
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