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1. ANALISIS GENERAL DEL PROYECTO DEPORTIVO 1.D.M. PARQUE AZAHARA

1. Infformacién general

Situada en el barrio Parque Azahara, perteneciente al distrito Poniente TIPO DE GESTION EMPRESA - CLUB
Norte. Estd situado en zona sur del distrito. Limita al norte con los barrios de Concesion de gestion Eqisse
Palmeras y Electromecdnicas, barrio este Ultimo con el que también limita 9 9
al este; al sur limita con la via férrea Cérdoba-Sevilla; y al oeste, con CLUBES CON CONVENIO DE USO ANO DE CONTRATO
terrenos no urbanizados. Estos barrios son clave a la hora de analizar la -
competencia y la atraccidén de clientes potenciales de la instalacion 2010 {15 afos)
. . : * Actualmente ninguno 2018 cierre por concurso de
objeto de estudio. La IDM Parque Azahara se ubica en la calle del
. - acreedores
Deporte s/ny tiene una superficie de 7.000 m2. .
USUARIOS ULTIMAS ACTUALIZACIONES
ESPACIOS DEPORTIVOS HORARIO
. 3 + Actualmente ninguno Reparacién pistas de pddel 2015.
« 6 Pistas de padel.
e 1 Campo de fitbol indoor Cerrado actualmente
40x20.

CARACTERISTICAS

~ Actualmente, la IDM Parque Azahara se caracteriza por varios factores:
v" Hombre 30-60 anos. Renta

media. Padel. } ) . . + Dispone de caldera eléctrica para ACS.
v Mujer 35-50 afos. Renta media- |- Pistas de Padel Mananas: 0%. « Las pistas han sufrido deterioro por movimientos del terreno.
alta. Padel. - Pistas de Padel Tardes: 0%. « Acceso de usuarios a la instalacion libre, mediante supervision personal.
v Nifos de 9- 3 anos en clases. - Campo de futbol indoor « La construccién de vestuarios y bar estd dafada por movimientos del terreno.
v Jovenes 15-25 afos alquiler Mananas: 0%. + Lainstalacion se encuentra en estado de abandono desde hace 3 afios.
futbol indoor. - Campo futbol indoor Tardes: 0%. « Necesaria una reforma integral de la instalacion.

» Posee una sala polivalente de dimensién reducida en la que se desarrollaban
actividades colectivas.
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1. ANALISIS GENERAL DEL PROYECTO DEPORTIVO

|.D.M. PARQUE AZAHARA

DEBILIDADES AMENAZAS

2. Andlisis DAFO

Instalacién cerrada desde hace
fres anos por problemas de
gestion.

La totalidad de pistas de pddel
son descubiertas.

No existe plan de mantenimiento.
Pavimentos con necesidad de
renovacion.

Necesidad de inversion integral.

FORTALEZAS

Zona de aparcamiento
abundante.

Ubicacién de la instalacién en
barrio dormitorio.

Oferta de tenis Unica en toda la
zona de influencia de la
instalacion.

Oferta de PdAdel cubierto en
Open Arena, con pistas de
reciente construccion a 1km.
Instalacién sin inversiones en los
Ultimos 10 afos.

Area de influencia periférica
alejada del ndcleo principal.

OPORTUNIDADES

Posibilidad de techado de las
pistas exteriores para aumentar
ocupacion.

Infroducir zonas complementarias
y terciarias modulares para
mayor atraccién de clientes
potenciales.

Completar la oferta de raqueta
con elementos de arboling y
cross training para dar mayor
cobertura a un amplio segmento
de clientes potenciales.

& IMDECO

3. Propuestas y conclusiones iniciales
3.1. PROPUESTAS

« Construccién de cuatro pistas de pddel cubiertas.

« Construccion de cuatro pistas de pddel descubiertas.

« Reforma integral edificacion.

« Construccién de espacios complementarios como cafeterias.
+ Construccidn zona exterior de cross training.

» Incorporacién de equipamiento de arboling.

3.2. DEMANDA POBLACION POTENCIAL

Pdadel cubierto.
Actividades fitness.
Incorporacién de actividades deportivas para los nifos.

3.3. CONCLUSION

Tras el andlisis de la IDM Parque Azahara obtenemos las siguientes
conclusiones:

- Es una instalaciéon con una ubicacién en barrio periférico de cardcter
residencial y con una zona de influencia restringida, aunque los
potenciales clientes provienen de cualquier parte de la ciudad.

- Tiene competencia cerca, Open Arena, enfocado a pddel cubierto,
futbol 7, pistas de tenis, fitness, etc.

- La incorporacién de nuevos espacios muy especializados, fortaleceria
el acercamiento de la instalacién a nuevos clientes potenciales,
diferencidndola del resto de la ciudad.
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1. ANALISIS GENERAL DEL PROYECTO DEPORTIVO 1.D.M. PARQUE AZAHARA

4. Descripcion grdfica de la instalacién
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2. ANALISIS ARQUITECTONICO

1. Descripciéon general

A lo largo de este estudio vamos a llevar a cabo una evaluacion de las
condiciones constructivas, funcionales, de seguridad y accesibilidad de 12
instalaciones deportivas de Cérdoba, determinadas por IMDECO.

Para su desarrollo seguiremos una metodologia cuantitativa, utilizando una
serie de Check List o Listas de Control, que nos permitird categorizar diferentes
criterios para un andlisis mds detallado de los distintos elementos de la
instalacién. Por otro lado se realizarén preguntas a los encargados de las
instalaciones para conocer los principales problemas y necesidades que
fienen referentes al equipamiento e instalaciones deportivas en las que
desarrollan su actividad.

Un correcto funcionamiento de una instalacién, conlleva unos esténdares de
seguridad y accesibilidad, que permiten obtener la mayor rentabilidad de la
misma.

|.D.M. PARQUE AZAHARA

El contexto socio-deportivo actual da lugar a que la gestion de instalaciones
deportivas sea altamente compleja pues se requiere el manejo de una gran
cantidad de conocimientos de muy diversa naturaleza.

Uno de ellos es la necesidad de cumplir con el marco normativo que requiere
de que todo edificio o instalacién publica cumpla con unos criterios bdsicos de
accesibilidad (Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el
reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras,
el urbanismo, la edificacién y el fransporte en Andalucia.; y Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cdédigo técnico de la
edificacion).

Asi mismo, se tiene que dar respuesta a las necesidades y demandas actuales,
ante el constante aumento del nUmero de actividades de ocio y recreacion.

Por Ultimo, y no menos importante, se debe tener en cuenta la seguridad y el
mantenimiento de las instalaciones deportivas para evitar y prevenir accidentes
en ellas, asi como en el uso de los materiales y equipamientos deportivos.
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2. ANALISIS ARQUITECTONICO 1.D.M. PARQUE AZAHARA = IMDECO

1. Descripciéon general

A. IDENTIFICACION DEL EDIFICIO C. DATOS DEL TECNICO COMPETENTE QUE SUSCRIBE EL INFORME
Tipo de Via: AVDARSI Ve DE LAPAZ JUAN JOSE PEREZ-BORBUJO ALVAREZ 30.526.540-C
No. S/N  Complemento cr. 14010 e Nis/cIF
Poblacion: CORDOBA Provincia: (CORDOBA GLORIA GARCIA DE LA BANDA GARCIA| 30.810.647-P
Ref. Catastral 0743203UG490450001BB Titulacién: ARQUITECTOS.
Otras Ref. Catastrales y Observaciones(®): La parcela catastral coincide con la realidad fisica Colegio Oficial de Arquitectos: coroosa No. Colegiado: Ros(Coc)
no Registro NO LOCALIZADO 283 conco
El edificio objeto del presente informe es x Un Unico edificio Direccién: CL. JOAQUIN SAMA NAHARRO 6, LOCAL. e-Mail: ministracion@argfactory.com
Una parte de un edificio. ce. 14006 Poblacién: coroosa
(funcionalmente independiente del resto)
Una parte de la parcela Tfno. Fijo: 957 498 795 Tfno. Movil: 667006355
(funcionalmente independiente del resto)
Otro Caso
Comparte elementos comunes con_edificaciones contiguas x No D. DOCUMENTACION ADMINISTRATIVA COMPLEMENTARIA
i, indicar cuales® Licencia de Obras. NO LOCALIZADO
Licencia de Ocupacién NO LOCALIZADO
Doc. administrativa - N .
B. DATOS DE PROPIEDAD e Licencia de Actividad NO LOCALIZADO
Régimen juridico de la propiedad: X Propietario unico Tfno. Fijo: 957753333 Proyecto original NOJLOGALIZADO
Varios propietarios
Proyectos de reforma st
Titular LM.D.E.C.O. E-Mail: estiondirecta@imdcordoba.es
it e s s . PROYECTO DE REPARACION DE SISTEMA DE SANEAMIENTO Y PISTAS DE PADEL DE LA
Nombre{delidocumentolNELs INSTALACION DEPORTIVA "PARQUE AZAHARA” DE CORDOBA.
Domicilio C/ José Ramén Garcia Fernandez S/N Cérdoba " M3 DOLORES ALCAIDE TEJEDOR (ARQUITECTO)
Técnico responsable: )
ALEJANDRO DE PANDO ( TECNICO )
Complemento Estadio Municipal "El Arcangel” Ala Este 52 planta c.p: 14010 Observaciones: PROYECTO NO EJECUTADO
Fecha: MARZO 2014 Alcance: REPARACION
C. DATOS DE ENTIDAD GESTORA
X omecta
Tipo de gestién: o INDIRECTA E. ARCHIVOS GRAFICOS
o conparTion Se acompafian al presente documento un plano de situacién del edificio y fotografias en color que identifiquen el mismo.
Empresa: NINGUNA Tfno. instalacién:
Persona contacto: -_— Tfno. Contacto
Antiguedad E-Mail:

CcLuB

(1) Especificar en caso de que el edificio cuente con més de una referencia catastral, u otros casos como complejos inmobiliarios, varios
edificios dentro de una misma parcela catastral, etc.
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2. ANALISIS ARQUITECTONICO 1.D.M. PARQUE AZAHARA

1. Descripciéon general

DATOS CATASTRALES
) o P CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
SITUACION iﬁ:& e . s, DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0743203UG480430001B8

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PAECEIA
& ﬁ‘ F Locallzacisn: Superficie grafica: 7007 m2

COMS Participacion del inmueble; 10020 %
el e P Tipo: Parcel construida si divisin horizontal
14005 CORDOBA [CORDOBA]

I TES -

Y

Clase: URBANG

Uso principal: Deperive
Superficie construida: 2463 m2
Aflo construceldn: 2008

G Construceldn
—> Dasting Escalera / Flanta fPusrta Suparficiame
DERCRTD oo am
DEPORTAG o 2160

FRER]

EETE]

DATOS REGISTRALES Lo i

st dncumentss o &5 una cartificarién catasteal, pern sus datns pueten ser verificadng
travies del Becesn a datos catastrales i protegidas de fa 17

» No se dispone de datos registrales

Damingo , 5 de Septiemtre de 2021
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. ANALISIS ARQUITECTONICO

|.D.M. PARQUE AZAHARA

1. Descripciéon general

FOTOGRAFIA AEREA

DESCRIPCION

Instalacién deportiva exterior con 6 de padel de cristal y 1 campo de futbol 7 de césped artificial.

Oficina

Sala

Vestuarios separados por sexos
Vestuario monitores

Almacén

Bar-cocina

La superficie construida reflejada en la ficha catastral coincide con la real.

A. IDENTIFICACION DEL EDIFICIO
Tipo de Via:

Poblacién:

Ref. Catastral:

Otras Ref. Catastrales y Observaciones(®):
1O Registro
El edificio objeto del presente informe es

Comparte elementos comunes con edificaciones contiguas

AVDA Vi
S/N Complemento
coroosa  Provincia:
0743203UG4904S0001BB

La parcela catastral coincide con la realidad fisica

NO LOCALIZADO
x Un dnico edificio

Una parte de un edificio
(funcionalmente independiente del resto)
Una parte de la parcela
(funcionalmente independiente del resto)
Otro Caso

X No

i, Indicar cuales’
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ANALISIS ARQUITECTONICO

|.D.M. PARQUE AZAHARA

2. Espacios deportivos

G. DATOS GENERALES DE LA INSTALACION

Superficie parcela (m2): 7007,00
X

Uso caracteristico/

principal del edificio:

NO. total de plantas sobre rasante: 1

No©. de plantas sobre rasante con usos
secundarios:o

Afo de construccién: 2009

Tipologia edificatoria:
Implantacion en parcela del edificio

Superficie construida (m2):
Deportivo publico
Deportivo primero
Administrativo

Sanitario

Otro

No. total de plantas bajo rasante:

Uso(s) secundario(s):

Referencia:

Edificacion exenta/aislada o pareada en

parcela/bloque abierto:

en manzana cerrada:
Sin ascensor
Con 1 ascensor
Con 2 o méas ascensores

Altura sobre rasante (m):
Docente

Comercial

Industrial

Sanitario

Administrativo

FICHA CATASTRAL

Sin escalera
Con 1lescalera

Con 2 o mas escaleras

H. ESPACIOS DEPORTIVOS Y COMPLEMENTARIOS

Distrito

Barrio

Gestién

Fecha de inauguracion

Espacios Deportivos exteriores

Espacios Deportivos interiores

Vestuarios:

Aparcamientos:
Almacenes:

Salas de instalaciones

X X X x

4

PONIENTE NORTE
PARQUE AZAHARA

2009

Pistas de futbol 5
Pistas de futbol 7
Pistas de tenis
Pistas de padel
Pistas polideportivas
Salas polivalentes
Salas musculacién
Masculinos
Femeninos
Minusvaldos
Entrenadores/arbitros

Cocina
Office
Sala
Terraza

&

Superficie construida 278

(m?):
Directa IMDECO
Indirecta
Compartida
Numero: 0 Superficie(m?):
Nimero: 1 Superficie(m?): 22x44
Numero: 0 Superficie(m?):
Nimero: 6 Superficie(m?): 10x20
Numero 0 Superficie(m?):
Numero 0 Superficie(m?):
Namero 0 Superficie(m?):
Numero 1 Superficie(m?): 38
Numero. 1 Superficie(m?): 40
Numero o Superficie(m?): -
Namero 1 Superficie(m?2): 14
Numero 0 Superficie(m?): —
Namero 1 Superficie(m?2): 7
Numero 0
Funcionamiento St

X NO

LIDERA
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FIRMANTE

FRANCISCA ROMERO ROMERO (COORDINADORA DE PROGRAMAS)

RAFAEL BOCERO SUAREZ (TECNICO DE GESTION SERVICIO GESTION DEPORTIVA Y MANTENIMIENTO)

LUIS LORENZO SECO (GERENTE IMDECO)

NIF/CIF
HRRXOGTH*
FrkQQEHX
TRk TR
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ANALISIS ARQUITECTONICO

2. Espacios deportivos

I. INSTALACIONES EXISTENTES

Girada visita al edificio, se comprueba la existencia y estado de las siguientes instalaciones:

Instalacién de Electricidad

Instalacion de Alarma

Camaras de seguridad (videovigilancia)

Instalacién de Ascensor

Instalaciones de Proteccién contra incendios

Instalacién de Climatizacion

Instalacién de Gas

Depositos Combustible

Aseos y Vestuarios

Salas de musculacion y clases colectivas

Otra documentacién:

SI

o

® = [@ &

Cuadro de contadores centralizado

Cuadros secundarios

Funcionamiento correcto en gral

ACS por termo eléctrico

Camaras

Detectores de presencia

Conexién a central

Contrato de Mantenimiento de la instalacién de alarmas
Conexién a policia

Correcto funcionamiento

Inspeccién periédica/Contrato de Mantenimiento de ascensores
Extintores revisados

Bies revisadas

Luminarias de emergencia en funcionamiento

Contrato de imiento de la ion de ion Contra Incendios
Aire acondicionado (split-casettes frio) en principales salas

Aire acondicionado (split-casettes frio-calor) en principales salas
Certificado/s de la Instalacion de Gas del edificio

Certificado de Inspeccién Periodica de la Instalacion de Gas del edificio

D dela én y/o C

D 6 de la

Correcto estado de conservacion

Control de temperatura del agua en duchas
Correcto estado de conservacion

Equipamiento actualizado

Factura de electricidad (instalacién dada de baja)

Factura de agua (instalacion dada de baja)

de Depésitos de C:

y/o revisién de Depésitos de Combustible

LIDERA

TRl
FAPE VRN T

FIRMANTE

FRANCISCA ROMERO ROMERO (COORDINADORA DE PROGRAMAS)
RAFAEL BOCERO SUAREZ (TECNICO DE GESTION SERVICIO GESTION DEPORTIVA Y MANTENIMIENTO) FrkQQEHX
LUIS LORENZO SECO (GERENTE IMDECO)

NIF/CIF
HRRXOGTH*

FRKGATH*

FECHA Y HORA

23/03/2022 10:41:28 CET
23/03/2022 11:14:52 CET
23/03/2022 12:07:21 CET

CODIGO CsV
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URL DE VALIDACION
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2. ANALISIS ARQUITECTONICO

1.D.M. PARQUE AZAHARA

3. Planeamiento

3.1 PGOU VIGENTE

DATOS URBANISTICOS

Planeamiento en vigor:  P.6.0.u Clasificacion:
UNIFAMILIAR AISLADA
Ordenanza: MANZANA CERRADA Uso:
Y ZONAS VERDES
Elementos protegidos: NO Nivel de proteccién:

SUELO URBANO

EQUIP. DEPORTIVO

NINGUNO

* La parcela deportiva se encuentra rodeada de zonas
verdes. Las ordenanzas de aplicacién mds cercanas son
las de unifamiliar aislada tipo 2 y manzana cerrada tipo 2.

+ El Ayuntamiento podrd determinar mediante un informe
urbanistico previo cudl serd la ordenanza de referencia,
determinando los pardmetros de aplicacion sin rebasar el

nivel de un Estudio de Detalle.

« Como referencia, a efectos de ocupacién, en el caso mds
conservador se podria ocupar hasta el 60% del terreno

* En relacion a la edificabilidad, podemos considerar la
posibilidad de alcanzar 1m2t/m2s de superficie construida,
lo que supondria la posibilidad de edificar hasta 7.007m?

. PESNU ©

-
ER
FRAPALMA F

et

P hAxwe

LIDERA
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—
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J

FIRMANTE

FRANCISCA ROMERO ROMERO (COORDINADORA DE PROGRAMAS)

RAFAEL BOCERO SUAREZ (TECNICO DE GESTION SERVICIO GESTION DEPORTIVA Y MANTENIMIENTO)

LUIS LORENZO SECO (GERENTE IMDECO)

NIF/CIF
0BT
QY5
x4

FECHA Y HORA
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2. ANALISIS ARQUITECTONICO

3. Planeamiento
3.2. PLANEAMIENTO FUTURO

DATOS URBANISTICOS

Planeamiento en vigor:  T-R  P.G.0.U. Clasificacion: SUELO URBANO

Sectores en desarrollo: Estado: SIN DESARROLLAR

« Se trata de una zona consolidada, que conforma el limite urbano por el oeste.

« La ciudad de Cérdoba enfoca parte de su crecimiento actual hacia esta
zona, no estando previstas actuaciones publicas reguladas que pudieran
incluir nuevos equipamientos deportivos.

* La demanda en la zona, de un nivel socioeconédmico bajo, no es alta, pero
tfampoco existen equipamientos privados en las inmediaciones que puedan
competir con las instalaciones municipales.

|.D.M. PARQUE AZAHARA

S

FIRMANTE

FRANCISCA ROMERO ROMERO (COORDINADORA DE PROGRAMAS)
RAFAEL BOCERO SUAREZ (TECNICO DE GESTION SERVICIO GESTION DEPORTIVA Y MANTENIMIENTO)
LUIS LORENZO SECO (GERENTE IMDECO)
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0BT
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x4
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2. ANALISIS ARQUITECTONICO

|.D.M. PARQUE AZAHARA 7 IMDECO

4. Descripcion de sistemas constructivos

1. DESCRIPCION NORMALIZADA DE LOS SISTEMAS CONSTRUCTIVOS DEL EDIFICIO

CIMENTACION

Muro de piedra

Muro de fébrica blogue
Muro de fébrica ladrillo

Sistemas de contencion

Cimentacién superficial Loz
XSolera
Cimentacién profunda Bilgtes!
Pantallas
Observaciones:
ESTRUCTURA VERTICAL
De piedra
Muros de carga De hormigén armado
De bloque hormigén
De ladrillo
Pilares
De acero
ESTRUCTURA HORIZONTAL PLANTA TIPO
Estructura principal T
(Vigas) Metélicas
Forjado (Elementos De madera
secundarios: viguetas) Metalica
o Bovedilla cerémica

XBovedilla hormigén
Forjado reticular

ESTRUCTURA HORIZONTAL SUELO

En contacto con el Igual que planta tipo

terreno Forjado Sanitario

ESTRUCTURA DE CUBIERTA

(Entrevigado)

Capa formacién pte.
Tabiquillos + tablero
Hormigén armado
Otro

Forjado horizontal y

Forjado inclinado

Xvigas hormigén armado + tablero.

Vigas metdlicas + tablero

(Cerchas/|pditicos Vigas madera + tablero

Observaciones:

Muro pantalla
Muro hormigén armado
Se desconoce/Otro
XZapatas o zanjas hormigén
Se desconoce/Otro

Se desconoce/Otro

De fébrica de ladrillo
XDe blogue ceramico (termoarcilla)

De hormigén armado
Se desconoce/tro

X De hormigén armado

X De hormigén armado (autorresistentes)

Losa hormigén
Tablero

X Solera
Se desconoce/Otro

XTablero ceramico
Tablero madera
Chapa Sandwich
Se desconoce/Otro

CERRAMIENTOS VERTICALES FACHADAS
Mamposteria
Silleria
Fébrica ladrillo
XFabrica blog. ceramico
XEnfoscado y pintado
Revoco
Mortero monocapa
Aplacado cerdmico

Acabado visto

Acabado Revestido

Camara de aire =8
XNo
si

Aislamiento térmico
XNo

Observaciones:

CARPINTERTA Y VIDRIO EN HUECOS

o Madera
Carpinteria
predominante Acero
XAluminio
Xsimple

Vidrio predominante
¢ Doble acristalamiento

CUBIERTAS

- Transitable

Azotea/Cubierta plana e
Teja drabe
Teja plana u otra
Teja cemento
Chapa cobre/zinc

Cubierta inclinada

Lamina si
impermeabilizante No
si

Aislamiento térmico
No
Observaciones:

Fabrica bloque hormigén
Panel pref. hormigén
Panel metalico/Sandwich
otro

Chapado piedra

Chapado metdlico

Otros

Se desconoce/Otro

Se desconoce/Otro

pPVC
Otros

Con capa bajo emisiva
Con capa control solar

De hormigén armado

Fibrocemento
Asfaltica
Chapa acero
Pizarra

XSe desconoce/Otro

Xse desconoce/Otro

LIDERA
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FIRMANTE

FRANCISCA ROMERO ROMERO (COORDINADORA DE PROGRAMAS)

RAFAEL BOCERO SUAREZ (TECNICO DE GESTION SERVICIO GESTION DEPORTIVA Y MANTENIMIENTO)

LUIS LORENZO SECO (GERENTE IMDECO)

NIF/CIF FECHA Y HORA
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2. ANALISIS ARQUITECTONICO

1.D.M. PARQUE AZAHARA 7 IMD

ECO

4. Descripcion de sistemas constructivos

INSTALACIONES DEL EDIFICIO

No dispone de Sistema de Evacuacién

aguas

Abastecimiento de agua

Instalaci6n eléctrica

Calefaccién central

Agua Caliente Sanitaria
ACS Central

Gas canalizado

Refrigeracién

Dispone de Sist. Evacuacion propio (fosa séptica, etc.)

No dispone de Sistema de Abastecimiento de agua
XDispone de conexién a Red de Abastecimiento piblico
Dispone de Captacién propia (pozo, bomba, etc.)
Xpispone de Caja General de Proteccion
Dispone de Interruptor Diferencial
XDispone de Interruptor Automatico
X otros: Ausencia de cableado
Caldera
Bomba de calor

Otro

Zonas con sist individual Calefaccion:
Caldera

XTermo

Captadores solares para produccién ACS

X

Propano
Gas Natural

Con torre de enfriamiento

Sin torre de enfriamiento
Ningun sistema de ventilacién
en bafios

de aire

Proteccién Contra
Incendios

Proteccién Contra el Rayo

Instalaciones de
Comunicaciones ICT

Observaciones:

Shunts en bafios

Ninguin sistema de ventilacién

Sistema de deteccién de incendios.

Sistema de alarma

Extintores méviles

Pararrayos de puntas

Dispositivo de protecc. contra sobretensiones transitorias
Antena para recepcién de TDT

Antena para recepcion de TV satélite

Otras instalaciones de ICT

Zonas con sist individual produciion ACS: Vestuarios y aseos

Bajantes vistos

XBajantes empotrados
Colectores vistos

XColectores enterrados
Cuenta con suministro actual

XContador Gnico para toda la instalacion
Contadores individuales por edificio/ zona
Contador tnico para toda la instalacién
Contadores individuales por edificio/ zona
Cuenta con suministro actual

Gasoleo
Gas Natural
Electricidad
Otro

Gasoleo
Gas Natural

XElectricidad
Otro

Contador Gnico para toda la instalacién
Contadores individuales por edificio/ zona

Ventilacién mecanica en Salas
Xventilacién natural en Salas
Ventilacién hibrida en Salas

Hidrantes exteriores

Columna seca

Boca de incendios equipada
Pararrayos Faraday

Red de tierra

Acceso de telecomunicaciones por cable
Acceso de fibra éptica

Accesos inalambricos

I1.I DESCRIPCION NORMALIZADA DE LOS SISTEMAS CONSTRUCTIVOS DE LA URBANIZACION EXTERIOR

CIMENTACION
Muro de fébrica bloque
Muro de fébrica ladrillo
Xzapata corrida bajo muro

Sistemas de contencién

Cimentacion superficial
Observaciones:

VALLAS
De piedra

XDe hormigén armado
De blogue hormigén
De ladrillo

XDe acero

Muros de carga

Postes

PAVIMENTOS

XHormigén impreso
Baldosa ceramica
Baldosa de piedra
Tablas de Madera

Urbanizacién principal

XTerreno natural
Zonas intersticiales Césped

Vegetacion
Observaciones:

Muro hormigén armado
Se desconoce/Otro
XSolera

De fabrica de ladrillo
De blogue cerdmico

De hormigén armado

Se desconoce/Oro

XHormigén fracasado
XTerreno natural
Bolos/chinos
Otros

Arido de machaqueo
Bolos/chinos
XOtros
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FIRMANTE

FRANCISCA ROMERO ROMERO (COORDINADORA DE PROGRAMAS)
RAFAEL BOCERO SUAREZ (TECNICO DE GESTION SERVICIO GESTION DEPORTIVA Y MANTENIMIENTO)
LUIS LORENZO SECO (GERENTE IMDECO)

NIF/CIF FECHA Y HORA
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FrkQQEHX 23/03/2022 11:14:52 CET
FIXAZATR* 23/03/2022 12:07:21 CET
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2. ANALISIS ARQUITECTONICO

5. Descripcion y andlisis de la instalacion

1. DATOS GENERALES DE LA INSPECCION

Fecha/s de visita: 04 DE OCTUBRE DE 2.021.

No. de edificaciones inspeccionadas: 1

No. de pistas inspeccionadas(: 7

Impedimentos a la hora de realizar la visita NINGUNO

Medios empleados durante la inspeccion(® VISUAL

Pruebas o catas realizadas

Medidas inmediatas de seguridad adoptadas durante la visita: NINGUNA
Observaciones:

2. HISTORICO DE REFORMAS PREVIAS

Fecha de la ltima reforma: PROYECTO DE REFORMA 2014
Técnico: M2 DOLORES ALCAIDE TEJEDOR Y ALEJANDRO SERRANO DE PANDO

Estado: NO realizado

Grado de ejecucion y ivi de las obras i No se ha it en edificio, pistas Padel ni Futbol.

Observaciones: Necesaria intervencion. Instalaciones abandonadas en muy MAL estado

|.D.M. PARQUE AZAHARA i Ill"a.'tLI ]

3. VALORACION DEL ESTADO DE CONSERVACION DEL EDIFICIO

3.1. CIMENTACION Y ESTRUCTURA

Indicar las deficiencias detectadas que deben ser -por si mismas, o en combinacion con otras- la valoracién
55 (2 S G e e L S I 2 () o A S ORI S P 8 R O I 5 T s

1.Localizacién de la deficiencia EDIFICACION Y PISTAS EXTERIORES
2.Breve descripcion de la misma ASIENTOS DIFERENCIALES DEL TERRENO
3.Pruebas o ensayos realizados

4.0bservaciones

5.Fotografias identificativas SE ADJUNTAN

Valoracién del estado de conservacién (Cimentacién)
Favorable X Desfavorable

3.2 ESTRUCTURA

Indicar las deficiencias detectadas que deben ser -por si mismas, 0 en combinacion con otras- la valoracion
global del estado de conservacién de la estructura como desfavorable y aportandc de cada una de ellas la siguiente informacién:

1.Localizacién de la deficiencia EDIFICACION

2.Breve descripcién de la misma GRIETAS OBLICUAS EN HUECOS Y ESQUINAS DE MURO DE CARGA ESTRUCTURAL DE TERMOARCILLA

3.Pruebas o ensayos realizados

4.0bservaciones

5.Fotografias iidentificativas SE ADJUNTAN

Valoracién del estado de conservacién (Estructura)

Favorable X Desfavorable
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FIRMANTE

FRANCISCA ROMERO ROMERO (COORDINADORA DE PROGRAMAS)
RAFAEL BOCERO SUAREZ (TECNICO DE GESTION SERVICIO GESTION DEPORTIVA Y MANTENIMIENTO)
LUIS LORENZO SECO (GERENTE IMDECO)
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ANALISIS ARQUITECTONICO

5. Descripcion y andlisis de la instalacion

3.3 FACHADAS Y PARTICIONES

Indicar las que deben ser si -por si mismas, 0 en combinacién con otras- la valoracién
global del estado de conservacién de la como y de cada una de ellas la siguiente informacion:

1.Localizacién de la deficiencia LA FACHADA FORMA PARTE DEL SISTEMA ESTRUCTURAL Y PRESENTA LAS MISMAS PATOLOGIAS

2.Breve descripcion de la misma GRIETAS, DESPRENDIMEINTOS, ROTURAS SIGUIENDO LAS JUNTAS DEL BLOQUE DE TERMOARCILLA, SUCIEDAD
3.Pruebas o ensayos realizados

4.0bservaciones

5.Fotografias iidentificativas SE ADJUNTAN

Valoracién del estado de conservacién (Fachadas y Medianerias)
Favorable X Desfavorable

|.D.M. PARQUE AZAHARA

3.4 CUBIERTAS Y AZOTEAS

Indicar las i que deben ser i si i -por si mismas, 0 en combinacién con otras- la valoracién
global del estado de conservacion de las cubiertas y azoteas como desfavorable y aportando de cada una de ellas la siguiente informacién:

1.Localizacién de la deficiencia NO SE HA PODIDO COMPROBAR LA CUBIERTA POR FALTA DE ACCESO
2.Breve descripcion de la misma EL EMPUJE DE LOS FRENTES DE FORJADO DE CUBIERTA SE MARCA EN FACHADA
3.Pruebas o ensayos realizados
4.0bservaciones
5. Fotografias identificativas SE ADJUNTAN
Valoracién del estado de conservacién (Cubiertas y Azoteas)
Favorable X Desfavorable
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2. ANALISIS ARQUITECTONICO

5. Descripcion y andlisis de la instalacion

3.5 INSTALACIONES DE AGUA, SANEAMIENTO Y ELECTRICIDAD

Indicar las deficienci que deben ser i si condicionan -por si mismas, o en combinacién con otras- la valoracién
global del estado de de las comunes de de agua, y icidad como ¥ ap
de cada una de ellas la siguiente informacion:
1.Localizacién de la deficiencia NO SE PUEDE VALORAR, AL NO HABER CONTRATADO SUMINISTRO ELECTRICO NI DE AGUA
2.Breve descripcion de la misma TERMO ELECTRICO EXISTENTE NO ES EL MEJOR SISTEMA PARA ACS. INST. ELECTRICIDAD Y AGUA INCOMPLETA
3.Pruebas o ensayos realizados
4.0bservaciones
5. Fotografias identificativas SE ADJUNTAN

del estado de conservacién
Favorable X Desfavorable
3.6 INSTALACIONES DE CALEFACCION Y COMBUSTIBLES NO HAY
Indicar las i que deben ser -por si mismas, o en combinacion con otras- la valoracién

58 6 G ST R (L ) P o G T T R s 6 B S (e
1.Localizacién de la deficiencia
2.Breve descripcion de la misma
3.Pruebas o ensayos realizados
4.0bservaciones
5. Fotografias identificativas
Valoracién del estado de conservacién (Calefaccién y combustible)
Favorable Desfavorable

|.D.M. PARQUE AZAHARA

3.7 CARPINTERIA METALICA

Indicar las deficienci que deben ser i si -por si mismas, o en combinacion con otras- la valoracién
global del estado de de la carpi como de cada una de ellas la siguiente informacion:

1.Localizacién de la deficiencia CARP. ALUMINIO AFECTADA POR MOVIMIENTOS DE ESTRUCTURA

2.Breve descripcion de la misma

3.Pruebas o ensayos realizados

4.0bservaciones

5.Fotografias identificativas SE ADJUNTAN

Valoracién del estado de conservacién (Carpinteria metalica)

Favorable X Desfavorable

3.8 CARPINTERIA DE MADERA

Indicar las que deben ser ~por si mismas, o en combinacion con otras- la valoracién
global del estado de conservacion de la carpinteria como desfavorable y aportando de cada una de ellas la siguiente informacion:

1.Localizacién de la deficiencia CARP. MADERA NO ESTA EN MUY MAL ESTADO. TAPETAS DETERIORADAS EN PARTE INFERIOR

2.Breve descripcion de la misma

3.Pruebas o ensayos realizados

4.0bservaciones

5. Fotografias identificativas SE ADJUNTAN

Valoracién del estado de conservacién (Carpinteria de madera)

X Favorable Desfavorable
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ANALISIS ARQUITECTONICO

5. Descripcion y andlisis de la instalacion

3.9 REVESTIMIENTOS

si

-por si mismas, 0 en combinacién con otras- la valoracién

Indicar las que deben ser

global del estado de conservacién de los como
1.Localizacién de la deficiencia
2.Breve descripcion de la misma
3.Pruebas o ensayos realizados
4.0bservaciones

5. Fotografias identificativas
i6n del estado de conservacién (

Favorable X Desfavorable

de cada una de ellas la siguiente informacién:

|.D.M. PARQUE AZAHARA

3.10 VALORACION FINAL DEL ESTADO DE CONSERVACION DEL EDIFICIO

El técnico competente abajo firmante valora el estado de conservacion del edificio como:
« FAVORABLE

x DESFAVORABLE

Esta valoracién del estado de conservacion del edificio es suscrita por el técnico competente abajo firmante, en base a una inspeccién de carécter
visual, y respecto a aquellos elementos del edificio a los que ha tenido acceso.

Observaciones:
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ANALISIS ARQUITECTONICO

5. Descripcion y andlisis de la instalacion

4 VALORACION DEL ESTADO DE CONSERVACION DE LAS PISTAS EXTERIORES
4.1 CIMENTACION

Indicar las deficiencias detectadas que deben ser -por si mismas, o en combinacién con otras- la valoracién

850 (1) o G (L SIS 6§ S S A BT T i 0 G i 1 G B ST B I R
1.Localizacién de la deficiencia. EDIFICIO Y PISTAS DE PADEL

2.Breve descripcién de la misma. GRIETAS EN HORMIGON ESTAMPADO, DESPRENDIMIENTOS DE REVESTIMIENTOS PISTAS Y FALTA DE

NIVELACION
3.Pruebas o ensayos realizados
4.0bservaciones
5.Fotografias identificativas. SE ADJUNTAN
Valoracién del estado de conservacién (Cimentacién)
Favorable X Desfavorable

1.D.M. PARQUE AZAHA|

4.2 VALLAS Y CERRAMIENTOS

Indicar las que deben ser i ionan -por si mismas, o en combinacién con otras- la valoracién global del
estado de dela como  EE T A G P GG | S e
1.Localizacién de la defici MUROS DE C ITO Y CERRAJERIA DE ACERO (CERRAMIENTOS DE PISTAS, BARANDILLAS, POSTES...)

2.Breve descripcién de la misma. DETERIORO DE PINTURA SOBRE HORMIGON Y DESPRENDIMIENTO DE CAPA EXTERIOR DE HORMIGON

3.Pruebas o ensayos realizados
4.0bservaciones
5.| Fotograﬁas identificativas SE ADJUNTAN
del estado de (vallas y
Favorable X Desfavorable

LIDERA

FIRMANTE

FRANCISCA ROMERO ROMERO (COORDINADORA DE PROGRAMAS)
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LUIS LORENZO SECO (GERENTE IMDECO)
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ANALISIS ARQUITECTONICO

5. Descripcion y andlisis de la instalacion

4.3 REVESTIMIENTOS Y TERMINACIONES

Indicar las que deben ser si
global del estado de conservacion de la imi ¥ terminaciones como
1.Localizacién de la deficiencia PISTAS DE PADEL (6)
2.Breve descripcién de la misma LEVANTAMIENTO Y ARRUGAS DEL CESPED ARTIFICIAL POR HUNDIMIENTO DEL FIRME
3.Pruebas o ensayos realizados
4.0bservaciones
5.Fotografias identificativas

-por si mismas, o en combinacién con otras- la valoracién
y apartando de cada una de ellas la siguiente informacion:

6n del estado de 6n ( y
Favorable X Desfavorable

1.D.M. PARQUE AZAHA|

4.4 ¢ TOS DE PISTAS Y EQ! TOS
Indicar las que deben ser si -por si mismas, o en combinacién con otras- la valoracién global del
estado de i6n de las i i como y de cada una de ellas la siguiente informacién:

1.Localizacién de la deficiencia PISTAS DEPORTIVAS DE PADEL Y FUTBOL

2.Breve descripcion de la misma FALTA DE MANTENIMIENTO, OXIDO, ROTURA. EQUIPAMIENTO Y REDES EN MAL ESTADO

3.Pruebas o ensayos realizados

4.0bservaciones

5.Fotografias identificativas SE ADJUNTAN
i6n del estado de ion (Ce

de pistas y
Favorable X Desfavorable
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ANALISIS ARQUITECTONICO

5. Descripcion y andlisis de la instalacion

4.5 INSTALACIONES ELECTRICIDAD E ILUMINACION

Indicar las detectadas que deben ser si -por si mismas, o en combinacién con otras- la valoracién global del
estado de i6n de las i i como y de cada una de ellas la siguiente informacién:

1.Localizacién de la deficiencia NO EXISTE INSTALACION ELECTRICA

2.Breve descripcion de la misma CABLES DESAPARECIDOS

3.Pruebas o ensayos realizados

4.0bservaciones

5.Fotografias iidentificativas SE ADJUNTAN

Valoracién del estado de ién (i i icidad e il

Favorable X Desfavorable

1.D.M. PARQUE AZAHA|

4.6 INSTALACIONES DE FONTANERTA Y SANEAMIENTO.

Indicar las que deben ser si condicionan -por si mismas, o en combinacion con otras- la valoracién
global del estado de dela como y de cada una de ellas la siguiente informacion:

1.Localizacién de la deficiencia INEXISTENCIA DE ELEMENTOS. OBSTRUCCION DE SISTEMAS DE EVACUACION DE AGUA EN EXTERIOR

2.Breve descripcion de la misma IMBORNALES ROTOS Y ATASCADOS. AUSENCIA DE LLAVES Y OTROS ELEMENTOS EN ARQUETAS Y ARMARIOS.

3.Pruebas o ensayos realizados

4.0bservaciones

5.Fotografias identificativas SE ADJUNTAN

Valoracién del estado de conservacién (Fontaneria y saneamiento)
Favorable X Desfavorable

LIDERA
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LUIS LORENZO SECO (GERENTE IMDECO)
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ANALISIS ARQUITECTONICO 1.D.M. PARQUE AZAHARA

5. Descripcion y andlisis de la instalacion

4.7 URBANIZACION Y JARDINERA 4.8 VALORACION FINAL DEL ESTADO DE CONSERVACION DEL LAS PISTAS EXTERIORES
Indicar las i que deben ser i si condicionan -por si mismas, 0 en combinacién con otras- la valoracién El técnico competente abajo firmante valora el estado de conservacién de las pistas exteriores como:
global del estado de ion de las comunes de de agua, y idad como y aport FAVORABLE  DESFAVORABLE

de cada una de ellas la siguiente informacion:
1.Localizacién de la deficiencia. TODA LA PARCELA
2.Breve descripcién de la misma. ASIENTOS, GRIETAS, ROTURAS, HUMEDADES, FALTA DE PLANTACIONES, ZONAS BALDIAS...
3.Pruebas o ensayos realizados Observaciones: LA INSTALACION DEPORTIVA EXTERIOR SE ENCUENTRA EN MUY MAL ESTADO, SIENDO FACTIBLE PERO COSTOSA LA
INTERVENCION EN LA MISMA PARA DEVOLVERLE LA FUNCIONALIDAD.

Esta valoracion del estado de conservacion de la_instalacién es suscrita por el técnico competente abajo firmante, en base a una inspeccion de
caracter visual, y respecto a aquellos elementos de las instalaciones exteriores a los que ha tenido acceso.

4.0bservaciones
5.Fotografias identificativas SE ADJUNTAN
Valoracién del estado de conservacién (Instalaciones)
Favorable X Desfavorable

LIDERA

FIRMANTE NIF/CIF EECHA Y HORA CODIGO CSV
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2. ANALISIS ARQUITECTONICO

6. Descripcion de deficiencias de la instalacion

1. DESCRIPCION NORMALIZADA DE LAS DEFICIENCIAS DE CONSERVACION DEL EDIFICIO

DEFICIENCIAS EN CIMENTACION

Cimentacion Fisuras y/o grietas en los cerramientos del edificio derivadas de problemas en cimentacion

Fisuras y/o grietas en elementos estructurales del edificio derivadas de problemas en cimentacién

Fisuras y/o grietas en tabiqueria derivadas de problemas en cimentacion
Asiento de pilares derivado de problemas en cimentacion
Asiento de soleras derivado de problemas en cimentacion

Deformacién y/o rotura de solados deri: ivadas de en

de muros de

Otras deficiencias en Cimentacién

DEFICIENCIAS EN ESTRUCTURA

Deformaciones, fisuras y/o grietas en interior del edificio derivadas de problemas en la estructura vertical

Deformaciones, fisuras y/o grietas en los cerramientos del edificio derivadas de problemas en la estructura vertical

y/o i de muros de carga de la estructura vertical

Presencia de xiléfagos en elementos de madera de la estructura vertical
Estructura
Vertical Corrosion de elementos metélicos de la estructura vertical

gias y ion del hormigon en de la vertical
Fisuras en pilares de la estructura vertical

Presencia de y/o en de la vertical

Otras deficiencias en la Estructura Vertical

Estructura
Horizontal

Estructura de
Cubierta

Estructura de
Escaleras

1.D.M. PARQUE AZAHARA

Fisuras y/o grietas en forjados
Fisuras y/o grietas en vigas

Deformaciones anormales del forjado

Deformacién y/o rotura de solados derivados de problemas de la estructura horizontal X
Presencia de xiléfagos en elementos de madera de la estructura horizontal

Corrosion de elementos metdlicos de la estructura horizontal

Patologias y degradacion del hormigén en elementos de la estructura horizontal

Rotura y/o desprendimientos de elementos del forjado

Presencia de y/o i en de la estructura horizontal

Otras deficiencias en la Estructura Horizontal
Deformacién de faldones de la estructura de cubierta

Fisuras y/o grietas en la estructura de cubierta

Presencia de xiléfagos en elementos de madera de la estructura de cubierta
Corrosién en elementos metlicos de la estructura de cubierta

Patologias y degradacién del hormigén en la estructura de cubierta

Roturas y/o desprendimi de de la estructura de cubierta
Presencia de /o i enla de cubierta
Otras deficiencias en Estructura de Cubierta X

Fisuras y/o grietas en estructura de escaleras
Abombamiento de muros de escalera

Desnivel y/o deformacién de las zancas en estructura de escaleras
Presencia de xilfagos en elementos de madera de la estructura de escalera
Rotura y/o desprendimientos de elementos de escaleras

Otras deficiencias en la Estructura de Escaleras

LIDERA

TRl

FAPE VRN T

FIRMANTE NIF/CIF FECHA Y HORA CODIGO CSV
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2. ANALISIS ARQUITECTONICO 1.D.M. PARQUE AZAHARA ADECO

DEFICIENCIAS EN CERRAMIENTOS VERTICALES DEFICIENCIAS EN AZOTEAS Y CUBIERTAS
Fisuras y/o grietas en los cerramientos de las fachadas exteriores X Ausencia, deformacién y/o rotura de las membranas impermeabilizantes o juntas de dilatacién en azoteas
Fisuras y/o grietas en los cerramientos de las fachadas de patios Ausencia, deformacién y/o roturas del pavimento en azoteas
Fisuras y/o grietas en las medianerias i i6n de iones y/o goteras de azoteas
de muros de i Azoteas y cubiertas planas Manifestacién de condensaciones en el interior derivadas de las azoteas
Deformacién o rotura de carpinterias de huecos % Presencia de vegetacién y/o de microorganismos (moho, musgo, bacterias ...) en azoteas
Degradacién, erosién y/o riesgo de imil de los iales de la fabrica de i X Rotura, i u otras deficiencias en i , cazoletas y de desagile en azoteas
Cerramientos de capitalidad en los muros de cerramiento Otras ias en Azoteas (| ausencia de ai térmico) X
Fachadas, Medianerias y
Huecos Humedades por filtraciones en los muros de cerramiento, carpinterias y encuentros X Deformacién y/o rotura de los faldones de cubierta

Humedades por condensacién u otras causas en los muros de cerramiento, carpinterfas y encuentros T —— Desprendimiento y/o roturas de las piezas de cobertura: tejas, placas, etc.

Presencia de vegetacién y/o microorganismos (moho, musgo, bacterias ...) en muros de cerramiento X Deformacién y/o roturas de juntas de dilatacion en cubiertas
Degradacién o ausencia de juntas entre edificios en fachadas Manifestacién de filtraciones y/o goteras derivadas de la cubierta
Riesgo de desprendimiento de elementos adosados a las fachadas Manifestacién de condensaciones en el interior de la cubierta
Degradacién o ausencia de aislamiento térmico en fachadas y medianerfas Presencia de vegetacion y/o de microorganismos (moho, musgo, bacterias ...) en la cubierta
Otras deficiencias en los muros de i Anidamiento de aves en cubierta
Fisuras y/o grietas en revoco de las fachadas exteriores X Rotura, obstrucciones u otras deficiencias de los canalones en cubierta
Fisuras y/o grietas en revoco de fachadas de patios Otras deficiencias en Cubiertas Inclinadas (i ausencia de aislamiento térmico)
_ ) Mal estado y/o riesgo de desprendimiento de Otros Elementos de Cubierta, como: lucernarios, claraboyas y ventanas,
Abombamiento del revoco en muros de cerramiento chimeneas y shunts, antenas, casetén del ascensor, etc.
Humedades en revoco de muros de cerramiento Presencia de vegetacién y/o de microorganismos (moho, musgo, bacterias ...) en la cubierta
Otros Elementos de Cubierta ) . ) :
Acabados de Fachada Presencia de vegetacién y de microorganismos (moho, musgo, bacterias ...) en revoco de muros de cerramiento Rotura, u otras de los en cubierta
Abombamiento, degradacién, erosién de los y/o riesgo de del revoco de fachadas Otras ias en Cubiertas Inclinadas ( ausencia de iento térmico)
Mal estado /o riesgo de desprendimiento de Otros Elementos de Cubierta, como: lucernarios, claraboyas y ventanas,
Degradacién de los paneles, placas y de en fachadas chimeneas y shunts, antenas, casetén del ascensor, etc.
Degradacién de los anclajes de sujecién de aplacados, paneles y placas de cerramiento D EPTCIEN IS EN e AR CIONE I DEEDInICIO)
[ DC L SE OIS LT Instalacién de Humedades y/o Filtraciones derivadas de fugas en las conducciones y tuberfas de distribucién de agua (ya resuelto)
Deformacién y/o rotura de carpinterfas exteriores X Abastecimiento Agua Oltras anle e de agua
Carpinteria Exterior y. Presencia de microorganismos en carpinterfa exterior (moho, musgo, bacterias ...) o de xiléfagos en carpinteria exterior de madera Humedades y/o Filtraciones derivadas de fugas en las iones y tuberias de
B Erosién de los materiales en carpinteria exterior y/o corrosion de elementos metélicos en carpinteria exterior X i6n de i de pocerfa y atascos en las conducciones de saneamiento .
Ausencia de acristalamientos o vidrios rotos y/o desprendidos X Otras deficiencias en la i i6n de
Elementos Adosados a Mal estado y/o riesgo de desprendimiento de los elementos adosados a fachada como: bajantes, chimeneas, farolas, antenas, marquesinas, X Mecanismos rotos
— tendederos, toldos, cableados, equipos de climatizacion, etc.
) - : ; : Mal funcionamiento de luminarias
N — Mal estado y/o riesgo de desprendimiento de elementos de fachada como: aleros, cornisas, voladizos, miradores, etc. Instalacién de Electricidad
Riesgo de desprendimiento de focos
Fachada )
Mal estado y/o riesgo de desprendimiento de defensas como: barandillas, antepechos, petos, vallas, rejas, cierres de seguridad, etc. X
Otras deficiencias en la instalacion de Electricidad (instalacién no operativa-sin contrato) x
Otras deficiencias Otras deficiencias en cerramientos verticales
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ANALISIS ARQUITECTONICO

1.D.M. PARQUE AZAHARA

7. Documentacion disponible de la instalacién

DOCUMENTACION DISPONIBLE SOBRE LAS INSTALACIONES DEL EDIFICIO

La propiedad del edificio dispone de la siguiente documentacion sobre las
instalaciones comunes del edificio:

Instalacién Eléctrica

Instalaciones de Calefaccién ACS

Instalacién de Ascensor

Instalaciones de Proteccién contra incendios

Instalacién de Gas

Depésitos Combustible

Instalacion Telecomunicaciones ICT

Instalacién Alarma

Otra documentacion:

Boletin de Instalador de la Instalacion Eléctrica del edificio

O.CA.

D i inistrativa de la i de Calefaccién

Contrato de imi delai de Calefaccién

D i ini iva de la i de Agua Caliente Sanitaria

Contrato de Mantenimiento de la instalacion de Agua Caliente Sanitaria

Certificado de Inspeccién Periédica en Ascensores y Montacargas

Contrato de en y

Certificado de Instalador Autorizado de la Instalacién de Proteccién Contra Incendios

Contrato de imi de la i6n de 6n Contra Incendios
Certificado/s de la Instalacién de Gas del edificio

Certificado de Inspeccién Periédica de la Instalacion de Gas del edificio

D i6n de la

6n y/o Certificacion de Depésitos de Combustible

L I itativa de la i

6n y/o revision de Depésitos de Combustible

Documentacién de Infraestructura Comin de Telecomunicaciones (ITC) exigida por la normativa
(protocolo de pruebas, boletin de i i6n o ifi de fin de obra), a i

Contrato de Mantenimiento / Conexién a central de Alarmas

Factura de electricidad
Factura de agua
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MDBECD

8. Condiciones basicas de accesibilidad

CONDICIONES FUNCIONALES DEL EDIFICIO (Segiin CTE-DB-SUA 9)
ACCESIBILIDAD EN EL EXTERIOR

Para edificios, indicar:

1.1. El edificio dispone de un ITINERARIO ACCESIBLE que comunica una entrada principal al mismo
« Con via publica No x Si
« Con zonas comunes exteriores® No xSi

'OBSERVACIONES (indicar y nimero de

ACCESIBILIDAD ENTRE LAS PLANTAS DEL EDIFICIO

1.2. En el edificio hay que salvar mas de dos plantas desde alguna entrada principal accesible al mismo hasta alguna zona de uso pablico  x No Si

-Dispone de Ascensor accesible entre ellas

.Dispone de Rampa accesible entre ellas

.Dispone de Ascensor no accesible segtin DB SUA 9
Especificar dimensiones de la cabina:

No dispone de rampa ni ascensor:

En este caso, el edificio tiene un espacio cuyas condici imensi y
No Si

11.2. DOTACION DE ELEMENTOS ACCESIBLES (Seg(in CTE-DB-SUA 9)

permiten i de ascensor o rampa accesible:

PLAZAS DE APARCAMIENTOS ACCESIBLES NO HAY

Si el edificio dispone de aparcamiento propio y cuenta con espacios accesibles para usuarios de silla de ruedas legalmente exigibles, indicar:

2.1. El aparcamiento dispone de una PLAZA DE APARCAMIENTO ACCESIBLE por cada plaza accesible exigible.
No Si

‘OBSERVACIONES:
PISCINAS NO HAY
En edificios con espacios accesibles para usuarios en silla de ruedas, legalmente exigibles, indicar:

2.2. La piscina dispone de alguna entrada al vaso mediante griia o cualquier otro dispositivo adaptado, excepto en la piscina infantil
No si

‘OBSERVACIONES:

SERVICIOS HIGIENICOS

En los aseos o vestuarios exigidos legalmente que sirven a zonas de uso privado cuyas superficies sumen mas de 100 m? y cuyas ocupaciones sumen mas de 10 personas calculadas

conforme al SI 3, indicar

2.3. Los aseos exigidos legalmente, disponen de un ASEO ACCESIBLE por cada 10 unidades o fraccién, de los inodoros instalados, admitiéndose el uso compartido por ambos sexos

No xSi
2.4. Los vestuarios exigidos legalmente, disponen de una CABINA Y UNA DUCHA ACCESIBLE por cada 10 unidades o fraccién, de los instalados
No xSi

OBSERVACIONES:

MECANISMOS ACCESIBLES

2.5. Los interruptores, los dispositivos de i icacion y los
ocupacién nula.
X No  Si

OBSERVACIONES:
DOTACIONES Y CARACTERISTICAS DE L INFORMACION Y LA SENALIZACION DE ELEMENTOS ACCESIBLES (Segiin CTE-DB-SUA 9)

DOTACION DE INFORMACION Y CARACTERIZACION DE LA SENALIZACION

En caso de existir los siguientes elementos, indicar:

3.1.Los il estan mediante el “SIA”
Los ASCENSORES ACCESIBLES No Si
eLas PLAZAS DE APARCAMIENTO ACCESIBLES, excepto las vinculadas a un residente  No Si

En caso de existir varias entradas al edificio, indicar:
3.2. Las ENTRADAS QUE SON ACCESIBLES estan sefializadas mediante el "SIA” complementado en su caso con flecha direccional X No
En caso de existir varios recorridos alternativos, indicar

3.3. Los ITINERARIOS QUE SON ACCESIBLES estén sefializados mediante el “SIA” complementado en su caso con flecha direccional X No
OBSERVACIONES:

LOS RECORRIDOS CUMPLEN, EN GENERAL, CON LA NORMATIVA DE APLICACION EN CUANTO A DIMENSIONES Y PENDIENTES.

de alarma son MECANISMOS ACCESIBLES (segiin CTE-DB-SUA) en cualquier zona, excepto en las zonas de

Si

Si
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APARCAMIENTOS NO HAY

5.5. El edificio o establecimiento dispone de una PLAZA DE APARCAMIENTO ACCESIBLE por cada
PLAZA RESERVADA PARA USUARIOS DE SILLA DE RUEDAS

No Si
OBSERVACIONES:

PLAZAS RESERVADAS NO HAY

Si la instalacién tiene espacios con asientos fijos para el pablico indicar:
5.6. El edificio o establecimiento dispone por cada 100 plazas o fraccién, de una PLAZA RESERVADA
PARA USUARIOS DE SILLA DE RUEDAS
WNo
5.7. El edificio o establecimiento tiene més de 50 asientos fijos y dispone por cada 50 plazas o
fraccién, de una PLAZA RESERVADA PARA PERSONAS CON DISCAPACIDAD AUDITIVA

No +Si
Si el establecimiento o edificio tiene zonas de espera con asientos fijos, indicar:

5.8. La ZONA DE ESPERA del edificio o establecimiento, dispone por cada 100 asientos o fraccién, de
una PLAZA RESERVADA PARA USUARIOS DE SILLAS DE RUEDAS

«No  .Si
‘OBSERVACIONES:

PISCINAS NO HAY
En piscinas abiertas al publico, indicar:
5.9. La piscina dispone de alguna entrada al vaso mediante griia o cualquier otro dispositivo
adaptado, excepto en la piscina infantil
=No «Si

OBSERVACIONES:

SERVICIOS HIGIENICOS ACCESIBLES

En los aseos o vestuarios exigidos legalmente de uso privado que sirven a zonas de uso privado cuyas
superficies dtiles asumen mas de 100 m? y cuyas ocupaciones asumen més de 10 personas calculadas
conforme a SI 3 y/0 los de uso publico en todo caso, indicar:

5.10. Dispone de un ASEO ACCESIBLE por cada 10 unidades o fraccién, de los inodoros instalados,
admltlendose el uso compartido por ambos sexos
x No
5.11. Dispone de una CABINA Y UNA DUCHA ACCESIBLES por cada 10 unidades o fraccién, de los
instalados
xNo .Si
OBSERVACIONES: EXISTEN ESPACIOS HABILITADOS, PERO ACTUALMENTE NO EXISTEN
SANITARIOS NI CUENTA CON LOS ACCESORIOS OBLIGADOS

MOBILIARIO FIJO EN ZONAS DE ATENCION AL PUBLICO

5.12. Las zonas de ATENCION AL PUBLICO disponen de mobiliario fijo con un PUNTO DE ATENCION
ACCESIBLE o alternativamente de un PUNTO DE LLAMADA ACCESIBLE para recibir asistencia

xNo +Si
OBSERVACIONES:

DOTACION Y CARACTERISTICAS DE LA INFORMACION Y LA SENALIZACION DE ELEMENTOS
ACCESIBLES (Segin CTE-DB-SUA 9)

DOTACION DE INFORMACION CARACTERIZACION DE LA SENALIZACION

En zonas de uso privado, indicar (sélo para los elementos existentes):

6.1.Los siguit estan sefiali mediante el "SIA” complementando en su caso con
flecha direccional.
*Todas las ENTRADAS ACCESIBLES, cuando existan varias al edificio No +Si
*Todos los ITINERARIOS ACCESIBLES, cuando existan varios recorridos alternativos ~ «No  -Si
Los ASCENSORES ACCESIBLES <No -Si
eLas PLAZAS DE APARCAMIENTO ACCESIBLES -No -Si
sLas PLAZAS RESERVADAS «No +Si

En zonas de uso publico, indicar (sélo para los elementos existentes):

6.2.Los siguit estan sefiali mediante el "SIA” complementando en su caso con
flecha direccional.
sTodas las ENTRADAS ACCESIBLES X No +Si
Los ASCENSORES ACCESIBLES -No -Si
eTodos los ITINERARIOS ACCESIBLES X No -Si
sLas PLAZAS DE APARCAMIENTO ACCESIBLES «No +Si
eLas PLAZAS RESERVADAS ANO +Si
eLos SERVICIOS HIGIENICOS ACCESIBLES +Si
eLos ITINERARIOS ACCESIBLES que comuniquen la via publica con los PUNTOS DE
LLAMADA ACCESIBLES o con los PUNTOS DE ATENCION ACCESIBLES ~ X No +Si

6.3. Los SERVICIOS HIGIENICOS DE USO GENERAL estan sefializados con PICTOGRAMAS
NORMALIZADOS DE SEXO en autorrelieve y contraste cromdtico a una altura de entre 0,80 m y

1,20 m junto al marco y la derecha de la puerta, en el sentido de entrada
‘No .Si
OBSERVAC!ONES

En todo caso:
6.4.El edificio tiene ASCENSORES ACCESIBLES
X No -Si, en este caso indicar si cuentan con indicacion

«En BRAILLE Y ARABIGO en autorrelieve y a una altura entre 0,80 my 120 m  .No si
Del NUMERO DE PLANTA en la jamba derecha, en sentido de salida de la cabina .No Si

6.5.E edificio tiene ZONAS DOTADAS DE BUCLE MAGNETICO. X No.  Si, en este caso indicar:
«Estan sefializadas con PICTOGRAMAS NORMALIZADOS. No Si

6.6. Cuenta con BANDAS SENALIZADORAS VISUALES Y TACTILES DB-SUA

X No
Si, en este caso indicar si dichas BANDAS:

«Son de color contrastado con el pavimento No .Si
«Tienen un relieve de altura 31 mm, en caso de encontrarse en el interior. No

P
Tigvev vy pehics 8¢ aktupa 51 L, £V 1000 85 EVZOVTPUpOE oy ek cETepiop e Bifiio m
o ) o o ot i ) o et o S S e,
anchura la del itinerario y acanaladuras perpendiculares al eje de la escalera No .Si

«Para sefializar el ITINERARIO ACCESIBLE hasta un PUNTO DE
LLAMADA ACCESIBLE ohasta un PUNTO DE ATENCION ACCESIBLE, tienen
acanaladuras paralelas a la direccién
de la marcha y una anchura de 40 cm No .Si

VALORACION FINAL DE LAS CONDICIONES BASICAS DE ACCESIBILIDAD
El técnico competente abajo firmante valora que:
EL EDIFICIO SATISFACE COMPLETAMENTE LAS CONDICIONES BASICAS DE ACCESIBILIDAD

X_EL EDIFICIO NO SATISFACE COMPLETAMENTE LAS CONDICIONES BASICAS DE ACCESIBILIDAD,
respecto a las exigencia.

AJUSTES RAZONABLES EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD
En el caso en que el edificio no satisfaga las basicas de
11.8.1 Andlisis de los posibles efectos discriminatorios de la no adopcién de las medidas de adecuacion.

OBSERVACIONES:

EINE%FSICIO DE CONTROL Y VESTUARIOS TIENE UNA PLANTA ACCESIBLE, AST COMO LAS PISTAS Y SUS

€l técnico competente abajo firmante considera que:

EL EDIFICIO NO ES SUSCEPTIBLE DE REALIZAR AJUSTES RAZONABLES(!?) en materia de accesibilidad.
X EL EDIFICIO ES SUSCEPTIBLE DE REALIZAR AJUSTES RAZONABLES(4) en materia de accesibilidad,
total o parcialmente.
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9. Resumen de deficiencias

RESUMEN DEFICIENCIAS GRAVES ENCONTRADAS

Graves grietas por asientos del terreno en esquinas, huecos y frentes de forjado.

La estructura vertical de muros de carga de termoarcilla no resiste las tensiones a la que ve sometida y se encuentra bastante dafiada

ESTRUCTURALES
No existe peligro de derrumbe, pero la i6n es en el estado en el que se encuentra

Se desconoce el estado de la cubierta por no haber podido acceder a ella.

Revestimientos ceramicos inexistente en alguna de las estancias

REVESTIMIENTOS .
Revestimientos continuos afectados por las multiples grietas, con desprendimientos de material.

Problemas con la evacuacion de agua en exterior (imbornales atascados
SANEAMIENTO
Inundaciones de arquetas comunitarias bajo pista polideportiva y en aseos/vestuarios de sala, por atascos y encontrarse a cota inferior que la red de saneamiento general

Pavimento padel en malas condiciones. Cerramiento metalico y de cristal necesita mantenimiento.

I Pavimento de campo de futbol en peor estado. Vallas y resto de equipamiento no aprovechable.

PLAN DE MANTENIMIENTO No cuenta con ningun proyecto de las reformas y cambios de uso realizados, ni ningln tipo de informacién acerca de las actuaciones que se han acometido

10. Conclusiones

CONCLUSIONES
ESTRUCTURA LO MAS URGENTE, SERTA CONSEGUIR LA ESTABILIDAD DEL TERRENO. SIN UNA BASE DE APOYO ADECUADA NO SE DEBEN REPARAR NINGUNA
DE LAS OTRAS PATOLOGIAS DE LA EDIFICACION, LAS PISTAS DEPORTIVAS O LA URBANIZACION EXTERIOR, PORQUE VOLVERIAN A APARECER.

ES NECESARIO ALEJAR EL AGUA DE LA EDIFICACION Y LAS PISTAS DEPORTIVAS EXTERIORES. LA INCORRECTA EVACUACION DE LAS AGUAS DE
LLUVIA FACILITA LOS MOVIMIENTOS DIFERENCIALES DEL TERRENO.

FUNCIONALIDAD NO CUMPLE MEDIDAS MINIMAS PARA SER PUESTA EN FUNCIONAMIENTO: INSTALACION ABANDONADA, SIN SUMINISTRO ELECTRICO NI
AGUA. FALTAN SANITARIOS. NO EXISTEN ELEMENTOS DE PROTECCION CONTRA INCENDIOS.
CARECE DE URBANIZACION EXTERIOR. LOS RECORRIDOS EXTERIORES SON EN GRAN PARTE IMPRACTICABLES

SEGURIDAD DIFICULTAD DE EVACUACION: PUERTA DE ENTRADA EXTERIOR DE DIFICIL APERTURA.
ROBOS: CERRAMIENTO PERIMETRAL DE PLACAS PREFABRICADAS DE HORMIGON, EN PARTE CON VALLA METALICA (FACILMENTE ESCALABLE)

IMPRESCNDIBLE VIDEOVIGILANCIA Y CONEXION DE ALARMA CON POLICiA.

SALUBRIDAD
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11. Inversion material: recuperacién funcional

DESCRIPCION

» Las instalaciones deportivas se encuentran abandonadas y
actualmente estdn cerradas al publico.

« El estado de conservacidon es muy deficiente y no se estd
realizando por parte del .M.D.E.CO. ninguna actuacion.

« Es necesario actuar tanto en las patologias que se presentan
en la edificacién de oficina/vestuarios como en las de las
pistas exteriores de padel y futbol y en el resto de la
urbanizacion interior de la parcela.

« Las zonas exteriores pavimentadas con hormigdén estdn
desniveladas y agrietadas por hundimiento del firme.

INVERSION PARA RECUPERACION FUNCIONAL

CAP. 1 DEMOLICIONES Y TRABAJOS PREVIOS
CAP. 2 RECALCE EDIFICACION Y PISTAS
CAP. 3 INSTALACION DEPORTIVA PADEL (6)
CAP. 4 INSTALACION DEPORTIVA FUTBOL (1)
CAP. 5 REVESTIMIENTOS Y ACABADOS

CAP. 6 INSTALACIONES

CAP. 7 URBANIZACION

CAP. 8 EQUIPAMIENTO DEPORTIVO

CAP. 9 GESTION DE RESIDUOS

CAP. 10 SEGURIDAD Y SALUD

CAP. 11 PROYECTO Y ASISTENCIA TECNICA

TOTAL P.E.M.

45.701,80 €
50.224,96 €
155.067,00 €
80.000,00 €
37.628,20 €
12.991,98 €
140.383,10 €
10.358,10 €
7.350,14 €
1.040,01 €
40.218,00 €

580.963,29 €

12. Inversion material: mejoras

« Es posible plantear algunas actuaciones sobre las instalaciones

existentes que mejoren los servicios ofertados y la competitividad
de las instalaciones.

MEJORAS
CAP. 1 REPOSICION EDIFICIO DE OFICINAS/VESTUARIO 166.800 €
CAP. 2 REPOSICION VALLAS 6 PISTAS DE PADEL 72.000 €
CAP. 3 CUBRICION 4 PISTAS DE PADEL 180.000 €
CAP. 4 URBANIZACION INTERIOR 145.170 €

TOTAL 619.570 €

oV T
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13. Conclusiones 14. Advertencias

« Lainstalacién presenta patologias de dificil solucion. + Las instalaciones no cumplen con las minimas medidas de
seguridad para la practica deportiva en su estado actual.
+ Se recomienda la demolicion del edificio existente y la construccion de uno . .
nuevo en sistema prefabricado de hormigén. Desde el punto de vista * No se encuentran dados de alta ninguno de los suministros.
econdmico no existe mds de un 25% de diferencia y dadas la calidad de la
edificacion existente y la antigledad el mantenimiento de esta edificaciéon
en 2-3 anos se iguolorio. MEDIDAS A ADOPTAR

ESTRUCTURA LO MAS URGENTE, SERIA CONSEGUIR LA ESTABILIDAD
DEL TERRENO. SIN UNA BASE DE APOYO ADECUADA NO SE
DEBEN REPARAR NINGUNA DE LAS OTRAS PATOLOGIAS DE LA

RESUMEN DEFICIENCIAS GRAVES ENCONTRADAS ERIE O POROUE VOIVER AN AACARECER e B
3 .
Graves grietas por asientos del terreno en esquinas, huecos y frentes de forjado. SALUBRIDAD ES NECESARIO ALEJAR EL AGUA DE LA EDIFICACION Y
La estructura vertical de muros de carga de termoarcilla no resiste las tensiones a la que ve sometida y se encuentra bastante LAS PISTAS DEPORTIVAS EXTERIORES. LA INCORRECTA
s EeEE R EVACUACION DE LAS AGUAS DE LLUVIA FACILITA LOS
Se desconoce el estado de la cubierta por no haber podido acceder a ella. FUNCIONALIDAD NO CUMPLE MEDIDAS MiNIMAS PARA SE.R PUESTA EN
Revestimientos cerdmicos inexistente en alguna de las estancias FUNCIONAMIENTO: INSTALACION ABANDONADA, SIN
= Revestimientos continuos afectados por las multiples grietas, con desprendimientos de material. SUMINISTRO ELECTRICO NI AGUA. FALTAN SANITARIOS. NO
Problemas con la evacuacion de agua en exterior (imbornales atascados EXISTEN ELEMENTOS DE ,PROTECCION CONTRA INCENDIOS.
SANEAMIENTO O TR ] oE OSSN pOTS oSy EneGrETaTeela CARECE DE URBANIZACION EXTERIOR. LOS RECORRIDOS
5 cota ferior e l ed de saneamiento general * - T E EXTERIORES SON EN GRAN PARTE IMPRACTICABLES
NORMATIVA avimento padel en malas condiciones. Cerramiento metalico le cristal necesita mantenimiento. A
DEPORTIVA Pavimento de campo de futbol en peor estado. Vallas y resto ge -equipamiento no aprovechable. SEGURIDAD DIFICULTAD DE EVACUACION: PUERTA DE ENTRADA

PLAN DE No cuenta con ninglin proyecto de las reformas y cambios de uso realizados, ni ningin tipo de informacin acerca de las EXTERIOR DE DIFICIL APERTURA.
MANTENIMIENTO actuaciones que se han acometido ROBOS: CERRAMIENTO PERIMETRAL DE PLACAS
PREFABRICADAS DE HORMIGéN, EN PARTE CON VALLA
METALICA (FACILMENTE ESCALABLE)
IMPRESCNDIBLE VIDEOVIGILANCIA Y CONEXION DE
ALARMA CON POLICIA.
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1. ORDENANZAS DE APLICACION

NERMATIEN. U303 CANENANZAT ¥ OSTAKZACION

CAPITULO DECIMOTERCERO
EQUIPAMIENTO COMUNITARIOQ

Articulo 13.13.1. Definicién

[« sistema de io todos aquellos centros al servicio de la poblacion
destinados a los usos que se relacionan en las Normas de éste Plan en su titule de Usos.

Como tales se recogen los ya existentes o en ejecucion y los que en desarrollo del Plan se establezcan
de nueva construcci

Articulo 13.13.2. Indice de edificabilidad de los equipamientos
1. En el suelo urbang la edificabilidad maxima en los distintos centros serd:

- Para todas las pormenorizaciones de este uso, el que se derive del programa propio de 1z
instalaci6n de acuerde con la legislacion sectorial aplicable.

- En todo caso la organizacion del espacio edificable se adaptard a la ordenanze de zona
dominante en el entorno.

2. Las parcelas destinadas a estos usos procedentes de un planeamiento de desarrollo aprobado,
tendrén las condiciones edificatarias que para éstas haya establecido cl citado plancamicnto.

3. En aquellos casos en los que un centro de EQ se localice entre zonas de ordenanza distintas, un
informe previo municipal determinard la ordenanza de referencia solucionando adecuadamente la
organizacion espacial, implantacion, relacion con el entomo, conformacin de espacios publicos,
accesos, etc., sin rebasar los limites de competencia propios de un Estudio de Detalle.

Articulo 13.13.3. Ejecucién y Plancamiento

Lo ejecucion, reforma o i6n de los que por sus especiales
caracteristicas dimensionales, de incidencia de la trama urbana, demandas exwzordinarias de
aparcamiento u otros servicios urbanos, asi como viales de aceeso, etc. deberdn desarrollarse mediante
un Plan Especial si el Exemo. Ayuntamiento ast lo estima a la vista de la incidencia de las condiciones
urbanas antes refecidas
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_ 2. Separacion a linderos privados
CAPITULO DECIMO Subzona Fachada minima en m.

'ORDENANZA DE LA ZONA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA ) Solar sin edificar.

La separacién minima de la edificacion a los linderos de parcela que no den frente al vial serd
para todas las subzonas de 3 m Serd obligatorio ejecutar ¢l vallado cuando la parcela baya sido cerrada en dos de sus lados.
Las caracterlstieas de Ia valla serdn idénticas a las expresadas en ol Aparcado a).

UAS-I...... Ll6m

lem

Articulo 13.10.1. Delimitacion y subzonificacion

Comprende esta zons las dreas representadas en el plano de C: Se exceptlan las piscinas y Las rampas de acceso a cocheras, para las que o existird pardmetro

acion, Usos y Sistemas con la

rama o UAS. de separacion minima. < Laalineacion de las vallas coincidird, en todo casa, con 1a del vial, y diferenciard las zonas de
dominio pblico y privado. Las vallas que sin alincarse a vial separen dominios piblicos y
S6 establecen seis subzonas: UAS-1, UAS-2, UAS-3, UAS, UAS-S y UASS, diferenciadss por 3. Altura mxima y nimero de plantas privados, teadrén las mismas caracteristicas formales qu las alincadas 2 vial.
sus condiciones de intensidad y cdificacion. . S exceptian de esta gama (superficic minimsa de parcela y fachada minima adisible)
wellas parcelas que no cumplan las condicionos antedichas por causa de la apertura de it -
Articulo 13.10.2. Condiciones de ordenacion Tevovino ¥ q\leqnunplan st s condiciones e " - ::;:x?;;ﬁ:?ﬁfn }::m::ﬁ':{';{ﬁﬂ;:ﬁi:‘p::fml’ b toialde 7 m de altura Ardeulo 13.10.4. Regulacidn de usos
1. Edificabilidad neta 1%) La superficie resultante teas deslindar el vial no sea inferior al 60% de la parcela minima. 2) Uso dominante:
No obstante, dentro de la altura mixima de cumbrera de 9,75 m podré disponerse ademis de las
La edificabilidad neca, sobre superficie de parcela neta, es, para cada una de 1as subzons: 2% Se encuenre encajada entre parcelas edificadas que imposibiliten de hecho cualquier ‘plantas permitidas, un dtico vividero de cublerta inclinada y cuyo techo edificable computacd 2 Residencial Unifamiliar.
trimite roparcelatori. ‘partir de una alura Libre de 2,00 t contados siempre @ partr de la cara superior del wlrima
Subzons Edificabilidad m2itim2s forjado. ) Usos compatibles:
. Tarmbitn se exceptian aquellas parcelas que con anterioridad a la Aprobacion Inicial
040 de ¢ate Plan lidados d foema. que Impid u supesticle En ¢aso de cublenta plana, por encima de 1a altura reguladora maxima, solo podra sobresalir el - Industria 1* categoria.
o © dimension minima de fachada. caseton de aceeso a la misma, con una ocupacién maxima del 15% de Ia superficie total de la - Terciario (Excepto instalaciones hosteleras con mésica y los correspondientes al grupo ) del
o 3 Oempacion mxima de parcla cubierta a1 que se acceds, y una altura méxima libre de 2,50 metros. uso tecreativo)
. P P § .
o - Equipamietto Comunitario (excepto Cementerios y Tanatorios).
s B i {6 miima de la parcel s, Se permiten remates con pérgolas, belvederes, toldos, etc.., asi como 1a ubicacion de piscinas - Aparcamientos y Servicios Tecnicos de Infracseructuras Urbanas
en cublertas
2. Parcels minima Subzona Oeupacion Articulo 13.10.5. Parcelas incluidas en dmbitos de desarrollo del Plan General precedente
4. Altura libre de plantas.
o) La superfiie minima de patcels Las parcelas incluidas en un mbito de gestion con aprobacion definitiva. de su plancamicnio y
Paca todas las subzonas, Ia alture libre de plantas Bajas y plantas Altas no serd inferior 8 2,60 m culminada su gestién urbanistica mediante su Proyecto de Compensacién o Reparcelacisn, podrin
Subzona Superfcis minima m2 tramitar proyectos de agregacion y segregacion o de reparcelacion total o parcial del ambita para
S 5. Ordenanza de valla. ajustar sus parfmeiros dimensionaies a la nueva nommativa.
UAS2. 750
Uasa 350 a) Parcelas edificadas Las parcelas incluidas en 4mbitos de desamrollo con plancamiento o gestion na aprobados
UAS4. 1200 Articulo 13.10.3. Condiciones de la edificacién definitivamente podrin culminarlos de acuerdo con sus determinaciones, o adaptarlas a la nueva
UAS 5. 1350 - Vallas alincadas a vial: Se realizardn con 1 metro de altura, a base de clementos salidos y normativa mediante los tramites de modificacidn necesarios.
UAS-6 1700 1. Separacion de linderos. opacos, debiendo disponerse encima un cerramiento ligero y transpacente de 1,10 metros de
altura. Estas alturas deberdn referenciarse a las rasantes del viario al que preseaten fachada.
) Fachaa minima admisible L. separacion minima e 1a edificasion o lindero de la parccla que da frente al vial serd para En caso de rasante con pendintc, 1as aliuras indicadas doberin tomarse on ! punto medio

todas Las subzonas de 6 m.
La fachada principal a viario piblico de las parcelas tendré la siguiente longitud minima, e tramos que presenten desniveles no mayores o & om.
para cada una e las subzonas. En los casos en que la cota del terreno medida en la linea paralela, distante 5,00 m 2 la Vallas medianecss: o bas I " 128 diferencias d P P
alineacién de la calle, fucra igual o superior a 3,00 m de la rasantc de dicha calle, s permitira = Villas medianeres: En las lineas medianeras, 1as difereacias de cotas de zasaiss eaire los
que el cuerpo del garaje pueda alincarsc al vial cumpliéndose ¢l resio de todos los parimetros dos respectivos termenos colindantes no deberd ser superior a 1,50 mewos, y se podrd
especificas de esta ordenanza. realizar una valla medianera con elementos solidos y opacos hasta una altura maxima de
2,10 metros, medidos desde la cota superior de ambos terrenos colindantes. En caso de
rasante con pendiente, las alturas indicadas deberdn tomarse en el punto medio de tramos

que presenten desniveles no mayores a §0 cm.
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3. ESTUDIO DE MERCADO Y COMPETENCIA

1. Descripcidon general del estudio de mercado

La evoluciéon del nivel de prdctica deportiva de la poblacion de Cérdoba
en general, ha supuesto, ademds de un aumento del nUmero de personas
que realizan actividad fisica, un incremento de la cantidad y variedad de
actividades e instalaciones deportivas.

Esta realidad socio deportiva ha comportado una gestion cada vez mads
compleja de los servicios y equipamientos deportivos, y ha elevado el
nUmero de variables que se han de tener en cuenta en la gestidén
adecuada de los mismos. Las infraestructuras deportivas deben ser
optimizadas en su uso y su gestidn con una perspectiva de largo plazo, y
con mds razén en la actualidad que estamos afrontando una de las
etapas con mayor incertidumbre como consecuencia del COVID.

Hoy en dia, hay que poner sobre la mesa una nueva realidad que obliga
a tener un cuenta todos los valores del nuevo proyecto deportivo,
estudiando el cémo, dénde y cudndo, de toda la oferta de servicios
deportivos y complementarios que se pretenden desarrollar, con una
vision hacia el deporte para la salud al alcance de todos/as.

Existe una necesidad imperiosa de disponer de mayores y mejores servicios
deportivos que promuevan la universalizacidon y especializacién de la
practica deportiva, asi como una mayor utilizacién de los espacios
abiertos disponibles.

La evolucidén de la actividad fisica y el deporte en Cérdoba ha sido
progresiva en las Ultimas décadas y su desarrollo debe seguir mejorando,
hasta constituir hoy en dia una realidad de primer orden en su sociedad
que favorece la calidad de vida e incide directamente en la salud fisica y

|.D.M. PARQUE AZAHARA

psiquica de aquellos que lo practican, mds aun ante esta situacion de
pandemia que obliga a los ciudadanos a romper con su estilo de vida,
limitando las relaciones sociales y reduciendo la movilidad, lo que
convierte a la prdctica diaria de actividad fisica y deportiva en un
aspecto transcendente para la salud de la comunidad.

El objetivo de este documento es proporcionar una visibn actualizada de
la dimensién local y supralocal del mercado potencial que puede
configurar la demanda de uso de la IDM Parque Azahara.

Uno de los objetivos de este trabajo es estimar la viabilidad econémica de
la gestién directa o indirecta de la instalacién actual y opcidn alternativa
de desarrollar una nueva tipologia de instalacion moderna vy flexible, hasta
llegar a concretar que fipo de gestién es la mds adecuada para cada
uno de los escenarios planteados: directo o indirecta.

El drea de influencia que vamos a estudiar de la IDM Parque Azahara
abarca las isécronas de un mdaximo de 10 minutos a pie y 5 minutos en
coche, alcanzando la totalidad del Sector Poniente-Norte y una pequena
parte del Noroeste de la capital cordobesa, lo que supone una poblaciéon
vinculada de unos 36.175habitantes. Todo ello ponderado por el factor de
proximidad, por las comunicaciones, las zonas de aparcamiento, el
andlisis de la demanda actual y de la competencia existente, lo que
reduce la hipdtesis de poblacién potencial de alcance a unos 599
usuarios, suficientes para poder llevar a cabo una buena campana de
captacién y fidelizacion para la sostenibilidad del proyecto.
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3.1. Estudio de los habitos deportivos: nacional

|.D.M. PARQUE AZAHARA

3.1.1. Habitos deportivos: caracteristicas del perfil deportivo

Los resultados indican que en 2020, aproximadamente 6 de cada 10
personas de 15 anos en adelante practicé deporte en el Ultimo ano,
59.6%, ya sea de forma peridédica u ocasional, cifra que supone un
incremento de 6,1 puntos porcentuales respecto a 2015.

La mayor parte de ellos, el 86,3%, practica deporte con gran intensidad, al
menos una vez a la semana.

Respecto a 2015, con excepcidn de los menores de 25 anos, se observan
aumentos generalizados en todos los tramos de edad, de mayor
intensidad en aquellos colectivos que presentan menores tasas.

Por sexo: la prdctica deportiva continda siendo superior en los hombres,
un 65,5%, frente al 53,9% en mujeres. Estas cifras suponen incrementos
respecto a 2015, de mayor intensidad en las mujeres, por lo que se ha
producido un ligero descenso en la brecha observada en las tasas
anuales, que continua siendo alta, 11,6 puntos porcentuales.

Por nivel de formaciéon se observan las mayores tasas de practica
deportiva entre aquellos con educacién superior, 73,5%, seguida de
aquellos con segunda etapa de educacidn secundaria, 65%. Las tasas
mds bajas se registran entre los que tienen una formacién académica
inferior si bien se frata del grupo que registra mejor comportamiento
evolutivo respecto a 2015.

Grafico 2, Personas qus practicarcn deports an o ultimo
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Fuente: CSD. Junio 2021. Encuesta de Hébitos Deportivos 2020
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3.1. Estudio de los habitos deportivos: nacional

3.1.2. Habitos deportivos: frecuencia de prdctica

La situacién laboral o la situacién personal también tienen una clara
vinculacién con la préctica deportiva. Pueden mencionarse los solteros en
casa de sus padres, con tasas anuales del 75,1% o los casados o en
pareja, con hijos menores de 18 anos, del 66,5%.

Gipdice 1. Personss que practicaros depare on el (1
i afio seqie frecuncl

T pare medcpe de 1 e bacice kil e sl

Crifica 5. Pesonas gue sraciicaen dezoris sn sl nlno .
- ENc nagon afuecias pemonel plaborel 3033 il
et el W s R O E I
il
i 1, I
- o 7
[ I
_ Fuente: CSD. Junio 2021. Encuesta de Habitos Deportivos 2020
N GrEBCE k PEAENEE GuE MREDUEH 00 SEEMI# sEgan
(RS 0k ] S
- I g sk o P e T i it

Fuente: CSD. Junio 2021. Encuesta de Habitos Deportivos 2020

El andlisis de las tasas de prdctica deportiva pone de manifiesto que -
aquellos que practicaron deporte suelen hacerlo con gran frecuencia, el <l i
27,1% de la poblacién diariamente y el 54,8% al menos una vez por :
semana. El 58,1% de la poblacién practica al menos una vez al mes y el

58,6% al menos una vez al tfrimestre. Se observan notables incrementos en i
la participacién mds frecuente, diaria y semanal, respecto a la anterior ——
edicion de la encuesta, de 7,6 y 8,6 puntos porcentuales respectivamente. )

Fuente: CSD. Junio 2021. Encuesta de Habitos Deportivos 2020
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3.1. Estudio de los habitos deportivos: nacional

|.D.M. PARQUE AZAHARA

3.1.3. Habitos deportivos: modalidades deportivas

En relacion al tipo de entorno, un 47,1% de los que practican deporte
prefieren espacios al aire libre, un 23,1% espacios cerrados y el 29,8%
ambos entornos indistintamente. Un 36,3% de la poblacién que practica
deporte manifesté que solia hacerlo en su casa, porcentgje que
practicamente duplica al observado en 2015, como consecuencia de la
pandemia sanitaria.
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Fuente: CSD. Junio 2021. Encuesta de Hébitos Deportivos 2020

Las cifras muestran que en esta ocasidon se registrdé un incremento de
aquellos que practicaron una sola modalidad deportiva, el 23,9% entre
aquellos que hicieron deporte, cifra que representa 2,9 puntos
porcentuales mds que en 2015. Frente a ello, tres de cada cuatro
personas, un 76,1% de los que practicaron deporte en el Ultimo ano, lo
hicieron en més de una modalidad deportiva.

Por sexo: la prdctica deportiva pasa a ser mds frecuente en las mujeres,
un 24,7%, frente al 23,3% en hombres.
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Fuente: CSD. Junio 2021. Encuesta de Habitos Deportivos 2020

Finalmente, en cuanto a la preferencia por la prdactica de deportes
individuales ha aumentado hasta situarse en un 66,1 % de la poblacion
analizada, frente al 11,6% que se inclind por los deportes colectivos o el
22,3% que no muestra preferencia alguna.
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3.1. Estudio de los habitos deportivos: nacional

|.D.M. PARQUE AZAHARA

3.1.3. Habitos deportivos: modalidades deportivas

Si se analizan las modalidades deportivas practicadas en el Ultimo ano se
observan descensos generalizados prdcticamente en todas las
modalidades y ascensos muy significativos en gimnasia suave, con un 48%
de la poblacién que practicd deporte en el Ultimo afo, frente al 28,8%
registrado en 2015.

Entre aquellos que practicaron en el ano, la gimnasia intensa presenta
una tasa del 31,2%, el senderismo y montanismo el 26,5%, carrera a pie,
running o marcha un 25,9%, la natacién un 18,4% o futbol 11y 7 el 14,1%.
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Fuente: CSD. Junio 2021. Encuesta de Habitos Deportivos 2020

Por sexo: entre los hombres es mucho mds frecuente la practica de fitbol,
ciclismo, pddel, musculacién, halterofilia, baloncesto, tenis, o pesca,
mientras se observan tasas superiores en las mujeres en cualquier tipo de
gimnasia o de natacién.
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Fuente: CSD. Junio 2021. Encuesta de Habitos Deportivos 2020
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3.1. Estudio de los habitos deportivos: nacional

3.1.3. Habitos deportivos: modalidades deportivas
De las personas que practicaron deporte al menos una vez a la semana,
subrayar que el 7,9% de la poblacién total, podrdn realizar sus
modalidades deportivas en la IDM Parque Azahara:

« Pédel (3,5%).

« Fitbol 11y 7 (4,4%).
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Fuente: Encuesta de Habitos Deportivos 2020 (Junio de 2020).
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3.1. Estudio de los hdbitos deportivos: nacional 1.D.M. PARQUE AZAHARA

3.1.3. Habitos deportivos: modalidades deportivas

Entre aquellos que practican deporte, la encuesta investiga sus principales

motivaciones. MJ::?:;mr;rmw

o armrecemes B o ' g s ) e s e
Estar en forma sigue siendo el principal motivo manifestado para hacer .
deporte, 28,3% en el total y en mayor proporcién entre las mujeres, 29,9%,
frente al 26,8% observado en los hombres. oo I —

Le siguen por orden de importancia motivos de salud, 21,9% con un
ascenso notable de 7,1 puntos porcentuales respecto a 2015 vy ER o
presentando las mujeres mayor porcentaje que los hombres, 25,3% y 18,9%
respectivamente.
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El tercer motivo en orden de importancia es la diversién o entretenimiento,
19,5%, siendo en este caso, los porcentajes registrados entre los hombres, b b
22,6% bastante superiores a los manifestados entre las mujeres, 15,9%. El
12,4% manifiesta como motivo principal la relojacién con una mayor 5
proporcion para las mujeres, 14,6% frente al 10,4%. En el caso de los que —
monlflesfqn como .mOfIVO prlnCIpOl que les gUSfG hacer deporf,e' el Fuente: CSD. Junio 2021. Encuesta de Hdb'\?os-Deport'\vos 2;20 P I8
porcentaje es superior entre los hombres. Con mucha menor frecuencia !

se encuentran el resto de motivos, como considerar el deporte una forma oo

de relacién social, 2,5% o de superacion personal, 2%.

Miire o oom

Entre las principales barreras para la practica deportiva, los motivos por los e
que la poblaciéon no suele hacer deporte o no lo practica con mayor ; —
frecuencia, se sitGa en primer lugar la falta de tiempo, 44%, seguida a gran " -

distancia de la falta de interés, 19,8%. Fuente: CSD. Junio 2021. Encuesta de Habitos Deportivos 2020
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3.1. Estudio de los habitos deportivos: nacional

3.1.4. Habitos deportivos: gastos hogares

Los resultados indican que en 2019 este gasto fue de 5.804,4 millones de
euros, que representa el 1% del gasto total en bienes y servicios realizado
por los hogares.

El gasto medio por hogar en los bienes y servicios vinculados al deporte
considerados fue de 309,7€, y el gasto medio por persona se situé en
124,4€, o que supone un ligero descenso con respecto a anos anteriores.
La componente mds significativa del gasto vinculado al deporte
corresponde a servicios recreativos y deportivos, un 77,6%.

Gibioe 3.3 Gaans de log ragane s abrbukido al depeite
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Fuente: MEDC. Anuario de Estadisticas Deportivas 2021 (CSD. Estadistica de Deporte Federado).

|.D.M. PARQUE AZAHARA

Se observa asimismo que el gasto medio por persona en este tipo de
bienes es superior a la media en las comunidades auténomas de Aragén,
lles Balears, Cantabria, Castilla y Ledn, Castilla La Mancha, Catalufa,
Comunitat Valenciana, Madrid, Regién de Murcia, Comunidad Foral de
Navarra, Pais Vasco y La Rioja. Sin embargo, Andalucia, estd por debajo
de esa media nacional.
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Fuente: MEDC. Anuario de Estadisticas Deportivas 2021 (CSD. Estadistica de Deporte Federado).
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|.D.M. PARQUE AZAHARA

3.1. Estudio de los habitos deportivos: nacional

3.1.5. Habitos deportivos: licencias federativas

Cuatro comunidades auténomas: Andalucia, Cataluna, Comunitat

Valenciana y Comunidad de Madrid, concentran el 52,6% de las licencias Getifico &3 Licenciss federndas por comunided

deportivas. am:;:ajﬂau
Del total de licencias deportivas registradas en 2020, el 80,5% se Cilaka'ts i
corresponden con 15 federaciones, concretamente FUtbol, Baloncesto, . 0 |
Caza, Golf, Montana y escalada, Judo, Balonmano, Atletismo, Voleibol, [T ey
Padel, Kdarate, Ciclismo, Tenis, Natacién y Patingje. . 00 |
o
Descartar la enorme brecha en cuanto al registro de licencias federativas |
por género, siendo de hombres mds del 75% de las licencias. canag e [
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Fuente: MEDC. Anuario de Estadisticas Deportivas 2021 (CSD. Estadistica de Deporte Federado).

Fuente: MEDC. Anuario de Estadisticas Deportivas 2021 (CSD. Estadistica de Deporte Federado).
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3.1. Estudio de los hdbitos deportivos: nacional 1.D.M. PARQUE AZAHARA

3.1.6. Impacto del COVID-19 en la practica deportiva
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Fuente: Encuesta de Habitos Deportivos 2020 (Junio de 2020).
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Por sexo, las tasas de prdctica deportiva en hombres y mujeres se
acercaron significativamente, siendo de 43,9% para los hombres y 39,9%
pata las mujeres.
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Con respecto a la edad, las mayores tasas de prdctica deportiva en
periodo de confinamiento se observan en el grupo de los mds jévenes
60,3%, y descienden con la edad hasta situarse en 26,8% entre los de 55
anos en adelante.
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Fuente: Encuesta de Habitos Deportivos 2020 (Junio de 2020).
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3.1. Estudio de los habitos deportivos: nacional

|.D.M. PARQUE AZAHARA

3.1.6. Impacto del COVID-19 en la practica deportiva

El 70,9% de las personas que realizaron actividades deportivas en el
periodo de confinamiento lo hizo en casa. Una cuarta parte, el 26,4%,
utilizd clases virtuales de un gimnasio o dirigidas y el 55,6% lo hizo de forma
libre.

En el uso de clases virtuales de gimnasio o dirigidas, existe una gran
diferencia por sexo, de manera que el 38,3% de las mujeres utilizaron este
método frente al 15% de los hombres.

Las modalidades mds practicadas en el periodo de confinamiento fueron
la gimnasia svave, 21,8%, y la gimnasia intensa, 10,3%). Le siguieron por
orden de importancia la musculacién y la halterofilia, 7,8%, el ciclismo,
7.2% y la carrera a pie, running, o marcha, 6,3%

Un porcentaje de poblacion del 62,4% afirma que ha mantenido sus
hdbitos de prdctica deportiva fras el periodo de confinamiento, sin
embargo, el 17,1% piensa que hace menos deporte y el 12,9% que ha
aumentado la practica deportiva después del periodo de confinamiento.

El porcentaje de los que mantienen los hdbitos aumenta con la edad,
observdndose el menor en los jbvenes de 15 a 24 anos con un 47,9% frente
al 72% del grupo de 55 anos en adelante.
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Fuente: Encuesta de Habitos Deportivos 2020 (Junio de 2020)
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3. ESTUDIO DE MERCADQO Y COMPETENCIA

3.2. Estudio de la Demanda Local:

Andalucia.y Cérdoba

Hdabitos deportfivos
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3.2. Estudio de la demanda local

3.2.1. Habitos deportivos: actividades

El andlisis de las actividades que la poblacidon andaluza realiza en su Fribrtipidin ariickhider de Serpes v sk solivd Ao JTULE

tiempo libre, indica que las mds frecuentes siguen siendo estar con la e b
familia (69%) y ver la televisién (54,9%). T
i, s SRR

En general, cabe destacar un aumento en todas aquellas actividades que T
implican actividad fisica como andar o pasear (39,8%) que pasa a ser la e iy 11
tercera actividad mds frecuente, hacer deporte (25,2%) y salir al campo/ir T e —— == o
de excursion (12,7%). . ..

AL N 1 b

Este hecho cobra especial relevancia si se tiene en cuenta que la
poblacién declara que cada vez tiene menos tiempo libre, y que se han

S L F
e e | el W T,

infroducido nuevas actividades como el ocio digital (navegar por internet, R — 371
chatear, videojuegos,..) que compiten con la préctica de ejercicio fisico. senin e [ i mm
[y — et AR T
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Vot 10, s v | § Cmrm

e T I
r .rd Por género, las principales diferencias se detectan en actividades como
i omas | estar con la familia y realizar tareas domésticas, que son mds senaladas
. vt por las mujeres. Hacer deporte es la 5° actividad de ocio mds frecuente
— i i entre los hombres, mientras que para las mujeres ocupa el 8° lugar.
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3.2. Estudio de la demanda local

3.2.2. Habitos deportivos: tasa y frecuencia

A lo largo de los afos se ha incrementado la prdctica deportiva en
Andalucia, llegando a una tasa de prdctica deportiva estimada en 2017
alcanza el 43,6%, este resultado supone un aumento de 1,2 puntos
porcentuales en la participacién deportiva desde 2012. Trasladando este
resulfado al total de la poblacibn andaluza, se obtiene que
aproximadamente tres millones de andaluces mayores de 15 anos han
realizado deporte al menos una vez durante el Ultimo afo.
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Segun los resultados obtenidos, el 41,2% de la poblacién estudiada hace
deporte al menos una vez a la semana, cabe destacar el aumento desde
2012 en dos puntos porcentuales, de los andaluces que practican deporte
tres o mds veces por semana, un 26,3%.

|.D.M. PARQUE AZAHARA

Fara g participarion shsermes sopn frecyeercie gy ariciicor. &for 0003 P ALY

Faia i s bin i mansd Fl.d% LI E-E
R T e AT 3% T
Vg i it i 11 R
[ wve s s 140 o

Fava do pructr s e asiaral 2 LEw

e e e ] (158

e 8 PR ql
L mape— 18 I
Her i o B e T EE A LEE- =
Tl e WO )

Por provincias, Cérdoba presenta una tasa de prdctica deportiva anual
ligeramente por encima de la media de la comunidad andaluza, con un
45,6%.
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3.2. Estudio de la demanda local

3.2.3. Habitos deportivos: perfil deportivo

Atendiendo al género, se obtiene que la tasa de practica deportiva anual
masculina (48,9%) se mantiene muy por encima de la femenina (38,5%).

No obstante, el andlisis de la evolucién de ambas tasas desde 2002 arroja
resulfados muy positivos, ya que se observa un acercamiento progresivo
entre los niveles de prdctica de hombres y mujeres, de forma que la
brecha de género se ha reducido a la mitad y se sitUa en torno a los 10
puntos porcentuales. Esto se debe a que el crecimiento en este periodo
de la tasa de préctica femenina (+15,5 puntos) ha sido muy superior al de
la tasa de practica masculina (+6 puntos).
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Como se puede observar en el siguiente cuadro, la prdctica deportiva es
mds frecuente entre los hombres, la poblacidén menor de 45 aiios, la que
fiene estudios secundarios y universitarios y los que viven en grandes
municipios.
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Mds de la mitad de la poblacidon andaluza que practica deporte (53%)
comenzd a practicar antes de los 15 afos, si bien existen diferencias
significativas entre hombres y mujeres. El 66,5% de los hombres indican que
comenzaron a practicar deporte antes de los 15 aios frente al 36,6% de
las mujeres.
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3.2. Estudio de la demanda local .D.M. PARQUE AZAHARA

3.2.4. Habitos deportivos: deportes mds practicados

Atendiendo a los datos obtenidos en la encuesta, durante el afo 2017 el iy wrls fhu o e inko i ' Ry BT RS

29,1% de los andaluces ha practicado un deporte mientras que el 14,4% W
ha practicado varios. Entre la poblacién que practica uno o mds deportes,

las modalidades mas frecuentes son la Gimnasia de mantenimiento, b, v, oy, pllaben, wiw, JTOE RS
aerobic, etc. (33,8%), el Futbol, futbol 7 (15,9%) y el Ciclismo (14,8%). Vo bt e i
T i L
Con respecto a los resultados que se obtuvieron en 2012, se consolida en ::_::: ::: ;::
primera posicidon la Gimnasia de mantenimiento, aerobic, etc. con un R m
aumento de 4 puntos porcentuales, este hecho creciente demanda de [T fish s
actividades fisico-deportivas relacionadas con la salud, la recreacion y el A R L

mantenimiento de la forma fisica. También cabe destacar el aumento que
experimentan Musculacion (+5,2 puntos), en consonancia con una
poblaciéon cada vez mds preocupada por el aspecto fisico. El padel es
consumido por un é% de la poblaciéon andaluza activa.

En general, se observa un progresivo desplazamiento de los hdbitos de la
poblacién hacia deportes o actividades deportivas con mayor cardcter
recreativo, en defrimento de aquellos que tienen naturaleza federativa, e iR
como el futbol.

Por género las diferencias enfre las modalidades deportivas mds e — -

frecuentes son muy significativas: R .

* Mujeres: los deportes mds frecuentes son la Gimnasia de e —
mantenimiento, aerobic, etc. (59,1%) y la Natacién (12,2%). HE—

» Hombres: predomina la prdctica del FUtbol (27,6%) y el Ciclismo (21,3%). —
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3.2. Estudio de la demanda local

3.2.5. Habitos deportivos: lugar de prdctica

Los lugares de prdctica deportiva mds frecuentes entre la poblacion
andaluza son las instalaciones deportivas puUblicas (36,3%) y los lugares
publicos (32,2%), aunque en ambos casos se ha producido un descenso
con respecto a los resultados obtenidos en 2012.

Aumenta de forma muy notable el porcentaje de poblacién que hace
uso de los gimnasios privados (29%), 11,4 puntos porcentuales mds que en
2012. Este crecimiento responde al aumento en la demanda de nuevas
modalidades deportivas, al que el sector privado ha sabido dar respuesta
con una amplia y variada oferta de actividades a precios muy
competitivos.
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Entre la poblacién andaluza que hace deporte, la forma de practica
organizada mds habitual es como abonado de una entidad deportiva
privada, que alcanza el 32,9% y que ha experimentado un aumento de 7,4
puntos porcentuales respecto a 2012. Disminuye la prdctica organizada a
fravés de servicios publicos y aumenta el porcentaje de practicantes que
nunca han practicado de forma organizada.
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3.2. Estudio de la demanda local

3.2.6. Practica deportiva: Cérdoba

Como resumen, destacar que:

« Bl 73,4% de la poblacién cordobesa
muestra interés hacia el deporte.

+ Por género, la brecha de prdctica
deportiva es de 4,8 puntos entre los
hombres (48%) y las mujeres (43,2%)
cordobesas.

+ Latasa de prdctica deportiva semanal es el
42,9%,1,7 puntos por encima de la media
andaluza.

* Lo tasa de wusuarios en instalaciones
pUblicas es mayor (33,7%) que la tasa en
gimnasios privados (24,2%).

* En la IDM Parque Azahara no se podrd
practicar ninguno de los 5 deportes mds
practicados en la ciudad de Cérdoba. Por
su parte, se ofertan ofros deportes como
fUtbol y pddel.
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3. ESTUDIO DE MERCADQO Y COMPETENCIA

3.3. Andlisis socio-demografico

Ciudad de Cordoba
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3.3. Andlisis socio-demogrdfico

3.3.1. Area de influencia: Cérdoba capital

Previo a la determinaciéon del drea de influencia de cada una de las
instalaciones de IMDECO, es licito estudiar socio-demogrdficamente la
ciudad de Cérdoba con el fin de conocer el perfil y caracteristicas de su
ciudadania asi como el enclave en el que se ubican las instalaciones
deportivas objeto de estudio.

Coérdoba es una ciudad situada en el nor-centro de la comunidad
auténoma de Andalucia que cuenta con una superficie de 1.254,91 km2.

Es una ciudad de gran valor cultural y monumental, considerada
Patrimonio de la humanidad por la Unesco y que posee una amplia red
de instalaciones deportivas a explotar.
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3.3. Andlisis socio-demogrdfico 1.D.M. PARQUE AZAHARA

3.3.2.1. Area de influencia:

Segun los datos publicados por el INE a 1 de Enero de 2020 el niUmero de Actualmente la densidad de poblacion en Cérdoba es de 259,95
habitantes en Cérdoba capital es de 326.039, 338 habitantes mds que en habitantes por Km2. Abagjo se puede ver un mapa del casco urbano con
el ano 2019. las densidad de poblacién por secciones censales, en este caso se usa

habitantes por 1.000m2. Se ha dividido por 1.000 por lo que si se quiere
En el grafico siguiente se puede ver cuantos habitantes tiene Cérdoba a lo pasar a Km2 solo hay que multiplicar su valor por 1.000.
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3.3. Andlisis socio-demogrdfico

3.3.2.2. Area de influencia: edad y sexo

La media de edad de los habitantes de Cérdoba es de 42,81 aios, 1,55
afos mds que hace un lustro que era de 41,26 anos, y siendo una
poblacién mds joven que la media nacional (42,58 afios).
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En el siguiente mapa de Cérdoba se puede ver la edad media de los
habitantes del municipio por secciones censales segun los datos de 2019.
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3.3. Andlisis socio-demogrdfico

3.3.2.2. Area de influencia: edad y sexo

La ciudad de Cérdoba se caracterizan por tener un porcentaje de género » La poblacién menor de 18 anos es de 58.910 (30.307 H, 28.603 M ), el
ligeramente mayor en mujeres (52%) que en hombres (48%). 18,1%.
En la pirdmide de poblacién podemos destacar una franja de edad con * La poblacién entre 18 y 65 anos 208.432 (102.155 H, 106.277 M ), el
mayor representacion en la zona son los adultos entre 40 y 60 anos. 63,9%.
En la siguiente tabla de Cérdoba se puede ver la edad media de los + La poblacién mayor de 45 anos es de 58.697 (24.061 H, 34.636 M ), el
habitantes del municipio por secciones censales segun los datos de 2019. 18,0%.
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3.3. Andlisis socio-demogrdfico 1.D.M. PARQUE AZAHARA

3.3.2.3. Area de influencia: IRPF y paro

Segun los datos hechos publicos por el Ministerio de Hacienda la renta Una vez descontada la liquidacion por IRPF y lo aportado a la Seguridad
bruta media por declarante, en el municipio de Cérdoba en 2018 fue de Social la renta disponible media por declarante se situé en 21.593€, 605€
26.288€, 774€ mas que en el afio 2017. mds que en el aifo 2017.
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3.3. Andlisis socio-demogrdfico

3.3.2.3. Area de influencia: IRPF y paro

En el siguiente mapa de Cérdoba se puede ver la renta per cdpita de los
habitantes del municipio por secciones censales con los datos del ano
2018.
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|.D.M. PARQUE AZAHARA

En 2018 Cérdoba se sitia como el municipio n°1 con una mayor renta
bruta media de la provincia de Cérdoba y el n°808 a nivel Nacional (sin PV
y Navarra), abagjo se muestra una tabla con las posiciones en las que se
encuentran los municipios cercanos y con poblacién parecida.
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3.3. Andlisis socio-demogrdfico

3.3.2.3. Area de influencia: IRPF y paro

Segun los datos publicados por el SEPE en el mes de Junio el nUmero de
parados ha bajado en 2.084 personas. De las 2.084 personas que salieron
de la lista del paro en Cérdoba descendid en 975 hombres y 1.109
mujeres.

El nUmero total de parados es de 37.493, de los cuales 15.354 son hombres
y 22.139 mujeres, representando el 11,5% de la poblacién de Cérdoba, 4.6
puntos menos que la media nacional (16,1%).
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|.D.M. PARQUE AZAHARA

Las personas mayores de 45 anos con 19.263 parados son el grupo de
edad mas afectado por el paro, seguido de los que se encuentran entre
25 y 44 anos con 15.028 parados, el grupo menos numeroso son los
menores de 25 anos con 3202 parados.
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3. ESTUDIO DE MERCADQO Y COMPETENCIA

3.4. Estudio del Area de influencia

|.D.M. PARQUE AZAHARA
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3.4. Andlisis del area de influencia 1.D.M. PARQUE AZAHARA

3.4.1. Area de influencia: caminando

Para determinar nuestra Area de Influencia, hemos establecido distintos
anilos de proximidad teniendo como criterios el fiempo de

desplazamiento: -
» A pie. Teniendo como referencia que la velocidad media caminando -~ - )
es de 5km/h, se establece un drea de influencia a pie de 10 minutos = ’ ~
800 metros, alcanzando una poblacién potencial de 7.692 habitantes. .
. § RARQUES ,.' “'
[ LUEROA J \
A | W,
A i N |
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e 1 ”
W

—— —

m fln
Dada la localizacién de la IDM Parque Azahara, su afluencia a pie,
abarca la totalidad del Sector Poniente-Norte y una pequena parte del
Noroeste de la capital cordobesa.
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3.4. Andlisis del area de influencia

3.4.2. Area de influencia: coche

* Y en coche, se ha establecido un tiempo de desplazamiento de 5
minutos en coche, lo que supone una distancia de 3 km.

Como se observa en la imagen, el drea de influencia en coche abarca
gran parte del Oeste de la capital, incluyendo los barrios El Higuerdn,
Alameda del Obispo, El Tablero, Palmeras, San Basilio, Huerta de la
Marquesa, Arruzafilla, Parque Figueroa y El Alcaide, llegando a un publico
potencial de 36.175 habitantes.
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3. ESTUDIO DE MERCADQO Y COMPETENCIA

3.5. Andlisis de la Competencia

Centros Deportivos
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3.5. Andlisis de la competencia .D.M. PARQUE AZAHARA

3.5.1. Descripcion de competencia

Direccién: Calle Doctor Angel Castifieira, 13, 14005, Cérdoba.
Espacios deportivos: campo fUtbol 11 césped artificial.
CAMPO DE Ofrece: fUtbol 7, fUtbol 11, escuelas.
FOTBOL Precio: alquiler campo futbol: 81€/hora grupo adulto, 53€/hora
MIRALBAIDA  |grupo infantil, partido: 117€/partido adulto, 105€/partido infantil,
45€/equipo federado.
Distancia/tiempo a la instalacién: 0,7km/2 min.

Direccién: Calle Sierra Morena, 7, 14005, Cérdoba.
Espacios deportivos: campo de fitbol 11 césped artificial.
CAMPO DE Ofrece: fUtbol 7, fGtbol 11, escuela.
FOTBOL LAS Precio: alquiler campo fUtbol: 81€/hora grupo adulto, 53€/hora grupo
PALMERAS infantil, partido: 117€/partido adulto, 105€/partido infantil, 45€/equipo
federado.
Distancia/tiempo a la instalacién: 0,950km/3min.
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3.5. Andlisis de la competencia

3.5.1. Descripcion de competencia

OPEN ARENA

CLUB FIGUEROA

Direccién: Calle Escritora Maria Goyri, s/n, Cérdoba.

Espacios deportivos: Pistas de pddel, pistas tenis, gimnasio, piscina
exterior, campo futbol 11 césped artificial, campo de futbol 7
césped artificial, pista voley playa, pabelldn cubierto.

Ofrece: tenis, padel, escuelas, futbol 7 y 11, fUtbol sala, balonmano,
voleibol, véley playa, rugby, karate.

Precio: abono open: 50€/mes, abono open tenis: 60€/mes, abono
open pddel: 55€/mes, alquiler pista tenis: 18€/hora/pista cubierta,
14€/hora/pista descubierta, alquiler pista pdadel: 16€/hora, alquiler
campo futbol 7: 50€/hora, campo futbol 11: 100€/hora, alquiler pista
polideportiva: 30€/hora.

Distancia/tiempo a la instalacién: 2,1km/7min.

Direccién: Avda. del Mediterrdneo con Calle Isla Gomera, 14011,
Coérdoba.

Espacios deportivos: Pistas de p&del, pistas tenis, sala usos multiples,
piscina exterior, campo fUtbol 11 césped artificial, pista
polideportiva, sala artes marciales.

Ofrece: tenis, pddel, escuelas, futbol 7 y 11, futbol sala, baloncesto,
voleibol, artes marciales, natacion.

Precio: alquiler campo fUtbol 7: 58,4€/hora grupo adulto, 41,5€/hora
grupo infantil. Alquiler campo futbol 11: 81,5€/hora grupo adulto,
53,2€/hora grupo infantil. Escuela pdadel: 15€/2 hora
semanales/socios, 25€/2 horas semanales no socios.
Distancia/tiempo a la instalacién: 2,1km/7min.
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3.5. Andlisis de la competencia

3.5.2. Comparativa de servicios: centros competencia

CENTRO TIPOLOGIA COMPETENCIA Dlsggé:':é 4
1.D.M. PARQUE AZAHARA Multiservicio
Campo de fitbol Miralbaida Especializado Directa 2 min.
Campo de futbol Las Palmeras Especializado Media 3 min.
Open Arena Mulfiservicio Media 7 min.
Club Figueroa Multiservicio Media 7 min.
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3.5. Andlisis de la competencia 1.D.M. PARQUE AZAHARA

3.5.2. Comparativa de servicios: centros competencia

% cuota

CENTRO mercado FUTBOL PADEL
1.D.M. PARQUE AZAHARA - X X
Campo de fitbol Miralbaida 5% X
Campo de futbol Las Palmeras 5% X
Open Arena 15% X X
Club Figueroa 15% X X
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3.6. RESUMEN DEL ESTUDIO DE MERCADO

1. Resumen

Comenzamos senalando que respecto a la frecuencia nacional de
practica deportiva, el 54,8% de la poblacién espanola practica deporte
semanalmente, y podemos ver como esta tendencia ha ido aumentando
progresivamente a los largo de los anos.

Andalucia, con un 41,2%, estd por debajo de la media nacional, y en la 9°
posicidon en el ranking nacional de las comunidades auténomas en la
prdctica deportiva.

Cérdoba es la tercera provincia con mayor media de prdctica deportiva
en Andalucia, con un 45,62%.

Por género, en Cérdoba la brecha de prdctica deportiva es de 4,8 puntos
entre los hombres (48,0%) y las mujeres (43,2%).

Ademds, es importante tener en cuenta que, de las personas que
practican deporte, el 7,9% de la poblacién total, podrdn realizar sus
modalidades deportivas en la IDM Parque Azahara:

.- Padel (3,5%).
< Fotbol 11y 7 (4,4%).

Algunos de los datos interesantes y especificos de la poblacién en el drea
de cobertura de la IDM Parque Azahara, que se utilizardn para la
estimacion del publico objetivo son:

» Usuarios/as Directos/as: edad entre los 6 y los 50 anos = 54,89%.
» Usuarios/as Indirectos/as: edad entre los 51 y 65 anos = 21,86%.

|.D.M. PARQUE AZAHARA

En cuanto a la competencia, dentro de su drea de influencia, la IDM
Parque Azahara cuenta principalmente con cuatro competidores
especializados en futbol:

« Campo de futbol Miralbaida, espacio deportivo de césped artificial
ubicado a 4 minutos caminando del Parque Azahara, en el que se
desarrollan escuelas de futbol y permite el alquiler del campo de futbol
7y 1.

+ Campo de futbol Las Palmeras, ubicado a 10 minutos caminando de la
instalacién objeto de estudio, ofrece alquiler del campo de futbol 7 y11
y escuelas de futbol.

+ Open Arend, ubicado a 2 km del Parque Azahara, ofrece multiples
servicios deportivos incluyendo fitbol 7 y 11 y pddel, mediante alquiler
de los espacios.

» Club Figueroa, ubicado a 2 km del Parque Azahara, ofrece multiples
servicios deportivos incluyendo futbol 7 y 11 y pddel, mediante alquiler
de los espacios.

La competencia directa mencionada puede reducir en un 40% poblacién
potencial que pueda hacer uso de la IDM Parque Azahara. AUn asi, estos
centros deportivos considerados «competencian nos servirdn de referencia
para marcar los precios y servicios minimos a proyectar en la futura gestién
de la instalacion.
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4. HIPOTESIS DEL PUBLICO OBJETIVO LOCAL

|.D.M. PARQUE AZAHARA

4.1. Infroduccion

HIPOTESIS AREA DE INFLUENCIA (5 MINUTOS EN COCHE)

USUARIOS DIRECTOS coeficiente %| N°
PUblico Potencial 36.175
Préctica deportiva anual Cérdoba 45,50%| 16.460)
Poblacién Diana (edad 6-50) 54,89%| 9.035
Padel 3,50% 316
Futbol 11y 7 4,40% 398
m 714

HIPOTESIS AREA DE INFLUENCIA (5 MINUTOS EN COCHE)

USUARIOS PASIVOS coeficiente %| N°
PUblico Potencial 36.175
Préctica deportiva anual Cérdoba 45,50%| 16.460)
Poblacién Diana (edad 51-65) 21,86%| 3.598
Padel 3,50% 126
Futbol 11y 7 4,40% 158
m 284

HIPOTESIS AREA DE INFLUENCIA (5 MINUTOS EN COCHE)

TOTAL POTENCIAL

998

Coeficiente reductor Competencia directa

Tota Hipdtesis 539 ]

40%

Total Hipétesis:[ 599 |

Para el cdlculo de la muestra que utilizamos como hipdtesis de
penetraciéon nos basamos en el andlisis sociodemogrdfico del drea de
influencia de 5 minutos en coche y el andlisis de la competencia, cuya
hipdtesis comienza con una poblacion residente de 36.175 habitantes.

Partiendo de este total, segmentamos la poblacién siguiendo los siguientes

criterios:

+ En la provincia de Cdérdoba, segin la Ultima encuesta de hdbitos
deportivos, 2017, la practica deportiva anual es del 45,5%.

+ Usuarios/as Directos/as: edad entre 6 y 50 anos = 54,89%.

» Usuarios/as Indirectos/as: edad entfre 51 y 65 anos = 21,86%.

+ Los Ultimos datos, hacen referencia al porcentaje de préctica deportiva
en las disciplinas que pueden realizar en la IDM Parque Azahara= 7,9%,

segun la Encuesta de Habitos Deportivos 2020.

Por Ultimo, debemos aplicar una reduccién estimada del 40%, unos 399
clientes, debido a la competencia directa de grandes operadores
especializados y la amplia oferta municipal de instalaciones y actividades.

El resultado final es 5§99 clientes potenciales.
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5. PLAN ECONOMICO - FINANCIERO

Infroduccion

Antes de entrar en el estudio de viabiidad econdmico-financiero
propiamente dicho, es conveniente realizar una observacién respecto del
efecto del IVA en todos los datos que figuran en él. La actividad que va a
realizar el adjudicatario va estar sujeta a este impuesto, por lo que en
aplicacién de la Ley que lo regula, las cuotas de IVA que se soporten
serdn plenamente deducibles, por lo que no forman parte de la
valoracién de las inversiones ni de los costes.

El estudio econdmico de la explotacidon incorpora: inversiones vy
financiacién, periodo de explotacién, prevision de costes e ingresos de
explotacion, resultados de explotacién (a 10 y 20 anos segun el proyecto).
Estableciéndose precios de los servicios similares a los del mercado y de la
ciudad en ofros servicios deportivos y similares a los ofertados.

Para el estudio de viabilidad de la futura construccién y gestiéon del IDM
Parque Azahara, se han contemplado los siguientes apartados:

» Propuesta y andlisis general de tarifas.

« Estimacién de los ingresos potenciales (sin IVA).

« Estimacion de la inversidn inicial (sin IVA).

« Cdlculo de los gastos de explotacion (sin IVA).

« Cuenta previsional de resultados y andilisis de viabilidad.

Esta informacién estimativa, parte de los distintos cdlculos e indicadores
conseguidos en los andlisis de mercado realizados en los apartados
anteriores, asi como en los estudios de costes de explotacion avanzados
por el equipo de consultores especialistas y tras una comparativa con
instalaciones de similares caracteristicas.

|.D.M. PARQUE AZAHARA

Las estimaciones de viabilidad se concretardn en unos escenarios de
explotacion realistas, atendiendo a los factores de riesgo que la
activacién y explotacién de esta instalacién, con un ritmo de consumo de
servicios y actividades légico, basado en los indicadores de actividad
estudiados para la comunidad autébnoma, y basados en la experiencia en
ofras instalaciones de similar contexto.

A partir de estas premisas, se establecerdn las condiciones econdmicas
que pueden afectar al modelo de Gestién Indirecta mediante concesién
de servicios y sin aportacién municipal, donde se aplica un cambio de
modelo de la instalacién, donde un concesionario especializado asume la
inversidon necesaria para crear una instalacién referente de pddel.
Ademds de que el concesionario asuma la inversién, se considera un
canon a favor del IMDECO. La amortizacién de la inversidn necesita de
muchos anos, por lo que se proyecta el estudio a 20 anos.
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5. PLAN ECONOMICO - FINANCIERO
GESTION INDIRECTA/CONCESION: 20 ANOS

5.1. Andlisis de las tarifas

(v I." DERA
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5.1. Andlisis de Tarifas

|.D.M. PARQUE AZAHARA

1. Andlisis de las tarifas

La gestién concesional del IDM Parque Azahara debe ser flexible y dindmica para que permita un movimiento constante de personas, cree hdbitos de
prdctica deportiva y entienda la sinergia entre el entrenamiento de calidad y la mejora de su bienestar, la salud o el rendimiento en la prdctica especifica de
pddel. También se deben establecer dindmicas que permitan cubrir cualquier necesidad sin olvidar la voluntad de servicio publico de la instalacion. A cada
una de las tarifas propuestas se le aplica una hipdtesis de penetraciéon/venta para el cdiculo de ticket medio. Dichas tarifas han sido establecidas en funciéon

de los precios de ofras instalaciones con caracteristicas y servicios similares.

El acceso a los servicios disponibles en esta drea se realiza mediante:

INSCRIPCION

+ Cuota/Abono, mediante el pago de una cuota inscripcion anual que

supone un descuento en el uso de los espacios deportivos que ofrece la
instalaciéon. Existe una tarifa especial para jévenes, sénior y personas
con capacidades diferentes.

Escuelas deportivas de pddel, son programas de actividades fisicas
enfocados a la ensenanza de este deporte, la salud, el
perfeccionamiento y la socializacién, entre otros, organizados de
manera individual o grupal y diferenciando 3 niveles segin edades:
adulto, juvenil e infantil. Los abonados a la instalacién tendrdn una
reduccién en el precio.

Alquileres de espacios, pueden ser de cardcter puntual o regular,
mediante la realizacién de reservas y prepago por uso de las pistas de
pddel. Los abonados a la instalacion tendrdn una reduccién en el
precio.

ABONADO GENERAL
ABONADO ESPECIAL

ALQUILERES
MARNANA-HORA
MARANA-HORA Y MEDIA
TARDE-HORA
TARDE-HORA Y MEDIA

ABONADO

MANANA-HORA
MANANA-HORA Y MEDIA
TARDE-HORA
TARDE-HORA Y MEDIA

PISTA INDIVIDUAL
MANANA-HORA
TARDE-HORA

NO ABONADO

ABONADO

MANANA-HORA

NO ABONADO TARDE-HORA

PVP
31,80 €
21,20 €

M.CONT

23,65 €

M.CONT

13,57 €

M.CONT

8,28 €
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5.1. Andlisis de Tarifas 1.D.M. PARQUE AZAHARA

1. Andlisis de las tarifas

ESCUELAS
PVP M.CONT

MARNANAS-INDIVIDUAL 21,20 €
TARDE-INDIVIDUAL 26,50 €
ABONADO TARDE-GRUPO 2 ALUMNOS 37,10 €
TARDE-GRUPO 3 ALUMNOS 47,70 €
TARDE-GRUPO 4 ALUMNOS 53,00 €
MANANAS-INDIVIDUAL 23,32 €
TARDE-INDIVIDUAL 28,62 €
NO ABONADO TARDE-GRUPO 2 ALUMNOS 3922 €
TARDE-GRUPO 3 ALUMNOS 49,82 €

TARDE-GRUPO 4 ALUMNOS 56,18 € 35,67 €

A contfinuacién, presentamos el desglose de las tarifas propuestas,
donde se puede observar:

+ Edad.

» El precio de venta a publico, base e IVA.

« Hipdtesis te penetracién por cada una de las cuotas.

+ Ticket medio por grupo de tarifas y global.

« Porcentajes de descuento segun el tipo de cliente, el nUmero de
usos o la compra anticipada.

Ademds, para estudiar un ingreso medio vinculado a este concepto
analizamos el PRECIO MEDIO / CONTRATO, que resulta de ponderar y
segmentar la venta estimada de cada tipologia de servicio.
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.1. Andlisis de Tarifas 1.D.M. PARQUE AZAHARA

2. Inscripcion abonados

El pago de la inscripcidn como abonado estd destinado a todos/as los/as clientes que entren por primera vez como socios, o ex-clientes que vuelvan a la
instalacién tras darse de baja, con anterioridad, y quieran acceder a los servicios de pddel. Algunas de las caracteristicas sobre la inscripcidn son:

« El pago de la inscripcién se realiza sélo una vez al afo.

» Elpago de la inscripcién como abonado supone un descuento en los servicios de pddel que ofrece la instalaciéon.

» El coste de la inscripcién tendrd un precio especial para los usuarios jovenes, sénior y con capacidades diferentes.

» El coste de la inscripcion ha sido actualizado con un 6% mds del precio establecido por el IMDECO en el aifo 2018, tomando como referencia los precios
de mercado actuales.

CUOTAS
B Edad / PVP o Facturacién Ticket Medio Facturacién Ticket Medio Precios IMDECO
REEAIEE AL Anos Mercado s NP Eenliiel=n Contratos Contrato por Cliente Cliente 6% 2018
ABONADO GENERAL +21 A-65 31,80 €] 26,28 €| 552 €] 70% 70 1.839.67 €l 0 ice 1.839,67 € 26,28 €] 30,00 €|
|ABONADO ESPECIAL (JOVEN, SENIOR O CAPACIDADES DIFERENTES)| 21 Y+65 | 21,20€[ 17,52 €[ 3,68 €] 30%] 30] 525,62 €| . | 525,62 €] 17,52 €| | 20,00 €]
100% 100 2.365,29 € 23,65 € 2.365,29 € 23,65 €

3. Alquileres

Este servicio estd dirigido a cualquier persona que quiera utilizar estos espacios deportivos para uso recreativo-deportivo durante una fraccién de tiempo
determinada.

PADEL CRISTAL
Puede contratarse el uso de las pistas de pddel en horario de mafana y en horario de tarde. El precio de mercado difiere en funcidn de varios criterios:

» Sies abonado de la instalacién o usuario externo que requiere hacer un uso puntual de los espacios deportivos.
» Eltiempo de uso de las pistas de pddel, una hora o una hora y media.

oV T
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5.1. Analisis de Tarifas

|.D.M. PARQUE AZAHARA

3. Alquileres

PADEL CRISTAL

- Eltipo de pista de pddel puede ser: doble o individual.

» El precio varia segun el horario de alquiler de las pistas, mafana o tarde.
+ Sise requiere del uso de luz artificial para el desarrollo de la actividad deportiva.
+ El coste de alquiler de pddel ha sido actualizado con un 6% mds del precio establecido por el IMDECO en el afo 2018, tomando como referencia los

precios de mercado actuales.

ALQUILER

%

PISTA DOBLE \'Z

Penetracién

N° Confratos

facturacién
Contratos

Ticket Medio

Contrato

Facturacién  Ticket Medio Precios IMDECO
6%

Cliente

por Cliente

MANANA-HORA 742€| 613€| 129¢€ 7% 7 42,93 € 42,93 € 613 € 7,00€
MANANA-HORA Y MEDIA ABONADO 10,07 €| 832€| 175¢€ 14% 14 116,51 €] 116,51 € 832€ 9,50 €
TARDE-HORA 1431€|1183€| 248¢€ 20% 20| 236,53 €] 236,53 € 11,83 € 13,50 €
TAR_DE-HORA Y MEDIA 22,26 €[1840€| 386 € 30% 30| 551,90 € 1357 € 551,90 € 18,40 € 21,00€
MANANA-HORA 848€| 701€| 147€ 3% 3 21,02 € ! 21,02€ 7,01 € 8,00 €
MANANA-HORA Y MEDIA NO 11,13€| 920€] 193€ 6% é 55,19 € 55,19 € 920 € 10,50 €
TARDE-HORA ABONADO 15,37 €|12,70€| 267 € 8% 8 101,62 €] 101,62 € 12,70 € 14,50 €
TARDE-HORA Y MEDIA 23,32€[1927€ 405€ 12% 12 231,27 € 231,27 € 19,27 € 22,00€
100% 100 1.356,98 € 13,57 € 1.356,98 € 1357 €

%

PISTA INDIVIDUAL IVA

Penetracién

facturacién
Contratos

Ticket Medio

Contrato

Ticket Medio
Cliente

Facturacién

Precios IMDECO
por Cliente 6%

MANANA-HORA ABONADO 530€| 438€| 092¢€ 25% 25 109,50 € 109,50 € 438 € 5,00 €

TARE)E-HORA 11,66€| 9.64€| 202€ 50% 50 481,82 €] 828¢€ 481,82 € 9,64 € 11,00€

MANANA-HORA NO 636€| 526€ 1,10€ 5% 5 26,28 € 26,28 € 526 € 6,00 €

TARDE-HORA ABONADO 12,72€| 10,51 €| 221 € 20% 20 210,25 €] 21025 € 10,51 € 12,00 €
100% 100 82785 € 828 € 827.85€ 828€
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.1. Andlisis de Tarifas

|.D.M. PARQUE AZAHARA

4. Escuelas deportivas

Estas tarifas corresponden a programas de actividades fisicas de 4 sesiones mensuales, enfocados a la ensefianza de este deporte, diferenciando el precio

de mercado en funcién de:

« Sies abonado de la instalacion o usuario externo que requiere hacer un uso puntual del servicio.
« El horario en el que se va a desarrollar el servicio, manana o tarde.
+ Siel desarrollo de la actividad deportiva es individual o en grupos reducidos de 2 a 4 personas.
 El coste del servicio ha sido actualizado con un 6% mds del precio establecido por el IMDECO en el ano 2018 para instalaciones similares, tomando como

referencia los precios de mercado actuales.

ESCUELA DE PADEL

%

- PVP 7z facturacién  TicketMedio  Facturacién  Ticket Medio Precios IMDECO
CURSOS: 4 CLASES/MES Edad / Ahos Mercado Base IVA Pene:‘rucm N° Confratos Contratos Contrato por Cliente Cliente 6%, 2018
MANANAS-INDIVIDUAL 21,20€|17,52€| 3,68¢€ 5% 5 87,60 € 87,60 € 17.52 € 20,00 €
TARDE-INDIVIDUAL 26,50€|21,90€| 4,60€ 10% 10 219,01 € 219,01 € 21,90 € 25,00 €
TARDE-GRUPO 2 ALUMNOS ABONADO 37,10€|30.66 €| 644€ 13% 13 398,60 €] 398,60 € 30,66 € 35,00 €
TARDE-GRUPO 3 ALUMNOS 47,70 €|39.42€| 828€ 16% 16 630,74 € 630,74 € 39.42 € 45,00 €
TARDE-GRUPO 4 ALUMNOS 53,00€|4380€| 920¢€ 21% 21 919,83 € 3567€ 919,83 € 43,80 € 50,00 €
MANANAS-INDIVIDUAL 23,32€|1927€| 405€ 2% 2 38,55 € ’ 38,55 € 19.27 € 22,00€
TARDE-INDIVIDUAL NO 28,62 €|23,65€| 497 € 5% 5 118,26 € 118,26 € 23,65 € 27,00€
TARDE-GRUPO 2 ALUMNOS ABONADO 39.22€|3241 €| 681€ 7% 7 226,89 € 226,89 € 3241 € 37,00€
TARDE-GRUPO 3 ALUMNOS 49.82€|41,17€| 865€ 9% 9 370,56 €] 370,56 € 41,17 € 47,00 €
TARDE-GRUPO 4 ALUMNOS 56,18 €| 46,43€| 9.75€ 12% 12 557,16 € 557,16 € 46,43 € 53,00 €
100% 100 3.567,21 € 35,67 € 3.567,21 € 35,67 €
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5. PLAN ECONOMICO - FINANCIERO
GESTION INDIRECTA/CONCESION: 20 ANOS

5.2. Estimacion de ingresos
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5.2. Estimacion de ingresos 1.D.M. PARQUE AZAHARA

1. Estimacion de abonados y contratos

La estimacién de ingresos estd referenciada a los conceptos habituales en la explotacién de instalaciones deportivas. Para estudiar un ingreso medio
vinculado a este concepto analizaremos el PRECIO MEDIO / CONTRATOS, que resulta de ponderar y segmentar la venta estimada de cada tipologia de
abonado.

A partir de los datos que nos aporta el estudio de mercado realizado, partimos de una hipdtesis de penetracidon segmentada que nos podria llevar a un
maximo potencial de 599 usuarios/as en la instalacién, cifra que nos debe servir para disefar los escenarios de rendimiento econdmico en la
comercializacién de los distintos productos deportivos propios de estas instalaciones.

El andlisis estimativo de ventas ha contemplado los coeficientes de rotacion, bajas (18%) y altas (18%) habituales en este tipo de instalaciones, aplicando un
porcentaje de crecimiento soportado en el histérico evolutivo de 5 instalaciones de similares caracteristicas y contextos geogrdficos en territorio nacional.
Destacar que la media estimada de usuarios y contratos es de 643, dato que es ligeramente superior al volumen de clientes potenciales obtenidos en el
estudio de mercado, al considerar que un operador especializado va a generar y crear nuevas oportunidades de mercado y clientes.

La proyeccién estimada para el primer aio es de un 75% de la hipétesis de penetracién estimada, o que supone 449 usuarios / 449 contratos, puesto el se
considera que el operador especializado tendrd una estrategia de captacién y una cartera de clientes interesantes para comenzar el negocio. El promedio
de crecimiento neto de abonados es de 32 al ano.

20 ANOS
ABONADOS ANO 2 ANO 3 ANO 5 ANO 8 ANO 9 ANO 10 ANO 15 ANO 20

Indice de crecimeinto previsto 18% 75% 40% 20% 20% 19% 18% 7% 17% 19% 19% 18% 18%
Incremento anual contratos 116 180 113 119 117 111 103 99 112 115 116 116
Contratos previstos 843 449 | 566 | 594 [ 68 [ e18 [ 06 | 581 [ 587 | 605 [ 643 | 643 | 443 |
Abandono anual contratos (bajas) 116 0 [ 63 ] -85 [ s 1 7 ] 124 ] 127 | 93 | 94 [ 77 [ e ] 116 |
Indice de rotacion (baijas) 18% 14% 15% 16% 19% 20% 21% 16% 16% 13% 18% 18%
Crecimiento neto contratos 32 449 117 28 24 0 -12 -24 6 18 38 0 0

Media de contratos mensuales 429 374 [ 424 ] 396 [ 412 ] 412 [ 404 | 388 E [ 403 | 429 [ 429 [ 429 |
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5.2. Estimacion de ingresos

2. Estimacién de ingresos por INSCRIPCION: anual

Como hemos indicado anteriormente, la inscripcidn de abonados de la instalacion es uno de los ingresos a tener en cuenta. En la siguiente tabla se pueden

ver las siguientes hipdtesis que condicionan la estimacion de los ingresos:

|.D.M. PARQUE AZAHARA

+ El pago de matricula estimada para los nuevos clientes es de un 100% de media en las cuotas anuales.
* Alos precios medios, se le aplica un incremento medio del 2% anual, aplicado a partir del ano 3, como ajuste anual del IPC.

« Se estima una media de ventas de 643 contratos mensuales.

INSCRIPCION ABONADOS

Hipotesis de ventas:

pago de abonado anual

Incremento del 2% anual de los precios a partir de afo 3.

MEDIANA ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10 ANO 15
Indice previsto de inscripcidn por nuevo contrato 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Precio Medio Inscripcién 27.99€ 23,65€ 23,65 € 24,13 € 24,61 € 2510€ 25,60 € 2611 € 26,64 € 2717 € 2771 € 30,60 € 3378€
Contratos Pago Inscripcion 116 449 566 113 119 117 111 103 99 112 115 116 116
N° Venta de Contratos mensuales 643 449 566 594 618 618 606 581 587 605 643 643 643
INGRESOS ABONOS| 17.999.62€ | 10.622,39 € | 13.384,21 € | 14.33449€ | 15.206,03€ | 15.510,15€ | 15.503,94€ | 15.181,46 € | 15.639.94€ | 16.431,32€ | 17.821,41€ | 19.676,28€ | 21.72420€

3. Estimacion de ingresos por ALQUILERES: pddel

En el servicio de alquileres, diferenciamos dos tipologias de usuarios/as: por un lado, personas que no confratan un compromiso de abono con la instalacion,
y requieren el alquiler por uso momentdneo de los espacios deportivos segun oferta definida con anterioridad, y ademds, dos fipos de pistas de pddel. Por
ofro lado, abonados/as de la instalacién que tienen un descuento en las tarifas de alquiler.

A. PISTA DOBLE:

Para el cdlculo de los ingresos por alquiler de las pistas dobles de pddel, se han considerado las siguientes hipdtesis:

» Incremento de un 1% sobre la masa critica potencial de usos estimada representa una media de 908 alquileres al mes durante los 20 aios.
» La activacién media contemplada para los alquileres es de 10 meses/ano, dejando fuera la actividad residual registrada durante los meses de verano por

sU menor ocupacion.
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5.2. Estimacion de ingresos

3. Estimacidén de ingresos por ALQUILERES: p&de

A. PISTA DOBLE:

* Alos precios medios, se le aplica un incremento medio del 2% anual, a partir del afo 3, como ajuste anual del IPC.
» Se estima una ocupacién mensual de 798 horas, tomando como referencia una ocupacién de 24 alquileres al dia en las 6 pistas de pddel al aire libre,

durante 5 dias a la semana.

|.D.M. PARQUE AZAHARA

ALQUILER PISTA DOBLE Hipdtesis de ventas: incremento progresivo medio del 1% anual. Anudlidad de 10 meses aio. Incremento del 2% anual de los precios a partir de afio 3. PISTA DOBLE
MEDIANA ANO 8 ANO 9 ANO 10 ANO 15 10 _HORAS/DIA OCUPACION
Precio medio mes 16,06 € 1357€ 13,57 € 1384 € 1412€ 14,40 € 14,69 € 14,98 € 1528 € 15,59 € 1590 € 17,55 € 19.38 € | CUBIERTA 3 30 éO%l 18
% ocupacion % 200% 200% 2,00% 2,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 000% 000% [ ARELBRE 5 50 40%| 20
Usuarios Mes 908 798 814 830 847 864 872 881 890 899 908 908 908 HORAS/DIA 38
Ingresos Mes 14.578.24 € 10.828,66 € 11.045.24 € 11.491,46 € 11.955.72 € 12.438,73 € 12.814,38 € 13.201,37 € 13.600,05 € 14.010,78 € 14.433,90 € 15.936,19 € 17.594,85 € SEMANA 190
INGRESOS ANUALES (10 meses) 145.782,40 € 108.286,62 € 110.452,35 € 11491463 € 119.557,18 € 124.387,29 € 12814379 € 13201373 € | 136.00054€ | 140.107.76 € | 144.339.01 € 159.361,93€ | 175.948.45€ MES| 798|

B. PISTA INDIVIDUAL:

Para el cdlculo de los ingresos por alquiler de las pistas individuales de pddel, se han considerado las siguientes hipotesis:
» Incremento de un 1% sobre la masa critica potencial usos estimada representa una media de 466 alquileres/mes.

+ La activaciéon media contemplada para los cursos es de 10 meses/aio, dejando fuera la actividad residual registrada durante los meses de verano.
* Alos precios medios, se le aplica un incremento medio del 2% anual, aplicado a partir del ano 3, como agjuste anual del IPC.
« Se estima una ocupacién mensual de 410 horas, tomando como referencia una ocupacion de 19,5 horas de alquiler al dia en las 3 pistas de cubiertas,

durante 5 dias a la semana.

ALQUILER PISTA INDIVIDUAL

Hipotesis de ventas: incremento progresivo medio del 1% anual. Anudlidad de 10 meses aio.

Incremento del 2% anual de los precios a partir de afo 3.

MEDIANA ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ARNO 6 ANO 7 ARNO 8 ARNO 9 ARO 10 ARNO 15 ARNO 20 PISTA INDIVIDUAL
Precio medio mes 9.80 € 828¢€ 828€ 844 € 861€ 879€ 896€ 9.14€ 9.32€ 9.51 € 9.70€ 1071 € 11.82€ 10 HORAS/DiA OCUPACION
% ocupacion 1% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 0,00% 0,00% ‘CUBIERTA 3 30 éS%l 19.5
Usuarios Mes 466 410 418 426 435 443 448 452 457 481 488 488 488 HORAS/DIA 19,5
Ingresos Mes 4.563,90 € 3.390,05 € 3.457,85 € 3.597,55 € 3.742,89 € 3.894,10 € 401170 € 4.132,86 € 4.257,67 € 4.386,25 € 451872 € 4.989,03 € 5.508,29 € DIAS SEMANA 97.5
INGRESOS ANUALES (10 meses)| 45.639.04 € 33.900,51 € 34.578,52 € 35.975,49 € 37.428,90 € 38.941,03 € 40.117,05 € 41.328,58 € 42.576,71 € 43.862,52 € 45.187,17 € 49.890,29 € 55.082,91 € MES|
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5.2. Estimacion de ingresos

|.D.M. PARQUE AZAHARA

4. Estimacion de ingresos por ESCUELAS deportivas:

Para las escuelas deportivas, diferenciamos dos fipologias de usuarios/as: por un lado, personas que no contratan un compromiso de abono con la
instalacién, y requieren de los cursos de manera puntual segun oferta definida con anterioridad. Por otro lado, abonados/as de la instalaciéon que tienen un

descuento en las cuotas de escuela.

Para el cdiculo de los ingresos por las escuelas deportivas, se han considerado las siguientes hipdtesis:

* Incremento de un 1% sobre la masa estimada de alumnos durante los 20 aios, representando una media de 68 alumnos/mes.
« La activacién media contemplada para las escuelas o cursos es de 10 meses, dejando fuera la actividad registrada durante los meses de verano.

* Alos precios medios, se le aplica un incremento medio del 2% anual, aplicado a partir del ano 3, como ajuste anual del IPC.

ESCUELA DE PADEL

Hipdtesis de ventas: incremento progresivo medio del 1% anual. Anualidad de 10 meses afio.

Incremento del 2% anual de los precios a partir de afo 3.

MEDIANA ANO 9 ANO 15 ARO 20
Precio medio mes 4221 € 35467 € 35,67 € 3639 € 37.11€ 37.86 € 38,61 € 39.38 € 40,17 € 40,98 € 41,80€ 46,15 € 50,95 €
% ocupacion 1% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 0,00% 0,00%
Usarios Mes 68 60 61 62 64 65 86 66 67 68 68 68 68
Ingresos Mes 2.881,44 € 2.140,32 € 2.183,13 € 2.271,33 € 2.363,09 € 2.458,56 € 2.5328] € 2.609,30 € 2.688,10 € 2.769.28 € 285291 € 3.149,85 € 3.477,68 €
INGRESOS ANUALES (10 meses) 2881442 € 21.40324 € 21.831,30 € 2271329 € 23.630.91 € 24.585,59 € 25.328,08 € 26.092,99 € 26.881,00 € 27.692.80 € 28.529,12 € 31.498,46 € 34.776,84 €

5. Otros servicios

A. EVENTOS

El desarrollo de eventos deportivos de pddel es ofra partida interesante de ingresos para la instalacién, donde cualquier abonado o deportista externo

podrd participar en el evento o torneo. Una vez calculado el ticket medio estimamos los ingresos de este servicio segun las siguientes hipdtesis:

* Incremento de un 00,5% sobre la masa estimada de deportistas durante los 20 anos, representando una media de 48 usuarios por evento al mes.

» Incremento del precio anual, fruto de la inflacién, del 2%, a partir del aio 3.

« La activacién media contemplada para los eventos es de 9 meses, dejando fuera la actividad en los meses de baja ocupacién.
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|.D.M. PARQUE AZAHARA

5.2. Estimacion de ingresos

5. Otros servicios
A. EVENTOS

EVENTOS DE PADEL

MEDIANA

Precio medio mes 2603 €

22,00€

22,00 € 22,44 € 2289 €

Hipdtesis de ventas: 0,5% de masa total de usuarios/afio. Todas las anualidades son de 9 meses afio.

2335€

2381 €

Incremento del 2% anual de los precios a partir de ano 3.

2429 € 24,78 € 2527 € 2578 €

ANO 15
28,46 €

31.42€

N° Eventos/mes 0.5% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 0,00% 0,00%
Usarios Evento 48 a4 a4 45 45 48 a6 a7 a7 | 48 48 48 48 ]
Ingresos Mes 1.252,83 € 968,00 € 977,68 € 1.007,21 € 1.037,62€ 106896 € 1.101,24 € 1.134,50 € 1.168,76 € 1.204,06 € 124042 € 1.369.52 € 1.512.07 €

[ INGRESOS ANUALES (9 meses)|  11.27543 € 871200 € 8.799,12€ 9.064,85 € 9.338,61 € 9.620,64 € 9.911,18€ 10210.50€ | 10.51886€ | 10.83653€ | 11.16379€ | 12.32572€ | 13.40860€ |

B. VENDING / VENTAS CRUZADAS:

Para el cdlculo de este ingreso, se ha contemplado las siguientes hipdtesis:

+ Se ha estimado un numero inicial de ventas, 250, a partir de la cual se le aplica un 2% de incremento progresivo anual.

+ Se estima un margen de beneficio de la venta de productos de 4,14€.

« Para ponderar su consumo anual de las maquinas de vending, se establece una media de ingresos durante 10 meses/ano.
« Alos precios medios, se le aplica un incremento medio del 2% anual, aplicado a partir del ano 3, como ajuste anual del IPC.

VENDING / VENTAS CRUZADAS

Hipotesis de ventas: Incremento de un 2% progresivo de venta. Todos consumos son de 10 meses ano.

Incremento del 2% anual de los precios a partir de afo 3.

MEDIANA ANO 10 ANO 15 ANO 20
Ventas mes 302 250 255 260 265 27 276 282 287 293 299 330 364
Margen medio 414€ 350€ 350€ 357€ 344€ 371€ 379€ 386€ 394€ 402€ 410€ 453€ 500€
Ingresos Mes 1.249.96 € 87500€ | 892,50 € [ 928566 | 96607€ | 1.00510€ | 1.04571€ | 1.08795€ | 1.131.91¢€ 1.177,63€ | 122521€ | 1.49353€ | 1.820,60€
INGRESOS ANUALES (10 meses)|  12.499.61 € 8.75000€ | 8.92500€ | 9.28557€ | 9.66071€ | 10.051,00€ | 10.45706€ | 10.87953€ | 11.319,06€ | 11.77635€ | 12.252,11€ | 14.93526€ | 18.20599€
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5.2. Estimacion de ingresos

5. Otros servicios

C. PUBLICIDAD / PATROCINIO:

|.D.M. PARQUE AZAHARA

Para el cdiculo de este ingreso, se ha estimado el precio que pueden pagar las empresas de la zona para poner su imagen y carteleria en las distintas pistas
de pddel o muros periféricos de la instalacién, asi como el patrocinio en la ropa del personal. La estimaciéon mensual es de unos 1.302€ de media durante los

20 anos de operacion.

6. Resumen de ingresos:

TOTAL INGRESOS ANO 9 ANO 10 ANO 15

INSCRIPCION ABONADOS 17.999.62 € 10.622,39 € 13.384,21 € 14.334,49 € 15.206,03 € 15.510,15 € 1550394€  15181,46€  15639.94€  16431,32€  17.821,41€  19.67628€  21.72420€ | 7%
ALQUILER PISTA DOBLE 145.782,40€ | 108.286,62€ 110.452,35 € 11491463€  119.557,18€  124387,09€  128.14379€  13201373€  136.000,54€  140.107,76€ 14433901 €  159.36193€  17594845€ | 55%
ALQUILER PISTA INDIVIDUAL 45.639,04 € 33.900,51 € 34578,52 € 3597549 € 37.428,90 € 38.941,03 € 4011705€  4130858€  4257671€  4386252€  45187,17€  49.89029€  5508291€ | 17%
ESCUELAS 28.814,42 € 21.403,24 € 21.831,30 € 271329 € 23.63091 € 24.585,59 € 2532808€  2609299€  26881,00€  27.69280€  28.529,12€  31.49846€  3477684€ | 1%
EVENTOS 11.275.43 € 871200 € 8799.12€ 9.064,85 € 9.338,61 € 9.620,64 € 9.911,18€ 1021050€  10.51886€  1083653€  11.16379€  1232572€  13.60860€ | 4%
VENDING / VENTAS CRUZADAS 12.499,61 € 8.750,00 € 8.925,00 € 9.285,57 € 9.660,71 € 10.051,00 € 10.457,06 € 10.879.53 € 11.319.06 € 11.776,35€ 12.252,11 € 14.935,26 € 18.205,99 € 5%
PUBLICIDAD Y PATRICINIO 1.301.71 € 1.100,00 € 1.100,00 € 1.122,00 € 1.144,44 € 1.167.33€ 1.190,68 € 121449€  1.23878€ 1.263,55 € 1.288,83 € 1.422.97 € 1571.07€ | 0%

T OTROS INGRESOS|  263.312.23 € 19277476 € | 199.07051€ | 207.41032€ | 21596677€ | 224.26303€ | 230.651,77€ | 236.921,27 € | 244.17488€ | 251.970,83€ | 260.581,45€ | 289.110,91€ | 320.918,07€ |100%

LIDERA
Vi

vileig

FIRMANTE

FRANCISCA ROMERO ROMERO (COORDINADORA DE PROGRAMAS)
RAFAEL BOCERO SUAREZ (TECNICO DE GESTION SERVICIO GESTION DEPORTIVA Y MANTENIMIENTO)

LUIS LORENZO SECO (GERENTE IMDECO)

NIF/CIF
0BT
Q5
x4

FECHA Y HORA
23/03/2022 10:41:28 CET
23/03/2022 11:14:52 CET
23/03/2022 12:07:21 CET

CODIGO CsV
f0d9d1df22184b6eaf9db666b10b7b6518b16020

URL DE VALIDACION
https://sede.cordoba.es



Hash: 7eeb6f57c14baed19b6a067a35055ba96d4368chd3fceflc144211e552337529efa4496616638fe27f4a2288a4a92fb726d2eceb09855b7d484aac966948a750 | PAG. 93 DE 114

Estimacion de ingresos

6. Resumen de ingresos:

REPARTO INGRESOS

160.000,00€ 145.782,40 €
140.000,00 €
120.000,00 €
100.000,00 €
80.000,00 €
60.000,00 € 15.639,04 €
40.000,00 € 28.81442¢€
20.000,00 € 17.999.62€ - 1127543 € 12.499,61€
owe R — _—
INSCRIPCION ~ ALQUILER PISTA DOBLE  ALQUILER PISTA ESCUELAS EVENTOS VENDING / VENTAS
ABONADOS INDIVIDUAL CRUZADAS
ESTIMACION OTROS INGRESOS
200.000,00 € B INSCRIPCION ABONADOS B ALQUILER PISTA DOBLE = ALQUILER PISTA INDIVIDUAL
180.000,00 €
160.000,00 €

120.000,00 €

ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8

140.000,00 €

100.000,00 €

80.000,00 €

60.000,00 €

40.000,00 €

2 fu b e i i i e o
oo 1 b b olil & |n,l In, | |||, i In, | Ill,l III, L Tl |

. PARQUE AZAHARA

1.301,71 €
PUBLICIDAD Y
PATRICINIO
ESCUELAS
11%
W ESCUELAS

ALQUILER PISTA

INDIVIDUAL
17%

ANO 9 ANO 10 ANO 15 ANO 20

REPARTO DE INGRESOS

Vf/':zm /" puBuCIDAD Y
© PATRICINIO
CRUZADAS

EVENTOS / 1%
%

INSCRIPCION
~ ABONADOS
7%

| ALQUILER PISTA
- DOBLE
55%
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5.3. Estimacion de las inversion y financiacion 1.D.M. PARQUE AZAHARA

1. Estimacion de la inversion

En el objeto de este estudio, en la inversion estimada para la operacién se han contemplado las obras bdsicas para la recuperacién funcional de la
instalacién y el equipamiento de pddel necesario para poder desarrollar la posterior gestion y explotacién, con un servicio deportivo de calidad y adaptado
a las necesidades de los ciudadanos.

Puesto que el periodo de explotacion que se ha establecido han sido los 20 aios, estimamos la necesidad de hacer 2 inversiones durante este periodo. Una
inversién inicial para el comienzo de la operacién, y otra en el afo 10, que representard un 35% de la primera inversion en equipamiento, principalmente
para el mantenimiento y recuperacion de los espacios y deportivos, la actualizaciéon de los equipos que vayan sufriendo un mayor desgaste por su uso y
para la actualizacion de ciertos servicios deportivos segun la evolucidon y tendencias de los servicios deportivos.

La inversion integral que el gestor debe asumir para el equipamiento de la instalacién, para su posterior explotacion durante el periodo de 20 afos, se estima
de: 509.437,50 €.

Inversiones
INVERSION TOTAL 500.000,00 €
Inversién | Ahos 450.000,00€ i
Obras Recuperacion funcional 285.000,00€ | 20 400.000,00€ -
3 Pistas de pdadel dobles 101.250,00 € 5
1 Pista de pédel individual 2430000€ | 5 350.000,00€ -
Cubierta 4 pistas 74.25000€ | 10 300.000,00 € -
Gradas 6.075,00 € 2 250.000,00 € -
Tecnologia (Sonido, Informdtica, Seguridad...) 4.725,00 € 4 200.000,00 € -/
Equipamiento taquillas internas 3.105,00 € 2 150.000,00 €
Mobiliario general 6.075,00 € 2
Decoracién y sefalética 1.620,00 € 2 100.000,00 € 58.187,50 €
Otros/imprevistos (Uniformes, Servicios profesionales, papeleria...) 1.147,50 € 2 50.000,00 € - ‘
Marketing y Preapertura 1.890,00 € 1 0,00€ -
 INICIAL 102 ANO
Totales|_509.437.50¢ |
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|.D.M. PARQUE AZAHARA

1. Estimacion de la inversion

A continuacién, se detalla la estimacion de la inversion, junto a un presupuesto actualizado a precios de mercado actuales, que deben de actuar como
referencia, y que se incorporan a la cuenta de explotacién para valorar las necesarias amortizaciones y reversiones del mismo.

INICIAL AMORTIZACIONES
CONCEPTOS DE INVERSION Inversién ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10 Totales

Obras Recuperacion funcional 285.000,00 € [ 20 | 14.250,00 € 14.250,00 € 14.250,00 € 14.250,00 € 14.250,00 € 14.250,00 € 14.250,00 € 14.250,00 € 14.250,00 € 14.250,00 €| 142.500,00 €
3 Pistas de padel dobles 75.000,00 € 5 [ 15.000,00 € 15.000,00 € 15.000,00 € 15.000,00 € 15.000,00 € 75.000,00 €|
1 Pista de padel individual 18.000,00 € 5 3.600,00 € 3.600,00 € 3.600,00€  3.600,00€ 3.600,00 € 18.000,00 €|
Cubierta 4 pistas 55.00000€ | 10 5.500,00 € 5.500,00€ 5.500,00€ 5.500,00€ 5.500,00€ 5.500,00€ 5.500,00€ 5.500,00€ 5.500,00 € 5.500,00€| 55.000,00 €|
Gradas 4.500,00 € 2 2.250,00 € 2.250,00 € 4.500,00 €}
Tecnologia (Sonido, Informatica, Seguridad...) 3.500,00 € 4 87500€ 87500€  87500€ 875,00 € 3.500,00 €|
Equipamiento taquillas internas 2.300,00 € 2 1.150,00 € 1.150,00 € 2.300,00 €]
Mobiliario general 4.500,00 € 2 2.250,00 € 2.250,00 € 4.500,00 €
Decoracion y sefalética 1.200,00 € 2 600,00 € 600,00 € 1.200,00 €|
Otros/imprevistos (Uniformes, Servicios profesionales, papeleria...) 850,00 € 2 42500€ 42500 € 850,00 €|
Marketing y Preapertura 1.400,00 € 1 1.400,00 € 1.400,00 €
Tofules 47.300,00 € 45.900,00 € 39.225,00 € 39.225,00 € 38.350,00 € 19.750,00 € 19.750,00€ 19.750,00 € 19.750,00 € 19.750,00 €| 308.750,00 €

[ Totales MES)| 3.941,67€ 3.82500€ 3.268,75€ 3.26875€ 3.19583€ 1.64583€ 1.64583€ 1.644583€ 1.64583€ 1.64583¢€ |

10° ANO AMORTIZACIONES
CONCEPTOS DE INVERSION Inversion [ Afos o) ANO ANO ANO 14 ANO ANO 16 ANO ANO 18 ANO 19 ANO 20 Totales

Obras Recuperacion funcional 285.000,00€ [ 20 | 14.250,00 € 14.250,00 € 14.250,00 € 14.250,00 € 14.250,00 € 14.250,00 € 14.250,00 € 14.250,00 € 14.250,00 € 14.250,00 €| 142.500,00 €|
Nuevas construcciones 0,00 € 10 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €]
3 Pistas de padel dobles 26.250,00 € 5 5.250,00 € 525000 € 5.250,00€  5.250,00€ 5.250,00 € 26.250,00 €
1 Pista de padel individual 6.300,00 € 5 1.260,00 € 1.260,00€ 1.260,00€  1.260,00€ 1.260,00 € 6.300,00 €
Cubierta 4 pistas 19.250,00 € 10 1.92500€ 1.92500€ 1.92500€ 1.92500€ 1.92500€ 1.92500€ 1.92500€ 1.92500€ 1.92500€ 1.925,00 €| 19.250,00 €|
Gradas 1.575,00 € 2 787.50 € 787.50 € 1.575,00 €]
Tecnologia (Sonido, Informatica, Seguridad...) 1.225,00 € 4 306,25€  306,25€  30625¢€ 306,25 € 1.225,00 €
Equipamiento taquillas internas 805,00 € 2 402,50 € 402,50 € 805,00 €
1.575,00 € 2 787,50 € 787,50 € 1.575,00 €
420,00 € 2 210,00 € 210,00 € 420,00 €
Otros/imprevistos (Uniformes, Servicios profesionales, papeleria...) 297,50 € 2 148,75 € 148,75 € 297,50 €
Marketing y Preapertura 490,00 € 1 490,00 € 490,00 €
Totales| 58.187,50 € 25.817,50 € 25.327,50 € 22.991,25€ 22.991,25€ 22.68500€ 16.17500€ 16.17500€ 16.17500€ 16.17500€ 16.17500 €| 200.687,50 €

Totales MES 2.151,46€ 2.110,63€ 1.91594€ 191594€ 1.890,42€ 1.34792€ 1.347,92€ 1.34792€ 1.347.92€ 1.347.92€|
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5.3. Estimacion de las inversion y financiacion

|.D.M. PARQUE AZAHARA

2. Estimacion de la financiacion

Las fuentes de financiacidon que asuma el operador deben de
corresponderse con el nivel de solvencia econdmico - financiera que
aporte en su propuesta y proyecto, sin que exista mayor incidencia en la
viabilidad del proyecto si varian los porcentajes de equity o de
endeudamiento financiero para la gestiéon del IDM Parque Azahara. El
operador encargado de la gestion de la instalacidon aplicard un
desembolso en las obras de remodelacién de la instalacién y en el
equipamiento deportivo.

Para desarrollar la posterior gestién y explotacidon, con un servicio
deportivo de calidad y adaptado a las necesidades de los ciudadanos,
ademds de las necesidades de tesoreria minima de seguridad (NOF) para
gue nunca haya un déficit en la tesoreria acumulada del proyecto. El nivel
de seguridad minimo para no tener una tesoreria negativa, o NOF,
establecido en es de un 3% del total de gastos (Opex + RRHH), en este
caso supone una cantidad media necesaria de 4.913 €. En este escenario,
el operador no necesita capital propio o financiado para tener una
tesoreria positiva puesto que el modelo de negocio aporta los ingresos
necesarios para cubrir pagos.

Para tener una tesoreria saneada durante todo el periodo de explotacién,
que se ha establecido en 20 anos, y hacer frente a las 2 inversiones, el
importe que fiene que financiar es de 491.979,88 €, donde le 70% del
importe se considera financiado (344.385,92 €) con los siguientes criterios:

« Inversion total a asumir por el operador: 491.979,88 €.
» Equity (Fondos propios): 147.593,96 € (30%).

« Deuda financiada (Préstamo): 344.385,92 € (70%).

+ Coste de la deuda: 4,7% TAE.

» Plazo préstamo: 20 anos.

F.Propios 147.593,96 €|Desembolso Inversion | 491.979,88 €
Préstamo 344.385,92 €|N.O.F. 0,00 €|
Total 491.979,88 €|Total 491.979,88 €]
INVERSION | 509.437,50 €]

Capital Inversién 491.979,88 €

% Fondos Propios 30,00%

Préstamo 344.385,92 € FONDOS PROPIOS 147.593,96 €

COSTE DEUDA 47%

PLAZO PRESTAMO 20
Sist. Amort. Francés

PERIODO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 15 20

Capital vivo inicial 344386 333.636  322.381 310597 298260 285342  271.817 _ 257.457 242831  227.308 _ 138.040 25.727
1 16.186 15.681 15.152 14.598 14018 13.411 12.775 12.110 11.413 10.683 6.488 1.209
Base imponible 10.750 11.255 11.784 12.338 12.918 13.525 14.160 14.826 15.523 16.252 20.448  25.727
[Capital vivo final 333636 322.381 310597 298260 285342 271817 257.657 242831  227.308 211055 117592 0
PAGOS ANUALES 26.936 26.936 26.936 26.936 26.936 26.936 26.936 26.936 26.936 26.936 26,936 26.936
PAGOS MENSUALES 2245
PAGO TOTAL 538.717
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5.4. Cdlculo de los gastos de explotacion 1.D.M. PARQUE AZAHARA

1. Gastos RRHH

Para el cdlculo del personal, para una concesion, se ha tenido en cuenta una estructura acorde a la calidad que se le va a suponer a la instalacion
deportiva, y conforme al mercado laboral actual, siguiendo el IV Convenio Colectivo Estatal de Instalaciones Deportivas y Gimnasios, vigente desde 2018, en
el cual se ha tenido en cuenta la subida del SMI producida en septiembre de 2022.

. Salario N GASTOS DE PERSONAL GENERAL $.BRUTO 33% N MENSUALIDAD ANUALIDAD
Salario Plus Bruto/ Grupo %+ | Precio/ Salario por
Base Hora| transporte hora | Convenio [Conven| Hora N° personas Anual S.Bruto Mes s.Social Coste Mes Catergoria Total Unidad/Mes Mes + Vacaciones| Total Anual
9.24€ 036 € 9.60 € G.1 20% 11,5 € |Director Gerente 0.5 22.122,14€ 1.843,51 € 608,36 € 2.451,87 € 921,76 € 1.22594 € 1.225,94 € 14.711,23 €|
719€ 036 € 7.55€ G. 41 0% 7.6 € |Recepcion 2 14.499,12 € 1.208,26 € 398,73 € 1.606,99 € 2.416,52 €| 3.21397 € 3.481,80 €] 41.781,63 €|
719 € 036 € 7.55€ G.31l 50% 11.3€ |Instructor: Padel 05 21.748,68 € 1.812,39 € 598,09 € 2.410,48 €| 906,20 € 1.20524 € 1.305,68 €} 15.668,11 €
719€ 036 € 7.55€ G5 0% 7.6 € |Personal mantenimiento/limpieza 1 14.499,12 € 1.208,26 € 398,73 € 1.606,99 € 1.208,26 € 1.606,99 € 1.740,90 €} 20.890,82 €]
T Starff| 4 223.908,26 € 7.25213 € [ 7.754,32 € 93.051,78 €
| Totales 400 | 18.659.02 € 615748 € 24.816,50 € [ 93051,78€ oo |

| 775432€  mes |

Para la determinacién del coste salarial en el modelo evolutivo de 20 afos de explotacion, se ha aplicado un 2% de subida salarial lineal a partir del ano 2
de explotacién, segun el momento de explotacién de cada una de las partes de la instalacion.

2. Gastos Operativos

El resto de las partidas relacionadas con la explotacion las agruparemos como Gastos Operativos. En este apartado se incluyen todos los gastos necesarios
para gestionar el centro deportivo: suministros, comunicaciones, comercializacion y publicidad, mercaderias, seguros, material de limpieza, etc.

El criterio seguido para su estimacién se relaciona con el andlisis comparado de instalaciones de similares caracteristicas, y con aforos equivalentes a los
previstos.
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5.4. Cdlculo de los gastos de explotacion

|.D.M. PARQUE AZAHARA

2. Gastos operativos

A. Suministros :

El cdlculo de los gastos de suministros se ha calculado con el histérico de
consumos medios de ofras de las instalaciones objeto de estudio,
incluyendo los gastos bdsicos de: luz, agua, gas, basura, BI...

B. Canon:

Para el cdlculo del canon se ha estimado un importe de 833,33€/mes, a
partir del ano 3, tras un primer ano de carencia y un segundo afo donde
se pagaria el 50% de canon.

Este canon supone unos 10.000€ anuales que el operador privado pagard
al IMDECO, ademds de ofrecer un servicio deportivo de calidad. Senalar
que los cdnones estdn exentos de IVA, y que la suma total de canon
durante 20 anos es de 185.000¢€.

C. Otros gastos:
En la estimacién de los gastos se incluyen aquellos relacionados con el

mantenimiento y la limpieza de la instalacién, los recursos de
comercializacién y publicidad, seguros, facturas de teléfonos, etc.

A continuacién,

presentamos  por

separado

los gastos operativos

estimados para cada una de las dreas y la suma total de la instalacion

deportiva:

IR TOTAL MES MESES TOTALANO | %c.o.

Luz 1.817.29 €] 12) 21.807.45 €] 71,9%)
Agua 190,00 €] 12 2.280,00 €] 7,5%
Gas 280,00 €] 9) 2.520,00 €] 8,3%)
IBI 1.960,00 €] 1 1.960,00 €] 6,5%
Basura 1.750,00 €] 1 1.750,00 €] 5,8%)
Totales 5.997,29 € 30.317,45 €|  100,00%)
TOTALMES | TOTALANO | %cuo.

Canon 833,33 €] 10.000,00 €] 19.0%
Mantenimiento y reparacion 140,00 €] 1.680,00 €] 3,2%|
Material Limpieza 180,00 €] 2.160,00 €] 4,1%)
Servicios profesionales 130,00 €] 1.560,00 €] 3,0%]
Suministros 2.526,45 €] 30.317.45 €] 57.6%|
Teléfono 70,00 €] 840,00 €] 1,6%|
Compras 80,00 €] 960,00 €] 1.8%|
Comercializacién y Publicidad 55,00 €] 660,00 €] 1,3%|
Prima de seguros RC 240,00 €] 2.880,00 €] 5,5%
Otros servicios 130,00 €} 1.560,00 €] 3,0%,
Totales 4.384,79 € 52.617,45€[ 100,00%)
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5.4. Cdlculo de los gastos de explotacion

|.D.M. PARQUE AZAHARA

3. Resumen de gastos

TOTAL MEDIANA  ANO 1 ARNO 2 ANO 3

ARNO 6 ANO 7 ANO 8 ARNO 9 ANO 10 ARNO 15 ANO 20

GASTOS RRHH 2.260.914 112.318] 93.052 94.913 96.811

100.722 102.737, 104.791 106.887 109.025 111.205) 122.780| 135.559)

[ GASTOS OPERACION]  1220.492] 61441  42.617] 48.470] 54.339]

56.130] 57.053] 57.994] 58.954] 59.933] 60.932] 66.233] 72.084]

| TOTAL GASTOS (Opex +RRHH) |  3.481.406]  173.759]  135.669] 143.383 151.150]

156.853] 159.790] 162786 165.841] 168.958] 172.137] 189.013 207.644|

Los conceptos incluidos enfre los gastos propios de este modelo de
explotaciones deportivas, pasan por el personal directo e indirecto
vinculado a los servicios, los suministros energéticos, los materiales fungibles
de limpieza, administracién, deportivos, mantenimiento general...

Los dos conceptos con mayor peso en este capitulo corresponden a

personal (64%), y a los suministros energéticos (21%), ambos suman el 85%
del total de gastos estimados.

RRHH G. Operacién

Total Gastos Operacién 93.051,78 €] 52.617,45 €] 145.669.23 €|
4% 36% 100%)|

30.317,45 €|SUMINISTRO

58%| 21%|
22.300,00 €| OIROS GASTOS
42% 15%)

TOTAL GASTOS OPERACION

Desglose suministros

SUMINISTRO Basura
21% Bl 6%
6%
Gas
8%
Agua
8%

Luz
2%

oV T
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5.5. Viabilidad del
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5.5. Viabilidad del modelo .D.M. PARQUE AZAHARA

1. Resultados de viabilidad

En cuanto a los resultados que se obtienen de la cuenta de explotacion, podemos establecer una serie de variables que nos indican si es viable o no, el
modelo analizado, con las hipbtesis de ingresos y gastos estudiadas. Como este estudio es para 20 aifos, hemos agrupado los resultado por lustros:

+ Pérdidas y Ganancias: P&L Af015  AR0610  ARo11-15 Ao 1620 Total _ Mediaafo_Mediames % Afio 15 AR06-10 Afio 11-15 Afio 16-20] Total
Ventas 1.039.485 1.224.300 1.387.260 1.539.587 5.190.632 519.063 . Ventas 100% 100% 100% 100%  100%
Coste RRHH 484.245 534.646| 590.292| 651.730] 2.260.914 226.091 . Coste RRHH 47% 44% 43% 42% 44%)
Gastos Explotacion 256.783| 294.866 320.352] 348.491 1.220.492 122.049 . Gastos Explotacion 25% 24% 23% 23% 24%|
Total Costes 741.028 829.512 910.644 1.000.221 3.481.406 348.141 A Total Costes 71% 68% 66% 65% 67%
EBITDA 298.457 394.788 476.615 539.366 1.709.227 170.923 14.244 EBITDA 29% 32% 34% 35% 33%|
Amortizacion 210.000] 98.750 119.813 80.875) 509.438 50.944 4.245 Amortizacion 20% 8% 9% 5% 10%|
Intereses 94.370 81.077 64.053| 42.302] 281.802 28.180 2.348 Intereses 9% 7% 5% 3% 5%|
BAI -5.913| 214961  292.750 416.189 917.988 91799 7.650 BAI -1% 18% 21% 27%|  18%|
s 1478 53.740 73.188 104.047| 229497 22950 1912 s 0% % 5% 7% 4%
Bfc? Neto -4.434 161.221|  219.563 312142 688.491  68.849 5737, Bfce Neto 0% 13% 16% 20%|  13%|
Cash Flow 205.566 259.971| _ 339.375 393.017| 1197.928 _ 119.793 9,983 Cash Flow 20% 21% 24% 26%| _23%)
Cobros 1.749.757| 1.481.403 1.678.584| 1.862.900] 6.772.645 677.265 56.439 Cobros 168% 121% 121% 121%| 130%)
Pagos 1.554.632| 1.279.159| 1.486.524| 1.579.995 5.900.311 590.031 49.169 Pagos 150% 104% 107% 103%| 114%)
Tesoreria 195.125| 202244  192.060 282.905 872335 87233 7.269 Tesoreria 19% 17% 14% 18%|  17%

Evolucién Negocio P&L PORCENTUAL
1.800.000 450.000 100%
13% 16% 20%
1.600.000 400.000
1.400.000 I 350,000 8%
1.200.000 | 300.000 60%
1.000.000
250.000
800.000 0%
200.000
600.000
400.000 150.000 20%
200.000 100.000
0% %
. P S
-200.000 AR 620 0 20%
wCash Flow wmTesoreria ®Ventas uEBITDA Bfc® Neto mVentas ®EBITDA = Bfc® Nefo
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5.5. Viabilidad del modelo

|.D.M. PARQUE AZAHARA

1. Resultados de viabilidad

» Rentabilidad:

Rentabilidad
Financiera

V.A.N.

T.L.R.

Tasa Dto
PayBack (Afios)

459.844
8,8%
2,0%

11

(En términos de Cash Flow)

Sobre ventas (media en 20 afios)

EBITDA/ Ventas 32,9%
Cash Flow/Ventas 23,1%
Bfce Neto/Ventas 13,3%

Rendimiento en 20 afios (€)

N2 Afios 1

Ventas Ao | 192.775
(En términos de EBITDA)

Los datos de rentabilidad que proyecta el estudio nos indican que el punto de equilibrio del negocio se
consigue a partir del primer ano, con una necesidad de ventas de algo mayor a 192.775 € en ventas.

A nivel financiero, el payback de la inversidon se alcanza en el aio 11; asimismo, se consigue una TIR del 8,8% que va ligada al
VAN, que es de casi de 460 mil € que al ser mayor que “0" significa que es un proyecto viable. El VAN es el beneficio neto
generado por el proyecto corregido con la depreciacién del dinero resultante a lo largo de la vida del proyecto (con la tasa de
descuento) menos la inversién acometida, y se le ha aplicado una tasa de descuento del 2%, que es el coste de oportunidad de
invertir en otra cosa (normalmente en un fondo bancario).

El ROl medio anual sobre el beneficio neto es de 2%. Dicho de ofra forma, tras recuperar la inversién se obtiene un 0,4 sobre lo
invertido, es decir, el beneficio tras la recuperaciéon de la inversion es casi la mitad de la cantidad invertida, lo que se traduce en
algo mds de 196 mil €, y alcanzdndose un beneficio neto medio sobre ventas del 13,3%.

EBITDA-Inv. 1.217.247 R.O.E (Promedio) El ROE es el beneficio neto entre los fondos propios (Equity). Pero los fondos propios van
Cash Flow-Inv. 705.948 Aiio1-5 _ Ai06-10 _ Afio11-15 _ Afio 16-20 creciendo por la acumulacidon de dividendos, por lo que el porcentaje de ROE va
0 o . . 4 . .z
SfcaNeto:Inv IR 196511 [ o6% | 130w | 100% [ sew disminuyendo cada década. El ROE promedio de la operacién es del 10%.
Rendimiento medio anual (€)

EBITDA-Inv. 60.862 350.000
Cash Flow-Inv. 35.297 200000 __—"
Bfc? Neto-Inv. 9.826 /

R.O.l. en 20 afios 250.000
EBITDA-Inv. /—"/ -

nv 25 200.000
Cash Flow-Inv. 1,4 - e
Bfce Neto-Inv. 0,4 150.000

R.0.I medio anual o
EBITDA-Inv. 12,4% 100000 ——
Cash Flow-Inv. 7,2% 50.000
Bfce Neto-Inv. 2,0%

0 ARO 1 ANO 2 ANO 3 ARO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ARO 10 ANO 15 ANO 20

~#-TOTAL INGRESOS EXPLOTACION ~ =@=TOTAL GASTOS (Opex + RRHH) ~ —4=EBITDA
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5.5. Viabilidad del modelo

1. Resultados de viabilidad

+ Balance:

Activo
Balance
Ao 20 I A S ——
Afo 15 I I
Ao 10 [
Ao |

-40% -20% 0% 20% 40% 60%
HInm.Material B Amort.Acumulada B Hac.Deudora & Tesoreria

Pasivo

Balance

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

® Capital Social ~ ®Reservalegal ®Div.acarepartir  ®Rtdo.Ejercicio ™ Préstamo L.P W Hac.Acreedora Préstamo C.P

|.D.M. PARQUE AZAHARA

Balance Afio 5 Afio 10 Afio 15 Afio 20 Balance
437.853 539.869 872.335  Activo
Inm.Material 451.250 451.250 509.438 509.438|Fijo
Amort.Acumulada -308.750 -428.563 -509.438|Am.Acum.
Hac.Deudora 0 [

Tesoreria

397.369

147.594 147.594

589.429

147.594

147.594]

g Circulante

Capital Social

Reserva legal 0 11.650 32.672 62.051|Fondos
Div.ac a repartir 0 104.854 294.046 558.456|Propios
Rtdo.Ejercicio -4.434 40.281! 49.631] 67.984

Préstamo L.P 271.817 194.039! 96.183] O Exigible L.P.
Hac.Acreedora 9.352 24.434 28.770 36.250} Exigible C.P.
Préstamo C.P 13.525 17.016 21.409 0)

No se ha considerado el cédmo, ni el cudndo se realizaria el reparto de
dividendos entre los inversores, por lo que se puede ver un aumento
considerable de dicho pasivo.
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5.5. Viabilidad del modelo

1. Resultados de viabilidad

» Liquidez y solvencia:

Liquidez y Solvencia Afio 5 | Aiio 10 | Ao 15 I Afio 20
G L e e e (el ll  173.727 4l  355.919 gl 539.250 gl  836.085)
Fondo Maniobra (% s/Activo) l 40% il 66% 80% dl 96%)
Liquidez a C.Pzo. (Circ/Ex CP) il 8,59 dill 9,59 4l 11,75 il 24,06
Solvencia a L.Pzo. (Activo/Ex) il 1,49 4l 2,29 4l 4,58 il 24,06

- Fondo de maniobra: medimos la capacidad de afrontar deudas a
corto plazo con los recursos mds liquidos. Como es positivo, se indica
buena salud de liquidez durante el proyecto.

- Liguidez a corto plazo: medimos la capacidad que tiene la empresa
para hacer frente a sus obligaciones financieras. En el caso que sea
menor que 1,5 la empresa tendria serios problemas de liquidez lo que la
llevarian a la empresa hacia una situacién de concurso de acreedores.
Si la ratio es muy superior a 2 indica que existen activos circulantes
ociosos, por tanto, se pierde rentabilidad. En este caso, como no hemos
hecho reparto de dividendos, estd muy por encima de 2.

- Solvencia a largo plazo: medimos la capacidad que fiene la
empresa de generar fondos para atender los compromisos adquiridos
con terceros. Cuando la ratio es baja, en especial cuando se acerca a
1, la quiebra estd a la vista. Si es menor de 1, podemos decir que la
empresa estd en quiebra técnica. Todas las ratios estdn por encima de
1,2 lo que supone estar lejos de la quiebra.

|.D.M. PARQUE AZAHARA

+ Ratio econémicos:

Ratios Econémicos Afio 5 | Afio 10 ] Afio 15 | Afio 20
Margen s/Vtas (Rtdo Exp/Vtas) il 30% dl 34% il 35% gl 35%
Rotacién A.C. (Vtas/Act. Circ.) al 1,14 g 0,66 4l 0,49 yffl 0,37
Rtbdad Econ. (Rtdo Exp/Activo) il 0,15 4l 0,16 il 0,15 gl 0,13
Rtbdad Fin. (Rtdo Exp/F.Prop.) Fill 0,47 4l 0,29 4l 0,19 gifl 0,14

- Margen sobre ventas: eficacia de gestion (capacidad de sus activos
para generar valor). Un valor alto indica que se requieren pocos activos
para lograr un beneficio alto.

- Rotacién del activo circulante: veces que se utiliza el activo circulante
en la obtencién de las ventas. Un valor elevado significa un buen
aprovechamiento de los recursos disponibles.

- Rentabilidad econdmica: eficacia de gestion (capacidad de sus
activos para generar valor). Un valor alto indica que se requieren pocos
activos para lograr un beneficio alto.

- Rentabilidad financiera: rendimiento que obtiene el capital aportado
por los inversores en funcidn del beneficio neto obtenido en el ejercicio
(remuneracién a los propietarios de la empresa). Un valor alto indica
mayores beneficios obtenidos por los inversores.
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5.5. Viabilidad del modelo

5.1. Resultados de viabilidad

Liquidez y solvencia:

Ratios Financieros Afio 5 | Afio 10 | Afio 15 | Afio 20
Tesoreria (Tes/Ex.C.P.) ] 8,53 il 9,59 4l 11,75 gl 24,06)
Apalanc.Fin. (Exig./Pasivo) 0,67 0,44 0,22 0,04}
Autonomia fin. (F.Prop./Pasivo) [l 0,33 4 0,56 g 0,78 4l 0,96}
Calidad Deuda (Ex.C.P./Pasivo) @ 0,05 @ 0,08 @ 0,07 @ 0,04}

Tesoreria: comparamos el dinero de caja y bancos con las deudas a
corto plazo. Un valor bajo indica liquidez insuficiente para atender a
dichas deudas.

Apalancamiento financiero: comparamos la deuda total con la
totalidad de los recursos (dependencia de la empresa de ferceros). Si <
0,4, la empresa puede estar incurriendo en un exceso de capitales
ociosos (pérdida de rentabilidad de sus recursos). Si > 0,6, la empresa
estd soportando un elevado volumen de deuda (descapitalizacion de
la sociedad vy la pérdida de autonomia frente a terceros). A partir del
ano 6 es alto puesto que no consideramos reparto de dividendos.

Autonomia financiara: la independencia financiera que relaciona los
fondos propios con deudas. Cuanto mayor es el indicador, mds
autonomia. Es creciente en la vida del proyecto.

Cdalidad deuda: indica que parte de las deudas son a corto plazo.
Cuanto menor es el indicador mejor. El exigible solo se hace mayor a
partir del afo 2 al generar volumen de Hacienda acreedora.

|.D.M. PARQUE AZAHARA

5.2. Consideraciones econémicas al proyecto

El proyecto presenta un VAN superior a 0 y una TIR superior a la tasa de
descuento, y con unos intervalos de rentabilidad adecuados, lo cual significa
que es una inversion interesante para un operador especializado. El resto de
los pardmetros analizados son buenos. La inversién es aconsejable al sumar a
todo ello la oportunidad de negocio.

Si se cumplen todos los parédmetros y variables que se recoge en este
escenario se cumplirdn los indicadores de rentabilidad mostrados, pero a
partir de ellos, si un operador mejora los valores de abonados e ingresos, o
desarrolla  mayor control de gastos, pueden mejorar los indicadores
presentados, y viceversa.

Desde el punto de vista del IMDECO, este modelo concesional supone:

+ Que no tendria que acometer la inversidn inicial de remodelacion vy
equipamiento, ya que el operador privado se encargaria de ella.

+ EIIMDECO percibird un canon con motivo por explotacion, ademds de que
el operador asume la inversiéon.

« La gestiéon seria realizada por un operador especializado.
» EIIMDECO debe aportar un responsable de contrato que fiscalice de forma

continuada el cumplimiento del contrato de concesidén por parte del
operador.
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5.5. Viabilidad del modelo .D.M. PARQUE AZAHARA

3. Cuadro resumen del modelo de viabilidad

TOTAL MEDIANA N ANO 5 ANO & ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10 ANO 15 ANO 20
[ TOTAL INGRESOS [ TOTALINGRESOSEXPLOTACION | 5.190.632] 263312] 192775]  199.071]  207.410]  215967] 224263  230.652] 236921 244175 251971 260581  289.111] 320918
| [ GASTOSRRHH[ _ 2260914]  112318]  93.052] 94.913] 96.811] 98.747] 100.722] 102.737] 104.791] 106.887] 109.025] 111.205] 122.780) 135.559
GASTOS OPERACION] 1220492 61441 a2.617] 48.470] 54.339] 55.226] 56130 57.053] 57.994] 58.954 59.933] 60932 66.233 72.086
TOTAL COSTES | TOTAL GASTOS (Opex + RRHH) [ 3as1.a0] 173759 135669 143.383) 151.150] 153.973]  156.853 159.790]  162.784 165.841]  168.958) 172.137] 189.013] 207.644
[ [esiDA [ 1.709.227]  89.554]  57.104] 55.688] 56.260] 61.993] 67.410] 70.862] 74.136] 78.334] 83.013] 88.444]  100.098]  113.274
EBITDA/Vias | 37| 29.42% 27.97% 2713% 2871% 30,06% 30.72% 31,29% 32,08% 32,95% 33,94% 34,62% 35,30%
[AMORTIZACIONES Y DEPRECIACIONES ] 509.438 509.438| 21.218 47.300| 45.900| 39.225 39.225| 38.350, !7.7@ 17.75ﬂ 17.7@ |7.7.’ﬂ 19.750| 22.685| 16.175
I I EBIT 1199789 66.227] 9.806] 9.788] 17.035] 22,768 29.060) 51.112] 54.386] 58.584 63.263] 68.694] 77.413] 97.099]
— [Pago Principal Préstamo 10.750 11.255 11.784 12.338 12918 13525 14.160 14.826 15.523 16.252 20.448 25727
|Préstamo vivo 333.636 322.381 310.597 298.260 285.342 271.817 257.657 242.831 227.308 211.055 117.592 0
Intereses 16.186 15.681 15.152 14.598 14018 13.411 12.775 12110 11.413 10.683 6.488 1 20‘?‘
Gastos Financieros Otros gastos financieros 3.600 3.672 3.745 3.820 3.897 3975 4.054 4.135 4218 4.302 4.750 5.245
Total Gastos financieros 19.786 19.353 18.897 18.418 17915 17.386 16.830 16.245 15.631 14.986 11238 6.454
BAI 917.988] 52123 -9.981] -9.565] -1.862) 4.350) 11.145] 33.726] 37.556] 42.338] 47.632| 53.708 66.175) 90.645
Base Imponible -9.981 -19.546 -21.408 -17.058 -5913 27.814 37.556 42338 47.632 53.708 66.175 90.645
IMPUESTO SOCIEDADES a liquidar 2294971 13.031 0 0 [ 0 0 6953 9.389 10.585 11508 13.427 16544 22,661
BENEFICIO NETO B° NETO 68!.471‘ 39.092) -7.485 -7.174 -1.397 3.263 8.359 25.295 28.167 31.754 35724 40.281 49.631 67.984
[CASH FLOW (IS incluido) -491.980| 39.815 38.726 37.828 42.488 46.709 45.045 47917 51.504 55.474 60.031 72316 84.159
[CASH FLOW (IS incluido) Acumulado 1.097.928]  497.397]  39.815 78.541 116369 158857 205566 250.410 298527 350031 405505 465536 804911  1.197.928
IS Neto 229.497 13.031 -2.495 -2.391 -466 1.088 2.786 8.432 9.389 10.585 11.908 13.427 16.544 22,661
s acumulado-Liq IS 22,661 13031 -2.495 -4.886 -5.352 4264 1478 6953 9.389 10585 11908 13.427 16544 22,661
IVA Soportado acumulado 324.435] 204.323| 103.712 112.841 122152 131.650 141.337 151.218 161.297 171.577 182.063 192.759 261.752 324.435
VA i Lig-IVA 338024 213919) 40483 82288 123075 140413 150689 160857 171216 181826 192670 203765 273978 338.024
VA Nefo 765598 43.227| 63.229 32.676 34.245 35,856 37.408 38.556 39.675 40.996 42428 44,026 48904 54.355
IVA liquidable 671.815 43.227 -63.229 -30.553 3.692 35.856 37.408 38.556 39.675 40.996 42.428 44.026 48.904 54.355
ivA aliquidar 765598 43227 0 0 3692 35,856 37.408 38.556 39.675 40996 42.428 44026 48.904 54355
Momentos del Desembolso de la Inve: Ao In
Tota inversion 509.438] 451250 451.250 0 o 0 0 o 0 0 o 0 0 0
Total Cobros [ 6772645 325288] 725237 240875 250966 261.320 271358  279.089  286.675 295452 304885 315304 349824 388311
[Nivel seguridad NOF (% s/Gastos Explotal 3% [_jo4aa2] _ 5213] 4070 4301 4535 4619 4706 4794 4884 4975 5.069 5164 5670 6229
Total Pagos | sso0an| 280771] 721167 183119 193912 222042 234393 238850 250203 257248 263253  269.606 296807 328439
Tesoreria Afio 872335 50978 4.070 57.758 57.055 39.278 36966 40.238 36472 38.204 41.632 45698 53017 59.672
resoreria 872335 389.821 4070 61826 118881 158160 195125 235364 271836 310039 351.672  397.369  589.429 872335
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5. PLAN ECONOMICO - FINANCIERO
GESTION INDIRECTA/CONCESION: 20 ANOS

5.6. Resumen del estudio
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5.6. Resumen del estudio: 20 ANOS DESTION INDIRECTA

|.D.M. PARQUE AZAHARA

& IMDECD

Area de influencia: Inversion: Usuarios: media
Alcance PUblico Fondos - Total . Cursillistas Deportistas
Hab. Potencial Propios EBCIE el I Inversion Abonados  Alquiler Padel Eventos
36.175 599 147.594 € 344386€ O0€ 509.438 € 643 1.374 68 48
Ingresos: media anual
Abono  Alquiler Cursos Eventos Vending Publicidodl I Ueliel Rendlmlento;
ngresos
18.000€ 191.421€ 28.814€ 11.275€ 12500€ 1.302¢€ 262.312 €
Payback VAN TIR
Afo 11 459.844€ 88%
Gastos: media anual
Tesoreria
EBITDA Yo EBIT BAI =
RRHH Suministros Canon EE el Ano
gastos Gastos
Total 1.709.227 € 1.199.789 € 917.988 € 872.335 €
112.318€  36.594€  10.000€  14.847 € - 173.759 €
Media 89.554€  34%  66.227 € 52.123 € 50.978 €
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6. RESUMEN DE LOS ESCENARIOS
o -
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6. RESUMEN DE LOS ESCENARIOS 1.D.M. PARQUE AZAHARA ¥ IMDECO

1. Tabla resumen

INSTALACI

DEPORTIVA TIPO GESTION INVERSION OPERACION

» Gestidn y explotaciéon a riesgo y ventura por parte del operador.

* Una concesién de 20 anos para permitir la amortizaciéon y

« EI IMDECO no asume la inversidon - L. . 5
rentabilizacién de la inversion.

inicial.
IDM PARQUE AZAHRA

g » RRHH: contratacion directa por parte del operador.

* Remodelacién de la instalacion
por parte del operador
especializado, y se considera en el
plan econdmico.

INDIRECTA/

CONCESION * No requiere aportacién municipal.

* Nuevo modelo
exclusivo padel. « El operador paga un canon de 10.000€/ano.

* 509.437,50 € * El IMDECO debe aportar un responsable de contrato que fiscalice de
forma continuada el cumplimiento del contrato de concesién por
parte del operador.
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