ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO -
FINACIERA DE LA CONCESION DE SERVICIOS
DE LA PISCINA MUNICIPAL DE CARTAOJAL
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1.1 Objeto y justificacion del Estudio

Se realiza por parte del Area de Deportes del Excmo. Ayuntamiento de Antequera
este estudio para analizar la viabilidad econémica de la Piscina Municipal de
Cartaojal pedania de la ciudad de Antequera.

El presente Estudio de Viabilidad Econdmico-Financiera se redacta de
conformidad con la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de contratos del Sector
Publico, por la que se transponen al ordenamiento juridico espafiol las Directivas
del Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de
febrero de 2014 (en adelante LCSP), norma que exige que en los contratos de
concesién de servicios la tramitacion del expediente vaya precedida de la
realizacion y aprobacion de un estudio de viabilidad de los mismos vinculante si
concluye en la inviabilidad de un proyecto.

Tal y como recoge el articulo 285 en su punto segundo, en los contratos de
concesion de servicios la tramitacion del expediente ird precedida de la realizacién
y aprobacion de un estudio de viabilidad de los mismos o en su caso, de un estudio
de viabilidad econémica-financiera. No se estipula, no obstante, en qué casos se
podra optar por una opcion u otra.

El contenido de dicho Estudio, por analogia, sera el establecido en el articulo
247.2 de la LCSP correspondiente a las actuaciones preparatorias del contrato de
concesion de obras. Es por ello, que para determinar la idoneidad de una u otra
figura de estudio atenderemos a lo establecido en el articulo 247.6 de la LCSP,
que especifica que, siempre que sea de forma motivada por la naturaleza de la
obra, por su finalidad o por la cuantia de la inversion requerida”, se podra sustituir
la elaboracion de un estudio de viabilidad por uno de la viabilidad econdmico-
financiera del proyecto en cuestion.

En consecuencia, la LCSP establece la posibilidad de acordar la sustitucién del
estudio de viabilidad por un estudio de viabilidad econémica-financiera cuando se
considere suficiente en atencién a la naturaleza y finalidad de la obra o cuantia de
la inversion requerida. La contratacién de la concesién de servicios para la
explotacién de la Piscina Municipal de Verano de Cartaojal se considera objeto de
un analisis de viabilidad econémico-financiera, por las siguientes razones

— Debido a la naturaleza de la prestacién del servicio que debera prestar la
concesionaria, ya que apenas sera necesaria la ejecucion de obras de
adaptacion del edificio, al encontrarse totalmente habilitado para la prestacion
del servicio.

— Por la escasa inversidn que debera realizar el concesionario en la puesta en
marcha del servicio.

— Por lo reducido de las distintas partidas de gastos que conllevara la
adecuacion para la puesta en marcha.
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— Porlainnecesaria ejecucion de obras en el inmueble que se ha dispuesto para
el servicio.

1.2 Finalidad y Justificacién del Servicio

La Piscina Municipal de Cartaojal, tiene como objetivo fundamental ofrecer el servicio
recreativo de bafio de piscina de verano a todos los vecinos y visitantes de la comarca
de Antequera y localidades cercanas.

La finalidad del contrato propuesto es la gestion indirecta, mediante la modalidad de
concesion de servicios, de los siguientes servicios de titularidad o competencia de
esta Entidad, siendo estos susceptibles de explotacion econémica por entidades
externas: Explotacion de la Piscina Municipal de Cartaojal

En este estudio, se analiza la cobertura del servicio para la gestion de la Piscina
Municipal de Cartaojal, durante las proximas 4 temporadas, incluyendo la apertura de
la piscina y los servicios complementarios en la instalacion, quiosco-bar de venta de
bebidas y comidas, asi como el mantenimiento preventivo y correctivo de la misma.

La puesta en funcionamiento de esta instalacién se orienta a la consecuciéon de los
siguientes objetos:

1. Mitigar los efectos del calor, refrescarse, tomar el sol y descansar en las zonas
de sombra, asi como la practica de la natacién recreativa como actividad fisica
de menor impacto, para reforzar los habitos de vida saludable.

2. Ofrecer una alternativa ludica, recreativa y de ocio a los usuarios en los meses de
mas calor del afo actuando como refugio climatico.

3. Fomentar la socializacién con el resto de los usuarios, vecinos y amigos mediante
actividades en el medio acuatico.

4.

1.3 Justificacion de las ventajas cuantitativas y cualitativas que aconsejan la
utilizaciéon del contrato de concesién de servicios

Conforme al articulo 15 de la LCSP, el contrato de concesion de servicios es aquel
en virtud del cual uno o varios poderes adjudicadores encomiendan a titulo oneroso
a una o varias personas, naturales o juridicas, la gestion de un servicio cuya
prestacién sea de su titularidad o competencia, y cuya contrapartida venga constituida
bien por el derecho a explotar los servicios objeto del contrato o bien por dicho
derecho acompafado del de percibir un precio.

Este derecho de Explotacion de los servicios implica la transferencia al concesionario
del riesgo operacional, abarcando el riesgo de demanda, el de suministro, 0 ambos.
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Se entiende por riesgo de demanda el que se debe a la demanda real de los servicios
objeto del contrato y riesgo de suministro el relativo al suministro de los servicios
objeto del contrato, en particular el riesgo de que la prestacion de los servicios no se
ajuste a la demanda.

Asi, la eleccion de este modelo de contratacion se encuentra justificada en las
siguientes ventajas cuantitativas y cualitativas:

— Se podra exigir al concesionario la acreditacion de experiencia profesional en el
ambito de la actividad.

— La Administracion no debera poner mas bienes o recursos humanos en la
prestacion del servicio ya que en la actualidad carece de ellos.

— El riesgo operacional sera asumido por la empresa concesionaria.

2. ANALISIS DEL ENTORNO Y PREVISION SOBRE LA DEMANDA

Para la realizacién de este analisis, vamos a considerar la evolucién de todas aquellas
variables que directa o indirectamente afectan a la actividad o el servicio, tales como
el contexto socioeconémico, demografico, la evolucion del mercado o la competencia.

2.1 Ubicacion

El presente estudio pretende analizar la viabilidad del proyecto para la Piscina
Municipal de Cartaojal pedania perteneciente al municipio de Antequera, por lo que
no tiene municipio propio. Tiene una poblacion aproximada de unos 1.200 habitantes,
siendo la agricultura el sector principal de actividad. Se situa al borde de la vega de
Antequera en una zona de montes en el centro de Andalucia.

Sus tierras, cruzadas por dos arroyos, estan sembradas de olivos y cereales,
predominando el primer cultivo, asi como por un gran centro de transporte de
mercancias por carretera. Cartaojal tiene un clima mediterraneo, aunque algo
continentalizado por el efecto de la Sierra del Torcal que lo separa de la zona de
influencia marina. Los veranos son calurosos y poco lluviosos, con temperaturas
maximas que rondan los 40 grados.

Esta poblacién, se caracteriza también porque tiene una gran actividad asociativa,
como muestra el gran numero de asociaciones con las que cuenta. Cuenta también
con el edificio municipal de usos multiples, pista deportiva cubierta, piscina, pista de
padel, guarderia y telecentro.

Los principales accesos son por carretera mediante la Autovia A-343, A-92 y A-45
que une a Antequera con varios municipios. Por un lado, Mollina y Fuente de Piedra,
y por el otro lado Archidona, Villanueva del Trabuco, Villanueva del Rosario y
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Villanueva del Cauche. Los aeropuertos mas cercanos son los de Malaga, Sevilla 'y
Jerez de la Frontera. Mientras que los principales puertos de alrededor son Algeciras
y Malaga.

Los nucleos de poblacion mas préximos, la distancia y el tiempo medio a Cartaojal,
son:

=  Alameda, a 19,7 kms. 21 minutos.

= Benameji, a 22,8 kms. 21 minutos.

= Cuevas Bajas, a 20,5 kms. y 20 minutos.

= Mollina, a 21,2 kms. y 19 minutos.

= Humilladero, a 23,3 kms. 21 minutos.

= Archidona, a 17,4 kms. y 18 minutos.

= Villanueva de Algaidas, a 14,4 kms. y 15 minutos.
= Antequera, a 13,1 kms. y 15 minutos.

Enlace ubicacién piscina Cartaojal (fuente google maps):

https://maps.app.goo.gl/BzX3y2Hwismd4Y Xc9

2.2 Contexto socioeconémico

En este apartado vamos a considerar los aspectos macroeconémicos mas
significativos de la economia espafiola, pues en funciéon de las particularidades del
municipio de Antequera podrian afectar la ejecucion de este proyecto.

Atendiendo al informe sobre la situacion econdmica espanola 2024 elaborado por el
Ministerio de Economia se puede establecer la siguiente evolucion reciente:

La economia espafiola cerré 2023 con un crecimiento del 2,5%, apoyado tanto en la
demanda interna como en la externa. El PIB real de Espana crecio en 2023 un 2,5%.
El crecimiento se apoyé tanto en la demanda interna, que contribuy6 1,7 puntos, como
en la demanda externa (0,8 puntos).

En los ultimos trimestres el crecimiento de la economia espanola ha venido
apoyandose en el crecimiento de la productividad por hora, asi como de la poblaciéon
activa. Igualmente, el empleo se sitta en maximos histéricos y se mantiene el
dinamismo en el primer semestre de 2024. Por el lado de la demanda el PIB mantiene
a comienzos de 2024 un buen ritmo de crecimiento.

Las hipotesis subyacentes a las proyecciones del escenario macroecondémico prevén
una progresiva mejora del crecimiento de la zona euro a lo largo de 2024 asi como
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de las perspectivas de crecimiento mundial. Se prevé una recuperacion de los
mercados espanoles de exportacidon en el periodo entre 2024 y 2027.

En los ultimos meses se ha moderado la inflacidn en la zona euro. En este contexto,
el BCE ha rebajado los tipos de interés de referencia en 2,5 puntos basicos en junio
de 2024. Esperando un nuevo ciclo de la politica monetaria con mas reducciones del
tipo de interés a corto plazo en el horizonte de proyeccion.

Con estas hipétesis se prevé un escenario macroecondémico 2024-2027 con un
elevado dinamismo, alcanzando Espafia un ritmo de avance del PIB del 2,4% vy el
2,2% respectivamente, apoyado por el crecimiento de la poblacion activa y la
productividad. Tanto en el corto como en el medio plazo, la economia espariola estara
impulsada por el solido crecimiento de la poblacion activa, acompafado por la positiva
evolucion de los niveles de productividad por hora trabajada, consolidandose asi un
patrén de crecimiento equilibrado, segun indica el informe del ministerio de economia.
Siendo la inversion y el consumo privado los principales motores de demanda entre
2024 y 2027. Igualmente se prevé en este informe econdmico que el consumo privado
mantendra un crecimiento robusto impulsado por el crecimiento de la poblacién activa
y el empleo y por las mejoras de la productividad que se traduciran en ganancias de
poder adquisitivo de los salarios.

Las reformas previstas en el ambito laboral contribuiran, segun el estudio ministerio
de economia, a un descenso de la tasa de desempleo y un aumento del poder
adquisitivo de los asalariados permiten, llegando a una reduccién de la tasa de paro
hasta cifras inferiores al 9 por ciento en el horizonte de previsién.

Con respecto a los precios se indica que continuaran su “senda de convergencia hacia
el objetivo del Banco Central Europeo”. Las continuas subidas y bajadas sobre los
precios energéticos como consecuencia de la invasion de Ucrania se han ido
superado sin mayores efectos significativos. Entre 2024 y 2027, el deflactor del PIB y
del consumo privado mantendran un comportamiento similar y continuaran la senda
descendiente hacia el 2 por ciento lo que, unido a las perspectivas de evolucion de la
remuneracion por asalariado, se materializara en ganancias de poder adquisitivo de
los hogares. Segun indica el ministerio de economia.

Los posibles riesgos asociados al escenario macroeconémico pueden venir derivados
de la compleja situacién geopolitica actual que podria alterar indicadores tales como
la senda bajista de los tipos de interés, incremento de aranceles o provocar
perturbaciones en los mercados de materias primas y en las cadenas de valor
globales. Esto puede dar lugar a un aumento de costes de materias primas que
sumado al avance de los costes laborales puede provocar margenes reducidos de
beneficios 0 aumento de costes en productos de consumo habitual y de ocio.
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Estos datos a nivel nacional hay que extrapolarlos a las situaciones estratégicas de
cada uno de los territorios del pais, ya que sus particularidades de desarrollo
industrial, localizacion y economia local haran que los mismos fluctuen positiva o
negativamente segun la situacion.

La privilegiada localizacion estratégica de Antequera y su consolidada estructura
empresarial, la convierten en un centro econémico muy importante. La futura puesta
en funcionamiento del Puerto Seco de Antequera, la convertiran en el principal centro
logistico de la Comunidad Auténoma. Ubicado en el cruce de los corredores Atlantico
y Mediterraneo de la Red Transeuropea de Transporte, junto a la carretera Arcos-
Antequera (A-384) comunicara este centro logistico con las autovias A-92 y A-45.
Este centro logistico se enmarca en el proyecto «Megahub Andalucia» y sera el mayor
nodo logistico multimodal del Sur de la Peninsula con el objetivo de dar respuesta a
la demanda de suelo logistico de grandes dimensiones en el sur de Espania.

El fuerte tejido empresarial, su privilegiado eje estructural de comunicaciones y la
implantacion de nuevos proyectos logisticos, permiten prever que el impacto de los
posibles riesgos macroecondmicos sobre el paro y la economia local sean menores
que en otros territorios, pero no se puede descartar que tanto el impacto global de la
inflacién, como el aumento de precios de materias primas y costes laborales asi como,
la complicada situacion geopolitica actual produzcan efectos negativos en el
consumo.

2.3 Variables demograficas

La demografia es el estudio estadistico de las poblaciones humanas segun su estado
y distribucién en un momento determinado o segun su evolucion histérica. En este
caso, nos interesa conocer el estado actual, pero también conocer cual ha sido su
evolucién general.

Espana finalizé 2023 con una poblacion de 48.811.145 personas, por lo que puede
considerarse un pais con un numero significativo de habitantes.

Las principales caracteristicas de la estructura de la poblacién en Espana:

e La poblacién femenina es el 50,99% del total, ligeramente superior a la
masculina.

e Su saldo vegetativo es negativo, ya que actualmente en Espana se
producen 115.468 muertes mas que nacimientos cada afo, lo que
significa que la poblacion se contrae y esta sufriendo un proceso de
envejecimiento.

o Es evidente que tiene un problema, porque el porcentaje de nifios
respecto a la poblacién total es solo del 13,05%.
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e Su poblacién tiene un alto porcentaje de personas mayores de 65 anos,
un 20,58%, se trata por tanto de una poblacion envejecida.

e Espafa tiene una tasa de natalidad muy baja, de tan solo el 6,61%o.

¢ Los espanoles, que viven de media 83,77 afios, tienen una esperanza de
vida muy alta comparada con la del resto de los ciudadanos del mundo.

Espafia presenta una piramide regresiva (o bulbo), con la base mas estrecha que la
zona central y un porcentaje de personas mayores significativo. Es una piramide tipica
de paises desarrollados, con tasas de natalidad y mortalidad bajas y un crecimiento
natural muy bajo. Es por tanto una sociedad envejecida y con tendencia a serlo mas.

Cabe destacar que el saldo migratorio de Esparia con el exterior (la diferencia entre
inmigraciones y emigraciones exteriores) fue positivo en 727.005 personas en 2022.
Es el mayor saldo en los 10 ultimos afios.

Segun los datos publicados por el INE a 1 de enero de 2024 el numero de habitantes
en Antequera es de 41.619, 441 habitantes mas que el en el afio 2023. Del total
20.368 son hombres y 21.251 son mujeres.

La media de edad de los habitantes de Antequera es de 42,37 afos, 1,65 afios mas
que hace un lustro que era de 40,72 afos.

La poblacién menor de 18 afios en Antequera es de 7.403 (3.761 H, 3.642 M ), el
18,0%. La poblacién entre 18 y 65 afios en Antequera es de 26.872 (13.398 H, 13.474
M), el 65,2%. La poblacion mayor de 65 anos en Antequera es de 6.909 (3.004 H,
3.905 M), el 16,8%.

La Poblacion de la ciudad se distribuye de la siguiente manera, observando que las
zonas con mayor de densidad de poblacién se localizan en:

= Ndcleo central, en el que se localizan los edificios administrativos y locales
comerciales y de ocio.

= Zona de la estacion de ferrocarril, al norte de la ciudad, en la que se encuentra
también el Centro de Salud Antequera.

» Zona Este de la ciudad, al sur del Conjunto Arqueolégico de los Délmenes de
Antequera, y en la que se localiza el Instituto Pintor José Maria Fernandez.

= Noroeste de la ciudad, en la que se ubican las urbanizaciones Parque Sol y
Santa Catalina, los Juzgados y el Polideportivo Municipal Fernando Arguelles.

Asi mismo el término municipal cuenta con 11 pedanias diseminadas y una entidad
local autonoma (E.L.A.), en las que residen en total unos 5000 habitantes.

® E.L.A. Bobadilla Estacion: nudo ferroviario tradicional del municipio,
situada a 16 kilometros de Antequera y con 843 habitantes. Su estacion
es una de las mas importantes de Andalucia, tanto en numero de viajeros
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como en volumen de transito de mercancias. En los ultimos afios
también se han asentado modernas industrias.

® Bobadilla Pueblo: anejo de 191 habitantes situado a 13 kildbmetros de
Antequera. Se trata de un nucleo de casas blancas rodeadas de olivares
y sus vecinos se dedican mayoritariamente a las labores del campo.

® Canadas de Pareja: a unos 20 kilémetros de Antequera. Su poblacion es
de 97 habitantes. Este anejo esta enclavado en la fértil Vega, siendo las
tareas del campo la principal fuente de trabajo para sus vecinos.

® Colonia Santa Ana: Situada a 18 kildbmetros de Antequera y con 66
habitantes, que experimenté una gran transformacién, debido a la
presencia de decenas de miles de viajeros debido a la cercania del AVE
Cérdoba-Malaga.

® Cartaojal: se encuentra a una distancia de 13 kilometros de Antequera 'y
tiene 1.005 habitantes. Situado en una elevacion de la Vega, disfruta de
unas privilegiadas vistas sobre ella y sobre la Pefia de los Enamorados.
Sus grandes extensiones de olivar comparten importancia con el Centro
Logistico de Andalucia (CLA), un gran centro de transporte de
mercancias por carretera.

® Los Llanos: Situado a 7 kildometros de Antequera, nacié en los afios 70
como nucleo de asentamiento de colonos de explotaciones agrarias.
Con 143 habitantes, su situacion geografica lo sitla en el estratégico
nudo de enlace de la A-92 con la N-331.

® Villanueva de Cauche: situada justo en el puerto de La Pedrizas, a 19
kilbmetros de Antequera. Con 53 habitantes, su nombre estuvo unido
durante décadas a la condicién de ultimo feudo espafiol, situacion
resuelta hace algunos afios con la mediacion del Ayuntamiento.

® Puerto del Barco: Estd a 21 kilbmetros de Antequera y tiene 135
habitantes. Situado en las cercanias del puerto de Las Pedrizas, esta
previsto que el nuevo PGOU lo califique como espacio urbano
consolidado.

® Las Lagunillas: conjunto de viviendas diseminadas en una zona situada
a 15 kildmetros de Antequera, y en la que residen 170 vecinos dedicados
en su mayor parte a la agricultura.

® La Higuera: a 22 kildbmetros de Antequera, en la zona sur de El Torcal,
que cuenta con unos 500 habitantes. Sus paisajes son especialmente
bellos.

® |a Joya: es uno de los anejos situados en la zona sur de El Torcal, a 19
kilbmetros de Antequera y con una poblacion de 343 habitantes,
dedicados principalmente a las actividades agricolas y reconocida por
su gastronomia.
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® Los Nogales: otro de los enclaves clasicos del sur de El Torcal, situado
a 17 kildbmetros de Antequera y con 80 habitantes, dedicados en su
mayoria a las tareas agricolas.

En cuanto a los habitantes de las poblaciones mas cercanas a Antequera,
destacan:

Alameda, 5.390 habitantes.

Benameji, a 22,8 kms. 21 minutos. (4.975 habitantes).
Cuevas Bajas, a 20,5 kms. y 20 minutos. (1.392 habitantes).
Mollina, 5.149 habitantes.

Humilladero, 3.310 habitantes.

Archidona, 8.288 habitantes.

Villanueva de Algaidas, 4.218 habitantes.

Villanueva de la Concepcién, 3290 habitantes.

2.4 Practica Deportiva, evolucion del mercado deportivo y de la
utilizacién de las piscinas municipales

El deporte en Espafia ha experimentado un notable progreso en las ultimas décadas
contribuyendo de manera fundamental al establecimiento de una sociedad mas justa,
equilibrada y asentada en el estado de bienestar, convirtiéndose en un sector
econdmico muy importante y generador de miles de puestos de trabajo. En el afio
2022 el sector deportivo supuso un 3,3% del total del PIB del pais, generando sélo el
sector de los gimnasios y el fitness mas de 400.000 empleos.

Atendiendo a la informacién facilitada por el Consejo Superior de Deportes segun los
datos del Anuario de Estadisticas Deportivas de 2024, extraidos de la Encuesta de
Habitos Deportivos en Espafia reflejan que, en 2022, aproximadamente 6 de cada 10
personas de 15 afios en adelante practicé deporte en el ultimo afio. Concretamente,
un 57,3%, ya sea de forma periddica u ocasional, cifra que representa un incremento
de 3,8 puntos porcentuales respecto a 2015.

El analisis de las tasas de practica deportiva pone de manifiesto que aquellos que
practican deporte suelen hacerlo con frecuencia: el 23,8% de la poblacién lo hace
diariamente y el 52,5% al menos una vez por semana.

Respecto a 2015 (edicidon pre-COVID-19) se observan incrementos en todas las
frecuencias consideradas.

Por sexo, la practica deportiva continia siendo superior en los hombres,
independientemente de la frecuencia, situandose en términos anuales en el 63,1% y
51,8%, respectivamente. La brecha, de 11,3 puntos porcentuales, es inferior a la
registrada en 2015 (12,3 puntos porcentuales).
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Por lo que respecta a los dias de la semana en los que se desarrolla la practica
deportiva, las mujeres presentan un porcentaje superior a los hombres en la practica
de lunes a viernes, mientras que, en fines de semana y festivos, son ellos los que mas
practican deporte.

Si se analizan las modalidades deportivas practicadas en el ultimo afo, destaca la
evolucién de determinadas modalidades como gimnasia suave, con un 26,4% de la
poblacion que practico este deporte en el ultimo afio, o de natacion, con un 27,2%.

Entre aquellos que practicaron deporte en el afio, el senderismo y montafiismo
presenta una tasa del 30,8%. Destacan también el ciclismo (28,4%), la gimnasia
intensa (28%) y la carrera a pie, running o marcha (19%).

Los equipamientos mas frecuentes, en los hogares de la poblacion investigada, son
las bicicletas, los balones, las raquetas, los aparatos de ejercitacién y musculacion,
equipamiento de montafia, y los tableros de ajedrez.

El gasto de los hogares en los bienes y servicios analizados, vinculados al deporte en
2022, fue de 6.133,1 millones de euros, cifra que representa el 1,0% del gasto total
estimado en bienes y servicios, suponiendo un incremento del 39,5% respecto a 2021
y un 78,7% respecto a 2020. En la interpretacion de estos resultados ha de
considerarse el efecto de la crisis de la COVID-19, siendo el incremento con respecto
al afo previo del 5,7%.

El gasto medio por hogar en los bienes y servicios vinculados al deporte considerados
en 2022 fue de 322,2 euros. El gasto medio por persona se situé en 130,4 euros. La
componente mas significativa del gasto vinculado al deporte corresponde a servicios
recreativos y deportivos, un 76,3%.
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Centrandonos en el uso de las piscinas publicas, en las ultimas décadas las
actividades en medido acuatico se limitaban a la competicion, aprender a nadar, y a
la recreacion durante los meses de verano. Estas premisas han ido evolucionando en
los ultimos afios ya que los usuarios han ido demandando actividades en el medio
acuatico que conlleven una mejora de la salud y la forma fisica, asi como de las
destrezas basicas y de bienestar corporal desarrollandose multiples y variadas formas
de practica de la actividad fisica en el agua. Esto conlleva a que se demandan
espacios accesibles y adaptados durante todo el ano para todos los publicos y con
diferentes formas de practica y recreacion, lo que ha llevado a una actualizacion y
reforma de las instalaciones dedicadas al medio acuatico.

En relacion con las piscinas municipales estas han ido adaptando sus actividades e
instalaciones a las nuevas demandas de actividad fisica en el medio acuatico y
concretamente en las piscinas de verano se han ido incorporando elementos ludicos
y recreativos que aumentan la oferta de este tipo de actividades como pueden ser
toboganes de agua, juegos recreativos de agua y parques de agua sin profundidad
diversificando la oferta en los meses de verano.

A todo esto hay que afadirle los efectos asociados al cambio climatico que esta
convirtiendo las piscinas de verano en refugios climaticos fundamentales para
combatir las altas temperaturas provocadas por las olas de calor y las altas
temperaturas que se estan produciendo en la época estival elevando la demanda de
este tipo de servicios.

2.5 Competencia

El analisis de la competencia nos sirve para conocer las capacidades, recursos o
estrategias de otras empresas, asociaciones o entidades que realizan servicios que
pueden afectar directa o indirectamente a nuestra demanda, y a raiz de las
conclusiones que extraigamos de él tomar decisiones en una u otra.

En este caso, se ha tenido en cuenta unicamente la zona geografica de Antequera,
donde se encuentran las piscinas municipales de las poblaciones limitrofes, tales
como Alameda, Mollina Humilladero, la piscina municipal de Villanueva de la
Concepciodn, o Archidona o los clubes sociales privados de Antequera (La Virlecha,
Fuente Mora, Matragrande) si bien en este tipo de instalaciones la localizacion y por
tanto la proximidad a la residencia, asi como la necesidad en los clubes privados de
ser socio durante todo el ano resulta un factor decisivo a la hora de atraer a los
usuarios.

Hay que tener en cuenta un factor importante con respecto a la situacion de la piscina
municipal de Cartaojal. La instalacién se encuentra en una zona rural de gran
tranquilidad y buenas vistas, alejada de zonas bulliciosas ideal para familias y
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personas que demanden tranquilidad. La instalacion se encuentra aproximadamente
a unos 20 minutos en coche de unos varios municipios de la comarca de Antequera,
aumentando los usuarios potenciales de la misma.

2.6 Estimacion de la demanda

Como se indica en el apartado anterior, los usuarios de esta instalaciéon
fundamentalmente perteneceran a ciudadanos de Antequera y vecinos del resto de
poblaciones y anejos proximos de Cartaojal

Para el calculo de la demanda hemos tomado como referencia una media aproximada
y estimada de la asistencia durante las ultimas tres temporadas.

TEMPORADA N° ENTRADAS
ANO 2023 4715
ANO 2024 3524
ANO 2025 4993

Esto nos da una media estimada de 4410 entradas por temporada, con una media
aproximada de 70 usuarios diarios

2.7 Conclusiones del entorno

Una vez completado el andlisis del entorno, se extraen las siguientes conclusiones:

En cuanto al contexto socioecondmico la economia doméstica se ha visto mejorada
en los ultimos afios, y como consecuencia de ello, nos encontramos con un mercado
laboral con cierta fortaleza. Se puede observar que en los ultimos afos el nivel de
confianza del consumidor se habia incrementado y se ha visto reflejado en un
aumento del gasto en consumo. Se espera que esta confianza se mantenga durante
los proximos anos reforzada por los incentivos al mercado laboral, los nuevos
proyectos empresariales de la ciudad y el tejido productivo ya existente pueden hacer
que las posibles incidencias que se puedan dar en la economia y en el mercado
laboral no sean muy severas en el nivel de renta disponible de las familias, pero no
se pueden descartar posibles impactos en el consumo derivados de la inflacion, el
aumento de las materias primas y los costes laborales asi como la complicada
situacién geopolitica actual.

El estudio de la demografia basado en los datos publicados por el INE nos muestra
como la poblacion de Antequera se va envejeciendo debido a la baja natalidad y a la
evolucion de la tecnologia y la sanidad, que hace que vivamos mas anos. Esto traera
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como resultado una piramide de poblacion invertida donde el grueso de la misma se
encuentre en edades no muy jovenes. Sin embargo, el saldo migratorio es positivo, lo
que implica un aspecto positivo de cara a que la poblacién se pueda rejuvenecer en
un futuro. Localmente cabe destacar que Antequera y su comarca es una de las areas
con mayor cantidad de habitantes de la provincia.

3. PROYECTO DE VIABILIDAD, RIESGOS OPERATIVOS Y DURACION

3.1 Descripcion del servicio y duracién

La Piscina Municipal de Cartaojal, se inauguré en el verano de 2014, después de la
ejecucion de un concurso que se convoco en abril de 2013 para la terminacion de la
instalaciéon, de manera que lleva ofreciendo el servicio de piscina durante la
temporada de verano 11 afnos. Ademas de la piscina, dispone de un quiosco-bar con
dos terrazas.

El Complejo Deportivo cuenta con las siguientes instalaciones:
— Vaso de piscina de 25m
— Duchas en la playa de la piscina.
— Zona de césped con sombrillas.
— Vestuario masculino y femenino
— Vestuario para personas con movilidad reducida.
— Zona de quiosco-bar con 2 terrazas, una anexa al recinto de piscina.
— Bafio para hombres y mujeres
— Almacén.
— Sala de maquinas y depuradora.

La temporada de verano estimada comprendera desde el ultimo fin de semana de
junio hasta la ultima semana de agosto. La puesta en marcha de la instalacién se
realizara por parte del concesionario desde principios del mes de junio. El cierre
coincidira con la ultima semana del mes de agosto. En total, 10 semanas
aproximadamente. Estas fechas de apertura podran ser modificadas en funcion de la
demanda y el contexto meteorolégico pudiéndose ampliar o reducir en junio y en
septiembre segun necesidades por parte del concesionario.

El horario de apertura estimado es el siguiente:

-De Lunes a Domingo de 10:30h a 20:30h

Se podran establecer, si el concesionario lo estima oportuno, dos turnos de entrada
uno de mafana de 10:30h a 15:30h y otro de tarde de 15:30h a 20:30h o un turno
completo de 10:30h a 20:30h
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Estos horarios de apertura podran ser modificados en funcién de la demanda
pudiéndose ampliar o reducir segun necesidades por parte del concesionario.

3.2 Recursos Humanos

La organizacién del equipo sera entendida como la unidad minima que permita una
gestion eficiente para el correcto funcionamiento del servicio. El organigrama de la
instalacion podria atender a este modelo:

COORDINADOR

RESPONSABLE
MANTENIMIENTO SOCORRISTAS LIMPIEZA QUIOSCO-BAR

Este organigrama esta disefiado para calcular los costes de personal reales que
implicaria llevar a cabo este proyecto y asegurar su viabilidad, asi como de una
vinculacién del coordinador o responsable con este proyecto y su compromiso y
polivalencia para participar en las tareas en las que sea requerido. No obstante, si la
empresa concesionaria lo estima oportuno podra subcontratar parte de los servicios
de mantenimiento, limpieza y quisco si lo estima conveniente para la gestion de este
proyecto.

El personal para llevar a cabo la gestién de la piscina de verano podra ser personal
propio o se podra subcontratar con empresas especializadas respetando los
convenios colectivos de aplicacion y las necesidades de gestion y explotaciéon de la
instalacion. A continuacion, se muestra una estimacion del numero de horas de
trabajo aproximadas por cada una de las funciones necesarias para la gestion de la
instalacién con el fin de calcular los gastos estimados.
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Coordinador Estatal instalaciones 10
deportivas

Socorristas Estatal instalaciones 70
deportivas

P. Mantenimiento Estatal instalaciones 21
deportivas

Limpieza Estatal instalaciones 21
deportivas

Quiosco/Bar Estatal instalaciones 35
deportivas

3.3 Politica de precios

Tarifas propuestas

El objetivo principal de la puesta en funcionamiento de la piscina de verano de
Cartaojal es ofrecer un espacio de bafio recreativo publico asequible a todos los
vecinos y visitantes de la comarca de Antequera y a localidades cercanas
considerandose una instalacion clave para los vecinos dedicada al ocio familiar,
bienestar fisico y mitigacion del calor ante las altas temperaturas del verano.

Por este motivo, se proponen estas tarifas a fin de garantizar la accesibilidad de todos
los ciudadanos a este tipo de servicio de interés publico independientemente de su
capacidad econdmica.

Actividad Precio

Entrada individual piscina de verano 4€
Cartaojal todo el dia

Entrada individual piscina de verano 2€
Cartaojal horario de manana

Entrada individual piscina de verano 2€
Carataojl horario de tarde

Descuentos sociales
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Con el fin de fomentar el acceso a actividades fisico-recreativas y de bienestar social
entre colectivos con menor capacidad econémica y necesidades especiales,
garantizando un acceso universal a la piscina de verano de Cartaojal, promoviendo la
salud publica, la equidad social, asi como la proteccién ante la jubilacion y el fomento
de la participacion en la sociedad reduciendo barreras econémicas, se proponen los
siguientes descuentos sociales:

-Descuento social del 50% en las entradas de dia completo o medio dia a personas
con discapacidad igual o superior al 33%.

-Descuento social del 50% en las entradas de dia completo o medio dia a personas
mayores de 65 anos.

4. PLAN ECONOMICO-FINANCIERO

4.1 Consideraciones previas

Las previsiones econémicas que se indican en el presente informe estan
condicionadas por un modelo de gestidon estandar que garantiza el correcto
funcionamiento y la gestion del servicio disefiado en base a la experiencia y la gestion
de afos anteriores.

En cualquier caso, el objeto de este analisis pretende estudiar la viabilidad del
proyecto con base en este modelo estandar, pero incorporando algunas
recomendaciones de gestion.

Para ello tomaremos como base las partidas de ingresos y gastos y estudiaremos la
viabilidad econdémica del proyecto en funciéon de la demanda actual y su posible
evolucion, sin a priori considerar ninguna inversion significativa a parte de las
indicadas en la tabla del activo no corriente.

4.2 Cuenta de pérdidas y ganancias

Segun establece el Plan General de Contabilidad, la cuenta de pérdidas y ganancias
recoge el resultado del ejercicio en base a los ingresos y gastos realizados durante el
mismo.

En este estudio plantearemos una estimacion de 4 ejercicios
correspondientes a las 4 préximas temporadas de la piscina, para la cual actualmente
las fuentes de ingresos son: las entradas y las consumiciones que se realicen el
quiosco/bar
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Con respecto al ingreso por entradas se ha estimado para el calculo la asistencia
durante las ultimas tres temporadas con una media estimada de 4410 entradas por
temporada, lo que nos da una asistencia media estimada de 70 usuarios diarios

Para la realizacion del célculo de ingresos del quiosco-bar se ha realizado una
estimacion menos optimista que en temporadas anteriores, moderando el ingreso y
los gastos asociados al quiosco-bar en prevision de posibles fluctuaciones en los
precios de las materias primas y el aumento de la inflacion que pueden provocar los
riesgos asociados a la compleja situacion geopolitica actual, lo cual puede reducir los
margenes de beneficio asociados a esta prestacion.

La partida de gastos mas importante corresponde a los gastos de personal de la
piscina: trabajadores sujetos todos al Convenio colectivo estatal de instalaciones
deportivas y gimnasios. Dado que todavia no disponemos informaciéon de cémo
evolucionaran los salarios en el Convenio estatal de instalaciones deportivas y los
otros sectores, hemos estimado un incremento salarial del 2,47 % anual. En este
sentido, para el calculo de costes de los afos posteriores al 2025 y atendiendo a lo
indicado en el articulo 39 del convenio hemos realizado un calculo de variaciones del
indice de Precios de Consumo (sistema IPC base 2021) en base a los datos del
Instituto Nacional de Estadistica de los ultimos 10 afos (desde diciembre de 2013
hasta diciembre de 2023) para que dicha variacion tenga mayor fiabilidad ante las
continuas fluctuaciones del mismo, que arroja un aumento del 19,7%. Este porcentaje
dividido entre los 10 anos de calculo nos da un 1,97% de variacion media por afo, al
que le hemos sumado un 0,50% como indica el V Convenio colectivo estatal de
instalaciones deportivas y gimnasios dandonos una subida proyectada media de un
2,47% que se ha aplicado a los costes salariales de los afios 2026, 2027,2028 y 2029.

Debido a los datos de uso que tenemos de las pasadas temporadas y al aumento de
costes salariales y de mercancias, la cuenta de resultados presentaria un resultado
negativo si no se incluye por parte del Ayuntamiento una subvencidon sobre la
explotacién de la concesioén. En este caso se ha estimado una subvencion de 16.600€
por temporada para poder hacer viable la concesion de esta instalacion y que el VAN
de un resultado positivo.

No obstante, a continuacion, se adjunta una tabla con la descripcion de los principales
conceptos para la correcta interpretacion y comprensiéon de la cuenta de resultados.

El resto de los gastos los hemos revalorizado a una media aproximada del 2,5% cada
temporada.

A. Operaciones continuadas Anotaciones
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1) Importe neto de la cifra de negocios Sumatorio de todos los ingresos de la piscina:
entradas, y consumos del quiosco/bar, una
vez descontado el IVA en vigor.

Entradas Ingresos por entradas

Se considera un precio unico de 4 eur, que
podra se dividido en franjas horarias de
mafana y tarde.

Quiosco/Bar Recoge los ingresos por la recaudacion
obtenida por las bebidas y comidas del
quiosco/bar de instalacion.

Estimaremos un 2,5% de incremento anual de
los precios durante las 4 temporadas del
estudio.

Descuentos sociales Se ha estimado que un 20% de la venta
entradas diarias tendran un descuento social,
descontando dicho descuento neto del
importe total de venta de entradas por
temporada.

4) Aprovisionamientos Compra de mercaderias, materias primas y
otros consumos, ademas de los trabajos
realizados por otras empresas para llevar a
cabo la actividad de la piscina.

Quiosco/Bar Compra de mercaderias y aperitivos que se
ofrecen en el quiosco/bar

Los precios se han actualizado un 2,5% cada
ano, durante los 4 anos del contrato.
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Otros materiales Compra de productos quimicos para la
controlar la calidad del agua de la piscina.

Trabajos realizados por otras empresas. Trabajos que, formando parte de los procesos
necesarios para el funcionamiento de la
piscina, son realizados por otras empresas,
incluye el analisis previo a la apertura de la
piscina y los analisis fisicoquimicos
mensuales.

5) Otros ingresos de explotacion Otros ingresos, generados de manera mas o
menos regular que no constituyen la actividad
principal de la piscina.

Subvenciones de explotacion incorporadas | Subvenciones, no reintegrables por parte de
al resultado del periodo la administracién para equilibrar la cuenta de
resultados que se incorporan al ciclo normal
de explotacion. Para esta concesion seria
necesario una subvencion de 16.600€ por
temporada segun se muestra en la cuenta de
pérdidas y ganancias de los anexos para
poder equilibrar la cuenta de resultados.

6) Gastos de personal Retribuciones que realiza la piscina a los
trabajadores que tiene a su cargo

Sueldos y salarios Personal laboral cualificado contratado para
la temporada: socorristas, monitores,
coordinador, mantenimiento, limpieza y
personal quisco/bar.
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Seguridad Social

Cuotas de los organismos de la Seguridad
Social por las diversas prestaciones del
personal contratado, hemos estimado un 33%
de coste sociales.

7) Otros gastos de explotacion

Gastos ordinarios en los que hay que incurrir
para el desarrollo de la actividad de la
instalacion.

Arrendamientos y canones

Alquiler por el derecho de uso o la concesion
de la instalacién para su explotacion durante
la temporada de piscina. Se aconseja la no
incluso de un canon por el escaso margen de
rentabilidad del proyecto de gestion.

Reparaciones y conservacion

Gastos necesarios para mantener los bines
de inmovilizado en buenas condiciones de
uso: reparaciones maquinaria, sustituciones
de equipos, pintura etc...

Servicios de profesionales independientes

Honorarios por el asesoramiento laboral y
fiscal de la piscina: gestion de nominas,
contabilidad e impuestos.

Primas de seguros

Cantidades satisfechas en concepto de
primas de seguros: responsabilidad civil,
accidentes... excepto las que se refieren al
personal y las de naturaleza financiera.

Servicios bancarios y similares

Cantidades satisfechas en concepto de
servicios bancarios y similares: comisiones,
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devolucion de recibos, etc... que no tengan la
consideracion de gastos financieros.

Otros servicios y gastos En esta cuenta se incluirdn el resto de los
gastos necesarios para el funcionamiento de
la piscina: material de oficina, limpieza u otros
materiales fungibles, comunicaciones y otros
gastos o servicios no incluidos en otras
cuentas.

8) Amortizacion del inmovilizado El porcentaje de amortizacion del activo no
corriente (inmovilizado) minimo que se
necesita para la ejecucion del proyecto, sera
proporcional al numero de afios del contrato.
En este caso al estar hecho al analisis a 4
anos, consideraremos un 25%.

Se incluye el anexo con el desglose y la
valoracion del activo no corriente.

A.3) Resultado antes de impuestos

Impuestos sobre beneficios Se aplica el tipo general ya que se considera
una sociedad mercantil de responsabilidad
limitada, por tanto, se considera un 25%
sobre el resultado antes de intereses e
impuestos.

A.5) Resultado del periodo En este caso representa la diferencia entre
los ingresos propios de la actividad de la
empresa y todos los gastos necesarios para
poder obtenerlo ya que no existen gastos ni
ingresos de caracter financiero, una vez
aplicado los impuestos e intereses.

No se aconseja incluir en la cuenta de explotaciéon los gastos de los suministros de
luz y agua para no condicionar mas el resultado de la cuenta de explotacién de la
instalacién ya que la empresa concesionaria solo explotaria la misma durante un
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periodo estimado y aproximado de 12 semanas sobre el total del afio ya que el resto
de los meses el mantenimiento y conservacion corresponde al Ayuntamiento de
Antequera.

5. CONCLUSIONES

Teniendo en cuenta las condiciones en las que se va a celebrar este proyecto, tanto
por parte del Ayuntamiento como por la instalacién y teniendo en cuenta las
consideraciones previas podemos concluir que:

La misiéon fundamental de la Piscina Municipal de Verano de Cartaojal es ofrecer el
servicio de piscina de verano, asi como una nueva oferta ludica recreativa para los
vecinos de Antequera y sus anejos, asi como de las poblaciones mas préximas que
se han relacionado en este documento. En el verano y dadas las altas temperaturas
de la zona, esta instalacion constituye una referencia para los momentos de ocio y
descanso de vecinos y visitantes considerandose un refugio climatico ante las olas de
calor estivales

La situacion econdmica como hemos visto en las conclusiones del entorno, dada la
situacion actual genera cierto optimismo, la comarca de Antequera por su estratégica
ubicacion y los proyectos que estan en marcha permite una adecuacion mas favorable
para el gasto en consumo de bienes y servicios que no son de primera necesidad
debido al mantenimiento y la posible mejora de la renta disponible en comparacién
con otras zonas. Pero no es descartable una moderacion del consumo debido al
aumento del precio de las materias primas y el aumento de la inflacion debido a la
compleja situacién geopolitica actual.

La comarca de Antequera, pese a que cuenta con una poblacién que envejece, tiene
un saldo migratorio positivo y ademas el nucleo urbano de Antequera es el mas
poblado de la comarca.

Atendiendo a los célculos econémicos realizados, que se detallan a continuacion
vemos que tanto el resultado de cada periodo como el VAN son positivos por lo que
el proyecto de gestion y explotacion es viable.

6. ANEXOS

6.1 Activo no corriente
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Pequerio mobiliario 2.000,00
1 turbidimetro homologado 500,00
Fotometro calibrado (Medidor de cloro y ph) 500,00

Valor toral equipos 3.000,00

6.2 Cuenta de Pérdidas y Ganancias

1. Importe neto de la cifra de

negocios 25.332,70 € 25.832,30 € 27.131,84 € 27.448,60 €
Entradas 14.820,40 € 15.041,60 € 16.147,60 € 16.147,60 €
Descuentos Sociales -1.547,70 € -1.570,80 € -1.686,30 € -1.686,30 €
Bar/Quiosco 12.060,00 € 12.361,50 € 12.670,54 € 12.987,30 €

4. Aprovisionamientos 14.125,00 € 14.453,13 € 14.796,45 € 15.165,11 €
Mercaderias para bar/kiosko 8.325,00 € 8.533,13 € 8.746,45 € 8.965,11 €
Otros materiales (productos

quimicos) 5.000,00 €] 5.100,00 €] 5.200,00 €] 5.300,00 €]
Trabajos realizados por otras

empresas 800,00 € 820,00 € 850,00 € 900,00 €

5. Otros ingresos de explotacion 16.600,00 € 16.600,00 € 16.600,00 € 16.600,00 €

Subvenciones de explotacion
incorporadas al resultado del

periodo 15.000,00 €| 15.000,00 €| 15.000,00 €| 15.000,00 €|
6. Gastos de personal 23.218,42 € 23.755,77 € 24.306,41 € 24.870,64 €
Sueldos y salarios 17.457,46 € 17.861,48 € 18.275,49 € 18.699,73 €
Seguridad Social 5.760,96 € 5.894,29 € 6.030,91 € 6.170,91 €
7. Otros gastos de explotacion 2.735,00 € 2.805,00 € 2.875,00 € 2.945,00 €
Arrendamientos y canones 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Reparaciones y conservacion 1.250,00 € 1.275,00 € 1.300,00 € 1.325,00 €
Asesoria laboral y fiscal 400,00 € 410,00 € 420,00 € 430,00 €
Primas de seguros 550,00 € 575,00 € 600,00 € 625,00 €
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Servicios bancarios y similares 105,00 € 110,00 € 115,00 € 120,00 €
Otros servicios y gastos 430,00 € 435,00 € 440,00 € 445,00 €
8. Amortizacion del inmovilizado 750,00 € 750,00 € 750,00 € 750,00 €
A.1) RESULTADOS DE
EXPLOTACION 1.104,28 € 668,40 € 1.003,98 € 317,85 €
A.2) RESULTADO FINANCIERO 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
A.3) RESULTADO ANTES DE
IMPUESTOS (A.1 + A.2) 1.104,28 € 668,40 € 1.003,98 € 317,85 €
17 impuestos sobre beneficios 276,07 € 167,10 € 250,99 € 79,46 €
A.5) RESULTADO DEL PERIODO
(A.3+17) 828,21 € 501,30 € 752,98 € 238,39 €

6.3 Calculo del VAN

Amortizacién Inmovilizado 750,00 €| 750,00 € 750,00 € 750,00 € 3.000,00 €

A.3) RESULTADO ANTES DE

IMPUESTOS (A.1 + A.2) 1.104,28 € 668,40€ 1.003,98€| 317,85€ 3.094,51¢€
1.854,28 €| 1.418,40€| 1.753,98 €| 1.067,85€ 6.094,51 €

Gastos financieros 0 0 0 0 0
A.5) RESULTADO DEL PERIODO
(A.3+17) 828,21 €| 501,30 € 752,98 € 238,39€ 2.320,88 €

828,21€| 501,30 € 752,98 € 238,39€ 2.320,88 €

808,49 €| 477,70 € 700,45 € 216,47 € 2.203,11€

2.203,11 €

Para evaluar la viabilidad y rentabilidad del proyecto de explotacion y con el fin de
homogeneizar los flujos de caja netos en la actualidad se ha determinado el VAN con
la intencion de reducir hasta una sola unidad los flujos de caja generados. El VAN o
valor actual neto de los rendimientos futuros se define como el valor presente de todos
los beneficios/pérdidas estimadas e inversiones acometidas y que permite
comprender el potencial de generacion de beneficios, descontando el efecto
ocasionado por la pérdida de valor del dinero en el tiempo (IPC). Por lo tanto, a mayor
VAN mayor negocio.
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La actualizacién del flujo de caja en el calculo del VAN se obtiene aplicando la tasa
de descuento que para este proyecto se ha estimado en un 2,44%. Este valor ha sido
estimado a través de un célculo de variaciones del indice de Precios de Consumo
(sistema IPC base 2021) en base a los datos del Instituto Nacional de Estadistica de
los ultimos 10 anos (desde diciembre de 2014 hasta diciembre de 2024) para que
dicha variacion tenga mayor fiabilidad ante las continuas fluctuaciones del mismo, que
arroja un aumento del 24,4%. Este porcentaje dividido entre los 10 afos de calculo
nos da un 2,44% de variacién media por afio que es la tasa de descuento estimada
para el calculo del VAN.

Atendiendo a los calculos realizados vemos como el VAN es positivo por lo que el
proyecto de gestion y explotacion es viable. No obstante, se aconseja que no se exija
canon concesional e incluir igualmente una subvencion a la cuenta de pérdidas y
ganancias al constatar que el resultado de la explotacion dispone de un margen de
beneficio ajustado y podria causar un perjuicio a la gestién de la instalacion por parte
del concesionario.
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