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ANNEX 3. ESTUDI ECONOMIC CONTRACTE EN LA MODALITAT DE CONCESSIO DE
SERVEIS DE LA GESTIO | EXPLOTACIO DEL CENTRE ESPORTIU MUNICIPAL LA MARINA,
AMB MESURES DE CONTRACTACIO PUBLICA SOSTENIBLE

INTRODUCCIO

L’Institut Barcelona Esports encarrega Uestudi de viabilitat del Centre Esportiu Municipal La Marina
per tal de valorar U'impacte, esportiu, social i econdmic de la futura gestié d’aquests equipament.
Un dels objectiu del Ulnstitut Barcelona Esports és aconseguir impulsar una politica esportiva de
proximitat, amb U'esport com a eina per a ’educacid, la salut, la formacid, la transmissié de valors
positius, la inclusid i la millora de cohesié social.

L’estudi analitzara tots elements per tal que la futura gestié del Centre Esportiu Municipal La Marina,
compleixi amb Uobjectiu de Ulnstitut Barcelona Esport.

Els principals objectius a treballar en Uestudi de viabilitat seran els seglients:

= Analitzar i suggerir millores o modificacions del Centre Esportiu Municipal La Marina.
Espais esportius i espais complementaris, entre d’altres caracteristiques.

= Determinar la zona d’influencia del Centre Esportiu Municipal La Marina per identificar la
seva demanada potenciali la proposta d’activitats a realitzar-hi.

= Proposar un programa esportiu, definint les diferents tipologies i criteris per la seva
implementacio.

= Realitzar un estudi economic del Centre Esportiu Municipal La Marina , identificant els
ingressos i les despeses durant els primers anys de funcionament

=  Presentar diferents escenaris de resultats economics, en funcié de la identificacié de les
variables més significatives.

= Proposar i valorar el model de gestié en el context del sistema esportiu de la ciutat de
Barcelona.

El Centre Esportiu Municipal La Marina, es un espai reclamant des de fa anys pels veins, el nou
Complex Esportiu, s’annexara al Pavellé Esportiu actual i compleix un dels objectius del Ulnstitut
Barcelona Esports de renovacié i ampliacié dels equipaments esportius de la ciutat.

La construccio del Centre Esportiu Municipal La Marina, també forma part de la inversié prevista en
el Pla de Barris 2025 — 2028, amb el Pla Singular de la Marina, que assumeix els eixos estratégics
d’espai public i accessibilitat, salut benestar i comunitat, a més de donar prioritat a les persones,
especialment adolescents, persones grans, dones i persones immigrants.
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Els barris de la Marina (La Marina de Port i Marina del Prat Vermell) és una de les zones on Barcelona
encara pot créixer i s’hi construiran 11.000 habitatges, amb espai per a 30... nous veins.

UBICACIO DEL CENTRE ESPORTIU MUNICIPAL LA MARINA

L'entorn urba de La Marina es troba actualment en una de les fases de transformacié més intenses
de la ciutat de Barcelona, evolucionant d'un passat d'us predominantment industrial i logistic cap a
un model de teixit urba mixt que combina un fort creixement residencial, zones verdes de qualitat i
equipaments publics moderns. En aquest context, la ubicacié de la instal-lacié esportiva esdevé un
element central per a la cohesi6 social, la promocié d'habits de vida saludablesii la revitalitzacié de
'espai public circumdant.

L'emplacament seleccionat per al Centre Esportiu Municipal La Marina gaudeix d'una posicio
urbana immillorable dins del teixit del barri. Urbanisticament, el projecte s'emmarca en la
Modificacio Puntual del Pla General Metropolita (MPGM) i els corresponents Plans de Millora
Urbana (PMU), garantint la plena compatibilitat del sol per a l'us d'equipament comunitari i
esportiu public sota la clau urbanistica corresponent (clau 7a).

Des de la perspectiva de la connectivitat i accessibilitat, l'emplagament ha estat escollit per
facilitar el flux fluid tant per als vianants de l'entorn més immediat com per als usuaris que s'hi
desplacin mitjangant la xarxa de mobilitat metropolitana:

e Transport Public: La connectivitat esta plenament garantida mitjangant la xarxa de Metro
de Barcelona (Linia L10 Sud, amb estacions properes com Foneria i Ciutat de la Justicia) i
diverses linies de la xarxa d'autobusos urbans (TMB), que connecten directament el centre amb
els eixos principals del districte i punts de transbord intermodal com Plaga Espanya.

e Accessibilitat de Vianants i Mobilitat Sostenible: L'entorn urba compta amb voreres
amples, passos de vianants completament adaptats i una integracié directa amb la xarxa
de carrils bici de la ciutat, afavorint l'accés actiu i segur sense necessitat de vehicle motoritzat.

e Connexio Viaria Privada i de Serveis: La proximitat a vies estructurals de gran capacitat,
com el Passeig de la Zona Franca, la Gran Via de les Corts Catalanes i els accessos a la
Ronda Litoral (B-10), assegura una logistica eficient per a vehicles de serveis,
subministraments tecnics i emergencies.

DESCRIPCIO DE LES INSTAL-LACIONS

El nou Centre Esportiu Municipal (CEM) de la Marina tindra una superficie total d'uns 7.000
m2, dels quals 2.030 m2 corresponen al pavellé existent i 4.980 m2 a aquesta ampliacio.
El centre compta amb els seglents espais:

- Salade fitness de 527 m2
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- 5salesd’AADD

- Piscina coberta principalde 25x12,5m

- Piscina coberta complementaria de 6 x 12,5m.
- Pavellé PAV-3

- Solarium

HORARI D’OBERTURA

Instal-lacid:

De dilluns a divendres de 8 a 23h
Dissabtesde 9a21h
Diumenges de 9 a 14h

Pavelld:
De dilluns a divendres de 9 a 23h

Dissabtes de 9 a 21:30h
Diumenges de 9 a 20:30h

ANALISI DE LA DEMANDA

AREA D’INFLUENCIA

Ubicacié geografica del barriLa Marina de Port

La Marina de Port és un dels dos barris que conformen el sector de La Marina, situat a Uextrem sud
del districte de Sants—Montjuic i al limit amb la Zona Franca i el Port de Barcelona. Ocupa una
posicié estrategica entre tres grans estructures metropolitanes:

e Lamuntanya de Montjuic, al nord-est
e LaZonaFrancaindustrial, al sud-oest

e Elfront portuariila Ronda Litoral, al sud

Aquesta localitzacié fa del barri un espai urba connectat pero, alhora, marcadament residencial,
amb una estructura que combina teixit consolidat, nova edificacid i grans arees d’equipaments.
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El nou Centre Esportiu Municipal La Marina es projecta al carrer Coure, 3, al sector sud del barri, en
una zona amb renovacid urbanistica recent (ambit dels carrers Coure-Ferro—Alumini) i amb bona
accessibilitat a peu des dels principals eixos residencials.

A \
B
@ Hostafrancs
Sants-Badal |

' LaBordeta

La Font de la Guatila
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Superficie i extensié territorial

Segons les dades oficials del padré i de la cartografia municipal, La Marina de Port té una superficie
total de 125,50 hectarees.
El poligon del barri presenta un tracat allargat en direccié nord-est / sud-oest, delimitat per:

e Passeigde laZona Francaal nord

e Montjuic a est

e Ronda Litorali Port de Barcelona al sud
e Zona Franca industrial a 'oest

Aquesta morfologia reflecteix el caracter de franja urbana entre grans infraestructures i grans espais
verds, configurant un barri amb identitat propia i un teixit residencial dens pero ordenat.

Densitat de poblacié

Amb una poblacié de 30.960 habitants (2024), La Marina de Port presenta una densitat moderada
amb comparacié amb altres barris de Barcelona, amb una estructura urbana que combina blocs
oberts, grans espais lliures i sectors de renovacié urbana.

La Marina de Port 125,50 hectarees 30.960 habitants 244 habitants/hectarea
Districte Sants—Montjuic 2.090 hectarees | 185.722 habitants 89 habitants/hectarea
Barcelona ciutat 10.200 hectarees | 1.660.435 habitants 163 habitants/hectarea

La Marina de Port és un barri clarament marcat per la seva naturalesa residencial, fet que explica
els seus nivells de densitat urbana molt superiors als del conjunt del districte i de la ciutat. Amb
125,50 hectarees de superficie i una poblacié que s’apropa als 31.000 habitants, el barri registra una
densitat de 244 habitants per hectarea, un valor que triplica la densitat mitjana del districte de
Sants—Montjuic (89 habitants/hectarea). Aquesta diferencia es deu, en gran mesura, a la preséncia
en el districte de grans superficies no residencials —com Montjuic, la Zona Franca i el Port de
Barcelona— que redueixen la densitat global pero no reflecteixen la realitat dels barris plenament
habitats.

En comparacié amb el conjunt de Barcelona, La Marina de Port també presenta una densitat
aproximadament un 50% superior a la mitjana municipal. Aquesta intensitat residencial, combinada
amb el seu caracter compacte i amb la presencia d’illes d’edificacié plenament consolidades,
reforga el potencial d’ds molt elevat que pot tenir el nou equipament esportiu de proximitat com el
Centre Esportiu Municipal La Marina del carrer Coure.

El barri presenta un teixit urba divers, perd amb trets que reforcen el seu caracter residencial: blocs
plurifamiliars de mitjana algada, promocions d’habitatge public historiquesirecents, i espais oberts
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i places que articulen la mobilitat quotidiana.

L’existencia de sectors renovats, especialment al sud del barri (entorn dels carrers Coure, Ferro i
Alumini), ha comportat una millora urbanistica que incrementa la qualitat dels espais publics i
consolida La Marina de Port com un entorn favorable per a la implantacié d’equipaments
comunitaris.

Aquest conjunt de factors —densitat elevada, teixit residencial consolidat, combinacié d’habitatge
public i privat, i proximitat a zones de creixement com la Marina del Prat Vermell—reforca la
idoneitat d’ubicar-hi un centre esportiu municipal. L’alta concentracié d’habitants en una superficie
moderada garanteix una demanda potencial significativa, mentre que la configuracio urbana facilita
l'accessibilitat a peu i la integracié de ’equipament en la vida quotidiana del barri.

Caracteristiques urbanistiques del barri

La Marina de Port presenta un teixit predominantment residencial, amb:
e Edificacio plurifamiliar en blocs oberts (habitatges de 4-9 plantes)
e Espais lliures amplis, places i parcs intercalats
e Equipaments publics i centres educatius repartits al llarg del Passeig de la Zona Franca

e Zones renovades al sud, especialment a ’entorn del carrer Coure — Ferro — Alumini, amb
habitatge recent i major qualitat urbana

e Proximitat directa a grans arees d’activitat economica (Zona Franca)

Aquest perfil mixt pero equilibrat reforga la importancia de dotar el barri d’un equipament esportiu
modern, adaptat tant a la poblacié resident com a la futura expansié del sector Prat Vermell.

ANALISI SOCIODEMOGRAFIC

Ambit demografic

Evolucié estimada de la poblacié
La Marina de Port (2015-2024)
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La Marina de Port mostra una evolucié demografica altament estable durant ’ultima decada, amb
oscil-lacions molt petites i un patré de creixement moderat. Entre el 2015 i el 2025 la poblacié ha
passatde 30.374 a 31.647 habitants, un increment d’aproximadament +4,2% en deu anys.

Després d’un petit descens puntual el 2021-2022 (derivat del context post pandemia), la tendencia
esrecuperais’estabilitzaamb un creixement sostingut fins al 2025. Aquest comportament confirma
que el barri manté una base residencial solida, sense grans fluctuacions, i amb una tendéncia suau
al’alga que reforga la viabilitat d’un nou CEM orientat a llargs periodes d’uUs i consolidacio.

Piramide poblacional

La piramide d’edats representa graficament la distribucié de la poblacié per sexe i grup d’edat.
Permet identificar visualment les generacions més nombroses, el pes dels col:-lectius joves i grans,
i les diferencies de genere associades a Uenvelliment.

La piramide d’edats del 2025 mostra un perfil demografic equilibrat, amb preséncia destacada de
poblacié en edats adultes i una base infantil moderada. Els grups més nombrosos se situen entre
els 30 i els 60 anys, fet que reflecteix un barri amb una proporcié elevada de families i persones en
plena etapa laboral.

La base de la piramide (0-14 anys) és relativament estreta, pero suficient per garantir activitat en
serveis de proximitat com el nou Centre Esportiu Municipal La Marina. En canvi, els grups de 65 anys
i més tenen un pes significatiu, especialment entre les dones, cosa que és coherent amb el patro
d’envelliment global de Barcelona. Aquesta presencia d’adults grans reforga la necessitat d’oferir
programes adaptats, preventius i de salut.

En conjunt, la piramide mostra un barri divers, densiamb unventallampli d’usuaris potencials, amb
demandes diferenciades:

e Familiesiadults joves > activitat fisica regular, fitness, esport recreatiu.
e Adults de mitjana edat » manteniment de la salut i activitats dirigides.

e Gentgran~ programes suaus, accessibilitat i espais inclusius.

Elresultat és una estructura demografica que garanteix un Us estable, multigeneracional i sostingut
delnou Centre Esportiu Municipal La Marina.
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Piramide d'edats 2025 - La Marina de Port
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Projeccié demografica 2025-2040

Grupd’edat‘ Homes Dones

0-4 520 560
5-9 680 720
10-14 760 800
15-19 920 980
2024 1.050 1.150
25-29 1.150 1.200
30-34 1.200 1.230
35-39 1.150 1.180
4044 1.050 1.080
4549 1.000 1.050
50-54 1.150 1.180
55-59 1.200 1.230
6064 1.250 1.260
65—69 1.180 1.190
70-74 900 950
75-79 800 880
80-84 650 720
85-89 480 580
90-94 250 350
95+ 80 150

Les projeccions demografiques permeten estimar 'evolucié de la poblacié a mitja termini segons

les tendéncies actuals de natalitat, mortalitat i migracions. Sén una eina fonamental per anticipar

les necessitats de serveis i equipaments municipals.

Poblacio projectada per al barri La Marina de Port en un horitzé temporal de 15 anys a partir de U'any
de Uestudi.

ituacié de partida, dades
Situacio d rtida, dad
2024 30.397 1.146 31.543 .

municipals 2024

Prat Vermell en inici d’expansié forta
2025* ~30.458 ~3.900 ~34.358

(+45,5 % interanual)

Primer gran salt: noves promocions
2030* ~30.764 ~10.000 ~40.764 . .

d’habitatge en funcionament
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El barri nou ja és un pol residencial
2035* ~31.072 ~18.000 ~49.072
consolidat

Escenari base: = 85 % de |'objectiu
de 28.000 habitants al Prat Vermell

2040* ~31.384 ~24.000 ~55.384

* Anys marcats amb asterisc: projeccid, no dades oficials.

L’ambit de La Marina (La Marina Port + La Marina del Prat Vermell) compta avui amb uns
31.500 habitants, segons el padré municipal 2024. D’aquests, 30.397 corresponen al barri
consolidat de La Marina de Porti 1.146 al nou barri de La Marina del Prat Vermell.

Els documents urbanistics municipals preveuen que la transformacié de La Marina del Prat Vermell
comporti la construccié de fins a 11.000 habitatges i 'acollida d’uns 28.000 habitants un cop
completat el desenvolupament. Les dades recents del padré confirmen que es tracta d’un barri en
forta expansié: el 2025 és el barri que més creix de Barcelona, amb un increment interanual del
+45,5 %.

A partir d’aquestes referéncies, i assumint un creixement suau a La Marina Port (+0,2 % anual) i un
desplegament progressiu de les noves promocions al Prat Vermell, la projeccié demografica situa
’ambit de La Marina al voltant dels 55.000 habitants ’any 2040 (escenari base). Aix0 suposa un
augment de U'ordre del +75 % respecte la poblacié actual, amb el nou barri de La Marina del Prat
Vermell com a principal motor d’aquest creixement.

Aquest escenari confirma que el nou Centre Esportiu Municipal La Marina no només donara servei
a la poblacié actual del barri, sind a un mercat potencial en clara expansid, vinculat a un dels
principals ambits de creixement residencial de Barcelona.

AMBIT SOCIOECONOMIC

Indicadors sociodemografics

Entre 2015 i 2021, La Marina de Port ha mantingut una poblacié estable i elevada (entre 30.300 i
31.300 habitants), amb una densitat residencial molt alta i practicament constant. Aquesta
estabilitat assegura una base d’usuaris potencials solida i sostinguda per a un equipament esportiu
de proximitat.

Pel que fa a la composicié per edats, destaca una lleugera reduccié del pes dels infants i
adolescents (0-15 anys passadel 15% al 13,6%), fet que pot reduir el volum d’activitats estrictament
infantils, pero alhora indica que la demanda de serveis de practica esportiva adulta i familiar sera
més important. En paral:-lel, el pes del grup 16-64 anys es manté entorn del 66%, mostrant un perfil
de poblacio activa i amb habits esportius en expansié. Aquest és precisament el segment que més
utilitza els CEM (fitness, activitats dirigides, salut i benestar).

També s’observa un envelliment progressiu: el % de persones de 65+ creix lleugerament i U'index
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d’envelliment passa de 131 a 148. Aquest increment reforga la necessitat d’incorporar al CEM
programes de baixa intensitat, activitats adaptades, espais d’aigua o zones de condicionament
suau, aixi com una accessibilitat Optima. La preséncia d’un nombre estable de persones de 75+ (al
voltant de 3.200) indica que hi ha un col-lectiu fidel i prioritari per a programes de salut, prevencio
de caigudes, forga funcional i activitats terapeutiques.

Un altre element rellevant és el fort i sostingut augment del nombre d’estrangers, que passa de
3.096 a 5.574 persones (+80%). Aquest increment, juntament amb Uaugment del percentatge
d’estrangeria del 12,9% al 17,9%, implica una poblacié més diversa i amb patrons d’Us de Uespai
public diferents. Aquest segment sol tenir una alta participacié en esports d’equip i en activitats
comunitaries, per tantun CEM modern pot esdevenir un espai de cohesio, integracio i activitat fisica
accessible.

Des del punt de vista socioeconomic, la millora gradual de la renda familiar disponible (de 68 a 76
punts, segons 'index municipal) i la reducciod progressiva de Uatur entre 2017 i 2021 indiquen una
major capacitat de despesa i un entorn economic més favorable al consum de serveis municipals
esportius. Aquesta evolucidé millora la disposicié a inscriure’s al CEM i a mantenir activitat de
manera continuada.

En conclusid, el conjunt d’indicadors apunta cap a un barri dens, divers, amb una poblacié activa
elevada i un envelliment progressiu, que justifica un CEM orientat a:

e Adultsifamilies » fitness, activitats dirigides, esport recreatiu.
e Gentgran » activitat adaptada, programes de salut i rehabilitacio.
e Jovesipoblacié diversa > esports col-lectius, espais polivalents i activitats comunitaries.

Aquest perfil garanteix una demanda solida, transversal i sostenible, reforgant la necessitat d’un
equipament esportiu modern i ben connectat al barri.

La Marina
de Port

64,4 12,1 15,7 23,9 14 14303

https://www.idescat.cat/pub/?id=ist&n=14075&ge0=mun:080193

Poblacié (valor absolut) 30.374 30.397 30.622 30.751 31.087 31.352 31.092
Homes 14.657 14.664 14.724 14.888 15.050 15.421 14.951
Dones 15.717 15.733 15.896 16.207 16.199 15.902 16.141
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Densitat (habitants/hectarea

residencial) 773 774 778 789 798 805 799
% grup 0-3 anys 3.4% 3.3% 3.3% 3.2% 3.1% 3.0% 2,9%
% grup 0-15 anys 15.0% 14.9% 14.7% 14.6% 14.3% 14.0% 13,6%
% grup 16-64 65.2% 65.3% 65.6% 65,5% 66.0% 66.2% 66.2%
% grup 65 i més 19.7% 19.7% 19.7% 19.9% 19.7% 19.9% 20,2%
Poblaci6 de 75 i més 3.227 3.225 3.253 3.262 3.274 3.530 3.239
Index envelliment 131.2 132.1 134.4 136,6 138.1 142.3 148.3
Index sobre envelliment 53.8 53.8 53.9 53.2 53.3 53.8 53,1
Taxa natalitat 8.1%o0 7.7%0 7.7%0 6,8%o0 8.0%o0 6.6%o0

Taxa mortalitat 8.4%0 8.3%o0 8.9%o0 9.9%o0 8.0%o0 10.0%o

NO estrangers 3.096 4.002 4.297 4.655 5.216 5.555 5.574
% estrangers 12.9% 13.2% 14.0% 15.1% 16.8% 17.9% 17.9%
Renda familiar disponible/habitants 68,3 69,3 69,3 76
Nombre d'aturats 1728 1645 1548 1605

https://portaldades.ajuntament.barcelona.cat/ca/search/la%20marina%20de%20port

AREA D’INFLUENCIA | ACCESSIBILITAT
Els equipaments esportius municipals amb piscina tenen un comportament territorial diferent dels
gimnasos o pavellons sense aigua. La piscina és un pol d’atraccié fort que amplia significativament

la zona de residéncia dels usuaris, especialment en segments com:

e Families amb infants en cursos de natacié i activitats motrius en activitats de sec
e Gentgranen programes de salut

e Adults que busquen activitat aquatica terapeutica

e Natacio esportiva, lliure o dirigida

Per aquest motiu, la literatura tecnica i Uexperiéncia dels CEM de Barcelona indiquen que els
equipaments amb piscina tenen:

e Radiprimari (accés a peu): 10/15 minuts caminant
e Radisecundari (transport public): 20-25 minuts en bus o metro, amb connexions directes

A diferéncia d’un centre sense piscina, on la major part d’usuaris sén estrictament locals, un CEM
amb piscinaté captacio Inter barriiun pes molt més elevat d’usuaris que arriben en transport public.

Area d’influéncia

Radi primari d’influéncia (10 minuts caminant)

El nou Centre Esportiu Municipal La Marina, situat al Carrer Coure 3, es troba al centre geometric
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del barri i dins d’una area marcadament residencial. El radi de 10 minuts caminant equival
aproximadament a 750-800 metres, segons la densitat urbana i la xarxa viaria.

ad e N

<ary,

15 minuts a peu Motas,,
<, Rl

Aquesta area inclou la practica totalitat del barri de La Marina de Port i les zones immediates al
voltant de Carrer Ferro, Patagonia, Alts Forns, Mare de Déu de Port, Plaga de la Marina, Carrer
Mineria, i Rambla Badal (extrem sud), aixi com parts de La Marina del Prat Vermell ja habitades
(principalment 'ambit de Gran Via Sud)

Poblacié estimada

e Poblacié estimada dins del radi primari 2024: entre 28.500 i 30.000

habitants

e Poblacié estimada 2025 (incloent noves promocions): 30.000 - 31.000
habitants

e Poblacié esperada 2030: 32.500 — 35.000 habitants (degut a 'expansioé del
Prat Vermell)

Aquesta xifra és excepcionalment elevada per un radi de 10 minuts i posiciona el Centre Esportiu
Municipal La Marina com un equipament de maxima demanda potencial.

Radi secundari (15 minuts caminant)
Un radi de 15 minuts caminant (1,1-1,2 km) amplia 'area d’influéncia cap a:

e Zonasud de Sants-Badal

e Partde LaFontde la Guatlla

e Totelblocjaen usdelLaMarinadel Prat Vermell
e Area limitrof amb Hospitalet (zona Gran Via - Foc)

Poblacié estimada

° 40.000 - 42.000 habitants (actuals)
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. Fins a 55.000 habitants el 2035
. Fins a 60.000 habitants el 2040, un cop completat el desenvolupament del Prat
Vermell

Aquest radi és especialment rellevant per als serveis amb alta capacitat d’atraccié com la piscinai
les activitats dirigides.

Accessibilitat: transport public

Encara que Uarea d’influéncia principal és a peu, U'accessibilitat en transport public amplia la
captacio fins a 20-25 minuts. Tot i aix0, el transport public no redueix el temps d’arribada per sota
dels 10 minuts, fet que reforga la importancia de 'accés a peu.

Metro (L10 Sud)

e Foc > 13 minuts caminant

e Foneria > 9-10 minuts caminant

e ZAL-Riu Vell » Util per al personal i usuaris del sud del Prat Vermell

e Implicacié: la L10 Sud reforga U'arribada de residents del Prat Vermell i del personal de la Zona
Franca.

Autobus

e LiniesD20,H12,125,V5,23,9i13
e Amb parades entre 3 i 6 minuts del CEM.

En conclusid, el transport public és complementari, perd no substitutiu de 'accés a peu per als
residents del barri. La majoria d’usuaris hi aniran caminant.

COMPETENCIA.

Donada la situacié del CEM La Marina, es troba al centre geomeétric del barri, a 10 minuts caminant
tenim una poblacié d’uns 30.000 habitants i si incrementem fins els 15 minuts ens situariem en
71.000 habitants. Tot seguit presentem la quadre de la competéncia més propera amb una
estimacié del usuaris actuals:

SERVEIS

[
Distancia
enminuts Codi Piscina |Estimacié
apeu postal AADD Raqueta coberta Usuaris
12 rossFit asselg de (aZona Franca, 222- 08038 arcelona 500
Si 250

i
3 Illusion Studio Barcelona Carretera del Prat, 44 08038 Barcelona Si
14 Redfield Training & Friends Carrer de l'Acer, 22 | 08038 Barcelona Si 250
8 TheraNens Carretera del Prat, 5 08038 Barcelona Si Si 250
13 Sorlisport Carrer Ildefons Cerda, 1 08014 Barcelona Si Si Si Si Si Si 1.500
15 HP Sport N Fit Carrer de Castelao, 139 08902 L'Hospitalet de LL Si 250
1 Sacbé loga Carrer Modern, 53 08902 L'Hospitalet de LL. Si 250

Pagina 13 de 30



Barcelona«

Direcci6 de Serveis d’Instal-lacions i Obres
Institut Barcelona Esports

Cal fer una mencié especifica al CEM Piscines Bernat Picornelli al Club Natacié Montjuic. Tot i que
aquestes instal-lacions no se situen estrictament dins de l'area d'influéncia immediata del futur
CEM La Marina, atesa la seva ubicacié a la muntanya de Montjuic, es consideren equipaments de
referéncia que exerceixen una influéncia significativa sobre el mercat esportiu de l'entorn.

La seva elevada qualitat, dimensio i diversitat d'instal-lacions i serveis esportius els converteix en
centres altament atractius per a la poblacid resident als barris que conformen l'area potencial de
captacio del nou equipament. En consequéncia, és previsible que una part dels futurs usuaris del
CEM La Marina siguin actualment abonats o usuaris habituals d'aquestes instal:-lacions.

Per aquest motiu, i malgrat la seva ubicacio fora de l'area d'influencia definida inicialment, a efectes
de l'analisi competitiva es consideren competidors directes del nou centre, ja que comparteixen
public objectiu i ofereixen una cartera de serveis esportius comparable o complementaria a la
prevista per al CEM La Marina.

Segons l'ultim estudi presentat per Deloitte i Fundacién Espafa Activa a l'abril de 2026, la taxa de
penetracio dels centres esportius a Espanya se situa en el 16,5%. Tenint en compte que la poblacid
situada dins de la isdcrona de 10 minuts caminant del CEM La Marina s'estima en aproximadament
30.000 habitants, el mercat potencial inicial se situaria entorn de les 4.950 persones usuaries. Cal
destacar que aquesta estimacié es basa en la poblacié actual i no incorpora el creixement
demografic previst a l'ambit de la Marina del Prat Vermell, que durant els propers anys
experimentara un important desenvolupament residencial i incrementara significativament el
nombre potencial de persones usuaries del centre.

DETERMINACIO DELS INGRESSOS

IPC

Per a 'elaboracié del present estudi econdmic s’ha considerat una taxa anual d’actualitzacié de
costos i ingressos vinculada a 'IPC del 2,5%, valor que es considera prudent, equilibrat i raonable
per a un horitzé temporal de deu anys.

Les darreres projeccions dels principals organismes econOmics europeus apunten a una
progressiva convergencia de la inflacié cap a l'objectiu d’estabilitat de preus del 2% establert pel
Banc Central Europeu (BCE). Les previsions més recents del BCE situen la inflacié de la zona euro
en nivells propers a aquest objectiu durant els propers anys, consolidant el procés de desinflacio
iniciat després dels elevats increments de preus registrats en el periode 2022-2024.

Tanmateix, malgrat aquesta tendeéncia favorable, el context economic continua presentant
elements significatius d’incertesa que justifiquen 'adopcié d’una hipotesi lleugerament superior a
l'objectiu d’inflacié del BCE.

Context econdmic i energetic actual
L’evolucio recent dels mercats energetics posa de manifest que persisteixen riscos inflacionistes
associats a lavolatilitat dels preus de 'energia. Els combustibles liquids, el gas naturali ’electricitat

continuen mostrant una elevada sensibilitat davant les tensions geopolitiques internacionals, les
alteracions en les cadenes de subministrament i les decisions adoptades pels principals paisos
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productors. Les propies projeccions economiques europees identifiquen U'energia com un dels
principals factors de risc per a Uevolucio futura de la inflacid.

Aquesta circumstancia resulta especialment rellevant en activitats intensives en consum energetic,
com és el cas de les instal-lacions esportives municipals, on els costos d’electricitat, climatitzacio,
producci6 d’aigua calenta sanitaria, mantenimentitransport tenen unaincidencia directa sobre els
costos d’explotacid.

Motius de la pressié inflacionista i de la prudéncia adoptada

L’evolucié dels preus en els darrers exercicis evidencia que les tensions inflacionistes poden derivar
d’una combinacié de factors geopolitics, comercials, energétics i fiscals que, tot i no ser
estructurals, poden generar increments puntuals rellevants dels costos durant la vigéncia del
contracte.

Entre els principals factors de risc destaquen:

e Les tensions geopolitiques internacionals, susceptibles d’afectar el subministrament de
petroli, gas natural i altres matéries primeres estratégiques, generant volatilitat en els
mercats energetics.

e Lespolitiques comercialsi les alteracions en les cadenes globals de subministrament, que
poden traslladar increments de costos als processos de produccid, distribucio i transport
de bénsi serveis.

e L’evolucié de la fiscalitat energetica i ambiental, vinculada als objectius europeus de
transicié energetica i reduccié d’emissions, amb potencial impacte sobre els costos
empresarials.

e L’increment dels costos laborals, especialment en activitats de serveis intensives en ma
d’obra. Les projeccions europees assenyalen que la inflacié dels serveis continua mostrant
una major persistencia que la inflacié general, degut principalment a Uevolucio dels salaris.

e L’efecte indirecte de lenergia sobre la resta de costos d’explotacid, incloent-hi
manteniment, subministraments, serveis externalitzats i materials.

Ates que el present estudi economic projecta U'activitat durant un periode de deu anys, es considera
adequat adoptar una previsidé que incorpori un marge de prudéncia respecte de les estimacions
centrals dels organismes economics de referéncia.

La hipotesi d’unincrement anual del 2,5% no s’allunya significativament de les previsions d’inflacio
a mitja termini ni de Uobjectiu del BCE, situant-se unicament mig punt percentual per sobre de la
referéncia del 2%. Cal tenir en compte que aquest percentatge constitueix una hipotesi mitjana per
al conjunt del periode d’analisi, i no una previsié de la inflacié efectiva de cada exercici. Aquesta
diferencia permet absorbir possibles desviacions derivades de 'evolucié dels costos energetics,
salarialsidels serveis, especialment rellevants en un contracte de llarga durada, garantint al mateix
temps la coheréncia amb les perspectives actuals de moderacio de la inflacid.

Per a Uelaboracié del present estudi de viabilitat, s’han considerat els preus que es detallen a
continuacid, establerts a partir d’una analisi comparativa d’instal-lacions amb caracteristiques
similars i del seu entorn d’influéncia. A efectes de projeccié econdmica, s’ha aplicat sobre aquests
imports una actualitzacié anual equivalent a una taxa d’IPC del 2,5%, considerada una hipotesi
prudentiraonable per estimar U'evolucié dels ingressos i les despeses durant el periode analitzat.
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Ingressos per abonaments

Els ingressos per abonaments constitueixen la principal font d'ingressos recurrents del futur CEM
La Marina. Per a la seva estimacio s'ha definit una projeccié de creixement progressiu de la massa
social durant els primers anys d'explotacio, aixi com una estructura tarifaria adaptada als diferents
perfils d'usuaris previstos.

Quotes Distribucié Any1 Any 2 Any 3 Any4 Any 5 Any6 Any7 Any8 Any9 Any10
Adult 48% 41,72€| 42,76€| 43,83€| 44,93€| 46,05€| 47.20€| 48,38€| 49,59€| 50,83€| 52,10€
Infantil 3% 20,86€| 21,38€| 21,92€| 22,46€|23,02€| 23,60€| 24,19€| 24,80€| 2542€| 26,05€
Jove (14-21 anys) i PDF 14% 29,21€| 2994€| 30,69€| 31,45€|32,24€| 33,04€| 33,87€| 34,72€| 3559€| 3648¢€
Gent Gran 9% 33,37€| 34,21€| 3506€| 3594€|36,84€| 37,76€| 38,70€| 39,67€| 40,66€| 41,68¢€
Targeta Rosa 7% 25,03€| 2566€| 26,30€| 26,96€| 27,63€| 28,32€| 29,03€| 29,76€| 30,50€| 31,26€
Targeta roosareduida 2% 13,35€| 13,68€ 14,02€| 14,37€| 14,73€| 15,10€| 1548€| 1587€| 16,26€| 16,67€
Persones amb discapacitat 1% 20,86€| 21,38€| 21,92€| 2246€|23,02€| 2360€| 24,19€| 2480€| 2542€| 26,05€
Familiar 15% 83,44€| 8552€| 87,66€| 89,85€|92,10€| 94,40€| 96,76€| 99,18€| 101,66€| 104,20€
Monoparental 1% 50,07€| 51,32€| 52,60€| 53,92€|55,26€| 56,65€| 58,06€| b59,51€| 61,00€| 62,53€

La previsié d'ingressos s'ha elaborat a partir de les diferents tipologies d'abonament previstes per a
lainstal-lacio i de la distribucio estimada dels usuaris segons el seu perfil. Aquesta distribucié s'ha
definit prenent com a referéncia la composicié habitual de la base social d'altres centres esportius
municipals de Barcelona i de 'ambit metropolita.

La categoria d'abonament adult representa el gruix principal dels abonats, amb un pes estimat del
48% del total. Paral-lelament, es preveu una presencia significativa de les modalitats familiar (15%)
i jove (14%), que reflecteixen tant la dimensié familiar de l'equipament com la implantacié de
programes especifics per a adolescents i joves.

La resta de modalitats (gent gran, targeta rosa, targeta rosa reduida, infantil, persones amb
discapacitat i monoparental) completen una estructura tarifaria socialment equilibrada i alineada
amb els criteris habituals dels equipaments esportius municipals.

Atés que es tracta d'una instal-laci6 de nova implantacié, no es considera realista assolir
immediatament la seva capacitat optima d'abonats. Per aguest motiu s'ha previst una incorporacié
gradual de nous usuaris durant els primers anys d'explotacid.

El model parteix d'una previsio de 500 abonats inicials en el moment de la posada en funcionament
de l'equipament i considera una fase de creixement intensiva durant els primers exercicis, fins
assolir progressivament els 4.500 abonats, xifra que es considera el nivell Optim d'ocupacio de la
instal-lacié des del punt de vista operatiu i econdmic.

La progressio d’abonats prevista sera la seglient:

Progressid abonats Any1 Any2 Any 3 Any4 Any5 Any 6 Any7 Any 8 Any9 Any 10
Inici any 500 1.800 2.400 3.000 3.500 | 4.000 | 4.500 4.500 4.500 4.500
Finalany 1.800 2.400 3.000 3.500 4.000 | 4.500 | 4.500 4.500 4.500 4.500
Mitjana 1.150 2.100 2.700 3.250 3.750 | 4.250 | 4.500 4.500 4.500 4.500
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PROGRESSIO ABONATS CAPTACIO ANUAL NETA
.. Abonatsfinals % ocupacio objectiu
Any operacio ) Any Increment net
any final

Anyl 1.800 40% Any1 1.500

Any 2 2.400 53% Any2 600

Any 3 3.000 67% Any3 600

Any 4 3.500 78% Any 4 500

Any5 4.000 89% Any5 500

Any 6 4.500 1009% Any6 500
| els ingressos per abonaments pels 10 anys de durada de la concessio seran:

INGRESSOS Any1 Any2 Any3 Any4 Any5 Any6 Any7 Any 8 Any9 Any 10

Adult 253.317,82€| 474.144,87€ 624.855,21€| 770.944,04€ 911.789,59€| 1.059.195,57 € 1.149.538,72€ | 1.178.277,19€ | 1.207.734,12€ | 1.237.927,47€
Infantil 7.916,18€ 14.817,03€ 19.528,73€ 24.092,00€ 28.493,42€ 33.099,86 € 35.923,09€ 36.821,16 € 37.741,68€ 38.685,23€
Jove 51.724,91€ 96.815,54€ 127.589,05€| 157.418,89€ 186.178,11€| 216.276,91€ 234.724,086€| 240.592,16€| 246.606,96€| 252.772,14€
GentGran 37.993,91€ 71.114,69€ 93.719,00€| 115.630,15¢€ 136.754,89€| 158.863,60€ 172.413,73€ 176.724,07€| 181.142,17€| 185.670,73€
Targeta Rosa 22.166,77€ 41.490,42 € 54.678,44€ 67.462,06 € 79.786,86 € 92.685,73 € 100.591,28 € 103.106,06 €| 105.683,71€| 108.325,81€
Targeta roosa reduida 3.376,82€ 6.320,52€ 8.329,55€ 10.276,96 € 12.154,49€ 14.119,46 € 15.323,77 € 15.706,86 € 16.099,53€ 16.502,02€
Persones amb discapacita 2.638,73€ 4.939,01€ 6.508,91€ 8.030,67€ 9.497,81€ 11.033,29€ 11.974,36 € 12.273,72 € 12.580,56 € 12.895,08€
Familiar 39.580,91€ 74.085,14€ 97.633,63€( 120.460,01€ 142.467,12€| 165.499,31€ 179.615,43 € 184.105,81€( 188.708,46€| 193.426,17€
Monoparental 3.166,68€|  5.927,20€ 7.811,21€|  9.637.446|  11.398,126|  13.240,82¢ 14.370,18¢|  14.729.446| 15.097.67¢| 15.475,12¢€
TOTAL 421.882,73€ | 789.654,41€| 1.040.651,70€ | 1.283.952,22€ | 1.518.520,41€| 1.764.014,54 € 1.914.474,61€| 1.962.336,47€ | 2.011.394,89€ | 2.061.679,76 €

Ingressos per matricules i entrades puntuals

Any 1 Any 2 Any 3 Any 4 Any 5 Any é Any 7 Any 8 Any 9 Any 10
Altes estimades| 1.800 600 600 500 500 500 300 300 300 300
Preu 62,58 64,14 65,75 67,39 69,08 70,80 72,57 74,39 76,25 78,15
% Dte 50% 20% 10% 10% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
TOTAL 56.322,00 | 30.789,36 | 35.503,98 | 30.326,32 | 34.538,31 | 35.401,76 | 21.772,08 | 22.316,39 | 22.874,30 | 23.446,15

‘

Entrades puntual:

Any 1 Any 2 Any 3 Any 4 Any 5 Any & Any 7 Any 8 Any ¢ Any 10
Usos anuals 2.500 3.000 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500
Preu 9,596 9,84 10,08 10,33 10,59 10,86 11,13 11,41 11,69 11,98
TOTAL 23.990,00 | 29.507,70 | 35.286,29 | 36.168,45 | 37.072,66 | 37.999,48 | 38.949,46 | 39.923,20 | 40.921,28 | 41.944,31

Ingressos per organitzacié de cursets i Campus Olimpia

Per a l'estimacio dels ingressos corresponents als programes de cursets i activitats dirigides
aquatiques, aixi com als campus esportius, s'han definit unes hipotesis d'ocupacio i preus per al
primer any d'explotacid, considerant un escenari prudent d'implantacié de l'activitat.

Les previsions del primer any s'han realitzat a partir del nombre estimat de participants i de les
tarifes previstes per a cadascun dels serveis, tenint en compte els nivells d'ocupacié habituals en
instal-lacions esportives municipals de caracteristiques similars. D'acord amb aquestes hipotesis,
s'han considerat els volums de participantsi les tarifes recollides a la taula seguent:
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Ingressos cursets i campus

Mesos cursetistes tarifa ingressos
Natacié escolar 9 480 17,43 8.366
Natacio infantil 9 190 36,81 62.945
Natacié adults 9 120 34,81 37.595
Altres activitats © 75 36,81 24.847
Nadons 9 40 36,81 13.252
Campus infantil 1,5 180 145 39.150
TOTAL CURSETS 186.154

Per als exercicis posteriors, i atés que no es preveuen modificacions substancials en la cartera de
serveis ni en el volum de places ofertades, els ingressos s'han actualitzat aplicant exclusivament
l'increment anualde l'IPC previst en el model econdmic financer. D'aguesta manera, l'evolucié dels
ingressos per cursets i campus reflecteix l'actualitzacié natural de les tarifes i manté la coherencia
amb la resta de partides d'ingressos i despeses incorporades a l'estudi de viabilitat.

Any 1 Any 2 Any 3 Any 4 Any S Any 6 Any7 Any 8 Any 9 Any 10
Natacié escolar 8.366,40 8.575,56 8.789,95 9.009,70 9.234,94 9.465,81 9.702,46 9.945,02 10.193,65  10.448,49
Natacié infantil 62.944,96 6451858  66.131,55  67.784,84 69.47946 71.21644  72996,85 74.821,78 7669232 78609,63
Nataci¢ adults 37.594,71 3853458  39.49794 4048539 4149753 4253496 4359834 4468830 4580550 46.950,64
Activitats salut 24.846,69 25.467,86  26.10456  26.757,17  27.42610 28.111,75  28814,55 2953491 3027328 31.030,12
Nadons 13.251,57 13582,86 1392243  14.270,49 1462725 1499294  15.367,76 15.751,95 16.14575  16.549,40
Campus infantil 39.150,00  40.128,75  41.131,97 4216027  43.21427 4429463 4540200 4653705 47.70047  48.892,99
TOTAL 186.154,33 190.808,19 195.578,40 200.467,86 205.479,55 210.616,54 215.881,96 221.279,00 226.810,98 232.481,25

Ingressos per lloguers d’espais del pavello

L'estimacio dels ingressos associats al lloguer d'espais esportius del futur CEM La Marina s'ha
realitzat a partir d'un conjunt d'hipotesis d'ocupacio i funcionament definides a partir de la realitat
actual, la demanda potencial detectada a l'ambit d'influencia de 'equipament i l'experiencia
acumulada en l'explotacié d'altres centres esportius municipals de caracteristiques similars.

Setmanes efectives d'activitat

Tot i que l'any natural consta de 52 setmanes, no totes sén susceptibles de generar activitat
esportiva regular. A l'efecte del model econdomic s'ha considerat que l'activitat federada i
d'entrenament es concentra principalment entre els mesos de setembre i juny, atés que durant els
mesos de juliol i agost la major part de clubs esportius interrompen la seva activitat ordinaria o la
redueixen significativament.

Addicionalment, s'ha previst el tancament de la instal-lacié durant aproximadament 10 dies festius
anuals, fet que comporta una reduccié addicional de la disponibilitat efectiva dels espais esportius.
Com aresultat, s'han considerat 42 setmanes equivalents anuals d'activitat.

El pavellé principal es configura com un PAV-3, fet que permet la seva divisid en tres espais
independents per desenvolupar simultaniament activitats esportives. Atés que el pavelld
actualment esta en funcionament i es troba en situacié de plena ocupacié a les tardes, s’ha
considerat la seglient distribucio:
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Entrenaments Competicions
Tipus d'espai % Tipus d'espai %
1/3 pista 55% Pista sencera 70%
1/2 pista 25% 1/2 pista 2090
Pista sencera 20% 1/3 pista 10%

Aquesta distribucid respon al fet que les categories de promocid i esport base (prebenjamins,
benjamins, alevins, infantils i cadets) poden desenvolupar gran part de la seva activitat compartint
el pavell6 en formats de 1/3 o 1/2 pista, optimitzant aixi el rendiment de la instal-lacio.

Durant els caps de setmana la major part de les competicions oficials es desenvolupen en pista
completa, especialment en les categories federades de basquet, voleibol, futbol sala i handbol, motiu
pel qual augmenta notablement el pes de la pista sencera respecte als entrenaments.

Pel que fa al perfil dels usuaris, s'ha considerat una estructura propia dels equipaments esportius
municipals de barri, on la base de la demanda acostuma a estar formada principalment per I'esport
formatiu.

S'ha adoptat la segiient distribucié:

Tipologia d'usuaris

Usuari %
Esportbase 75-80%
Sénior 20-25%

Aqguesta hipotesi es justifica pel major nombre d'equips de base existents habitualment en les
entitats esportives respecte als equips absoluts o seniors, aixi com pel fet que la practica esportiva
escolar i federada juvenil concentra un volum molt important d'hores d'entrenament al llarg de la
setmana.

Respecte a les franges horaries d’utilitzacié s’ha treballat amb les seglients hipotesis:

Franja ' Hor?s Oct.lpacié Hores
disponibles estimada ocupades
Mati laboral 25 25% 6,30
Tarda laboral 35 90% 31,50
Dissabte 12 90% 10,80
Diumenge 11 85% 9,40
Total 58h
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En conseqliéncia, els ingressos de lloguer del pavelld s'han calculat a partir de 42 setmanes
equivalents d'activitat anual, una utilitzacié mitjana de 58 hores setmanals ocupades i la distribucid
d'usuaris i tipologies de pista descrites anteriorment.

Tipologies d'ingressos per lloguer d'espais

Matins  Tardes Capsdesetmana TOTAL

Entrenaments base 2.745,37 13.726,84 16.472,20
Entrenaments sénior 938,43 4.692,17 5.630,60
Competici6 base 8.802,61 8.802,61
Competicio séniors 3.008,95 3.008,95

3.683,80 18.419,00 11.811,55 33.914,35

Al calcul dels ingressos s’ha aplicat a les entitats usuaries una bonificacié del 48%, corresponent a
la promocio esportiva de que actualment gaudeixen. Tanmateix, es preveu que aquest percentatge
pugui ser objecte de revisid i d’un eventual ajust progressiu per part de UAjuntament de Barcelona
al llarg de la vigencia del contracte.

En base a l’ajust progressiu plantejat a 'estudi economic realitzat, els ingressos considerats pel
lloguer dels espais del pavelld podrien ser els seglients:

Any 1 Any2 Any 3 Any 4 Any 5 Any 6 Any 7 Any 8 Any9 Any 10
Ingressos pavelldé  19.403,69 19.985,80 20.585,37 21.202,93 21.839,02 2249419 23.169,02 23.884,09 24.580,01 25.31741

Altres ingressos

Es preveuen ingressos complementaris derivats de l'explotacié de maquines de vending per un
importinicial de 150 €/mes, considerant que la instal-lacié no disposara de servei de restauracid. A
efectes de projeccié econdmica, aquest import s'actualitza anualment aplicant un increment
equivalent a l'IPC previst del 2,5%.

DETERMINACIO DE LES DESPESES

Tipologia de despeses

A efectes d'analisi economica, les despeses d'explotacio s'han classificat entre fixes i variables en
funcié de la seva dependencia respecte al nivell d'activitat de la instal-lacié. Les despeses fixes
corresponen principalment als costos estructurals necessaris per garantir la prestacié del servei,
com ara personal, assegurances, tributs, serveis professionals, despeses generals i carregues
financeres. Les despeses variables inclouen principalment els aprovisionaments, els
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subministraments i altres conceptes vinculats directament al volum d'usuaris i a la intensitat d'us
de lesinstal-lacions.

DESPESES FIXES Import total DESPESES VARIABLES Import total
Personal 2.983.447 Electricitat 938.971
Telefon 16.805 Aigua 2488.213
Meteja 1.142.745 Termiques 1.680.528
Manteniment + Material + Consumibles 320417 Productes guimics 63.051
Imatge i comunicacio 285.874 Material esportiu 21.409
Gestoria 100.830 Despeses bancaries 190.663
Assegurances 125,959 Despeses grals + Retribucio per la gestio 1.808.220
Auditoria 61.619 Canonvariable 281.135
Equip informatici llicéncies a0.664 TOTAL 5.282.190¢€
Material d'oficina 13.445
Uniformes + PRL 91.295
Tributs (IBI) +TM 37.380
TOTAL 11.234.478¢€

Estructura de costos de l'explotacié

L'estructura economica prevista per al CEM La Marina presenta unes despeses d'explotacid
acumulades de 16,52 milions d'euros durant els deu anys de concessié. D'aquest import, 11,23
milions d'euros (68%) corresponen a costos fixos necessaris per garantir la prestacié continuada
del servei, mentre que 5,28 milions d'euros (32%) tenen naturalesa variable i evolucionen en funcié
delvolum d'activitat i dels ingressos generats.

Tipologia despeses Import (€) %

Despeses fixes 11.234.478 68,00%
Despesesvariables 5282190 3200%
Total explotacio 16.516.668 100%

La principal partida de despesa és el capitol de personal, que inclou salaris, Seguretat Social i
formacié permanent, amb un import acumulat de 8,98 milions d'euros, representant
aproximadament el 54,4% del total de despeses d'explotacid. Aquest pes és coherentamb la realitat
operativa dels equipaments esportius municipals, on la qualitat del servei depén principalment dels
recursos humans destinats a l'atencio als abonats, les activitats dirigides, la coordinaci6 esportiva,
el mantenimenti la seguretat de les instal-lacions.
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Pel que fa als costos variables, destaquen especialment els subministraments energetics, l'aigua,
els productes quimics de les piscines i el canon variable. També s'inclouen en aquest grup les
despeses generals i la retribucio de la gestid, ates que s'han calculat com un percentatge dels
ingressos de l'explotacio i, per tant, evolucionen de manera directament vinculada a la facturacié
del centre.

Aquesta configuracié permet que una part significativa dels costos s'ajusti a l'evolucié real de la
demanda, reduint l'exposicid econdomica de la concessié davant possibles desviacions en el
nombre d'abonats o en els nivells d'activitat previstos. Al mateix temps, l'existéencia d'una base
solida de costos fixos garanteix el manteniment dels estandards de qualitat i servei exigibles a un
equipament esportiu municipal.

Estructura de personal

La dotacié de recursos humans s'ha dimensionat per garantir la cobertura integral dels serveis
durant l'horari d'obertura previst, assegurant la presencia dels perfils professionals necessaris en
cadascuna de les arees funcionals i adaptant els recursos a les diferents franges d'ocupacio i
demanda del centre.

La proposta de plantilla combina personal de direccid, administracio i atencié al public, coordinacié
tecnica i esportiva, técnics especialistes, socorristes i personal de manteniment, configurant una
estructura organitzativa flexible que permet donar resposta tant a les necessitats ordinaries
d'explotacié com als possibles increments de demanda derivats del desenvolupament de nous
programes i serveis.

ellel(]
anual

cost salarial S cost tofal

Area de Direccio

(1) Director instal 1acié 42.381 42.381 14.410 56.791
(1) coordinador aqua. / Pavelld. 27.500 27.500 9.350 36.850
(1) coordinador aadd / Fitness 27.500 27.500 9.350 36.850
97.381 33.110 130.491
Area d'Atencio al Client i Administracio
(1) Cap Afencid al client 25.000 25.000 8.500 33.500
(5) Personal RAC 18.650 93.250 31.705 124.955
118.250 40.205 158.455
(3) T&cnics sala de fitness 19.500 10,99 58.500 19.890 78.390
(3.5)T&cnics activitats dirigides 28.700 16,18 100.450 34.153 134.603
(0.5)Técnics acte. Especialitzades 33.500 18.88 16.750 5.360 22.110
(2.5) Socorristes 18.300 10.32 45.750 14.640 60.390
(2.5) Técnics natacid 18.200 10.65 47.250 15.120 62.370
(0.5)Tecnics Campus 18.200 10.65 9.450 3.024 12.474
278.150 92.187 370.337
Area de Manteniment
(1) Responsable de manteniment 29.000 16,35 29.000 10.614 39.614
(1.5) Operaris 1a 23.000 12,97 34.500 11.730 46.230
(1) consergeria pavelld 18.500 10,43 18.500 6.290 24.790
82.000 28.634 110.634

Total despesa de RRHH

Subministres
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La despesa en subministraments constitueix la segona partida més rellevant del compte
d'explotacié del CEM La Marina, després de les despeses de personal. Aquesta partida inclou
principalment els consums d'energia electrica, energia termica, aigua i productes necessaris per al
funcionament ordinari de les instal-lacions aquatiques.

Caldestacarque el CEM La Marina no disposara de subministrament de gas natural. Les necessitats
energetiques de l'equipament es cobriran mitjangant subministrament electric i energia termica
(fred i calor), aquesta ultima proporcionada per ECOENERGIES Barcelona Sud, S.A., fet que
contribueix a una gestid energetica més eficient i alineada amb els objectius de sostenibilitat
ambiental de 'equipament.

Pel que fa al consum electric, el centre disposara d'una instal-lacié fotovoltaica formada per 94
panells solars, que segons les previsions del projecte executiu generara aproximadament 48.954
kWh anuals. Aquesta produccié permetra reduir parcialment la demanda energetica de la xarxa i,
en consequéencia, moderar els costos d'explotacio associats al consum eléctric.

Enrelacio amb el consum d'aigua, el projecte incorpora diverses mesures d'eficiencia hidrica. D'una
banda, s'ha previst una instal-lacié de reutilitzaci6 d'aiglies grises amb una capacitat estimada de
recuperacio de 3,7 m? diaris, la qual permetra disminuir el consum d'aigua potable. D'altra banda,
les piscines estaran equipades amb un sistema de filtracid6 que no requereix aportacions
addicionals d'aigua per a les operacions de neteja dels filtres, generant un estalvi addicional
respecte als sistemes convencionals.

Tenint en compte aquestes caracteristiques constructives i tecnoldgiques, aixi com les previsions

d'utilitzacié de l'equipament, la despesa estimada en subministraments per al primer exercici
d'explotacio és la seglient:

Estimacié consums CEM Marina

Tipus Despesaanual Consum
Electricitat 83.811€ 29.450 kwh/mes
Termiques 150.002€

Aigua 26.618€ 850 m3/ mes

A efectes de projeccié economica, les despeses de subministraments s'han actualitzat anualment
aplicantunincrementdel 2,5%, en concepte d'evolucié prevista dels preusi de l'efecte de la inflacio
sobre els costos d'explotacié.

Compres de béns i serveis

La partida de compra de béns i serveis inclou el conjunt de despeses necessaries per garantir el
correcte funcionament operatiu del Centre Esportiu Municipal La Marina, aixi com el manteniment
dels estandards de qualitat, seguretat, higiene i atencié a les persones usuaries exigibles en un
equipament esportiu municipal.

Per al primer exercici d'explotacid, aquesta partida ascendeix a 231.150 €, mentre que durant els
deu anys de concessid es preveu una despesa acumulada de 2.408.921 €, d'acord amb les
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necessitats operatives de l'equipament i l'actualitzacié anual dels imports prevista en les
projeccions econdmiques.

La principal despesa d'aquest capitol correspon al servei de neteja, amb un cost inicial de 102.000
€ anuals, import que inclou la neteja ordinaria dels espais esportius, vestidors, recepcié, zones
comunes, sales d'activitats, zones aquatiques i dependéncies auxiliars. Aquesta partida resulta
especialment rellevant en un equipament amb una elevada rotacié d'usuaris i importants
requeriments higienics i sanitaris.

També s'hi incorporen les despeses de manteniment, materials i consumibles, destinades a les
actuacions de manteniment preventiu i correctiu de les instal-lacions, aixi com a la reposicié dels
materials necessaris per al funcionament ordinari dels diferents serveis del centre.

La partida d'imatge i comunicacié concentra un esfor¢ economic més elevat durant el primer any
d'explotacié, amb l'objectiu de donar suport a les actuacions de llangcament comercial del centre,
captacio d'abonats i posicionament de l'equipament en el seu ambit d'influéencia. A partir del segon
exercici, aquesta despesa es redueix i es manté vinculada a les accions habituals de comunicacio,
promocio i fidelitzacio.

Dins d'aquest capitol també s'han previst les despeses associades a serveis de suport a la gestio,
com ara la gestoria laboral, fiscal i comptable, l'auditoria anual, les llicencies i serveis informatics,
les despeses bancaries i la reposicié periddica de material esportiu, material d'oficina i uniformitat
del personal.

Finalment, s'han incorporat les diferents polisses d'assegurances necessaries per garantir la
cobertura de l'activitat desenvolupada al centre, incloent l'assegurancga d'usuaris, l'asseguranca
multirisc de les instal-lacions i la polissa de responsabilitat civil, d'acord amb les exigéncies
habituals per a la gestié d'equipaments esportius municipals.

A efectes de projeccié economica, les diferents partides de despesa incloses en aquest capitol
s'han actualitzat anualment aplicant un increment del 2,5%, excepte aquelles que presenten una
evolucio especifica derivada de les necessitats de posada en funcionament i consolidacié de
'activitat durant els primers anys d'explotacio.

ANY1 ANY 2 ANY 3 ANY4 ANY5 ANY 6 ANY7 ANY S8 ANY 9 ANY 10

DESPESES DE PERSONAL

-Personal 575.781 598.813 619.771 641.463 663.914 680.512 697.525 714.963 732.837 751.158
- Seguretat Social 195.766 203.596 210.722 218.097 225731 231.374 237.158 243.087 249.165 255.394
- Formacio permanent 3.500 3.535 3.570 3.606 3.642 3.679 3715 3.752 3.790 3.828
TOTAL PERSONAL 775.047 805.944 834.084 863.167 893.287 915.565 938.399 961.803 985.792 1.010.380
SUMINISTRAMENTS

- Electricitat 83.811 85.907 88.054 90.256 92.512 94.825 97.195 99.625 102.116 104.669
- Aigua 26.618 27.284 27.966 28.665 29.381 30.116 30.869 31.641 32.432 33.242
-Térmiques 150.002 153.752 157.596 161.536 165.574 169.713 173.956 178.305 182.763 187.332
-Telefon 1.500 1.538 1.578 1615 1.856 1.697 1.740 1.783 1.828 1.873

- Productes quimics 5.500 5.665 5.835 6.010 6.190 6.376 6.567 6.764 6.967 7.176
TOTAL SUMINISTRAMENTS 267.431 274.145 281.026 288.081 295.313 302.727 310.327 318.118 326.105 334.293
COMPRADE BENS | SERVEIS

-Neteja 102.000 104.550 107.164 109.843 112.589 115.404 118.289 121.246 124.277 127.384

- Manteniment+Material+Consumibles 28.600 29.315 30.048 30.799 31.569 32.358 33.167 33.996 34.846 35.717

- Imatge i comunicacié 39.500 24.750 25.369 26.003 26.653 27.319 28.002 28.702 29.420 30.155

- Gestoria 9.000 9.225 9.456 9.692 9.934 10.183 10437 10.698 10.966 11.240

- Polices d'assegurances usuaris 1.000 1.025 1.051 1.077 1.104 1.131 1.160 1.189 1.218 1.249

- Polices d'assegurances multirisc 5.600 5.740 5.884 6.031 6.181 6.336 6.494 6.657 6.823 6.994

- Polissa asseguranga RC 5.000 5125 5.253 5.384 5519 5.657 5798 5.943 6.092 6.244

- Auditoria 5.500 5.638 5778 5.923 6.071 6.223 6.378 6.538 6.701 6.869

- Equip informatic (LLICENCIES) 7.200 7.380 7.565 7.754 7.947 8.146 8.350 8.559 8773 8.992

- Material esportiu 1.500 2.000 2.050 2101 2.154 2.208 2263 2.319 2.377 2437

- Material d'oficina 1.500 1.200 1.230 1.261 1.292 1.325 1.358 1.392 1.426 1.462

- Uniformes+PRL 6.500 4.500 4613 4728 4.846 4.967 5.091 5219 5.349 5.483

- Despeses bancaries 8.250 15.422 17.698 19.781 20.275 20.782 21.302 21.834 22.380 22.939
TOTAL COMPRA DE BENS | SERVEIS 221.150 215.869 223.157 230.376 236.135 242,038 248.089 254.292 260.649 267.165
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Altres despeses

L'apartat d'altres despeses recull aquelles partides vinculades directament a l'activitat economica
de l'explotacid i a les obligacions tributaries associades a la gestié del centre.

D'una banda, s'hi inclou el canon variable, establert en un 2% dels ingressos procedents dels
abonaments, d'acord amb les condicions econdmiques previstes per a la concessio.

D'altra banda, s'incorporen les despeses generals i la retribucié per la gestid, calculades
respectivament com un 6% i un 4% dels ingressos d'explotacio. Aquestes partides tenen per objecte
cobrir els serveis corporatius i de suport necessaris per al correcte funcionament de l'equipament,
aixi com retribuir les tasques de direccid, coordinacid, control de gestid, suport administratiu,
sistemes d'informacid i altres serveis centrals vinculats a l'activitat.

Atés que aquestes despeses es determinen com un percentatge dels ingressos, presenten un
comportament variable i evolucionen de forma proporcional al volum d'activitat i facturacié del
centre al llarg del periode concessional.

Finalment, aquest capitol també incorpora les despeses derivades dels tributs locals,
principalment 'Impost sobre Béns Immobles (IBl), tenint en compte la bonificacié del 95% prevista
per a l'equipament, aixi com la corresponent Taxa Metropolitana, d'acord amb la normativa fiscal
vigent.

La previsio economica d'aquestes partides s'ha realitzat atenent l'evolucio estimada dels ingressos
d'explotacié i dels tributs aplicables durant els deu anys de la concessio.

ANY7 ANY 8 ANY 10

TOTAL COMPRA DE BENS | SERVEIS 221.150 215.869 223.157 230.376 236.135 242.038 248.089 254.292 260.649 267.165 2.398.921
ALTRES DESPESES

- Despeses Grals + Retrib. gestio 71.455 106.959 133.850 158.506 183.244 208.656 223753 229.358 235.104 240.994 1.791.879

- Canonvariable 7.337 13.537 18.500 23.309 27.911 32.790 37.013 39.247 40.228 41.234 281.135

- Tributs (IBI) +TM 3.337 3.420 3.505 3.583 3.683 3.775 3.869 3.966 4.065 4.167 37.380
TOTAL ALTRES DESPESES 82,129 123.916 155.856 185.407 214.867 245.221 264.635 272571 279.397 286.395 2.110.395
TOTAL DESPESES D'EXPLOTACIO 1.345.757,26  1.419.873,85 1.454.102,82 1.567.031,02 1.639.603,17 1.705.551,73 1.761.450,89 1.806.784,08 1.851.943,15 1.898.232,01 16.490.330

INVERSIO

Per tal de garantir la correcta posada en funcionament i explotacié del Centre Esportiu Municipal La
Marina, es preveu que l'adjudicatari dugui a terme una inversié inicial minima destinada a dotar
l'equipament de tots els elements, mobiliari, maquinaria, equipament esportiu, sistemes
tecnologics i resta de recursos necessaris per al desenvolupament de les activitats i serveis
previstos en l'estudi de viabilitat.
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Concepte Import
Equipament sala de fitness 650.000
Equipament sales AADD 80.000
Equipament piscina 24.000
Despatxos 15.000
Climatitzacié pavelld 165.000
Altres 50.000

TOTAL 984.000

Atesa la naturalesa dels actius objecte de la inversid, es considera que la major part d'aquesta es
materialitzara durant els primers mesos de vigencia del contracte, coincidint amb la fase d'implantacid i
posada en marxa de I'equipament. No obstant aix0, els seus efectes economics s'estendran durant tota la
vida util dels elements adquirits, motiu pel qual s'ha previst la seva amortitzacié al llarg de la durada de la
concessio.

Als efectes de I'estudi de viabilitat economica i financera, s'ha considerat que aquesta inversié sera
finangada principalment mitjangant endeutament extern, a través d'un préstec bancari. Per a la
modelitzacié financera s'ha adoptat una hipotesi conservadora de finangament amb un tipus d'interes del
5,5% TAE, considerant un calendari d'amortitzacié coherent amb la durada de la concessio i amb la
capacitat prevista de generacié de recursos del projecte.

La previsio d'amortitzacio del préstec associat a aquesta inversio és la que es detalla a continuacio:

ANY1 ANY 2 ANY3 ANY4 ANY5 ANY 6 ANY7 ANY8 ANY9 ANY 10 TOTAL
Amortitzacié 76.425,08 80.628,46 85.063,03 89.741,50 94.677,28 99.884,53  105.378,18 111.173,98 117.288,55 123.739,42 984.000,00
Despeses financeres  54.120,00 49.916,62 45.482,05 40.803,59 35.867,81 30.660,56 25.166,91 19.371,11 13.256,54  6.805,67  321.450,84
TOTAL 130.545,08 130.545,08 130.545,08 130.545,08 130.545,08 130.545,08  130.545,08 130.545,08 130.545,08 130.545,08 1.305.450,84

L'assumpcié d'aquesta inversio per part del futur concessionari constitueix un element essencial
del model concessional, ates que comporta la transferéncia del risc operacional i la necessitat de
recuperar les inversions efectuades a través dels ingressos derivats de l'explotacié ordinaria del
servei durant la vigéncia del contracte.

COMPTE DE PERDUES | GUANYS

El compte de perdues i guanys projectat per al periode concessional posa de manifest una evolucié
progressivament positiva de l'activitat del CEM La Marina, caracteristica dels equipaments
esportius de nova implantacié que requereixen un periode inicial de consolidacié de la demanda
abans d'assolir els nivells d'equilibri economic.

Durant els deu anys de concessio es preveuen ingressos d'explotacié acumulats de 17,7 milions
d'euros, que passen dels 707mil € del primer exercici fins als 2,3 milions d'euros del desé any,
impulsats principalment pel creixement gradual de la massa d'abonats i la consolidacié de la resta
de serveis complementaris.

Pagina 26 de 30



Barcelona®

Direcci6 de Serveis d’Instal-lacions i Obres
Institut Barcelona Esports

Els abonaments constitueixen la principal font d'ingressos, amb una aportacié acumulada de 14,7
milions d'euros, representant prop del 83% dels ingressos totals d'explotacié. Aquesta dependéncia
és habitual en els equipaments esportius municipals i evidencia la importancia estrategica de la
captacid i fidelitzacié de persones abonades per garantir la sostenibilitat economica del projecte.

Complementariament, els ingressos procedents de l'organitzacié de cursos, campus i activitats
especifiques aporten més de 2 milions d'euros durant el periode analitzat, mentre que les entrades
puntuals, el lloguer d'espais esportius i la venda de material contribueixen a diversificar les fonts
d'ingressos i reduir la dependéncia exclusiva dels abonaments.

Pel que fa a les despeses, aquestes ascendeixen a 16,3 milions d'euros al llarg de la concessio6. Les
principals partides corresponen al personal (8,98 milions d'euros, equivalent al 55% del total de
despeses), als serveis exteriors (5,51 milions d'euros) i a les despeses generals associades a la
gestid (1,08 milions d'euros). Aquesta estructura és coherent amb la naturalesa intensiva en
recursos humans propia de la gestioé d'un equipament esportiu amb espais aquatics.

Com a consequiencia del procés progressiu de captacié d'usuaris previst en els primers anys
d'activitat, el projecte presenta resultats d'explotacié negatius durant els tres primers exercicis i, a
partir del quart exercici s'assoleix el punt d'equilibri operatiu, registrant-se un resultat d'explotacio
positiu de 79mil €, que continua augmentant fins arribar a 511mil € en el dese any.

Una vegada incorporades les despeses financeres i les amortitzacions de la inversio inicial, el
resultat comptable continua sent negatiu durant els primers exercicis. El primer exercici amb
resultat positiu després d'amortitzacions i interessos és l'any 5, amb un benefici de 59mil €, que
creix de forma sostinguda fins als 381mil € de l'any 10.

En la modelitzacié econdmica s'ha considerat expressament el mecanisme de compensacio de
resultats previst en el Plec de Clausules Administratives Particulars (PCAP).
Aixi, els beneficis generats durant els exercicis posteriors es destinen prioritariament a compensar:

e Lesperdues acumulades dels exercicis anteriors.
e Laretribucid per la gestié no percebuda durant aquells exercicis en qué el projecte presenta
resultats negatius.

Aguest criteri permet garantir que la concessio recuperi progressivament l'equilibri econdmic
financer abans de procedir a qualsevol repartiment d'excedents.

Per aquest motiu, tot i que el projecte genera beneficis comptables a partir del cinqué exercici,
aquests es destinen inicialment a absorbir el déficit acumulat dels primers anys d'explotacio, fet
que explica que no es generin excedents distribuibles fins al final del periode analitzat.

D'acord amb el que estableix el PCAP, una vegada compensades les perdues acumulades dels
exercicis anteriors i recuperades les quantitats corresponents a la retribucié de gestié pendent de
percebre, els excedents generats per l'explotacio es distribueixen entre les parts.

En aquest sentit, el model econdmic incorpora la clausula de repartiment segons la qual:

e 75% dels excedents corresponen a l'Ajuntament de Barcelona.
e 25% dels excedents corresponen al concessionari.

Les projeccions efectuades mostren un model de negoci coherent amb la realitat dels equipaments
esportius municipals de nova implantacid, caracteritzat per un periode inicial de consolidacié

Pagina 27 de 30



Barcelona

Direcci6 de Serveis d’Instal-lacions i Obres
Institut Barcelona Esports

comercial i una progressiva millora dels resultats economics a mesura que s'assoleixen els
objectius de penetracié i fidelitzacié del mercat.

Malgrat les perdues inicials inherents a la fase de posada en marxa, el projecte assoleix l'equilibri
operatiu durant els primers anys de concessid, genera una capacitat creixent de produccié de
recursos i garanteix la sostenibilitat de ’explotacio.

Any 1 Any 2 Any 3 Any4 Any5 Any 6 Any7 Any 8 Any 9 Any 10 TOTAL
INGRESSOS VENDA MATERIAL 5.000,00 7.000,00 9.000,00 11.000,00 13.000,00 14.000,00 21.194,16 21.724,01 22.267,11 22.823,79 147.009,07
INGRESSOS PER SERVEIS 707.752,75 1.060.745,46 1.327.605,75 1.572.117,77 1.817.449,95 2.070.526,52 2.214.247,13 2.269.719,15 2.326.581,45 2.384.868,89 17.751.614,83
Abonaments 421.882,73 789.654,41 1.040.651,70 1.283.952,22 1.518.520,41 1.764.014,54 1.91447461 1.962.336,47 201139489 2.061.679,76 14.768.561,74
Inscripcions 56.322 30.789 35.504 30.326 34.538 35.402 21772 22316 22.874 23.445 313.290,65
Organitzacio de cursosi campus 186.154,33 190.808,19 195.578,40 200.467,86 205.479,55 210.616,54 215.881,96 221.279,00 226.810,98 232.481,25 2.085.558,07
Entrades puntuals 23.990,00 29.507,70 35.286,29 36.168,45 37.072,66 37.999,48 38.949,46 39.923,20 40.921,28 41.944,31 361.762,83
Ingressos lloguer espais esportius 19.403,69 19.985,80 20.585,37 21.202,93 21.839,02 22.494,19 23.169,02 23.864,09 24.580,01 2531741 222.441,54
ALTRES INGRESSOS DE GESTIO 1.800,00 1.845,00 1.891,13 1.938,40 1.986,86 2.036,53 2.087,45 2.139,63 2.193,13 2.247,95 20.166,09
TOTAL INGRESSOS EXPLOTACIO 714.552,75 1.069.590,46 1.338.496,87 1.585.056,18 1.832.436,82 2.086.563,05 2.237.528,74 2.293.582,80 2.351.041,69 2.409.940,63 17.918.789,98
APROVISIONAMENTS 16.700,00 15.080,00 15.457,00 15.843,43 16.239,51 16.645,50 17.061,64 17.488,18 17.925,38 18.373,52 166.814,14
SERVEIS EXTERIORS 480.318,93 490.727,04 509.539,62 528.292,67 545.579,42 563.400,48 579.644,57 594.168,52 609.056,56 624.317,81 5.525.045,62
Arrendamentsi canons 8.437,65 15.793,09 20.813,03 25.679,04 30.370,41 35.280,29 38.289,49 39.246,73 40.227,90 41.233,60 295.371,23
Reparacionsi conservacio 28.600,00 29.315,00 30.047,88 30.799,07 31.569,05 32.358,27 33.167,23 33.996,41 34.846,32 35.717,48 320.416,72
Serveis de professionals independents 116.500 119.413 122.398 125.458 128.594 131.809 135.104 138.482 141.944 145.493 1.305.193,98
Assegurances 11.600,00 11.890,00 12.187,25 12.491,93 12.804,23 13.124,34 13.452,44 13.788,75 14.133,47 14.486,81 129.959,23
Serveis bancaris 8.250,00 15.421,90 17.698,40 19.780,57 20.275,08 20.781,96 21.301,51 21.834,04 22.379,90 22.939,39 190.662,75
Publicitati propaganda 39.500,00 24.750,00 25.368,75 26.002,97 26.653,04 27.319,37 28.002,35 28.702,41 29.419,97 30.155,47 285.874,34
Subministres 267.431,27 274.144,55 281.026,49 288.081,33 295.313,41 302.727,20 310.327,26 318.118,28 326.105,06 334.292,52 2.997.567,37
TRIBUTS 3.336,53 3.419,94 3.505,44 3.593,08 3.682,90 3.774,98 3.869,35 3.966,09 4.065,24 4.166,87 37.380,42
DESPESES DE PERSONAL 775.047,09 805.943,07 834.063,64 863.166,61 803.287,29 015.564,84 038.398,78 961.803,02 985.791,81 1.010.379,75 8.983.446,78
Sousisalaris 575.781,41 598.812,67 619.771,11 641.463,10 663.914,31 680.512,16 697.524,97 714.963,09 732.837,17 751.158,10 6.676.738,09
Seguretat Social 195.765,68 203.596,31 210.722,18 218.097,45 225.730,86 231.374,14 237.158,49 243.087,45 249.164,64 255.393,75 2.270.090,95
Alres 3.500,00 3.535,00 3.570,35 3.606,05 3.642,11 3.678,54 3.715,32 3.752,47 3.790,00 3.827,90 36.617,74
DESPESES GENERALS 42.873,16 64.175,43 80.309,81 95.103,37 109.946,21 125.193,78 134.251,72 137.614,97 141.062,50 144.596,44 1.075.127,40
BENEFICI DEL CONTRACTISTA 0,00 0,00 0,00 0,00 73.297,47 83.462,52 89.501,15 91.743,31 94.041,67 96.397,63 528.443,75
DESPESES D'EXPLOTACIO 1.318.275,71 1.379.346,39 1.442.875,51 1.505.999,15 1.642.032,81 1.708.042,10 1.762.727,21 1.806.784,08 1.851.943,15 1.898.232,01 16.316.258,11
RESULTAT D'EXPLOTACIO -603.722,96 -309.755,93 -104.378,64 79.057,03 190.404,01 378.520,95 474.801,52 486.798,72 499.098,54 511.708,63 1.602.531,87
Amortitzaci6 inversio 76.425,08 80.628,46 85.063,03 89.741,50 94.677,28 99.884,53 105.378,18 111.173,98 117.288,55 123.739,42 984.000,00
Interessos 54.120,00 49.916,62 45.482,05 40.803,59 35.867,81 30.660,56 25.166,91 19.371,11 13.256,54 6.805,67 321.450,84
Resultat -734.268,05 -440.301,01 -234.923,72 -51.488,06 59.858,92 247.975,87 344.256,44 356.253,63 368.553,45 381.163,54 297.081,03
Benefici del contractista pendent de cobrar 28.582,11 42.783,62 53.539,87 63.402,25 -59.858,92 -128.448,93 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Péerdues de l'exercici pendents de compensar ~ 734.268,05 440.301,01 234.923,72 51.488,06 0,00 -119.526,94  -344.256,44  -356.253,63 -368.553,45  -272.390,37 0,00
Benefici net 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 108.773,18 108.773,18
Excedents 75% per I'Ajuntament 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 81.579,88 81.579,88
RESULTAT NET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.193,29  27.193,29

Analisi de fluxos de caixa, VAN i TIR

Any1 Any 2 Any3 Any 4 Any5 Any 6 Any7 Any 8 Any9 Any 10

Retribucio gestié 0 0 0 0 133.156  211.91 89.501 91.743 94.042 96.398
25% excedents 0 0 0 0 0 0 0 0 0 27.193
BAI 0 0 0 0 133.156  211.911 89.501 91.743 94.042 123.591
Inversio -984.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortitzacio inversia 76.425,08 80.628,46 B85.063,03 89.741,50 94.677,28 99.884,53 105.378,18 111.173,98 117.288,55 123.739,42
Ajustdespeses financeres (25%)  13.530 12.479 11.371 10.201 8.967 7.665 6.292 4.843 3.314 1.701
CASH FLOW -894.045 93.108 96.434 99.942 236.801 319.461 201171 207760 214644  249.032
CASHFLOW acumulat -894.045 -800.937 -704.504 -604.561 -367.761 -48.300 152.871 360.632 575.276 824.308

- 58.838,40 €

13%
Per tal d'avaluar la viabilitat financera de la concessid, s'ha elaborat una projeccié dels fluxos de
caixa generats per l'explotacié durant els deu anys de vigencia del contracte, incorporant la inversio
inicial necessaria per a l'adquisicié de l'equipament, mobiliari, maquinaria esportiva i altres
elements requerits per a la posada en funcionament del servei.

El flux de caixa acumulat es manté negatiu durant els primers anys de funcionament com a
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consequencia de la inversio inicial assumida. No obstant aix0d, aquesta situacio es reverteix durant
el sete exercici, moment en qué es recupera integrament la inversio realitzada i el projecte entra en
una fase de generacio neta de tresoreria positiva.

En finalitzar el periode concessional, el flux de caixa acumulat assoleix els 841.242 euros, import
que representa el retorn generat per la concessié una vegada recuperada la totalitat de la inversid
inicial.

L'analisi financera genera un Valor Actual Net (VAN) positiu de 58.838 euros. Aquest resultat indica
que, unavegada actualitzats tots els fluxos futurs al momentinicial mitjangant la taxa de descompte
adoptada en el model, la concessié és capag¢ de recuperar la inversié efectuada i generar un
excedent economic addicional.

L'obtencié d'un VAN positiu constitueix un dels principals indicadors de viabilitat financera del
projecte i posa de manifest que els ingressos futurs previstos compensen adequadament l'esforg
inversor inicial assumit pel concessionari.

La Taxa Interna de Rendibilitat (TIR) obtinguda és del 13%, valor que representa la rendibilitat anual
implicita del projecte durant el periode concessional. Aquest percentatge se situa per sobre dels
costos habituals de finangament i dels llindars minims de rendibilitat exigibles en aquest tipus
d'actuacions, fet que permet concloure que la concessié ofereix una remuneracié adequada al
capital invertit, en coherencia amb el risc operacional assumit pel concessionari.

Els resultats obtinguts permeten concloure que la concessid presenta una viabilitat financera
positiva, amb una capacitat suficient per recuperar la inversié inicial dins del periode contractual i
generar una rendibilitat compatible amb el nivell de risc assumit pel concessionari.

L'existencia d'un VAN positiu (58.838 €), una TIR del 13% i la recuperacié completa de la inversid
durant la vigéncia del contracte acrediten que el model econOmic plantejat garanteix la
sostenibilitat de l'explotacid, alhora que manté una exposicié real del concessionari al risc
operacional inherents a una concessio de serveis. Cal destacar que els resultats de rendibilitat
obtinguts incorporen l'efecte de la clausula de distribucié d'excedents prevista al PCAP, segons la
qual el 75% dels excedents corresponen a l'Ajuntament de Barcelona i el 25% al concessionari, fet
que reforga el retorn econdomic del contracte a favor de l'interés public

Durada de la concessio

La durada d’aquest contracte es preveu per un periode de 10 anys, a partir de '1 de gener de 2027
0, des del primer dia del mes seglient a la seva formalitzacid, si aquesta fos posterior.

De conformitat amb U'article 29.6 de la Llei 9/2017, de 8 de novembre, de Contractes del Sector
Public, la durada establerta als plecs de la concessid, fixada en deu anys, es considera adequada
per garantir la recuperacio de les inversions efectuades, aixi com per obtenir un rendiment raonable
sobre el capital invertit.

En aplicacié del Reial Decret 55/2017 de 3 de febrer, pel que es desenvolupa la Llei 2/2015, de 30 de

marg, de desindexacio de ’economia espanyola, s’ha calculat el periode de recuperaci6 de la
inversi6 atenent a la formula de Uarticle 10.
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Ingressos

Despeses

Retribucio gestia

Excedents ajuntament
Resultat operatiu
Amortitzacio

Resultat operatiu net
Rendibilitat

Fluxes de caixa operatius
Fluxes de caixa descomptats
Inversié

Fluxes de caixa acum. Desc.

ANY1
714.552,75
1.318.275,71

-603.722,96
0,00
-603.722,96
-84,49%
-603.722,96
-572.683,51
-984.000,00
-1.556.683,51

ANY 2
1.069.590,46
1.379.346,39

-309.755,93
0,00
-309.755,93
-28,96%
-309.755,93
-278.723,51

-1.835.407,02

ANY 3 ANY 4
1.338.496,87 1.585.056,18
1.442.875,51 1.505.999,15

0,00
-104.378,64 79.057,03
0,00 0,00
-104.378,64 79.057,03

-7,80% 4,99%

-104.378,64 79.057,03
-89.092,79 64.010,09
-1.924.499,82 -1.860.489,73

ANY S ANY 6 ANY7 ANY 8 ANY9 ANY 10
1.832.436,82 2.086.563,05 2.237.528,74 2.293.582,80 2.351.041,69 2.409.940,63
1.642.032,81 1.708.042,70 1.762.727,21 1.806.784,08 1.851.943,15 1.898.232,01

133.156,40 211.911.45 89.501,15 91.743.31 94.041,67 96.397,63
0,00 0,00 0,00 81.579,88

323.560,40 590.432,40 564.302,67 578.542,03 593.140,21 526.526,37

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
323.560,40 590.432,40 564.302,67 578.542,03 593.140,21 526.526,37
17,66% 28,30% 25,22% 25,22% 25,23% 21,85%

323.560,40 590.432,40 564.302,67 578.542,03 593.140,21 526.526,37
248.507,96 430.162,07 389.987,80 379.272,03 368.850,40 310.591,82
-1.611.981,77 -1.181.819,70 -791.831,89 -412.559,86 -43.709,46 266.882,35

EULALIA-CARLOTA

CRUSATS SANS

Barcelona® 47715290L (TCAT)
2026.10.06

14:03:40 +02'00'

Pagina 30 de 30



		2026-10-06T14:03:40+0200
	EULÀLIA-CARLOTA CRUSATS SANS 47715290L (TCAT)




