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Gestion de centros deportivos

El estudio ofrece el analisis de la estructura de la oferta, la evolucién reciente del
mercado, las previsiones y la situacidon econdmico-financiera del sector de
instalaciones deportivas publicas de gestion privada, asi como el posicionamiento
y los resultados de 40 de las principales empresas/grupos que operan en el
mismo.

El informe se acompafia de un archivo Excel, el cual contiene los estados
financieros individuales de 54 sociedades gestoras de instalaciones integrantes
de las empresas/grupos analizados, el agregado de dichos estados financieros,
los principales ratios econédmico-financieros individuales y agregados, y una serie
de tablas comparativas de los resultados y ratios de las sociedades.
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Objeto del estudio

El estudio ofrece el andlisis de la estructura de la oferta, la evolucion reciente del mercado, las previsiones y la
situacion econdmico-financiera del sector de instalaciones deportivas publicas de gestion privada, asi como el
posicionamiento y los resultados de 40 de las principales empresas/grupos que operan en el mismo.

El informe se acompana de un archivo Excel, el cual contiene los estados financieros individuales de 54 sociedades
gestoras de instalaciones integrantes de las empresas/grupos analizados, el agregado de dichos estados financieros,
los principales ratios econémico-financieros individuales y agregados, y una serie de tablas comparativas de los
resultados y ratios de las sociedades.

Principales contenidos

=  Estructura de la oferta: nimero de instalaciones, distribucion geogréfica y por tipo de gestion

4

Tamano del mercado y su evolucion reciente

= Balance, cuenta de pérdidas y ganancias, ratios de rentabilidad y otros ratios econémico-financieros agregados de las
principales sociedades gestoras

=  Previsiones de evolucién del mercado

= Detalle de las mas de 300 instalaciones deportivas de titularidad puablica gestionadas por las principales
empresas/grupos: nombre de la instalacién, titular y localizacion

=  Evolucién de la facturacion total de las principales empresas/grupos

4

Accionistas y nimero de empleados de las principales sociedades gestoras

= Resultados financieros individuales de las principales sociedades gestoras: balance, cuenta de pérdidas y
ganancias, ratios de rentabilidad y otros ratios econémico-financieros

Principales magnitudes del sector

Evolucion del mercado (mill. euros) El volumen de negocio se aproxima a los 500 millones de euros
485 La gestion privada de instalaciones deportivas publicas generd en
470 2018 una facturacion de 485 millones de euros, un 3,2% mds que en
450 — 2017. La favorable evolucién de la actividad econémica y la apertura
420 — de nuevos centros explican el crecimiento del mercado de los tGltimos
400 / anos, que no obstante continta ralentizandose.
——

Junto a la puesta en marcha de nuevos recintos publicos gestionados
por empresas privadas, en el bienio 2017-2018 se ha apreciado también
que algunos ayuntamientos han procedido a remunicipalizar la gestion
de centros en los que se encontraba cedida a operadores
especializados. En conjunto, el nimero de instalaciones con gestion
privada se mantiene en torno a 1.300.

2014 2015 2016 2017 2018

En los dltimos afios ha aumentado el grado de concentracién de la
oferta, reuniendo ya los diez primeros operadores cerca de la mitad
del mercado. Sin embargo, el sector continta caracterizandose por el
predominio de pequefias empresas que gestionan un reducido
Fuente: DBK numero de centros en una Unica zona.

2016/15  2017/16  2018/17

% var. +7,1 +4,4 +3,2
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1. Estructura y evolucion del sector

1.1.

1.2,
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Costes, rentabilidad y financiacion

Tabla 27. Balance de situacion agregado de treinta y ocho de las principales sociedades gestoras, 2016-
2017.

Tabla 28. Cuenta de pérdidas y ganancias agregada de treinta y ocho de las principales sociedades gestoras,
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Previsiones
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Tabla 31. Previsién de evolucion del valor del mercado, 2019-2020.

INFORMA D&B, S.A.U. (S.M.E.) Avda. de la Industria, 32 - 28108 Alcobendas (Madrid) - Tel.: 91 6617119 - info@dbk.es - www.dbk.es



informes
=*Especiales basic

2. Principales competidores
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Estructura societaria y red de instalaciones

Tabla 32. Sociedades gestoras de las instalaciones deportivas de titularidad publica gestionadas por las
principales empresas/grupos, 2017.

Tabla 33. Distribucién de las instalaciones deportivas de titularidad puablica gestionadas por las principales
empresas/grupos por comunidades auténomas, enero 2019.
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Facturacion
Tabla 38. Evolucion de la facturacién total de las sociedades gestoras de las principales empresas/ grupos,
2017.

3. Indicadores de actividad de las principales sociedades gestoras

3.1.

3.2.

3.3.

Accionistas y recursos

Tabla 39. Razon social y grupo al que pertenecen las principales sociedades gestoras, enero 2019.
Tabla 40. Titularidad del capital de las principales sociedades gestoras, 2017.

Tabla 41. Plantilla total de las principales sociedades gestoras, 2015-2017.

Tabla 42. Distribucion de la plantilla de las principales sociedades gestoras en funcion del tipo de contrato,
2017.

Tabla 43. Distribucion de la plantilla de las principales sociedades gestoras en funcion del sexo, 2017.

Tabla 44. Sociedades participadas por las principales sociedades gestoras, 2017.

Evolucion de la facturacion

Tabla 45. Evolucion de la facturacién total de las principales sociedades gestoras, 2015-2017.
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Resultados y ratios econémico-financieros

Tabla 49. Resultado de explotacion de las principales sociedades gestoras, 2017.
Tabla 50. Resultado antes de impuestos de las principales sociedades gestoras, 2017.
Tabla 51. ROE de las principales sociedades gestoras, 2017.

Tabla 52. ROI de las principales sociedades gestoras, 2017.
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Tabla 54. Valor anadido por empleado de las principales sociedades gestoras, 2017.
Tabla 55. Coste laboral por empleado de las principales sociedades gestoras, 2017.
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Tabla 57. Ratio de endeudamiento de las principales sociedades gestoras, 2017.
Tabla 58. Cobertura del inmovilizado de las principales sociedades gestoras, 2017.

4. Balance y cuenta de pérdidas y ganancias de las principales sociedades gestoras

Dentro de este capitulo se incluyen los estados financieros reclasificados (balance de situacion y cuenta de pérdidas y
ganancias) y los ratios de rentabilidad y otros ratios econémico-financieros para los afos 2015, 2016 y 2017 de las
principales sociedades gestoras.
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CURSO/GUIA PRACTICA
GESTION

CENTROS DEPORTIVOS

>Para aprender, practicar. il
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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. 39.8. Cambio de datos.

. 39.9. Competiciones oficiales

. 40. Criterios de actuacién en materia deportiva

. 41. Del deporte de iniciacion

.42. Del deporte base

43. Del deporte federado

44. Naturaleza de las modalidades deportivas

45, De su constitucion.

46. De su disolucion.

47. Efectos de la disolucidn

48. Practica de deportes en las instalaciones.

.49. Otras caracteristicas del destino de las instalaciones.

50. Derechos de los abonados.

51. Obligaciones generales del abonado

52. Obligaciones generales de la E.C.

53. Accidentes

54. Cobertura de accidentes.

55. Reclamaciones.

56. Creacion y funciones

57. Servicio de Vigilancia
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58. Campaiias de divulgacion.

107
107
107
107
107
107
108
108
108
108
108
108
108
108
108
108
108
108
108
108
108
108
108
108
108
108
108
108
108
108
108
108
109
109
109
109
109
109
109
109
109
109
109
109
109
109
109
109
109
109
109
109
109




inmolg\_/.com

5) DIRECTOR DEL CONTRATO Y EJECUCION CONTRATO 109

5.1. Funciones del director del contrato (Funcionario o persona designada por el 109

Ayuntamiento) 109

5.2. Funciones del director de ejecucién del contrato (Personal designado por la empresa concesionaria)
109

5.3. Presentacion de los trabajos 110

6) ANEJOS 110

6.1 Anejo |I: Memoria, planos y presupuesto de las Instalaciones deportivas. 110

6.2 Anejo Il: Normativa de aplicacion 110

Pliego de prescripciones técnicas particulares que han de regir en el contrato de
concesion de obra puablica para la redaccion del proyecto, construccion y
explotacion del centro deportivo municipal a adjudicar por procedimiento abierto.159

CAPITULO I. OBJETO. 159
CLAUSULA 1. OBJETO DEL CONTRATO Y CARACTERISTICAS DE LA 159
PARCELA. 159
1.1. OBJETO. 159
1.2. DESCRIPCION DEL SOLAR, SITUACION Y ESTADO ACTUAL. 159
1.3. SITUACION URBANISTICA. 159
1.3.1. Condiciones urbanisticas de aplicacion 159
1.3.2. Parametros urbanisticos. 159
1.4. SITUACION PATRIMONIAL. 159
CLAUSULA 2. ANTECEDENTES. 159
CAPITULO Il. DOCUMENTACION TECNICA. 159
CLAUSULA 3. PROYECTO BASICO. 159
3.1. MEMORIA. 159
3.1.1. Memoria Descriptiva. 159
3.1.2. Memoria Constructiva. 159
3.2. PLANOS. 159
3.3. PRESUPUESTO. 159
CLAUSULA 4. ESTUDIO GEOTECNICO. 159
CLAUSULA 5. PRESENTACION DEL PROYECTO BASICO. 159
CLAUSULA 6. CONDICIONES ESPECIFICAS DE LAS INSTALACIONES DEL 159
CENTRO DEPORTIVO MUNICIPAL . 159
CAPITULO IIl. REDACCION DEL PROYECTO DE EJECUCION Y EJECUCION DE LA OBRA. 160
SECCION I. REDACCION DEL PROYECTO DE EJECUCION. 160
CLAUSULA 7. PROYECTO DE EJECUCION. 160
7.1. Documentos minimos del proyecto de ejecucion. 160
1.1. AGENTES E INFORMACION PREVIA. 160
1.1.1. Autor del encargo. 160
1.1.2. Arquitecto/s autor/es del proyecto. 160
1.1.3. Objeto del Proyecto. 160
1.1.4. Condicionantes de partida e informacion previa. 160
1.1.5. Emplazamiento: Identificacion, situacion y descripcion del solar. 160
1.1.6. Condiciones Urbanisticas de aplicacién al solar. 160
1.1.7. Programa de necesidades. 160
1.2. MEMORIA DESCRIPTIVA 160
1.2.1. Descripcion general. 160
1.2.2. Implantacién en el solar y cumplimiento de la normativa Urbanistica. 160
1.2.3. Descripcion geométrica. 160
1.2.4. Prestaciones del edificio por requisitos basicos y en relacion con las exigencias basicas del CTE.
160
1.3. MEMORIA CONSTRUCTIVA 160
1.3.1. Sustentacion del edificio 160
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1.3.2. Sistema estructural

1.3.3. Sistema envolvente

1.3.4. Sistema de compartimentacidn

1.3.5. Sistema de acabados

1.3.6. Sistemas de acondicionamiento e instalaciones.

1.3.7. Equipamiento

1.4. CUMPLIMIENTO DEL CODIGO TECNICO DE LA EDIFICACION, CTE.

- DB-SE (seguridad estructural)

- DB-SI (seguridad en caso de incendio)

- DB-SUA (seguridad de utilizacién y accesibilidad)

- DB-HS (salubridad)

- DB-HR (proteccion frente al ruido)

- DB-HE (ahorro energia)

1.5. CUMPLIMIENTO DE OTROS REGLAMENTOS Y DISPOSICIONES.

1.6. DOCUMENTACION ADMINISTRATIVA.

1.6.1. Memoria administrativa conteniendo:

1. Declaracion de obra completa

. Clasificacion del tipo de obra

. Clasificacion del contratista

. Procedimiento y forma de adjudicacién del contrato de obra

. Plazo de ejecucién

. Plazo de amortizacion

. Plazo de garantia

. Férmula de revisién de precios

O 00 NOU b WN

. Declaracidn de cumplimiento de normas de obligado cumplimiento

10. Presupuesto de las obras.

1.6.2. Certificado de viabilidad geométrica

1.6.3. Acta de replanteo previo o Replanteo del Proyecto.

ANEXOS

Anexo 1. Normas de obligado cumplimiento.

160
160
160
160
160
161
161
161
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161
161
161
161
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161
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161
161
161
161
161
161
161
161
161
161
161
161

Anexo 2. Justificacion del cumplimiento de la normativa de Accesibilidad y Supresién de Barreras
Arquitectdnicas, conteniendo: Memoria, Listado de normativa de obligado cumplimiento en esta
materia, Planos de implantacidn de accesibilidad (itinerarios accesibles horizontales y verticales con
indicacion de cotas, desniveles, pendientes, etc; disposicion de pavimentos especiales; sefializacion;
ubicacién de plazas de aparcamiento reservadas, bafios y/u otros locales adaptados, etc.) y fichas

justificativas del cumplimiento de accesibilidad.

Anexo 3. Programa de Trabajo o Plan de Obra (art. 107 LCSP y 132, 144 RGLCAP) especificando mediante
un diagrama de barras el desarrollo de los trabajos por capitulos en tiempo y coste éptimo, desglosando

el presupuesto de ejecucion material y de contrata por mensualidades y anualidades.
Anexo 4. Estudio Geotécnico, de acuerdo con lo determinado en el CTE y la LOE.

Anexo 5. Memoria de Célculo de la estructura, basado en el estudio geotécnico y descripcion del sistema
estructural y de cimentacion, acciones adoptadas y método de célculo, incluyendo en su caso, un estudio

detallado de los apuntalados segin EHE-08.

162

162
162

162

Anexo 6. Memoria de Instalacién de fontaneria con indicacidon de datos de partida, acometidas,

objetivos y bases de célculo.

162

Anexo 7. Memoria de saneamiento, evacuacion de aguas y de residuos liquidos y sélidos. 162
Anexo 8. Memoria de Instalacién eléctrica y alumbrado (iluminacidn), con indicacién de datos de

partida, objetivos y bases de célculo.

Anexo 9. Memoria de Instalacidn de gas, con indicacidn de datos de partida, objetivos y bases de calculo.

Anexo 10. Memoria de Instalacidn de climatizacion, con indicacion de datos de partida, objetivos y bases

de calculo.

162

162

162

Anexo 11. Memoria de instalacion de captacidn solar Contribucion solar minima de agua caliente
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sanitaria (DB-HE-4). 162
Anexo 12. Memoria de Instalacidn de proteccidn contra incendios, con indicacién de datos de partida,
objetivos y bases de calculo. Anejo de célculos de redes de distribucidn de agua (BIE’s, hidrantes,
rociadores, etc.), justificacidon del SI-3 Evacuacidn de ocupantes, SI-4 Deteccidn, control y extincion del

incendio. Calculo de ventilacion y deteccién de CO. 162
Anexo 13. Memoria de otras instalaciones con indicacion de datos de partida, objetivos y bases de
calculo. Voz y datos (Instalacién obligatoria segin RD 401/2003). 163
Anexo 14. Certificacion de Eficiencia energética, con indicacidn de datos de partida, objetivos y bases de
calculo (RD. 47/2007, de 19 enero). 163
Anexo 15. Plan de Control de Calidad que incluya: control de materiales, control de ejecucion y control
de las pruebas finales de puesta en servicio. 163
Anexo 16. Estudio de Seguridad y Salud 163
Anexo 17. Estudio de Gestion de Residuos de construccion y/o demolicion 163
Anexo 18. Proyecto de Infraestructuras Comunes de Telecomunicacion 163
Anexo 19. Estudio de Impacto Ambiental, en su caso. 163
Anexo 20. Normas de actuacion en caso de siniestro o situaciones de emergencia,. 163
Anexo 21. Instrucciones sobre uso, conservacion y mantenimiento del edificio. 163

Anexo 22. Cualquier otra documentacion que pudiera ser exigida de acuerdo con la normativa
edificatoria oficial vigente y las Ordenanzas y Reglamentos municipales o de la Comunidad que sean de

aplicacién y que se refieran a la construccion. 163
SECCION II. EJECUCION DE LAS OBRAS. 163
CLAUSULA 8. OBLIGACIONES GENERALES DEL CONCESIONARIO. 163
CLAUSULA 9. CARTELES DE OBRA. 163
CLAUSULA 10. COMPROBACION DE REPLANTEO DE LA OBRA. 163
CLAUSULA 11. DIRECCION DE OBRAS. 163
CLAUSULA 12. DELEGADO DEL CONCESIONARIO. 163
CLAUSULA 13. JEFE DE CONSTRUCCION Y EQUIPO DE OBRA. 163
CLAUSULA 14. PLAN DE SEGURIDAD Y SALUD. 163
CLAUSULA 15. CONTROL DE CALIDAD. 163
CLAUSULA 16. PLAZO DE EJECUCION DE LAS OBRAS. 163
CLAUSULA 17. PROYECTO DE EJECUCION FINAL. 164
CAPITULO IV. REGIMEN DE GESTION, UTILIZACION Y EXPLOTACION DE LAS INSTALACIONES DEL CENTRO
DEPORTIVO MUNICIPAL DESTINADAS A LA REALIZACION DE ACTIVIDADES DEPORTIVAS. 164
CLAUSULA 18. AMBITO DE LA GESTION DEPORTIVA. 164
CLAUSULA 19. ASPECTOS QUE COMPRENDE LA PRESTACION DE 164
SERVICIOS. 164
CLAUSULA 20. CARACTERISTICAS DE LA ACTIVIDAD. 164
1. Régimen General de Uso. 164
2. Horario. 164
3. Programa deportivo. 164
CLAUSULA 21. OBLIGACIONES DEL CONCESIONARIO CON RELACION A LA 164
GESTION DEL CENTRO DEPORTIVO MUNICIPAL. 164
1. Equipamiento deportivo. 164
2. Mantenimiento y conservacion. 164
3. Obras de mejora y reforma. 164
4. Respecto del personal que se adscriba a los servicios deportivos y gestion de personal durante la
vigencia del contrato. 164
5. Obligaciones relativas a la comunicacion e imagen. 164
6. Obligaciones relativas a la sostenibilidad y medio ambiente. 164
7. Obligaciones relativas a la proteccion de datos de caracter personal. 164
8. Otras obligaciones. 164
CLAUSULA 22. SERVICIOS DE INFORMACION Y DE SUGERENCIAS Y 164
RECLAMACIONES. 164
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CAPITULO V. REGIMEN DE GESTION DE LOS USOS ASOCIADOS NO 164
DEPORTIVOS. 164
CLAUSULA 23.- REGIMEN. 164
CAPITULO VI. REGIMEN DE INGRESOS Y EQUILIBRIO FINANCIERO. 165
CLAUSULA 24.- INGRESOS DERIVADOS DE LOS SERVICIOS DE CARACTER 165
DEPORTIVO EN EL CENTRO DEPORTIVO MUNICIPAL. 165
CLAUSULA 25-. INGRESOS DERIVADOS DE LOS USOS NO DEPORTIVOS. 165
CLAUSULA 26.- EQUILIBRIO FINANCIERO. 165
CAPITULO VII. COMISION DE CONTROL. 165
CLAUSULA 27. COMISION DE CONTROL. 165
CLAUSULA 28. MEMORIA ANUAL DE ACTIVIDADES Y SERVICIOS DEL 165
CENTRO DEPORTIVO MUNICIPAL. 165
CLAUSULA 29. PRESENTACION DE CUENTAS ANUALES. 165
ANEXO | 165
MEMORIA TECNICA 165
1. MEMORIA ARQUITECTONICA. 165
2. MEMORIA CONSTRUCTIVA. 165
2.1 Trabajos previos y demoliciones 165
2.3 Estructuras 165
2.4 Cubiertas 165
2.5 Compartimentacion 165
2.6 Pavimentos 165
2.7 Aislamientos. 165
2.8 Carpinteria y cerrajeria. 165
3. MATERIALES Y ACABADOS DE LAS AREAS DE USO DEPORTIVO 165
3.1 Piscina. 165
3.2 Pabelldn 165
3.3 Pistas exteriores. 165
3.4 Sala usos multiples. 165
4. MEMORIA DE INSTALACIONES 166
4.1 Infraestructuras generales 166
ACOMETIDAS 166
Toda instalacion deportiva se dotard de las siguientes acometidas: 166
e Electricidad 166
e Gas natural 166
¢ Red de agua usos generales 166
¢ Red de riego 166
¢ Red de abastecimiento contra incendios 166
e Saneamiento 166
e Telecomunicaciones 166
4.2 Instalacion eléctrica. 166
4.3 Energia solar fotovoltaica. 166
4.4 Instalaciones especiales. Voz y datos. 166
4.5 Sistema de control y gestion. 166
4.6 Depuracion de piscinas. 166
4.7 Instalacién de climatizacidn. 166
4.8 Instalacién de energia solar. 166
4.9 Instalacién de gas natural. 166
4.10 Proteccion contraincendios. 166
4.11 Fontaneria. 166
4.12 Saneamiento. 166
4.13 Riego. 166
4.14 Certificacion Energética. 166
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Caso real. Estudio de viabilidad de un centro deportivo viabilidad presentado para un
contrato de concesion de obra publica y explotacion de un centro deportivo
conforme al articulo 128 del Real Decreto Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Contratos del Sector Publico

(TRLCSP). 241

1. Finalidad y justificaciéon de la obra. 241

Caracteristicas esenciales de la obra. 241

Previsiones sobre la demanda de uso. 241

Incidencia econdmica y social de la obra en su area de influencia. 241

Rentabilidad de la concesion. 241

Valoracién de la informacion urbanistica. 241

Estudio de impacto ambiental o analisis ambiental de las alternativas. 241

Justificacion de la solucidn elegida. 241

Riesgos operativos y tecnoldgicos en la construccion y explotacion de la obra. 241

Coste de la inversion y financiacidon propuesta. 241

Estudio de seguridad y salud. 241
Previsiones econdmicas de la concesidon, con la rentabilidad esperada de la misma y el plazo de

recuperacion de la inversion inicial. 241

El valor generado actualizado (VAN). 241

2. Plan de negocio del centro deportivo. 241

Lineas estratégicas. Objetivos. Posicionamiento 241

Plan de marketing y comunicacion. 241

Estrategia de cartera. 241

Estrategia de segmentacion del mercado. 241

Plan de operaciones. Horarios. 241

Plan de mantenimiento. 241

Canon y plazo. 242

Ratios de viabilidad. 242

Capitulo 4. Gestion mixta entre el ayuntamiento y sociedad de una instalacion

deportiva municipal. 296

1. Gestion mixta entre el ayuntamiento y sociedad de una instalacion deportiva

municipal. 296

2. Gestion mixta mediante un club deportivo. 297

3. Gestion mixta mediante sociedad mercantil. 297

TALLER DE TRABAJO 300

Modelo de auditoria de control de riesgos en la gestion indirecta de un centro

deportivo. 300

1. Gestion de riesgos en la gestion indirecta de un centro deportivo. 300

a. Riesgo de construccién (asumido por el adjudicatario) 300

- Riesgo de constructor 300

- Riesgo de incremento de costes 300

- Riesgo de retraso 300

b. Riesgo tecnoldgico (suele ser compartido por la administracién y el adjudicatario) 300

- Riesgo de adolescencia tecnoldgica 300

- Riesgo de deterioro de instalaciones 301

c. Riesgo de explotacién (asumido por el adjudicatario) 301

- Riesgo de demanda 301

- Riesgo de gestidn 301

d. Riesgos politicos (asumidos generalmente por la administracion) 301

- Riesgo de cambio de normativa. 301

- Riesgo de tarifa 301

2. Inspecciones y seguimiento periodico. 301

CHECK-LIST 303

>Para aprender, practicar. 49
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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Gestion de centros deportivos. 303

e Deteccidn necesidades, propuesta soluciones, gestion de la adquisicion. 303

e Importancia de cumplimiento de la normativa técnica y servicio post-venta. 303

e Importancia de la tecnologia en el control de accesos y la gestion de usuarios y servicios.303
PARTE TERCERA. 304
Todos los pasos para la creacion de un centro deportivo. 304
Capitulo 5. Plan de negocio de un Centro Deportivo. Business Plan de un Centro
Deportivo. 304
1. Business Plan. Plan de inversion. Estudio de Viabilidad de un centro deportivo. _ 304
a. Estudios previos de viabilidad. 304

b. Estudio de viabilidad técnico y econémico. Estrategia de desarrollo. 305

c. Viabilidad Econdmico- Financiera. 305

2. Impacto del disefio y la arquitectura en la explotaciéon de un centro deportivo.___ 305

3. Marketing de Centro deportivos. 306
4. Estructura organizativa. 307
TALLER DE TRABAJO 308
El plan presupuestario que pedira un banco para financiar un centro deportivo. 308
1. Examen preliminar de informacion financiera. 308
Los gastos de establecimiento 308
Inmovilizaciones materiales 308
Inmovilizaciones inmateriales 308
Inmovilizaciones financieras 308
Presupuesto del personal. 309

2. Plan de financiacion y valoracion de la capacidad financiera. 309
TALLER DE TRABAJO 310
Project management de proyecto de centro deportivo. 310
1. Project management de proyecto de centro deportivo. 310
a. Subprocesos del Project management de un centro deportivo. 311

b. Planning en el proyecto de un centro deportivo. 312

c. Documentos principales del Project management de un centro deportivo. 314
2. Procesos del Project management de un centro deportivo. Gestion de riesgos,
plazos, tiempo, calidad, etc. 314

a. Grupos de Procesos 314
Iniciacién. 314
Planificacion. 314
Ejecucidn. 314
Seguimiento y Control. 314
Cierre. 314

b. Procesos de la direccién de proyectos. 315
Gestion de la Integracion 315
Gestion del alcance. 315
Gestion del Tiempo 315
Gestion de los Costes 315
Gestion de la Calidad 315
Gestion de los Recursos Humanos 315
Gestion de la Comunicacién 316
Gestion de los Riesgos 316
Gestidn de las Adquisiciones y contratos 316

3. Gestion de la integracion 316

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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4. Gestion del alcance del proyecto. 316
La gestion del tiempo del proyecto. 317
La gestion de los costes del proyecto. 317
La gestion de la calidad del proyecto 317
La gestion de los recursos humanos del proyecto 317
La gestion de las comunicaciones del proyecto 318
La gestion de los riesgos del proyecto 318
La gestion de las adquisiciones del proyecto 318

Capitulo 6. Creacion de un centro deportivo. 320

1. Proceso de creacion de servicio deportivo. 320
a. ¢Qué servicio deportivo demanda la zona? 320
b. Creacidn de servicio deportivo. 320
c. El servicio debe estar complementado por actividades relacionadas. 320
d. La especializacion. 321

2. Ubicacion. 321
a. Zona céntrica o periferia bien comunicada. 321
b. Radio de influencia. 322
c. Parkings. 323
d. Normativa de ruido. 323

TALLER DE TRABAJO 325

Una planificacion de forma adecuada. El estudio de viabilidad y plan de gestion de un
centro deportivo. 325

1. Cuestionario a realizar antes de promover un centro deportivo. 325

2. Andlisis de la oferta deportiva de la zona. 326
Censo Nacional de Instalaciones Deportivas. 326

3. Radio de influencia de cada centro deportivo existente (competencia). 326
a. Mapa de localizaciones 326
b. Radio de influencia. Tiempo que se tarda en llegar al centro deportivo (segin deporte, andando,
coche, etc.). 326

4. Calculo de parametros en funcion del tipo de centro deportivo. 327
a. Espacios generalistas que acercan el deporte a todas las edades. 327
b. Espacios para la practica de deportes especificos. 328

Pabellones 328
Campos de fatbol, rugby, etc. 328
c. Espacios para el ejercicio libre del deporte. 328

5. Andlisis de la demanda de centros deportivos. 329

6. Analisis de la calidad de las instalaciones existentes. Calidad de la competencia. 330
a. La versatilidad de las instalaciones deportivas 330
b. Polivalencia de las instalaciones deportivas 330

7. Referencia al plan director municipal o autonémico. 331

TALLER DE TRABAJO 333

Estudio de mercado del sector de centros deportivos y gimnasios. 333

Estructura de la actividad deportiva. Evolucion en la creacion de empresas relacionadas con centros
deportivos. Tamafio del mercado de centros deportivos. Previsiones para el futuro. Anadlisis de las
empresas competidoras en el sector de los centros deportivos. Referencia a los competidores
potenciales. Previsiones de ingresos. Estructura de la cuenta de resultados. Financiacidon. Recursos

humanos. Perfil profesional. Estructura organizativa. 333
Capitulo 7. Edificacion de un centro deportivo. 413
1. Estudio geotécnico. 413

>Para aprender, practicar. 13
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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2. Estructura de un centro deportivo. 414

a. Estructura de un centro deportivo. 414

b. Muros y cubiertas de centros deportivos. 414

3. Iluminacién y ventanales en cubiertas 417
4. Luminosidad y cerramientos. 417
TALLER DE TRABAJO 420
Resolucion de evaluacion de impacto medioambiental ordinaria de un complejo de uso
deportivo. 420
TALLER DE TRABAJO 467
Edificacion sostenible. Cédigo técnico de la edificacion y ahorro energético. 467
TALLER DE TRABAJO 468
Control de gastos en la construccion y gestion de un centro deportivo. Project
management. 468
TALLER DE TRABAJO 472
Eficiencia energética en los centros deportivos y gimnasios. 472

Medidas para la eficiencia energética. Sistemas de ahorro de agua y energia en centros deportivos.
Ahorro energético en la climatizacion de instalaciones de centros deportivos. Sistemas de ahorro de
agua y energia. Objetivos de un Plan de Reduccion del Consumo de Agua. Acciones vy
Consideraciones para Ahorrar Agua y Energia. Tecnologias y Posibilidades Técnicas para Ahorrar

Agua y Energia. Clasificacion de Equipos. 472
Tecnologia para grifos monomando tradicionales. 472
Tecnologia para grifos de volante tradicionales 472
Tecnologia para grifos temporizados 472
Tecnologia para Fluxores 472
Tecnologia para Cabezales y Regaderas de Duchas 472
Tecnologia para Inodoros (WC) 472
Tecnologia para las redes de distribucién 472
Equipamientos electréonicos en obra nueva o reforma 472
Inversiones medias, ahorros y plazos de amortizacién 472
Beneficios ecoldgicos de este tipo de inversiones 472
Disefio y utilizacidn de las instalaciones 472
Tecnologia del ciclo frigorifico aplicable al ahorro energético 473
La bomba de calor: una maquina frigorifica como fuente de calor 473
Recuperacién de Calor para Produccién de agua caliente en unidades de condensacién por aire473
Ahorro energético con valvulas de expansidn electrénica. 473
Ahorro energético con turbina de expansion 473
Cogeneracion mas unidades de produccién de agua fria por ciclo de absorcidon 473
Utilizacion de sistemas de control de ahorro energético mas eficaces 473
Gestion de componentes del sistema: Cambio de modo de operacidn 473
Gestion de Enfriamiento gratuito por aire exterior y Recuperacion de Calor 473
Gestores energéticos 473

Capitulo 8. Diseio arquitectonico y funcionalidad de un centro deportivo. 744

1.
2.

3.

Disefio arquitectonico de un centro deportivo. 744
Funcionalidad. Accesibilidad a un centro deportivo. Seifializacion. 744
a. Accesos y circulaciones. 744
b. Material adecuado y cerramiento para conservar temperatura. 745
c. Suprimir barreras arquitectonicas. 745
Zona de entrada. 746

>Para aprender, practicar. 14
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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a. Vestibulos. 746

b. Recepcidén (clave en la imagen del centro deportivo). 747

b1l. La recepcion es imagen + imagen. 747

b2. Es un escaparate para marketing (vending). 748

4. Zona deportiva. Precauciones de temperatura, acistica y luminosidad. 748
5. Zona accesoria. Vestuarios, duchas y aseos. 749
a. Salas de calentamiento 749

b. Vestuarios. Zona seca. Taquillas. 749

c. Vestuarios. Zona himeda. Duchas y aseos. 752

d. Botiquin, Sala de masajes, almacenes. 756

6. Zona administrativa. Oficinas. 756
7. Zona de hosteleria. Bar y restaurante. 756
8. Areas accesorias para publico. Espectadores. 757
Capitulo 9. Tipos de instalaciones deportivas. 759
1. Clasificacion de instalaciones deportivas. 759
2. Polideportivos. 760
3. Pistas completas. Pistas de atletismo. 761
TALLER DE TRABAJO 764
Caracteristicas técnicas de instalaciones deportivas. 764
Capitulo 10. Pistas exteriores. 771
1. Pavimentos (asfalto, hormigon, césped artificial, etc.) 771
2. Seinales de campos de juego. 771
3. Seguridad. 772
a. Vallados y proteccién perimetral. 772

b. Graderio 772

4. Sumideros. 772
a. Desagiie estandar. 772

b. Desagtlie en zona humeda. 773

5. Almacenes accesorios. 773
Capitulo 11. Clases de instalaciones deportivas exteriores. 774
1. Pistas de tenis. 774
2. Frontones. 776
3. Frontenis. 778
4. Padel, 780
5. Piscinas abiertas. 783
a. La construccion del vaso 784

b. El revestimiento del vaso 785

c. El sistema de rebosadero 786

d. La playa de la piscina 788

e. Las escaleras 788

f. Las duchas y los pediluvios 789

g. El cerramiento perimetral de las zonas de playa y vaso en piscinas al aire libre. 789
TALLER DE TRABAJO 791
Sala de fithess 791
FORMULARIOS PADEL 793
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Pliego de prescripciones técnicas para la concesion de construccién, remodelacion,
conservacion y explotacion de pistas de padel en centros deportivos municipales.793

1. Objeto del contrato 793
2. Duracién del contrato 793
3. Ejecucidn de obras e instalaciones 793
4. Conservacion y reformas 793
5. Explotacidn del servicio publico 793
6. Control de la ejecucion del contrato 793
7. Régimen econdmico del contrato 793
8. Valoracién de las ofertas 793
9. Derechos y obligaciones del adjudicatario 10.- potestades y obligaciones del ayuntamiento 793
11. Régimen de penalidades 793
12. Modificacidn del contrato 793
13. Garantia del contrato 793
Anexo 1. Descripcion valorada de inversiones anteproyecto constructivo. 793
Anexo 2. Conservacidén y mantenimiento 793
Anexo 3. Formato presentacién ofertas sujetas a baremo 793

Pliego de clausulas administrativas particulares del contrato de concesion de obra
publica para la construccion, conservacion y explotacion de pistas de padel en

centros deportivos municipales, por procedimiento abierto. 813
1. Naturaleza del contrato y legislacion aplicable. 813
2. Entidad contratante. 813
3. Organo de contratacion. 813
4. Perfil del contratante. 813
5. Finalidad y objeto del contrato. 813
6. Condiciones econdmicas del contrato. 813
7. Duracion de la concesion. 813
8. Revision de precios. 813
9. Procedimiento y forma de adjudicacién. 813
10. Documentacién exigida. 813
Propuesta econdmica y modelo de explotacidon 813
Documentacién administrativa de Licitador 813
Requisitos técnicos 813
11. Solvencia de las empresas que construyan las obras. 813
12. Aceptacion de cesion del contrato por el ayuntamiento. 813
13. Criterios generales de adjudicacion. 813
14. Mesa de contratacion. 813

15. Actuaciones correspondientes a la apertura de proposiciones por la mesa de contratacion.
813

16. Adjudicacién provisional. 813
17. Modificacién de la personalidad juridica de la empresa licitadora. 813
18. Requisitos previos a la adjudicacion definitiva. 813
19. Adjudicacidn definitiva. 813
20. Formalizacion del contrato. 813
21. Efectos de la falta de formalizacion del contrato. 813
22. Proyecto de ejecucion. 813
23. Aprobacién proyecto de ejecucion. 813
24. Inicio ejecucion y finalizacidn de las obras e instalaciones. 813
25. Direccion facultativa. 813
26. Ejecucion de la obra. 813
27. Cesién del contrato y subcontratacion. 813
28. Modificacion del contrato. 813
29. Terminacion, comprobacién de la inversion, recepcién y plazo de garantia de las obras de
construccion. 813
30. Responsabilidad. 813
31. Derechos y obligaciones del concesionario. 814
32. Derechos y obligaciones del ayuntamiento. 814
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33. Retribucidn del concesionario.
El concesionario serd retribuido directamente por las aportaciones econdmicas exigi

814
das

usuarios. 814

34. Mantenimiento del equilibrio econémico-financiero del contrato. 814

35. Régimen de penalidades. 814

36. Secuestro de la concesion. 814

37. Extincion de la concesion. 814

38. Aplicacién de las causas efectos de resolucion. 814

39. Término de la concesion. 814
Disposiciones finales 814
Primera. -contratacion de personal 814
Segunda.-interpretacion de los contratos. 814
Tercera.-jurisdiccion y recursos. 814
Capitulo 12. Pistas cubiertas. 854
1. Pabellones polideportivos basicos. 854
2. Parametros, calidades e iluminacioén basica. 855
3. Piscina climatizada. 856
Area de llegada 856
Tipos de vasos 858
Construccion de un vaso de piscina 860
Temperatura del agua y humedad ambiental 862
Tratamiento del agua 864
TALLER DE TRABAJO 866
Espacios complementarios a la zona de piscinas. 866
TALLER DE TRABAJO 868
Proceso de depuracion del agua: filtraciéon y tratamiento fisicoquimico del agua. __ 868
1. Equipos del proceso de tratamiento del agua 868
Bomba de recirculacion 868
Filtros 869

Los filtros 870
Filtros de diatomeas 872
Dosificadores de productos quimicos 873

2. Sistemas de recirculacion del agua 874
Recirculacidn a través de skimmers 874
Recirculacion a través de rebosadero desbordante en playa 875

3. Productos utilizados para el tratamiento quimico del agua. 876
Desinfectantes 876
Correctores de pH 877
TALLER DE TRABAJO 880
Temperatura ambiente en piscinas y humedad relativa. 880
TALLER DE TRABAJO. 883
Iluminacion de piscinas. 883
TALLER DE TRABAJO 886
Sostenibilidad energética en piscinas 886
Calefaccion 886
Calentamiento del agua junto con el tratamiento de la humedad. 886
Agua caliente sanitaria (ACS). 887

a los
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FORMULARIOS PISCINAS 888
Pliego de condiciones técnicas para la gestion de la piscina cubierta. 888
1. Objeto 888

2. Tarifas 888

3. Plan de gestion deportiva: 888

3.1. Gestion de usuarios 888

3.2. Estructura organizativa y medios personales 888

3.3. Horarios de la instalacion 888

3.4. Plan de inversiones 888

3.5. Gestion del mantenimiento, conservacion y limpieza 888

3.6. Plan de calidad 888

3.7. Plan de promocién y comunicacion 888

3.8. Programa deportivo 888

3.9. Planificacién econdmica: estudio de viabilidad 888

3.10. Otras normas de régimen de uso y explotacion de instalaciones 888

4. Uso de las instalaciones por el ayuntamiento 888

5. Comisién de seguimiento 888
Anexo 1. Cuadro de tarifas 888
Capitulo 13. Zona de SPA en centros deportivos. 917
1. Visados técnicos (ingenieria y arquitectonico). Solicitudes municipales de permisos
para la creacion del proyecto. 917

2. Normativas y permisos para la explotacién de los proyectos de termalismo y
talasoterapia. 918
TALLER DE TRABAJO 919
Construccion del SPA. Proyecto arquitectonico. 919
1. Viabilidad Técnica. Requisitos arquitectonicos. 919
a. Emplazamiento en Balnearios tradicionales. 919

b. Disefio, tecnologia e interiorismo en balnearios y SPA. 919

c. Equipamientos de hidroterapia. 920

2. La eleccion de la ubicacion. 920
3. Clases de instalaciones de un Balneario / SPA. 921
a. Zona humeda. Hidromasaje. 921

b. Zona seca. Masaje y estética. 922

4. Fachadas de balnearios y SPA. 922
5. Materiales arquitectonicos interiores. Interiorismo de balnearios y SPA 923
6. Piscinas. Vitroceramica en balearios y SPA. 924
7. Interiorismo. Visualizacion de Instalaciones (tuberias, etc) 924
8. El diseio del SPA en el marketing. 925
9. Vestuarios. 926
TALLER DE TRABAJO. 928
Higiene y requisitos técnicos. Instalaciones de un SPA. 928
1. Calidad ambiental en instalaciones de un SPA. 928
2. Desinfeccion del agua. 928
3. Control de la humedad en el aire. Reglamento de Instalaciones Térmicas en los
Edificios. 931
TALLER DE TRABAJO 934

Instalaciones de un SPA. Equipo técnico. Piscinas, duchas, tineles biotérmicos, etc.934
]
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TALLER DE TRABAJO 937
Pasos en un Circuito termal. 937
TALLER DE TRABAJO. 939
Precauciones en la construccion e impermeabilizaciéon de SPA. 939
CHECK-LIST 944
1. Instalaciones principales de centros deportivos. 944

« Disefo y construccion (funcionalidad, salubridad, accesibilidad y seguridad). 944

» Accesibilidad. 944

e Ubicacion y aparcamientos. 944

« Funcionalidad, polivalencia y seguridad de espacios deportivos. 944

2. Instalaciones complementarias y auxiliares de centros deportivos. 944

« Vestuarios, aseos, almacenes, etc. 944
PARTE CUARTA 945
Facility Management de instalaciones deportivas. 945
Capitulo 14. Control de instalaciones deportivas. 945
1. éQué informacion debe tener el gestor de un centro deportivo?. 945
2. Datos personales. 945
3. Planning de actividades. Horario. 946
4. Control y programacion de actividades deportivas. 947
TALLER DE TRABAJO 949
Fases de control de un proyecto de centro deportivo. 949
1. Control como parte de la gestion. 949
2. Fases del proceso de control de un centro deportivo. 950
3. Herramientas de control y seguimiento de un centro deportivo. 950
Capitulo 15. Conservacion y mantenimiento de los centros deportivos. 952
1. Mantenimiento preventivo de un centro deportivo. 952
2. Reparaciones ordinarias en un centro deportivo. 952
Correccion 952
Remodelacion 953
Conservacién 953
Reparacion 953
Mantenimiento ordinario 953
Mantenimiento correctivo 953
Mantenimiento extraordinario 954
Mantenimiento de choque 954

3. El plan de mantenimiento. 954
a. Soporte documental. 954

b. Periodicidad de las tareas de mantenimiento. 955
TALLER DE TRABAJO. 956
Presupuesto. Gestion econdmica de un centro deportivo. 956
TALLER DE TRABAJO 958
Plan de viabilidad de un centro deportivo. Rentabilidad y viabilidad. 958
PARTE QUINTA. 959
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Marketing de centros deportivos. 959
Capitulo 16. Marketing de centros deportivos. 959
1. Marketing de centros deportivos. 959
a. Imagen del centro deportivo. 959

b. Oferta “social” relacionada con el deporte. 959

c. Personal "muy seleccionado”. 960

d. La fidelizacidon de la clientela en centros deportivos. 960

2. Control informatico de clientes. 960
3. Protocolo de servicio. Control de calidad del centro deportivo. 961
4. Técnicas de fidelizacion. 961
TALLER DE TRABAJO 963
Canales de marketing de centros deportivos. 963
1. Sistema tradicional. Canales basicos de distribucion. 963
Canal de distribucion directo 963
Canal de distribucion indirecto 963

2. Sistema moderno. Estrategia multicanal. 964

3. Herramientas de captacion (telemarketing, internet, fidelizacion de clientes, etc.)964

TALLER DE TRABAJO. 966
Ejemplos de campaias de marketing de centros deportivos y el analisis por
resultados. 966
TALLER DE TRABAJO 970
Merchandasing. Marketing en la venta de equipamiento deportivo. 970
PARTE SEXTA 971
Recursos humanos de un centro deportivo. 971
Capitulo 17. Recursos humanos de un centro deportivo. 971
1. El equipo de profesionales. 971
2. Proceso de determinacion de necesidades de Recursos Humanos. 972
Capitulo 18. Personal de un Centro deportivo. 974
1. Director general de un centro deportivo. 974
2. Director técnico de un centro deportivo. 975
3. Gerente. Director ejecutivo. Gestor de centro deportivo. 975
4. Servicio de recepcion. 976
5. Técnico de mantenimiento de un centro deportivo. 976
6. Terapeutas, quiromasajistas y esteticistas. 977
TALLER DE TRABAJO 979
El promotor deportivo y su director con la direccion del centro deportivo. 979
TALLER DE TRABAJO 981
La motivacion en los equipos de trabajo de un centro deportivo. 981
CHECK-LIST 983
Direccion de entidades deportivas 983

N
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1. Planificacion, gerencia y administracion de una entidad deportiva.

2. Marketing estratégico deportivo.

Investigacion de mercados deportivos

Técnicas comerciales en empresas deportivas

Politicas de relaciones publicas deportivas

Técnicas de relaciones publicas deportivas.

3. Direccion estratégica de una entidad deportiva.

Oportunidades y segmentacién del mercado de una entidad deportiva

Estrategias de fijacidon de precios de centros deportivos.

Promocion deportiva.

4. Gestion de instalaciones deportivas.

Gestion del deporte municipal

5. Gestion financiera de una entidad deportiva

Contabilidad y plan financiero de una entidad deportiva.
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¢ QUE APRENDERA?

> La gestion practica de los recursos de un centro deportivo.

> Gestionar de forma o6ptima las infraestructuras deportivas, sean
complejos deportivos, clubes deportivos publicos y privados,
gimnasios o estadios requiere tener una vision de la organizacion
deportiva tanto estratégica como operativa.

> Aplicacion de las herramientas de gestion operativa que necesitara
en su responsabilidad como gestor de una instalacion deportiva.

> Conocer y aplicar los principios de un proceso de licitacion de
centros deportivos.

> Entender y poner en practica los aspectos de la gestion financiera
de un centro deportivo.

» Coordinar los recursos, capacidades y habilidades de las personas
que colaboran en la instalacion.

> Aplicar métodos de control de la calidad del servicio de la
instalaciéon deportiva.

> Conocer el sector deportivo, asi como sus empresas y modelos de
negocio y distinguir los requerimientos de la organizacion.

> Conocer las diferentes areas de gestion de una entidad: marketing,
planificacién, recursos humanos, atencion al cliente.

> Analizar la situacion de una instalacion deportiva y su equipo de
trabajo.
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> Aplicar, de manera practica los conceptos aprendidos en el disefo
de programas de implantacién, proyectos profesionales vinculados
a la gestion y coordinacion de instalaciones deportivas fitness.

> Casos practicos y situaciones que se dan en la actualidad de las
instalaciones de centros deportivos.

> Conocimientos practicos de los diferentes flujos de clientes en una

instalacion deportiva: comercial y captacion, venta directa, servicio
deportivo, fidelizacion.
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PARTE PRIMERA

La gestion de centros deportivos.

Capitulo 1. Gestion y Management de un centro deportivo.

1. La gestion de centros deportivos.

|
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