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RESUMEN EJECUTIVO
 
El presente proyecto de inversión desarrolla la implementación de un Polideportivo Premium mediante una sesión de derecho de superficie de un terreno de 12,480 m2 de propiedad de la Municipalidad de Los Olivos, la cual cede a la empresa Viva GYM SA por 30 años bajo la modalidad de iniciativa privada, el polideportivo contará con espacios para la práctica de varias disciplinas deportivas (futbol, vóley, tenis, frontón, piscina, gimnasio y pista atlética), además de servicios adicionales (Spa y cafetería).
 
El segmento objetivo del Polideportivo estará comprendido por los pobladores del distrito de Los Olivos, de edades entre 17 y 50 años. Personas sofisticadas, progresistas, modernas y formales/adaptados, teniendo en cuenta la clasificación de Estilos de Vida del Estudio Arellano Marketing. Esta segmentación responde a la necesidad de atender una demanda insatisfecha, brindar un servicio de calidad, infraestructura y equipamiento Premium que puedan ser valorados por el segmento objetivo mencionado.
 
Los elementos diferenciadores del proyecto de inversión son: la calidad de infraestructura, el equipamiento con tecnología de punta, y el servicio al cliente de altísima calidad, todo esto a un costo accesible para los pobladores del distrito.
Uno de los objetivos estratégicos del presente proyecto es lograr que la municipalidad, la población y la empresa inversionista obtengan el máximo beneficio: “win to win”, es decir, contribuir a que la municipalidad genere hábitos deportivos promoviendo el desarrollo social, que la población acceda a servicios de alto nivel y a bajo costo, y que la empresa Viva GYM recupere su inversión y obtenga una rentabilidad.
 
La evaluación financiera estima el monto de S/.14,176,352 (Catorce millones ciento setenta y seis mil trecientos cincuenta y dos soles) como  inversión inicial requerida para la implementación del presente proyecto, los cuales estarán compuestos por un 89.42% de financiamiento con una entidad bancaria local y un 10.58% de aporte de la empresa que presenta el proyecto (Patrimonio). Teniendo en cuenta un horizonte de 30 años y la necesidad de mantener un equipamiento de primera, en los años 6, 11, 16, 21 y 26 se estima inversiones adicionales en maquinaria/equipos que suman un importe total de S/. 4, 122,396 (Cuatro millones ciento veinte dos mil trecientos noventa y seis soles) los cuales serán financiados por una entidad bancaria mediante leasing. Tomando el escenario “esperado” de la evaluación financiera, se obtiene un Valor Actual Neto (VAN) de S/. 16, 793,142 (Dieciséis millones setecientos noventa y tres mil ciento cuarenta y dos soles), un Costo Promedio Ponderado de Capital (WACC) de 6.69% y una Tasa Interna de Retorno (TIR) del 15.70%.
 
Finalmente, se puede concluir que el presente proyecto de inversión es rentable financieramente, así como viable desde el punto de vista de las expectativas de la demanda de los servicios tal como lo demuestra los resultados de la investigación de mercado, en la que además encontramos una oferta insuficiente y una tendencia de crecimiento del sector deportes por la preocupación de la población y entidades públicos y privadas por promover una mejor calidad de vida, considerando desde esta perspectiva que las actividades físicas y deportivas son un medio que contribuye a lograr el ansiado bienestar físico, mental y desarrollo social. Por tanto, se fundamenta una oportunidad de negocio muy atractiva.
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INTRODUCCIÓN
Hoy en día es muy probable que en todos los medios de comunicación se puede visualizar alguna publicidad respecto a temas relacionados con el cuidado personal, calidad de vida, alimentación saludable, deporte / actividad física; asimismo, aunque en  menor medida, es posible encontrar en las calles información sobre estos mismos temas.
De otro lado, el Gobierno a través de los organismos locales y regionales  como Municipalidades y el IPD, está promoviendo cada vez más la práctica de actividad física / deportiva, como medio para mejorar la calidad de vida ya que brinda un bienestar físico, emocional y es un medio de integración social, a éste objetivo se han sumado organismos internacionales como la Organización de las Naciones Unidas (ONU) y el Fondo Internacional de Emergencia de las Naciones Unidas para la Infancia (UNICEF) , entre otros.
Asimismo, existe una oferta insuficiente de espacios adecuados para la práctica de deporte; con el boom inmobiliario se concentró la inversión privada en edificaciones de vivienda, dejando una demanda insatisfecha por la falta de implementación de centros deportivos para la población.
Como contribución a lo antes descrito y ofreciendo una alternativa de solución para la demanda insatisfecha, se propone el presente proyecto de inversión de “IMPLEMENTACIÓN DE UN POLIDEPORTIVO BAJO LA MODALIDAD DE INICIATIVA PRIVADA, CON LA MUNICIPALIDAD DE LO OLIVOS” el cual contará con campos deportivos para distintas disciplinas a un costo accesible, el mismo que estará dirigido para los pobladores del mencionado distrito.
Con el desarrollo y resultado del presente trabajo se quiere demostrar la viabilidad y sostenibilidad en el tiempo de este tipo de proyectos de inversión en el cual se estaría innovando en calidad de infraestructura y equipamiento acompañado de un excelente servicio al cliente, despertando el interés de nuevos inversionistas en usar esta modalidad muy poco conocida de “iniciativa privada” considerando que pueden incluso ser proyectos más básicos que no demanden una alta inversión como la que se plantea en el presente análisis del proyecto de inversión.
Finalmente, se presentarán las conclusiones y recomendaciones producto del trabajo que se ha desarrollado.
 
 
 


 
 
 
 
 
CAPÍTULO I
 
MARCO TEÓRICO
 
1.1 ANTECEDENTES DEL DEPORTE
 
Historia del deporte[1]
Los seres humanos desarrollaron su postura y movimiento para adaptarse al entorno y para su supervivencia (cazar, pescar, huir, etc.), en este sentido, el ser humano ha practicado actividades físicas desde el comienzo de su existencia en la tierra. El deporte se evidencia en los bailes, cantos y juegos particulares de los pueblos como elementos de su cultura y tradición. Los pueblos más antiguos han  dejado vestigios de la práctica de actividades deportivas, como los egipcios que eran apasionados del tiro con arco y de las justas náuticas, 500 años antes de que tuvieran lugar los primeros Juegos Olímpicos, los griegos ya medían sus fuerzas en carreras de carros y en combates. Los primeros Juegos olímpicos de la antigüedad, así llamados por disputarse en Olimpia, se celebraron hacia el año 776 a.C. Duraban seis días y consistían en combates y carreras hípicas y atléticas. En el siglo IV, con el declive de la civilización griega, iniciaron su decadencia. El deporte de competición no renació hasta el siglo XIX en la que nacieron la Regata Oxford-Cambridge (disputada entre ambas universidades desde 1829), el rugby (inventado por estudiantes de la Rugby School británica) y la primera edición de la Copa América de vela (1851). Los primeros Juegos Olímpicos de la era moderna tuvieron lugar en Grecia, donde se habían celebrado siglos atrás, en 1896. Participaron sólo 13 países y 295 deportistas, pero constituyeron un gran acontecimiento y desde entonces se han celebrado cada cuatro años (excepto durante las dos guerras mundiales). Desde 1924 también tienen lugar los denominados Juegos Olímpicos de Invierno.
 
Ya en el sigo XX el deporte rompe fronteras, convirtiéndose en una práctica realizada por gente de cualquier estatus social, sexo o religión. Durante este siglo se evidencia entre otros los siguientes cambios importantes:
-          Las mujeres participan por primera vez en los Juegos Olímpicos de 1900.
-          Las actividades deportivas incorporan una nueva meta, ser un medio para la liberación de estrés y mejora de la salud a través de la relaciones sociales que éste genera.
-          Surge un gran auge de centros deportivos que ofrecen una variedad de posibilidad de prácticas físico deportivas a un amplio sector de la población, entre ellos el crecimiento del fitness en sus disciplinas de aeróbic, steps, body training systems, pilates, entre otros.
En la actualidad se puede encontrar también rituales que acompañan a las actividades deportivas como: fiestas, himnos, bandas musicales, desfiles, colores, pantallas que parecen ser una herencia modificada de aquellos antiguos rituales, un ejemplo de ello es la ceremonia inaugural de los Juegos Olímpicos (de Olimpo, lugar de los dioses), en la que el fuego simboliza el principio de la gran fiesta y el conocimiento de la verdad, de lo mejor y de lo más bello. Así mismo, hoy en día la práctica de actividades físicas y deportivas son vistas como elementos vitales en la salud, la felicidad y el bienestar de la sociedad, por ello en julio de 2002, el Secretario General de las Naciones Unidas encomendó a un Grupo de Trabajo Interinstitucional[2] para la evaluación de las actividades relacionadas con los deportes en el sistema de las Naciones Unidas, entre los miembros del Grupo de Trabajo Interinstitucional estuvieron: La Organización Internacional del Trabajo, Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo, Organización de las Naciones Unidas para la Educación, la Ciencia y la Cultura, Programa de las Naciones Unidas para el Medio Ambiente, Oficina del Alto Comisionado de las Naciones Unidas para los Refugiados, Fondo de las Naciones Unidas para la Infancia, Oficina de las Naciones Unidas contra la Droga y el Delito, Programa de Voluntarios de las Naciones Unidas, Programa Conjunto de las Naciones Unidas sobre el VIH/SIDA, y Organización Mundial de la Salud. La conclusión del informe de ese grupo de trabajo es que el deporte desde el juego y la actividad física hasta el deporte organizado y competitivo, es una herramienta poderosa y rentable para avanzar hacia los Objetivos de Desarrollo para el Milenio, el programa fue aprobado por los dirigentes mundiales en la Cumbre del Milenio de las Naciones Unidas y en “Un mundo apropiado para los niños”. En el 2002 y 2003, los gobiernos de Suiza y los Países Bajos organizaron conferencias mundiales sobre deporte para el desarrollo, reuniendo por primera vez a representantes de organizaciones deportivas, gubernamentales, no gubernamentales y aliados de las Naciones Unidas del mundo entero. Ese mismo año, la Asamblea General de las Naciones Unidas adoptó una resolución sobre el papel del deporte en la promoción de la salud, la educación, el desarrollo y la paz, y declaró que el 2005 sería el Año Internacional del Deporte y la Educación Física.
 
Historia del deporte en el Perú
En el Perú la práctica deportiva no es reciente. Sus primeras manifestaciones se remontan a la época preincaica y se revela más o menos sistematizada durante el incanato. Esta práctica se transformó con la llegada de los españoles, que implantaron manifestaciones deportivas traídas desde Europa. Este cambio fue influido luego por la ideología de la educación física y la práctica del deporte al estilo anglosajón y la forma norteamericana ligada a la comercialización. Vale decir, la evolución del deporte en el Perú, como país en vías de desarrollo y dependiente, es sencillamente la expresión de la historia del deporte a escala mundial.
 
La legislación deportiva en el Perú de los últimos decenios, en general, ha reflejado los ideales de los gobernantes respecto al deporte en tanto medio educativo y de salud, cauce del tiempo libre, entre otros; orientado a masificar su práctica buscando forjar un país con una población sana y fuerte en valores morales, con una elite de deportistas calificados que lo prestigie internacionalmente.
El 28 de abril de 1920 se crea la organización del Deporte Peruano[3], cuando se nombra oficialmente a la Federación Atlética Deportiva del Perú, luego en setiembre de 1921, se dicta la Ley de "Estructuración del Deporte Nacional", donde se establecieron normas concordantes con los fines propuestos por la Federación Atlética Deportiva del Perú
Posteriormente en el año 1938, mediante Ley Nº 6741 se crea Comité Nacional de Deportes, con la cual se da un gran salto hacia la modernización deportiva en el campo competitivo.
El 16 de setiembre de 1969, se promulga la Ley Nº 17817 "Ley Orgánica del Deporte Nacional" y cinco años después, el 12 de marzo de 1974, mediante Decreto Ley Nº 20555, se crea el Instituto Nacional de Recreación, Educación Física y Deportes (INRED), delineando una nueva estructura de la actividad deportiva nacional, fomentando la participación de la población a nivel nacional.
Luego, el 12 de junio de 1981, se expide el Decreto Legislativo Nº 135, que modifica el nombre de INRED por el del Instituto Peruano del Deporte (IPD)
En 1985, se promulga el Decreto Legislativo Nº 328 que da paso a la nueva Ley General del Deporte y su reglamento Decreto Supremo Nº 070-86-ED.
En la actualidad el deporte peruano se rige por la Ley Nº 28036, Ley de Promoción y Desarrollo del Deporte, promulgada el 24 de julio del 2003. Mediante esta Ley el IPD se constituye como un Organismo Público Descentralizado adscrito al Ministerio de Educación. Cabe indicar que no obstante lo normado por la Ley 28036, el IPD por muchos años no contó con recursos suficientes, por lo que no ha podido implementar su estructura organizacional. Recién a partir del 2007 ha habido un aumento significativo de los recursos presupuestales, los cuales han sido orientados principalmente para apoyo al deportista. 
Función del IPD[4]:
Corresponde al Instituto Peruano del Deporte, en coordinación con los organismos del Sistema Deportivo Nacional las siguientes funciones:
-          Formular e impartir la política deportiva recreativa y de educación física. 
-          Organizar, planificar, promover, coordinar, evaluar e investigar a nivel nacional el desarrollo del deporte, la recreación y la educación física en todas sus disciplinas, modalidades, niveles y categorías.
El Estado en su perspectiva idealista de usar el deporte como un medio para la educación y buena salud está incrementando la inversión anual a través del IPD, tal como se muestra en el siguiente gráfico:[5]
Grafico N°1
Evolución anual del Presupuesto ejecutado por el IPD, 2002 -2012
[image: ](Millones de nuevos soles)
 
 
 
 
 
Complejos deportivos del IPD
El IPD como parte de su función de promoción del deporte, posee instalaciones equipadas para la práctica de deporte en distintos distritos de la Capital. Los establecimientos cuentan con servicios de canchas de fútbol, tenis, vóley y basketball, posee también piscinas a las que la población puede acceder.
Cuadro N°1
Complejos Deportivos del IPD
 
	COMPLEJO DEPORTIVO
	DISTRITO
	DIRECCIÓN

	Estadio José Balta
	Ancón
	Av. Las Colinas s/n

	Estadio Telmo Carbajo
	Bellavista
	Elías Aguirre cdra. 4

	M.C.D. Carabayllo
	Carabayllo
	Km. 22 Av. Túpac Amaru

	C.D. Barrio Obrero – Rímac
	Rímac
	Psj. El Aguila s/n -Vía Evitamiento

	Estadio Tahuantinsuyo
	Independencia
	Calle Coricancha 4ta Zona - Tahuantinsuyo

	C.D. Piscina 12 de Octubre
	La Victoria
	Psj. 12 de octubre s/n

	C.D. Piscina Matute
	La Victoria
	Psj. Francia Cdra. 12 de Abtao

	C.D. Oscar R. Benavides
	La Victoria
	Av. 28 de Julio Nº 1699

	M.C.D. Los Olivos
	Los Olivos
	Jr. Las Flores s/n Urb. Los Naranjos

	Coliseo Eduardo Dibós
	San Borja
	Av. Angamos / Aviación

	C.D. Canto Grande
	San Juan de Lurigancho
	Av. Wiesse Bayobar Urb. Mariscal Cáceres

	C.D Chacarilla de Otero
	San Juan de Lurigancho
	Calle Mariano Melgar Nº 146 - Urb. Chacarilla de Otero

	M.C.D. Mangomarca
	San Juan de Lurigancho
	Jr. Mangomarca s/n -Mangomarca

	C.D. San Juan de Miraflores
	San Juan de Miraflores
	Av. San Juan Nº 640

	La VIDENA
	San Luis
	Av. Del Aire cdra 8 s/n (Puerta N° 1 VIDENA)

	La VIDENA - Pista Atlética
	San Luis
	Av. Canadá cdra. 30 s/n (Puerta N° 7 VIDENA)

	M.C.D. Sta. Anita
	Santa Anita
	Coop. Vivienda Santa Anita

	Coliseo Cerrado Pte. del Ejército
	Cercado – Lima
	Alfonso Ugarte N °095

	C.D. Andrés A. Cáceres
	Villa María del Triunfo
	Av. Primavera 1491


Fuente: Instituto Peruano del Deporte (IPD)
1.2             DEFINICIÓN DE POLIDEPORTIVO
Un Polideportivo es un lugar que cuenta con varias instalaciones deportivas que permite realizar una gran variedad de deportes y ejercicios.[6]
 
 
 
 
1.3 POLIDEPORTIVOS MUNICIPALES LIMA – PERÚ 
En adelante se desarrollará los principales polideportivos encontrados en los distritos de Lima Metropolitana.
-          Polideportivo en el Cercado de Lima
Ubicado en el Asentamiento Humano Villa María del Perpetuo Socorro, fue construido en el 2013 con un presupuesto de la Municipalidad de Lima, la inversión fue de un Millón de soles.
El polideportivo, además de permitir la práctica de vóley, básquet y fulbito; dispone de graderías de 3 niveles a cada lado del campo y de un estrado, lo cual favorece a la utilización del local también para eventos culturales, reuniones del comité, entre otros usos. Además, cuenta con rampas de concreto y servicios para discapacitados, 4 accesos al complejo, iluminación interna y general; y un techo en arco de metal. 
-          Polideportivo Guillermo Dansey
El Polideportivo está ubicado en la Av. Guillermo Dansey 137 en el Cercado de Lima, en el Barrio Malambito. Fue construido en el 2014, con una extensión de 3500 m2.  La obra costó 7 millones 698 mil nuevos soles y fue edificada por la Empresa Municipal Inmobiliaria de Lima (Emilima).
El polideportivo ha sido diseñado para practicar 13 disciplinas competitivas, tiene dos canchas multiusos, pista de trote, sala de artes marciales, sala de gimnasia deportiva, servicios complementarios y áreas verdes. Además de baños para adultos y niños, camerinos, duchas, baño para personas con discapacidad, y un área para profesores y deportistas. Allí se puede practicar fulbito, vóley, básket, gimnasio, baile, artes marciales, ajedrez y otras disciplinas. 
-          Polideportivo Limatambo
Se encuentra ubicado en la Av. Malachwoski 560. San Borja. Fue construido en el 2010, cuenta con cuatro canchas de futbol, losas de frontón, futsal, vóley y basket. 
-          Polideportivo Rosa Toro
Ubicado en la Av. Agustín la Rosa Toro N° 1315 - San Borja. Fue construido en el 2010
-          Polideportivo San Isidro
Está ubicado en la Av. Pérez Aranibar 1595. San Isidro y cuenta con un gimnasio, una cancha de futbol, una cancha de fulbito, cancha de vóley, tenis, básquet y frontón.
 
1.4              PRINCIPALES DEPORTES PRACTICADOS EN EL PERÚ
En el siguiente cuadro se aprecia a los deportes federados[7] en el Perú:
 
 
 
Cuadro N°2
Deportes Federados en el Perú
	Actividades subacuáticas
	Judo

	Aerodeportivas
	Karate

	Ajedrez
	Kartismo

	Andinismo y deportes de invierno.
	Kickboxing

	Atletismo
	Kung Fu

	Automovilismo
	Levantamiento de pesas

	Automovilismo deportivo
	Levantamiento de potencia

	Bádminton
	Lucha amateur

	Basketball
	Motociclismo

	Béisbol
	Natación

	Billar
	Paleta frontón

	Bochas
	Polo

	Bowling
	Remo

	Boxeo
	Rugby

	Bridge
	Sofbol

	Ciclismo
	Squash racket

	Deportes Aeróbicos
	Tabla

	Deportes Ecuestres
	Tae kwon do

	Esgrima
	Tenis

	Esquí Acuático
	Tenis de Mesa

	Fisicoculturismo y fitnes
	Tiro

	Futbol
	Tiro con arco

	Gimnasia
	Triatlón

	Golf
	Vela

	Hockey
	Voleibol


Fuente: Instituto Peruano del Deporte (IPD)
A continuación se resumen los resultados obtenidos del estudio “Determinantes sociales y económicos de la participación en actividades físicas y deportivas en el Perú” realizado por el IPD en septiembre del año 2013:
-          La población de bajo estudio tiene un alto porcentaje que lleva una vida sedentaria, 33% realiza su trabajo habitual usualmente sentado o de pie durante el día. De otro lado, el porcentaje de personas que caminan muchas veces al día que no carga objetos muy frecuentemente es 35%, seguida por las que llevan a cabo trabajo fuertes con 16%, la población que una parte del día realiza poca actividad física y otra parte del día realiza trabajos fuertes representa el 10.3% y, finalmente, el 5.8% usualmente carga y coloca objetos ligeros o sube escaleras.
 
Gráfico N°02
Forma en que realiza su trabajo habitual o actividad principal
(En porcentaje)
[image: ]
Dentro del grupo personas que llevan a cabo actividades físicas o deporte, es posible observar el deporte que goza de mayor aceptación es el fútbol, que es practicado por el 52.6%. Lo sigue la caminata, el vóley y el trote o carrera con 18%, 16.4% y 7.1%, respectivamente. La lista la cierran los ejercicios aeróbicos, el básquet y otras disciplinas con 5.1%, 1.9% y 13.1%, respectivamente.
En el siguiente gráfico se observa los porcentajes de práctica de deportes según el estudio realizado.
 
Gráfico N°03
Porcentajes de Práctica de Deportes
[image: ]
 
La actividad física que más veces a la semana en promedio se practica es la caminata, con alrededor de 5 veces y con una duración de 90 minutos. De otro lado, la actividad menos práctica es el básquet, con un promedio de 2 veces a la semana y una duración de 64 minutos por vez aproximadamente.
 
 
 
 
 
 
Cuadro N°03
Frecuencia y duración de la práctica deportiva, según disciplina practicada
[image: ]
Fuente: INS (2006)
 
1.5              LOS DEPORTES COMO DESARROLLO SOCIAL
Entidades como el Fondo de las Naciones Unidas para la Infancia (UNICEF), ven la importancia del deporte y los juegos como medio indispensable para el desarrollo de los Jóvenes, han realizado investigaciones que revelan que la participación de los jóvenes en actividades recreativas estructuradas contribuye a su desarrollo físico y psicosocial, además puede enseñar los valores fundamentales y las habilidades para la vida como: la disciplina, trabajo en equipo, imparcialidad y respeto hacia los otros que conforman el comportamiento de los individuos y les ayudan a perseguir sus objetivos y responder apropiadamente ante los acontecimientos de sus propias vidas y ante los de los demás. Para UNICEF, el deporte comprende todas las formas de actividad física que contribuyen a la buena forma física, el bienestar mental y la interacción social: el juego, la recreación, actividades deportivas organizadas, ocasionales o de competición, y deportes o juegos autóctonos.
 
La labor del deporte para el Desarrollo de UNICEF se basa en su misión de garantizar que todo niño tiene derecho a la recreación y el juego en un ambiente seguro y sano, un derecho fundado en el Artículo 31 de la Convención sobre los Derechos del Niño así como el derecho al deporte, que está expresamente contenido en otros tratados internacionales. UNICEF emplea el Deporte para el desarrollo con el fin de ayudar a conseguir objetivos en las cinco esferas temáticas de interés de UNICEF: la supervivencia y desarrollo infantiles; educación básica e igualdad de género; prevención, tratamiento, atención y apoyo en relación con el VIH/SIDA; protección infantil contra la violencia, la explotación y el abuso; y promoción de políticas y alianzas en pro de los derechos de los niños. 
 
Por otro lado, el fenómeno deportivo sufre un nuevo impulso en el siglo XXI como consecuencia de una serie de cambios sociales caracterizándose por los siguientes aspectos:
-          Como espectáculo se convierte en uno de los importantes aglutinadores de masas.
-          Pasa a ser un importante sector económico creándose un mercado de consumo.
-          Se convierte en escaparate de prestigio internacional, lo cual hace que confluyan intereses políticos en el deporte.
-          Surge un prototipo de modelo estético ideal que es el del cuerpo musculoso.
 
Todos estos puntos hacen que en el deporte vayan convergiendo gran cantidad de intereses lo que hace que las ofertas se deban plantear desde varias ópticas para dar cabida a la diversidad de motivaciones que se van produciendo.
 
Hoy en día la oferta deportiva gira principalmente en torno a tres niveles:
-          Deporte de tiempo libre (o deporte para todos): Controlado tanto desde el sector privado como del público; en este rubro nivel ha cobrado importancia el resurgir de los deportes de aire libre o de la naturaleza.
 
-          Deporte en la educación: Este nivel ha generado una importante concienciación respecto a las posibilidades educativas del deporte. La educación física ha ido superando el abandono pedagógico que la convirtió en una asignatura secundaria y marginal.
 
-          Deporte espectáculo: Ha experimentado una tremenda evolución y se ha convertido en un gran poder de convocatoria. Es una vía para conseguir prestigio de fama y dinero.
 
1.6               MODELOS DE ÉXITO DE COMPLEJOS DEPORTIVOS 
1.6.1 ESPAÑA 
El Ayuntamiento de Madrid lidera la promoción de la actividad física en España con sus múltiples centros deportivos municipales. El objetivo de este tipo de complejos es el de promocionar la actividad física y el deporte como actividades esenciales para el bienestar de los ciudadanos, reforzar los mensajes de convivencia, tolerancia y respeto y destacar la función del deporte como elemento de inclusión social.
En estos momentos la red municipal de equipamientos deportivos, que anualmente registra más de 20 millones de usos, ya cuenta con 70 grandes centros deportivos, 417 instalaciones básicas y 5 complejos de alta competición, algunos de ellos todavía en construcción dentro de los 21 distritos de Madrid, muchos de estos han sido construidos por el grupo Ingesport y su cadena de centros de fitness GO fit.
En el presente trabajo se han tomado como modelo los múltiples complejos polideportivos que posee el país de España, para lo cual se ha optado tomar como ejemplo uno de los polideportivos más modernos que existen, el  “Centro Deportivo Municipal Vallehermoso”, el cual se encuentra ubicado en una excelente zona céntrica de la ciudad de Madrid.
Este complejo polideportivo ha sido fruto de una alianza entre la empresa privada y el estado, para ello se juntaron el grupo Ingesport y el ayuntamiento de Madrid, bajo un modelo similar que se plantea en el presente proyecto de inversión.
 
Gráfico N°4 
Centro Deportivo Municipal Vallehermoso
[image: El nuevo Centro Deportivo Municipal de Vallehermoso estará listo en 2014]
El nuevo Centro Deportivo Municipal Vallehermoso, posee una superficie construida de más de 26.000 metros cuadrados y está situado en la avenida de Filipinas, 7, en el distrito de Chamberí, Madrid.
 
Esta obra ha sido posible «gracias a la colaboración público-privada», Se trata del primer centro deportivo municipal que se construye en la capital mediante concesión de obra pública, lo que ha supuesto una inversión de más de 17 millones de euros por parte de un promotor privado -el grupo Ingesport, responsable de la conocida cadena de gimnasios GoFit - y un «costo cero» para los madrileños.
 
A cambio, el promotor tendrá derecho a gestionar este espacio durante 40 años, ateniéndose, eso sí, a los precios públicos fijados por el Consistorio en todas sus infraestructuras deportivas. Las obras de construcción, que comenzaron en julio de 2012, y culminaron en el mes de junio del 2014, ofrecen a los «145.500 vecinos de Chamberí» y a «todos los madrileños», un complejo deportivo «con la calidad del mejor centro privado» pero «con precios públicos». 
 
Los cálculos apuntan a que habrá 1,6 millones de usos de las instalaciones al año, con un precio que no superará los 1,3 euros. El complejo dará además servicio a más de 16.000 madrileños a través del Abono Deporte, «un todo incluido» que da derecho a acceder a todas las ofertas, usos y servicios, con un precio fijado por el Ayuntamiento de Madrid para todas sus instalaciones deportivas.
Según indica su alcaldesa Ana Botella ha explicado que el centro dispondrá una oferta «amplia y diversa». En concreto, contará con cuatro salas para clases dirigidas, con más de 250 actividades semanales; una gran sala fitness de más de 1.500 metros cuadrados, con más de 250 puestos simultáneos con equipamiento cardiovascular y de musculación; dos piscinas interiores -vaso nado y vaso aprendizaje- y una exterior; spa interior y exterior, sauna, solárium, baño de vapor y jacuzzi exterior.
 
Dispondrá de tres pistas de pádel, un pabellón polideportivo para desarrollar otros eventos deportivos y culturales de 50 x 45 metros y gradas con capacidad para 1.000 espectadores, con cancha de baloncesto reglamentaria y tres canchas de minibasket, aseos para público y seis vestuarios para equipos. También contará con una sala de esgrima, de unos mil metros cuadrados, con entrada aparte, pues su explotación será independiente de la del centro deportivo. La oferta se complementará con vestuarios, «totalmente equipados», con más de 800 taquillas y una superficie superior a los mil metros cuadrados, además de un aparcamiento con más de 400 plazas gratuitas para abonados. Los usuarios pueden realizar una visita virtual del Polideportivo en la web de Go Fit  [8]
 
 
Gráfico N°5
Vista del Polideportivo Vallehermoso
 
[image: El nuevo Centro Deportivo Municipal de Vallehermoso estará listo en 2014]


 
 
 
 
 
CAPÍTULO II
 
IDENTIFICACION DE LA NECESIDAD
 
2.1 ANÁLISIS SITUACIONAL 
Realidad contextual y subjetiva
Los municipios se encuentran en una crisis de infraestructura arquitectónica en su desarrollo urbano, que requiere de un ícono que muestre el inicio del nuevo orden arquitectónico y resuelva las necesidades de la población en cuanto a la práctica de deporte como fuente de bienestar físico, mental y desarrollo social.
 
Demanda de espacios deportivos, culturales y de comercio
Es sabido que con el boom inmobiliario que se inició por el año 2004 y su mayor auge en los años 2008 y 2012 se dejó de lado construcciones orientadas a practicar deportes en equipo o en conjunto, seguido de la insuficiente infraestructura pública para la práctica de deportes por lo que la Municipalidad de Los Olivos no es ajena a esta realidad.
 
No existe una Municipalidad cercana que cuente con un Polideportivo completo y última tecnología e infraestructura.
 
La propuesta de un Polideportivo como el que se está planteando, no solo beneficiará a los pobladores, del distrito, sino que también beneficiará a la Municipalidad y a los inversionistas.
 
En la actualidad, existe la necesidad creciente de la población por el cuidado de su bienestar físico y mental, ligado a ello está el interés por mantener o incorporar como un hábito de vida algún tipo de deporte. 
 
Desde un punto de vista social, se observa que cada vez es más difícil en Lima practicar deportes en forma individual y en equipo debido a que no existen las infraestructuras adecuadas. Exceptuando a los colegios, universidades y clubes, casi no existen lugares que reúnan las condiciones necesarias para la práctica de deportes en un mismo lugar , tales como el fulbito, basket, tenis, frontón y vóley, 
 
 
 
2.2              OBJETIVOS
De lo anteriormente expuesto, se desprende el objetivo principal del presente proyecto de inversión, el cual  es demostrar la viabilidad de implementación de un polideportivo en el Distrito de Los Olivos, que cubra las expectativas de la población, que opere a través de membresías a un bajo costo, dirigido a la población del distrito, interesada en la práctica de deportes.
 
Finalmente, con el desarrollo del presente proyecto de inversión se reflejará no solo la existencia de una demanda insatisfecha de este servicio sino que se demostrará la sostenibilidad en el tiempo de la inserción de este negocio en el mercado, sustentándose la expectativa de la generación de rentabilidad del mismo.


 
 
 
 
 
CAPÍTULO III
 
ANÁLISIS DEL MERCADO
 
3.1  DESCRIPCIÓN DEL MERCADO:
 
Definición de Mercado 
El mercado es el lugar donde confluyen las fuerzas de la oferta y la demanda para realizar la transacción de bienes y servicios a un determinado precio; asimismo, comprende a todas las personas, hogares, empresas e instituciones que cuentan con necesidades insatisfechas con los productos de los ofertantes.[9]
 
 
 
 
Mercado objetivo – sector
Teniendo en cuenta la definición descrita en el párrafo precedente, el presente proyecto de inversión está dirigido al Mercado Deportivo, el cual, atraviesa un alto nivel de crecimiento como consecuencia de la importancia que se está dando al deporte como elemento vital en el bienestar de la sociedad. Entidades como UNICEF y el Estado coinciden con la importancia de la práctica de deportes y por ello promueven como parte de la rutina diaria en la vida de las personas para de esta manera contribuir en la generación de un bienestar físico, mental e integración social. 
 
Asimismo, el crecimiento de la práctica de deportes promueve cada vez más el incremento de la demanda frente a una oferta insuficiente como resultado de la alta inversión que se requiere para implementar polideportivos y por la falta de espacios adecuados destinados a estas actividades.
 
Principales centros deportivos y gimnasios en el Distrito de Los Olivos [10]
A continuación se describe los principales centros deportivos y Gimnasios identificados en las zonas urbanas aledañas a donde se ubicará el proyecto del plan de Inversión que se está proponiendo.
 
Cuadro N°4
Principales centros deportivos y gimnasios en el Distrito de Los Olivos
	COMPLEJO DEPORTIVO
	DIRECCIÓN
	INFRAESTRUCTURA/ SERVICIOS

	Complejo Deportivo IPD - M.C.D. Los Olivos
	Jr. Las Flores s/n Urb. Los Naranjos
	Futbol, Vóley, Básquet

	Campo Deportivo Cultural La Cuatro
	Av. Central s/n - Dentro del Colegio Enrique Milla Ochoa
Los Olivos – Lima
	Canchas de fulbito grass sintético, implementos deportivos, camerinos c/ baño y duchas, restaurante.

	Colegio     José Abelardo Quiñones
	Paralela a la Av. tomas Valle cdra. 5 – Los Olivos
	3 canchas, 2 vestuarios, duchas, cafetería, chalecos, pelotas.

	Complejo Deportivo San Pio X
	Av. Manuel Gonzales Prada 269 – Los Olivos
	Más de10, 000 m2 de extensión, diversas disciplinas deportivas,

	Club Medico Deportivo Bodytech Multicenter
 
	Av. Carlos Izaguirre 275. Los Olivos
Lima , Perú
	Salón para clases grupales
Salón indoor Cycling
Sauna seca y sauna humeda
Zona cardiovascular
Zona de abdomen
Zona de estiramiento
Zona de peso libre
Zona de pesos seleccionados
Entrenamiento personalizado
Programa de nutrición deportiva

	Golds Gym
	Centro Comercial Mega Plaza
	Con áreas para práctica de máquinas, baile, spinning.


Fuente: Elaboración propia
 
 
 
3.2  IDENTIFICACIÓN DEL MERCADO OBJETIVO
A continuación se describirá las distintas variables de segmentación del mercado objetivo.
 
3.2.1      Segmentación del Mercado: 
Ubicación geográfica 
Distrito de Los Olivos, Ciudad de Lima, Perú
Se eligió al distrito de Los Olivos para el presente proyecto de inversión por ser uno los distritos más pujante de Lima Norte, tal como lo afirma el estudio[11] realizado por la Comisión Interamericana para el Control del Abuso de Drogas (CICAD) en el año 2006, realizado en el distrito de Los Olivos el cual resalta las siguientes características positivas de este distrito:
-          Los Olivos se halla ubicado en una zona geográfica privilegiada, ya que cuenta con vías de fácil acceso y salida hacia el centro de la capital, además al ser en su mayoría de catastro planificado, posee avenidas amplias e interconectadas. 
-          Tiene una excelente imagen ante la opinión pública, debido al desarrollo del distrito en los últimos años, es por ello que algunas zonas pertenecientes a los distritos vecinos desean formar parte de Los Olivos.
-          Es el distrito de Lima Norte con mayor porcentaje de población perteneciente al nivel socioeconómico B, esto lo hace más atractivo aún para la inversión privada. 
-          La población es de 365,921 habitantes[12] y el 55% de su población es menor de 30 años lo que hace referencia de un distrito joven, y el mayor grupo poblacional es el de 20 a 24 años con un 10.9%.
-          El 11.77% de su población posee una educación superior completa y el 6.5% universitaria incompleta.
-          Casi la totalidad del distrito posee servicio de luz y agua (99.4 y 97.2% respectivamente) a pesar de tener una buena parte de su población viviendo en asentamientos humanos (80 000 habitantes aprox.)
-          El distrito de Los Olivos alberga a 33 627 empresas, siendo el tercer distrito de Lima Norte que más empresas tiene, esto genera una alta circulación de personas que no necesariamente viven en Los Olivos, siendo beneficioso para el comercio y servicios que se ofrezcan.
 
 
 
 
 
 
Variables demográficas
En coherencia con lo detallado en la página precedente en la que se expone las características positivas del distrito de Los Olivos, a continuación mostramos las variables demográficas para el proyecto de inversión:
-          Edad :  De 17 a 50 años
-          Sexo :  Mujeres y varones 
-          Nivel Socio Económico : Sector B, C
 
Estilos de Vida
Del estudio y definición del consumidor que Arellano Marketing realiza, se extrae los siguientes estilos de vida que forman parte del segmento objetivo del presente proyecto de inversión:
 
-          Los sofisticados
Segmento conformado por personas de ambos géneros, con un nivel de ingresos más altos que el promedio. Son muy modernos, educados, liberales, cosmopolitas y valoran mucho la imagen personal. Son innovadores en el consumo y cazadores de tendencias. Le importa mucho su estatus, siguen la moda y son asiduos consumidores de productos “light”. En su mayoría son más jóvenes que el promedio de la población.
 
 
-          Los progresistas
Hombres que buscan permanentemente el progreso personal o familiar. Aunque están en todos los NSE, en su mayoría son obreros y empresarios emprendedores (formales e informales). Los mueve el deseo de revertir su situación y avanzar, y están siempre en busca de oportunidades. Son extremadamente prácticos y modernos, tienden a estudiar carreras cortas para salir a producir lo antes posible.
 
-          Las modernas
Mujeres que trabajan o estudian y que buscan su realización personal también como madres. Se maquillan, se arreglan y buscan el reconocimiento de la sociedad. Son modernas, reniegan del machismo y les encanta salir de compras, donde gustan de comprar productos de marca y, en general, de aquellos que les faciliten las tareas del hogar. Están en todos los NSE.
 
-          Los formales / adaptados
Hombres trabajadores y orientados a la familia que valoran mucho su estatus social. Admiran a los sofisticados, aunque son mucho más tradicionales que estos. Llegan siempre un “poco tarde” en la adopción de las modas. Trabajan usualmente como oficinistas, empleados de nivel medio, profesores, obreros o en actividades independientes de mediano nivel.
 
Arellano Marketing describe adicionalmente a estilos como las conservadoras y austeros, resaltando además que no existe una relación directa entre modernidad e ingreso, ni tampoco entre orientación al logro y recursos económicos. Si bien los sofisticados son los más modernos y más ricos, y los austeros los más tradicionales y más pobres, también se observa que hay pobres modernos, como algunos progresistas y algunas modernas, y ricos tradicionales, como algunos formales/adaptados y algunas conservadoras. Más aún, existen muchos ricos que no obedecen al estereotipo “occidentalizado-yuppie” propio de los sofisticados; sino que la mayoría de ricos en América Latina se encontraría en grupos que no tendrían esas características tradicionalmente reconocidas en las clases acomodadas.
 
3.3        ANALISIS FODA
 
El Análisis FODA es la metodología que se encarga de proveer las herramientas esenciales para el análisis estratégico del entorno u organización, tanto a nivel interno como externo.
 
Se ha desarrollado el siguiente análisis FODA, luego del análisis de las particularidades de mercado deportivo en el cual operaría el Polideportivo.
 
 
Gráfico N°6
Análisis FODA del Proyecto

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


3.4        ANÁLISIS DE LAS CINCO FUERZAS DE PORTER
 
El Análisis de Porter es un modelo que permite a la empresa describir las cinco fuerzas que influyen en la estrategia competitiva de la misma. Según Michael Porter, las cinco fuerzas determinan la intensidad de la competencia y la rentabilidad a largo plazo en el sector o mercado en el que compite.
 
En el presente caso de estudio se tiene que el Polideportivo se inserta en la cadena productiva del sector de deportes.
 
El diagrama a continuación describe estas cinco fuerzas y su impacto en la estrategia de  implementación de un Polideportivo en el distrito de Los Olivos.
 


 
Gráfico N° 7
Análisis de las Cinco Fuerzas de Porter
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3.5       ANALISIS DEL CLIENTE
 
Se aplicó una encuesta (Ver anexo 1: Formato de encuesta) tomando como muestra a 269 pobladores del distrito de Los Olivos, invalidándose 3 encuestas, quedando 266 para la evaluación. 
Para la determinación del tamaño de la muestra se realizó la siguiente ecuación:
[image: Formula para calcular la muestra correcta]
N: es el tamaño de la población o universo (número total de posibles encuestados).
k: es una constante que depende del nivel de confianza que asignemos. El nivel de confianza indica la probabilidad de que los resultados de nuestra investigación sean ciertos: un 95,5 % de confianza es lo mismo que decir que nos podemos equivocar con una probabilidad del 4,5%.
Los valores k más utilizados y sus niveles de confianza son:
	K
	1,15
	1,28
	1,44
	1,65
	1,96
	2
	2,58

	Nivel de confianza
	75%
	80%
	85%
	90%
	95%
	95,5%
	99%


 
e: es el error muestral deseado. El error muestral es la diferencia que puede haber entre el resultado que obtenemos preguntando a una muestra de la población y el que obtendríamos si preguntáramos al total de ella.
p: es la proporción de individuos que poseen en la población la característica de estudio. Este dato es generalmente desconocido y se suele suponer que p=q=0.5 que es la opción más segura.
q: es la proporción de individuos que no poseen esa característica, es decir, es 1-p.
n: es el tamaño de la muestra (número de encuestas que vamos a hacer).
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A continuación los principales resultados de este estudio:
Resultados Generales:
-          El 53% de personas encuestadas fueron mujeres, mientras que el 47% fueron varones.
-          El 55% de los encuestados dijeron tener un grado de estudios superior, mientras que en nivel secundario y técnico se encuentran el 22% de encuestados.
-          La ocupación que más prevalece es la de trabajadores dependientes con 55% de los participantes de la encuesta, mientras que el 22% posee un negocio propio o es estudiante. Es posible inferir que quienes están estudiando actualmente en la Universidad han marcado que tienen un grado de estudios superior.
Cuadro N°5
[image: ]Datos generales encuesta aplicada en el Distrito de Los Olivos
 
 
 
 
 
 
Análisis de resultados
-          El 55% de encuestados afirmó no practicar ningún deporte, mostrando como principal motivo falta de tiempo con un 66%, seguido de un 20 % por distancia y finalmente un 14% por costo.
-          Entre las personas encuestadas encontramos como principal deporte practicado el fútbol con un 57 %, seguido de vóley, basket, gimnasio, frontón y otros deportes con 12%, 10%, 9% , 2% y 11% respectivamente.
-          El 45% de quienes practican algún tipo de deporte lo hacen en una frecuencia de 1 vez por semana, mientras que el 24% lo hace 2 veces por semana, un 15% 3 veces por semana, el 8% 1 vez al mes, el 6% todos los días y el 3% en otra frecuencia.
-          El 66% practica deporte en una cancha particular, mientras que en el gimnasio, club, universidad/ academia y otros un 12%, 5%, 3% y 14% respectivamente.
-          Si bien un 61% de encuestados considera que el lugar donde practica deporte SI posee las condiciones necesarias, un 39% considera que no posee esas condiciones, de éstos últimos el 68% considera que no posee una buena infraestructura y un 28% indica que es equipamiento.
-          El 96% de los encuestados afirmó que SI asistiría a un polideportivo, de contar con uno en su distrito el cual posea un Gimnasio y el equipamiento adecuado. Mientras que solo 4% de los encuestados no muestra interés por asistir.
-          Podemos apreciar que los encuestados están dispuestos a pagar un bajo precio por la membresía mensual en polideportivo premium, siendo un 53% quienes pagarían entre 50 y 70 soles, el 23% de encuestados estaría dispuesto a pagar entre 71 y 100 soles, seguido incluso de un 16% de encuestados que espera pagar un precio menor a S/. 50   y finalmente un 8% pagaría  entre 101 y 150 soles.
-          De los resultados de la encuesta podemos establecer que las actividades que más se practicarían en el polideportivo serían: Principalmente máquinas, seguido de baile/zumba, aeróbicos, spinning, taewo y otros.
Finalmente, los servicios adicionales que los encuestados desearían encontrar en un Polideportivo / Gimnasio serían: Sauna (57%) seguido de cafetería (20%), tienda deportiva / suplementos (18%), y guardería (4%).
 
Del análisis de las encuestas se puede presumir que existe una demanda insatisfecha, surgiendo de este modo una oportunidad para la implementación del presente proyecto de inversión, el cual consiste en un polideportivo con infraestructura de primera, a un costo accesible y con una buena ubicación. Contribuyendo de esta manera al desarrollo social de la comunidad, a través de su bienestar físico, mental y emocional.
 
 
 
 
 
 
Determinación de la brecha entre la oferta y demanda
 
Para determinar la grupo poblacional objetivo en base al cual se analiza la oferta y la demanda , se ha partido del 55% de la población actual del distrito de Los Olivos (que corresponde a la población joven del distrito) cuyo dato fue obtenido del Instituto Nacional de Estadística e Informática (INEI), en base a esa misma fuente se ha tomado la tasa de 1.3% de crecimiento poblacional anual para proyectar el crecimiento poblacional del distrito en los años siguientes; líneas abajo se aprecia esta información en la columna “población  joven Los Olivos”. 
Según el resultado de la encuesta aplicada a la población del distrito el 96% indicó que estaría dispuesto a asistir a un polideportivo que cuente con instalaciones adecuadas para la práctica de su deporte favorito, sin embargo para fines de este estudio se ha querido ser conservadores por lo que se ha tomado solo un tercio de este porcentaje (96%) el cual se muestra en la columna “demanda” que se aprecia en el cuadro N° 6.
Por otro lado, para estimar la oferta de infraestructura deportiva, se ha considerado los principales centros deportivos, gimnasios y piscinas del distrito de Los Olivos, los cuales figuran en el cuadro N° 7 “Infraestructura deportiva Los Olivos” que se aprecia líneas abajo.
De la información que muestra en el cuadro de oferta y demanda se puede indicar que la demanda supera largamente la oferta por lo que se estima viable un proyecto de inversión que cubra esta brecha, ya que actualmente la oferta de infraestructura en el distrito solo cubre el 28% de la demanda de la población en el presente año.
 
 
 
 
 
 
 
Cuadro N°6
Cuadro de oferta y demanda
[image: ]
Fuente: Elaboración propia
 
En el siguiente gráfico se puede apreciar con mayor claridad la enorme brecha entre la oferta y demanda mostrada en el cuadro precedente.
[image: ]

Cuadro N° 7
Infraestructura deportiva Los Olivos
	CENTRO DEPORTIVO
	INFRAESTRUCTURA/ SERVICIOS
	OFERTA 
(Aforo aproximado)

	Complejo Deportivo IPD - M.C.D. Los Olivos
	Futbol, Vóley, Básquet
	384

	Campo Deportivo Cultural La Cuatro
	Canchas de fulbito grass sintético, restaurante.
	480

	Colegio     José Abelardo Quiñones
	3 canchas de fulbito,  cafetería,
	360

	Complejo Deportivo San Pio X
	Más de10, 000 m2  diversas disciplinas deportivas,
	5000

	Club Medico Deportivo Bodytech Multicenter
	Gimnasio, spinning, aeróbicos.
	1800

	Life Sports & Fitness
	Gimnasio, spinning, aeróbicos.
	1800

	Golds Gym
	Con áreas para práctica de máquinas, baile, spinning.
	1800

	Gimnasio Fitness Center
	Gimnasio, spinning, aeróbicos.
	600

	Stephano´s Spa
	Gimnasio, spinning, aeróbicos.
	500

	Urban Gym
	Gimnasio, spinning, aeróbicos.
	300

	Rivero Gym
	Gimnasio, spinning, aeróbicos.
	300

	Veras Gym
	Gimnasio, spinning, aeróbicos.
	300

	Genesis Gym
	Gimnasio, spinning, aeróbicos.
	200

	J&M Fitness
	Gimnasio, spinning, aeróbicos.
	200

	Aventura Gym
	Gimnasio, spinning, aeróbicos.
	300

	Super Gym
	Gimnasio, spinning, aeróbicos.
	300

	Gimnasio Spa Manuels
	Gimnasio, spinning, aeróbicos.
	600

	Parque Zonal Yoque Yupanqui
	Piscina
	200

	Piscina Municipal Santa Rosa
	Piscina
	200

	Piscina laguna Azul
	Piscina
	200

	Otros
	 
	2000

	 
	 
	 

	TOTAL
	17,824


Fuente: Elaboración propia
 
 
3.6       PLAN ESTRATEGICO
Tomando como base; el análisis de mercado, la determinación del FODA, el análisis de las 5 fuerzas de porter y el análisis de cliente, a continuación se describirá los componentes del plan estratégico para el presente proyecto de inversión.
 
3.6.1               LINEAMIENTOS ESTRATÉGICOS
 
Visión
Ser el Polideportivo más reconocido en el Perú por su calidad en infraestructura, equipamiento y servicio al cliente; generando valor para la Municipalidad de Los Olivos, bienestar para sus pobladores y rentabilidad para los inversionistas.
 
Misión
Somos un Polideportivo que busca contribuir significativamente al bienestar de los pobladores del distrito de Los Olivos mediante la práctica de deporte, brindando una propuesta innovadora en cuanto a su calidad de infraestructura y equipamiento, y con un equipo humano orientado a brindar un excelente servicio al cliente.
 
 
 
Valores
-          Calidad: Somos pioneros en ofrecer infraestructura, equipamiento y servicio a la vanguardia de la tecnología y con un servicio de excelencia que satisface las necesidades de nuestros clientes. 
 
-          Orientación al cliente: Realizamos todas nuestras actividades buscando satisfacer las necesidades y expectativas de nuestros clientes internos y externos.
 
-          Seguridad: Velamos por la seguridad de todos nuestros clientes y staff, al contar con personal calificado, asimismo contamos con un sistema de vigilancia, que permite el monitoreo de las instalaciones tanto internas como externas, realizamos mantenimiento preventivo y correctivo oportuno a nuestras instalaciones y equipamiento.
 
-          Accesibilidad: La ubicación y precio del servicio que ofrece el Polideportivo lo hace accesible a toda la población del distrito de Los Olivos.
 
 
 
 
 
 
 
 
3.6.2      ANÁLISIS ESTRATÉGICO 
Análisis Interno
El análisis interno se evidencia a través de las fortalezas y debilidades descritas en el FODA del proyecto, siendo mayores las fortalezas que posee el proyecto versus las debilidades, pudiendo resaltar como principal fortaleza la siguiente:
Una infraestructura y equipamiento de primera, con tecnología de punta y de altísima calidad, lo cual brinda una ventaja comparativa ante otros establecimientos deportivos, más aún porque se cuenta con una  alianza estratégica con la Municipalidad de Los Olivos bajo la modalidad de iniciativa privada a través de un derecho de superficie, lo cual reduce los costos de implementación de tal manera que podemos asignar un precio módico accesible al 100% de pobladores del distrito interesados en hacer deporte, lo cual cubre una fuerte necesidad social.
 
La debilidad principal es la falta de experiencia de los inversionistas para la ejecución y administración del proyecto, en el caso de los altos costos de mantenimiento y/o renovación de infraestructura y equipamiento, lo cual será afrontado con los ingresos derivados de una elevada demanda por los servicios que se ofrecen.
 
 
 
 
Análisis Externo
El análisis externo se aprecia en la definición de oportunidades y amenazas descritas previamente en el FODA, de ellas podemos advertir que son más las oportunidades que amenazas, siendo la oportunidad más resaltante, lo siguiente:
 
La existencia de una creciente demanda por la práctica de deporte como medio para obtener una adecuada calidad de vida favoreciendo el bienestar, físico, mental e incluso en la salud como consecuencia del cambio de hábitos , con esta demanda ha llegado una natural y fuerte promoción y difusión de medios publicitarios y entidades públicas y privadas enfocando sus productos y servicios a esta necesidad, por la misma razón encontramos que esta demanda se encuentra insatisfecha al no existir lugares donde se practique deporte y/o que posean las mismas características al proyecto de inversión, finalmente la ubicación donde se desarrollará el proyecto es en uno de los distritos más pujantes de Lima Norte, en una zona con tendencia a un desarrollo comercial.
 
Por otro lado, en las amenazas encontramos principalmente la posibilidad de que ingresen otras propuestas similares de iniciativas privadas con otras municipalidades de la capital, esto a pesar de las altas barreras de entrada que tiene el proyecto, las mismas que se encuentran descritas en el análisis de las 5 fuerzas de porter.
 
Análisis del Macroentorno
En el análisis de las cinco fuerzas de Porter se determinó la intensidad de la competencia a largo plazo en el sector o mercado en el que compite el polideportivo, siendo alta la barrera de entrada, baja la negociación con los proveedores, una baja posibilidad de productos / servicios sustitutos así como una baja negociación con los clientes por ser una propuesta masiva para cualquier poblador interesado en hacer deporte.
 
En el entorno económico; el Perú se encuentra en medio de una desaceleración económica debido[13] principalmente a la baja en producción minera e hidrocarburos que desde el año 2014 tiene un fuerte impacto en la economía del país, sin embargo, el crecimiento no ha parado, más aun en el sector socio económico que conforma nuestro público objetivo, quienes poseen ingresos provenientes de negocios propios y están comprendidos por profesionales en su mayoría empleados dependientes y con ingresos fijos, esta información coincide con los resultados obtenidos de la encuesta aplicada en la que se aprecia que el 22% de los encuestados tienen un negocio propio y el 55% trabaja como dependiente. 
Este sector de la población cuenta con una capacidad adquisitiva suficiente que les permite cubrir fácilmente el costo de los servicios del polideportivo.
 
En el aspecto social, se puede afirmar que los hábitos de vida y preocupación por el bienestar físico –mental y desarrollo social están cada vez más presentes en la sociedad a nivel mundial.
 
3.6.3      DEFINICIÓN ESTRATÉGICA
En la definición estratégica se describirá la ventaja competitiva con la que se presenta el proyecto de inversión.
 
Ventaja comparativa
Los elementos diferenciadores del proyecto de inversión son: la calidad de infraestructura, el equipamiento con tecnología de punta, y el  servicio al cliente de altísima calidad.
 
Objetivos Estratégicos
-              Mantener una venta mensual del 100% de la capacidad del Polideportivo la cual ha sido determinada para 4,726 membresías mensuales.
-           Lograr que la municipalidad, la población y el inversionista obtengan el máximo beneficio: “ win to win” ,  es decir, contribuir a que la municipalidad genere hábitos deportivos promoviendo el desarrollo social, que la población acceda a servicios de alto nivel y a bajo costo y que el inversionista pueda recuperar su inversión y obtener una rentabilidad. 

 
 
 
 
 
CAPITULO IV
 
PROPUESTA DE POLIDEPORTIVO
 
4.1  EMPRESA PRESENTADORA DEL PROYECTO DE INVERSIÓN : 
La empresa que presentará a la Municipalidad de Los Olivos una propuesta de implementación de polideportivo a través de una Iniciativa Privada será Viva GYM S.A.
 
VIVA GYM S.A.
Es la empresa del Grupo Graña y Montero, dedicada a la promoción y gerenciamiento de proyectos inmobiliarios. Sus valores de Cumplimiento, Calidad, Seriedad y Eficiencia que son reconocidos por sus clientes y les abren las puertas a sus proyectos.
La empresa cuenta con experiencia en Iniciativas Privadas, lo que le permite asegurar el éxito en la gestión del presente proyecto de inversión.
 
 
Visión
VIVA GYM tiene como VISIÓN, ser la Empresa de Desarrollo Inmobiliario líder en el mercado peruano, reconocida como la más innovadora en cuanto a estándares de servicio hacia sus clientes.
 
Misión
VIVA GYM tiene como MISIÓN, desarrollar los mejores productos inmobiliarios en todos los segmentos del mercado, cuidando siempre que nuestros productos satisfagan todas las necesidades de los diferentes mercados que atenderemos. Siempre desarrollando una arquitectura de primer nivel.
 
4.2 ASPECTO LEGAL
La propuesta de desarrollo del presente proyecto de inversión será a través de un derecho de superficie de un terreno de la Municipalidad de Los Olivos bajo la modalidad de una Iniciativa Privada.
 
 
 
 Definición del derecho de superficie [14]
El Derecho de Superficie es aplicable sólo a los bienes inmuebles consistentes en predios. Como se sabe, la regla general es que el propietario de un bien inmueble consistente en un predio o terreno sin construir es propietario también de las construcciones que se realicen en el predio. Sin embargo, a través del Derecho de Superficie se crea un régimen especial, en virtud del cual el titular del derecho, es decir, el superficiario, tiene la propiedad de las construcciones que realice por encima o por debajo del suelo, según lo pactado con el propietario.
 La particularidad de este régimen es que la propiedad de la que goza el superficiario sobre las construcciones hechas en el predio es de naturaleza temporal. Al término del plazo de vigencia del Derecho de Superficie, el propietario del predio adquiere la propiedad de las construcciones efectuando el pago del valor de tales construcciones, salvo pacto distinto con el superficiario. 
 
Plazo de Duración
De acuerdo al artículo 1030º del Código Civil, el Derecho de Superficie puede concederse hasta por un máximo de noventa y nueve años. Se debe entender que si se hubiera pactado el Derecho de Superficie por un plazo mayor, se considerarían sus efectos sólo hasta el máximo fijado por ley.
 
Forma de constituirse el derecho de superficie 
Como acto de disposición sobre el predio, debe ser otorgado por el propietario del bien o por quien tenga facultades suficientes para hacerlo en su representación. Ahora bien, el derecho puede ser constituido tanto por acto entre vivos como por voluntad testamentaria. Además, se trata de un derecho transmisible, salvo que se haya prohibido su transmisión en forma expresa. 
Cuando se realiza por acto entre vivos, se estaría ante la configuración de un contrato, en el cual, usualmente, se pacta una retribución por el otorgamiento de la superficie. Sin embargo, nada impide que el contrato sea de carácter gratuito.
 
Retribución al tratarse de un derecho de naturaleza temporal y no definitiva
Es usual que como contraprestación a cargo del superficiario se pacte el pago de una retribución periódica, pero es posible también que se acuerde el pago de una retribución única o que incluso el derecho de superficie sea concedido en forma gratuita. 
Como obligación de cargo del propietario del bien se encuentra el pago del valor de las construcciones una vez vencido el plazo del derecho de superficie. Aunque el Código Civil permite también que sobre este punto haya un acuerdo distinto entre las partes, por lo que podría pactarse que el propietario del bien adquiere la propiedad de lo construido sin necesidad de efectuar pago alguno. A falta de acuerdo, se aplicaría por defecto la regla del artículo 1030º del Código Civil, en virtud de la cual el propietario del inmueble debe pagar el valor de las construcciones para adquirir su propiedad. 
 
Explotación de las construcciones
Evidentemente, la finalidad que se persigue con el Derecho de Superficie es que el superficiario ejecute construcciones que sean susceptibles de explotación, de tal manera que dentro del plazo de duración de la superficie, el superficiario tenga la posibilidad de recuperar lo invertido o al menos obtener una utilidad que resulte conveniente, en la medida que al terminar el contrato la construcción pasará a favor del propietario del predio. Así, el Derecho de Superficie le confiere al superficiario la posibilidad de explotar lo construido, pudiendo, por ejemplo, dar en arrendamiento las construcciones. El Derecho de Superficie también puede contener la posibilidad de usar una parte del suelo, no comprendida en la construcción pero que sí otorga la posibilidad de explotarla en forma adecuada. 
 
 
Extinción del derecho de superficie
Se extingue por el vencimiento de su plazo de duración, de acuerdo a lo pactado en el contrato o si se hubiera alcanzado el plazo máximo previsto en el Código Civil. Asimismo, el derecho se extingue por el acuerdo entre las partes que le pone fin al contrato o por la resolución de dicho contrato. Cabe señalar que el Derecho de Superficie no se extingue por la destrucción de las construcciones. Finalmente, si se extingue el derecho de superficie, se extinguen también los derechos otorgados a favor de terceros por parte del superficiario.
 
Asociación Público Privada (APP)[15]
Las Asociaciones Público - Privadas-APP son modalidades de participación de la inversión privada en las que se incorpora experiencia, conocimientos, equipos, tecnología, y se distribuyen riesgos y recursos, preferentemente privados, con el objeto de crear, desarrollar, mejorar, operar o mantener infraestructura pública, proveer servicios públicos y/o prestar los servicios vinculados a éstos que requiera brindar el Estado, así como desarrollar proyectos de investigación aplicada y/o innovación tecnológica, de acuerdo a las condiciones establecidas en el Reglamento de la presente norma. 
Participan en una APP: el Estado, a través de alguna de las entidades públicas, y uno o más inversionistas privados.
 
Las APP se ejecutan bajo la modalidad de concesión, operación, gerencia, joint venture u otra permitida por la ley (Derecho de Superficie, Usufructo, Uso, etc.)
 
No se considera una APP cuando el al­cance del proyecto sea únicamente la provisión de mano de obra, de oferta e instalación de equipos o de ejecución de obras públicas. 
Se puede acceder a una APP ya sea por iniciativa estatal o por iniciativa priva­da, dependiendo de si el origen del pro­yecto se produce en el sector público o en el sector privado.
 
Principios de una asociación publico privada
En todas las etapas vinculadas a la provisión de infraestructura pública y/o prestación de servicios públicos bajo la modalidad de Asociación Público – Privada (APP), se contemplarán los siguientes principios[16]:
 
 1. Valor por dinero: Establece que un servicio público debe ser suministrado por aquel privado que pueda ofrecer una mayor calidad a un determinado costo o los mismos resultados de calidad a un menor costo. De esta manera, se busca maximizar la satisfacción de los usuarios del servicio así como la optimización del valor del dinero proveniente de los recursos públicos.
 
2. Transparencia: Toda la información cuantitativa y cualitativa que se utilice para la toma de decisiones durante las etapas de evaluación, desarrollo, implementación y rendición de cuentas de un proyecto de inversión llevado a cabo en el marco de la presente norma deberá ser de conocimiento ciudadano, bajo el principio de publicidad establecido en el artículo 3º del Texto Único Ordenado de la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública, aprobado por Decreto Supremo Nº 043-2003-PCM.
 
3. Competencia: Deberá promoverse la búsqueda de la competencia a fin de asegurar eficiencia y menores costos en la provisión de infraestructura y servicios públicos, así como evitar cualquier acto anticompetitivo y/o colusorio.
 
4. Asignación adecuada de riesgos: Deberá existir una adecuada distribución de los riesgos entre los sectores público y privado. Es decir, que los riesgos deben ser asignados a aquel con mayores capacidades para administrarlos a un menor costo, teniendo en consideración el interés público y el perfil del proyecto.
5. Responsabilidad presupuestal: Deberá considerarse la capacidad de pago del Estado para adquirir los compromisos financieros, firmes y contingentes, que se deriven de la ejecución de los contratos celebrados dentro del marco de la presente norma, sin comprometer la sostenibilidad de las finanzas públicas ni la prestación regular de los servicios.
 
Iniciativa privada[17]
La iniciativa privada es el mecanismo mediante el cual el Sector Privado presenta proyectos de Asociación Público-Privada a las entidades del Estado y se clasifican conforme al artículo 4 de la Ley N° 30167.
 
Clasificación de las iniciativas privadas
Auto Sostenible: se realizan sobre proyectos de inversión en activos, empresas, proyectos, infraestructura pública, servicios públicos, y/o servicios vinculados a éstos que requiera brindar el Estado, así como a desarrollar proyectos de investigación aplicada y/o innovación tecnológica. 
Este tipo de iniciativa debe satisfacer las siguientes condiciones:
-          Demanda mínima o nula garantía financiera por parte del Estado, conforme se establezca en el Reglamento del presente Decreto Legislativo.
-          Las garantías no financieras tengan una probabilidad nula o mínima de demandar el uso de recursos públicos, conforme se establezca en el Reglamento del presente Decreto Legislativo.
 
Cofinanciadas: estarán destinadas a cubrir el déficit de infraestructura pública, servicios públicos y/o prestar los servicios vinculados a éstos que requiera brindar el Estado, así como a desarrollar proyectos de investigación aplicada y/o innovación tecnológica. 
 
Estas iniciativas deberán cumplir con los requisitos y procedimientos establecidos en la Ley del Sistema Nacional de Inversión Pública, su Reglamento y normas complementarias. 
 
Requisitos 
Los requisitos mínimos que debe contener una iniciativa privada son:
-          Nombre o razón social del solicitante
-          Propuesta de modalidad de participación de la inversión privada.
-          Descripción del proyecto, incluyéndose:
-          Nombre y tipo del proyecto
-          Objetivos;
-          Beneficios concretos del proyecto;
-          Ingeniería preliminar del proyecto
-          Ámbito de influencia del Proyecto.
-          Evaluación económica y financiera del proyecto,
-          Evaluación preliminar del impacto ambiental
-          Propuesta de plazo
-          Capacidad financiera del solicitante
 
Generalidades 
-          Las iniciativas privadas podrán ser presentadas por personas jurídicas nacionales o extranjeras, por consorcios de éstas, o por consorcio de personas naturales con personas jurídicas nacionales o extranjeras.
 
-          Las iniciativas privadas que recaigan sobre proyectos de ámbito nacional e iniciativas privadas cofinanciadas se presentarán ante la Agencia de Promoción de la Inversión Privada - PROINVERSION, que será el Organismo Promotor de la Inversión Privada de las mismas. Las iniciativas privadas autosostenibles que recaigan sobre proyectos de ámbito regional o local serán presentadas ante los Organismos Promotores de la Inversión Privada de los gobiernos regionales o gobiernos locales, según corresponda. 
 
-          Las iniciativas privadas tienen el carácter de peticiones de gracia a que se refiere el artículo 112 de la Ley 27444, Ley del Procedimiento Administrativo General, en lo que sea pertinente. En consecuencia, el derecho del proponente se agota con la presentación de la iniciativa privada ante el Organismo Promotor de la Inversión Privada, sin posibilidad de impugnación del pronunciamiento en sede administrativa o judicial. Las iniciativas privadas mantendrán su carácter de petición de gracia hasta que se convoque el proceso de selección que corresponda, en cuyo caso será de aplicación lo dispuesto en las respectivas bases y/o en la legislación aplicable; o hasta que se suscriba el contrato correspondiente en caso se adjudique directamente por no haber terceros interesados. 
 
-          Los Organismos Promotores de la Inversión Privada deberán mantener el carácter confidencial y reservado de las iniciativas privadas que se presenten, bajo responsabilidad. Esta obligación, se extiende a las entidades públicas, funcionarios públicos, asesores, consultores o cualquier otra persona que por su cargo, función o servicio, tomen conocimiento de la presentación y contenido de la iniciativa privada. El carácter confidencial y reservado de las iniciativas privadas se mantendrá hasta que éstas sean declaradas de interés.
 
-          El periodo y los procedimientos de presentación y priorización de las iniciativas privadas cofinanciadas serán establecidos en el Reglamento del Decreto Legislativo 1012 
 
Tramitación, Evaluación y Declaración de Interés de las iniciativas privadas[18]
PROINVERSIÓN tendrá a su cargo la evaluación, declaración de viabilidad y/o verificación de viabilidad, según corresponda, en el marco del Sistema Nacional de Inversión Pública (SNIP)
 
Las Declaraciones de Interés serán publicadas por una sola vez en el Diario Oficial El Peruano y en otro de circulación nacional, así como en la página web del organismo promotor de la inversión privada, a fin de que terceros interesados presenten sus expresiones de interés respecto a la ejecución del mismo proyecto u otro que a criterio del Organismo Promotor de la Inversión Privada resulte alternativo. 
 
El Organismo Promotor de la Inversión Privada estará facultado a realizar las actividades de promoción que estime convenientes y que a su juicio fomenten la concurrencia de terceros interesados."
 
 
 
 
}
 
 
Gráfico N° 8
Proceso de Evaluación de Iniciativas Privadas
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4.3              EL TERRENO
Ubicación:
Departamento:              Lima
Provincia:                             Lima
Distrito:                            Los Olivos
Dirección:                            Jr. San Lino 6200 (Alt. Cdra. 62 de Av. Panamericana 
Norte)
 
 
              Área
La superficie donde se ejecutará el proyecto tiene una superficie total de 12,480 m² cuyas dimensiones son las siguientes:
Ancho:               96 metros en la dirección de la propiedad de terceros y paralela a la Av. Central y las jirones San Hernán y San Manuel
Largo:              130 metros de frontis con ingreso por los jirones San Lino y San Ernesto.
 
Situación Legal:
El complejo Polideportivo se edificará en un área perteneciente a la Municipalidad del distrito de Los Olivos y con disponibilidad y habilitación como zona de recreación pública (ZRP) según se indica en el Plano de Zonificación de Lima Metropolitana. 
Situación Actual:
Como se puede visualizar en las imágenes 1, 2, 3 y 4; correspondientes a las vistas aéreas y en perspectiva del área de terreno escogida;  éste cuenta con gran parte de  áreas verdes, superando éstas el 85% de la totalidad del terreno, y en su mayor porcentaje correspondientes a un  campo abierto del tamaño aproximado  las medidas de un campo de futbol y áreas de jardines.
Como áreas construidas apreciamos la existencia de una losa deportiva de fulbito, una pequeña capilla, baños y algunas gradas de cemento hacia uno de los lados.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Imagen N°1
[image: ]Vista desde arriba Terreno Polideportivo[image: ]
 
 
 
 
 
 
 
Imagen N°2
Vista del Lateral 1 del Terreno
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Imagen N°3
Vista del Lateral 2 del Terreno 
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Imagen N°4
Vista del Lateral 3 del Terreno 
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Imagen N°5
Vista del Lateral 4 del Terreno 
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4.4. SERVICIOS QUE COMPRENDE EL POLIDEPORTIVO
 
LOS SERVICIOS:
El polideportivo constará de infraestructura para la práctica de los siguientes deportes: fútbol, básquet, vóley, frontón, tenis, natación, sauna, spa, cafetería, guardería, y gimnasio con sala cardio, sala de pesas, de spinning, baile, aeróbicos, Yoga y taebo. Adicionalmente las instalaciones contarán con tribunas para los espectadores así mismo se contará con una pista para trotar de más de 300 metros al interior del recinto.
El polideportivo contará con áreas de estacionamiento para un total de 74 autos, vigilancia las 24 horas y un sistema de seguridad electrónico de última generación. 
 
Servicios Complementarios:
Se contará con un equipo humano competente, quienes impartirán clases de taebo, spinning, aeróbicos y natación para los socios que así lo deseen; estos servicios se brindaran en horarios establecidos y tendrán un costo adicional a la membresía. Asimismo, se contará con nutricionistas y fisioterapeutas que brindarán sus servicios previa cita en las instalaciones del spa.
La duración de las clases de taebo, yoga, spinning, aeróbicos y natación tendrá un tiempo de duración de 45 minutos.  
 
 
Membresía:
Desde el escenario “Esperado” se establece la colocación mensual de 3,545 membresías (75% de la capacidad total del polideportivo), exclusivas para los vecinos del distrito de Los Olivos. Estas membresías tendrán un costo mensual de S/. 80 soles la cual proporcionará el derecho al uso de todas las áreas comunes del polideportivo incluyendo el sauna y servicio de guardería, exceptuando los servicios adicionales descritos en el punto anterior las cuales tienen un costo adicional.
 
Sistema inscripción y pago:
Los socios abonarán mensualmente su membresía al polideportivo, teniendo hasta tres días hábiles siguientes al vencimiento para su regularización, ello con la finalidad de no perder su cupo, de no cumplir con lo indicado anteriormente se procederá a registrar a un nuevo socio de esta forma se asegurará un numero constante de miembros.
 
Control de acceso y de vencimiento de membresías:
Para el control de acceso a las instalaciones se manejará un sistema de tarjeta electrónica única por cada usuario, ubicado en ambas puertas de ingreso el cual será monitoreado por el agente de vigilancia, como equipo referencial se ha revisado la funcionalidad del reloj marcador Grandinding U300-CII[19]  cuyo software permite ingresar las fechas de inicio y termino de la membresía, la foto del socio y configurar mensajes de alerta, lo cual permitirá al staff controlar y contactar al socio oportunamente para la renovación de su membresía.
 
Horarios:
El horario de atención al público del polideportivo serán de 6 a.m. a 11 p.m. de lunes a sábado y de 9 a.m. a 6 p.m. los domingos.
 
4.5              DESCRIPCIÓN TÉCNICA Y DE OBRA – POLIDEPORTIVO 
 
Habilitación de la obra:
El polideportivo se ubicará en un terreno dentro de una zona urbana del distrito de Los Olivos, la cual cuenta con los siguientes servicios:
-                 Servicio de energía eléctrica
-                 Servicio de agua potable
-                 Servicio de sistema de desagüe
-                 Telecomunicaciones
-                 Infraestructura vial de 1er y 2do orden.
 
 
 
Descripción de la obra:
En el plano del proyecto de inversión (Ver anexo 2 Plano planta general) se muestra la distribución de los distintos ambientes del polideportivo, a continuación se hace una breve descripción de las áreas:
 
 Construcciones abiertas sin techar:
-                 01 cancha de fútbol 5 de 20mts de ancho por 30mts de largo con gras sintético.
-                 02 canchas de frontón de 13.60de ancho por 17.60 mts de largo, con piso de concreto con acabados.
-                 01 canchas de basket / vóley: de 14mts de ancho por 26mts de largo, con un piso de silicona.
-                 01 cancha de tenis con piso sintético de 23,77 m de largo por 8, 23 m de ancho.
-                 01 pista atlética de 300 mt.
-                 01 área de estacionamientos para 74 autos
 
Construcciones Techadas
-                 01 Gimnasio de 2 pisos con un área total construida de 1,236 m² con piso de silicona y de parquet el cual contará con los siguientes ambientes:
 
 
Cuadro N° 8
Instalaciones del Polideportivo
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En las oficinas administrativas se encuentra un tópico
-                 01 piscina Semiolímpica temperada de dimensiones: ancho de 12.5mts por un largo de 25 mts.
-                 Áreas de baños y vestidores en las zonas de la piscina, gimnasio y canchas deportivas. 
 
 
 
 
Medidas Técnicas de las Canchas Deportivas 
 
Futbol
Para canchas de fútbol 5, la medida reglamentaria mínima es: 15m x 25m, y la medida máxima es de 25m x 42m. La FIFA establece para partidos oficiales un mínimo de 18m x 38m y un máximo de 25m x 42m.
Sin embargo, para fútbol 5, las medidas que mejores resultados han dado para las canchas de alquiler son las siguientes: 20m x 30m. Estas medidas corresponden al área total de juego que incluye el espacio de la contracancha que se recomienda que sea de 1m, y son las medidas que se utilizaran en este diseño.
Imagen N°6
Medidas Cancha de Fútbol 5
 [image: ][image: ][image: medidas reglamentarias canch as futbol]
 
Toda cancha de fútbol sin importar el tamaño tiene que ser rectangular. Normalmente se recomienda que el ancho sea 3/4 el largo para que la cancha tenga la mejor proporción.[20]
 
 Basket
El basquetbol se puede desarrollar tanto en cancha techada como al aire libre, ésta consta de una canasta o cesta colocada a 3,05 metros donde cuelga una red .Las dimensiones correctas de una cancha de baloncesto se determinan de la siguiente manera:
-                      Superficie: rectangular, con dimensiones de 26 m x 14 m, medidas desde el borde interior de las líneas de demarcación.
-                      La línea de demarcación deberá tener un grosor de 5 cm.
-                      Las líneas de delimitación: deben ser bien definidas y estar a una distancia mínima de 1 m de cualquier obstáculo.
-                      El círculo central, marcado en el centro terreno, tiene un radio de 1,80 m medido al borde exterior de la circunferencia.
Desde el punto medio de las líneas laterales se marca una línea central, paralela a las líneas de fondo, que se extiende 15 cm por fuera de cada línea lateral.
La línea de tiro libre es paralela a la línea de fondo. Tiene una longitud de 3,60 m y su borde más distante está a 5,80 m del borde interior de la línea de fondo.
El punto central de la línea de tiro libre está alineado con los puntos centrales de la línea de fondo.[21]
Imagen N°7
Medidas Cancha de Basket
[image: Dimensiones-de-la-cancha-de-baloncesto1]
               Voley
Este deporte se juega en un campo rectangular de 18 metros de largo por 9 metros de ancho, con una zona libre de obstáculos en todo su perímetro, de 2 metros de anchura si se juega en cancha cubierta, y de 3 metros si se juega en campo descubierto. Una red divide la cancha en dos partes iguales. Mide 9,50 metros de largo por 1 metro de ancho, y se sitúa a 2,43 metros del suelo para las competiciones masculinas, a 2,24 metros para las femeninas, y a 2,14 metros en las categorías juveniles. Debajo de la red, la línea central marca la divisoria entre los dos campos. A 3 metros de esta línea se traza la línea de ataque, que delimita la zona ofensiva por excelencia. A 20 centímetros detrás de la línea de fondo se sitúa el área de saque.[22]
Imagen N°8[23]
Medidas Cancha de Vóley
[image: http://www.oficad.com/medidas_y_dimesnsiones/voleibol.gif]
Tenis
La cancha será un rectángulo de 23,77 m de largo por 8, 23 m de ancho. Estará dividida en su mitad por una red suspendida de una cuerda o un cable metálico cuyos extremos estarán fijados a la parte superior de dos postes o pasarán sobre la parte superior de dos postes a una altura de 1,07 m. La red estará totalmente extendida de manera que llene completamente el espacio entre los dos postes de la red y la malla debe ser de un entramado lo suficientemente pequeño para que no pase la pelota de tenis. La altura en el centro de la red será de 0.914 m.
Las líneas que limitan los extremos de la pista se denominan líneas de fondo y las líneas que limitan los costados de la pista se denominan líneas laterales.
A cada lado de la red y paralela a ella, se trazarán dos líneas entre las líneas laterales a una distancia de 6.40 m a partir de la red. Estas líneas se llaman líneas de saque o de servicio. A cada lado de la red, el área entre la línea de servicio y la red será dividida por una línea central de servicio en dos partes iguales llamadas cuadros de servicio. La línea central de servicio se trazará paralelamente a las líneas laterales de individuales y equidistante a ellas. 

Cada línea de fondo será dividida en dos por una marca central de 10 cm de largo, que se trazará dentro de la pista y será paralela a las líneas laterales individuales.[24]
Imagen N°9
Medidas Cancha de Tenis
[image: http://2.bp.blogspot.com/-MAW1Lnz5xZk/TcdatJIQZMI/AAAAAAAADq0/kc8worX41Pg/s1600/292px-Tennis_court_metric.svg.png]
 Frontón
La Paleta Frontón es un deporte competitivo, que se practica entre dos jugadores o entre dos equipos de jugadores, en el cual cada jugador solo utiliza una paleta de dimensiones reglamentarias, con una bola de características normalizadas y en una cancha de características y dimensiones aprobadas por la Federación Deportiva Peruana de Paleta Frontón (FDPPF) . El juego consiste en servir o recepcionar después del primer bote de la bola, e intercambiar boleo con su oponente antes que la bola rebote dos veces en la cancha, devolviéndola al frontis, para que rebote dentro de los límites de la cancha.
 
Las canchas se componen por una losa de 11.5 m de ancho x 15.8 m de largo incluyendo la contracancha, delimitada por las líneas del singles y dobles y una pared de 6 m de ancho x 5 m de altura. Además tiene una lata en el Frontis. Se suele colocar una tribuna detrás de la cancha.
 
Imagen N°10
Medidas Cancha de Frontón
[image: ]
Gimnasio[25]
Si bien es cierto para el diseño de gimnasios no existen medidas oficiales, se recomienda que este cuente con áreas amplias para la realización de ejercicios  anaeróbicos; sala de máquinas y musculación, así como áreas para  la realización de ejercicios aeróbicos tales como spinning, aeróbicos, baile u otros.
Piscina:
Existen dos tipos de piscinas: piscina semi-olímpica u olímpica. La piscina semi-olímpica es exactamente la mitad de una piscina olímpica. Sus medidas son de 25 metros de longitud por 12.50 m de ancho. Su profundidad varia de 0.80 m hasta los 2.70 m. 
Toda piscina de uso competitivo necesita contar con: bancos de salida ubicados al principio de cada carril, dos banderines que estarán colocados cada uno en un extremo de la piscina (estos son de mucha utilidad en el estilo de espalda), con una altura de entre 1.80 m - 2.5 m a partir de la superficie del agua y con una separación de 5 m del extremo final de la alberca; cuerda de salida en falso colocada a los 15 m que servirá para detener a los nadadores en caso de que se haya producido una salida en falso. La temperatura ideal del agua es alrededor de 24-28 grados.[26] 
 
Imagen N°11
Medidas Piscina
[image: http://iesmonre.educa.aragon.es/alumnos0809/diadia0809/profeprop/piscina.jpg]
 
 
 


 
 
 
 
              
CAPITULO V
 
PLAN DE INVERSION Y FINANCIAMIENTO
Inversión:
El presente plan de inversión es un Polideportivo, que se realizará a través de una Iniciativa Privada con la Municipalidad de Los Olivos, por un periodo de 30 años, transcurrido el plazo antes mencionado el Polideportivo pasará a formar parte de los activos de la Municipalidad.
El costos de inversión inicial asciende a S/. 14, 176,352 soles que está compuesta por lo siguiente:
-        Muebles y enseres, que corresponde al mobiliario del polideportivo para las oficinas administrativas y de dos reloj biométricos para el control de asistencia de los asociados, haciendo una inversión de S/. 50,000
-        Edificaciones, que corresponde a los costos incurridos en la construcción e infraestructura del polideportivo, la inversión asciende a S/. 10,919,320 (Ver Anexo 3: Propuesta Económica- Valorización de Obra)
-        Maquinaria y Equipo, que corresponde a las máquinas y accesorios que forman parte del gimnasio, la inversión asciende a S/.1,207,032 ( Ver Anexo 4: Costos de implementación Gimnasio)
-        Capital de Trabajo, importe que servirá para hacer frente a los desembolsos de dinero que incurra el proyecto de inversión de acuerdo a sus necesidades; este importe asciende a S/. 2,000,000.
 
Asimismo se tendrá inversiones adicionales de maquinaria por un importe de S/.4,122,396 durante los años 6, 11, 16, 21 y 26, ello debido al cambio de las máquinas del gimnasio cada 5 años.
Cuadro N° 9
Inversión Inicial
[image: ]
 
Cuadro N° 10
Inversión Adicional 
[image: ]
 
Financiamiento 
La forma de financiamiento será la siguiente:
-        Leasing por la infraestructura del polideportivo S/ 10,919,320 a un plazo de 20 años a una TEA de 8% con un valor de recompra del 1% del valor de Leasing.
-        Leasing por la maquinaria S/ 1, 207,032 a un plazo de 5 años a una TEA de 8% con un valor de recompra del 1% del valor de Leasing.
-        Préstamo para capital de trabajo por S/ 500,000 a un plazo de 10 años a una TEA de 12%, la diferencia del capital de trabajo (S/. 1, 500,000), será aporte de la empresa inversionista que presenta este proyecto.
-        Durante los años 6, 11,16, 21 y 26 el proyecto realizará inversión adicional por S/. 4,122,396 y para ello realizará el siguiente financiamiento:
-        Año 6: Leasing por S/.  667,345 a un plazo de 5 años a una TEA de 8% con un valor de recompra del 1% del valor de Leasing.
-        Año 11: Leasing por S/.  1, 002,230 a un plazo de 5 años a una TEA de 8% con un valor de recompra del 1% del valor de Leasing.
-        Año 16: Leasing por S/.  694,305 a un plazo de 5 años a una TEA de 8% con un valor de recompra del 1% del valor de Leasing.
-        Año 21: Leasing por S/.  1, 036,161 a un plazo de 5 años a una TEA de 8% con un valor de recompra del 1% del valor de Leasing.
-        Año 26: Leasing por S/.  722,355 a un plazo de 5 años a una TEA de 8% con un valor de recompra del 1% del valor de Leasing.
Cuadro N° 11
Estructura de Deuda
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Cuadro N° 12
Estructura de Patrimonio
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Cuadro N° 13
Estructura Deuda - Patrimonio
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Cuadro N° 14
Costo Promedio Ponderado de la Deuda
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Cuadro N° 15
Determinación de WACC
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Cuadro N° 16
Determinación del Kd del Aporte del Inversionista
[image: ]
 
A continuación se enunciará los supuestos de proyección financiera para la generación del Estado de Resultados y Flujo de Caja Proyectado; cabe indicar que dichos supuestos fueron realizados en función al estudio de mercado para la determinación de los ingresos (encuesta) y los costos en función a valores de mercado.
              
5.1               ESTADO DE RESULTADOS
Para la proyección del Estado de Resultados se realizará el análisis de sensibilidad bajo un esquema esperado, para ello se ha considerado conservadoramente la utilización del 75% del aforo del polideportivo, siendo el total del aforo de 4,726 (Ver Anexo 5: Proyección de aforo polideportivo según capacidad de sus instalaciones por horarios).
 
Ingresos Operacionales
Los ingresos operacionales del polideportivo estarán constituidos por los siguientes conceptos:
-        Membresías: Para la determinación de estos ingresos se está considerando 3,545 membresías (75% del total), a S/. 80 cada membresía (importe promedio obtenido según encuesta realizada a los pobladores del Distrito de Los Olivos. Con la información indicada anteriormente se obtendría como ingresos anuales por membresías S/. 3, 402,720.
Cuadro N° 17
Ingresos por Membresías 
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-        Alquiler de espacios: Se está considerando el alquiler del SPA por S/ 6,218 mensuales, para la determinación de este importe, se está considerando un valor de S/ 32 m2 (importe obtenido de un promedio del valor del m2 en locales similares en la zona), con dicha información se obtiene un total de S/74,622 anuales. Asimismo bajo este mismo esquema se alquila la cafetería por S/. 709 mensuales, generando un importe de S/. 8,506 anuales. 
 
Cuadro N° 18
Ingresos por Alquiler de Espacios
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-        Ingresos por servicios especializados, que son las clases de spinning, tae bo, aeróbicos y natación, y el precio para este tipo de servicio es de S/ 16 (20% del costo de la membresía), generando un importe anual por todos estos servicios S/. 226,944.
 
Cuadro N° 19
Ingresos por Servicios Especializados
(Importes en soles)
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A partir del año 2, los ingresos se incrementaran en un 2%, porcentaje determinado en base al rango que establece el BCR para mantener la inflación que es entre 1% a 3%
 
Costo de Venta
El Costo de Venta en el proyecto está compuesto por Mano de Obra del staff propio de la empresa que corresponde a un gerente administrativo-comercial, dos counter, un asesor comercial y marketing, ocho instructores de gimnasio, cinco instructores de baile y dos instructores de piscina,  por un monto ascendente a S/. 687,027.
Asimismo, también forma parte de este rubro la depreciación de la infraestructura e implementación del polideportivo generando un importe anual de S/.624, 657, los cinco primeros años, siendo el principal rubro que genera la edificación.
A continuación se detalla los componentes del costo de venta:
 
 
 
 
 
 
 
 
Cuadro N° 20
Costos de planilla
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Cuadro N° 21
Depreciación año 1 al año 10
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Cuadro N° 22
Depreciación año 11 al año 20
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Cuadro N° 23
Depreciación año 21 al año 30
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Gastos Administrativos
Se está considerando dentro de este rubro los servicios correspondientes al mantenimiento de equipos e infraestructura, limpieza, seguridad y servicios públicos (luz agua y teléfono) generando un importe anual de S/. 298,542. 
Cuadro N° 24
Gastos Administrativos
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Gastos De Ventas
Se está considerando dentro de este rubro los servicios de publicidad que incurra el polideportivo en la promoción de los servicios que ofrece generando un importe total de S/.60, 000 anual.
Cuadro N° 25
Gastos de Venta
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Gastos Financieros
Los gastos financieros están conformados por los intereses generados por la inversión inicial indicados en el cuadro N° 9.
Asimismo están conformados por los intereses generados por los leasings de la inversión adicional indicados en el cuadro N°10 y detallados en el rubro de financiamiento.
A continuación se detallan los gastos financieros durante el proyecto de inversión:
Cuadro N° 26
Gastos Financieros año 1 al año 10
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Cuadro N° 27
Gastos Financieros año 11 al año 20
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Cuadro N° 28
Gastos Financieros año 21 al año 30[image: ]
 
 
 
 
Impuesto a La Renta
La tasa del Impuesto a la Renta a utilizar es del 28%, porcentaje establecido por la Administración Tributaria (SUNAT) que se deberá a aplicar a partir del año 2015. 
 
Estado de Resultados
De los supuestos planteados en el punto anterior se desprende a continuación el Estado de Resultados Proyectado del presente proyecto de inversión
 

Cuadro N° 29
Estado de Resultados Año1 al Año10
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Cuadro N° 30
Estado de Resultados Año11 al Año20
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Cuadro N° 31
Estado de Resultados Año 21 al Año 30
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5.2                       FLUJO DE CAJA PROYECTADA
 
En función a los parámetros anteriormente indicados, a continuación se presenta el Flujo de Caja Proyectada del presente plan de negocios: 


Cuadro N° 32
Flujo de Caja Proyectada año 1 al año 10
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Cuadro N° 33
Flujo de Caja Proyectada año 11 al año 20
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Cuadro N° 34
Flujo de Caja Proyectada año 21 al año 30
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Tal como puede apreciarse en dicho flujo, los ingresos generados por el Polideportivo permitirán cumplir con todas sus obligaciones corrientes (sueldos, servicios públicos, mantenimiento de equipo, limpieza, seguridad, intereses e impuestos), además quedara un excedente que permitirá reinvertir  e ir creciendo como empresa; por lo tanto, el plan de negocio cumple con el objetivo de ser un proyecto rentable y líquido sostenidamente en el tiempo siempre y cuando las variables macroeconómicas actuales se mantengan.
 
5.3  EVALUACIÓN DEL PROYECTO:
Para la evaluación del presente proyecto se han calculado las herramientas de evaluación VAN y TIR bajo los tres escenarios de ingresos del proyecto, los cuales se detallan a continuación.
 
5.3.1              Cálculo del Valor Actual Neto (VAN) y Tasa Interna de Retorno (TIR) en un escenario Esperado.
Para determinar el flujo económico del proyecto se evalúa el Flujo de Fondos del proyecto, para un horizonte de 30 años, previamente se calcula la perpetuidad de las inversiones y de los flujos operativos, el resultado de este escenario esperado (al 75% de ingresos por todo concepto) es de un VAN de S/. 16, 793,142, y una TIR de 15.70%; por lo tanto se puede concluir que el proyecto es rentable.
 
 
5.3.2              Cálculo del Valor Actual Neto (VAN) y Tasa Interna de Retorno (TIR) en un escenario Optimista 
Para este escenario se ha considerado el 100% del aforo, es decir sobre 4,726 membresías, el 100% de los servicios especializados y el alquiler el SPA y la cafetería, bajo este supuesto se determina una VAN de S/. 30, 539,522 y una TIR de 22.21%; por lo tanto se puede concluir que el proyecto es rentable.
Cuadro N° 35
Ingresos por Membresías escenario optimista
[image: ]
 
Cuadro N° 36
Ingresos por Servicios Especializados escenario optimista
[image: ]
 
Cuadro N° 37
Ingresos por Alquiler escenario optimista
[image: ]
5.3.3  Cálculo del Valor Actual Neto  (VAN) y Tasa Interna de Retorno (TIR) en un escenario Pesimista. 
Para este escenario se ha considerado el 50% del aforo es decir sobre 2,363 membresías, el 50% de los servicios especializados y no se alquila el SPA y la cafetería, bajo este escenario, se determina una VAN de S/. 2, 102,291 y una TIR de 7.97%; por lo tanto se puede concluir que el proyecto sigue siendo rentable.
Cuadro N° 38
Ingresos por Membresías escenario pesimista
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Cuadro N° 39
Ingresos por Servicios Especializados escenario pesimista
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CONCLUSIONES
 
 
-          Con el presente trabajo se ha demostrado que este proyecto de inversión de un polideportivo bajo la modalidad de Iniciativa Privada, entre Viva GYM S.A y la Municipalidad de Los Olivos , será pionero en su sector por la calidad de su infraestructura, equipamiento de última tecnología y un servicio de primera, el cual se brinda a un bajo costo. Asegurando su éxito tal como ha sucedido en proyectos similares como España el cual se ha descrito en el presente trabajo como caso de éxito.
 
-          Desde el punto de vista de la demanda, el proyecto de inversión que se propone es viable debido a la existencia de una brecha muy alta entre la oferta de los servicios deportivos frente a la demanda de la población, es decir, la oferta sólo cubre el 28% de la demanda.
 
-          La realización de la alianza estratégica entre Viva GYM y la Municipalidad de los Olivo, será un factor clave ya que ello asegurará la utilización de las instalaciones del polideportivo por la población, contribuyendo a los resultados de nuestras proyecciones.
 
-          Bajo los supuestos indicados en este proyecto y dentro de un esquema conservador, la puesta en marcha de este polideportivo resulta rentable,  sustentado en el análisis financiero del escenario “esperado” en el que se ha obtenido una VAN de S/. 16, 793,142, y una TIR de 15.70%, demostrando de este modo el cumplimento del objetivo propuesto de sostenibilidad en el tiempo, lo que concluye en una propuesta de negocio en un sector aun no desarrollado a cabalidad.


 
 
 
 
 
 
 
RECOMENDACIONES
 
-                      Se recomienda que este proyecto de inversión, sea replicado en otros distritos que tengan similares características de crecimiento socioeconómico en la ciudad de Lima y Provincias.
 
-                      Que el Estado difunda a las Asociaciones Público Privadas (APP), incentivando a los gobiernos municipales y regionales a la presentación de Iniciativas Privadas direccionadas al desarrollo del deporte fomentando la réplica de este tipo de modelos de complejos deportivos.
 
 
 
 
 


 
 
 
 
 
 
 
ANEXOS


Anexo 1
FORMATO DE ENCUESTA
Datos generales:
Género: Masculino: _____ Femenino: _____   Edad: ______ Distrito en el que vive: ______________________
Grado de estudios: Primaria___ Secundaria ___ Técnico ___ Superior ___ Maestría ___
Ocupación actual: Ama de casa: ___ Negocio Propio: ___ Estudiante: ___ Empleado/a dependiente: 
 
Estudio de mercado:
 
1.       ¿Practica algún deporte? : SI ____  NO  _____ 
-          Si su respuesta fue NO: ¿Por alguna de las siguientes razones?: Tiempo ____ Distancia ____Costo ___
-          Si tu respuesta fue SI, responder las siguientes preguntas:
 
2.       ¿Qué deportes practicas?: Fulbito ____  Basket ____ Voley ____ Gimnasio ____ Frontón_____ Otros, especificar: _______________________________________________________________
 
3.       ¿Con que frecuencia lo(s) practicas?: Todos los días ____ 3 veces a la semana ____ 2 veces por semana ___ 1 vez por semana ____ 1 vez al mes ____ Otra frecuencia, especifique _____
 
4.       ¿Dónde practicas este deporte?:  Colegio/universidad _____  Club ____ Gimnasio_____ Cancha particular____ Otros, especificar__________________________________________________________
 
5.       ¿El lugar donde practicas el/los deporte(s) posee la infraestructura adecuada? : SI ___  NO ___
 
6.       Si tu respuesta fue No ¿Qué te gustaría que mejore?: Ubicación __ Infraestructura ____Equipamiento___
Varios deportes y gimnasio en un solo lugar______ Otros. Especifique: ______________________
 
7.       ¿De contar con un polideportivo en tu distrito que incluye gimnasio, asistirías? : SI  __  NO___
 
8.       Cuánto máximo estarías dispuesto a pagar mensualmente por una membresía en un polideportivo Premium que tenga entre otros un Gimnasio con tecnología de primera: 
Entre 50 y 70 soles ___ Entre 71 y 100 soles ___ entre 101 y 150 soles ___ Otro, indique: _____
 
9.       En que horario asistiría al gimnasio: 
	 
	Mañana
	Tarde
	Noche

	Entre
	6:00 a 8:00
	 
	12:00 a 14:00
	 
	18:00 20:00
	 

	Entre
	8:00 a 10:00
	 
	14:00 a 16:00
	 
	20:00 22:00
	 

	Entre
	10:00 a 12:00
	 
	16:00 a 18:00
	 
	22:00 23:00
	 


 
10.   ¿Qué actividades realizaría en el Gimnasio?
Maquinas __ Aeróbicos __ Baile/ zumba _ Taebo __ spining ____ Otros, especifique:___
 
Lima, agosto 2015
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