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1. PRESENTACION.

La finalizacion durante el afio 2026 de la concesién del aparcamiento publico de Marqués de Urquijo
motiva la realizacion del presente estudio econdmico que, a partir de la demanda, de la inversion
previstay de los criterios de rentabilidad ajustados al mercado, formula una propuesta de nuevo canon
de concesién a partir de unos plazos predeterminados de concesion que permita recuperar la
inversion.

Para la realizacion de este estudio se parte de los siguientes datos.

e Elaparcamiento, cuenta actualmente con un total de 436 plazas con la siguiente distribucidn
segln datos aportados por el Ayuntamiento.

TURISMOS | ESPECIALES | MOTOS | TOTALES
NUMERO DE PLAZAS: 419 9 8 436

Tabla 1. Distribucion plazas actuales

e Se ha realizado una inspeccidn del estado actual en que se encuentra el aparcamiento con
objeto de valorar las reformas que deban realizarse. El mismo requiere de reparaciones tanto
estructurales como de instalaciones. El coste de obra de adecuacién asciende a un total
presupuestado PEC de 7.556.015,72 € (sin IVA) que se desglosa en los siguientes conceptos:

o Un presupuesto de ejecucion por contrato de PEC de 4.141.754,94 € (sin IVA
incluido), correspondiente a las obras de reparacion de estructura.

o Un presupuesto de ejecuciéon por contrato de PEC de 3.414.260,78 € (sin IVA
incluido), correspondiente a las obras de reparacidon de las instalaciones.

e Lainversion que se realizara en el aparcamiento para adecuarse a las normativas de seguridad
contraincendios y de accesibilidad. La dotacidn prevista de plazas es de un total de 426 plazas
(403 plazas de coche y 23 plazas de moto).

e Elestudio econdmico se realiza por afios naturales, estimando el inicio de la concesién y de las
obras en enero 2027 (afio 1).

El actual explotador del aparcamiento ha facilitado los datos de utilizacidn de las plazas de rotacién del
ultimo afio completo, afio 2024, que se han utilizado para valorar los ingresos por este concepto.

Asimismo, la actual concesionaria ha aportado contrato suscrito de cesién temporal de espacios del
aparcamiento a una empresa de Car-Sharing que también se han tenido en cuenta para valorar los
ingresos adicionales en este concepto.

El estudio que se presenta evalua la viabilidad econédmica del proyecto, por lo que, inicialmente, se
considera un 100% de recursos propios de la empresa adjudicataria para hacer frente a la inversion
inicial, sin previsidn de gastos financieros.

En la siguiente tabla se incluyen las hipotesis de partida del modelo econdmico.
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HIPOTESIS DE PARTIDA

TIR del proyecto antes de

impuestos 8,00%
Inicio concesion Enero 2027
IPC, Ailo 12 y sucesivos 1,00%
Numero de plazas 426

PEC Inversion Obras Civil e

7.556.015,72 €
Instalaciones (€ sin IVA) !

Duracion Plazo Ejecucion Obras 12 meses

Tabla 2. Hipdtesis de partida.

Ademas, se considera que el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales (ITP) es una inversion, a
amortizar en los afios de concesidn y funcién del canon aportado.

En el marco definido anteriormente se han analizado 3 posibles escenarios temporales de explotacion,
a 20, 30y 40 afios con objeto de valorar el canon a aportar al Ayuntamiento, en cada uno de ellos, a
partir de establecer una rentabilidad minima, antes de impuestos, del orden del 8,00%.

En los 3 escenarios temporales se plantea el Canon Obtenido Distribuido de la siguiente forma

e 50% del Canon a pagar al inicio de la concesion. Canon Inicial en el Afio 1. (Afio 2027)
e 50% mediante Canon Anual desde el Aiio 2 (Afio 2028)

2. PLANTEAMIENTO Y CONTENIDO.

Se han analizado 3 escenarios temporales, a 20, 30 y 40 afios, calculandose para cada uno de ellos el
canon a aportar al Ayuntamiento, estableciendo como hipétesis de partida que el explotador obtenga
una rentabilidad minima del orden del 8,00%, antes de impuestos, para la demanda base.

Una vez establecido el canon, se evalla la sensibilidad a la demanda, considerando una horquilla de
mas/menos un 5% de la demanda base, con objeto de garantizar la viabilidad econdmica del mismo.

En cada uno de los escenarios se ha considera que no quedara ninguna partida pendiente de amortizar.
En este sentido, la inversion se amortizara segun el escenario temporal considerado.

En paralelo para cada escenario se ha considerado una partida de reinversion a mitad del periodo de
concesion, equivalente a un 1% de la inversion inicial por cada 10 afios de concesion. Esta reinversion
se considera amortizada en el tiempo restante hasta la finalizacion de la concesion.

En todos los escenarios temporales se garantiza la existencia de abonos de residentes para vehiculos
con una dotacion de 91 plazas.

El proyecto contempla 23 plazas de motos, cuyo espacio el concesionario podra comercializar
libremente incluso para otros usos similares, espacio de renting de patinetes, bicicletas, motos
eléctricas, etc.

En la nueva concesidn se prevé la siguiente distribucion de usos para las 426 plazas disponibles en el
aparcamiento.
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DISTRIBUCIO 0S TRAS INVERSION

Plazas Rotacion 158
Plazas Rotacion PMR 10
Plazas Rotacion Eléctricos 41
Plazas Rotacion Eléctricos PMR 3
TOTAL PLAZAS ROTACION COCHE 212
Plazas Motos 23
TOTAL PLAZAS ABONADOS MOTOS 23
Plazas Abonados Residentes 91

Plazas Abonados Residentes VMR

Plazas Abonados Residentes Eléctricos

Plazas Abonados Residentes Eléctricos VMR

Plazas Motos

TOTAL PLAZAS ABONADOS RESIDENTES 91
Car Sharing (A definir por concesionario) 0
Micrologistica 0
Abonos VTC 100
TOTAL PLAZAS OTROS ABONADOS 100
| TOTAL, PLAZAS APARCAMIENTO | 426 |
| TOTAL, PLAZAS COCHE [ 403 |

Tabla 3. Distribucién de Plazas Aparcamiento por tipologia

Se proyecta un total de 44 plazas con equipos de recarga eléctrica semi-rapida de 7,5 KW.

La distribucion de plazas por planta es la que se muestra a continuacion:

DISTRIBUCION DE PLAZAS
MPOLOGIA PLANTA

RO TACION S1 s2 3 TO TAL

Raras gtm 18 70 67 155

Rlazas mocsanas 44 69 69 182

Flazas industnal igero 3 3 S 12

PMR grances 0 o o o

PMR medianas 10 ) o 10

PMR Rec. Blécrica ?andc 1 o o 1

PMR Rec. Blécrica medianas 2 0o 0 2

Razas Rec. Béctica grandes 16 0 o 16

Razas Rec. Béctrica medianas 25 0o 0 25

TO TALES 119 142 142 403

Motocidetas 12 B3 7 23

OTROS USOS St s2 3 TO TAL

Car sharing ()

YO TALES 119 142 142 403 |

Motocdetas 12 4 7 23

(*) Zona de car shanng a definir por & concesionano, en & sitano -1

Tabla 4. Distribucidn por planta de plazas de aparcamiento
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3. CUENTA DE EXPLOTACION DEL PROYECTO.

El estudio econdmico de la operacidn evalia el canon a aportar por el operador, a modo de alquiler
anual de la infraestructura, para una rentabilidad fijada minima del orden de un 8,00%, y con la
demanda base calculada en el estudio de demanda en 3 escenarios temporales.

3.1. Inversién y amortizaciones.

De acuerdo con lo previsto en los pliegos de la licitacion, el concesionario debera asumir como partida
de inversion la adecuacion del aparcamiento que, de acuerdo con la valoracion realizada por los
servicios técnicos del Ayuntamiento, asciende a la cantidad de 7.556.015,72 €.

A esta inversion hay que afiadirle el 4% en concepto de ICIO y el 4% en concepto de Direccidn
Facultativa de las obras estimados sobre el PEM por lo que la inversion inicial asciende a 8.063.983,16
€

Las diversas partidas que componen la inversion se desglosan en la siguiente tabla

Aparcamiento Marqués de Urquijo Inversion sin IVA (Euros)

Presupuesto de Ejecucion material (PEM)

Obra Civil-Estructura 3.480.466,34
Instalaciones 2.869.126,70
PEM 6.349.593,04

Presupuesto de Ejecucion por Contrata (13% GG y 6,00% Bl).

Obra Civil-Estructura 4.141.754,94
Instalaciones 3.414.260,78
PEC 7.556.015,72
ICIO (4%) PEM 253.983,72
DF (4%) PEM 253.983,72
TOTAL, INVERSION (Sin IVA) 8.063.983,16

Tabla 5. Inversiones iniciales previstas.

El plazo de ejecucion de la totalidad de las obras, obra civil e instalaciones es de 12 meses.

Para hacer frente a la renovacidon y modernizacidn de las instalaciones y sistemas de control se ha
considerado una partida de reinversién que se aplicara hacia la mitad del periodo concesional de:

e Un 2% del valor de la inversion inicial para el escenario de 20 afios que, valorados en 2027,
representan 151.120 €.

e Un 3 % del valor de la inversion inicial para el escenario de 30 afios que, valorados en 2027,
representan 226.680 €.

e Un 4% del valor de la inversion inicial para el escenario de 40 afios que, valorados en 2027,
representan 302.241 €.

Ademds, se ha considerado como inversién el impuesto de transmisidn patrimonial (ITP), que tributa

por ser una concesion a una cuota tributaria del 4 por ciento. Para establecer la Base Imponible del del

impuesto se ha capitalizado el canon anual establecido al 10%, afiadiendo el Canon Inicial para cada
escenario, obteniendo los siguientes ITP.
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6.800,00 20.400,00

Capitalizacién 63.713,32 199.041,90
Canon Inicial ‘ 197.200,00 795.600,00

TIPO (4%) | 1043653 39.785,68

Tabla 6. Impuesto de Transmision Patrimonial para cada escenario temporal de concesion.

En resumen, las inversiones totales por parte del concesionario para cada uno de los escenarios son
las siguientes:

Inversion (euros)

Aparcamiento 30
Inversion Inicial | 8.063.983 8.063.983 8.063.983
Impuesto de Transmisidn Patrimonial 0 10.437 39.786
(ITP)
Reinversion 151.120 226.680 302.241
Canon Inicial 0 197.200 795.600

Inversion Total (sin IVA) |  8.215.103 8.498.300 9.201.609

Tabla 7. Inversiones Obra, Impuesto de Transmision patrimonial, Reinversiones obra y Canon Inicial

Las amortizaciones que se obtienen para cada uno de los escenarios estudiados son las siguientes.

Amortizacion 20 | afios ‘ Amortizacién ‘ 30 afios Amortizacién ‘ 40 afios

Amortizacién
(euros) Afio
(2-15)

Amortizacion
(euros) Afio (2
20)

Amortizacion
Afio 11-20

Amortizacién
(euros) Afio (2 -10)

Amortizacién
Afio 16 - 30

Amortizacién
Afio 21 - 40

Aparcamiento Inversién (euros) Inversién Inversién Inversién

Inversion Inicial 8.063.983 8.063.983 424.420 424.420

8.063.983 278.068 278.068 8.063.983 206.769 206.769

Impuesto de Transmisién
Patrimonial (ITP)
Reinversion 151.120] 151.120 16.528

Canon Inicial 0 0 0
inversién Total (sin IVA) 8.215.103 8.215.103 424.420 440.948

0 0 0 10.437 360 360 39.786 1.020 1.020

226.680
197.200
8.498.300

17.371
6.800
302.599

302.241
795.600
9.201.609

18.257
20.400
246.446

6.800
285.228

20.400
228.189

Base Imponible ITP 0 [ 4% 10.437 260.913 4% 39.786 994.642 4%

Tabla 8. Tabla de amortizacidn para cada escenario
3.2. Gastos de explotacion.

Se consideran los siguientes gastos de explotacion:

A/ Gastos de Personal

Actualmente el personal destinado a este aparcamiento es de 3 empleados que deberan subrogarse,
concretamente, 2 agentes de aparcamiento y 1 encargado general. La empresa concesionaria actual,
ha facilitado los salarios brutos anuales y costes de seguridad social del personal en el ejercicio 2025
resultando un coste empresa de 101.398 €. Se toma este coste como referencia de gastos de

personal.
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Anexo I: Gastos de personal

1 Listado Empleados subrogable a fecha 27.02.2025

CENTRO DE TRABAJO PUESTO DE TRABAJO

ES0118 | MARQUES DE URQUIIO AGENTE APARCAMIENTO
ES0118 | MARQUES DE URQUIO ENCARGADO
ES0118 | MARQUES DE URQUIIO AGENTE APARCAMIENTO

CONCEPTOS ANUALIZADOS
ES0118 - Marqués de Urquijo SALARIO BRUTO |SEGURIDAD [COSTE
ANUAL EMPRESA EMPRESA
000181 21.866,06 6.882,88| 28.748,94
000182 31.074,58| 13.721,10| 44.795,68
000183 21.299,89 6.554,30| 27.854,19

Tabla 9. Costes de personal del aparcamiento. Informacion facilitada por actual concesionaria

Durante el primer afio de concesion, afio 2027 en que se estaran ejecutando las obras se considera
que no existird actividad de vehiculos a rotacion con lo que en el estudio econdmico se estima un coste
de personal necesario Unicamente del 50% del total.

A partir del segundo afio de concesidn, afio 2028 una vez finalicen las obras se considera la totalidad
del coste de personal subrogable.

b/ Otros Gastos

Para la cuantificacion de los otros gastos, que a continuacion se relacionan, se han utilizado los datos
facilitados por el propio concesionario y, en caso de no disponer de ellos, se han tenido en cuenta los
de otros aparcamientos del centro de Madrid. Para la estimacion de los mismos se han considerado
426 plazas.

e Gastos corrientes de la explotacion y gastos fijos (agua, luz y fuerza, limpieza, seguros,
material de oficina) supeditados, en buena medida, a la capacidad del aparcamiento.

Marqués de o

Reparaciones y mantenimiento 36.210 85,00
Limpieza 17.040 40,00
Seguros y servicios bancarios 21.300 50,00
Agua y electricidad 42.600 100,00
Otros gastos 14.910 35,00

Tabla 10. Estimacion de Gastos Corrientes

Los gastos de electricidad no incluyen el coste de la recarga de los vehiculos eléctricos, dado que los
ingresos de la recarga eléctrica se realizan sobre margen comercial de la energia.

e Impuestos y tasas. Dentro de este apartado se incluye el IAE, el IBI, la tasa de basuras y vados.
Para su cuantificacién se han utilizado los importes aportados por la actual concesionaria. El
importe total de impuestos asciende a 104.152 € a razén de 244,49 €/plaza, segln el desglose

siguiente.
Informacion de Firmantes del Documento
LORENA PEON MARTINEZ - JEFE/A DEPARTAMENTO Fecha Firma: 29/10/2025 10:35:21
AQUILINO JUAN INIESTA LOPEZ - SUBDIRECTOR GENERAL Fecha Firma: 29/10/2025 11:16:10
URL de Verificacion: https://servint.madrid.es/VECSV_WBCONSULTAINTRA/VerificarCove.do CSV : CEC3I4MRX2VHG265
MADRID




Anexo II: Importe de Impuestos y Tasas

CONCEPTO APARCAMIENTO IMPORTE 2024
IAE MARQUES DE URQUIIO 12.842,56 €
18I MARQUES DE URQUIIO 91.308,80€
BASURAS MARQU ESDE URQUIIO EXENTO POR RECOGIDA PRIVADA
VADO MARQUES DE URQUIIO EXENTO - INCLUIDO EN GANON CONGESIONAL
Impuestos y tasas Afio 2024 €/aiio €/plaza ‘
Vado Incluido en canon 0
Exento por recogida
Basuras p. e 0
privada
IAE 12.843 30,15
1BI 91.309 214,34
Total IBI + IAE 104.152 244,49 |

Tabla 11. Gastos Impuestos y Tasas. Informacion facilitada por actual concesionaria.

e Gastos generales. Corresponden a los gastos no considerados especificamente en los apartados
anteriores, pero generados indirectamente para la gestion del aparcamiento (sefializacion,
marketing, publicidad, gestoria, auditorias, imprevistos, etc.). Se han evaluado, en base a
experiencias anteriores, en un 3 % sobre el total de gastos anteriores.

Concepto Marqués de Urquijo ‘ % €/plazay afio
Personal 101.399 30,0% 238,03
Reparaciones y mantenimiento 36.210 10,7% 85,00
Limpieza 17.040 5,0% 40,00
Seguros y servicios bancarios 21.300 6,3% 50,00
Aguay electricidad 42.600 12,6% 100,00
Otros gastos 14.910 4,4% 35,00
Impuestos y tasas 104.152 30,8% 244,49

Subtotal 337.611 . 1000% 792,51

Total gastos de explotacion 347.739

Administracién + GG (3%) 10.128 ]

Tabla 12. Estimacion de Gastos de explotacion actuales (sin canon).

Asi, el total de los gastos de explotacion actuales del aparcamiento y que se toman como referencia
en el estudio econdmico asciende a 347.739 €/aiio, antes de contabilizar el canon anual.

La prevision de la evolucion de los gastos de explotacion que contempla el presente estudio econémico
se basa en una variacién de precios del 1%, de acuerdo con las formulas de variacidn de precios del
pliego de condiciones, asi como de los criterios establecidos para este estudio.

Informacion de Firmantes del Documento

LORENA PEON MARTINEZ - JEFE/A DEPARTAMENTO Fecha Firma: 29/10/2025 10:35:21
AQUILINO JUAN INIESTA LOPEZ - SUBDIRECTOR GENERAL Fecha Firma: 29/10/2025 11:16:10
URL de Verificacion: https://servint.madrid.es/VECSV_WBCONSULTAINTRA/VerificarCove.do CSV : CEC3I4MRX2VHG265

MADRID




3.3. Estimacion de los Ingresos.

Los ingresos que percibird el concesionario son los que resulten de la explotacion del aparcamiento,
por los siguientes conceptos:

* Ingresos por rotacion.
= Abonos de residentes.
=  Plazas Car-Sharing

Ademas, se contemplan ingresos por los siguientes conceptos:

= Publicidad y vending

= Recarga de vehiculo eléctrico. El aparcamiento dispondra de un total de 44 puntos de recarga
que representa 1 punto de recarga cada 9 plazas, por encima de lo que establece el Real
Decreto-Ley 29/2021, de 21 de diciembre, por el que se adoptan medidas urgentes en el
ambito energético para el fomento de la movilidad eléctrica, el autoconsumo y el despliegue
de energias renovables. (1 punto de recarga cada 40 plazas)

= Estos puntos 44 seran de recarga semi rapida (7,4 KW).

3.3.1. Demanda a rotacion y abonos.
a) Ingresos a rotacion

Para la estimacion de los ingresos de rotacion tras las obras e inicio de concesion se ha partido de datos
facilitados por la actual concesionaria para el afio 2024 y con las consideraciones de pérdidas segun se
expone a continuacion.

e Ingresos de rotacion por dia y mes que ascienden a un total de 640.020 € (sin IVA) en el afio
2024.

e Ocupacion real de las plazas actuales del aparcamiento por hora dia y mes del afio 2024.

e Recaudacion por vehiculo afio 2024 = 6,10 €/vehiculo.

e Estancia media por vehiculo segun tarifas a rotacion = 150 minutos.

e Numero entrada de vehiculos a rotacién afio 2024= 104.850 vehiculos.

Teniendo en cuenta el nimero de entrada de vehiculos estimado en 2024 y actualizando las tarifas de
rotacion, segun las tarifas genéricas en todos los aparcamientos municipales mixtos y de rotacion de
la ciudad de Madrid, tanto en gestién directa como indirecta para el afio 2025, se obtienen unos
ingresos estimados de rotacion base de 670.695 €

TARIFA A ROTACION 2025= 2026 €/minuto (Con IVA) €/minuto (Sin IVA)

Primeros 30' 0,049600 0,040992

del minuto 31 al 90 0,044800 0,037025

del minuto 91 al 660 0,059400 0,049091

De 661 hasta médximo 24 h 38,000000 31,404959

Duracién media (minutos) 150 Euros/veh

Ingreso medio vehiculo (150 min) 7,740 6,397

Estimacion Ingresos Afio 2 811.541 670.695

Tabla 13. Tarifas por minuto y estimacion ingresos rotacion
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b) Ingresos por abonados residentes

En el estudio de demanda se identifica la voluntad de utilizacién del aparcamiento segun el precio del
abono. En la siguiente tabla se refleja el nimero de residentes interesados, habiéndose considerado
para el estudio econémico 91 abonos de residentes a 145 €/mes. (IVA incluido)

Demanda potencial abono coche segin disponibilidad de pago (€/mes)

a0 380

350 341

250

¢ 207

150

100 91

50

o .
145€/mes 130-120 €/mes 110-100€/mes Menos 100 €/mes

c) Ingresos por abonados motos
Para las 23 plazas de moto se consideran abonos a 60 €/mes (IVA incluido).
d) Ingresos por cesion de plazas para VTC

Actualmente hay un total de 100 plazas ocupadas por estos vehiculos. El precio establecido por la
cesion es de 116 €/plaza*mes +IVA, con lo que anualmente se perciben unos ingresos anuales de
139.200 € + IVA.

El contrato es prorrogable anualmente y se considera que en la nueva concesién se podra renovar el
mismo.

En todo caso se considera el ingreso de estas plazas rentabilizado mediante este contrato o similar
durante toda la concesién

3.3.2. Evolucion de la demanda a rotacion y abonos.

Durante la ejecucion de las obras el primer afio se considera una demanda Nula de rotacién.
Analizado el aparcamiento resulta que el mismo dispone de una demanda muy consolidada de

rotacion, por tanto, se considera que la misma desde la finalizacidon de obras el 22 afio de concesion
alcanzara el 100%.

En cuanto a los abonados residentes de coche y motos se considera una demanda del 95% el 22 afio
de concesion y de un 100% a partir del tercero en adelante.

Asimismo, se estima un incremento anual de la demanda a rotacion a partir del 52 afio hasta el 14¢
afio de un 1,00 %.

A partir del 152 afio, por el principio de prudencia no se aplica ningun incremento a la demanda, dado
que las pautas de movilidad son tendentes a que la gente priorice otros modos de transporte.

En cuanto a la demanda de abonados de vehiculos sharing, se considera consolidada desde el 1r afio
de la concesion.
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3.3.3. Evolucion de las tarifas de abonos y rotacion.

Las tarifas a rotacion y de los abonos a partir del tercer afio de concesion seran las fijadas anualmente
mediante Decreto del delegado del Area de Gobierno de Medioambiente y Movilidad.

Dado que se desconoce como evolucionaran las tarifas, para todas ellas, se da considerado un
incremento anual del 1% equivalente a los gastos y acorde con la férmula de revisién de precios
aprobada para el presente expediente.

En este sentido, las tarifas a rotacion del primer afio y segundo afio se consideran las fijadas mediante
Decreto del Delegado del Area de gobierno para el afio 2025 vy a partir del tercero las que resulten de
aplicar la formula de revision de precios aprobada para el presente expediente hasta el afio en el que
se recupere la inversion.

Las tarifas maximas para los abonos se estableceran en los pliegos y seran las utilizadas en el segundo
afo de explotacion que es cuando se prevé que existan plazas habilitadas para este tipo de usuario
actualizandose con la férmula de revision de precios, aprobada para el presente expediente, en afios
sucesivos hasta el final de la concesion.

3.3.4. Otros ingresos

Se consideran en este apartado los ingresos derivados de la publicidad y vending, asi como de la
recarga de vehiculos eléctricos.

a) Ingresos por publicidad y vending.

Se han considerado 3.000 €/afio, de acuerdo con la informacidn facilitada por otros operadores de
aparcamientos en entornos similares.

b) Ingresos por recarga eléctrica de vehiculos.

Se ha previsto ingresos por este concepto para las plazas de rotacion en formato recarga rapida y en
formato de recarga semi répida.

Se ha considerado un minimo de 44 puntos de recarga semi-rapida a 7,4 KW con capacidad maxima de
3 recargas diarias.

Mayoritariamente las recargas de vehiculos se realizan en origen, siendo la recarga de rotacion en
destino.

Para las cargas semi-rapidas en plazas de rotacion se estima 0,42 cargas por punto de recarga el primer
afio hasta alcanzar el décimo quinto afio 3 cargas/dia por cargador (132 vehiculos).

Cada carga media se estima que sera de 15 kW, que le dara una autonomia de 100 kWh, para volver a
su domicilio.

En el presente estudio se ha aplicado un margen comercial de la recarga de 10 ct€/kW, que equivale
aun margen medio de 1,5 € /veh, por vehiculo cargado sobre el precio de tarifa del mercado minorista.

Este margen se incrementara con la actualizacion de precios anual del aparcamiento a partir del tercer
afio de explotacion.

3.4. Resultados de la explotacidn.
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Con las hipotesis de partida y para los 3 escenarios temporales, para una TIR antes de impuestos del
8,00%, que representa un canon minimo que, evidentemente cambia en funcidén del periodo de

concesion, y que esta sujeto a la oferta al alza que realicen los licitadores se obtienen los siguientes

canones.
Duracion de la .. Canon Canon anual | IMPORTE TOTAL | TIR antes de LGS
, Canon Inicial o - de
concesion minimo/afio €/plaza* CANON Impuesto
Impuestos

20 ANOS 0 0 0 0 593 % 4,67 %
30 ANOS 139.200 4.800 11 278.400 8,00 % 6,43 %
40 ANOS 721.500 18.500 43 1.258.000 8,00 % 6,43 %

Tabla 14. PROPUESTA DE CANON por Escenarios.

(*) El nimero de plazas considerado es igual el total de plazas del aparcamiento 426

En caso de una licitacion a 30 aiios el concesionario podria abonar en concepto de canon inicial
139.200 € y 4.800 €/afio durante todo el periodo de concesidn, para obtener una rentabilidad de la
inversion del 8,00% antes de impuestos.

En caso de una licitacion a 40 aiios el concesionario podria abonar en concepto de canon inicial
721.500 € y 18.500 €/afio durante todo el periodo de concesidn, para obtener una rentabilidad de la

inversion del 8,00% antes de impuestos.

En caso de una licitacidn 20 afios el concesionario sin abonar ninglin canon obtiene una rentabilidad
antes de impuestos del 5,93 %.

En cuanto al periodo de recuperacidn de la inversidon (PAY BACK), se obtienen los siguientes resultados.

Coeficiente de

Escenarios PAY BACK Recuperacién
LIEL L Descontado , - .
inversion
20 afios 18,19 0,91
30 afios 18,81 0,63
40 afios 21,03 0,53

Tabla 15. PERIODO DE RETORNO por Escenarios
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4. ESCENARIO SELECCIONADO.

De acuerdo con el andlisis desarrollado en los anteriores capitulos, el escenario seleccionado es el
correspondiente a un plazo de duracién de la concesion de 30 afios, con un canon inicial del 50% de
139.200 € y el restante 50% mediante canones anuales de 4.800 €/afio, alcanzandose una
rentabilidad antes de impuestos del 8,00%.

Se ha escogido este escenario dado que cumple con el articulo el articulo 29.6 de la LCSP “Si la
concesion de obras o de servicios sobrepasa el plazo de cinco afos, la duracidn de la misma no podrd
exceder del tiempo que se calcule razonable para que el concesionario recupere las inversiones
realizadas para la explotacion de las obras o servicios, junto con un rendimiento sobre el capital
invertido, teniendo en cuenta las inversiones iniciales necesarias para alcanzar los objetivos.

Los parametros bdsicos se resumen en la tabla siguiente:

‘ ESCENARIO SELECCIONADO 30 ANOS

Duracién de la concesion de servicio 30 afios
TIR del proyecto 6,43%
TIR antes de Impuestos 8,00%
Pay-Back 18,81
139.200
4.800
PLAZAS APARCAMIENTO MARQUES DE URQUIJO 426
Plazas coche rotacion totales 212
Plazas de rotacién coches 168
Plazas con Recarga eléctrica 44
Plazas motos 23
Plazas coche abonados 191
Abonados residentes 91
Abonados VTC 100
Inversion Inicial Obra de Adecuacion 8.063.983,16
Inversion Inicial Impuestos ITP 7.367
Inversion Inicial Obra + Impuestos 8.071.350

‘ Inversion Inicial Obra + Impuestos + Canon Inicial 8.210.550

‘ Reinversion a mitad de concesién (Afio 15) 226.680

Tabla 16. Escenario Seleccionado

El Valor estimado del Contrato para estos 30 afos asciende a la cantidad de 35.815.629 €

Valor Estimado del contrato 35.815.629 €

Valor Estimado con 1 afio prérroga 37.283.463 €

Valor Estimado con 2 afios prérroga 38.765.975 €
Tabla 17. Valor Estimado de Contrato
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5. ESTUDIO DE SENSIBILIDAD

Para cada uno de los escenarios temporales planteados se ha realizado un analisis de sensibilidad a la
variacién de la demanda. Asi, se han valorado los parametros basicos de rentabilidad en una horquilla
de demanda un 5% por ciento por arriba o por abajo de la demanda base, tanto de rotaciéon como de
abonados.

ESCENARIO 20 ANOS. CASH FLOW ACUMULADO. Canon Inicial: 0 € Canon Anual 0 €

2.000.000,00

1.000.000,00

0,00 -

-1.000.000,00

-2.000.000,00

-3.000.000,00

-4.000.000,00

-5.000.000,00

-6.000.000,00

-7.000.000,00

-8.000.000,00

-9.000.000,00 Afio

e 5% e Demanda media 5%

TIR, antes de impuestos Variacion Sensibilidad
-5% Demanda 5,04 % -15,08 % -3,02
Demanda BASE 5,93 %
+5% Demanda 6,84 % 15,24 % 3,05
TIR después de impuestos TIR Variacion Sensibilidad
-5% Demanda 3,97 % -15,13 % -3,03
Demanda BASE 4,67 %
+5% Demanda 541 % 15,67 % 3,13

Tabla 18. Variacion TIR a 20 afios por Estudio de Sensibilidades.

PAY BACK (Afios)

-5% Demanda | Mads de 20 aiios

Demanda BASE 18,19
+5% Demanda 16,64

Tabla 19. Tasa de Retorno Inversion, por Estudio de Sensibilidades. Escenario 20 afios
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ESCENARIO 30 ANOS. CASH FLOW ACUMULADO. Canon Inicial: 139.200 € Canon Anual 4.800 €

6.000.000,00
4.000.000,00
2.000.000,00
0,00 —
AT IBERRIR
-2.000.000,00
-4,000.000,00
-6.000.000,00
-8.000.000,00
-10.000.000,00 Afio
e Demanda Baja e Demanda Media === Demanda Alta
TIR, antes de impuestos TIR Variacién Sensibilidad
-5% Demanda 7,23 % -9,59 % -1,92
Demanda BASE 8,00 %
+5% Demanda 8,73 % 9,12 % 1,82
TIR después de impuestos TIR \VELEL)] Sensibilidad
-5% Demanda 5,63 % -12,45 % -2,49
Demanda BASE 6,43 %
+5% Demanda 7,02 % 9,22 % 1,84

Tabla 20. Variacion TIR a 30 afios por Estudio de Sensibilidades.

PAY BACK (Afios)

-5% Demanda 20,84
Demanda BASE 18,81

+5% Demanda 17,22

Tabla 21. Tasa de Retorno Inversion, por Estudio de Sensibilidades. Escenario 30 afios
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ESCENARIO 40 ANOS. CASH FLOW ACUMULADO. Canon Inicial: 721.500 € Canon Anual 18.500 €

4.000.000,00

2.000.000,00

0,00 - T
o N M SN O N0 OO AN MY N

R
-2.000.000,00
-4.000.000,00

-6.000.000,00

-8.000.000,00

-10.000.000,00 Afio
== Demanda Baja =====Demanda Media =====Demanda Alta
TIR, antes de impuestos TIR Variacion Sensibilidad
-5% Demanda 7,34 % -8,30 % -1,66
Demanda BASE 8,00 %
+5% Demanda 8,64 % 7,94 % 1,59
TIR después de impuestos TIR Variacion Sensibilidad
-5% Demanda 573% -10,87 % -2,17
Demanda BASE 6,43 %
+5% Demanda 6,95 % 8,04 % 1,61

Tabla 22. Variacién TIR a 40 afios por Estudio de Sensibilidades.

PAY BACK (Afios)

-5% Demanda 23,50
Demanda BASE 21,03

+5% Demanda 18,75

Tabla 23. Tasa de Retorno Inversion, por Estudio de Sensibilidades. Escenario 40 afios
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ANEXO: TABLAS CUENTA DE EXPLOTACION
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