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Direccion General de Planificacion e Infraestructuras de Movilidad

Subdireccion General de Gestion de Aparcamientos.

ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

DEL CONTRATO DE CONCESION DE SERVICIOS PARA LA ADECUACION Y
EXPLOTACION DE LOS APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS DE VELAZQUEZ-
AYALA, VELAZQUEZ-JORGE JUAN Y VELAZQUEZ-JUAN BRAVO DE MADRID.
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1. PRESENTACION.

El objeto de este documento es realizar el estudio de viabilidad econédmico-financiera a que se refiere
el articulo 285.2 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico (en adelante
LCSP) para el contrato de concesién de servicios denominado: “CONTRATO DE CONCESION DE
SERVICIOS PARA LA ADECUACION Y EXPLOTACION DE LOS APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS DE
VELAZQUEZ-AYALA, VELAZQUEZ-JORGE JUAN Y VELAZQUEZ-JUAN BRAVO DE MADRID.”.

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

La distribucién de plazas publicas actuales en estos aparcamientos, la mayoria de las cuales
actualmente destinadas a rotacidn es la siguiente:

o Veldzquez Ayala: 464 plazas
e Velazquez Jorge Juan: 549 plazas
e Veldzquez Juan Bravo: 371 plazas
o TOTAL Plazas: 1.384 plazas

Ademas de estas plazas el aparcamiento de Veldazquez-Ayala dispone en el sétano -3 una dotacién de
227 plazas en régimen de derechos de usos cuyos titulares actuales mantendrdn hasta el 1 de junio de
2048. El presente estudio econdmico no contempla los gastos e ingresos que generan estas plazas
dado que el concesionario girara a los titulares de los derechos de uso una cuota de mantenimiento
sin lucro en funcidn de la participaciéon porcentual de cada una de ellas.

En el mismo sentido, el Aparcamiento de Veldzquez -Jorge Juan también dispone de 395 plazas
destinadas a residentes y que tampoco forman parte su explotacion de este estudio econdmico, en
este caso se distribuyen entre los sdtanos -3 y -4 del aparcamiento.

Por ultimo, sefalar, que el aparcamiento de Veldzquez — Juan Bravo destinara la primera planta
subterranea a servicios de la EMT, cuyas obras de mejora y adecuacidn estan contempladas en la
presente licitacion por ser objeto de la misma, pero no asi su explotacion econdmica.

Las inversiones a efectuar en los aparcamientos para adecuarse a las normativas de seguridad contra
incendios y de accesibilidad disminuye la dotacién actual de plazas en los 3 aparcamientos objeto de
este estudio que queda reducida a un total de 1.272 plazas (sin contar las de residentes) con la
siguiente distribucién.

Plazas Rotacién Plazas Rotacién Plazas RE Plazas Abonados Alil?lza?isos Total
PMR (icluido PMR) Car-Sharing

arcamiento
Motos RE

VELAZQUEZ JUAN BRAVO

VELAZQUEZ AYALA

VELAZQUEZ JORGE JUAN

TOTAL CONCESION

Tabla 1. Distribucién de plazas Aparcamientos Veldzquez tras inversiones
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El coste de adecuacion necesario en estos aparcamientos asciende a un presupuesto de ejecucion por
contrato de 16.139.405,30 € (PEC) estimandose la ejecucidn de las mismas en:

e Aparcamiento de Velazquez - Ayala.

Se ha previsto que la ejecucion de las obras de adecuacion se realicen en un plazo de 14 meses
(8 meses estructura + 6 meses instalaciones), durante la realizacion de las mismas las 227
plazas de residentes de Ayala se ubicara en el aparcamiento de Jorge Juan.

e Aparcamiento de Veldzquez - Jorge Juan.

Se ha previsto que estas obras tengan una duracidn de 14 meses (7 meses estructura + 7 meses
instalaciones) y se iniciaran una vez finalizadas las obras del aparcamiento de Velazquez- Ayala,
de forma que todos los vehiculos de residentes de este aparcamiento se reubiquen durante
este periodo en el aparcamiento ya reformado de Velazquez - Ayala.

En consecuencia, se considera que:

o Durante los primeros 14 meses se pueden explotar 322 plazas de Jorge Juan (las que
quedan de rotacidn tras la incorporacion de los 227 residentes de Ayala) y los
siguientes 14 meses ya no se podran explotar al estar en obras. (El estudio econdmico
considera por prudencia la explotacion de estas 322 plazas en los primeros 12 meses y
los siguientes 16 meses sin explotacion).

o El aparcamiento de Ayala no se podra explotar durante los primeros 28 meses de
concesion al ejecutarse las obras de adecuacion.

e Aparcamiento de Velazquez — Juan Bravo.

La duracidén de estas obras se ha previsto de 12 meses, pudiéndose explotar este aparcamiento
a partir del segundo afio de concesion. (Este aparcamiento albergard los 20 residentes del
aparcamiento de Jorge Juan que no tienen cabida en Ayala hasta la finalizacion de las obras).

La fecha estimada del inicio de la concesion y de las obras es en enero de 2024. El estudio econémico
se realiza por afios naturales, estimando por tanto el inicio de obras y de explotacion en enero 2024
(afio 1).

El escenario temporal de explotacidn estimado de los aparcamientos durante los 28 meses de duracion
de las obras y a partir de ese momento es el siguiente:
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Afio 1 Afio 2 Afio 3

Afio 2024 (Mes 1 a Mes 12) Afio 2025-2026 (Mes 13 a Mes 28) Afio 2026 (a partir Mes 29)

Sin explotacion rotacién con 602 plazas de Abonados de
Veldzquez-Ayala Sin explotacién por obras larga duracion (227 propias y 375 provinientes de Jorge
Juan)

Explotacion 370 plazas de rotacion con 227
plazas de Abonados larga duracién

Explotacion 322 plazas rotacion con 622 Plazas
Veldzquez-Jorge Juan Abonados de Larga Duracion (395 propias y 227 Sin explotacién por obras
provinientes de Ayala)

Explotacion 485 plazas de rotacion con 395
plazas Abonados larga duracion

Explotacion de 285 plazas de rotacion con 20 plazas

Explotacion 305 plazas de rotacion
Abonados de larga duracion (provinientes de Jorge Juan) P P

Veldzquez-Juan Bravo Sin explotacién por obras

Tabla 2: Escenario de explotacion plazas y reubicacidn plazas residentes durante obras adecuacion aparcamientos

La distribucidn de los costes de la inversion para cada uno de los aparcamientos es la que se muestra
a continuacion:

RESUMEN ESTIMACION ECONOMICA APARCAMIENTOS VELAZQUEZ
APARCAMIENTO VELAZQUEZ-JORGE JUAN

[TOTAL PEM 6.007.686,51 €|

APARCAMIENTO VELAZQUEZ-AYALA

[TOTAL PEM 4.179.760,92 €|

[TOTAL PEM 3.375.078,03 €

Tabla 3. Costes de Inversion Obras en Aparcamientos Veldzquez

El actual explotador, INTERPARKING HISPANIA, SL ha facilitado los datos de ocupacidn de rotacion de
los aparcamientos de los tres ultimos afios, que se han utilizado para valorar los ingresos por este
concepto.

El estudio que se presenta evalla la viabilidad econdmica del proyecto, por lo que, inicialmente, se
considera un 100% de recursos propios de la empresa adjudicataria para hacer frente a la inversién
inicial, sin prevision de gastos financieros.

En la siguiente tabla se incluyen las hipdtesis de partida del modelo econdmico.

HIPOTESIS DE PARTIDA

:’:pizlsgsoyecto antes de 8,00%
Inicio concesion Enero 2024
Inicio obras (Afio 1) Enero 2024
IPC, Afio 12 y sucesivos 1,00%
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NuUmero de plazas 1.272 plazas

PEC Inversion (€ sin IVA)

Obras Civil e Instalaciones 16.139.405,30 €

Tabla 4. Hipétesis de partida.

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

En el marco definido anteriormente se han analizado 3 posibles escenarios temporales de
explotacion, a 25, 27 y 30 aifios con objeto de valorar los canones 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 2024)
e 50% mediante Canon Anual desde el Aiio 2 (Aiio 2025)

2. PLANTEAMIENTO Y CONTENIDO.

Se han analizado 3 escenarios temporales, a 25, 27 y 30 afios, calculdndose 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 evalua la sensibilidad a la demanda, considerando una horquilla de
mas/menos un 5% de la demanda base, con objeto de garantizar la viabilidad econémica del mismo.

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

En paralelo se ha considerado una partida de reinversion a mitad del periodo de concesion, equivalente
a un 2% de la inversion inicial, que se amortiza en el tiempo restante de la concesién.

En la nueva concesidn se prevé la siguiente distribucion de usos para las 1.272 plazas disponibles en
los 3 aparcamientos.

APARCAMIENTO JORGE JUAN AYALA JUAN BRAVO TOTAL CONCESION

Total plaza Coches 490 375 310 1.175

Total plaza Motos 28 33 36 97
Distribucién plazas Coches

Plazas Rotaciéon PMR 12 8 10 30

Plazas Recarga Eléctrica (incluidos PMR) 52 42 34 128

Plazas Rotacion 421 320 261 1.002

Plazas abonados Car-Sharing 5 5 5 15

TOTAL PLAZAS 518 408 346 1.272

Tabla 5: Distribucion de Plazas en los Aparcamientos Veldzquez Nueva Concesion

Entre estas 1.272 plazas, se dotaran 6 plazas con equipos de recarga eléctrica rapida de 22 KW de
potencia y 122 plazas con equipos de recarga eléctrica semi-rapida de 7,4 KW, para un total de 128
plazas de recarga eléctrica de acuerdo con la tabla anterior, cuya distribucion por aparcamiento
corresponde a la fila Recarga eléctrica (Plazas Recarga Eléctrica)
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En todos los escenarios temporales se garantiza la existencia de abonos de motos para residentes con
una dotacién de 97 plazas.

Asimismo, entre el total de plazas se prevé un maximo de 15 plazas destinadas abonados de Car-
Sharing

Los 3 aparcamientos dispondran de un total de 1.032 plazas de rotacién de entre las que estan
proyectadas 30 plazas para personas de movilidad reducida (PMR).

3. CUENTA DE EXPLOTACION DEL PROYECTO.

El estudio econdmico de la operacion evalua el canon a aportar por el operador, con un canon Inicial
y un canon anual para una rentabilidad fijada minima del orden de un 8,00% para los 3 aparcamientos
y con la demanda base calculada en los estudios 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 adecuacién del aparcamiento que, de acuerdo con la valoracidn realizada por los
servicios técnicos del Ayuntamiento, que establece que el presupuesto de ejecucion material (PEM)
asciende a la cantidad de 13.562.525,46 € y el presupuesto de ejecucion por contrata (PEC) asciende
a la cantidad de 16.139.405,30 €.

A esta inversidon hay que afadirle el 4% en concepto de ICIO y el 4% en concepto de Direccion
Facultativa de las obras estimados sobre el PEM por lo que la inversion inicial asciende a 17.224.407,33
€.

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

Inversion sin IVA

Aparcamiento
P ! (Euros)

Presupuesto de Ejecucién material

PEM 13.562.525,46

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

PEC 16.139.405,30
ICIO (4%) PEM 542.501,02
DF (4%) PEM 542.501,02

TOTAL INVERSION

. 17.224.407,33
(Sin IVA)

Tabla 6: Inversiones previstas Adecuacién Aparcamientos

Teniendo en cuenta los plazos estimados de obras de adecuacién de los aparcamientos, el estudio
econdmico contempla

e Una inversion inicial en el momento del inicio de la concesidn, afio 2024 (afio 1) de los
aparcamientos de Veldzquez-Ayala y Veldzquez Juan Bravo que asciende a 9.594.645 €
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e Una inversion en 2025 (afio 2) correspondiente a las obras de Veldzquez-Jorge Juan que
asciende a 7.629.761 €.

Afio 2024 Ayala + Juan Bravo (Afio 1) Afio 2025 Jorge Juan (Afio 2)

Inversion sin IVA (Euros) Inversion sin IVA (Euros)

Presupuesto de Ejecucion material

7.554.838,95

6.007.686,51

13.562.525,46

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

8.990.258,35

7.149.146,95

16.139.405,30

302.193,56 240.307,46 542.501,02
DF (4%) PEM 302.193,56 240.307,46 542.501,02
TOTAL INVERSION (Sin
9.594.645,47 7.629.761,87 17.224.407,33

IVA)

Tabla 7: Inversion temporal prevista adecuacion aparcamientos

Asimismo, para hacer frente a la renovacion y modernizacion de las instalaciones y sistemas de control
se ha considerado una partida de reinversidn que se aplicard hacia la mitad del periodo concesional de
un 2% del valor de la inversidn total para cada uno de los escenarios de 25, 27 y 30 afios, reinversion
que valorada al inicio de la concesién representa 322.788 €

Ademas, se ha considerado como inversidn el impuesto de transmisidn patrimonial (ITP), que tributa
por ser una concesion a una cuota tributaria del 4 por ciento. La Base Imponible del mismo se extrae
de la capitalizacién del Canon anual establecido al 10% afiadiendo el Canon Inicial para cada escenario,
obteniendo los siguientes ITP.

Canon fijo anual 486.500,00 487.000,00 482.000,00
™ 10% 10 % 10 %
Capitalizacion Canon Anual 4.558.313 4.461.380 4.330.647
Canon inicial 14.108.500 12.662.000 11.568.000
TOTAL BASE IMPONIBLE TPO 18.666.813 17.123.380 15.898.647
TIPO (4%) 746.673 684.935 635.946

Tabla 8: Impuesto de Transmisién Patrimonial para cada escenario temporal de concesion.

Por ultimo, en las Inversiones Iniciales que amortizan debe contabilizar el Canon Inicial obtenido para
cada escenario.

El resumen de las inversiones totales por parte del concesionario para los escenarios de 25, 27 y 30
afios es el siguiente:

Inversion (euros)

Aparcamiento

Inversion Inicial Adecuacién Obra e Instalaciones | 17.224.407 17.224.407 17.224.407
1puesto de Transmisidn Patrimonial (ITP) 746.673 684.935 635.946
Reinversién Instalaciones 322.788 322.788 322.788

Canon Inicial | 14.108.500 12.662.000 11.568.000

inversién Total (sin IVA)| 32.402.368 | 30.894.131 | 29.751.141

Tabla 9: Inversion Total en cada Escenario: Inversiones adecuacion, Impuesto de Transmision Patrimonial, Reinversiones y Canon Inicial.
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Las amortizaciones que se obtienen para cada uno de los escenarios estudiados son las siguientes.

Amortizacién a 30 afios Amortizacién a 27 afios Amortizacién a 25 afios

Amortizacién | Amortizacién | Amortizacién Amortizacién | Amortizacién | Amortizacion Amortizacién | Amortizacién | Amortizacién
(€)Afio2 | (€) Afio (3 -15)| Afio 16-30 (€)Afio2 | (€) Afio (3-13)| Ao 14-27 (€) Afio2 |(€) Afio (3-12)| Afio13-25

Aparcamiento

Inversién Adecuacion Aparcamientos 330.850 603.341 603.341 369.025 674.215 674.215 399.777 731.506 731.506
Impuesto de Transmisién Patrimonial
(ITP)
" ) 4 4 v

Reinversion 24.736 25.980 27.702

Canon Inicial 486.500 486.500 486.500 487.000 487.000 487.000 482.000 482.000 482.000
Amortizacién TOTAL 843.097 1.115.589 1.140.324 882.368 1.187.559 1.213.539 908.275 1.240.003 1.267.705

25.747 25.747 25.747 26.344 26.344 26.344 26.498 26.498 26.498

Tabla 10. Tabla de amortizacion para cada escenario

3.2. Gastos de explotacidn.

Se consideran los siguientes gastos de explotacion:

A/ Gastos de Personal

Actualmente el personal destinado a este aparcamiento y que deberd, por tanto, subrogarse, es de 5
Agentes de Aparcamiento, 2 encargados y 2 taquilleros. INTERPARKING, empresa concesionaria actual,
ha facilitado los salarios base del ejercicio 2022.

También cuenta con un servicio externo de apoyo con un encargado masy otro agente. INTERPARKING
ha facilitado el coste de personal total correspondiente a los 3 aparcamientos en el afio 2022 (salarios
brutos + costes de seguridad social + primas de seguros) que asciende a 378.000 €.

A estos salarios base se le aplica un 32% en concepto de seguridad social, seglin datos de estadisticas
de bases de cotizacién al régimen general (23,60% comunes + 5,50% desempleo + 0,20% Fogasa +
0,70% Formacion Profesional + 2% Parte Accidentes de Trabajo.

TIPOS DE COTIZACION (%)
CONTINGENCIAS EMPRESA TRABAJADORES TOTAL
Comunes 23,60 4,70 28,30
Horas Extraordinarias Fuerza Mayor 12,00 2,00 14,00
Resto Horas Extraordinarias 23,60 4,70 2830
DESEMPLEOQ EMPRESA | TRABAJADORES TOTAL

Tipo General

Contratacion indefinida, incluidos los contratos indefinidos a tiempo parcial y fijos
discontinuos, contratacién de duracién determinada en las modalidades de contratos

8
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formativos en practicas y para la formacion y el aprendizaje, de relevo, interinidad y contratos, 550 1.55 7.0

cualquiera que sea la modalidad, realizados con trabajadores

discapacitados

Contrato duracion determinada Tiempo Completo 6,70 1,60 830

Contrato duracién determinada Tiempo Parcial 6,70 1,60 8,30

EMPRESA TRABAJADORES TOTAL
FOGASA 0,20 0,20
EMPRESA TRABAJADORES TOTAL
FORMACION PROFESIONAL 0,60 0,10 0,70
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Para el afio 2024 en que se inicia la concesidn, se aplica un IPC del 3,5 % en base a las variaciones

salariales medias pactadas y revisadas publicadas en las estadisticas del Ministerio de Trabajo.

Los costes de personal estimados son los siguientes,

621530 Taquillero 189 100,00 03/07/2006 23.436,54 7.499,69 251,52 31.187,75 32.279,32

621204 Ag.Aparcamiento 100 100,00 16/03/2001 18.562,00 5.939,84 76,92 24.578,76 25.439,02
621314 Ag.Aparcamiento 100 100,00 14/12/2005 21.256,50 6.802,08 41,64 28.100,22 29.083,73
621301 Ag.Aparcamiento 109 100,00 22/10/1990 22.753,50 7.281,12 154,80 30.189,42 31.246,05
621339 Encargado 100 100,00 17/02/2014 26.975,00 8.632,00 41,64 35.648,64 36.896,34
621531 Taquillero 189 100,00 17/11/2006 21.198,50 6.783,52 99,72 28.081,74 29.064,60
621446 Ag.Aparcamiento 189 100,00 16/05/2008 21.864,00 6.996,48 57,36 28.917,84 29.929,96
621461 Ag.Aparcamiento 189 100,00 06/10/2014 20.923,00 6.695,36 83,76 27.702,12 28.671,69
621477 Encargado 189 100,00 22/05/2017 26.365,00 8.436,80 99,00 34.900,80 36.122,33
203.334,04 65.066,89 906,36 269.307,29 278.733,05

OTA 69.307,29 8 0

Total Personal Subrogable Aportado Actual Concesionaria (incluyendo Servicio externo) OTAL (con se 0 externo 8.000,00 9 )

Tabla 11. Costes de personal del aparcamiento. Informacion facilitada por INTERPARKING

Asi, para la elaboracion del estudio econémico se ha considerado un coste de personal de 391.230
€/afio.

Aunque los primeros meses de concesion habra aparcamientos que no estaran en funcionamiento
dado que se estaran ejecutando las correspondientes obras de adecuacion, dado que la empresa
concesionaria debera hacerse cargo de la plantilla que se subroga desde el inicio de la concesién en
continuidad del puesto de trabajo. el presente estudio econémico contempla todo el coste de
personal desde el primer afio de concesion (afio 2024)

La evolucidn prevista del coste de personal se estima en un 1% anual.

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
1.272plazas.

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.

Concepto Y EVERE )
Reparaciones y mantenimiento 85,00
Limpieza 40,00
Seguros y servicios bancarios 140,00
Aguay electricidad (sin veh. Eléctrico) 80,00
Otros gastos 35,00
10
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Subtotal

Tabla 12. Gastos corrientes de explotacion

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 IBl y |a tasa de vado y basuras. Se
aplican las tasas en base a informacidn facilitada por la concesionaria actual del afio 2021.

e En cuanto al Impuesto de Actividades Econdmicas se mantienen para el inicio de la concesion
tanto las tarifas del Impuesto sobre Actividades Econdmicas y las Instrucciones aprobadas por
Real Decreto Legislativo 1175/90, de 28 de septiembre y Real Decreto Legislativo 1259/1991,
de 2 de agosto como los coeficientes de ponderacidon y de situacién regulados por las
ordenanzas municipales.

e En cuanto a Impuesto de Bienes Inmuebles la Ordenanza reguladora municipal también se
mantiene para el afio del inicio de la concesidn (articulo 8) la misma cuota y gravamen que
para el afio 2021, por lo que tampoco experimentara variacion alguna.

e Encuanto al impuesto de vados se aplica un coeficiente de incremento de 1,20 con respecto a
2021.

Los impuestos resultantes aplicados en el estudio ascienden a 507.089 € desglosados como se
muestra a continuacion:

Inicio concesién Euros/afio (factor
incremento vados 1,20)

Impuestos y tasas Afio 2021 Euros/afio

€/plaza

Vado
Basuras 881 881
IAE 73.306 73.306
1BI 351.977 351.977

507.089

Tabla 13. Estimacion de Impuestos y Tasas en base a datos facilitados por INTERPARKING

e Gastos generales. Corresponden a los gastos no considerados especificamente en los apartados
anteriores, pero generados indirectamente para la gestion del aparcamiento (sefalizacion,
marketing, publicidad, gestoria, auditorias, imprevistos, etc.). Se han evaluado, en base a
experiencias anteriores, en un 10% sobre el total de gastos anteriores.

En resumen, los gastos de explotacidn previstos (sin tener en cuenta el canon anual) son los siguientes:

11
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€/plaza Y ano

Personal 391.230 28,3% 307,57
Reparaciones y mantenimiento 108.120 7,8% 85,00
Limpieza 50.880 3,7% 40,00
Seguros y servicios bancarios 178.080 12,9% 140,00
4

Agua y electricidad 101.760 7,4% 80,00
Otros gastos 44,520 3,2% 35,00
Impuestos y tasas 507.089 36,7% 398,66
Administracion + GG (10%) 138.168

Total gastos de explotacion 1.519.847 -_

Tabla 14. Estimacion de Gastos de Explotacion (sin canon)

Asi, el total de los gastos de explotacidn previstos asciende a 1.519.847 €/afio, antes de contabilizar
el canon anual.

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

3.3. Estimacion de los Ingresos.

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

= Ingresos por rotacion.
= Abonos para motocicletas y vehiculos de movilidad personal.
= Abonos de Carsharing. 5 en cada aparcamiento

Ademas, se contemplan ingresos por los siguientes conceptos:

= Publicidad y vending

= Recarga de vehiculo eléctrico. Se considera que el aparcamiento dispondrd de 128 puntos de
recarga que representa 1 punto de recarga cada 10 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)

= 6 plazas serdn de recarga rapida (22 KW/h) y 122 plazas de recarga semi-rapida (7,4 KW/h)

3.3.1. Demanda a rotacion y abonos.

La demanda a rotacidn y de residentes y comerciantes se detalla en el estudio de demanda realizado,
recogiéndose a continuacidn los principales resultados obtenidos:

a) Ingresos a rotacion

Para la estimacion de los ingresos de rotacion se ha partido de los siguientes datos facilitados por la
actual concesionaria para el afio 2022.
12
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¢ Ingresos de rotacidn que ascienden a 4.135.820 € (sin IVA) con la siguiente distribucion en los

aparcamientos objeto de concesidn:

o Veldzquez Ayala: 1.560.493 €
o Veldzquez Jorge Juan: 2.174.326 €
o Veldzquez Juan Bravo: 401.001 €

o TOTAL Ingresos Rotacion: 4.135.820 €

e Ocupacion real del aparcamiento por hora- dia y mes del afio y tarifa media por dia y plaza-
hora- ocupada de los aparcamientos.

Durante el primer afio durante la ejecucidon de las obras, se considera que se puede explotar el
aparcamiento de Velazquez-Jorge Juan que tendra disponibles 322 plazas de rotacién. A partir de la
pérdida de vehiculos que ingresardn por superar la capacidad de estas plazas, se efectua la estimacidn
de la maxima pérdida posible este afio con respecto a los ingresos en 2019.

o Veldzquez Jorge Juan: Disminuye de 549 a 322 plazas

A partir de la finalizacién de las obras, teniendo en cuenta la reduccion de dotacidon de plazas de
aparcamiento de en cada aparcamiento y momento como consecuencia de su adecuacion a normativa
se ha descontado por dia y hora todos aquellos vehiculos de rotaciéon que en 2022 superaron la
ocupacién maxima que quedara en cada caso para plazas de rotacidn, (328 en Ayala,433 en Jorge Juan
y 270 en Juan Bravo) esto es:

o Velazquez Ayala: Disminuye de 464 a 370 plazas
o Veldzquez Jorge Juan: Disminuye de 549 a 485 plazas
o Veldzquez Juan Bravo: Disminuye de 371 a 305 plazas
o TOTAL Disminuye de 1.384 a 1.160 plazas rotacion.

De estas 1.160 plazas de aparcamiento, hay 30 plazas que se destinan a PMR.
Adicionalmente se dispondra de 11 plazas PMR dotadas con puntos de recarga.

A partir de la pérdida de vehiculos que ingresan se efectua la estimacion de maxima pérdida posible y
es considerando una ocupacioén por plaza del 100% de la hora, por lo que a cada plaza que no se podra
ocupar por encontrarse el aparcamiento al 100% de ocupacion se le descuenta una pérdida de ingresos
de 2,073 € para el afio 2022, resultando en este caso los ingresos por rotacion que se alcanzarian

o Veldzquez Ayala: Disminuye de 1.560.493 € a 1.503.199 €/afio
o Veldzquez Jorge Juan: Disminuye de 2.174.326 € a 2.157.529 €/afio
o Veldzquez Juan Bravo: Se mantiene en 401.001 €

o TOTAL Disminuye de 4.135.820 € de 4.061.729 €

A continuacién, se plasma detalle de la pérdida de ocupacidn e ingresos previstos de rotacion en cada
aparcamiento y la disminucion de ingresos en cada uno de ellos.

De esta forma se obtiene la horquilla de maxima disminucidn de ingresos, aplicando el principio de
prudencia, a efectos de estimacidn del canon de licitacion.
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ENERO

FEBRERO

MARZO

ABRIL

MAYO

JUNIO

JULIO

AGOSTO

SEPTIEMBRE

OCTUBRE

NOVIEMBRE

DICIEMBRE

Recaudacion 2022

137.156,40
138.997,43
157.018,54
129.931,24
14225521
131.997,22
112.409,26
48.335,47
134.099,21
144.912,01
146.823,21

136.557,79

1.560.493

Horas

Ocupacién*plaza’mes  Ocupacion®plaza‘mes.

(en horas) 2022

121.251

120.995

136.177

114.188

124.726

120.332

108.404

52.465

119.292

125.047

126.690

123.489

1.393.056

Horas

Demanda Futura

119.540

118.692

132.533

111.855

121.564

117.737

106.021

52.465

116.522

118.306

123.982

119.215

1.358.432

% Perdida Ocupacion
plaza
1,41 %
1,90 %
2,68 %
2,04 %
254%
2,16 %
2,20 %
0,00 %
232%
539 %

214 %

3,46 %

2,49%

Prognosis de
Recaudacién
133610
134.224
149.466
125.006
135,701
126618
100.259
48335
128358
139,137
141210

132.184

1.503.199

Entradas Veh Mes

30.654

30.795

34.201

28.700

31134

29.050

25.067

11.089

29.449

31.922

32.398

30,327

344.875

Entradas Veh/dia
promedio

989

1.100

1106

957

1.004

358

982

1.030

1.080

978

% Perdida Recaudacion

2,59 %
343 %
4,81%
372%
461 %
4,07 %
2,80 %
0,00 %
4,28 %
3,98 %
3,82%

3,20 %

Tabla 15. Ingresos Aparcamiento 2022. (Datos Interparking) y Pérdidas Ocupacion Ingresos Estimadas. Veldzquez Ayala

ENERO

FEBRERO

MARZO

ABRIL

MAYO

JUNIO

JULIO

AGOSTO

SEPTIEMBRE

OCTUBRE

NOVIEMBRE

DICIEMBRE

TOTAL ANO

Recaudacion 2022

184.023,40
195.778,17
215.814,79
179.731,17
204.907,73
186.773,07
141.020,87
59.500,39
180.846,19
197.470,36
209.129,43

219.330,36

2.174.326

Horas

Ocupacién*plaza’mes  Ocupacion*plaza‘mes.

(en horas) 2022
139.353
148.660
162.485
136.557
163.223
144.195
117.862
49.635
137.101
151.699
153.740

159.518

28

Horas

Demanda Futura

139.241

147.915

161.526

135.819

162.364

143.329

116.412

49.635

136.701

147.348

152,613

155.885

648.788

plaza

0,08 %
0,50 %
0,59 %
0,54 %
0,53 %
0,60 %
1,23 %
0,00 %
0,29 %
287 %
0,73 %

228%

0,92%

% Perdida Ocupacion  TOTAL Recaudacion

Pérdida Maxima

183.791

194.234

213.827

178.201

203.127

184.978

140.455

59.500

180.017

196.415

206.793

216.188

2.157.529

Entradas Veh Mes

42.167

44,563

49.058

40.884

46,603

42.439

32224

13.651

41.301

45,063

47.444

49.599

494.996

Entradas Veh/dia
promedio

1592

1583

1363

1503

1415

1.039

1377

1454

1581

1.600

% Perdida Recaudacién

0,13%
0,79 %
092%
0.85%
0,87 %
0,96 %
040 %
0,00 %
046 %
053 %
1,12%

1,43 %

7%

Tabla 16. Ingresos Aparcamiento 2022. (Datos Interparking) y Pérdidas Ocupacidn Ingresos Estimadas. Veldzquez Jorge Juan

ENERO

FEBRERO

MARZO

ABRIL

MAYO

JUNIO

JULIO

AGOSTO

SEPTIEMBRE

OCTUBRE

NOVIEMBRE

DICIEMBRE

Recaudacion 2022

28.502,50
36.174,84
44.992,90
30.27504
41.695,43
35.579,51
26.256,81
8.178,84
34.374,02
37.959,98
41.830,12

35.091,30

Horas

Ocupacién*plaza’mes  Ocupacion*plaza‘mes.

(en horas) 2022

51.053
55.524
68.105
52.141
60.490
57.148
43.912
27.094
54.094
47.816
52.812

38.976

609.165

Horas

Demanda Futura

51.053

55.524

68.105

52.141

60.490

57.148

43.454

27.094

54.094

46.822

52.812

38.480

% Perdida Ocupacién
plaza
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
1,04 %
0,00 %
0,00 %
2,08 %
0,00 %

1,27 %

0,32%

Prognosis de
Recaudacion
28.593
36.175
44.993
30.275
41.695
35.580
26.257
8.179
34.374
37.960
41.830

35.091

401.001

Entradas Veh Mes

6.560

8.299

10.323

6.946

9.566

8.163

6.024

1.876

7.886

8.709

9.597

8.051

Entradas Veh/dia
promedio

212

296

333

232

309

272

194

61

263

281

320

260

% Perdida Recaudacién

0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %

0,00 %

0,00 %

Tabla 17. Ingresos Aparcamiento 2022. (Datos Interparking) y Pérdidas Ocupacion Ingresos Estimadas. Veldzquez Juan Bravo
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La tarifa a rotacidn considerada al inicio de la concesion es la vigente para los Aparcamientos que

operan en régimen de concesién segtin Decreto de 21 de noviembre de 2022 del Delegado del Area
de Gobierno de Medio Ambiente y Movilidad por el que se aprueban para el afio 2023 las tarifas de las
plazas rotacionales de los aparcamientos municipales mixtos y de rotacion de la ciudad de Madrid en

gestidn directa e indirecta.

Considerando una estancia media de 120 minutos se obtiene un ingreso de rotacidn por vehiculo que

entra en los aparcamientos de 4,6983 €/vehiculo.

TARIFA A ROTACION €/minuto (Con IVA) €/minuto (Sin IVA)

Primeros 30' 0,0474 0,0392
del minuto 31 al 90 0,0427 0,0353
4
del minuto 91 al 660 0,0567 0,0469
De 661 hasta maximo 24 h 36,3000 30,0000
Duracién media (minutos) 120 Por vehiculo
Ingreso Medio Vehiculo 5,6850 4,6983

Tabla 18. Tarifas aparcamiento publicos afio 2023 (BOAM 9.274 de 31.11.22)

Esta tarifa se aplica para los primeros 2 afios de concesion, afio 2024 y 2025

b) Ingresos por abonados

Con independencia de la explotacién que realice el concesionario, no se ha previsto una dotacion de
vehiculos destinados a abonos mensuales y/o anuales.

El estudio econdmico contempla que las 97 plazas resultantes de moto se destinen a régimen de
abonos con una tarifa media de 65 Euros/mes (lva Incluido) de acuerdo con los precios de mercado
de este tipo de vehiculos en este entorno.

Asimismo, se consideran 15 plazas para abonados de Car-Sharing con una tarifa media de 160
Euros/mes (lva Incluido) también de acuerdo con los precios de mercado de abonos de alquiler en el
entorno.

3.3.2. Evolucidn de la demanda a rotacién y abonos.

Como norma general aplicada a todos los ingresos se ha estimado un periodo de consolidacion de la
demanda de 5 afios, con un incremento anual de la demanda a rotacion a partir del 62 afio de un 1%,
tal como se recoge en la siguiente tabla.
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Prevision de evolucion de la demanda

Aio Rotacion Abonados motos y carsharing

1 0% 0% Demanda base

2 90 % 70 % Demanda base

3 95 % 80 % Demanda base

4 100 % 100 % Demanda base

5 100 % 100 % Demanda base
del 1°al 5° 0,00 % 0,00 % Incremento anual
del 5°al 14° 1,00 % 0,00 % Incremento anual
a partir del 15° 0,00 % 0,00 % Incremento anual

Tabla 19. Evolucion demanda de Rotacion aparcamiento

Asimismo los ingresos de rotacién y abonos se ajustan los primeros 3 afos segun estimacién de
disponibilidad de plazas en los aparcamientos y fase de obra en la que se encuentran.

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.

3.3.3. Evolucion de las tarifas de abonos y rotacion.

Las tarifas a rotacién y de los abonos 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 formula de revisién de precios
aprobada para el presente expediente.

En este sentido, las tarifas a rotacion del primer afio seran las fijadas mediante Decreto del Delegado
del Area de gobierno competente del afio en que se adjudique el contrato y a partir del segundo las
que resulten de aplicar la férmula 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
afio de explotacidon que es cuando se prevé que existan plazas habilitadas para este tipo de usuario
(motos y car-sharing), actualizandose con la férmula de revision de precios, aprobada para el presente
expediente, en afios sucesivos hasta el final de la concesidn.

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 12.600 €/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 rotacién en formato recarga rapida y en
formato de recarga semi rapida.
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Se ha considerado un minimo de 6 puntos de recarga rapida.a 22 KW y 122 puntos de recarga semi-

rdpida a 7,4 KW. Los primeros con capacidad para 5 recargas diarias y los segundos con capacidad para
3 recargas al dia.

Mayoritariamente las recargas de vehiculos se realizan en origen, siendo la recarga de rotacion en
destino, por tanto teniendo en cuenta el nimero de cargadores de cada tipo, se prevé que inicialmente
se efectuard una media de 0,43 carga por punto de recarga y dia para ir progresivamente
incrementandose hasta alcanzar un maximo de 3,09 cargas/dia por cargador (396 vehiculos) en el
decimoquinto afio de concesion.

Cada carga media se estima que sera de 15 kW, que le dard una autonomia de 100 kWh, para volver a
su domicilio. En recargas rdpidas actualmente se estan haciendo cargas medias de 15 kWh.

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.

Con las hipdtesis de partida y para los escenarios temporales de 25, 27 y 30 afios y para una TIR antes
de impuestos del 8,00%, se obtienen los cdnones minimos que estan sujetos a las ofertas al alza que
realicen los licitadores.

En la siguiente tabla se muestran los resultados obtenidos para cada uno de los escenarios de estudio.

., ., .. L. » Canon anual IMPORTE TOTAL TIR antes de TIR después de
Duracidn de la concesion Canon Inicial Canon minimo/afio
€/plaza* CANON Impuesto Impuestos
30 afios Canon a Origen 50% 14.108.500 486.500 382 28.217.000 8,00 % 6,54 %
27 afios Canon a Origen 50% 12.662.000 487.000 383 25.324.000 8,00 % 6,52 %
25 afios Canon a Origen 50% 11.568.000 482.000 379 23.136.000 8,00 % 6,50 %

Tabla 20. PROPUESTA DE CANON por Escenarios.

(*) El nimero de plazas considerado es igual el total de plazas del aparcamiento 1.272 plazas

En caso de una licitacion a 25 aifios un explotador podria abonar en concepto de canon inicial
11.568.000 € y 482.000 €/afio durante todo el periodo de concesién, para obtener una rentabilidad
de la inversion del 8,00% antes de impuestos.

En caso de una licitacion a 27 afios un explotador podria abonar en concepto de canon inicial
12.662.000 € y 487.000 €/afio durante todo el periodo de concesién, para obtener una rentabilidad
de la inversion del 8,00% antes de impuestos.

Por ultimo, para una concesion de 30 afos el licitador deberia abonar un canon inicial de 14.108.000

€y canon anual de 486.500 €/afio para obtener esta rentabilidad antes de impuestos del 8,00%.
En cuanto al periodo de recuperacion de la inversidn (PAY BACK), se obtienen los siguientes resultados.

17

Informacién de Firmantes del Documento

FERNANDO GONZALEZ MAYCAS Jefe/a Servicio Fecha Firma: 13/02/2023 13:46:40 E 1 E
BEATRIZ PROVENCIO GARCIA - SUBDIRECTORA GENERAL Fecha Firma: 13/02/2023 13:47:50 .
URL de Verificacion: https://servint.madrid.es/VECSV_WBCONSULTAINTRA/VerificarCove.do CSV : 1LTUKVBKBNAKU2AB r"

MADRID E




1LTUKVBKBNAKU2AB

u)

Area de Gobierno de
Medio Ambiente y Movilidad

'MADRID

Coeficiente de

Escenarios Estudiados PAY BACK Descontado P et
30 afios 18,25 0,61
27 afios 17,41 0,64
25 afios 16,75 0,67

Tabla 21. Plazos Recuperacion de la Inversion

4. ESCENARIO SELECCIONADO.

De acuerdo con el analisis desarrollado en los anteriores capitulos, el escenario seleccionado es el
correspondiente a un plazo de duracién de la concesidn de 25 afios, con un canon inicial del 50% de
11.568.000 € y el restante 50% mediante canones anuales de 482.000 €/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 afios, la duracion de la misma no podra
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 basicos del escenario seleccionado se resumen en la tabla siguiente:

ESCENARIO SELECCIONADO 25 ANOS CON CANON A ORIGEN DEL 50%

Duracién de la concesion 25 afios
TIR del proyecto 6,50 %
TIR antes de Impuestos 8,00 %
Canon Inicial 11.568.000
Canon/afio 482.000
NUmero de plazas totales 1.272
Plazas a rotacion totales 1.160
Plazas Abonados moto residentes 97
Plazas rotacién recarga eléctrica (11 de ellas PMR) 128
Plazas rotacién PMR 30
Plazas Abonados Car-Sharing 15
Inversion Adecuacion Aparcamiento e Impuestos (€ sin IVA) 18.183.141
Inversion inicial Adecuacion 17.224.407
ITP 635.946
Reinversiéon (€sin IVA) 322.788

29.751.141

Inversion Total (Adecuacién+ ITP + Canon Inicial+ Reinversiones)

Tabla 22. Escenario Seleccionado ..

El Valor estimado del Contrato para estos 25 aiios (total Ingresos estimados) asciende a la cantidad

de 131.167.151 €. El Valor del Contrato con 2 aiios de prdorroga asciende a la cantidad de 144.439.819

€
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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 rotacion como de

abonados.

ESCENARIO 25 ANOS. CASH FLOW ACUMULADO. Canon Inicial: 11.568.000 € Canon Anual: 482.000

€

30.000.000,00

20.000.000,00

10.000.000,00

000 ————

‘—cvamml\wma

-10.000.000,00

-20.000.000,00

-30.000.000,00

-40.000.000,00

TIR, antes de

T T T

— 5

T T T T
— N
—

Afio

e Demanda Media

+5%

T TIR \ELEL])] Sensibilidad ‘
-5% Demanda 7,20 % -10,01% -2,00
Demanda BASE 8,00 %
+5% Demanda 9,12 % 14,08 % 2,82
Tl?nf:ts.lzls‘técfsde TIR Variacion Sensibilidad ‘
-5% Demanda 5,85% -10,00 % -2,00
Demanda BASE 6,50 %
+5% Demanda 7,47 % 14,08 % 2,98

Tabla 23. Variacion TIR a 25 afios por Estudio de Sensibilidades.

PAY BACK (Afios)

-5% Demanda 18,37
Demanda BASE 16,75
+5% Demanda 15,41

Tabla 24. Plazos de recuperacion de la inversion, por Estudio de Sensibilidades concesidn 25 afios.
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ESCENARIO 27 ANOS. CASH FLOW ACUMULADO. Canon Inicial: 12.662.000 € Canon Anual: 487.000

€
30.000.000,00
20.000.000,00
10.000.000,00
0,00 -
-10.000.000,00
-20.000.000,00
-30.000.000,00
-40.000.000,00 -
Ao
e -5 e Demanda Media +5%
TIR, ant
IR, antes de TIR Variacién Sensibilidad ‘
impuestos
-5% Demanda 7,27 % -9,06 % -1,81
Demanda BASE 8,00 %
+5% Demanda 9,12 % 14,04 % 2,81
TIR é
) LTS TIR Variacion Sensibilidad ‘
impuestos
-5% Demanda 5,93 % -8,97 -1,79
Demanda BASE 6,52%
+5% Demanda 7,49 % 14,96% 2,99
Tabla 25. Variacion TIR a 27 afios por Estudio de Sensibilidades.
PAY BACK (Afios)
-5% Demanda 19,10
Demanda BASE 17,41
+5% Demanda 15,97
Tabla 26. Plazos de recuperacion de la inversion, por Estudio de Sensibilidades concesidn 27 afios.
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ESCENARIO 30 ANOS.CASH FLOW ACUMULADO. Canon Inicial: 14.108.500 €;Canon Anual: 486.500
€

30.000.000,00

20.000.000,00

10.000.000,00

0,00
-10.000.000,00
-20.000.000,00
-30.000.000,00
-40.000.000,00
Aho
e ""-50 === Demanda Media "+5%
T!R' R TIR Variacién Sensibilidad ‘
impuestos
-5% Demanda 7,37 % -7,86 % -1,57
Demanda BASE 8,00 %
+5% Demanda 9,12 % 14,00 % 2,80
T",‘ COLILEC S TIR Variacion Sensibilidad ‘
impuestos
-5% Demanda 6,04 % -7,63% -1,53
Demanda BASE 6,54 %
+5% Demanda 7,53 % 15,06% 3,01

Tabla 27. Variacion TIR a 30 afios por Estudio de Sensibilidades.

PAY BACK (Afios)
-5% Demanda 20,03
Demanda BASE 18,25
+5% Demanda 16,68

Tabla 28. Plazos de recuperacion de la inversidn, por Estudio de Sensibilidades concesion 30 afios.
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(Firmado electronicamente)
JEFE DEL SERVICIO DE GESTION Y REGIMEN JURIDICO

Fernando Gonzalez Maycas

(Firmado electrénicamente)
SUBDIRECTORA GENERAL DE GESTION DE APARCAMIENTOS
Beatriz Provencio Garcia

ANEXO: TABLAS CUENTA DE EXPLOTACION

22

Informacién de Firmantes del Documento

Tbtuhd

g

MADRID

FERNANDO GONZALEZ MAYCAS Jefe/a Servicio
BEATRIZ PROVENCIO GARCIA - SUBDIRECTORA GENERAL
URL de Verificacion: https://servint. nadrid.es/VECSV_WBCONSULTAINTRA/VerificarCove.do CSV : 1LTUKVBKBNAKU2AB

Fecha Firma: 13/02/2023 13:46:40
Fecha Firma: 13/02/2023 13:47:50

[=] i [m]
[=]



1LTUKVBKBNAKU2AB

@ ‘ Area de Gobierno de

Medio Ambiente y Movilidad

Direccidn Generalde Planiiacidn & Ifraestructuras de Movlidad
Subdireccion General de Gestion de Aparcamientos.

MADRID

CUENTADE EXPLOTACION DE APARCAMIENTOS VELAZQUEZ 25 ANOS DE CONCESION
Escenario £1 (Demanda BASE) 1
CONCEPTO 1 1 3 4 § ] 1 8 9 0 1 ') 3 u 15 1 1 bt i) il u n B3 u 5
I 0% 0% 10% 0% 0% 10% 100%  10% 100%  100% 0% 100%  100%  100%  100%  100%  100%  100%  100%  100%  100%  100%  100%  10% 100K
1PC Acumulado 0% 100%  I03@%  1406%  I05I0%  0605%  A0720% 10829%  1093% 1046k 1uST%  1DEK  IBSI% 14K  1GI0% 106N UGA%  L9EH  0A1% 1% 3M% I4O% 5% 1697%
INGRESOS (Euos] 19066 A07238 30074 4SS  ATST26L  ASGD3M  A65AB3  SOTLGG  SAMNT  SOTGTL ST SS6ATT 565 AN SSIBTI0 SOTANT  GONETE  GMSB0SS 6SG033  GIAOGM  62LE  GSEB  GAIS 6ABNG 653
Rotacidn 199066 32006 296768 ASI0S1  AOLS)  AGOAOB4 ATGBASS  ABBAGE ASELSGS  S08300 SAS5AS  S2A0AI  S35MB  SS0AIE 5S04 SEMBLT  SEMOSE5 ST STMASSL SRR SAMY  S0ML 601983 6BDOR 614080
Vehicuosfao Juan Braio R oA Q00 90l B0 W BI% & Wel W& N4 1060 0165 10066 0165 0066 016K 0066 LGS 0166 NLEH 0166 NLRH 1016
Vehicuosfafo Veluguer Ayl 0 UGB WS MU BLAM SIS WY AT 0 T A IS 06 M6 06 M6 0’ M6 W0’ M6 WB MG WB R0%6
Vehicuosfao Jorge luan d0se 0 03 M6 %6 MM S9%% SIS0 SN SHME ST SROND I S8 SETR ST SETBE ST BHETBE ST SIETBE ST SIGTBE ST SUETRE
Ingresos uan Bravo s 8 WSO 430 MM AT a9 19 SOLED SIS SN6 SBT3 SN SBAM  SAB  SSOAT6  SGATS  STLIS0  STBSAL RG0S SEBAS  SM3N G023 606265
Ingresos Velazquez Ayala 0 L0635 166940 LND9% AT LTLAM 180T LSMA00  LSBLIGT LIS 19750 LGB 2037034 2057405 20M919 208758 210976 LM098 2160383 L1B9%  220586 228% 220183 227655
Ingresos lorge uan 192906 0 LATS0L 236134 LMW 24346 DSBSM  DSOAGE9 2GS 2700013 254294 2809655 26M2S 291378 29097 2982505 3030 30454 30T BIOA0T  3IA6E UGN 3196 3866 326190
A6E AMRE  47BE  ABTE  AGMIE 4BM0E 4SEME  SBBE SORGE SIS SINBE  SMIBE  SMME  SIME  SAGE  SAMBE  SSONE  SIBE  SRISE  SETBLE  STASE  STE  SEMIE  SN66E  59TE
Publcdad y vending 0 4 979 n® B BM BIS BSY LA B0 BIS MO W% M W MEB WM MR B0 B B3 158 168 5K 1599
Recarga Electica 0 9214 BSM MB Se B N8 B8 %0 103 M3 16665 18510 29876 2670 49218 SLM0 284207 2676 203 26190 M5 2605 26987 256
0 9214 857 Uk BEL B N8 RN QW W W3 1785 1850 298 METSH M9 DL WA BRI 03 BLBD S 6% 98T 256
Recarga lécricaLenta 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
IAbonos 0 um a5 8066 %% 8% 07 9eR 0SB B4 418 3B %36 9 %2 N5 10027 10129 10224 18260 104297 030 106393 0450 108532
Evoldelademanda (abonos moto + carsaring] 0 il 0 jirk m m m m m m n m n m jirk m m m m m m m m n m
Aboris motosResidente Juan Bravo 0 5 ) % ¥ % ¥ % ¥ % % ¥ ¥ ¥ % ¥ % ¥ % ¥ ¥ ¥ ¥ % ¥
IKbonos motosResidntes Velazquez Ayala 0 0 iy 3 B 3 B k| B B B B B B k] B 3 3 3 3 3 3 3 3 3
AboresmotosResdentes JorgeJan 0 0 5 B B B B B B B B B B B B B B B B B B B B B B
Ingresos JuanBravo 0 U5 BT BEB O B0 M9 W30 MG M B9 BB BHS BH B KA BEB 0 BW M N N B0% B36 B0 B8 B
Ingresos Velazquer Ayala 0 0 13 a0 nsyo B n o nM 28BS BE6 B BB B MU0 W MG MM BB B B0 B KU BAY 608
Ingresos Jorge uan 0 0 965 B B BW B BE 19 19545 B 9% NI 0B N 0 NS WS nIE A AKE N0 M N 0l
Carsharing 3 aparcamientos | 0 4 9 15 5 15 5 15 5 15 15 5 15 5 15 5 15 5 15 5 15 5 15 15 15
Patas DUM 3 aparcamiento] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ingresos Carsherng+ DUM [ aparcamientos| 0 555 U8 M0 M5B W8 B06 BX DS9S BT4 BB 62 BSH X80 N0y U39 WEB NN BB B BB B BB B 8W
Evol.del preco de abonos (EUR/messin IVA]
Abores Residentes Juan Bravo 57 #3 EH 53 3 565 B/l 56 582 588 593 93 5 38} L7 64 630 65 643 649 655 62 669 5
Abores Residentes Velazquer Ayal 57 #3 48 53 3 565 b/l 56 582 588 593 593 [0 [} L7 64 €30 1] 643 649 65 62 669 s
Abores Resdentes orgeJan 537 #3 48 53 3 565 0 56 582 588 53 593 5 38} i1y 64 630 1] 643 B9 65 62 669 5
Carsharing m 1336 13 132 16 130 04 1418 182 146 1461 Ju 140 1505 1520 1835 1551 1566 1582 1597 1613 1630 1646 1662
Patas DUM 00 0 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00
IngesosPlza_afo ekl u Ut i 378 3% 3%0 403 418 am a3 4n 454 468 L) 475 480 481 450 439 45 048 509 5150 s
GASTOS DE EPLOTACION L1074 1798357 L9SAO83 2047900 2063559 2079375 20539 2011480 2A0M 21425 L1608 217646 LIMER  22ATI8 22905 2M64% 226401 DBL9R 229982 23181 233653 23508 23T L36% 2411803
Gastos cortente. 100679 1196668 L3828 1413546 LASTSL L4219 LAGRGSI 1481347 LASRMGL  1SILIR 1S3 1SALA96  LSSROU  1ST24B0  LSGR05  LGOACST LG8 LE363)9 1626 LGRS GRS LMATL  ATIOTB  LTGO% 1754366
Persoel BB I WM B0 ANI6 AL 4S9 4940 RSl S 4060 B4 M0B WDSH 48T 4SNP BT 4R35 T G AT 9 MO0 180 4678
Cortentes 130 20385 4088 B0 S8  SOBO  SBO% S8 SBAID SIGM  SBS0  SHXH MG SSAM  SSEN0  SeLIS RTS8 SRS SBID SBSR  SOST  SHAR  KOLG  e0TeRl 6%
Impuestos S0 SR SR SIS SMENS S SI%  SHBEER  SGM0S S S0M4  SERAM SMAOL  STIAIS B SEBTIS S GOS8 6B G269 GIBMS  6MSB  BLBY 64N 6B
Gastos generles 102068 1966 186 1035 18 1526 MGGR 815 MOGlS  ISLAD 1613 ISALSD  ISSEH1  IST4B  ISBEN0 160409 IR0 163G ISS260 16682 IS 102m  UL%0 130 1
Canon 4000 42000 42000 4R2000 G000 4BL0O0 GO0 42000 4S2000  AR2000 42000  AR200 2000 AR2000 2000 42000 G200 42000 4GRODD 42000 4GROCO 42000 4R2000 482000
Canon il 156800 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
EBITOA (ingresos gastos| R6318 L3LU9  LOTGESE 2608303 263702 270959 28004 2.%LI04 305420 MG AR 33REL  3NSASL 36390 IGMEE 3L 3RS G0N 3ESH0T2 30048 363 306U A3 A0S0 41613
S margen EBITDA 000% 0% BS%  SH0%  SEI% S STE0%  SBRN  SBS%  S9K0%  605%  G0B%  6150%  GLI0%  &3d%  GDM2K%  BS0%  GD8% MG eI BAL% G289 G%% BN Bl
DOTACIGN AMORTIZACONES 0 98255 L0003 124008 120003 124008 120003 124003 L0003 1240003 1240003 120003 L6205 1260705 L2605 1267705 LOGRMOS 1267705  L2GIMS 1267705 L2600 L26NT05 L2600 1261705 1260705
Baseimersionincal 17860353 85 14000 LM0003 1240003 1MOO03 120003 LMOO0 1240003 L0003 1240008 L0003 1240003 L0003 1240008 L0003 1240008 L0003 1240003 L0003 1240003 L2000 1240003 1240008 124003
Reiversiones mm 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 mmeopm pm pm pm pm pm nm npm nm onpme nme nm
EBIT reultado explotacidn) R6318 22934 16333 L3830 14368 LSASS6  AGOMLL LML 181266 1923433 20498 2048818 223046 23%6245 24097  D4G36%6 2505830 256386 2590367 2647 2608612 20005 2T6TGL 2812805 2458430
EBIT aefectos de Impuestos B6318 2099300 240N L0A6 30190 ISHSE LI LML LMAN66  LSB 20MW8 LGRS 223746 L6MS 24919 L4 2505630 25836 2591367 28I 26762 2705 76631 2812805 288430
Impuesto de sociedades BH0K 0 0 0 83 B9 AT SO0 45T M0SE  SOBTS SAT S9361  SW06L 6545 69 664 GII0%  6MANR  6BEM  6RREE 60T 68 TIBAL TGN
EBIT neto S (despuésdeimpuestos| 4TI 22934 1633 L3G830 L3S LIS 12058 L2001 1360700 L4QSTS  1S6204 161G 1GTB0BA  LTGRIBH 18I6A5  LBMTI2 143 1911289 1S4355 OG0B 2008%7 200179 205574 L196M4 214382
Reinversiones 3014
CASHFLOW (o) QLIBES S00881 1076651 2608303 2603889 235720 2462586 2530904 2600703 266257 2766207 2481500 2945790 304880 3084190 3USAM 34008 UM 3210 32N UGN 33M8M  33BAB 339 348
L1883 0T D180 2658719 -BIBKL 2NN 190675 1656880 13 08 G419 SSBEL 300N 508 30T GIBAGS IBLBY LSIM TS WBISME 22407 BILN BB BM BT
CASH-FLOW antesS o) 03 0080 LOBESE 2608303 26802 270959 261014 2%6LI4 3054200 BG4I AR 308706 3SSASL 363950 3GMEES MM 3TRSH MG B4SO0T 3048 363 30 A3 A0S0 416135
03 008156 BB W3WAN0 DAL N8BS 984N 190000 11967950 BKM4SU  SSHSTL LS008 A6 ASRD6  83UIN 1931 ISBDSSE 1S6IBYY BARNN 240508 3LUGKD BITML WILTE B4R 415143
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1. PRESENTACION.

El objeto de este documento es realizar el estudio de viabilidad econédmico-financiera a que se refiere
el articulo 285.2 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico (en adelante
LCSP) para el contrato de concesién de servicios denominado: “CONTRATO DE CONCESION DE
SERVICIOS PARA LA ADECUACION Y EXPLOTACION DE LOS APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS DE
VELAZQUEZ-AYALA, VELAZQUEZ-JORGE JUAN Y VELAZQUEZ-JUAN BRAVO DE MADRID.”.

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

La distribucion de plazas publicas actuales en estos aparcamientos, la mayoria de las cuales
actualmente destinadas a rotacidn es la siguiente:

e Veldzquez Ayala: 464 plazas
e Veldzquez Jorge Juan: 549 plazas
e Veldzquez Juan Bravo: 371 plazas
e TOTAL Plazas: 1.384 plazas

Ademas de estas plazas el aparcamiento de Veldzquez-Ayala dispone en el sdtano -3 una dotacién de
227 plazas en régimen de derechos de usos cuyos titulares actuales mantendran hasta el 1 de junio de
2048. El presente estudio econdmico no contempla los gastos e ingresos que generan estas plazas
dado que el concesionario girara a los titulares de los derechos de uso una cuota de mantenimiento
sin lucro en funcién de la participacién porcentual de cada una de ellas.

En el mismo sentido, el Aparcamiento de Velazquez -Jorge Juan también dispone de 395 plazas
destinadas a residentes y que tampoco forman parte su explotacién de este estudio econdmico, en
este caso se distribuyen entre los sétanos -3 y -4 del aparcamiento.

Por ultimo, sefialar, que el aparcamiento de Veldzquez — Juan Bravo destinard la primera planta
subterranea a servicios de la EMT, cuyas obras de mejora y adecuacion estan contempladas en la
presente licitacién por ser objeto de la misma, pero no asi su explotacién econémica.

Las inversiones a efectuar en los aparcamientos para adecuarse a las normativas de seguridad contra
incendios y de accesibilidad disminuye la dotacidn actual de plazas en los 3 aparcamientos objeto de
este estudio que queda reducida a un total de 1.272 plazas (sin contar las de residentes) con la
siguiente distribucion.

Plazas Rotacién Plazas Rotacién Plazas RE Plazas Abonados Akf(liz?:lsos Total
PMR (icluido PMR) Car-Sharing

arcamiento
Motos Ap

VELAZQUEZ JUAN BRAVO

VELAZQUEZ AYALA

VELAZQUEZ JORGE JUAN

TOTAL CONCESION

Tabla 1. Distribucion de plazas Aparcamientos Veldzquez tras inversiones
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El coste de adecuacién necesario en estos aparcamientos asciende a un presupuesto de ejecucién por
contrato de 16.139.405,30 € (PEC) estimandose la ejecucidn de las mismas en:

e Aparcamiento de Veldzquez - Ayala.

Se ha previsto que la ejecucién de las obras de adecuacidn se realicen en un plazo de 14 meses
(8 meses estructura + 6 meses instalaciones), durante la realizacién de las mismas las 227
plazas de residentes de Ayala se ubicara en el aparcamiento de Jorge Juan.

e Aparcamiento de Velazquez - Jorge Juan.

Se ha previsto que estas obras tengan una duracion de 14 meses (7 meses estructura + 7 meses
instalaciones) y se iniciardn una vez finalizadas las obras del aparcamiento de Veldazquez- Ayala,
de forma que todos los vehiculos de residentes de este aparcamiento se reubiquen durante
este periodo en el aparcamiento ya reformado de Velazquez - Ayala.

En consecuencia, se considera que:

o Durante los primeros 14 meses se pueden explotar 322 plazas de Jorge Juan (las que
quedan de rotacion tras la incorporacion de los 227 residentes de Ayala) y los
siguientes 14 meses ya no se podran explotar al estar en obras. (El estudio econémico
considera por prudencia la explotacion de estas 322 plazas en los primeros 12 meses y
los siguientes 16 meses sin explotacion).

o El aparcamiento de Ayala no se podra explotar durante los primeros 28 meses de
concesion al ejecutarse las obras de adecuacion.

e Aparcamiento de Velazquez — Juan Bravo.

La duracidn de estas obras se ha previsto de 12 meses, pudiéndose explotar este aparcamiento
a partir del segundo afio de concesidn. (Este aparcamiento albergard los 20 residentes del
aparcamiento de Jorge Juan que no tienen cabida en Ayala hasta la finalizacion de las obras).

La fecha estimada del inicio de la concesiéon y de las obras es en enero de 2024. El estudio econémico
se realiza por aios naturales, estimando por tanto el inicio de obras y de explotacién en enero 2024
(afio 1).

El escenario temporal de explotacion estimado de los aparcamientos durante los 28 meses de duracién
de las obras y a partir de ese momento es el siguiente:
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Afio 1 Afio 2 Afio 3

Afio 2024 (Mes 1 a Mes 12) Afio 2025-2026 (Mes 13 a Mes 28) Afio 2026 (a partir Mes 29)

Sin explotacion rotacién con 602 plazas de Abonados de
Veldzquez-Ayala Sin explotacion por obras larga duracion (227 propias y 375 provinientes de Jorge
Juan)

Explotacién 370 plazas de rotacién con 227
plazas de Abonados larga duracion

Explotacion 322 plazas rotacidn con 622 Plazas
Velazquez-Jorge Juan Abonados de Larga Duraci6n (395 propias y 227 Sin explotacion por obras
provinientes de Ayala)

Explotacién 485 plazas de rotacion con 395
plazas Abonados larga duraciéon

Explotacion de 285 plazas de rotacién con 20 plazas

Explotacién 305 plazas de rotacion
Abonados de larga duracion (provinientes de Jorge Juan) P a

Veldzquez-Juan Bravo Sin explotacion por obras

Tabla 2: Escenario de explotacion plazas y reubicacion plazas residentes durante obras adecuacion aparcamientos

La distribucion de los costes de la inversidon para cada uno de los aparcamientos es la que se muestra
a continuacion:

RESUMEN ESTIMACION ECONOMICA APARCAMIENTOS VELAZQUEZ
APARCAMIENTO VELAZQUEZ-JORGE JUAN

[TOTAL PEM 6.007.686,51 €|
[TOTAL PEM 4.179.760,92 €|
|TOTAL PEM 3.375.078,03 €|

TOTAL PBL SIN IVA VELAZQUEZ 16.139.405,30 €

Tabla 3. Costes de Inversion Obras en Aparcamientos Veldzquez

El actual explotador, INTERPARKING HISPANIA, SL ha facilitado los datos de ocupacion de rotacion de
los aparcamientos de los tres ultimos afios, que se han utilizado para valorar los ingresos por este
concepto.

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

En la siguiente tabla se incluyen las hipétesis de partida del modelo econémico.

HIPOTESIS DE PARTIDA

:’;Rpizlssorsoyecto antes de 8,00%
Inicio concesion Enero 2024
Inicio obras (Afio 1) Enero 2024
IPC, Afio 12 y sucesivos 1,00%
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Numero de plazas 1.272 plazas

PEC Inversion (€ sin IVA)
Obras Civil e Instalaciones 16.139.405,30 €

Tabla 4. Hipdtesis de partida.

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

En el marco definido anteriormente se han analizado 3 posibles escenarios temporales de
explotacion, a 25, 27 y 30 afios con objeto de valorar los canones 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. (Aio 2024)
e 50% mediante Canon Anual desde el Ao 2 (Ao 2025)

2. PLANTEAMIENTO Y CONTENIDO.

Se han analizado 3 escenarios temporales, a 25, 27 y 30 afos, calculandose para cada uno de ellos el
canon a aportar al Ayuntamiento, estableciendo como hipédtesis 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 evalua la sensibilidad a la demanda, considerando una horquilla de
mas/menos un 5% de la demanda base, con objeto de garantizar la viabilidad econédmica del mismo.

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

En paralelo se ha considerado una partida de reinversidn a mitad del periodo de concesién, equivalente
a un 2% de la inversidn inicial, que se amortiza en el tiempo restante de la concesidn.

En la nueva concesion se prevé la siguiente distribucion de usos para las 1.272 plazas disponibles en
los 3 aparcamientos.

APARCAMIENTO JORGE JUAN AYALA JUAN BRAVO TOTAL CONCESION

Total plaza Coches 490 375 310 1.175

Total plaza Motos 28 33 36 97
Distribucidn plazas Coches

Plazas Rotacion PMR 12 8 10 30

Plazas Recarga Eléctrica (incluidos PMR) 52 42 34 128

Plazas Rotacion 421 320 261 1.002
Plazas abonados Car-Sharing 5 5 5 15

TOTAL PLAZAS 518 408 346 1.272

Tabla 5: Distribucion de Plazas en los Aparcamientos Veldzquez Nueva Concesion

Entre estas 1.272 plazas, se dotaran 6 plazas con equipos de recarga eléctrica rapida de 22 KW de
potencia y 122 plazas con equipos de recarga eléctrica semi-rapida de 7,4 KW, para un total de 128
plazas de recarga eléctrica de acuerdo con la tabla anterior, cuya distribucién por aparcamiento
corresponde a la fila Recarga eléctrica (Plazas Recarga Eléctrica)
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En todos los escenarios temporales se garantiza la existencia de abonos de motos para residentes con

una dotacion de 97 plazas.

Asimismo, entre el total de plazas se prevé un méximo de 15 plazas destinadas abonados de Car-
Sharing

Los 3 aparcamientos dispondrdn de un total de 1.032 plazas de rotacion de entre las que estan
proyectadas 30 plazas para personas de movilidad reducida (PMR).

3. CUENTA DE EXPLOTACION DEL PROYECTO.

El estudio econdmico de la operacién evalla el canon a aportar por el operador, con un canon Inicial
y un canon anual para una rentabilidad fijada minima del orden de un 8,00% para los 3 aparcamientos
y con la demanda base calculada en los estudios de demanda en 3 escenarios temporales.

3.1. Inversion y amortizaciones.

De acuerdo con lo previsto en los pliegos de la licitacidn, el concesionario deberd asumir como partida
de inversion la adecuacidon del aparcamiento que, de acuerdo con la valoracion realizada por los
servicios técnicos del Ayuntamiento, que establece que el presupuesto de ejecucion material (PEM)
asciende a la cantidad de 13.562.525,46 € y el presupuesto de ejecucion por contrata (PEC) asciende
a la cantidad de 16.139.405,30 €.

A esta inversién hay que afadirle el 4% en concepto de ICIO y el 4% en concepto de Direccion
Facultativa de las obras estimados sobre el PEM por lo que la inversidn inicial asciende a 17.224.407,33
€.

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

Inversion sin IVA

Aparcamiento
8 (Euros)

Presupuesto de Ejecucion material

PEM 13.562.525,46

Presupuesto de Ejecucion por Contrata (13%
GGy 6,00% BI).

PEC 16.139.405,30
ICIO (4%) PEM 542.501,02
DF (4%) PEM 542.501,02

TOTAL INVERSION

. 17.224.407,33
(Sin IVA)

Tabla 6: Inversiones previstas Adecuacion Aparcamientos

Teniendo en cuenta los plazos estimados de obras de adecuacién de los aparcamientos, el estudio
econdmico contempla

e Una inversion inicial en el momento del inicio de la concesidn, afio 2024 (afio 1) de los
aparcamientos de Velazquez-Ayala y Velazquez Juan Bravo que asciende a 9.594.645 €
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e Una inversidon en 2025 (afio 2) correspondiente a las obras de Velazquez-Jorge Juan que
asciende a 7.629.761 €.

Ao 2024 Ayala + Juan Bravo (Afio 1) Afio 2025 Jorge Juan (Afio 2)

Inversion sin IVA (Euros) Inversion sin IVA (Euros)

Presupuesto de Ejecucion material

7.554.838,95

6.007.686,51

13.562.525,46

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

8.990.258,35

7.149.146,95

16.139.405,30

302.193,56

240.307,46

542.501,02

DF (4%) PEM

302.193,56

240.307,46

542.501,02

TOTAL INVERSION (Sin

9.594.645,47

7.629.761,87

17.224.407,33

IVA)

Tabla 7: Inversion temporal prevista adecuacion aparcamientos

Asimismo, para hacer frente a la renovacién y modernizacidn de las instalaciones y sistemas de control
se ha considerado una partida de reinversidn que se aplicara hacia la mitad del periodo concesional de
un 2% del valor de la inversién total para cada uno de los escenarios de 25, 27 y 30 aios, reinversion
que valorada al inicio de la concesidn representa 322.788 €

Ademas, se ha considerado como inversidn el impuesto de transmisidén patrimonial (ITP), que tributa
por ser una concesion a una cuota tributaria del 4 por ciento. La Base Imponible del mismo se extrae
de la capitalizacién del Canon anual establecido al 10% afiadiendo el Canon Inicial para cada escenario,

obteniendo los siguientes ITP.

Afos 30 27 25
Canon fijo anual 486.500,00 487.000,00 482.000,00
LD 10% ! 10 % 10 %
Capitalizaciéon Canon Anual 4.558.313 4.461.380 4.330.647
Canon inicial 14.108.500 12.662.000 11.568.000
TOTAL BASE IMPONIBLE TPO 18.666.813 17.123.380 15.898.647
TIPO (4%) 746.673 684.935 635.946

Tabla 8: Impuesto de Transmision Patrimonial para cada escenario temporal de concesion.

Por ultimo, en las Inversiones Iniciales que amortizan debe contabilizar el Canon Inicial obtenido para
cada escenario.

El resumen de las inversiones totales por parte del concesionario para los escenarios de 25, 27 y 30
anos es el siguiente:

Inversion (euros)

Aparcamiento

Inversion Inicial Adecuacion Obra e Instalaciones | 17.224.407 17.224.407 17.224.407
1puesto de Transmisién Patrimonial (ITP) 746.673 684.935 635.946
Reinversion Instalaciones 322.788 322.788 322.788

Canon Inicial | 14.108.500 12.662.000 11.568.000

inversion Total (sin IVA)| 32.402.368 30.894.131 29.751.141

Tabla 9: Inversion Total en cada Escenario: Inversiones adecuacion, Impuesto de Transmision Patrimonial, Reinversiones y Canon Inicial.
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Las amortizaciones que se obtienen para cada uno de los escenarios estudiados son las siguientes.

Amortizacion a 30 afios Amortizacién a 27 afios Amortizacién a 25 afios

Amortizaciéon | Amortizaciéon | Amortizacion Amortizacién | Amortizacion | Amortizacion Amortizacién | Amortizacién | Amortizacion
(€)Afio2 | (€) Afio (3-15)| Afio 16-30 (€)Afo2 | (€) Afio (3-13)| Afio 14 -27 (€) A2 |(€) Afio (3 -12)| Afio 13 -25

Aparcamiento

Inversion Adecuacion Aparcamientos 330.850 603.341 603.341 369.025 674.215 674.215 399.777 731.506 731.506
Impuesto de Transmisién Patrimonial
(ITP)
. L2 |4 L4 v
Reinversién 24.736 25.980 27.702
Canon Inicial 486.500 486.500 486.500 487.000 487.000 487.000 482.000 482.000 482.000
Amortizacién TOTAL 843.097 1.115.589 1.140.324 882.368 1.187.559 1.213.539 908.275 1.240.003 1.267.705

25.747 25.747 25.747 26.344 26.344 26.344 26.498 26.498 26.498

Tabla 10. Tabla de amortizacién 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 y que deberd, por tanto, subrogarse, es de 5
Agentes de Aparcamiento, 2 encargadosy 2 taquilleros. INTERPARKING, empresa concesionaria actual,
ha facilitado los salarios base del ejercicio 2022.

También cuenta con un servicio externo de apoyo con un encargado masy otro agente. INTERPARKING
ha facilitado el coste de personal total correspondiente a los 3 aparcamientos en el afio 2022 (salarios
brutos + costes de seguridad social + primas de seguros) que asciende a 378.000 €.

A estos salarios base se le aplica un 32% en concepto de seguridad social, segin datos de estadisticas
de bases de cotizacion al régimen general (23,60% comunes + 5,50% desempleo + 0,20% Fogasa +
0,70% Formacion Profesional + 2% Parte Accidentes de Trabajo.

TIPOS DE COTIZACION (%)

CONTINGENCIAS EMPRESA TRABAJADORES TOTAL

Comunes 23,60 4,70 28,30

Horas Extraordinarias Fuerza Mayor 12,00 2,00 14,00

Resto Horas Extraordinarias 23,60 4,70 28,30
DESEMPLEO EMPRESA TRABAJADORES TOTAL
Tipo General

Contratacion indefinida, incluidos los contratos indefinidos a tiempo parcial y fijos
discontinuos, contratacion de duracién determinada en las modalidades de contratos

. P . . . . 5,50 1,55 7,05
formativos en practicas y para la formacion y el aprendizaje, de relevo, interinidad y contratos,
cualquiera que sea la modalidad, realizados con trabajadores
discapacitados
Contrato duracién determinada Tiempo Completo 6,70 1,60 8,30
Contrato duracién determinada Tiempo Parcial 6,70 1,60 8,30

EMPRESA TRABAJADORES TOTAL
FQGASA 0,20 0,20
EMPRESA TRABAJADORES TOTAL

FORMACION PROFESIONAL 0,60 010 0,70
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Para el aflo 2024 en que se inicia la concesion, se aplica un IPC del 3,5 % en base a las variaciones
salariales medias pactadas y revisadas publicadas en las estadisticas del Ministerio de Trabajo.

Los costes de personal estimados son los siguientes,

Categoria Tipo Contrato % Jornada Antigliedad S:;S::)O Seguridad Social  Prima Seguro COS;I(E’;;)TAL IPC 2023
621530 Taquillero 189 100,00 03/07/2006 23.436,54 7.499,69 251,52 31.187,75 32.279,32
621204 Ag.Aparcamiento 100 100,00 16/03/2001 18.562,00 5.939,84 76,92 24.578,76 25.439,02
621314 Ag.Aparcamiento 100 100,00 14/12/2005 21.256,50 6.802,08 41,64 28.100,22 29.083,73
621301 Ag.Aparcamiento 109 100,00 22/10/1990 22.753,50 7.281,12 154,80 30.189,42 31.246,05
621339 Encargado 100 100,00 17/02/2014 26.975,00 8.632,00 41,64 35.648,64 36.896,34
621531 Taquillero 189 100,00 17/11/2006 21.198,50 6.783,52 99,72 28.081,74 29.064,60
621446 Ag.Aparcamiento 189 100,00 16/05/2008 21.864,00 6.996,48 57,36 28.917,84 29.929,96
621461 Ag.Aparcamiento 189 100,00 06/10/2014 20.923,00 6.695,36 83,76 27.702,12 28.671,69
621477 Encargado 189 100,00 22/05/2017 26.365,00 8.436,80 99,00 34.900,80 36.122,33
203.334,04 65.066,89 906,36 269.307,29 278.733,05
OTA 69.30 9 8 0

Total Personal Subrogable Aportado Actual Concesionaria (incluyendo Servicio externo) OTAL (con se o externo 8.000,00 g 0,00

Tabla 11. Costes de personal del aparcamiento. Informacion facilitada por INTERPARKING

Asi, para la elaboraciéon del estudio econdmico se ha considerado un coste de personal de 391.230
€/aio.

Aunque los primeros meses de concesion habra aparcamientos que no estaran en funcionamiento
dado que se estaran ejecutando las correspondientes obras de adecuacién, dado que la empresa
concesionaria debera hacerse cargo de la plantilla que se subroga desde el inicio de la concesidn en
continuidad del puesto de trabajo. el presente estudio econémico contempla todo el coste de
personal desde el primer afio de concesion (afio 2024)

La evolucion prevista del coste de personal se estima en un 1% anual.

b/ Otros Gastos

Para la cuantificacidn de los otros gastos, que a continuacidn 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 estimacidén de los mismos se han considerado
1.272plazas.

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.

Reparaciones y mantenimiento 85,00
Limpieza 40,00
Seguros y servicios bancarios 140,00
Agua y electricidad (sin veh. Eléctrico) 80,00
Otros gastos 35,00

10






Area de Gobierno de
E ‘ M'eedaio Am bi(-‘::'tzoy Movilidad ’ M A D RI D

380,00

Tabla 12. Gastos corrientes de explotacion

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 IBl y la tasa de vado y basuras. Se
aplican las tasas en base a informacién facilitada por la concesionaria actual del afio 2021.

e En cuanto al Impuesto de Actividades Econdmicas se mantienen para el inicio de la concesion
tanto las tarifas del Impuesto sobre Actividades Econdmicas y las Instrucciones aprobadas por
Real Decreto Legislativo 1175/90, de 28 de septiembre y Real Decreto Legislativo 1259/1991,
de 2 de agosto como los coeficientes de ponderacién y de situacién regulados por las
ordenanzas municipales.

e En cuanto a Impuesto de Bienes Inmuebles la Ordenanza reguladora municipal también se
mantiene para el afio del inicio de la concesion (articulo 8) la misma cuota y gravamen que
para el afo 2021, por lo que tampoco experimentara variacion alguna.

e En cuanto al impuesto de vados se aplica un coeficiente de incremento de 1,20 con respecto a
2021.

Los impuestos resultantes aplicados en el estudio ascienden a 507.089 € desglosados como se
muestra a continuacién:

Inicio concesién Euros/aiio (factor

Impuestos y tasas Ao 2021 Euros/aiio €/plaza
2 v / incremento vados 1,20) /e

Vado 67.438 80.925 63,7

Basuras 881 881 0,7

IAE 73.306 73.306 57,7
IBI 351.977 351.977 276,9
Total 493.602 507.089 398,97

Tabla 13. Estimacion de Impuestos y Tasas en base a datos facilitados por INTERPARKING

e Gastos generales. Corresponden a los gastos no considerados especificamente en los apartados
anteriores, pero generados indirectamente para la gestion del aparcamiento (sefializacidn,
marketing, publicidad, gestoria, auditorias, imprevistos, etc.). Se han evaluado, en base a
experiencias anteriores, en un 10% sobre el total de gastos anteriores.

En resumen, los gastos de explotacidn previstos (sin tener en cuenta el canon anual) son los siguientes:
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€/plaza Y ano

Personal 391.230 28,3% 307,57
Reparaciones y mantenimiento 108.120 7,8% 85,00
Limpieza 50.880 3,7% 40,00
h |
Seguros y servicios bancarios 178.080 12,9% 140,00
r h |
Aguay electricidad 101.760 7,4% 80,00
Otros gastos 44.520 3,2% 35,00
Impuestos y tasas 507.089 36,7% 398,66
Administracion + GG (10%) 138.168

fota gaStos o eprOtaCIon 1:519.847 -_

Tabla 14. Estimacion de Gastos de Explotacion (sin canon)

Asi, el total de los gastos de explotacidn previstos asciende a 1.519.847 €/afiio, antes de contabilizar
el canon anual.

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

3.3. Estimacidn de los Ingresos.

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

= |ngresos por rotacién.
= Abonos para motocicletas y vehiculos de movilidad personal.
= Abonos de Carsharing. 5 en cada aparcamiento

Ademas, se contemplan ingresos por los siguientes conceptos:

= Publicidad y vending

= Recarga de vehiculo eléctrico. Se considera que el aparcamiento dispondra de 128 puntos de
recarga que representa 1 punto de recarga cada 10 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)

= 6 plazas seran de recarga rapida (22 KW/h) y 122 plazas de recarga semi-rapida (7,4 KW/h)

3.3.1. Demanda a rotacion y abonos.

La demanda a rotacién y de residentes y comerciantes se detalla en el estudio de demanda realizado,
recogiéndose a continuacion los principales resultados obtenidos:

a) Ingresos a rotacion

Para la estimacion de los ingresos de rotacion se ha partido de los siguientes datos facilitados por la
actual concesionaria para el afio 2022.
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e Ingresos de rotacién que ascienden a 4.135.820 € (sin IVA) con la siguiente distribucion en los
aparcamientos objeto de concesion:

o Velazquez Ayala: 1.560.493 €
o Velazquez Jorge Juan: 2.174.326 €
o Velazquez Juan Bravo: 401.001 €

o TOTAL Ingresos Rotacion: 4.135.820 €

e Ocupacion real del aparcamiento por hora- dia y mes del afio y tarifa media por dia y plaza-
hora- ocupada de los aparcamientos.

Durante el primer afio durante la ejecucion de las obras, se considera que se puede explotar el
aparcamiento de Veladzquez-Jorge Juan que tendra disponibles 322 plazas de rotacién. A partir de la
pérdida de vehiculos que ingresaran por superar la capacidad de estas plazas, se efectta la estimacion
de la maxima pérdida posible este afio con respecto a los ingresos en 2019.

o Veldzquez Jorge Juan: Disminuye de 549 a 322 plazas

A partir de la finalizaciéon de las obras, teniendo en cuenta la reduccion de dotacién de plazas de
aparcamiento de en cada aparcamiento y momento como consecuencia de su adecuacién a normativa
se ha descontado por dia y hora todos aquellos vehiculos de rotacion que en 2022 superaron la
ocupacion maxima que quedara en cada caso para plazas de rotacion, (328 en Ayala,433 en Jorge Juan
y 270 en Juan Bravo) esto es:

o Veldzquez Ayala: Disminuye de 464 a 370 plazas
o Veldzquez Jorge Juan: Disminuye de 549 a 485 plazas
o Veldzquez Juan Bravo: Disminuye de 371 a 305 plazas
o TOTAL Disminuye de 1.384 a 1.160 plazas rotacion.

De estas 1.160 plazas de aparcamiento, hay 30 plazas que se destinan a PMR.
Adicionalmente se dispondra de 11 plazas PMR dotadas con puntos de recarga.

A partir de la pérdida de vehiculos que ingresan se efectia la estimaciéon de maxima pérdida posible y
es considerando una ocupacién por plaza del 100% de la hora, por lo que a cada plaza que no se podra
ocupar por encontrarse el aparcamiento al 100% de ocupacién se le descuenta una pérdida de ingresos
de 2,073 € para el afio 2022, resultando en este caso los ingresos por rotacién que se alcanzarian

o Velazquez Ayala: Disminuye de 1.560.493 € a 1.503.199 €/afio
o Veldzquez Jorge Juan: Disminuye de 2.174.326 € a 2.157.529 €/afio
o Veldzquez Juan Bravo: Se mantiene en 401.001 €

o TOTAL Disminuye de 4.135.820 € de 4.061.729 €

A continuacidn, se plasma detalle de la pérdida de ocupacidén e ingresos previstos de rotacidén en cada
aparcamiento y la disminucién de ingresos en cada uno de ellos.

De esta forma se obtiene la horquilla de maxima disminucidn de ingresos, aplicando el principio de
prudencia, a efectos de estimacion del canon de licitacion.
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Recaudacion 2022

Horas

Ocupacién*plaza‘mes Ocupacién*plaza‘mes.

(en horas) 2022

Horas

Demanda Futura

% Perdida Ocupacién
plaza

Prognosis de
Recaudacion

Entradas Veh Mes

Entradas Vehdia o, po i Recaudacion

ENERO

FEBRERO

MARZO

ABRIL

MAYO

JUNIO

JuLio

AGOSTO

SEPTIEMBRE

OCTUBRE

NOVIEMBRE

DICIEMBRE

137.156,40
138.997,43
157.018,54
129.931,24
142.255,21
131.997,22
112.409,26
4833547
134.099,21
144.912,01
146.823,21

136.557,79

1.560.493

121.251

120.995

136.177

114.188

124.726

120.332

108.404

52.465

119.292

125.047

126.690

123.489

1.393.056

119.540

118.692

132.533

111.855

121.564

117.737

106.021

52.465

116.522

118.306

123.982

119.215

1.358.432

1,41 %
1,90 %
2,68 %
2,04 %
2,54 %
2,16 %
2,20 %
0,00 %
2,32%
5,39 %

2,14 %

3,46 %

2,49 %

133.610

134.224

149.466

125.096

135.701

126.618

109.259

48.335

128.358

139.137

141.210

132.184

30.654

30.795

34.291

28.700

31.134

29.050

25.067

11.089

29.449

31.922

32.398

30.327

344.875

promedio
989 2,59 %
1.100 3,43 %
1.106 4,81 %
957 3.72%
1.004 4,61 %
968 4,07 %
809 2,80 %
358 0,00 %
982 4,28 %
1.030 3,98 %
1.080 3,82 %
978 3,20 %

3,67 %

Recaudacién 2022

Horas

Ocupacién*plaza'mes  Ocupacién*plaza‘mes.

(en horas) 2022

Horas

Demanda Futura

% Perdida Ocupacién TOTAL Recaudaci6

plaza

Pérdida Maxima

as Veh Mes

Tabla 15. Ingresos Aparcamiento 2022. (Datos Interparking) y Pérdidas Ocupacion Ingresos Estimadas. Veldzquez Ayala

Entradas Veh/dia o, pe,yiga Recaudacion

ENERO

FEBRERO

MARZO

ABRIL

MAYO

JUNIO

JULIO

AGOSTO

SEPTIEMBRE

OCTUBRE

NOVIEMBRE

DICIEMBRE

ENERO

FEBRERO

MARZO

ABRIL

MAYO

JUNIO

JuLio

AGOSTO

SEPTIEMBRE

OCTUBRE

NOVIEMBRE

DICIEMBRE

184.023,40
195.778,17
215.814,79
179.731,17
204.907,73
186.773,07
141.020,87
59.500,39

180.846,19
197.470,36
209.129,43

219.330,36

Recaudacion 2022

28.592,50
36.174,84
44.992,90
30.275,04
41.695,43
35.579,51
26.256,81
8.178,84

34.374,02
37.959,98
41.830,12

35.091,30

401.001

139.353

148.660

162.485

136.557

163.223

144.195

117.862

49.635

137.101

151.699

153.740

159.518

1.664.028

Horas

Ocupacién‘plaza‘mes  Ocupacién*plaza‘mes.

(en horas) 2022

51.053
55.524
68.105
52.141
60.490
57.148
43.912
27.094
54.094
47.816
52.812

38.976

609.165

139.241

147.915

161.526

135.819

162.364

143.329

116.412

49.635

136.701

147.348

152.613

155.885

Horas

Demanda Futura

51.053

55.524

68.105

52.141

60.490

57.148

43.454

27.094

54.094

46.822

52.812

38.480

607.217

0,08 %
0,50 %
0,59 %
0,54 %
0,53 %
0,60 %
1,23 %
0,00 %
0,29 %
2,87 %

0,73 %

2,28%

0,92 %

% Perdida Ocupacion
plaza
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
1,04 %
0,00 %
0,00 %
2,08 %
0,00 %

1,27 %

0,32 %

183.791

194.234

213.827

178.201

203.127

184.978

140.455

59.500

180.017

196.415

206.793

216.188

2.157.529

Prognosis de
Recaudacién
28.593
36.175
44.993
30.275
41.695
35.580
26.257
8.179
34.374
37.960
41.830

35.091

401.001

42.167

44,563

49.058

40.884

46.603

42.439

32.224

13.651

41.301

45.063

47.444

49.599

494.996

Entradas Veh Mes

6.560

8.299

10.323

6.946

9.566

8.163

6.024

1.876

7.886

8.709

9.597

8.051

promedio
1.360 0,13 %
1592 0,79 %
1583 0,92 %
1.363 0,85 %
1503 0,87 %
1415 0,96 %
1.039 0,40 %
440 0,00 %
1377 0,46 %
1.454 0,53 %
1581 112 %
1.600 1,43 %

Entradas Veh/dia g, po giga Recaudacion

promedio
212 0,00 %
296 0,00 %
333 0,00 %
232 0,00 %
309 0,00 %
272 0,00 %
194 0,00 %
61 0,00 %
263 0,00 %
281 0,00 %
320 0,00 %
260 0,00 %

0,00 %

Tabla 17. Ingresos Aparcamiento 2022. (Datos Interparking) y Pérdidas Ocupacion Ingresos Estimadas. Veldzquez Juan Bravo
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La tarifa a rotacidon considerada al inicio de la concesién es la vigente para los Aparcamientos que
operan en régimen de concesién segin Decreto de 21 de noviembre de 2022 del Delegado del Area
de Gobierno de Medio Ambiente y Movilidad por el que se aprueban para el afio 2023 las tarifas de las
plazas rotacionales de los aparcamientos municipales mixtos y de rotacion de la ciudad de Madrid en

gestién directa e indirecta.

Considerando una estancia media de 120 minutos se obtiene un ingreso de rotacién por vehiculo que

entra en los aparcamientos de 4,6983 €/vehiculo.

TARIFA A ROTACION €/minuto (Con IVA) €/minuto (Sin IVA)

Primeros 30' 0,0474 0,0392
del minuto 31 al 90 0,0427 0,0353
r
del minuto 91 al 660 0,0567 0,0469
De 661 hasta maximo 24 h 36,3000 30,0000
Duracién media (minutos) 120 Por vehiculo
Ingreso Medio Vehiculo | 5,6850 4,6983

Tabla 18. Tarifas aparcamiento publicos afio 2023 (BOAM 9.274 de 31.11.22)

Esta tarifa se aplica para los primeros 2 afios de concesidn, afio 2024 y 2025

b) Ingresos por abonados

Con independencia de la explotacién que realice el concesionario, no se ha previsto una dotacién de
vehiculos destinados a abonos mensuales y/o anuales.

El estudio econdmico contempla que las 97 plazas resultantes de moto se destinen a régimen de
abonos con una tarifa media de 65 Euros/mes (lva Incluido) de acuerdo con los precios de mercado
de este tipo de vehiculos en este entorno.

Asimismo, se consideran 15 plazas para abonados de Car-Sharing con una tarifa media de 160
Euros/mes (Iva Incluido) también de acuerdo con los precios de mercado de abonos de alquiler en el
entorno.

3.3.2. Evolucidén de la demanda a rotacion y abonos.

Como norma general aplicada a todos los ingresos se ha estimado un periodo de consolidacion de la
demanda de 5 afios, con un incremento anual de la demanda a rotacidn a partir del 62 afio de un 1%,
tal como se recoge en la siguiente tabla.
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Prevision de evolucion de la demanda

Ano Rotacion Abonados motos y carsharing

1 0% 0% Demanda base

2 90 % 70 % Demanda base

3 95 % 80 % Demanda base

4 100 % 100 % Demanda base

5 100 % 100 % Demanda base
del 1°al 5° 0,00 % 0,00 % Incremento anual
del 5° al 14° 1,00 % 0,00 % Incremento anual
a partir del 15° 0,00 % 0,00 % Incremento anual

Tabla 19. Evolucion demanda de Rotacién aparcamiento

Asimismo los ingresos de rotacién y abonos se ajustan los primeros 3 afios segln estimacion de
disponibilidad de plazas en los aparcamientos y fase de obra en la que se encuentran.

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

3.3.3. Evolucidn de las tarifas de abonos y rotacion.

Las tarifas a rotacion y de los abonos 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 revisidn de precios
aprobada para el presente expediente.

En este sentido, las tarifas a rotacion del primer afio seran las fijadas mediante Decreto del Delegado
del Area de gobierno competente del afio en que se adjudique el contrato y a partir del segundo las
que resulten de aplicar la férmula de revision de precios aprobada para el presente expediente hasta
el afio en el que se recupere la inversién.

Las tarifas mdximas para los abonos se estableceran en los pliegos y seran las utilizadas en el segundo
afio de explotacién que es cuando se prevé que existan plazas habilitadas para este tipo de usuario
(motos y car-sharing), actualizdndose con la férmula de revisién de precios, aprobada para el presente
expediente, en afios sucesivos hasta el final de la concesién.

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 12.600 €/afio, de acuerdo con la informacion 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 rapida.
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Se ha considerado un minimo de 6 puntos de recarga rdpida.a 22 KW y 122 puntos de recarga semi-

rapida a 7,4 KW. Los primeros con capacidad para 5 recargas diarias y los segundos con capacidad para
3 recargas al dia.

Mayoritariamente las recargas de vehiculos se realizan en origen, siendo la recarga de rotacién en
destino, por tanto teniendo en cuenta el nimero de cargadores de cada tipo, se prevé que inicialmente
se efectuard una media de 0,43 carga por punto de recarga y dia para ir progresivamente
incrementandose hasta alcanzar un maximo de 3,09 cargas/dia por cargador (396 vehiculos) en el
decimoquinto afio de concesién.

Cada carga media se estima que serd de 15 kW, que le dard una autonomia de 100 kWh, para volver a
su domicilio. En recargas rdpidas actualmente se estan haciendo cargas medias de 15 kWh.

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

Este margen se incrementard con la actualizacién de precios anual del aparcamiento a partir del tercer
ano de explotacién.

3.4. Resultados de la explotacion.

Con las hipodtesis de partida y para los escenarios temporales de 25, 27 y 30 afios y para una TIR antes
de impuestos del 8,00%, se obtienen los cdnones minimos que estdn sujetos a las ofertas al alza que
realicen los licitadores.

En la siguiente tabla se muestran los resultados obtenidos para cada uno de los escenarios de estudio.

. . L. .. - Canon anual IMPORTE TOTAL TIR antes de TIR después de
Duracidn de la concesion Canon Inicial Canon minimo/afio
€/plaza* CANON Impuesto Impuestos
30 afios Canon a Origen 50% 14.108.500 486.500 382 28.217.000 8,00 % 6,54 %
27 afios Canon a Origen 50% 12.662.000 487.000 383 25.324.000 8,00 % 6,52 %
25 afios Canon a Origen 50% 11.568.000 482.000 379 23.136.000 8,00 % 6,50 %

Tabla 20. PROPUESTA DE CANON por Escenarios.

(*) El numero de plazas considerado es igual el total de plazas del aparcamiento 1.272 plazas

En caso de una licitacion a 25 aiios un explotador podria abonar en concepto de canon inicial
11.568.000 € y 482.000 €/aiio durante todo el periodo de concesion, para obtener una rentabilidad
de la inversion del 8,00% antes de impuestos.

En caso de una licitacion a 27 aiios un explotador podria abonar en concepto de canon inicial
12.662.000 € y 487.000 €/aiio durante todo el periodo de concesion, para obtener una rentabilidad
de la inversion del 8,00% antes de impuestos.

Por ultimo, para una concesion de 30 ainos el licitador deberia abonar un canon inicial de 14.108.000

€y canon anual de 486.500 €/afio para obtener esta rentabilidad antes de impuestos del 8,00%.
En cuanto al periodo de recuperacion de la inversion (PAY BACK), se obtienen los siguientes resultados.
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Coeficiente de

Escenarios Estudiados PAY BACK Descontado Recuperacion inversion
30 afos 18,25 0,61
27 afios 17,41 0,64
25 afios 16,75 0,67

Tabla 21. Plazos Recuperacion de la Inversion

4. ESCENARIO SELECCIONADO.

De acuerdo con el analisis desarrollado en los anteriores capitulos, el escenario seleccionado es el
correspondiente a un plazo de duracion de la concesién de 25 afos, con un canon inicial del 50% de
11.568.000 € y el restante 50% mediante canones anuales de 482.000 €/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 afios, la duracion 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 pardmetros basicos del escenario seleccionado se resumen en la tabla siguiente:

ESCENARIO SELECCIONADO 25 ANOS CON CANON A ORIGEN DEL 50%

Duracion de la concesion 25 afios
TIR del proyecto 6,50 %
TIR antes de Impuestos 8,00 %
Canon Inicial

Canon/afio

Numero de plazas totales 1.272
Plazas a rotacion totales 1.160
Plazas Abonados moto residentes 97
Plazas rotacidn recarga eléctrica (11 de ellas PMR) 128
Plazas rotaciéon PMR 30
Plazas Abonados Car-Sharing 15
Inversion Adecuacion Aparcamiento e Impuestos (€ sin IVA) 18.183.141
Inversidn inicial Adecuaciéon 17.224.407
ITP 635.946
Reinversidn (€sin IVA) 322.788

Inversion Total (Adecuacién+ ITP + Canon Inicial+ Reinversiones) 29.751.141

Tabla 22. Escenario Seleccionado ..

El Valor estimado del Contrato para estos 25 afos (total Ingresos estimados) asciende a la cantidad
de 131.167.151 €. El Valor del Contrato con 2 afios de prorroga asciende a la cantidad de 144.439.819
€
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5. ESTUDIO DE SENSIBILIDAD

Para cada uno de los escenarios temporales planteados se ha realizado un andlisis de sensibilidad a la
variacion de la demanda. Asi, se han valorado los pardmetros bésicos de rentabilidad en una horquilla
de demanda un 5% por ciento por arriba o por abajo de la demanda base, tanto de rotacién como de
abonados.

ESCENARIO 25 ANOS. CASH FLOW ACUMULADO. Canon Inicial: 11.568.000 € Canon Anual: 482.000

€

30.000.000,00

20.000.000,00

10.000.000,00

00 ——F——F—F—T—T——T——T——T—T—T—T—T—
“ NN S WM O N0

-10.000.000,00

-20.000.000,00

-30.000.000,00

-40.000.000,00

Ano

— 5% e Demanda Media +5%

TIR, antes de

- Variacion Sensibilidad
-5% Demanda 7,20 % -10,01% -2,00
Demanda BASE 8,00 %
+5% Demanda 9,12 % 14,08 % 2,82

TIR después de

e e Variacion Sensibilidad
-5% Demanda 5,85% -10,00 % -2,00
Demanda BASE 6,50 %
+5% Demanda 7,47 % 14,08 % 2,98

Tabla 23. Variacion TIR a 25 afios por Estudio de Sensibilidades.

PAY BACK (Afios)

-5% Demanda 18,37
Demanda BASE 16,75
+5% Demanda 15,41

Tabla 24. Plazos de recuperacion de la inversion, por Estudio de Sensibilidades concesion 25 afios.
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ESCENARIO 27 ANOS. CASH FLOW ACUMULADO. Canon Inicial: 12.662.000 € Canon Anual: 487.000

€

30.000.000,00

20.000.000,00

10.000.000,00

0,00

-10.000.000,00

-20.000.000,00

-30.000.000,00

-40.000.000,00

AN M < N O~

TIR, antes de

—_ 50

Afio

e Demanda Media

— 159

T e Variacién Sensibilidad
-5% Demanda 7,27 % -9,06 % -1,81
Demanda BASE 8,00 %
+5% Demanda 9,12 % 14,04 % 2,81

TIR después de

O Variacion Sensibilidad
-5% Demanda 593 % -8,97 -1,79
Demanda BASE 6,52%
+5% Demanda 7,49 % 14,96% 2,99

Tabla 25. Variacion TIR a 27 afios por Estudio de Sensibilidades.

PAY BACK (Afios)

-5% Demanda 19,10
Demanda BASE 17,41
+5% Demanda 15,97

Tabla 26. Plazos de recuperacion de la inversion, por Estudio de Sensibilidades concesion 27 arfios.
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ESCENARIO 30 ANOS.CASH FLOW ACUMULADO. Canon Inicial: 14.108.500 €;Canon Anual: 486.500
€

30.000.000,00

20.000.000,00

10.000.000,00

0,00

-10.000.000,00

-20.000.000,00

-30.000.000,00

-40.000.000,00
Ao

-5} e=mmDemanda Media ==——"+5%

TIR, antes de

- TIR Variacion Sensibilidad
-5% Demanda 7,37 % -7,86 % -1,57
Demanda BASE 8,00 %
+5% Demanda 9,12 % 14,00 % 2,80

TIR después de

O Variacion Sensibilidad
-5% Demanda 6,04 % -7,63 % -1,53
Demanda BASE 6,54 %
+5% Demanda 7,53 % 15,06% 3,01

Tabla 27. Variacion TIR a 30 afios por Estudio de Sensibilidades.

PAY BACK (Afios) ‘

-5% Demanda 20,03
Demanda BASE 18,25
+5% Demanda 16,68

Tabla 28. Plazos de recuperacion de la inversion, por Estudio de Sensibilidades concesion 30 arfios.
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(Firmado electronicamente)
JEFE DEL SERVICIO DE GESTION Y REGIMEN JURIDICO
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(Firmado electronicamente)
SUBDIRECTORA GENERAL DE GESTION DE APARCAMIENTOS
Beatriz Provencio Garcia

ANEXO: TABLAS CUENTA DE EXPLOTACION
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Area de Gobierno de M A D Rl D
Medio Ambiente y Movilidad

Direccién General de Planificacion e Infraestructuras de Movilidad

Subdireccion General de Gestion de Aparcamientos.

CUENTA DE EXPLOTACION DE APARCAMIENTOS VELAZQUEZ 25 ANOS DE CONCESION
Escenario E1 (Demanda BASE) 1
CONCEPTO 1 2 3 4 5 6 7
1PC 1,00 % 1,00 % 1,00 % 1,00 % 1,00 % 1,00 % 1,00 %
IPC Acumulado 101,00 % 102,01 % 103,03 % 104,06 % 105,10 % 106,15 %
INGRESOS (Euros) 1.929.066  407.238 3.030.734 4.656.204 4.757.261 4.860.334 4.965.463
Rotacion 1.929.066  372.026 2.936.768 4.510.922 4.601.592 4.694.084 4.788.435
Vehiculos/afio Juan Bravo 82.801 87.401 92.001 92.921 93.850 94.788
Vehiculos/afio Velazquez Ayala 0 216.237 344.875 348.324 351.807 355.325
Vehiculos/afio Jorge Juan 410.584 0 310.363 494.996 499.946 504.946 509.995
Ingresos Juan Bravo 372.026 412.892 445.349 454.300 463.432 472.747
Ingresos Velazquez Ayala 0 1.036.375 1.669.440 1.702.996 1.737.226 1.772.144
Ingresos Jorge Juan 1.929.066 0 1.487.501 2.396.134 2.444.296 2.493.426 2.543.544
4,6983 € 14,6983 € 47928 € 4,8407 € 4,3891€ 4,9380€ 49874 €
Publicidad y vending (1] 4.200 9.798 12.982 13.112 13.243 13.375
Recarga Electrica 0 9.214 29.574 44.234 53.611 63.172 72.918
0 9.214 29.574 44.234 53.611 63.172 72.918
Recarga eléctrica Lenta 0 0 0 0 0 0 0
Abonos 0 21.798 54.593 88.066 88.946 89.836 90.734
Evol. de la demanda (abonos moto + carsharing) 0 29 70 112 112 112 112
Abonos motos Residentes Juan Bravo 0 25 29 36 36 36 36
Abonos motos Residentes Velazquez Ayala 0 0 17 33 33 33 33
Abonos motos Residentes Jorge Juan 0 0 15 28 28 28 28
Ingresos Juan Bravo 0 16.245 18.751 23.673 23.910 24.149 24.390
Ingresos Velazquez Ayala 0 0 11.344 21.700 21.917 22.136 22.358
Ingresos Jorge Juan 0 0 9.625 18.412 18.597 18.782 18.970
Carsharing ( 3 aparcamientos ) 0 4 9 15 15 15 15
Plazas DUM (3 aparcamientos) 0 0 0 0 0 0 0
Ingresos Carsharing + DUM (3 aparcamientos) 0 5.554 14.873 24.280 24.523 24.768 25.016
Evol. del precio de abonos (EUR/mes sin IVA)
Abonos Residentes Juan Bravo 53,7 54,3 54,8 55,3 55,9 56,5
Abonos Residentes Velazquez Ayala 53,7 54,3 54,8 55,3 55,9 56,5
Abonos Residentes Jorge Juan 53,7 54,3 54,8 55,3 55,9 56,5
Carsharing 132,2 133,6 1349 136,2 137,6 139,0
Plazas DUM 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ingresos/Plaza_afio 19.887 324 2411 3.704 3.785 3.867 3.950
GASTOS DE EXPLOTACION 1.122.747 1.798.357 1.954.083 2.047.900 2.063.559 2.079.375 2.095.349
Gastos corriente 1.020.679 1.196.688 1.338.258 1.423.546 1.437.781 1.452.159 1.466.681
Personal 391.230 395.142 399.094 403.085 407.116 411.187 415.299
Corrientes 122.360 289.385 421.882 498.006 502.986 508.016 513.096
Impuestos 507.089 512.160 517.282 522.455 527.679 532.956 538.286
Gastos generales 102.068 119.669 133.826 142.355 143.778 145.216 146.668
Canon 482.000 482.000 482.000 482.000 482.000 482.000
Canon Inicial 11.568.000 0 0 0 0 0 0
EBITDA (ingresos-gastos) 806.318 -1.391.119 1.076.651 2.608.303 2.693.702 2.780.959 2.870.114
% margen EBITDA 0,00% -341,60% 3552% 56,02 % 56,62 % 57,22% 57,80 %
DOTACION AMORTIZACIONES 0 908.275 1.240.003 1.240.003 1.240.003 1.240.003 1.240.003
Base inversion inicial 17.860.353 908.275 1.240.003 1.240.003 1.240.003 1.240.003 1.240.003
Reinversiones 322.788 0 0 0 0 0 0 0
EBIT (resultado explotacion) 806.318 -2.299.394 -163.353 1.368.300 1.453.698 1.540.956 1.630.111
EBIT a efectos de Impuestos 806.318  -2.299.394 -2.462.746 -1.094.446 359.252 1.540.956 1.630.111
Impuesto de sociedades 25,0% 201.580 0 0 0 89.813 385.239 407.528
EBIT neto IS (después de impuestos) 604.739 -2.299.394 -163.353 1.368.300 1.363.885 1.155.717 1.222.583
Reinversiones
CASH-FLOW (d/1) -21.193.853 -9.020.881 1.076.651 2.608.303 2.603.889 2.395.720 2.462.586
-21.193.853 -30.214.734  -29.138.083  -26.529.779  -23.925.891 -21.530.170 -19.067.584
CASH-FLOW antes IS (a/l) -20.992.273 -9.020.881 1.076.651 2.608.303 2.693.702 2.780.959 2.870.114
-20.992.273 -30.013.154  -28.936.503  -26.328.200 -23.634.498 -20.853.539 -17.983.424
CASH FLOW ACTUALIZADO ANO 1 -20.073.253  -8.248.320 941.347 2.180.676 2.153.481 2.125.908 2.098.008
TD Actualizacién 4,578% -20.073.253 -28.321.573  -27.380.226  -25.199.550 -23.046.069 -20.920.162 -18.822.154
CAPITAL (d/Impuestos) 1 2 3 4 5 6 7
-5% Demanda -21.266.193  -30.308.285 -29.383.471 -27.007.978 -24.552.139 -22.267.564 -19.991.182
Demanda BASE -21.193.853  -30.214.734 -29.138.083  -26.529.779  -23.925.891 -21.530.170 -19.067.584
+5% Demanda -21.121.513  -30.121.182 -28.892.694  -26.054.770 -23.375.567 -20.800.024 -18.153.697
CAPITAL (a/Impuestos) 1 2 3 4 5 6 7
-5% Demanda -21.088.726  -30.130.819 -29.206.005 -26.830.512 -24.374.673 -21.836.730 -19.214.889
Demanda BASE -20.992.273  -30.013.154 -28.936.503  -26.328.200 -23.634.498 -20.853.539 -17.983.424

+5% Demanda -20.895.820  -29.895.489 -28.667.001 -25.829.077 -22.900.733 -19.880.011 -16.764.909

8
1,00 %
107,21 %

5.072.686
4.884.683
95.736
358.878
515.095
482.249
1.807.764
2.594.669
50373 €
13.509
82.853
82.853
0
91.642
112
36
33
28
24.634
22.581
19.160
15
0
25.266

57,0
57,0
57,0
140,4
0,0
4.036

2.111.482

1.481.347
419.452
518.227
543.668
148.135
482.000
0

2.961.204
58,38 %
1.240.003
1.240.003
0
1.721.201
1.721.201
430.300
1.290.901

2.530.904
-16.536.680
2.961.204
-15.022.220
2.069.830
-16.752.324

8
-17.650.504
-16.536.680
-15.435.057

8
-16.507.319
-15.022.220
-13.553.389

9
1,00 %
108,29 %

5.182.047
4.982.865
96.694
362.467
520.246
491.942
1.844.100
2.646.822
5,0876 €
13.644
92.980
92.980
0
92.558
112
36
33
28
24.881
22.807
19.352
15
0
25.519

57,6
57,6
57,6
141,8
0,0
4.123

2.127.777

1.496.161
423.646
523.410
549.105
149.616
482.000
0

3.054.270
58,94 %
1.240.003
1.240.003
0
1.814.266
1.814.266
453.567
1.360.700

2.600.703
-13.935.976
3.054.270

-11.967.950

2.041.418
-14.710.906

9
-15.244.128
-13.935.976
-12.642.541

9
-13.712.152
-11.967.950
-10.243.369

10
1,00 %
109,37 %

5.307.671
5.083.020
97.661
366.092
525.448
501.830
1.881.167
2.700.023
51385 €
13.780
117.387
117.387
0
93.484
112
36
33
28
25.129
23.035
19.545
15
0
25.774

58,2
58,2
58,2
1432
0,0
4.222

2.144.235

1.511.122
427.882
528.644
554.596
151.112
482.000
0

3.163.437
59,60 %
1.240.003
1.240.003
0
1.923.433
1.923.433
480.858
1.442.575

2.682.578
-11.253.398
3.163.437
-8.804.514
2.021.818
-12.689.088

10
-12.779.634
-11.253.398

-9.763.464

10
-10.839.495
-8.804.514
-6.817.934

11
1,00 %
110,46 %

5.435.799
5.185.189
98.637
369.753
530.703
511.917
1.918.978
2.754.294
5,1899€
13.918
142.273
142.273
0
94.418
112
36
33
28
25.381
23.266
19.741
15
0
26.032

58,8
58,8
58,8
144,6
0,0
4.324

2.160.857

1.526.234
432.161
533.930
560.142
152.623
482.000
0

3.274.942
60,25 %
1.240.003
1.240.003
0
2.034.938
2.034.938
508.735
1.526.204

2.766.207
-8.487.191
3.274.942
-5.529.572
2.001.450
-10.687.638

11
-10.236.699
-8.487.191
-6.795.979

11
-7.862.250
-5.529.572
-3.274.622

12
1,00 %
111,57 %

5.566.477
5.289.411
99.624
373.450
536.010
522.206
1.957.550
2.809.655
52418 €
14.057
167.645
167.645
0
95.363
112
36
33
28
25.635
23.498
19.938
15
0
26.292

59,3
59,3
59,3
146,1
0,0
4.428

2.177.646

1.541.496
436.483
539.269
565.744
154.150
482.000
0

3.388.831
60,88 %
1.240.003
1.240.003
0
2.148.828
2.148.828
537.207
1.611.621

360.124
2.491.500
-5.995.691
3.028.706

-2.500.865

1.769.932
-8.917.706

12

-7.973.763

-5.995.691
-4.098.326

12
-5.138.295
-2.500.865

28.955

13
1,00 %
112,68 %

5.699.753
5.395.728
100.620
377.185
541.370
532.703
1.996.897
2.866.129
5,942 €
14.198
193.510
193.510
0
96.316
112
36
33
28
25.891
23.733
20.137
15
0
26.555

59,9
59,9
59,9
147,5
00
4.534

2.194.602

1.556.911
440.848
544.662
571.401
155.691
482.000
0

3.505.151
61,50 %
1.267.705
1.240.003
27.702
2.237.446
2.237.446
559.361
1.678.084

2.945.790
-3.049.902
3.505.151
1.004.286
1.958.684
-6.959.022

13
-5.261.933
-3.049.902
-941.412

13
-1.945.090
1.004.286
3.815.605

14
1,00 %
113,81 %

5.835.678
5.504.183
101.626
380.956
546.784
543.410
2.037.034
2.923.738
53472 €
14.340
219.876
219.876
0
97.279
112
36
33
28
26.150
23.971
20.339
15
0
26.820

60,5
60,5
60,5
149,0
0,0
4.643

2.211.728

1.572.480
445.256
550.109
577.115
157.248
482.000
0

3.623.950
62,10 %
1.267.705
1.240.003
27.702
2.356.245
2.356.245
589.061
1.767.184

3.034.889
-15.013
3.623.950
4.628.236
1.936.414
-5.022.608

14
-2.466.508
-15.013
2.309.673

14
1.359.576
4.628.236
7.727.817

15
1,00 %
114,95 %

5.918.710
5.559.224
101.626
380.956
546.784
548.844
2.057.405
2.952.976
5,4006 €
14.483
246.750
246.750
0
98.252
112
36
33
28
26.411
24.210
20.542
15
0
27.089

61,1
61,1
61,1
150,5
0,0
4.709

2.229.025

1.588.205
449.709
555.610
582.886
158.820
482.000
0

3.689.685
62,34 %
1.267.705
1.240.003
27.702
2.421.979
2.421.979
605.495
1.816.485

3.084.190
3.069.177
3.689.685
8.317.921
1.885.226
-3.137.382

15
395.731
3.069.177
5.656.925

15
4.753.325
8.317.921

11.768.250

16
1,00 %
116,10 %

5.977.897
5.614.817
101.626
380.956
546.784
554.333
2.077.979
2.982.505
5,546 €
14.628
249.218
249.218
0
99.235
112
36
33
28
26.675
24.452
20.748
15
0
27.359

61,7
61,7
61,7
152,0
0,0
4.756

2.246.496

1.604.087
454.206
561.166
588.715
160.409
482.000
0

3.731.402
62,42 %
1.267.705
1.240.003
27.702
2.463.696
2.463.696
615.924
1.847.772

3.115.477
6.184.655
3.731.402
12.049.322
1.823.075
-1.314.307

16
3.308.287
6.184.655
9.082.753

16
8.214.166
12.049.322
15.913.454

17
1,00%
117,26 %

6.037.676
5.670.965
101.626
380.956
546.784
550.876
2.098.758
3.012.330
5,5092 €
14.774
251.710
251.710
0
100.227
112
36
33
28
26.942
24.697
20.955
15
0
27.633

624
624
624
1535
0,0
4.803

2.264.141

1.620.128
458.748
566.778
594.602
162.013
482.000
0

3.773.536
62,50 %
1.267.705
1.240.003
27.702
2.505.830
2.505.830
626.458
1.879.373

3.147.078
9.331.733
3.773.536
15.822.858
1.762.947
448.641

17
6.272.093
9.331.733
12.588.843

17
11.743.338
15.822.858
20.165.671

18
1,00 %
118,43 %

6.098.053
5.727.674
101.626
380.956
546.784
565.475
2.119.746
3.042.454
5,5643 €
14.922
254.227
254.227
0
101.229
112
36
33
28
27.212
24.944
21.165
15
0
27.909

63,0
63,0
63,0
155,1
0,0
4.851

2.281.962

1.636.329
463.335
572.445
600.548
163.633
482.000
0

3.816.091
62,58 %
1.267.705
1.240.003
27.702
2.548.386
2.548.386
637.096
1.911.289

3.178.995
12.510.727
3.816.091
19.638.949
1.704.778
2.153.418

18
9.288.095
12.510.727
16.176.911

18
15.342.106
19.638.949
24.527.193

19
1,00 %
119,61 %

6.159.033
5.784.951
101.626
380.956
546.784
571.130
2.140.943
3.072.878
56199 €
15.071
256.769
256.769
0
102.242
112
36
33
28
27.484
25.193
21.376
15
0
28.188

63,6
63,6
63,6
156,6
00
4.900

2.299.962

1.652.692
467.969
578.170
606.554
165.269
482.000
0

3.859.072
62,66 %
1.267.705
1.240.003
27.702
2.591.367
2.591.367
647.842
1.943.525

3.211.230
15.721.957
3.859.072
23.498.020
1.648.505
3.801.923

19
12.357.261
15.721.957
19.848.712

19
19.011.759
23.498.020
29.000.359

20
1,00 %
120,81 %

6.220.624
5.842.801
101.626
380.956
546.784
576.841
2.162.353
3.103.607
5,6761€
15.222
259.337
259.337
0
103.264
112
36
33
28
27.759
25.445
21.590
15
0
28.470

64,3
64,3
64,3
1582
0,0
4.949

2.318.141

1.669.219
472.648
583.952
612.619
166.922
482.000
0

3.902.483
62,73 %
1.267.705
1.240.003
27.702
2.634.777
2.634.777
658.694
1.976.083

3.243.788
18.965.746
3.902.483
27.400.503
1.594.067
5.395.991

20
15.480.575
18.965.746
23.606.035

20
22.753.609
27.400.503
33.587.556

21
1,00 %
122,02 %

6.282.830
5.901.229
101.626
380.956
546.784
582.609
2.183.976
3.134.643
5,7329€
15.374
261.930
261.930
0
104.297
112
36
33
28
28.036
25.700
21.806
15
0
28.755

64,9
64,9
64,9
159,7
0,0
4.998

2.336.503
1.685.911
477.375
589.791
618.745
168.591
482.000

3.946.327
62,81 %
1.267.705
1.240.003
27.702
2.678.622
2.678.622
669.656
2.008.967

3.276.672
22.242.417
3.946.327
31.346.830
1.541.406
6.937.397

21
18.659.042
22.242.417
27.450.709

21
26.568.997
31.346.830
38.291.219

22
1,00 %
123,24 %

6.345.658
5.960.241
101.626
380.956
546.784
588.435
2.205.816
3.165.990
5,7902 €
15.528
264.549
264.549
0
105.340
112
36
33
28
28.316
25.957
22.024
15
0
29.043

65,5
65,5
65,5
161,3
0,0
5.048

2.355.048
1.702.771
482.149
595.689
624.933
170.277
482.000

3.990.611
62,89 %
1.267.705
1.240.003
27.702
2.722.905
2.722.905
680.726
2.042.179

3.309.884
25.552.302
3.990.611
35.337.441
1.490.464
8.427.861

22
21.893.685
25.552.302
31.384.598

22
30.459.285
35.337.441
43.113.836

23
1,00%
124,47 %

6.409.115
6.019.843
101.626
380.956
546.784
594.320
2.227.874
3.197.649
5,8481 €
15.683
267.195
267.195
0
106.393
112
36
33
28
28.600
26.216
22.244
15
0
29.333

66,2
66,2
66,2
163,0
0,0
5.099

2.373.778
1.719.798
486.970
601.646
631.182
171.980
482.000

4.035.337
62,96 %
1.267.705
1.240.003
27.702
2.767.631
2.767.631
691.908
2.075.724

3.343.429
28.895.731
4.035.337
39.372.778
1.441.187
9.869.048

23
25.185.547
28.895.731
35.409.606

23
34.425.866
39.372.778
48.057.945

24
1,00 %
125,72 %

6.473.206
6.080.042
101.626
380.956
546.784
600.263
2.250.153
3.229.626
5,9066 €
15.840
260.867
269.867
0
107.457
112
36
33
28
28.886
26.479
22.467
15
0
29.626

66,9
66,9
66,9
164,6
0,0
5.150

2.392.696
1.736.996
491.840
607.662
637.494
173.700
482.000

4.080.510
63,04 %
1.267.705
1.240.003
27.702
2.812.805
2.812.805
703.201
2.109.604

3.377.309
32.273.040
4.080.510
43.453.288
1.393.520
11.262.568

24
28.535.690
32.273.040
39.527.676

24
38.470.155
43.453.288
53.126.136

25
1,00 %
126,97 %

6.537.938
6.140.842
101.626
380.956
546.784
606.265
2.272.655
3.261.922
59657 €
15.999
272.566
272.566
0
108.532
112
36
33
28
29.174
26.743
22,691
15
0
29.923

67,5
67,5
67,5
166,2
0,0
5.201

2.411.803
1.754.366
496.758
613.739
643.869
175.437
482.000

4.126.135
63,11 %
1.267.705
1.240.003
27.702
2.858.430
2.858.430
714.607
2.143.822

3.411.528
35.684.567
4.126.135
47.579.423
1.347.412
12.609.981

25
31.945.200
35.684.567
43.740.790

25
42.593.600
47.579.423
58.321.054





Area de Gobierno de
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CUENTA DE EXPLOTACION DE APARCAMIENTOS VELAZQUEZ 27 ANOS DE CONCESION

Escenario E1 (Demanda BASE) 1
CONCEPTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 1 15 16 17 18 19 20 2n 2 3 u 25 2 27
IPC 100%  1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
IPC Acumulado 101,00% 102,01% 10303%  10406%  10510%  10615%  107,21%  10829%  10937% 11046%  11157%  112,68%  11381%  11495%  11610%  117,26%  11843%  11961%  12081%  122,02%  12324%  12447%  12572%  12697%  12824%  12953%
INGRESOS (Euros) 1.929.066  407.238 3.030.734 4656204  4.757.261  4.860.334  4.965.463  5072.686  5.182.047  5307.671 5435799  5.566.477  5.699.753 5835678 5918710  5.977.897  6.037.676  6.098.053  6.150.033  6.220.624  6.282.830  6.345.658  6.409.115  6473.206  6.537.938  6.603.317  6.669.351
Rotacion 1.929.066  372.026 2936768 4510922  4.601.502  4.694.084  4.788.435  4.884.683  4.982.865  5.083.020  5.185.189  5.280.411 5395728  5504.183  5.550.224  5.614.817  5670.965  5.727.674  5.784.951 5842801 5901229  5.960.241  6.019.843  6.080.042  6.140.842 6202251  6.264.273
Vehiculos/afio Juan Bravo 82.801 87.401 92.001 92.921 93.850 94.788 95.736 96.694 97.661 98.637 99.624 100.620 101.626 101.626 101.626 101.626 101.626 101.626 101626 101626 101626 101626 101626 101626 101626 101626
Vehiculos/afio Velazquez Ayala 0 216.237 344.875 348.324 351.807 355.325 358.878 362.467 366.092 360.753 373.450 377.185 380.956 380.956 380.956 380.956 380.956 380.956 380.956 380.956 380.956 380.956 380.956 380.956 380.956 380.956
Vehiculos/afio Jorge Juan 410.584 0 310.363 494.996 499.946 504.946 509.995 515.095 520.246 525.448 530.703 536.010 541370 546.784 546.784 546.784 546.784 546.784 546.784 546.784 546.784 546.784 546.784 546.784 546.784 546.784 546.784
Ingresos Juan Bravo 372.026 412.892 445.349 454.300 463.432 472.747 482.249 491.942 501.830 511.917 522.206 532.703 543.410 548.844 554.333 550.876 565.475 571.130 576.841 582.609 588.435 504.320 600.263 606.265 612.328 618.451
Ingresos Velazquez Ayala 0 1036375  1.669.440  1.702.996  1.737.226  1.772.144  1807.764  1.844.100 1881167  1918.978  1.957.550  1.996.897  2.037.034  2.057.405  2.077.979  2.098.758  2.119.746  2.140.943  2.162.353  2.183.976  2.205.816  2.227.874  2.250.153  2.272.655  2.295381  2.318.335
Ingresos Jorge Juan 1.929.066 0 1487.501 2396134  2.444.296  2.493.426 2543544  2.504.669  2.646.822  2.700.023  2.754.294  2.809.655  2.866.129  2.923.738  2.952.976 2982505  3.012.330  3.042.454  3.072.878  3.103.607  3.134.643  3.165.990  3.197.649  3.229.626  3.261.922  3.294.541  3.327.487
volucién €/vehiculo 46983€  4,6983€ 4,7928€ 48407€  4,8891€  49380€  49874€  50373€  50876€ 5,1385€ 51899€  52418€  52942€  53472€  54006€  54546€ 550926  55643€  56199€  56761€  57329€  57902€  58481€  59066€  59657€  60253€  60856€
Publicidad y vending 0 4.200 9.798 12.982 13112 13.243 13375 13.509 13.644 13.780 13.918 14.057 14.198 14.340 14.483 14.628 14.774 14.922 15.071 15.222 15.374 15.528 15.683 15.840 15.999 16.159 16.320
Recarga Electrica 0 9.214 29.574 44.234 53.611 63.172 72.918 82.853 92.980 117.387 142.273 167.645 193510 219.876 246.750 249.218 251.710 254.227 256.769 259.337 261.930 264.549 267.195 269.867 272.566 275.201 278.044
0 9.214 29574 44234 53.611 63.172 72.918 82.853 92.980 117.387 142.273 167.645 193510 219.876 246.750 249.218 251.710 254.227 256.769 250.337 261.930 264.549 267.195 260.867 272.566 275.291 278.044
Recarga eléctrica Lenta 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Abonos 0 21.798 54.593 88.066 88.946 80.836 90.734 91.642 92.558 93.484 94.418 95.363 96.316 97.279 98.252 99.235 100.227 101.229 102.242 103.264 104.297 105.340 106.393 107.457 108.532 100.617 110713
Evol. de la demanda (abonos moto+ carsharing) 0 29 70 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112
Abonos motos Residentes Juan Bravo 0 25 29 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36
Abonos motos Residentes Velazquez Ayala 0 0 17 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33
Abonos motos Residentes Jorge Juan 0 0 15 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28
Ingresos Juan Bravo 0 16.245 18.751 23673 23.910 24.149 24390 24.634 24.881 25.129 25.381 25.635 25.891 26.150 26.411 26.675 26.942 27.212 27.484 27.759 28.036 28316 28.600 28.886 29.174 29.466 29.761
Ingresos Velazquez Ayala 0 0 11.344 21.700 21.917 22.136 22.358 22581 22.807 23.035 23.266 23.498 23.733 23.971 24.210 24.452 24.697 24.944 25.193 25.445 25.700 25.957 26.216 26.479 26.743 27.011 27.281
Ingresos Jorge Juan 0 0 9.625 18.412 18.597 18.782 18.970 19.160 19.352 19.545 19.741 19.938 20.137 20339 20542 20748 20.955 21.165 21376 21.590 21.806 22.024 22244 22.467 22.691 22918 23.147
Carsharing (3 aparcamientos ) 0 4 9 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15
Plazas DUM (3 aparcamientos) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1] 0 0
Ingresos Carsharing + DUM (3 aparcamientos) 0 5.554 14.873 24.280 24523 24.768 25.016 25.266 25.519 25.774 26.032 26.292 26.555 26.820 27.089 27.359 27.633 27.909 28.188 28.470 28.755 29.043 29333 29.626 29.923 30222 30.524
Evol. del precio de abonos (EUR/mes sin IVA)
Abonos Residentes Juan Bravo 53,7 54,3 548 55,3 55,9 56,5 57,0 57,6 58,2 58,8 59,3 59,9 60,5 61,1 61,7 624 630 636 64,3 64,9 65,5 66,2 66,9 67,5 68,2 68,9
Abonos Residentes Velazquez Ayala 53,7 54,3 54,8 55,3 559 56,5 57,0 57,6 58,2 58,8 59,3 59,9 60,5 61,1 61,7 62,4 630 63,6 64,3 64,9 655 66,2 66,9 67,5 68,2 68,9
Abonos Residentes Jorge Juan 53,7 54,3 548 55,3 55,9 56,5 57,0 57,6 58,2 58,8 59,3 59,9 60,5 61,1 61,7 624 63,0 63,6 64,3 64,9 65,5 66,2 66,9 67,5 68,2 68,9
Carsharing 1322 1336 1349 1362 1376 139,0 1404 1418 1432 1446 146,1 1475 149,0 1505 152,0 1535 1551 156,6 1582 1597 1613 163,0 164,6 166,2 1679 1696
Plazas DUM 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00
Ingresos/Plaza_afio 324 2.411 3.704 3.785 3.867 3.950 4.036 4123 4222 4.324 4.428 4534 4683 4.709 4.756 4.803 4.851 4.900 4.949 4.998 5.048 5.009 5.150 5.201 5.253 5.306
GASTOS DE EXPLOTACION 1122747  1.803.357  1.950.083  2.052.900  2.068.559  2.084.375  2.100.349 2116482  2.132.777  2.149.235  2.165.857  2.182.646  2.199.602 2216728  2.234.025 2251496  2.269.141  2.286.962  2.304.962 2323141  2.341.503  2.360.048 2378778  2.397.606  2.416.803  2.436.101  2.455.592
Gastos corriente 1.020.679  1.196.688  1.338.258 1423546  1437.781 1452150  1.466.681 1481347 1496161 1511122 1526234  1541.496 1556911  1572.480  1.588.205  1.604.087 1620128 1636329  1.652.692  1669.219 1685911 1702771 1719798 1736996 1754366 1771910  1.789.629
Personal 391.230 395.142 399.094 403.085 407.116 411.187 415.299 419.452 423.646 427.882 432.161 436.483 440.848 445.256 449.709 454.206 458.748 463.335 467.969 472.648 477.375 482.149 486.970 491.840 496.758 501.726 506.743
Corrientes 122.360 289.385 421.882 498.006 502.986 508.016 513.096 518.227 523.410 528.644 533.930 539.260 544.662 550.109 555.610 561.166 566.778 572.445 578.170 583.952 589.791 595.689 601.646 607.662 613.739 619.876 626.075
Impuestos 507.089 512.160 517.282 522.455 527.679 532.956 538.286 543.668 549.105 554.59 560.142 565.744 571.401 577.115 582.886 588.715 594.602 600.548 606.554 612.619 618.745 624.933 631.182 637.494 643.869 650.308 656.811
Gastos generales 102.068 119.669 133.826 142355 143.778 145.216 146.668 148.135 149.616 151.112 152.623 154.150 155.691 157.248 158.820 160.409 162.013 163.633 165.269 166.922 168.591 170.277 171.980 173.700 175.437 177.191 178.963
Canon 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000 487.000
Canon Inicial 12.662.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
EBITDA (ingresos-gastos) 806318 -1.396.119  1.071.651  2.603.303  2.688.702  2.775.959  2.865.114  2.956.204  3.049.270  3.158.437  3.260.942  3.383.831  3.500.151  3.618.950  3.684.685  3.726.402  3.768.536  3.811.091  3.854.072  3.897.483  3.941.327  3.985.611  4.030.337  4.075.510  4.121.135  4.167.217  4.213.759
% margen EBITDA 000% -342,83% 3536 % 5591% 56,52% 57,11% 57,70% 58,28% 58,84 % 59,51% 60,16 % 60,79% 6141% 62,01% 62,25% 62,34% 62,42% 62,50% 62,58% 62,65% 62,73% 62,81% 62,88% 62,96 % 63,03% 63,11% 63,18%
DOTACION AMORTIZACIONES 0 882.368 1.187.559  1.187.559  1.187.559  1.187.559  1.187.559  1.187.559  1.187.559  1.187.559  1.187.559  1.187.559  1187.559  1.213.539 1213539 1213539  1.213.539 1213539 1213539 1213539  1.213.539 1213539 1213539  1.213.539 1213539 1213539  1.213.539
Base inversion inicial  17.909.343 882.368 1.187.559  1187.559  1.187.550  1.187.559  1187.559  1.187.559  1.187.550  1.187.559  1.187.550  1.187.559  1187.559  1.187.550  1.187.559  1187.559  1.187.559  1.187.550  1.187.559  1187.559  1.187.550  1.187.559  1187.559  1.187.550  1.187.550  1.187.559  1.187.559
Reinversiones 322.788 25.980 25.980 25.980 25.980 25.980 25.980 25.980 25.980 25.980 25.980 25.980 25.980 25.980 25.980
EBIT (resultado explotacion) 806318 -2.278488  -115908  1.415744 1501143 1588401  1.677.555  1.768.645 1861711  1970.878 2082383 2196272 2312592  2.405.411 2471145  2.512.862  2.554.996  2507.552  2.640.532  2.683.943  2727.788  2.772.071  2.816.797  2.861.971  2.907.506  2.953.677  3.000.219
EDIT a efectos de Impuestos 806.318 -2.278.488  -2.394.396  -978.651 522491 1588401  1.677.555  1768.645 1861711  1970.878 2082383 2196272  2.312592  2.405.411 2471145  2.512.862  2.554.996  2.597.552  2.640.532  2.683.943 2727788  2.772.071  2.816797  2.861.971  2.907.596  2.953.677  3.000.219
Impuesto de sociedades 250% 201.580 0 0 0 130.623 397.100 419.389 442.161 465.428 492.719 520.59 549.068 578.148 601.353 617.786 628.216 638.749 649.388 660.133 670.986 681.947 693.018 704.199 715.493 726.899 738.419 750.055
EBIT neto IS (después de impuestos) 604739 -2.278.488  -115908 1415744  1370.520 1191300  1.258.166 1326484  1.396.283 1478158 1561787  1.647.204  1734.444  1804.058  1.853.350  1.884.647 1916247  1948.164  1.980.399 2012957 2045841  2.079.053 2112598 2146478  2.180.697 2215258  2.250.165
Reinversiones 363.726
CASH-FLOW (d/I) -22.336.842 -9.025.881  1.071.651  2.603.303  2.558.079  2.378.859  2.445725  2.514.043  2.583.842  2.665.717  2.749.346  2.834.763  2.558.277  3.017.597  3.066.898  3.098.186  3.120.787  3.161.703  3.193.939  3.226.497  3.259.380  3.202.593  3.326.137  3.360.017  3.394.236  3.428.797  3.463.704
22.336.842 -31362.723  -30.291.072  -27.687.769 -25.129.690 -22.750.830 -20.305.105 -17.791.062 -15.207.220 -12.541503  -9.792.157  -6.957.394  -4399.116 -138L.519 1685379 4783565  7.913.352  11.075.055 14.268.994 17.495490 20.754.871 24.047.464 27.373.601 30.733.618 34.127.855 37.556.652  41.020.356
CASH-FLOW antes IS (a/1) 22135262 -0.025.881 1071651 2603303  2.688.702 ~ 2.775.959 ~ 2.865.114 ~ 2.956.204  3.049.270 = 3.158.437  3.260.942 = 3.383.831  3.136.425  3.618.950 ~ 3.684.685 ~ 3.726.402 ~ 3.768.536 ~ 3.811.091 = 3.854.072  3.897.483  3.941.327 ~ 3.985.611 ~ 4.030.337  4.075510 = 4.121.135 = 4.167.217 = 4.213.759
22135262 -31.161.143  -30.089.493  -27.486.189 -24.797.487 -22.021.528 -19.156.414 -16.200.209 -13.150.940  -9.992.503  -6.722.561  -3.338.730  -202.305  3.416.645  7.101.330  10.827.732 14.596.267 18.407.358 22.261.430  26.158.912  30.100.240 34.085.850  38.116.187 42.191.697 46.312.832  50.480.049  54.693.808
CASH FLOW ACTUALIZADO ANO 1 -21.166.203  -8.252.892 936.975  2.176.496  2.149.483  2.122.085  2.094.353  2.066.335  2.038.076  2.018.622 1998394  1977.462  1.752.640 1933742  1882.672  1.820.632  1.760.611 1702544 1646369  1.592.025  1539.453  1488.507  1.439.401  1.391.813 1345780 1301252  1.258.182
D Actualizacion 4,578% -21.166.203 -20.419.095 -28.482.120 -26305.624 -24.156.140 -22.034.055 -19.039.702 -17.873.367 -15.835.291 -13.816.660 -11.818.275 -9.840.813  -8.088.173  -6.154.431  -4.271.760 -2.451.128  -690.516  1.012.028  2.658.397 4250422  5789.875  7.278.472  8717.873  10.109.686 11.455.465 12756718  14.014.899
CAPITAL (d/Impostos) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 1 15 16 17 18 19 20 2n 2 3 2 25 2 27
-5% Demanda 22.400.182 31456275  -30.536.461 -28.165.968 -25.715.129 -23.488.224 -21.228.704 -18.904.887 -16.515371 -14.067.739 -11.541.665 -8.935.466 -6.611.148  -3.833.014  -988.067  1907.198  4.853.712  7.852423  10.904.297 14.010.320 17171496 20.388.847 23.663.417 26.996.269 30.388.487 33.841.175  37.355.460
Demanda BASE 22.336.842 -31.362.723  -30.291.072 -27.687.769 -25.129.690 -22.750.830 -20.305.105 -17.791.062 -15.207.220 -12.541.503  -9.792.157  -6.957.394  -4.399.116  -1.381.519 1685379  4.783.565  7.913.352 11.075.055 14.268.994 17.495490 20.754.871 24.047.464 27.373.601 30.733.618 34.127.855 37.556.652  41.020.356
+5% Demanda 22264502 -31269.171  -30.045.684 -27.212.759 -24.579.366 -22.020.685 -19.391.219 -16.689.439 -13.913.784 -11.051.568 -8.100.944  -5.060.029  -2.290.627 943.167  4.273.127  7.68L664 11170462 14.7412390 18395748 22135780 25.963.162 20.879.760  33.887.476  37.988.255 42.184.078 46.476.970  50.868.998
CAPITAL (a/Impostos) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 n 2 3 u 25 2 27
-5% Demanda 22231716 -31.278.809  -30.358.994 -27.988.501 -25.537.663 -23.004.720 -20.387.879 -17.685.309 -14.895.141 -12.027.484  -9.055239  -5.976.160  -3.151.680 147.985 3536734 6992575 10516747 14110515 17.775.168 21.512.019 25322406 29.207.695 33.169.275 37.208.565 41.327.009 45.526.080  49.807.279
Demanda BASE 22135262 -31.161.143  -30.089.493 -27.486.189 -24.797.487 -22.021.528 -19.156.414 -16.200.209 -13.150.940  -9.992.503  -6.722.561 -3.338.730  -202.305  3.416.645  7.101330 10.827.732 14.596.267 18.407.358 22.261.430  26.158.912  30.100.240 34.085.850 38.116.187 42.191.697 46.312.832 50.480.049  54.693.808
+5% Demanda -22.038.809 -31.043.478  -29.819.991 -26.987.067 -24.063.723 -21.048.000 -17.937.899 -14.731.379 -11.426350  -8.005924  -4.467.611  -808.910  2.609.015  6.516.226 10.551.660 14.691.863 18.939.080 23.295.603 27.763.769  32.345.965 37.044.629 41.862.246 46.801.354 51.864.545 57.054.463 62.373.807 67.825.330
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CUENTA DE EXPLOTACION DE APARCAMIENTOS VELAZQUEZ 30 ANOS DE CONCESION

Escenario E1 (Demanda BASE) 1
CONCEPTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 2 3 1 15 1 7 18 19 20 2 2 pE! 2 > 2% 7 28 2 30
IPC 100%  100% 1,00% 1,00% 100% 100% 1,00% 100% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
IPC Acumulado 100,00%  10201%  10303%  10406%  10510%  10615%  10721%  10829%  10937%  11046%  11157%  11268%  11381%  11495%  11610%  11726%  11843%  11961%  12081%  12202%  12324%  12447%  12572%  12697%  12824%  12953%  13082%  13213%  13345%
INGRESOS (Euros) 1929066 407238 3030734 4656204 4757.261 4860334  4.965.463  5.072.686 5182047 5307671 5435799 5566477 5699753 5835678 5918710 5977897  6.037.676  6.098.053 6150033 6220624 6282830  6345.658 6409115 6473206 6537.938 6603317  6.669351  6.736.044  6.803.405  6.871439
Rotacion 1929066 372026 2936768 4510922 4601592  4.694.084 4788435  4.884.683  4.982.865  5.083.020  5.85.189 5289411 5395728 5504183 5550224 5614817 5670965  5727.674 5784951 5842801 5901229 5960241 6019843  6.080.042  6.140.842 6202251 6264273 6326916  6390.185  6.454.087
Vehiculos/afio Juan Bravo 82.801 87.401 92.001 92.921 93.850 94.788 95.736 96.694 97.661 98.637 99624 100620 101626 101626 100626 101626 101626 101626 101626 101626 101626 101626 101626 101626 101626 10626 101626 101626 101626
Vehiculos/afio Velazquez Ayala 0 216237 344875 348324 351807 355325 358878 362467 366092  369.753 373450 377185 380956 380956 380956  380.956  380.95 380956 380956  380.956  380.95 380956  380.956  380.95 38095 380955  380.956  380.95 380956
Vehiculos/afio Jorge Juan 410584 0 310363 49499 499946 504946  509.995 515095 520245 525448 530703 536010 541370 546784 546784 546784 546784 546784 546784 546784 546784 546788 546784 546784 546784 546784 546784 546784 546784 546784
Ingresos Juan Bravo 372026 412892 445349 454300 463432 4720747 482249 491942 501830 511917 522206 532703 543410 548844 554333 559876 565475 57130 576841 582609 588435 504320 600263 606265 612328 618451 624635  630.882  637.191
Ingresos Velazquez Ayala 0 1036375 1669440 170299 1737226  1772.144 1807764 1844100 1881167 1918978 1957550  1996.897  2.037.034  2.057.405  2.077.979 2008758 2119746 2140943 2162353  2.183.976 2205816 2227874  2250.153  2272.655 2295381 2318335 2341518 2364933  2.388.583
Ingresos Jorge Juan 1.929.066 0 1487501 2396134 2440296 2493426 2543544 2504669 266822 2700023 2754294  2.809.655 2866120  2.923.738 2952976 2982505  3.012330 3042450  3.072878  3.103.607  3.134.643 3165990  3.197.649  3.229.626 3261922 3294541 3327487 3360762 3394369  3.428313
Evolucion €/vehiculo 46983€ 469836 47928€  48407€  48%91€ 493806  49874€  50373€  S0876€ 513856  51899€  52418€ 520426  53472€  SA006€  54546€  55092€  55643€  56199€  56761€  57329€  57902€ 584816  59066€  59657€  60253€ 6086  61464€  62079€  62700€
Publicidad y vending 0 4.200 9.798 12982 13112 13.243 13375 13.509 13.644 13.780 13.918 14.057 14.198 14.340 14.483 14.628 14.774 14922 15.071 15222 15.374 15.528 15.683 15.840 15.999 16.159 16.320 16.483 16.648 16.815
Recarga Electrica 0 9.214 29574 8234 53.611 63.172 72918 82.853 92.980 117387 142273 167645 193510 219876 246750 249218 251710 254227 256769 250337 261930 264549  267.195  269.867 272566 275291  273.044  280.825 283633  286.469
0 9.214 29574 4234 53.611 63.172 72918 82.853 92.980 107387 142273 167645 193510 219876 246750 249218 251710 254227 256769 259337 261930 264549 267195  269.867 272566 275291 278044  280.825  283.633  286.469
Recarga eléctrica Lenta 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Abonos 0 21.798 54.503 83.066 83.946 89.836 90.734 91.642 92.558 93.484 94.418 95.363 96316 97.219 98.252 99235 100227 101229 102242 103264 104297 105340 106393  107.457 108532 109617 110713 111820 112938  114.068
Evol. de la demanda (abonos moto) 0 29 70 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112
Abonos motos Residentes Juan Bravo 0 5 2 36 36 3 3 3 3 3 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36
Abonos motos Residentes Velazquez Ayala 0 0 7 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Abonos motos Residentes Jorge Juan 0 0 15 8 8 8 8 8 8 2 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28
Ingresos Juan Bravo 0 16.245 18.751 2,673 23910 24,149 24390 24,634 24.881 25.129 25.381 25.635 25.801 26.150 26.411 26.675 26942 27212 27.484 27.759 28036 28316 28600 28.886 29.174 29.466 29.761 30059 30359 30.663
Ingresos Velazquez Ayala 0 0 11344 21700 21917 2136 22358 22581 2807 2.03 23.266 23.498 23733 23971 24210 24,452 24,697 24,944 25.193 25.445 25.700 25.957 26216 26479 26743 27011 27.281 27,554 27.829 28107
Ingresos Jorge Juan 0 0 9.625 18.412 18.597 18.782 18.970 19.160 19.352 19.505 19.741 19.938 20137 20339 20542 20748 20955 21.165 21376 21590 21.806 2024 2244 2.467 22,691 2918 3147 23379 23613 23.849
Carsharing (3 aparcamientos ) 0 4 9 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15
Plazas DUM (3 aparcamientos) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ingresos Carsharing + DUM (3 aparcamientos) 0 5554 14873 24280 24523 24.768 25.016 25.266 25,519 25.774 26032 26292 26.555 26.820 27.089 27359 27633 27.909 28.188 28470 28.755 29.043 29.333 29626 29923 30222 30524 30.829 31138 31.449
Evol. del precio de abonos (EUR/mes sin IVA)
Abonos Residentes Juan Bravo 53,7 543 548 553 55,9 56,5 570 576 58,2 588 593 599 605 61,1 61,7 62,4 630 636 643 64,9 655 66,2 66,9 675 68,2 68,9 696 703 710
Abonos Residentes Velazquez Ayala 53,7 543 548 553 559 56,5 570 576 582 588 593 599 605 61,1 61,7 62,4 630 636 643 64,9 655 66,2 66,9 675 68,2 689 696 703 710
Abonos Residentes Jorge Juan 53,7 543 548 553 55,9 56,5 570 576 582 588 593 599 605 61,1 61,7 624 630 636 643 64,9 655 66,2 66,9 675 68,2 689 696 703 710
Carsharing 1322 1336 1349 1362 1376 1390 1404 1418 1432 1446 146,1 1475 1490 1505 1520 1535 155,1 1566 1582 1597 1613 1630 1646 1662 1679 1696 1713 1730 1747
Plazas DUM 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00
Ingresos/Plaza_afio 19.887 324 2411 3.704 3.785 3.867 3.950 403 4123 am 432 a.428 4534 4683 4.709 4756 4.803 4851 4.900 4.949 4.998 5.048 5.099 5.150 5.201 5.253 5.306 5.359 5.412 5.467
GASTOS DE EXPLOTACION 1122747 1802857 1958583 2052400  2.068.059  2.083.875  2.009.849 2115982 2132277 2148735 2165357 2182046 2199002 2216228 2233525  2.250.995 2268641 2286462 2304462 2322641 2341003 2350548 2378278  2397.196 2416303 2435601 2455002 2474778 2494661  2.514.742
Gastos corriente 1020679 1196688 1338258 1423546 1437781 1452150 1466681 1481347 1496161 1511122 1526234 1541496 1556911 1572480 1588205 1604087 1620128 1636329 1652692 1669219 1685911 1702771 1719798 173699 1754366 1771910  1789.620 1807525 1825601  1843.857
Personal 391230 395.142 399.004  403.085  407.116 411187 415299 419452 423646 47882 432161 436483 440848 445256 449700 454206 458748 463335 467.960  472.648 477375 482140 486970 491840 496758  SOL726 506743 511811 516929  522.008
Corrientes 122360 289385 41882 498006 502986 508016 513006 518227  523.410 528644 533930 539260 544662 55009 555610  S6L166 566778 572445 578170 583952 589791 595689  60L646  607.662 613739  619.876 626075 632336 638659  645.046
Impuestos 507089 512.160 517282 522455 527.679 53295 538286 543668 549,105 55459 560042 565744 57401 577115 582886 588715 504602 600548 606554 612619 618745 624933  63L182  637.494 643869 650308 656811 663379 670013 676713
Gastos generales 102068 119.669 133826 142355 143778 145216 146668 148135 149616 151112 152623 154150 155691 157248 158820  160.409  162.013 163633 165260 166922 168591 170277 171980 173700 175437 177191 178963 180753 182560  184.386
Canon 486.500 486500 486500 486500 486500 486500 486500  486.500 486500 486500 486500 486500 486500 486500 486500 486500 486500 486500 486500 486500 486500 486500 486500 486500 486500 486500 486500 486500  486.500
Canon Inicial 14.108.500
EBITDA (ingresos-gastos) 806318 -1395.619 1072151  2603.803  2.689.202 2776459 2865614 2956704  3.049.770 3158937  3.270.442 3384331 3500651  3.619.450  3.685.185 3726902  3.769.035 3811501  3.854572  3.897.983 3941827 3986111  4.030837 4076010 4121635 4167717 4214259 4261266 4308744  4.356.69
% margen EBITDA 000% -34270%  3538% 5592%  5653%  57,02%  5771%  5829%  5885% 5952%  6016%  6080%  6L42%  6202%  6226%  6234%  6243%  6251%  6258%  6266%  62,74%  6282%  6289%  6297%  6304%  6312%  6319%  6326%  6333%  6340%
DOTACIGN AMORTIZACIONES 0 843007 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589  1.15589 1115589 1115589 1115589  1.15589 115589 115589 1115589 1140324 1140324 1140324 1140324 1140324 1140324  1.140324 1140324 1140324 1140324 1140324 1140324 1140324 1140324  1.140.324
Base inversioninicial  17.971.080 83097 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589 1115589  L.115589
Reinversiones 322.788 2.73%6 2.736 2.736 2.736 2.736 2.736 2.736 2.736 2.736 2.736 2.736 2.736 2.736 2.736 24.736
EBIT (resultado explotacion) 806318 -2238716  -43.438 1488215 1573613 1660871  1750.025 1841116 1934181  2.0433d8 2154853 2268742  2385.062  2503.862 256959 2586577 2628711 2671266 2714247 2757658 2801503 2845786 2890512 2935685 2981311  3.027.392 3073938 3120942  3.68420 3216372
EDIT a efectos de Impuestos 806318 -2.238.716 2282154 793940  779.674  1660.871 1750025 1841116 1934181 2043348 2154853 2268742  2385.062  2.503.862 2569506 2586577 2628711 2671266 2714247  2757.658 2801503 2845785 2890512  2935.686 2981311 3027392  3.073.934  3.120942 3168420 3216372
Impuesto de sociedades 50% 201580 0 0 0 194918 415218 437506 460279 483545  510.837 538713 56786 596266 625065 642399 646644 657178 667.817 678562 699415 700376 71447 722628 733921 745328 756848 768484 780235 792105  804.093
EBIT neto IS (después de impuestos) 604739 -2238716  -43438 1488215 1378695 1245653 1312519  1380.837  1450.636 1532511 1616140 1701557 1788797  1877.896  1927.197 1939933 1971533 2003450  2.035.686  2068.248 2101127 2134340  2.167.884 2201764 2235983 2270544 2305451 2340706 2376315 2412279
Reinversiones 371.037
CASH-FLOW (d/1) 23805079 -0.025381 1072151  2603.803 2494283 2361202 2428108  2.496.425 2566224 2648100 2731729  2817.145 2904386 2993485 2671749 3080257  3.111.858 3143774 3176010 3208568 3241452  3.274.664 3308209 3342089 3376308  3.410.869 3445775 3481031 3516639  3.552.603
23845079 -32.870460 31798300 20194506 -26700.223 -24.338.981 21910873 -19414.448 -16.848223 14200124 -11.468395 -8.651250 -5.746.864 -2753.379  -8L630 2998627  6.110.485 9254259 12430269 15638837 18.880.280 22.154.953 25.463.161 28.805250 32181558 35.502.426 39.038.201 42519232 46.035.871 49.588.475
CASH-FLOW antes S (a/1) 23643500 -9.025.381 1072151  2.603.803 2689202 2776450 2865614 2956704 3049770  3.58.937 3270442 3384331 ~ 3.500.651 = 3.619.450 = 3314148 3726902  3.769.036 = 3811591 = 3854572 ~ 3.897.983 ~ 3941827 ~ 3986111 ~ 4.030.837 ~ 4.076.010 ~ 4121635 = 4167717 4214250 ' 4261266 = 4.308.748  4.356.696
23.643500 32.668.881 31506730 -28.992.927 -26.303.725 -23.527.265 -20.66L651 -17.704.947 -14.655.177 -11496.240 8225798 4841468 -1340.816 2278634 5592782  9.319.683 13088719 16900310 20754882 24.652.864 28504.692 32.580.802 36.611639 40.687.649 44.800284 48.977.001 53191260 57452526 61761270  66.117.966
CASH FLOW ACTUALIZADO ARIO 1 22608411  -8.252.435 937412 2176914 2149883 2122467 2094719 2066684 2038410 2018942 1998700  1977.758 1956170 1934000 1693348 1820876  1760.845 1702768 1646583 1592229 1539648 1488784 1439580 1391983 1345043 1301408 1258331 1216664 1176362  1.137.381
TD Actualizacién 4578% 22.608.411 30.860.846 -29.923.434 27746520 -25.596.637 -23.474.169 21379451 -19312.766 -17.074356 -15255.414 13256714 -11278961 -9322.791 -7.388782  5.695.434 3874557 2113713  -410.945 1235638  2.827.867 4367515 5856299  7.295879  8.687.862  10.033.805 11335213 12593544 13810208 14.986.570  16.123.950
CAPITAL (d/Impostos) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 2 3 1 15 16 7 18 19 20 2 7! i) 2 % 2% 7 28 2 30
5% Demanda 23917419 32964012 32043698 -29.672.705 -27.255.354 -25.076375 22834472 -20528.272 -18.156374 15726360 -13217.904 -10.629322 -7.958.89  -5.204.874 -2.755.077 122260  3.050.845 6031627 9065573 12153667 15296914 18.496.336 21752977 25.067.901 28442190 31876949 35373305 38.932.405 42.555.418  46.243.537
Demanda BASE 23805079 32.870.460 -31798300 -29.194.506 26700223 24338981 -21910.873 -19.414.448 16848223 -14200.124 -11.468.395 -8.651250 -5.746.864 2753379 81630 2998627  6.110.485 9254259 12430269 15638837 18.880.289 22154953 25463161 28.805.250 32181558 35502426 30.038.201 42519232 46.035.871 49.588.475
+5% Demanda 23772739 32776908 -31552.921 -28719.497 -26.149.899 -23.608.835 -20.996.987 -18312.825 15554787 -12710.189 -9.777.183  -6.753.885 3638374  -428.694 2506117 5896726 9367505 12920443 16557.023 20279.127 24088580 27.987.249 31977.037 36.059.886 40.237.781 44512744 48.836.843 53362186 57.940.924  62.625.256
CAPITAL (a/Impostos) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 2 3 1 15 16 7 18 19 2 2 7! i) 2 % 2% 7 28 2 30
5% Demanda 23.739.953 32786546  -31866.232 -29.495.239 -27.043.900 -24.510457 -21893.116 -19.190.046 -16.399.379 -13531222 -10.558.477 -7.478897 -4290.192  -990.026  2.028.186 5.484.527  9.009.199 12603467 16268620 20005971 23816858 27.702.647 31664727 35704517 39.823.461 44.023.032 48.304731 52670.089 57.120.665  61.658.049
Dernanda BASE 23.643500 32.668881 31596730 -28.992.927 -26.303.725 -23.527.265 -2066L651 -17.704.947 -14.655.177 11496240 -8.225.798 4841468 -1340.816  2.278.634 5502782 9319.683 13088719 16900310 20754882 24.652.864 28504.692 32.580.802 36.611639 40.687.649 44.800284 48.977.001 53191260 57452526 61761270  66.117.966
+5% Demanda 23.547.046 32551216  -31327.228 -28.493.804 -25.560.960 -22.553737 -19443.136 -16.236.116 -12.93059  -9509.661 -5.970.849 2311647 1470503 5378214 9043112 13183815 17431532 21788555 26257221 30839917 35530081 40.357.197 45296806 50360.497 55550915 60.870.758 66322782 71909.797 77.634.674  83.500341
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