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1. Introduccién

El objeto de este documento es realizar un analisis econdémico - financiero para la construccion

y posterior explotacion de un aparcamiento en el Hospital Infantil Universitario Nifio de Jesus.

- Ademas de asumir el coste de construccion de dicho aparcamiento, se ha tomado en
consideracion el coste a asumir, por parte del concesionario, de la aportacién de un “canon en
obra” cuyo uso se cede al Hospital.

- Este Plan Economico Financiero parte de la base del estudio de demanda realizado por
ROPARC: “Estudio de demanda y posterior analisis econémico de la explotaciéon del
Aparcamiento del Hospital Infantil Universitario Nifio Jesis en Madrid” (estudio de demanda).

- Ademas del estudio anterior mencionado, se han considerado los resultados de valoracion del
andlisis técnico del anteproyecto respecto a los costes de construccion.

- Aestas premisas se les ha afiadido unas hipétesis de financiacion.

- Todo ello, partiendo de la base de una concesién a 40 afios a contar desde el momento de la

adjudicacién de la concesion.

Hipotesis generales:
En la siguiente tabla se incluyen las hip6tesis generales estimadas para el modelo:

Tabla 1 Hipdtesis generales

Afos de concesion 40 afios
Duracién construccion 2 afios
Inflacién (segun estudio de demanda)

Afio1-3 1.90%

Afio 4 2.00%

Afio 5 2.05%

Afio 6 2.10%

Afio 7 y sucesivos 2.20%
N° de plazas 808
Valor de la construccion 21,097,640 €
Valor equipos 120,000 €
Ratio Financiacion 70%
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2. Inversion

2.1.Coste de inversion

Como ya se ha comentado previamente, el concesionario debera asumir dos partidas de inversion.
La primera es la construccion de un nuevo edificio cuyo uso se cedera al Hospital.

El segundo es la construccion del propio aparcamiento que sera objeto de explotacién por parte
del concesionario.

Edificio nuevo:

El Presupuesto de Ejecucion Material (PEM) se ha valorado en 800 Euros por m2, para una
superficie estimada de 9.303 m2.

Ademas, hay que ejecutar unas obras de reordenacién de los espacios exteriores del Hospital, con
un coste estimado de 100 Euros por m2, siendo la superficie aproximada en este caso de 5.000
m2, mas 240 m2 de conexidn con el edificio actual.

El PEM se ve incrementado en un 13% de Gastos Generales y un 6% de Beneficio Industrial para
obtener el Presupuesto de Ejecucion por Contrata (PEC).

Los honorarios de los servicios profesionales de arquitectura, ingenieria y seguridad y salud se
han estimado en un 10% sobre el valor del PEM.

Las licencias y permisos de ejecucién de las obras se estiman en un 6% sobre el PEM.

Los importes anteriores se ven incrementados en el IVA.

De esta manera, en la siguiente tabla se recoge el desglose de la construccion:

Tabla 2 Coste de Inversion del Edificio Nuevo
INVERSION m2 - Plazas ‘ Valor
Obras del nuevo edificio: 9,303 800 €/m2
cepacios exterores dl Hospa 5,000 100 €/m2
Conexion con el edificio actual: 240 850 €/m2
Total PEM: 8,146,400 €
13% Gastos generales 1,059,032 €
6% Beneficio industrial 488,784 €
Total PEC: 9,694,216 €
IVA construccion: 2,035,785 €
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INVERSION m2 - Plazas Valor

Honorarios arquitectura,
ingenieria y seguridad y salud 814,640 €
(10% s/ PEM):

IVA arquitectura e ingenieria: 171,074 €
Licencias y permisos (6% s/

PEM): 488,784 €
TOTAL COSTE

CONSTRUCCION SIN IVA: 10,997,640 €
TOTAL COSTE 13,204,500 €

CONSTRUCCION CON IVA:

Aparcamiento:

El coste de construccion del aparcamiento se ha valorado en funcién del nidmero plazas (que
ascienden a 808 segun el anteproyecto de construccion), con un coste por plaza de 12.500 Euros,
gue incluye Gastos Generales, Beneficio Industrial, Honorarios y Licencias.

De este modo, el coste total de inversion por parte del nuevo concesionario seria de:

Tabla 3 Coste de Inversién total
INVERSION ‘ Subtotal (€)
Edificio nuevo 10,997,640
Aparcamiento 10,100,000
TOTAL (sin IVA) 21,097,640
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3. Ingresos

Los ingresos a percibir por el concesionario son los que resulten de la explotacion exclusiva del
aparcamiento, que incluye 3 lineas diferenciadas:

- Ingresos por rotacion
- Alquiler de abonos
- Otros ingresos

En los siguientes apartados se abordan cada uno de dichos ingresos

3.1.Ingresos por rotacion

Son los ingresos resultantes de la gestion de las plazas alquiladas por minutos xxx.

Tal y como se indicé anteriormente, se ha partido de los resultados incluidos en el estudio de
demanda, donde se observa una rotacion de 12.97% para el primer afio de explotacion, siguiendo
un crecimiento sucesivo hasta llegar al 18.89% en la maduracion.

Al nimero de plazas contempladas en dicho estudio (660) se le han afiadido las plazas resultantes
del anteproyecto (808), estimandose que dichas nuevas plazas se dedicaran a rotacion.

3.2.Ingresos por abonos

En el estudio de demanda se estiman 4 tipologias de plazas de abonados, que se corresponden
con lo incluido en la siguiente tabla:

Tabla 4 Coste de Inversion total
Tipo de abono Prec(iI(E)uToeSn)sual N° de plazas
Area influencia 24h 110 40
diurnos 85 10
nocturnos + fin de semana 75 10
Empleados del hospital 50 300

De igual manera que en los ingresos por rotacién, se ha estimado un ramp-up para los primeros
ejercicios.
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3.3.0tros ingresos

Como se desprende del estudio de demanda, se ha estimado una tercera linea de ingresos, que
englobaria publicidad, maquinas de vending, etc., siendo su peso relativo con respecto al resto de
ingresos poco significativo.
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4. Gastos

De igual manera que para las partidas de ingresos, se ha tomado como base los gastos
contemplados en el estudio de demanda.

Se entiende que la mayoria de estas partidas no sufre variaciones a pesar del aumento de nimero
de plazas, puesto que su gestion no acarrea nuevos esfuerzos, salvo el IBI, que va ligada al
namero de plazas.

4.1.Desglose de los gastos

Los gastos de explotacién del aparcamiento suponen entorno a un 37% de los ingresos. Para el
primer afio completo de gestion del aparcamiento son:

Tabla 5 Gastos de explotacion
Personal propio 186,814
Subcontratas 66,339
Mantenimiento 62,824
Consumible 10,137
Consumo 94,297
Otros gastos y G. Generales 103,612
Impuestos y tasas 80,388
TOTAL 604,410

Dichos importes van aumentando progresivamente en los siguientes ejercicios ligados
directamente al IPC.
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5. Financiacion

Se ha realizado una estimacién de financiacién del proyecto con un nivel de apalancamiento del
70% sobre el volumen total de inversién (incluyendo el edificio nuevo y el aparcamiento).

Asimismo, se ha supuesto un tipo de interés del 3.5%, con un plazo de vencimiento de 20 afios y
una carencia de pago de intereses y principal durante los dos afios de construccion.

Las necesidades de caja necesarias se complementan con aportaciones de capital, que suman un
importe total de 6,950,965 Euros.

6. Resultados

Con las hipétesis de partida se obtiene una rentabilidad de proyecto del 7.00% que, gracias al
apalancamiento, se convierte en una rentabilidad del accionista del 9.11%.

Estos resultados se encuentran en linea con los de otras concesiones de aparcamientos similares
en Espafa.

La rentabilidad resultante tiene un valor que consideramos suficiente para atraer a posibles
inversores y operadores del sector.

Dicha rentabilidad se encuentra en un punto de equilibrio entre lo requerido por un inversor y el
interés general de la Administracion, que no ve perjudicado su valor patrimonial.

Por otra parte, se ha estimado que una rentabilidad (TIR proyecto antes de impuestos) presentada
por los posibles concesionarios de un valor igual o inferior al 3% deberia considerarse baja
temeraria.

PLAN ECONOMICO FINANCIERO HOSPITAL NINO JESUS



