Ayuntamiento de

El Puerto de Samta Maria o
L R Puerio do 6
i

T N TERY DN CION

e Wi

I ERE. 2016 U.A: 81 Fomento
o S Fecha: 05/01/2016

HHOR A .

= . N e e S <
{ PASE A ol \\/L’{\JQ((’((/C;

ASUNTO: INFORME SOBRE LOS ESTUDIOS DE DEMANDA DE LOS APARCAMIENTOS Y SOBRY ]
MODELO ECONOMICO FINANCIERO DE LOS DOS APARCAMIENTOS

0. INTRODUCCION

El presente informe se emite a peticion de la Intervencion Municipal y analiza los docume nitos

siguientes:

1. Estudio de la Demanda del Aparcamiento proyectado en “Pozos Dulces” de la ciudad de 1]
Puerto de Santa Maria (Cadiz). elaborado por el consultor SENER de fecha 21/08/2012.

2. Estudio de la Demanda del Aparcamiento proyectado en “Plaza de Toros” de la ciudad de [
Puerto de Santa Maria {Cadiz). elahorado por el consultor SENER de fecha 21/08/20132.

3. Archivo Excel con el Modelo Economico-Financiero de Proyecto DOS APARCAMIENTOS

SUBTERRANEOS EN EL PUERTO DE SANTA MARIA (CADIZ) = IMPULSA APARCA, S.L., elaborado
por Ahorro Corporacion.,

1. ESTUDIO DE LA DEMANDA DEL APARCAMIENTO PROYECTADO EN POZOS DULCES,

1. introduccion y Objetivos.

- Pdgina 6.- “Elobjetivo del presente Estudio de Demanda es determinar los ingreso actuales y futuros
originados por el nuevo aparcamiento de Pozos Dulces en el municipio de El Puerto de Santa Maric”

Es importante resaltar el objetivo del estudio, ya que se encarga estudio de demanda para
determinar ingresos que luego no se utiliza como base de estimacién en el Modelo Economico-

Financiero.
5.6.2. Bolsas Aparcamientos Regulados.

- Pagina 51.- “Al conocerse la tipologia de abonos de julio y la recaudacion prevista para el mismo
mes, se puede obtener la distribucion de dicha recaudacion para tipo de plaza en el mes de julio:”

- Pagina 52.- “Los ingresos mensuales de rotacion representan 1.917 euros/dia. Como la tarifa actual
de rotacion es de 1 euro/hora, de los ingresos diarios puede deducirse el nimero de vehiculos-hora
que se han estacionado en las bolsas de aparcamientos en un dia de verano y que serd, por tanto de
1.917 vehiculos-hora”

Se sobreentiende que son 1.917 veh./1 hora/dia

AREA DE FOMENTO Y EMPLEO SECCION DE PROMOCION ECONOMICA

Tel 9506 860 678. Fax: 956 860 0406

Ayuntamiento £ Puerto de Santa Maria
EMAIL: promocion.economica@elpuertodesantamania.es

¢/ Delta, 1. Modulo 3
11500 ~ £l Puerto de Santa Maria (Cadiz) WEB: www . elpuertodesantamaria.es



A Ayuntamiento de
El Puerto de Santa Maria

Considero que hubiese sido mas preciso utilizar, para obtener conclusiones respecto a b totalicd ad de
verano, los datos de ingreso de la explotacidn de la totalidad del verano de anos antenores v na solo
centrarse en la recaudacion prevista para el mes de julio de ese afio.

6.1. Demanda en rotacion del viario

- Pdgina 57.- “Una vez obtenida la demanda para dio laborable y fin de semana, esta se pondera poy
5 dias para laborables y 2 dias para fin de semana con lo que se obtiene la Demanda Real Actisal de
Rotacion en el viario en un dia medio: 548 vehiculos-hora.”

Considero que un trabajo de campo de toma de matriculas de dos dias (un laborable y un donminge)
al 24 de julio de 2012 {papina 16, ho

permite generalizar el resultado de todo el aflo, ni siquiera de los tres meses de veranc gque
consideran (pagina 67), dado que los datos se han obtenido en el momento de mayor afluencis

turistica del verano.
6.3.1. Datos Bolsas Aparcamientos

- Pdgina 59.- “De los datos de recaudacion mensual del afio 2011 puede obtenerse o derranda
mensual. Como no podia ser de otra forma, en una ciudad como Bl Puerto de Santao Moo
eminentemente turistica, lo demanda es mayor en los meses de verano (julio, ogosto y septiernhbre)
Estos tres meses de verano representan el 41,8% del total del afio.”

6.3.2. Demanda Bolsus Aparcomientos

- Pagina 64.- “Demanda procedente sélo de rotacion: Como ya se ha comentado anteriormente, de fa
recaudocion del mes de julio se obtiene lo demanda de rotacion que asciende o 1.917 veli-horo pare
las cuatro bolsas.”

acar conclusiones sobie

Reitero lo anterior, si se conocian datos anuales, hubiese sido mas optimo s
ingresos futuros en base a estos y no a estimaciones del mes de julio de ese afio.

6.4.1. Demanda Potencial de Rotacion

- Pdgina 66 y 67.- “Para obtener la demanda potencial del futuro aparcamiento se establecen s
siguientes hipotesis

- De la demanda del viario se asume el 100%.
- De la demanda de las bolsas se diferencia entre;
- Demanda procedente solo de plazas de rotacion: el 100% pasa o demuanda potencial.

- Demanda procedente de plazas de abono: el futuro aparcamiento captara el 75% (3/4
partes), el resto se recolocard en la estacion de tren y en otros lugares.

- De la demanda resultante del calculo anterior:
- Demanda procedente de las bolsas de Pozos Dulces y Parque Calderon pasan de forma
inteqra al futuro aparcamiento: 100%.
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- Demanda procedente de las bolsas de Bajamar |y Bajamar Il pasard 2/3 partes a £
Dulces y lo otro tercera lo asumirg el aparcamiento proyectado en Plaza de Toros. [sio

distribucion se basa en que estas dos bolsas se encuentran mes o menos equidistantes e
ambos aparcamientos, pero el de Pozos Dulces es la entrada natural y supone un camines mics

atractivo y agradable, percibiéndose como menor distancia.

= Obtencion de la demanda de din medio: los datos de demanda del viario y de las bolsps
corresponden a la demanda de un dia medio de verano. Para poder obtener lo demanda de dia noedio
anual, se necesita conocer lo demanda de invierno. Para ello se ha utilizado un coeficiente co e que
poder pasar de verano a invierno y, asi, poder hallar el volor medio anual. El caleulo ha sido:

- Se considera que los tres meses de verano representa el 41,8% del total del aiio y los 9 dp
invierno el 58,2%. Valor obtenido de los datos de ocupacion mensual de la bolsa de Fozos
Dulces para 2011.

- Si se divide el valor de verano entre los tres meses de verano se obtiene el valor de un mes

de verano. Lo mismos para le el invierno: un mes de verano 13,94% v mes de invierno 6,46%,

- El coeficiente de paso de verano a invierno resulta de dividir lo que representa un mes de
verano sobre lo que reprenda un mes de invierno: 2,15,

ciente de pasa de

Considero que a las hipotesis de forma general les falta fundamentacion. Fl ¢
verano a invierno pudiera llegar a tener sentido para la rotacion en bolsas (ya que toma como base
los datos de 2011 de la holsa de Pozos Dulces), pero no tiene base suficiente para ampliar esta
consideracién a la rotacion en viario de verano e invierno.

7.1. Crecimiento Anual de la demanda
< Pdagina 70.- “La hipétesis de crecimiento de la demanda futura serd.

El'primer afio se considera un crecimiento nulo debido a la crisis econdmica.,

Lo

- En 2016 y 2017, se opta por una hipdtesis de crecimiento moderado de un 1.5%. [}
crecimiento experimentado por el parque de vehiculos en los Ultimos cinco afios ha sido de
1,88%, sin embargo se adopta un valor inferior para considerar el efecto rampa (ramp-up)
que se produce al comienzo de la puesta en marcha de este tipo de infraestructuras, hasta
que a poblacidn empieza a madurar el uso del mismo.

- A partir de 2018 y hasta 2020, se considera un crecimiento del 2,5% debido al proceso de
induccion, yu que se produce un proceso de cambio de mentalidad y concienciacion de la
poblacion sobre la necesidad de pagar por el aparcamiento.

- Hasta el final de la concesién se establece un crecimiento anual del 1%.”

Entiendo no acreditado las hipotesis planteadas:
- Considero que el crecimiento nulo debido a crisis econdmica durara mayor tiempo del
previsto, en su propio estudio en la pagina 13 puede observarse en el apartado 4.2,
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Motorizacion la evolucion de la motorizacion en el Puerto sepin datos del Anuario La € i,
sienvez de tomar como referencia la media fos timos 5 anos se toman como referenc i o
ultimos afios puede contrastarse esta situacion,

Respecto a 2018-2020, no se acredita ese proceso de induccion.
Resto de afios, no justifican los motivos de este crecimiento constante.
7.2. Peatonalizacion

-Pagina 72.- De ello se deduce que, de la zona de influencia del futuro aparcamiento seran elimisadis
244 plazas de aparcamiento.

Estas plazas representan el 39% del total de las 626 plazas inventariadas. Sise peatonaliza o dos
fases, afios 2020 y 2025, las plazas peatonalizadas en cada aiio suponen un 19%.”

No comparto los tiempos de peatonalizacion previstos, ni la dependencia del estudio a esta situacian.
Si prevén efectos de mayor demanda por la peatonalizacion, no debieran hacerlo en los términos
planteados, ya que si la demanda de rotacidn estd formada por 548 veh./hora de viario y 2.14%
veh./hora de bolsas, el efectos del 39% (0 19% cada afio) no se producird sobre la totalidad (viario
bolsas), que es lo que han previsto, sino que los efectos se producirdn tan solo en la demanda de
viario. Debieran haber estudiado como afecta estd peatonalizacion a la demanda de viaria sin incluir
las bolsas.

Al igual que se tuvo e cuenta la eliminacion de plazas de aparcamiento, debié tenerse en cuenin la

ordenacion de la margen izquierda y el efecto negativo de esta zona de influencia sobre la demanda
por la creacion de las plazas de aparcamientos. En el cuadro de la pagina 93 del estudio se hace
referencia a que el INFORME ANTERIOR si tuvo en cuenta los aparcamientos de la margen izquicrda
del Rio. Al no tener este Informe Anterior se desconoce los efectos que se estimaban en el mismo

2. ESTUDIO DE LA DEMANDA DEL APARCAMIENTO PROYECTADO EN PLAZA DE TOROS,

Practicamente son las mismas conclusiones que el estudio del Aparcamiento de Pozos Dulces, ya
que el desarrollo del informe sigue el mismo esquema.

1. Introduccion y Objetivos.

- Pdgina 6.- “El objetivo del presente Estudio de Demanda es determinar los ingreso actuales y Juturos
originados por el nuevo aparcamiento de Plaza de Toros en el municipio de £ Puerto de Santa Maria”

Es importante resaltar el objetivo del estudio, ya que se encarga estudio de demanda para
determinar ingresos que luego no se utiliza como base de estimacion en el Modelo Econdimico

Financiero.
6.1. Demanda en rotacion del viario y Bolsas de Plaza de Toros

- Pagino 61.- “Una vez obtenida lo demanda para dia laborable y fin de semana, ésta se pondera por
5 dias para laborables y 2 dias para fin de semana con lo que se obtiene lo Demanda Real Actiral de
Rotacion en un dia medijo es: en el viario 532 vehiculos-hora y en las bolsas de 2.543 vehiculos.

hora.”
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Considero que un trabajo de campo de toma de matriculas de dos dias (un laborable y un domy ingo)
para fijar la rotacion de aparcamiento {pagina 7), del 22 al 24 de julio de 2012 (pagina 16.), no
de verano que

permite generalizar el resultado de todo el afio, ni siquiera de los tres meses
consideran (pagina 65), dado que los datos se han obtenido en el momento de mayor affuencis

turistica del verano.
6.3.1. Demanda Potencial de Rotacion

Pdagina 64.- “Para obtener la demanda potencial del futuro aparcamiento se establecer los

siguientes hipotesis:

- De la demanda del viario resultante del aforo se asume el 100%.

- De la demanda de las bolsas de Plazo de Toros el futuro aparcamiento captard el 75%, el res 1o se
recolocarad en otros lugares,

De la demanda de las bolsas de Pozos Dulces tomard la demanda hallada en el informe: del
aparcamiento de Pozos Dulces que alcanza los 59 veh-h. [ste dato procede de considerar 1/3 e o
demanda de Bajamar |y Bajamar 1l, de las cuales se tomaba el 75% de demanda de rotcicion
procedente de las plazas de abono diurmo y carga y descargao.

- Obtencidn de la demanda de dia medio: los datos de demanda del viario, de las bolsas de Plaza de
Toros y bolsas de Pozos Dulces corresponden a la demanda de un dia medio de verano. Para poder
obtener la demanda de dia medio anual, se necesita conocer la demanda de invierno. Para ello, s¢ ha
utilizado como coeficiente de paso verano a invierno el mismo que para el aparcamiento de Pozos
Dulces, ya que se considera que es representativo de toda la ciudad. Dicho coeficiente es 2,15.”

Considero que a las hipotesis de forma general le falta fundamentacion, No comparto la utilizacion
entativo de toda

del coeficiente de paso de verano a invierno obtenido en Pozos Dulces como repres
la ciudad.

7.1. Crecimiento Anual de la demanda

sis de crecimiento de la demanda futura serd:

- Pagina 68.- “La hipote
- Elprimer afio se considera un crecimiento nulo debido a la crisis econdmica.

= En 2016 y 2017, se opta por una hipdtesis de crecimiento moderado de un 1.5%. Fl
crecimiento experimentado por el parque de vehiculos en los dltimos cinco aiios ha sido de
1,88%, sin embargo se adopta un valor inferior para considerar el efecto rampa (ramp-up)
que se produce al comienzo de la puesta en marcha de este tipo de infraestructuras, hasta
que a poblacion empieza o madurar el uso del mismo.

- A partir de 2018 y hasta 2020, se considera un crecimiento del 2,5% debido al proceso de
induccion, ya que se produce un proceso de cambio de mentalidad y concienciacion de la
poblacion sobre la necesidad de pagar por el aparcamiento.

Hasta el final de la concesidn se establece un crecimiento anual del 1%.”
Entiendo no acreditado las hipétesis planteadas:
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Considero que el crecimiento nulo debido a crisis econdnmca durara mayor emys o del

previsto, en su propio estudio en la paging 13 puede observarse en el apartadoy )
Motorizacion la evolucion de la motorizacion en el Puerto sepun datos deb Anuario La € ama,
sienvez de tomar como referencia la media los altimos 5 anos se toman como referenc i jos

ultimos afos puede contrastarse esta situacion
- Respecto a 2018-2020, no se acredita ese proceso de induccion,
Resto de afios, no justifican los motivos de este crecimiento constante
7.2. Peatonalizacion

-Pdgina 70.- De ello se deduce que, de la zona de influencio del futuro aparcamiento serin
eliminadas 202 plazas de aparcamiento. as plazas rep ntan el 9,4% del total de las 2,152
plazas inventariadas. Si se peatonalizo en dos | . arios 2020y 20

1

s, las plazas peatonalizocios en

cada afio suponen un 4.7%.

No comparto los tiempos de peatonalizacion previstos, ni la dependencia del estudio a esta snuacion
Si prevén efectos de mayor demanda por la peatonalizacion, no debieran hacerlo en los términos
planteados, ya que si la demanda de rotacion estd formada por 532 de viario y 1.966 veh./hore de
bolsas, el efectos del 9,4% (0 4,7% cada afio) no se producird sobre la totalidad (viario + bolsas), que
es o que han previsto, sino que los efectos se produciran tan solo en la demanda de viario. Delieran
haber estudiado como afecta estd peatonalizacion a la demanda de viario sin incluir las bolsas.

Al igual que se tuvo e cuenta la eliminacion de plazas de aparcamiento debid tenerse en cuents fa
ordenacion de la margen izquierda y el efecto negativo de esta zona de influencia sobre la demanda
por la creacion de las plazas de aparcamientos. En el cuadro de la p
referencia a que el INFORME ANTERIOR si tuve en cuneta los aparcamientos de la ma

del Rio. Al no tener este Informe Anterior se desconoce los efectos que se estimaban en el mismo

ina 92 del estudio se hace

sen zguierds

3. MODELO ECONOMICO-FINANCIERO DE PROYECTO DOS APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS

Se analiza a continuacion el archive Excel denominado “Modelo_Impulsa 3 AC JESSICA Caso

base_Oferta Contratista” v su relacion con los Estudios de Demanda antes revisados,

1. El Modelo Econdmico-Financiero contiene hojas de calculo donde se detallan los calculos de
ingresos conforme a los Fstudios de Demanda realizados de Pozos Dulces y Plaza de Toros, si
bien luego estos no son utilizados en el cdlculo de fa estimacion de ingresos. Se encargan dos
estudios de demanda para determinar ingresos que luego no se utiliza como base de
estimacion en el Modelo Econdmico-Financiero.

2. Para la proyeccion de ingresos del Modelo Econdmico-*Financiero se utiliza la hoja “Base”,
parten de la base del estudio de la consultora SENER, ahora bien el computo de horas aibos
AC de viario de pozos Dulces lo incrementan en un 150% aproximadamente en el caso de
viario de Pozos Dulces , pasando de 119.804 horas/afio a 300.000 horas/aiio; y en caso del la

demanda por viario de Plaza de Toros en un 20% aproximadamente, pasando de 116279 5
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140.000 horas/aiio. No existe justificacién en el Modelo Econdmico-Financiero de eilos

cambios.
Pozos Dulces hafo o o h afio AC
} . P)olcas ST R 4()45‘3/11 N D N
Plaza de Toros ‘  hafio
Viario 116,279
T | 42%{)[7()8

3. Modifica las hipdtesis de crecimiento de la demanda futura de los Estudios de Demanda,
gquedando tal como sigue:

Establece un efecto ramp-up hasta alcanzar la hora ailo AC del 80%, 90% y 100% para los
anos 2015, 2016 y 2017 respectivamente.

Fija un crecimiento anual para los afios 2018 a 2024 del 0,5% y crecimiento nulo (0%) a parti
del afo 2016.

- El crecimiento de urbanizacion lo fija para Pozos Dulces en un 18,44% para 2020 y en un
17,82% para 2025; y para la Plaza de Toros en 7,5% en 2020 y 5,97% en 2025,

4. Establece una tarifa de precios distinta a la recomendada en el Estudio de Demanda En los
precio de rotacion fija precio distinto en invierno y en verano, siendo el precio de invierno
1,12 euros para el afio 2015 {12 afio explotacidon segun estudio) y 1,55 euros en verario. £l
abono lo establece en 51,79 euros. Estos precios son sin IVA.

5. No prevé venta de plazas, los Estudios de Demanda si lo estiman,

6. Considera la temporada de verano de 4 meses, mientras los Estudios de Demanda la fijan en
tres meses.

7. Fija un IPC anual del 2,20%. Considero debiera haberse analizado otros escenarios de 1PC
alternativos, La estimacion de IPC menores provocaria peores resultados en la explotacidn.

8. Tan solo pormenorizan los costes de personal. De los gastos generales, de suministros y de
mantenimiento no acreditan su calculo ni desglose.

9. Losintereses de crédito participativo son capitalizados hasta el afio 13 en un porcentaje del
79%. El crédito mds esta capitalizacion de intereses se mantiene durante los 40 afios gue
conforman el estudio. A fecha de vencimiento del crédito participativo 31 de diciembre de
2029 y hasta final de los afios previstos en el estudio el crédito sigue formando parte del
pasivo exigible. Cabe sohreentender que conforme a las condiciones del crédito participativo
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Impulsa Bl Puerto se subroga en los derechos y obligaciones del Fondo como Acrediton t
ello fuera se debiera haberse analizado la situacion patrimonal de Impulsa B Puerto |
para hacerse cargo del mismo.

10. El resultado de ejercicio es negativo hasta el aifto 23, acumulando pérdidos hasta esa | echs

porimporte de 9,359 millones de euros.

En B Puerto de Santa Maria,

Juan Lufs Gonzadlerz S0

Jefe de Servicio de Fomenio
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