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El “Hospital Infantil Universitario Nino Jesus”, en Madrid, esta considerando la posibilidad
de promover (construir y/o gestionar), un aparcamiento subterraneo, situado en el recinto
hospitalario del propio hospital. A tal efecto, se considera conveniente poder analizar su
dimensionamiento (n° de plazas para su uso 6ptimo), asi como su futura gestion y explotacion,
por si fuera viable econémicamente hablando, la figura de un operador del mismo, pudiendo ser
dicho operador el propio Hospital o un externo.

El aparcamiento, que podra contar con plazas distribuidas hasta en 4 niveles de s6tano,
estaria situado bajo rasante, en los terrenos pertenecientes a dicho Hospital (Servicio Madrilefio
de la Salud), cuya direccion actual figura en la calle Menéndez Pelayo 65, en Madrid, frente al
parque del Retiro.

Asi pues, se quiere disponer en primer lugar, de un analisis de la demanda existente, tanto
en numero de abonos como en horas de rotacion. Esta demanda proviene, por un lado de la que
se genere por la actividad del propio Hospital, y por otro lado, de la que aporte el area de
influencia donde se ubica el mismo.

Una vez cuantificada dicha demanda, se podra decidir la capacidad del aparcamiento, esto
es, establecer el numero de plazas necesarias para un uso adecuado.

Por ultimo, con las plazas ya determinadas, fijadas las horas de rotacion y los abonos que se
venderan, se cuantificaran los gastos de explotacion a fin de establecer una cuenta de
explotacion del aparcamiento en dos posibles escenarios: conservador y éptimo.
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El estudio de demanda que se ha realizado, consiste en lo siguiente:
- Establecer el area de influencia del aparcamiento de rotacion.

- Elaborar en ese area ya definida, de un censo completo de:
** Viviendas.
** Plazas subterrdneas y en superficie.
** Comercios y superficies comerciales, su tipologia.
** Edificios singulares (centros oficiales, hospitales, etc.) que generen rotacion.
** Datos de oferta de plazas subterraneas y tarifas de mercado en rotacion y abonos.

- Ademas se obtienen o determinan:
** [ndice de motorizacion (se obtiene de la encuesta telefénica).
** Célculo del déficit de plazas en el area de influencia.
** Asignacion los “pesos” en cada actividad fijando: coches / dia, dias / ano y horas / dia

~ **Datos del Hospital: actividad, tamafio medido en nimero de camas y n° de empleados
y trabajadores externos. Partiendo de estos datos se estudia la demanda, tanto en horas de
rotaciéon como en n° de abonos para los trabajadores del centro.
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- Encuestatelefonica. En la encuesta se trata de pulsar la intencion en %, sobre la
adquisicion de un abono en las plantas de rotacion, asi como el precio que se esta dispuesto a
pagar por dicho abono.

~Ademas del indice de motorizacion, se obtienen otros datos referidos al poder
adquisitivo.

- Conclusiones de la demanda

Finalmente, con los datos de censo, actividad del Hospital y encuesta telefonica, se
obtienen el nUmero de horas anuales de rotacion asi como el nUmero de abonos a suscribir,
tanto generados por el propio Hospital como los del area de influencia, con sus
correspondientes tarifas, tipos y precios.

Se propone entonces el numero de plazas a construir, en funcién de la demanda
estudiada.

- Analisis econdmico

Se determinan ingresos: por horas de rotacion, abonos y otros ingresos, asi como los
correspondientes gastos de explotacion. Todo ello en un horizonte temporal de 10 afios desde la
puesta en marcha del aparcamiento.
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DEFINICION

El area de influencia que se ha establecido, tiene una forma casi cuadrada, con los lados,
gue son sus limites exteriores definidos asi (ver plano de situacion):

- Avenida Menéndez Pelayo, desde pio Baroja hasta Saiz de Baranda.
- Sainz de Baranda, desde Menéndez Pelayo hasta Fernan Gonzalez.
- Fernan Gonzalez y su continuacion por Pio Baroja.

- Pio Baroja hasta Menéndez Pelayo

Senalar que no es un area de influencia “tipica”, en el sentido que el aparcamiento en
estudio no esta en el centro de la misma, sino en uno de sus lados, la Avenida de Menéndez
Pelayo, que a su vez, hace de “efecto barrera”. Enfrente esta el Parque del Retiro, que no vemos
como gran generador de demanda, pues los edificios cercanos a la entrada al mismo se reducen
una biblioteca municipal y un centro de mayores. La Junta de Distrito de Retiro ha sido
trasladada. El censo que se realiza ya parte de algun modo condicionado, pues es como si le
faltase la mitad del mismo.

Observar ademas que se da una edificacion relevante justo en uno de los extremos del
area de influencia, en el n° 67 de Avda. Menéndez Pelayo. Se trata del edifico llamado “Torre del
Retiro”, que se incluira en el censo, mencionandose en este de forma concreta.

CARACTERISTICAS.

~ Setratade unazona o barrio situado dentro del Distrito de Retiro, de marcado caracter
residencial, con poder adquisitivo entre medio y medio alto, totalmente consolidado o
urbanisticamente hablando, con edificaciones de gran altura, con mas de 5 plantas por edificio.
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Se contabilizan pequenas tiendas y comercios de barrio, con tres superficies comerciales
medianas que resuelven, acudiendo a ellas a pie, las necesidades diarias de abastecimiento
basico del vecindario.

Parece por tanto una zona mas “de residentes” que “de rotacion”.

Salvo el propio Hospital Infantil Universitario Nifio Jesus, no hay grandes centros de
generacion de demanda de rotacion, esto es, para aparcar por horas como pueden ser cines,
delegacion de Hacienda, centro de salud u oficina de correos.

Ademas se ha de tener en cuenta que el propio recinto hospitalario mencionado, ocupa
una gran extensién en su fachada a la Avenida Menéndez Pelayo, lo que hace que todo lo que
ocurra en el area de influencia (en cuanto a demanda de aparcamiento se refiere), le resulta ya
de pg_r si alejado, y por tanto de algun modo disuasorio en cuanto al uso del aparcamiento en
estudio.

TRAFICO Y APARCAMIENTO

~ Salvo laviamas o menos rapida que es la Avenida Menéndez Pelayo, y en menor medida
Sainz de Baranda y Narvaez, de las que solo nos afecta un pequefio tramo, el trafico interno se
reduce alos residentes de la zona.

El aparcamiento en superficie esta regulado en toda el area de influencia, y se encuentran
plazas libres con relativa facilidad: no parece que vayamos a detectar mucha demanda.
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Son muy significativos los dos aparcamientos de residentes del P.A.R. del Ayuntamiento
de Madrid, que han supuesto la oferta de 495 plazas en el “PIO BAROJA” y 694 plazas en el
;DO%E IIDE OCTUBRE”. Entre ambos se resolvié en gran medida el aparcamiento de residentes

e toda la zona.

Como aparcamiento de rotacion, ademas de la oferta que supone el estacionamiento
regulado en superficie, solo hay un parking publico en el area de influencia: el situado en la calle
Narvaez n° 80, con tan solo 113 plazas.

TARIFAS ROTACION Y PRECIOS ALQUILERES

Se ven pocos carteles de particulares o agencias, ofertando alquiler de plazas. Los
precios ofrecidos van desde los 90 a los 130 €/mes.

En el aparcamiento publico de la calle Narvaez, el unico dentro del area de influencia, se
cobra por estancias, 20 €/ un dia, 40 €/dos dias, llegando a 140 €/ 10 dias. La propuesta de
abonos mensuales esta entre los 250 y 430 €/mes. De lunes a viernes de 8 a 20 h, se oferta por el
encargado del mismo 180 €/mes. Consideramos los precios muy elevados. Tienen plazas
disponibles. Posiblemente les resulte mas rentable la rotacion que los abonos, debido a la poca
capacidad del parking, de hay sus elevadas tarifas.

La rotacion supone una tarifa de 0,05 €/minuto para los primeros minutos, llegando a 3 €
para una hora de estancia. El cuadro de tarifas expuesto en el aparcamiento en febrero de 2018,
corresponde a tarifas con vigencia 25 mayo 2017, sin actualizar por tanto. (Ver cuadro entero de
tarifas en ANEXO II).

Esta tarifa es mas elevada que la oficial que aplica el Ayuntamiento de Madrid para sus
aparcamientos publicos (ver cuadro tarifas 2018 en ANEXO llI)
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En el area de influencia ya descrita, se ha realizado un censo completo, que tras realizar
el correspondiente estudio de campo, enumera:

**Viviendas.

** Plazas subterrdneas y en superficie.

** Comercios y su tipologia. Pequefias superficies comerciales.

** Edificios singulares (centros oficiales, cines, hospitales, etc.) que generen rotacion.
** Datos de oferta de plazas subterraneas y tarifas de mercado en rotacion y abonos.

~ Con los datos obtenidos en el censo, se determinara la demanda, tanto de plazas en
alquiler (abonos), como las horas de rotacion que se atenderan en el aparcamiento, ambas
provenientes del area de influencia.

Recordar que hemos de afadir a todo ello la demanda que genera el propio Hospital.
Se adjunta a continuacion un cuadro resumen con los datos obtenidos en el censo

El censo completo se adjunta en el presente documento como ANEXO |I.



CENSO |El

El censo completo se adjunta en el presente documento como ANEXO |I.

Es muy dato muy a resaltar, las 200 plazas que se encuentran en superficie en el recinto
del Hospital, sin estar pintadas ni numeradas, y donde actualmente se aparca de forma poco
regulada. Se han llegado a cuantificar que a estas plazas, acceden unos 300 coches como media
alo largo de un dia laborable, que podrian ser los posibles abonos a contratar en el futuro
aparcamiento subterraneo.



CENSO

Cuadro "RESUMEN DEL CENSO

N° Viviendas 2.374
Comercios 118
Oficinas y sucursales bancarias 8

Superficies comerciales pequeias y
medianas 3

Edificios representativos 6
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Se efectlia una encuesta telefonica, para cuantificar el nGmero de alquileres que se daran
en el area de influencia.

Las bandas de precios de alquiler por los que se pregunta son 120 € y 100 € mensuales.
Incluyen el 21 % de I.V.A.

Para el posterior analisis econdomico, se considera conveniente utilizar los datos que se
obtengan en las correspondientes bandas de precios, adaptando los tipos de abonos ofrecidos a
los precios consultados en la encuesta. Cuestidon aparte seran los ofrecidos a los trabajadores
del Hospital.

El informe completo de la encuesta se incluye como ANEXO IV

Los resultados de la encuesta, en cuanto a la cuantificacion de abonos se refiere, figuran
a continuacion, en el cuadro de “resultado demanda de abonos en area de influencia”.

De aqui concluimos dos escenarios para el n® de abonos y sus precios:
A) Conservador, 9 abonos a 120 €/mes
B) Optimo, 40 abonos a 100 €/mes



ENCUESTA TELEFONICA. RESULTADOS Y DEMANDA
ABONOS
.,

RESULTADO DEMANDA ABONOS EN AREA DE INFLUENCIA

CONCEPTO CENSO N° abonos
N° Viviendas 2.374
indice motorizacion (n° coches/vivienda) 0,71
N° coches 1.686
N° plazas superficie 946
N° plazas subterraneas 2.043
Total plazas 2.989
Déficit (n° coches — n° plazas) -1.303
N° de abonos, (20% del déficit) 0
% compra a 120 € (s /2.374 viviendas) 0,4% 9
% acumulado compra a 100 € (s / 2.374 viv.) 1,7% 40
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A partir de los datos obtenidos en el censo efectuado en el area de influencia, se aplican
unos dias de generacion de demanda a cada concepto, asi como las visitas / diay la
correspondiente motorizacion, para obtener finalmente la demanda anual, medida en horas de
rotacion.

Se consideran dos escenarios considerados, conservador y 6ptimo, a partir del calculo
total de dicha demanda:

Conservador: el aparcamiento consigue el 40 % del Parque del retiro y el 60% del resto
de demanda, lo que supone un total de 27.491 horas anuales

Optimo: el aparcamiento consigue el 60 % del Parque del Retiro y el 80% del resto de
demanda, lo que arroja un total de 37.746 horas anuales.

~ Estas asignaciones se justifican por el efecto reparto que se da, tanto en las plazas en
superficie, como en el aparcamiento de rotacion que existe en el area de influencia.

El resultado se recoge en el cuadro siguiente.
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ANALISIS DEMANDA ROTACION AREA DE INFLUENCIA

Concepto Datos del censo Dias Visitas/dia Motorizaciéon Coches/afio Estancia media Horas anuales
Comercios 118 270 1 0,25 7.965 1,50 11.948
Oficinas y sucursales bancarias 8 250 4 0,25 2.000 1,20 2.400
Superficies comerciales pequefias 3 270 40 0,25 8.100 1,50 12.150
Edificios representativos 6 250 8 0,35 4.200 2,00 8.400
Parque del Retiro (*) 1 156 120 0,35 6.552 2,50 16.380
Suma demanda demanda 51.278
Escenario Conservador Horas anuales
40 % Parque del Retiro 6.552
60 % resto horas demanda 20.939
Suma Escenario Conservador 27.491 Plazas necesarias: Bastaria con 27 plazas para atender a esa demanda
Escenario Optimo Horas anuales
60 % Parque del Retiro 9.828
80 % resto horas demanda 27.918

Suma Escenario Moderado 37.746 Plazas necesarias: Bastaria con 38 plazas para atender a esa demanda
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El Hospital ha publicado datos de especial relevancia provenientes de su “Memoria 2014”,
gue son publicos y se incluyen como ANEXO V del presente informe, asi como su mas reciente
actualizacion del 2015, aun sin publicar en su web. Se nos facilitan también datos del 2017, que
son los que finalmente empleamos.

Hemos escogido los que son de relevancia para el estudio de demanda del aparcamiento,
tanto paralos abonos de empleados, como para las horas de rotacion que el Hospital genera por
su propia actividad, y todo ello basado en datos del 2017, que como ya hemos indicado han sido
proporcionados por nuestros interlocutores en el Hospital para la elaboracion de este estudio.

El resultado se recoge en el cuadro siguiente.

Como dato importante y también facilitado por el Hospital tras consultar con diferentes
colectivos susceptibles de contratar en un futuro abonos mensuales, se considera como muy
probable que estos sean entorno a 300, que son la misma cantidad de coches que se ha
observado que aparcan actualmente en el recinto del Hospital habilitado a tal fin.



DATOS DEL HOSPITAL

CONCEPTO Memoria 2014 Datos 2017

Equipo directivo 4 5
Facultativos 207 204
MIR 57 53
Personal Sanitario 570 668
Personal NO Sanitario 279 328
Docencia 8 8
SUMA 1.125 1.266

Trabajadores externos 125
Camas 180 174
Consultas externas 142.060 138.350
Consultas alta resolucién 27.367 12.459
TOTAL CONSULTAS 169.427 150.809
Consultas/dia habil 678 603
Consulta/local/dia habil (93 locales) 7 6
Urgencias totales 66.449 68.077

Urgencias/dia 182 187
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Partiendo de los datos actualizados por el Hospital, (Base 2017), establecemos ahora los
parametros de la demanda, tanto de rotacion, cifrada en horas anuales de rotacion, como de
plazas en alquiler (abonos).

ABONOS

Se asigna un indice de motorizacion a cada dato de partida, obteniendo asi el n® de
coches.

Para el dimensionamiento (n° de plazas necesarias), se tiene en cuenta el reparto por
turnos, cogiendo el “turno en punta”.

Para el ingreso se tiene en cuenta unos supuestos en % de compra sobre el n°® de coches
totales.

En ambos casos se concluye con una horquilla de resultados, es decir dos posibles
escenarios distintos: Conservador y Optimo

El resultado se recoge en el cuadro siguiente.



ANALISIS DE LA DEMANDA DE ABONOS PROVENIENTE
DEL HOSPITAL

CONCEPTO 2014 2017 Motorizacion (%) Coches Turno punta (%) | Punta abonos Coches % Compra Abonos €/mes Recaudacion Ingreso
Equipo directivo 4 5 80| 4,00 100| 4 4,00 60| 2,40|
Facultativos 207 204 70 142,80 80 114 142,80 50 71,40
MIR 57| 53 50| 26,50 100| 27| 26,50 50| 13,25]
Personal Sanitario 570 668 50| 334,00 50| 167 334,00 40 133,60
Personal NO Sanitario 279 328 45| 147,60 50| 74 147,60 40 59,04
Docencia 8| 8| 70 5,60 100] 6| 5,60 40 2,24
SUMA 1.125] 1.266) 660,50 391 660,50 282 50,00 169.158,00 139.800,00
| Trabajadores externos 125 50 63 75| 47| 63 20| 12,50| 50,00| 7.500,00| 6.198,35|
| TOTAL | 438| | 294| | 176.658,00| 145.998,35|
DIMENSION:
Entre 430y
450 plazas
para abonos
"en punta" si
TODOS
compraran
INGRESOS:
Podrian
venderse
entre 280y

300 abonos
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DEL HOSPITAL

ROTACION

~En cuanto a larotacion se refiere, y siempre partiendo de los datos facilitados por el
Hospital, (Base 2017), se asignan indice de motorizacion a cada concepto que genera demanda,
asi como estancia mediay n° de horas punta para cada uno de los conceptos.

Con ello se obtienen, tanto las plazas necesarias para atender aesa punta, como el n°®de
horas afio que se venderan en el aparcamiento.

Finalmente con los datos obtenidos, se establece una horquilla a fin de fijar dos
escenarios; el Conservador (el 95% del resultado de los calculos realizados), y el Optimo (los
resultados obtenidos en el célculo). Estos dos escenarios se recogen, respectivamente, en 1os
dos supuestos de cuenta de explotacion analizados.

Los resultados del analisis efectuado quedan reflejados en el siguiente cuadro
“Resultado demanda rotacién proveniente del Hospital“.



ANALISIS DE LA DEMANDA DE ROTACION PROVENIENTE
DEL HOSPITAL

Nota: La motorizacion / uso (*), refleja el porcentaje de los potenciales usuarios, que teniendo
coche, acuden con el al Hospital y utilizan el aparcamiento pagando por ello. Es un indice de
uso del aparcamiento estudiado.

Motorizacién

Concepto Datos 2017 Frecuencia Supuesto Poten. Usuar./dia Tipo Usuario luso (*) Coches/dia Horas/coche Horas/dia Horas punta Plazas necesarias Horas/afio Tarifa Ingreso (sin 21% IVA)

Demanda Hospital N° camas 174 Ocupacién 90%, 365 dias 157 Vistas a pacientes 50 % 78 1,50 117,45 6 20 42.869 2,90 102.744,48
Consultas externas 138.350 Laborables 260 532 Consultas 50 % 266 2,50 665,14 4 166 172.938 2,90 414.478,31

Asistencias hospital de dia 12.459 Laborables 260 48 Consultas 50 % 24 3,00 71,88 4 18 18.689 2,90 44790,62

Urgencias 68.077 Lab. y festivos 365 187 Urgencias 60 % 112 2,00 223,81 24 9 81.692 2,90 195.791,70

Demanda complementaria  Proveedores Hospital Laborables 260 60 Proveedores 65 % 39 1,00 39,00 4 10 10.140 2,90 24.302,48
Demanda total Hospital TOTAL ROTACION 983 519 1.117,29 223 326.328 2,90 782.107,59

Dimension, entre 210 y 230 plazas

Demanda entre 310 y 330.000
h/afio



CONCLUSIONES DEMANDA

RESULTADO DEMANDA: ABONOS Y ROTACION TOTALES

CONCEPTO CONSERVADOR OPTIMO
N° Abonos Area Influencia 9 40
N° Abonos vendidos para el Hospital 280 300
N° horas anuales rotacion area de
influencia 27.491 37.746
N° horas anuales rotacién Hospital 310.012 326.328
Total Horas rotacion 337.503 364.074
Plazas necesarias abonos 440 460
Plazas necesarias rotacion 210 230
TOTAL de plazas necesarias 650 690
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APARCAMIENTO

Datos comunes a los dos escenarios considerados en el analisis de la demanda:

Numero de plazas a construir y explotar .

~ El estudio de demanda establece la capacidad del aparcamiento entre 650 y 690 plazas. Es
evidente que el numero a construir dependera del disefio final del proyecto, que suponemos en
tres niveles de sotano, de unas 220 plazas por nivel, esto es, un aparcamiento de 660 plazas.

Con este tamafio se atenderia perfectamente a los dos escenarios de demanda analizados.

Periodo de explotacion.

Se consideran 10 afios de explotacion desde la puesta en servicio del aparcamiento,
supuestamente sera el aio 2020.

Se utilizan datos en base 2018, pasando al afio 2020 (afio 1 de la explotacién), con unas
tasas de IPC del 1,7% en 2018 y el 1,8% para el afio 2019. El IPC alcanzara el 2,2% en 2024,
manteniéndose este porcentaje hasta 2029, que es el afio 10 de la explotacién.

Asimismo se considera que el aparcamiento estara abierto 24 horas al dia, 365 dias al afo.

Reposicion de equipos.
Se supone que los equipos de gestion del parking tienen una vida Gtil de 10 afos, por lo
gue habra que acometer renovaciones de los mismos en el afio 10.

Si se quisiera extender la gestion/explotacion otros 10 afios, se podria seguir aplicando el
mismo modelo de esta cuenta de explotacion.
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APARCAMIENTO

Tarifas de rotacion

Se propone como tarifa de rotaciéon 0,04833 €/minuto; esto es, 2,90 €/h. base 2018. Con esta
tarifa se entra en las cuentas de explotacion en los 2 escenarios considerados. Esta tarifa
propuestala consideramos muy de marcado, ya que esta en linea de las tarifas de rotacion
publicadas por el Ayuntamiento de Madrid (base 2018) e inferior a las que se aplican en otros
aparcamientos de rotacién de hospitales en C.A.M., como por ejemplo el del Hospital La Paz,
gestionado por una empresa privada, que son 2,95 €/ 1 hora y 5,95 €/ 2 horas de estancia.

Se incluyen ambas (Ayto. y Hospital La Paz), como ANEXO lll. Para el afio 2020, primer afio
gue se ha supuesto para la explotacion, se verian incrementadas con el IPC del 2018 (se
consideran de un 1,7%) y con el IPC del 2019 (se han considerado un 1,8%).

Tarifas para los abonos del Hospital

Se consideran 50 €/mes para los abonos de trabajadores del hospital para los 2 escenarios
considerados en las cuentas de explotacion analizadas.

indices de Precios al Consumo (I.P.C.) considerados

Los I.P.C. llegan a 2,2% en 5 afios desde la puesta en marcha del aparcamiento, esto es, en
2024 y se mantienen en esatasa para aios sucesivos. Para el 2018 se han considerado del 1,7%,
siendo del 1,8% en 2019. Esto quiere decir que en 2020 (afio puesta en marcha), seran
considerados estos dos IPC desde la base que es 2018, para el calculo de las tarifas a aplicar en
2020.
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APARCAMIENTO

Datos NO comunes a los dos escenarios considerados en el analisis de la demanda:

Escenario Conservador:
1.- Larotacion (337.503 horas), madura en 4 ailos y se mantiene sin crecimiento vegetativo
2.- Los abonos (9 area de influenciay 280 Hospital), maduran en 2 afios y se mantienen.

Escenario Optimo:
1.- Larotacion (364.074 horas), madura en 3 ailos y se mantiene sin crecimiento vegetativo
2.- Los abonos (40 area de influenciay 300 Hospital), maduran en 2 afios y se mantienen.

Las cuentas de explotacién completas, de ambos escenarios, se incluye en el ANEXO VI
CUENTAS DE EXPLOTACION



ANEXO | CENSO COMPLETO

ANEXO I: CENSO COMPLETO



ANEXO Il TARIFAS “Aparcamiento C/ Narvaez”

ANEXO II: TARIFAS APARCAMIENTO C/
NARVAEZ



ANEXO Ill TARIFAS AYUNTAMIENTO MADRID 2017 Y ‘EI
OTROS

ANEXO IlI: TARIFAS AYUNTAMIENTO
DE MADRID 2018 Y APARCAMIENTO
DEL HOSPITAL LA PAZ



ANEXO IV ENCUESTA TELEFONICA

ANEXO IV: ENCUESTA TELEFONICA



ANEXO V DATOS HOSPITAL: MEMORIA 2013 ARIFAS ‘EI
AYUNTAMIENTO MADRID 2017

ANEXO V: DATOS HOSPITAL: MEMORIA
2014



ANEXO VI DATOS HOSPITAL: CUENTA DE EXPLOTACION ‘EI

ANEXO VI: CUENTAS DE EXPLOTACION
Escenario conservador
Escenario 6ptimo
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