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Consultores de Estrategia y Desarrollo

Consultora fundada en 2014 y con sede en Malaga (Sur de Espafia).

Apoyamos a instituciones financieras de desarrollo, gobiernos y clientes privados que necesitan resolver problemas
complejos y generar un impacto real

Nuestro equipo

Equipo multidisciplinar de 25 personas (15 en la sede central + 10 en paises emergentes)
Liderado por José de la Maza, ex consultor estratégico de McKinsey&Company (actual CEO y cofundador de Aninver))

Nuestras areas de especializacion

1. Infraestructura, Construccion y Asociaciones Publico-Privadas / 2. Turismo y Hosteleria / 3. Desarrollo del sector

privado y espiritu empresarial / 4. Clima, energia limpia y economia azul / 5. Industrias Creativas / 6. Soluciones Digitales
/ 7. Agroindustria y Desarrollo Rural

Track record

Desde 2014 hemos ejecutado méas de 140 proyectos de consultoria en +65 paises de Europa, Africa, Asia y América
Latina. En 2019 Aninver se integré en el grupo britanico IMC worldwide, posteriormente adquirido por DT Global. Desde
2023 Aninver vuelve a ser una firma independiente, propiedad de sus socios

Algunos de nuestros clientes

Sector privado: hoteles Barcel0, IKEA, Netflix, hoteles Senator, Grupo Moraval
Gobierno: Fondo de Inversion Social de Jamaica, SADC, Ministerios de Tunez, Egipto, Kenya, Zambia, Bahamas y otros
Multilaterales: Banco Mundial, CFl, Banco Africano de Desarrollo, Banco Islamico de Desarrollo, Union Europea
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¢, Por gué este estudio? Punto de partida

Camino recorrido hasta la fecha: ¢Por qué este estudio?

Los esfuerzos anteriores han sentado una base solida, pero requieren actualizacion y

El Ayuntamiento de Malaga ha avanzado en el Plan Malaga Litoral : : . L :
ajustes para garantizar su implementacion exitosa

(PML) mediante estudios clave que incluyen:
El estudio de Aninver responde a la necesidad de consolidar y actualizar los avances del

A Viabilidad técnica:  Analisis a nivel de anteproyectos de Ayuntamiento para garantizar la viabilidad del PML y en concreto del Intercambiador de la
intercambiadores como la Explanada de la Estacion y proyectos Explanada de la Estacion (IEE). Sus objetivos clave son:
asociados.

A Actualizacion de estudios previos PML: Incorporar nuevos datos y mejores practicas

A Coste -Beneficio: Evaluacion de impacto socioeconémico y internacionales para optimizar la planificacion.

alternativas de financiacion. : o ., . . : :
A Ajustes en disefio y gestion IEE:  Proponer mejoras en el disefio del intercambiador y

A Modelos Financieros: Desarrollo de escenarios con fondos en los modelos de explotacién Yy gestién para maximizar su funcionalidad.

europeos y APPs. Modelo APP IEE: Evaluar formulas de financiacion innovadoras, como APPs y fondos

A Se han solicitado fondos con cargo al programa CEF-T-2024- europeos, para asegurar la sostenibilidad econémica del proyecto.

SUSTMOBGEN-MULTHUB-Studies para la redaccion de los Hoja de ruta IEE: Definir los pasos necesarios para avanzar hacia la licitacion del
proyectos basico y de construccion de los dos intercambiadores. intercambiador.

Con un enfoque estratégico y soluciones concretas, este estudio busca avanzar en la ejecucion del PML y convertir el IEE en u n proyecto ejecutable,
eficiente y alineado con los objetivos del Ayuntamiento
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AdninNnver 1. Puntode partida: Objetivo del Proyecto Ciudad

EEEEEEEEEEEEEEEEEEE de Malaga

Aninver Development Partners ha analizado la viabilidad de la concesion
del intercambiador de la explanada de la estacion, en el marco del PML

El Ayuntamiento aspira a Outputs del proyecto

Marco

mejorar la calidad y la <9
estrategico

Plan Malaga Litoral

A Primeras conclusiones segun
informacion existente

través de la integracion
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Analisis del » Estudios
territorial con el proyecto disefio previos
i _ . N Intercamblqgor explanada
APl an MS8I| aga | aninver de la estacion
DEVELOPMENT PARTNERS A Ajustes en el disefio del

(PML)

equipamiento

A Ajustes en el modelo de
. gestion y explotacion
Desarrollo de estudios

previos:
A Estudios de viabilidad

A Andlisis coste-beneficio

Benchmark A Foérmulas de gestiony
_nacional e potenciales fuentes de
internacional financiacion

A Férmulas de colaboracion
publico-privada

Modelo

financiero

A Modelo financiero
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Aninver ha revisado toda la informacion facilitada por el Ayuntamiento en
relacion al PML y los intercambiadores

Andlisis Coste i Beneficio y alternativas de financiacion (Et a,l2022)a

Estudios coste -

.. Andlisis Coste i Beneficio_Plan de transporte metropolitano (2023)
beneficio

Analisis Coste i Beneficio (Esteyco, 2024)

PLANES
ESTRATEGICOS

DE LA CIUDAD
DE MALAGA

Plan Malaga Litoral: Teaser del proyecto (Deloitte, 2021)

Estudio de ingresos y viabilidad financiera del Plan Malaga Litoral (Deloitte, 2021)

Modelo Economico i Financiero_Plan Malaga Litoral (Deloitte, 2021)

Estudios de viabilidad

Definicion del Caso Base para el Estudio de Viabilidad (Deloitte, 2022)

Modelo Econdmico i Financiero_Explanada de la Estaciéon (Deloitte, 2022)

Estudio de viabilidad (Deloitte, 2022)
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El analisis de la documentacion aportada plantea la necesidad de llevar a
cabo estudios adicionales enfocados en el impacto a largo plazo

Elemento de . " e
e Gaps identificados Justificacion
analisis
Objetivo No existen objetivos claros cuantificables KPIs claros que permitan valorar el desempefio del proyecto y el grado

gue valoren el grado de éxito del proyecto

de consecucion de los objetivos

Analisis temporal

Carencia de analisis detallado de posibles
alternativas de plazo concesional

Mejora de la robustez del proyecto bajo diferentes condiciones de plazo,
econdmicas u operacionales.

Riesgos y andlisis de
sensibilidad

Andlisis de sensibilidad de los riesgos del
proyecto

Identificar potenciales obstaculos con antelacion, junto con un analisis de
sensibilidad detallado de los riesgos

Impacto ambiental y
social

Cuantificar el impacto en la biodiversidad,
ecosistemas y poblacion vulnerable

El analisis méas profundo del impacto ambiental y social ayudara a evitar
oposicién de grupos ambientales o comunitarios y evitar retrasos en la
fase de construccion

Economia y empleo

Ausencia de proyecciones de empleo a
largo plazo; y andlisis de los impactos
econodmicos inducidos

Evaluar el impacto econémico del proyecto mas alla de la fase de
construccion, incluida la creacién de empleo, el aumento de la
productividad y el desarrollo econémico regional

Cambio climatico

No se definen estrategias de adaptacion al
cambio climatico

NOTA: andlisis completo estudios anteriores PML en Anexo 2

Fuente: Andlisis Aninver

Garantizar la resiliencia del proyecto a largo plazo y mejora de la
atractividad para inversores enfocados en la sostenibilidad y la resiliencia
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EEEEEEEEEEEEEEEEEEE de Malaga

Aninver ha analizado diferentes intercambiadores de autobuses

Andlisis completo en

desarrollados mediante esquemas PPP Anexo'3
Pais Intercambiador Tipo de PPP
Madrid (Espafia) : Intercambiador de Avenida de América DBFOMT*
Madrid (Espafia) : Intercambiador de Principe Pio DBFOMT
Madrid (Espafia) : Intercambiador de Plaza de Castilla DBFOMT
Madrid (Espafia) : Intercambiador de Moncloa DBFOMT
Madrid (Espafa) : Intercambiador de Plaza Eliptica DBFOMT
Bilbao (Espana) : Intercambiador de autobuses de Bilbao DBFOMT
Amritsar (India) Modern Bus Terminal at Amritsar DBFOMT
Purayaba(lndonesia) . PurayabaTypeA Bus Terminal Development DBFOMT

* Design-Build-Finance-Operate-Maintain-Transfer 7
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Conclusiones del andlisis de benchmarking de intercambiadores

A

A nivel internacional no abundan los casos comparativos de proyectos PPP de intercambiadores de transporte
y los que existen suelen estar muy relacionados con transporte ferroviario y grandes volimenes de pasajeros.

En Espafia el caso de Madrid, desarrollando intercambiadores desde hace casi dos décadas, permite

extraer importantes lecciones . Aninver ha visitado varias de estas instalaciones y entrevistado a algunos de
sus responsables.

Los intercambiadores de Madrid presentan cifras de viajeros y de ingresos mucho mayores al caso de

Malaga (ej. Moncloa 35 M pax y Eliptica, el mas pequefio, 9 M pax, vs Malaga aprox 4 M pax). Los modelos
concesionalesson DBFO*oconcesi ones fAdApuraso en | as que se aseg
concesionario producto de un trafico minimo y una tarifa por pasajero regulada . Esto permite financiar

los proyectos y asegurar elevados margenes operativos, con rentabilidades atractivas para los inversores-
operadores.

La experiencia de Bilbao, con menores volimenes de inversion y pasajeros, Yy la concesion recientemente
adquirida por un fondo de inversion demuestra que puede existir apetito inversor para proyectos menores.

* Design i Build i Finance - Operate
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En la Explanada de la Estacion, la planta del nivel de la plaza puede ser
optimizada dando mejor iluminacion y conexion

Sin alterar la estructura, se plantean algunas ideas para mejorar la iluminacion, singularidad, utilizacion de espacios y fun cionalidad

FOe o9 i = — a4 oW

Nuevo Acceso

= T - oescanchmans A s e ; o
D000 0O0000O

CSENININININENT G S AN AN

A Podria realizarse una entrada mas relevante, como la estacién de Milan, de A Incluir aparcamientos seguros para bicicletas y, si es posible, estaciones de
gran envergadura entre los dos pabellones para dar luz al interior con una reparacién o puntos de alquiler de bicicletas para fomentar el transporte
portada llamativa. sostenible.

A Dejar la zona de taxi y vial de descarga de pasajeros igual al existente. R Poner mas bancos en la zona exterior

A Para llamar la atencion ubicar una tienda de renombre en el interior ubicando
su logo en alguna portada (Apple, Samsung, Huawai, Aldi, Lidl, Gymnasio...)
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4. Analisis del espacio comercial del intercambiador: planta -1

comercial de la superficie

Sin alterar la estructura, se plantean ideas de mejora para incrementar el interés y rendimiento comercial del espacio
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A Se recomienda evitar

rectas que permitan una mejor visibilidad de los locales y cercania a los

flujos peatonales.

A El area actualmente destinada a taxis podria ser aprovechada para la
instalacion de un local comercial de gran tamafio que actie como tienda
"ancla", complementando la oferta del nodo comercial. Este espacio podria
estar ocupado por marcas reconocidas en tecnologia o supermercados,
como Apple, Samsung, Aldi o Lidl, segun interés de mercado.

A Dar mas luz al interior mediante una entrada mas relevante y mas

lucernarios de los que hay en proyecto.

A Nuevo acceso a Cercanias llevando el flujo directo al intercambiador

A Ubicar quioscos mejorando la rentas del intercambiador

n

++fq] Ciudad
de Malaga

La planta del nivel -1 puede ser optimizada para un mejor aprovechamiento
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Posibles accesos mejorados

& so@@e EMT
L g

Flujos recomendados

Metro: salida directa a intercambiador

Cercanias: dirigir el flujo directamente por la puerta 2
(alternativa nuevo acceso).

Larga distancia: se sefializa la salida por la puerta 3.
Taxi: ruta directa.
Autobus urbano: ruta directa, con paradas cercanas.

Viandantes: ruta directa

() AccesoVialia (4) renfe Larga distancia == 3 Recorrido EMT

RR Metro & Tad == =P Recorrido Cercania
-s@s-cn AULODUS (Urban0)  we == Recorridos — )Reoorrido Larga distancia
@ Tren Cercania Intercambiador

11
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Se ha analizado la oferta comercial en el entorno con el siguiente esquema:

~

% = g “
; a3 WN '/;_v &

o “a 1 '_‘ '.. : v ... » o) - 3 " Lo . @ : .4 . g‘:”d?f'—»"'
Los ejes sefalados representan las T i : ;"- 2 u e ’ L =5 ) "~ Ng 2 Y
calles de principal representacion 2t S P sy ] N o S T o R S
comercial, asi como los principales M s it y K A i et . S
ndcleos que aportan flujo de
transeudntes a los locales
comerciales de la zona:

Pza. Solidaridad
Gabriel Celaya

rea /
) ':'. > }l 6{" l 8
.) : N ‘ ' 5

Callejones del Perchel
Avda. Américas
Explanada de la Estacion
Paseo de los Tilos
Roger de Flor
Mendivil

Cuarteles

10. Salitre

11.Héroes de Sostoa
12.Ayala

13.CC Vialia

14.Estacion Los Tilos

© © N o 0~ 0 DNPRP

12
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aninver 4. Andlisis de la oferta comercial: levantamiento locales i Resumen levantamiento locales comerciales ,, i ALl

de Malaga
Analisis numero de locales
1. Pza. .

4. Avda. |5. Expl. : 7. Roger [8. 0. . |11. H. 13. CC 14. Los
4 1 3 15 12 2 10 4 82

1 1 1 2 - 1 1 - 5 2 - - 20 - 34
- 2 2 1 - 2 - - 6 5 - 1 - - 19
1 1 2 2 - - - - 6 4 - 1 - - 17
- - 1 1 1 1 - - 2 1 1 1 - - 9
arios

- - 1 6 - 2 1 - 1 2 - - - - 13
arias

i i 1 i 1 5 i i 7 2 4 2 4 3 2
Belleza ygym - - 4 - - 2 - - 5 8 - 5 4 - =
coches

- - 2 - - - - - 2 1 1 - - - 6
OTAL 20 7 24 24 13 23 5 7 79 57 26 21 81 17 404

13
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Conclusiones analisis comercial IEE

El entorno del intercambiador contiene una oferta comercial muy completa , no parece existir un gran POS|b|eS Operadores
potencial de maximizacion de ingresos comerciales . En base al analisis realizado de la oferta

comercial en el entorno y en los intercambiadores de Madrid, posibles operadores que podrian

prosperar son: @ A2 HuAwel

A Una mediana superficie de relevancia , con marca internacional que actie como ancla.
A Las cafeterias estan presentes en todos los intercambiadores, indicando su importancia para

satisfacer las necesidades de los usuarios en espera o transito, si bien en formato pequefio y de llevar é\
A Las tiendas de prensa vy revistas estan en todos los intercambiadores, 1o que sugiere que tienen alta
demanda.

A Los puntos de venta de loteria y apuestas estan presentes en varios intercambiadores, indicando su
atractivo y rentabilidad en estos espacios de alto trafico.

A La variedad de opciones alimenticias , incluyendo comida rapida y saludable, muestra que es
importante ofrecer alternativas para diferentes tipos de usuarios.

A La presencia de panaderias y pastelerias responde a la demanda de snacks y desayunos rapidos,

siendo una opcidn atractiva para quienes inician su jornada o buscan algo ligero durante el dia. summy:
A Los quioscos se encuentra en la gran mayoria de los intercambiadores, ofreciendo diversidad de

articulos (joyeria, accesorios tecnolégicos, moda,é ) siendo estos rentables para el intercambiador.
A Las maquinas de vending , que ofrecen tanto alimentos como accesorios tecnolégicos, brindan una IW voa

solucion rapida y conveniente, especialmente para usuarios que no tienen tiempo de entrar a una Ketekss 7 Awistas hUblL

tienda. Son faciles de instalar y requieren bajo mantenimiento, convirtiéndolas en una opcién rentable.
A La oferta de servicios como envios de dinero y cambio de divisas es valiosa para los viajeros

internacionales y los usuarios frecuentes, ya que facilita transacciones rapidas y necesarias, ] : Maquinas
. . . . . . Cafeterias Quioscos .
mejorando la experiencia del usuario en el intercambiador. Vending

14
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EEEEEEEEEEEEEEEEEEE

Ingresos y gastos de explotacion: Intercambiador de la Explanada +

Intercambiador Plaza de la Marina

Tarifas (u2025)

Tarifa técnica por -
: Importe
pasajero

Internacional, Nacional e

o 1,05
Intraprovincial
Metropolitano y Aeropuerto 1,05
Discrecional 3,00

20,000,000
Entrada en operacion
Intercambiador Plaza
15,000,000 de la Marina

10,000,000

1 2

-5,000,000

Fuente: Elaboracion propia

a

u

a

Otros ingresos (az2025)

Ingresos comerciales Importe

Aparcamiento coches

o —--=-=-=--

Consigna y facturacion

|
12. 000 ;u

Locales comerciales

Gastos de operacion y mantenimiento

)000(¢

++fq] Ciudad
de Malaga

1. 485 . 000 Infercambiador Plaza de la

Marina

260. 968

Intercambiador Explanada de

(G2025)

a

1.311.014

I .
> 500 . 00 o takstacion

Taquillas, oficinas y otros

|
131. 896:

Publicidad

385. 000:

mIngresos mOtros ingresos M Gastos

_Gastos de personal
u

a

661. 971

LR
s dddAddddddddddddA2]] ] A ] zzl 2sI 3(I 3l 3l 31 3I 35I 3«I 3| 3{I 31 4(I 41 41

a
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EEEEEEEEEEEEEEEEEEE

e Ingresos comerciales
y de aparcamiento en
illlo

Plaza de la Marina
A Ubicacion en el centro de Méalaga
gue permite obtener mayores

Tarifa técnica
optimizada

Aportacion publica
inicial

A Favorece la equidad social y el
acceso a una infraestructura de

A Reduce la presion sobre los flujos
de caja, reduciendo el impacto

sobre la tarifa

calidad

ingresos comerciales

A Garantia / incentivo para atraer Incremento de la tarifa para usos Disponer espacios comerciales y
capital privado discrecionales que permita servicios de valor afiadido tanto a
A Reduce la necesidad de reducir la tarifa técnica para el pasajeros como a usuarios

endeudamiento y el coste
financiero del proyecto

usuario frecuente

ocasionales

La aplicacion conjunta de estas 3 palancas tiene una naturaleza complementaria y mutuamente reforzadora, lo que las
convierte en un elemento esencial para garantizar el éxito del proyecto y asegurar la sostenibilidad del modelo a largo plazo:
La aportacion publica inicial permite que las tarifas técnicas no tengan que ser excesivamente altas, mientras que los

A
A

ingresos comerciales complementan y suavizan la necesidad de aportaciones publicas adicionales
Cada palanca esta diseflada para atender a diferentes actores del proyecto (gobierno, usuarios y operadores
comerciales), asegurando un modelo equilibrado y sostenible a largo plazo

Ciudad
de Malaga

16
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de Malaga

La gran oportunidad de redefinir el proyecto de la Plaza de la Marina

Ubicacién estratégica y rentabilidad para el proyecto:

A

A

Proyecto transformador Inspirado en modelos exitosos:

A

A

Ventajas de modificar el proyecto:

A

A

A

Viabilidad y sostenibilidad:

A

A

Situada en pleno coraz6n de Mélaga, la Plaza de la Marina conecta el puerto con la icénica
Calle Larios, la principal arteria comercial de la ciudad.

La falta de espacio en Calle Larios genera alta demanda por parte de marcas de lujo que
buscan ubicaciones premium en la ciudad.

El redisefio podria combina un intercambiador de transporte subterraneo  con un
aparcamiento premium y una galeria comercial de lujo en nivel semisétano abierto.

Inspirado en modelos europeos como Les Halles en Paris , el proyecto podria crear una
plaza abierta en superficie que realce el espacio urbano y facilite el acceso a las tiendas.

Mayores ingresos: rentas comerciales competitivas generadas por marcas de lujo y tarifas
premium del aparcamiento.

Movilidad sostenible: Autobuses interurbanos llegan al centro histérico, mejorando la
conectividad urbana.

Atraccién econdémica de una actuacion singular: Fortalece Malaga como destino turistico
y comercial de referencia en el Mediterraneo.

Las rentas generadas por el retail y el aparcamiento contribuyen a financiar la construccion
del intercambiador.

El proyecto mejora el entorno urbano con una actuacion icénica y moderna en el corazon de
la ciudad.

17
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aninver s Elintercambiador como proyecto PPP: nuevo modelo financiero (6/6) Ciudad

Subvencion Publica ( -15%) Subvencion publica

Posibles escenarios para el desarrollo de los Intercambiadores de la
Explanada de la Estacion y Plaza de la Marina

Reduccion Subvencion Publica Escenario Base Aumento Subvenciéon Publica

Subvencion publica (+15%)

de Malaga

19, 3% Y 39| 43MpnB% Y 67,|3M49, 3% Y 93,

Tarifa técnica: f33% Tarifa técnica Tarifa técnica: 29,6%
Di screcional = 1. Di screci onal = Di screci onal
No di screcional No discrecional No discreciona

To To I

En los 3 escenarios se ha considerado una TIR del accionista = 10%
En | os 3 escenari os se han considerado constantes | os

Incrementar la subvencion publica un 15% respecto al caso base genera un aumento del 38% en términos
monetarios, lo que permite reducir la tarifa técnica en un 29%

Sin embargo, reducir la subvencion 15 puntos permite un ahorro del 41% con respecto al caso base, siendo necesario
en este caso aumentar las tarifas un 33%

19
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Conclusiones T Intercambiador (1/2)

A Una primera conclusion clave es que en la posible concesion del intercambiador debe considerarse UNA SOLA
CONCESION, CON DOS UBICACIONES. Esto es fundamental para atraer a operadores/inversores privados ya que (i) elimina
la posible bajada a futuro de viajeros por la construccion del nuevo intercambiador de la Marina; (i) permite crear un solo
proyecto sin competencia en la ciudad, lo cual es del interés de los operadores concesionales en este tipo de proyectos; y (iii)
aflade tamanio al proyecto, convirtiéndolo en una concesion (y obra) mas atractiva para el sector privado.

A La viabilidad del proyecto en régimen concesional pasa fundamentalmente por: (i) considerar una aportacion publica
inicial (aprox. 30% del importe total del coste del proyecto); (i) def i nir conjuntamente con | a Junil
t ®c n jateatio de la tarifa Unica que se abona en Madrid desde el Consorcio de Transportes, que en el caso de Malaga,
dados los menores traficos, debera ser mas relevante y podria compartirse con el usuario (como actualmente: la tasa de
estacion se incluye en el precio del billete); y (iii) reconfigurar la planta -1 de la Explanada de la Estacion y el proyecto de la
Marina por completo (ej. Considerando por ejemplo mantener un parking) para que los ingresos comerciales se incrementen.

A La aportacion publica inicial: el proyecto contribuye a fomentar el transporte publico ya que se reduciran los tiempos de viaje
gracias a los tuneles dedicados de acceso al intercambiador, a la vez que ofrecer un mejor servicio al viajero por la mayor
facilidad de conexién intermodal en la Expl. Estacion. Es por ello que parece viable que la Junta de Andalucia (JA) pueda
contribuir a financiar parte de la inversion (por ejemplo, los tuneles de acceso) con fondos europeos. El Ayuntamiento también
podria dedicar parte de los fondos obtenidos por la posible venta a futuro del actual solar de la Estacion de Los Tilos.

A La tarifa técnica: siguiendo el modelo concesional de Madrid, parece mejor opcién que un puro pago de disponibilidad, y dado
gue ya existen canones definidos por viajero de uso de las estaciones en Andalucia, redefinir por parte de la JA (responsable del
transporte interurbano de viajeros) | a tarifa actual yenetabnjver:t
en transporte publico urbano.

20



Y000¢(

[ ]
AdNINVer s6. Conclusionesy proximos pasos 2 Ciudad

de Malaga

Conclusiones T Intercambiador (2/2)

A Ala vez seria necesario garantizar un nimero de viajeros / ingreso minimo al concesionario para hacer la concesion
financiable (esto ha sido fundamental en Madrid). Ser 8 sfyacesar
abonan el canon de estacion hoy dia via precio del billete, si bien muy inferior a la nueva tarifa técnica necesaria), compafias de

autobus, Ayuntamiento y JA. Una conclusién clara del estudio es que esta posible concesion requiere la accion coordinada con la
JA.

A El nuevo proyecto de la plaza de la Marina:  la tercera palanca necesaria para encajar un modelo rentable es plantear un
proyecto de intercambiador mucho mas comercial en la Plaza de la Marina. Dado que por capacidad son necesarias las dos
ubicaciones (y con mas razon al considerar el modelo de este estudio mayores traficos a futuro que las proyecciones anteriores),
y que los traficos de bus en La Marina seran limitados, existe una oportunidad para conceptualizar un nuevo proyecto en la Plaza
de la Marina que mantenga un aparcamiento premium para vehiculos privados con tarifas mas elevadas, y un espacio de retail de
alta calidad que pueda ser una continuacion de la Calle Larios, atrayendo a grandes marcas que contribuyan con sus rentas a
viabilizar el proyecto. Se propone un sondeo con estas marcas para tantear el interés, tipo de locales y rentas promedio.

A Un aspecto importante del analisis realizado es el timing de construccion de las dos ubicaciones del intercambiador, ya que el
Puerto de Malaga planea actuar sobre el muelle 4 y eso afectara al actual apeadero de La Marina. Se propone una ejecucion
secuencial, primero la Explanada de la Estacion y cuando esa primera ubicacion abra sus puertas, el concesionario puede
continuar las obras en La Marina, de forma que en ese momento se puede tener mas visibilidad sobre el proyecto PML y ha dado
tiempo a disefiar una nueva intervenciéon en este emplazamiento de la ciudad que cuente con apoyo social. Esta ejecucion
secuencial mejora también el atractivo para el concesionario que puede seguir ejecutando obras ya con ingresos.

A Finalmente este estudio define una hoja de ruta  para hacer realidad el intercambiador. Aspectos clave seran analizar
conjuntamente con la JA la posibilidad de esta tarifa técnica, repensar el proyecto de Pza. Marina, realizar un sondeo a
potenciales concesionarios sobre su interés en el proyecto e igualmente realizar un sondeo a posibles retailers para la nueva
Pza. de La Marina.
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DEVELOPMENT PARTNERS

Hoja de ruta

FASE 1 (0-12 meses)

Planificacion y validacién

N

Definicion de la Tarifa Técnica con la Junta de Andalucia (JA):

Revision de escenarios financieros: Simular el impacto de distintas estructuras
tarifarias en la sostenibilidad del proyecto.

Reuniones de negociacion: Organizar reuniones bilaterales con la JA para acordar
el reparto de tarifas entre usuarios y definir compromisos de ambas partes.
Validacion final: Formalizar el acuerdo de la tarifa técnica, asegurando su
integracion en los modelos financieros. Adicionalmente, realizar un primer taller con
operadores e inversores APP para validar el modelo concesional propuesto.

Redefinicion del proyecto en la Plaza de la Marina:

A Taller con operadores de retail de lujo: Realizar un taller participativo con marcas

T W

premium y expertos en retail para incorporar sus necesidades y garantizar su
interés.

Optimizacién del disefo: Ajustar el disefio del intercambiador para maximizar su
atractivo comercial, incluyendo espacios para retail de lujo y estacionamiento
premium.

Analisis de viabilidad comercial: Identificar marcas y operadores interesados en el
espacio, considerando rentabilidad y aportaciones al proyecto.

Propuesta final de disefio: Presentar el disefio ajustado a las partes interesadas y
obtener su validacion antes de avanzar a la siguiente fase.

Consolidacion del Modelo de APP:

Definicién de condiciones de la Concesién: Ajustar el esquema APP considerando
ingresos proyectados, participacion publica inicial y compromiso de concesionarios.
2° Taller con operadores e inversores APP: Organizar un taller para validar el
modelo financiero y de gestién con potenciales concesionarios e inversores, y
revisar y optimizar el modelo basado en los comentarios recibidos en el taller.

FASE 2 (12-24 meses)

Proceso de licitacion y
contratacion

1. Preparacion de documentacion
para licitacion:

A Elaborar pliegos técnicos,

administrativos y financieros,
alineados con el modelo APP
validado.

Incluir criterios claros de evaluacion y
esquemas de reparto de ingresos y
riesgos.

Publicacién y promocion:

A Difundir la licitacién a nivel nacional e

internacional.

Organizar sesiones informativas para
resolver dudas y generar interés en
el proyecto.

Evaluacion y adjudicacion:

A Analizar ofertas técnicas y

financieras segun los criterios
establecidos.

Adjudicar el proyecto garantizando el
cumplimiento de los objetivos de
sostenibilidad y eficiencia.

)000¢

FASE 3 (24 meses +)

Construccion y puesta en marcha

1.
A

>N

o W

> B

Inicio de obras EE:

Priorizar la construccion del
intercambiador en la Explanada de la
Estacion.

Supervisar avances para asegurar el
cumplimiento del cronograma y
presupuesto.

Ejecucion en la Plaza de la Marina:
Avanzar con la construccion tras la
puesta en marcha de la Explanada de la
Estacion.

Incorporar los elementos comerciales
validados durante la planificacion.

Pruebas operativas y ajustes:

Realizar pruebas funcionales antes de la
apertura.

Ajustar detalles técnicos y operativos
segun los resultados obtenidos.

Inicio de operaciones:

Apertura oficial del intercambiador en
ambas ubicaciones.

Implementar una camparfia de promocion
para maximizar su uso.

Ciudad
de Malaga
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1. Punto de partida: racional del estudio

DEVELOPMENT PARTNERS

)000¢

++fq] Ciudad
de Malaga

¢, Por gué este estudio? Punto de partida

Camino recorrido hasta la fecha:

El Ayuntamiento de Malaga ha avanzado en el Plan Malaga Litoral (PML)
mediante estudios clave que incluyen:

A

Viabilidad técnica: Analisis a nivel de anteproyectos de
intercambiadores como la Explanada de la Estacion y proyectos
asociados.

Coste -Beneficio: Evaluacién de impacto socioeconémico y
alternativas de financiacion.

Modelos Financieros:
y APPs.

Desarrollo de escenarios con fondos europeos

Se han solicitado fondos con cargo al programa CEF-T-2024-
SUSTMOBGEN-MULTHUB-Studies para la redaccion de los proyectos
basico y de construccién de los dos intercambiadores.

Total subvenciones solicitadas: Explanada de la Estacion: 1.250.000 ;
La Marina: 1.000.000 0

¢ Por qué este estudio?

Los esfuerzos anteriores han sentado una base sdélida, pero requieren actualizacion y ajustes para
garantizar su implementacion exitosa

El estudio de Aninver responde a la necesidad de consolidar y actualizar los avances del
Ayuntamiento para garantizar la viabilidad del PML y en concreto del Intercambiador de la Explanada
de la Estacion (IEE). Sus objetivos clave son:

A

A

Actualizacion de estudios previos PML: Incorporar nuevos datos y mejores practicas
internacionales para optimizar la planificacion.

Ajustes en disefio y gestion IEE:  Proponer mejoras en el disefio del intercambiador y en los
modelos de explotacién y gestién para maximizar su funcionalidad.

Modelo APP IEE: Evaluar formulas de financiacién innovadoras, como APPs y fondos europeos,
para asegurar la sostenibilidad econémica del proyecto.

Hoja de ruta IEE: Definir los pasos necesarios para avanzar hacia la licitacién del
intercambiador.

Con un enfoque estratégico y soluciones concretas, este estudio busca avanzar en la ejecucion del PML y convertir el IEE en u

n proyecto

ejecutable, eficiente y alineado con los objetivos del Ayuntamiento
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AdninNnver 1. Puntode partida: Objetivo del Proyecto Ciudad

EEEEEEEEEEEEEEEEEEE de Malaga

Aninver Development Partners ha analizado la viabilidad de la concesion
del intercambiador de la explanada de la estacion, en el marco del PML

El Ayuntamiento aspira a Outputs del proyecto

Marco

mejorar la calidad y la <9
estrategico

Plan Malaga Litoral

A Primeras conclusiones segun
informacion existente

través de la integracion

|
|
|
|
|
|
|
movilidad urbana a |
|
|
|
I A Propuestas de mejora
|
|
|
1

Analisis del » Estudios
territorial con el proyecto disefio previos
i _ . N Intercamblqgor explanada
APl an MS8I| aga | aninver de la estacion
DEVELOPMENT PARTNERS A Ajustes en el disefio del

(PML)

equipamiento

A Ajustes en el modelo de
. gestion y explotacion
Desarrollo de estudios

previos:
A Estudios de viabilidad

A Andlisis coste-beneficio

Benchmark A Foérmulas de gestiony
_nacional e potenciales fuentes de
internacional financiacion

A Férmulas de colaboracion
publico-privada

Modelo

financiero

A Modelo financiero
T TS T TS T T T T 26
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daninNver 1. Punto de partida: Informacion de partida Ciudad

EEEEEEEEEEEEEEEEEEE de Malaga

Aninver ha revisado toda la informacion facilitada por el Ayuntamiento en
relacion al PML y los intercambiadores

Andlisis Coste i Beneficio y alternativas de financiacion (Et a,l2022)a

Estudios coste -

.. Andlisis Coste i Beneficio_Plan de transporte metropolitano (2023)
beneficio

Analisis Coste i Beneficio (Esteyco, 2024)

PLANES
ESTRATEGICOS

DE LA CIUDAD
DE MALAGA

Plan Malaga Litoral: Teaser del proyecto (Deloitte, 2021)

Estudio de ingresos y viabilidad financiera del Plan Malaga Litoral (Deloitte, 2021)

Modelo Economico i Financiero_Plan Malaga Litoral (Deloitte, 2021)

Estudios de viabilidad

Definicion del Caso Base para el Estudio de Viabilidad (Deloitte, 2022)

Modelo Econdmico i Financiero_Explanada de la Estaciéon (Deloitte, 2022)

Estudio de viabilidad (Deloitte, 2022)
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dninver 1. Puntode partida: Marco estratégico (1/3)

EEEEEEEEEEEEEEEEEEE
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++fq] Ciudad
de Malaga

El Ayuntamiento promovio el Plan de Reactivacion para la recuperacion
economica y social con vision integradora y crecimiento sostenible

Ejes estratégicos de la ciudad de Méalaga

Mélaga litoral y
sostenible

Malaga del Malaga
conocimiento integradora e
e innovacion integrada

Fuente: Plan de reactivacion de la ciudad de Méalaga. Tras el impacto del COVID-19 (2021)

El

Resumen del
Proyecto en Anexo 1

proyecto APl an M8l aga Litor al

clave para la cohesion social y territorial de la ciudad

Principales impactos:

Potenciar el transporte publico a través de la intermodalidad

Mejoras de las infraestructuras mediante el soterramiento del eje litoral
Redisefo urbanistico para armonizar ciudad y costa

Accesibilidad y eficiencia del transporte publico

Generacion de espacios verdes y zonas comunes

Ahorros econémicos, ambientales y de tiempo

Aumento del atractivo turistico de la ciudad de Malaga

Potenciamiento del comercio y la economia local
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ANINvVer 1. Puntode partida: Marco estratégico (2/3) Ciudad

EEEEEEEEEEEEEEEEEEE de Malaga

El proyecto Plan Malaga Litoral colabora con el desarrollo del Plan
Estratégico Malaga 2030, alineandose con 4 de sus 5 lineas estratégicas

El Plan Estratégico 1 Malaga 2030 Pro;i?gr:r?lgzlxol
2
LS
1|+||r
TS5t
Malaga Malaga de
global e Innovadora la cultura | sostenible y
Integradora y digital litoral

Fuente: Plan estratégico i Malaga 2030 (2023) y analisis interno 29
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AdNINver 1. Puntode partida: Marco estratégico (3/3) Ciudad

EEEEEEEEEEEEEEEEEEE de Malaga

Malaga sera una ciudad sostenible e interconectada, promoviendo el
desarrollo empresarial y la integracion territorial.

Resumen del

. L, . . P Anexo 1
Objetivos estratégicos 1 Malaga 2030 royecto en Anexo

Malaga global e : Malaga innovadora’:? @ - Malaga de la b 2|09 Malaga sostenible
integradora do~L y digital =8 cultura ofmrio y litoral NG

I , : |
I | Malaga sostenible y I
1 accesible 1

Ciudad global : Ecosistema de innovacion

Barrios a escala humana

I : _—
I Industria y crecimiento |
I competitivo I

| Suministro de agua y I
I corredores verdes y azules 1

Fuente: Plan estratégico i Malaga 2030 (2023) y analisis interno 30
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daninver 1. Punto de partida: Plan Malaga Litoral y principales actuaciones (1/2) dCiusla'cli
e Malaga

EEEEEEEEEEEEEEEEEEE

El PML se desarrolla como un proyecto global para la ciudad y el area
metropolitana que integra urbanismo, transporte y medio ambiente

Resumen del
Proyecto en Anexo 1

Area metropolitana y nuevas centralidades

Ant6uera

O
©  Alora
or O o
O

O %i-tama
o

(@) O
o ijas O Torremolinos

Benalmadena
Fuengirola

>500.000

Marbella
.8Q0-500.000

50.000-100.

10.000-50.000
5.000-10.000
<5.000

A El eje litoral es el tUnico con capacidad suficiente para absorber los desplazamientos este-oeste, exigiendo soluciones que
permitan una integracion del trafico motorizado con los flujos peatonales y los usuarios de la bicicleta

A Integracién del Centro Histérico con el Puerto y el mar a través de un gran paseo maritimo peatonal, con la creacion de zonas
verdes sobre eje litoral soterrado, conectando el centro de la ciudad con areas portuarias ya renovadas, y por tanto el
establecimiento de nuevas centralidades la Malagueta y hacia el Perchel / Maria Zambrano

31
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El proyecto se compone de 6 grandes actuaciones para mejorar la

movilidad y promover la sostenibilidad en el centro de la ciudad

Leyenda

Nuevos intercambiadores

Antiguas estaciones de
autobuses

Corredor soterrado
Nuevas zonas verdes

Nuevos aparcamientos

Fuente: Anteproyecto Eje Litoral / Plan Malaga Litoral, Ayuntamiento de Malaga

Resumen del

Proyecto en Anexo 1

Principales actuaciones del PML

Intercambiador de la Explanada de la Estacion:
Nuevo intercambiador subterraneo de 32.880m? para la
Red de Transporte Publico de Autobuses Interurbanos.

Intercambiador de La Marina: Nueva estacion
soterrada de 20.200m2, para la Red de Transporte
Publico de Autobuses Metropolitanos, que sustituye a la
estacion del Muelle de Heredia.

Eje litoral soterrado: Tramo de 2,3kms en tunel en
sentidos Este-Oeste

Espacios publicos: Recuperacion de 64.700m? de
areas verdes y espacios publicos para el peaton

Aparcamiento Paseo Ciudad de Melilla (450 plazas de
residentes y rotacion)
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AninNver 2. impactoy estudios previos: Principales resultados de los estudios previos (1/3)

=< | I

Informe:

El Plan Malaga Litoral esta justificado por los importantes beneficios socioeconomicos que

ofrece, aungue su rentabilidad financiera se ve limitada por algunos de sus elementos

Estudio

Anteproyecto
del eje litoral
soterrado en
la ciudad de
Malaga. Anejo
18. Estudio
coste -
beneficio

Sostenibilidad

Financiera

A El estudio no
considera la
rentabilidad
financiera del
proyecto

Rentabilidad
Econdmica

A El proyecto es
rentable desde
una perspectiva
econdmica al
superar los
beneficios
econdmicos, a
los costes

Ahorro de
tiempo

A El estudio hace un
analisis de los
usuarios por tipo
de viaje utilizando
datos de 2018

A Se hace un célculo
del valor del
tiempo de viaje
con datos de
2002

A Ahorro de tiempos
de viaje y mejora
de la
productividad y
calidad de vida
(ahorro estimado
de 2.
2030y 2053)

6 54 Mi

Externalidades
del proyecto

A Se analiza el
impacto
ocasionado por la
reduccion de
ruido y emisiones
de gases
valorado a
precios de 2002

A Reduccién de
las emisiones de
gases
contaminantes

A Reduccién de la
contaminacion
acustica y mejora
de la
habitabilidad y
salud de los
ciudadanos

A El estudio no
considera el
efecto del
proyecto sobre la
creacion de
empleo

Revalorizacion
Urbana

A Los dltimos datos
de precios
medios de la
vivienda del afio
2022

A Revalorizacion
de las
propiedades
urbanas
adyacentes

A Cohesién
urbana e
incremento del
atractivo
turistico

Ciudad
de Malaga

NOTA: andlisis completo estudios anteriores PML en Anexo 2

Fuente: Andlisis GB Esteyco(2024) y anlisis interno
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Adninver 2. impactoy estudios previos: Principales resultados de los estudios previos (2/3)

Informe:

| - |

El PML mejorara el bienestar socioeconomico de la ciudad, reforzando el
sentido de la ZBE e integrando la ciudad con el mar

Estudio

Analisis

coste -
beneficio del
plan malaga
litoral y
alternativas de
financiacion

Sostenibilidad

Financiera

A El proyecto no es
autosostenible
financieramente

A Los ingresos de
explotacion no
cubren los costes
operativos y de
mantenimiento

A Aportacion
adicional para
evitar flujos de
caja negativos y
asegurar la
viabilidad
econémica

Rentabilidad
Econdmica

A El proyecto
presenta una
rentabilidad
econdmica
positiva

A Ratio beneficio-
coste de 1,74
(solo rentabilidad
econdmica)

A Los beneficios
S0cio -
econémicos
superan de
manera
significativa a
los costes

Ahorro de
tiempo

A Se estima un
ahorro de tiempo
medio por persona
de 5,5 minutos con
un ahorro
completo de 11
minutos por
desplazamiento
(ida-vuelta)

A El valor monetario
del ahorro de
tiempo se estima
en 39,
anuales de media
entre 2028 y 2057
(total aproximado
de 1.200

6 Mn

Externalidades
del proyecto

A Reduccion de
la
contaminacién
acustica y del
aire, previniendo
la emision de
2.292 toneladas
de CO, para
2028 durante el
primer afio
(suponiendo
todos los

1 elementos en

servicio)

Mn U)

A Creacion de

1.591 empleos
adicionales yun
aumento en el
VAB de 36
para 2031

Revalorizacion
Urbana

A Incremento del
valor
urbanistico de
las areas

, rablyao@ntes

A Creacién de
espacios verdes
y la mejora de la
conexion entre
la ciudad y el
litoral

A Contribucién al
atractivo y la
funcionalidad de
Malaga como
una ciudad -
region

NOTA: andlisis completo estuqios anteriores PML en Anexo 2
Fuente: Andlisis GB1J q) ¢ 0RR) ¢ andlisis interno

de Malaga
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ANniNnver 2. impactoy estudios previos: Principales resultados de los estudios previos (3/3)

Informe:

I <

El proyecto se presenta bajo un modelo de concesion a 25 / 35 afos, con
Ingresos basados en tarifas, aparcamientos, y pagos por disponibilidad

Estudio Aspectos clave

220718 Presentacion
Proyecto

A Lageneracion de ingresos  se basa en una combinacion de ingresos por demanda de estacionamientos y tarifas de
intercambiadores, asi como pagos por disponibilidad del sector puablico. Las fuentes de ingresos complementarias incluyen
alquil eres, publicidad y otros servicios en | os i

A EI OPEX incluye varios costos como suministros, gestion, seguridad, limpieza y mantenimiento. Estos costos se actualizan
anualmente segun las proyecciones de inflacién. También se planifican actividades periddicas de mantenimiento mayor,

especialmente para el tunel del Eje Litoral y los intercambiadores de autobuses, que contribuyen significativamente a los costos

totales del proyecto

nt ercambi

Ciudad
de Malaga

ador

Informe Deloitte sept
21

A Las hipétesis de financiacion
servicio de la deuda (DSCR) de 1,2x bajo el modelo de pago por disponibilidad y de 1,35x bajo el modelo de riesgo de

demanda. Las tasas internas de retorno (TIR) objetivo varian entre el 9% bajo el riesgo de disponibilidad y el 11% bajo el riesgo

de demanda

A Los anélisis de sensibilidad exploran variaciones en el gasto de capital (CAPEX), el gasto operativo (OPEX) y las hipotesis de
ingresos. Estos andlisis indican que la viabilidad financiera del proyecto es sensible a aumentos en el CAPEX y OPEX ,
con mayores CAPEX y OPEX requiriendo un mayor PPD para mantener la viabilidad financiera

A El modelo APP es menos costoso para el sector plblico cuando se considera la transferencia de riesgos
fiscales y el costo de oportunidad de los fondos publicos

, los retornos

A El costo total para el sector publico es mayor bajo el modelo APP
principalmented ebi do a | os mayores costos

en comparacion con el financiamiento publico directo,
financieros

incluyen una relacion maxima deuda-capital del 80%, con un requisito de ratio de cobertura del

soportados

por

NOTA: andlisis completo estudios anteriores PML en Anexo 2
Fuente: Andlisis GB Deloitte (2021) y andlisis interno
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Informe:
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AdNINVer 2. impactoy estudios previos: Anélisis Coste-Beneficio PML D Ciudad

EEEEEEEEEEEEEEEEEEE de Malaga

Los analisis C-B subrayan la importancia de las mejoras urbanisticas,
ambientales y los beneficios sobre la movilidad y calidad de vida en Malaga

Ahorro de tiempo de Mejora del espacio Reduccion de la Impacto
vigje publico contaminacion socioecondémico
A Ahorro en el tiempo de A Revalorizacion urbana y | A Disminucion de la A Impacto positivo en el
viaje para los usuarios de la creacion de nuevos contaminacion acustica y empleo gracias a la
la nueva infraestructura espacios verdes y zonas de del aire debido a la revalorizacion urbanay la
IS N estimadoen2 . 6 54 Mn U eneuentro reduccion de tiempos de mejora de la infraestructura
el periodo 2035 T 2053 A Aumento de la cohesion viaje y al soterramiento del
social y a una mejor trafico
calidad de vilda
A Ahorro en tiempo de viaje A Recuperacion del espacio A Reduccion de la A Incremento en el empleo de
valoradoen 4 6 3 , 3 8en NIn (para peatones valorado en siniestralidad 1.591 personas en comercio,
l =44 el periodo 2028-57 261, 49 Mnu A Beneficios turismo y construccion
e ta l a A Mejor integracion de la medioambientales y A " PIB municipal en 36,69
Consuloria Estratégica y Regulatoria ciudad con el puerto vy el sociales esenciales para el Mn (por cada 1% de
ma r bi enestar de | aincremento enilachetiddad
econdmica

ElestudiodeEt al ndaca que, por cada euro de coste, el

NOTA: andlisis completo estudios anteriores PML en Anexo 2 37
Fuente: Andlisis GB1J q) ¢ 02R),ésteyco (2024) y andlisis interno



Informe:
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daninver 2. impactoy estudios previos: Estudios de financiacién y viabilidad (1/2) E ] Ciudad
EEEEEEEEEEEEEEEEEEE % de Malaga

Ademas de los beneficios generados por el proyecto, los estudios previos
analizaron las diferentes vias de financiacion para acometer el PML

Principales esquemas de financiacion de infraestructuras

No presupuestaria: A través de entes publicos, pero sin cargo a los presupuestos

Presupuestaria: Método tradicional mediante abonos por certificaciones de obra

Unido a la gestion privada de la infraestructura y no requiere de ayudas o garantias del Estado
Modelo habitual: Concesién de obra publica (construccién y explotacion a riesgo y ventura del

To To

Modelos basados

en financiacion socio privado)
privada

A La titularidad de la infraestructura pertenece a la Administracion Publica

A Proyectos rentables desde el punto de vista econémico y social pero no rentables
financieramente
Modelos de A La Administracion Publica puede realizar aportes que permitan obtener tasas atractivas de
financiacidén mixta rentabilidad (pr®stamos participativos, deul|da
A Determinados modelos PPP en los que el privado financia la infraestructura, y la Administracion
realiza pagos en fase de construccion, operacion o ambos

NOTA: andlisis completo estudios anteriores PML en Anexo 2 38
Fuente: Escenarios de financiacion PML. e t a,1202% a



Informe:

Ciudad

daninver 2. impactoy estudios previos: Estudios de financiacién y viabilidad (2/2) Copiae
e Malaga

EEEEEEEEEEEEEEEEEEE

Se han analizado dos esquemas para involucrar al sector privado en la
ejecucion del proyecto PML

Sociedad de economia mixta (SEM) vs. Concesion de obra publica

Sociedad de L
economia Concesion de
mixta obra publica
Ayuntamiento Ayuntamiento
de Mélaga Seleccién por de Mélaga
concurso
publico
S bCapil_a}I, g — Contrato
ubvencion de .. i de
capital y apoyo Accionistas / cepta concesio
presupuestario ; : Socio privado
iferido Socio privado p I n —
Prestacion del
; : 1 DividendosT : servicio :
Entidades Deuda Sociedad de Capital T Dividendos _ Sociedad .| Usuario de la
Financieras Economia Mixta Servicio del concesionaria D infraestructura
Servicio de 4 - la deuda T 1 pgraggo
la Deud i . Deuda
a Deuda Pago por uso .Usua”o de la Entidades
Infraestructura infraestructura Financieras Infraestructur Servicio de O&M
«— — - S— —
Pago de la Pago por T Servicio ~ Pago de la Pago
infraestructur 0&M de O&M infraestructura por O&M

Contratista Contratista Contratista Contratista
Constructor Operador (O&M) Constructor Operador (O&M)

El modelo de SEM plantea el riesgo de consolidar la inversion en las cuentas publicas, siendo el modelo concesional

el que se plantea como Optimo

NOTA: andlisis completo estudios anteriores PML en Anexo 2
Fuente: Estudio de ingresos y viabilidad financiera del Plan Malaga Litoral (Deloitte, 2021)
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aninver 2. impactoy estudios previos: Modelo financiero Deloitte i concesion PML

nnnnnnnnnnnnnnnnnnn

I <

Informe:

El Caso Base del modelo financiero con un esqguema de concesion de
obra publica, arroja una TIR del accionista de 3,35%

Flujos del Proyecto

60,000,000

40,000,000

o H_H7.|.\.?.\.\.\.\.|.|.?.\} H,li,ll,l

I I
il . ||| ||| ||| ||| ||| ||| ||| ||| i L ||| L 'Il ‘Il
30| 1] 3| 5 o7 30 @

g 2l 16! 17| Jo| | 45 45|"'4"7

-20,000,000 '

-40,000,000

-60,000,000

-80,000,000

-100,000,000

-120,000,000

mmm CAPEX mmm OPEX mmm Ingresos PPD

mmm |ngresos Intercambiadoresmmmm Ingresos Aparcamientos Flujos de Caja Libres

NOTA: andlisis completo estudios anteriores PML en Anexo 2
Fuente: Estudio de ingresos y viabilidad financiera del Plan Méalaga Litoral (Deloitte, 2021)

MAGNITUDES FINANCIERAS

PLAZO CONCESIONAL

35 afos

CAPEX

OPEX

381, 1 Mnua

382, 7 Mnu

Ciudad
de Malaga

INGRESOS

Intercambiadores 125, 5 [MnIl%
Aparcamientos 209, 6 |Mnir%

Pago por disponibilidad 0

(PDD) 876, 7 |Mnl2%

Total Ingresos 1.211,8 Mnu
TIR Accionista 3,35%
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daninver 2. impactoy estudios previos: conclusiones PML Ciudad

DDDDDDDDDDDDDDDD de Malaga

El proyecto PML resulta rentable desde el punto de vista socio-economico,
pero no ofrece suficiente rentabilidad para el sector privado debido
fundamentalmente a no considerar ingresos por trafico en el tunel

El proyecto PML permitird mejorar la calidad de vida y la movilidad en el centro de la ciudad de Malaga,
siendo sus principales beneficios:

Ahorro en tiempos de Mejora del espacio Reduccion de la Impacto
viaje publico contaminacion socioecondmico

A La ejecucion del PML supone una inversion total de 381,1 millones de euros

A El modelo concesional se plantea en principio como la solucién éptima para evitar que la inversion
compute en las cuentas publicas, si bien no resulta rentable segun los analisis realizados

A El caso base considerado en el estudio no resulta atractivo para el inversor privado desde el punto de
vista comercial, con una TIR del accionista de 3,35%

A El escenario que arroja la mayor TIR del accionista (3,53%), requiere una subvencion del 30%

Andlisis interno a partir de los estudios proporcionados por el Ayuntamiento de Malaga 41



aninver

EEEEEEEEEEEEEEEEEEE

E I

2. Impacto y estudios previos: Modelo financiero Deloitte T concesion Intercambiador Explanada de la Estacion

Informe:
)000(¢

++fq] Ciudad
de Malaga

Para el intercambiador, la retribucion del concesionario se plantea por 3
vias: operaciones de autobuses, pasajeros e ingresos complementarios

Evolucion de la demanda

4.500.000
4.000.000
2.500.000
2.000.000
2,500,000 (a) y (C) 0 32%
1
2.000.000 0
(b) 0,53%
1.500.000
—
1,000,000 s
500000
| S T E n | U | | . | EFE F N &
F P P ) P ® P e b Y P P

A8 R il

mlos Tilos

m Explar

Operacianes
de la Esta 1 Operadones

(@) y (c) 0,64%
(b) 1,06%

I

m Lo=s Tilos Pasa

Explanada de la Estacon

jeros

Pasajeros

g RSP g T o g o

Evolucion de los ingresos

1,20
31 L1 41 Lt

A

_,ﬁ .l_(h Q Q Plaly I-Q' Q

1,11 1,11 132 1,13 1,13

1,00
0,80
0,60
0,40

0,20

Intercambiador Explanada de |la Estadon

144 t45 1,15 A6 L17 LA

118 1,19 1,19 1,20 121 1,21

0’50 <:"\’ c."' 0’ 05 ::5 cf;o 0" 05 ::""’ :‘ 0’* 0* 1_:% ,_\f‘ ,_0" \9‘& ::i

= Intercambiader los Tilos

estudi o de Del oi

tte

consi

der a

Desglose de Tarifas previst Iélos‘?T”OSn planéadsat ud
stacion
Tarifas (a) Internacional, nacional e intra provincial 1,023 1,535
bor (b) Metropolitano y Aerop. 0,410 0,615
operacion
(porbus)  (¢) Discrecional 2,300 11,000
(a) Internacional, nacional e intra provincial 0,231 0,231
Tarifas
por (b) Metropolitano y Aerop. 0,130 0,130
pasajeros
(c) Discrecional 0,250 0,300

+

Ingresos complementarios

i

il

= || &2 || &

Locales
comerciales

Consignay
facturacion

Aparcamiento

Taquillas,
oficinas, otros

Publicidad

un i mportante pago por

ingresos por la entrada en explotacion del Intercambiador de la Marina en el futuro

NOTA: andlisis completo estudios anteriores PML en Anexo 2

Fuente: Estudio de ingresos y viabilidad financiera del Plan Malaga Litoral (Deloitte, 2021)

artante pedutdioh del |
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ANINVEer 2. impactoy estudios previos: resumen de gaps

)000¢

da Makes
El analisis de la documentacion aportada plantea la necesidad de llevar a
cabo estudios adicionales enfocados en el impacto a largo plazo

Elemento de . " e
e Gaps identificados Justificacion
analisis
Objetivo No existen objetivos claros cuantificables KPIs claros que permitan valorar el desempefio del proyecto y el grado

gue valoren el grado de éxito del proyecto

de consecucion de los objetivos

Analisis temporal

Carencia de analisis detallado de posibles
alternativas de plazo concesional

Mejora de la robustez del proyecto bajo diferentes condiciones de plazo,
econdmicas u operacionales.

Riesgos y andlisis de
sensibilidad

Andlisis de sensibilidad de los riesgos del
proyecto

Identificar potenciales obstaculos con antelacion, junto con un analisis de
sensibilidad detallado de los riesgos

Impacto ambiental y
social

Cuantificar el impacto en la biodiversidad,
ecosistemas y poblacion vulnerable

El analisis méas profundo del impacto ambiental y social ayudara a evitar
oposicién de grupos ambientales o comunitarios y evitar retrasos en la
fase de construccion

Economia y empleo

Ausencia de proyecciones de empleo a
largo plazo; y andlisis de los impactos
econodmicos inducidos

Evaluar el impacto econémico del proyecto mas alla de la fase de
construccion, incluida la creacién de empleo, el aumento de la
productividad y el desarrollo econémico regional

Cambio climatico

No se definen estrategias de adaptacion al
cambio climatico

NOTA: andlisis completo estudios anteriores PML en Anexo 2

Fuente: Andlisis Aninver

Garantizar la resiliencia del proyecto a largo plazo y mejora de la
atractividad para inversores enfocados en la sostenibilidad y la resiliencia
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daninver 3. Benchmarking intercambiadores: activos Ciudad

EEEEEEEEEEEEEEEEEEE de Malaga

Aninver ha analizado diferentes intercambiadores de autobuses

Andlisis completo en

desarrollados mediante esquemas PPP Anexo'3
Pais Intercambiador Tipo de PPP
Madrid (Espafia) : Intercambiador de Avenida de América DBFOMT*
Madrid (Espafia) : Intercambiador de Principe Pio DBFOMT
Madrid (Espafia) : Intercambiador de Plaza de Castilla DBFOMT
Madrid (Espafia) : Intercambiador de Moncloa DBFOMT
Madrid (Espafa) : Intercambiador de Plaza Eliptica DBFOMT
Bilbao (Espana) : Intercambiador de autobuses de Bilbao DBFOMT
Amritsar (India) Modern Bus Terminal at Amritsar DBFOMT
Purayaba(lndonesia) . PurayabaTypeA Bus Terminal Development DBFOMT

* Design-Build-Finance-Operate-Maintain-Transfer 45
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daninver 3.Benchmarking intercambiadores: el caso de Madrid dCiusla'cli
e Malaga

EEEEEEEEEEEEEEEEEEE

Aninver ha visitado 4 intercambiadores en la ciudad de Madrid, operados

en regimen de concesion
vot de Pio Castilla
América

Intercambiadores de Madrid en concesion

I nversi - n|l (183) 67,40 143,90 132,19 22,00
"EPARDO Inicio explotacién 2000 2007 2008 2008 2019
Plazo concesional 38 33 33 40 41
e Jarama NO niveles 5 3 4 4 4
Superficie (m?) 40.000 28.300 74.000 46.000
g, Tuneles (m) 800 400 2.000 1.000
Castilla B —
» Déarsenas 36 30 43 34 30
RALER - Y " AERO ",‘i',-m,'/@¢
: <k : Plazas 665 - 400 - 526
o ___/Avenida de aparcamiento
del Mont

América Coslada

Las concesiones de intercambiadores analizadas, justo con 1
la estacion de Plaza Eliptica, también en concesion
cuentan con garantia de traficos minimos, con tarifas
abonadas por el consorcio de transportes. La estacion
Intermodal de Bilbao destaca por ser la mas reciente y con
mayor plazo concesional.

Alcorcén VILLAVERDE

Fuente: CAF y andlisis interno 46



daninver 3. Benchmarking intercambiadores: ejemplo Madrid

EEEEEEEEEEEEEEEEEEE

El intercambiador de autobuses de Avenida de América necesitd

una |

nNvers

Il - n de

79,

83 Mnu,

cC on

)000(¢

++fq] Ciudad
de Malaga

EJEMPLO:

AVENIDA DE

Intercambiador de Avenida de América

Madrid

Alcance:

Construccién, conservacion/mantenimiento y explotacion

Plazo concesional:

25 afos (renegociado a 40 afos)

Consorcio:

Inicialmente: Continental Auto S.L. (25,5%), ACS (20,5%),
Ferrovial (20,5%), Argentaria (5%), Grupo Cobra (2%),

Prointec (1%) y Trapsa (25,5%).

Actualmente Desarrollo de equipamientos publicos (Iridium) -

Grupo ACS (100%)

Inversion:

79,83 millones de euros

La concesion inicial consideraba un plazo de 25 afios para el intercambiador y los aparcamientos de rotacion (ampliado a 40 afios tras
la renegociacion), y de 50 afios para los aparcamientos de residentes

Canon pasajero
(urbano):

0.

2749

Canon pasajero

4/ pa (interurbano):

0.

2749

Canon pasajero

G/ pa (larga dist.):

10,

38 U0/ pas

Empresas constructoras, de instalaciones y/o concesionarias.

Empresas de autobuses.

AMERICA

ajer
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AdninNnver 3. Benchmarking intercambiadores: analisis comparativos parametros financieros

EEEEEEEEEEEEEEEEEEE

Se analizan comparativamente los resultados financieros de los
iIntercambiadores nacionales para el ultimo ejercicio disponible

Intermodal
Bilbao (2023)

Plaza Castilla
(2022)

Avenida de Plaza Eliptica

(2023)

Principe Pio

Moncloa (2023) (2023)

Ameérica (2023)

Importe neto de la

cifra de negocios 20.481.000,00 17.052.912,00 36.013.000,0C 7.486.759,00 12.475.000,0C 4.444.435,00
Margen Bruto 20.616.000,00 20.241.823,0¢ 38.990.000,0C 8.277.270,0¢ 12.399.000,00 4.444.435,0C
EBITDA 17.587.000,0¢ 15.505.420,0¢ 34.966.000,00 5.804.900,00 10.136.000,00 2.819.474,00
EBIT 17.587.000,00 15.474.193,00 34.966.000,0C 5.715.930,0¢ 10.136.000,0C 1.714.210,00
Resultado Neto 11.085.000,00 9.521.448,00 24.488.000,00 3.868.443,00 7.201.000,0d 839.409,00
Margen Neto 54,12% 55,83% 68,00% 51,67% 57,72% 18,89%
Activo No Corriente 83.626.000,0¢ 115.605.355,00 178.596.000,00 49.970.467,00 86.906.000,00 36.969.884,0(
Activo Corriente 30.054.000,0¢ 23.375.048,00 66.371.000,00 18.477.195,00 19.647.000,00 3.307.990,0C
Activo 113.680.000,00 138.980.403,00 244.967.000,0¢ 68.447.662,00 106.553.000,00 40.277.874,0C
Pasivo No Corriente 88.503.000,00 102.920.181,0¢ 115.810.000,0¢ 39.146.245,0¢ 68.910.000,0¢ 14.298.295,0(C
Pasivo Corriente 5.917.000,0C 6.304.662,00 10.196.000,00 3.379.174,0C 3.983.000,00 1.939.419,00
Pasivo 94.420.000,00 109.224.843,00 126.006.000,00 42.525.419,00 72.893.000,00 16.237.714,0(
Patrimonio neto 19.260.000,00 29.755.560,00 118.961.000,00¢ 25.922.243,0¢ 33.660.000,0¢ 24.040.160,0C
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AdnNINVer 3. Benchmarking intercambiadores: algunas conclusiones giuaqcli
% e Malaga

Conclusiones del andlisis de benchmarking de intercambiadores

A Anivel internacional no abundan los casos comparativos de proyectos PPP de intercambiadores de transporte

y los que existen suelen estar muy relacionados con transporte ferroviario y grandes volimenes de pasajeros.

A En Esparia el caso de Madrid, desarrollando intercambiadores desde hace casi dos décadas, permite extraer
importantes lecciones. Aninver ha visitado varias de estas instalaciones y entrevistado a algunos de sus

responsables.

A Los intercambiadores de Madrid presentan cifras de viajeros y de ingresos mucho mayores al caso de Méalaga
(ej. Moncloa 35 M pax y Eliptica, el mas pequefio, 9 M pax, vs Malaga aprox 4 M pax). Los modelos
concesionales son DBFD* 0o concesiones fApuraso en | a|s
producto de un trafico minimo y una tarifa por pasajero regulada. Esto permite financiar los proyectos y

asegurar elevados margenes operativos, con rentabilidades atractivas para los inversores-operadores.

A La experiencia de Bilbao, con menores volimenes de inversion y pasajeros, y la concesion recientemente

adquirida por un fondo de inversion demuestra que puede existir apetito inversor para proyectos menores.

* Design i Build i Finance - Operate 49
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aninver 4. Analisis del espacio comercial del intercambiador: planta calle k)] Cludad
% de Malaga

En la Explanada de la Estacion, la planta del nivel de la plaza puede ser
optimizada dando mejor iluminacion y conexion

Sin alterar la estructura, se plantean algunas ideas para mejorar la iluminacion, singularidad, utilizacion de espacios y fun cionalidad

FOe o9 i = — a4 oW

Nuevo Acceso

= T - oescanchmans A s e ; o
D000 0O0000O

CSENININININENT G S AN AN

A Podria realizarse una entrada mas relevante, como la estacién de Milan, de A Incluir aparcamientos seguros para bicicletas y, si es posible, estaciones de
gran envergadura entre los dos pabellones para dar luz al interior con una reparacién o puntos de alquiler de bicicletas para fomentar el transporte
portada llamativa. sostenible.

A Dejar la zona de taxi y vial de descarga de pasajeros igual al existente. R Poner mas bancos en la zona exterior

A Para llamar la atencion ubicar una tienda de renombre en el interior ubicando

su logo en alguna portada (Apple, Samsung, Huawai, Aldi, Lidl, Gymnasio...) o1
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4. Analisis del espacio comercial del intercambiador: planta -1

comercial de la superficie

Sin alterar la estructura, se plantean ideas de mejora para incrementar el interés y rendimiento comercial del espacio

~.1 7/ o) o | J
o e - () - fe 3 |
~ .7 Mediana |
o ° ° ° 0 I," .- |
i Superficie: . -.
° 0 om0 © ° e J: il ° i \
&, ™ > =1
| ) | o | o, 1=}
G @ ° ° 3 o |
b \/\, AN \H
n 2 ° ° ° ° ° BG & |
,,7
‘,r“i,’/ o ) 5 ), 0 T > Cahias
//‘/‘ 1 " 7777 | Lo ) ‘ ‘l ’
1 ) 2894w -
i | =58 == 3 4
I e o 1 = \
’,’ /! - T 5 t s /
If : : i
i |
N E
Locales Comerciales Quioscos Nuevo accesocercanias
Oficinas Policia Aseos
Accesos

Billeteria

)000¢

|l as | 2neas e

A Se recomienda evitar

rectas que permitan una mejor visibilidad de los locales y cercania a los

flujos peatonales.

A El area actualmente destinada a taxis podria ser aprovechada para la
instalacion de un local comercial de gran tamafio que actie como tienda
"ancla", complementando la oferta del nodo comercial. Este espacio podria
estar ocupado por marcas reconocidas en tecnologia o supermercados,
como Apple, Samsung, Aldi o Lidl, segun interés de mercado.

A Dar mas luz al interior mediante una entrada mas relevante y mas

lucernarios de los que hay en proyecto.

A Nuevo acceso a Cercanias llevando el flujo directo al intercambiador

A Ubicar quioscos mejorando la rentas del intercambiador

n

++fq] Ciudad
de Malaga

La planta del nivel -1 puede ser optimizada para un mejor aprovechamiento

pi

c
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anlnver 4. Analisis del espacio comercial del intercambiador: propuesta accesos g;”ﬂgfaga

Posibles accesos mejorados

& so@@e EMT
L g

Flujos recomendados

Metro: salida directa a intercambiador

Cercanias: dirigir el flujo directamente por la puerta 2
(alternativa nuevo acceso).

Larga distancia: se sefializa la salida por la puerta 3.
Taxi: ruta directa.
Autobus urbano: ruta directa, con paradas cercanas.

Viandantes: ruta directa

() AccesoVialia (4) renfe Larga distancia == 3 Recorrido EMT

RR Metro & Tad == =P Recorrido Cercania
-s@s-cn AULODUS (Urban0)  we == Recorridos — )Reoorrido Larga distancia
@ Tren Cercania Intercambiador
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anlnver 4. Analisis del espacio comercial del intercambiador: oferta comercial intercambiadores de Madrid (1/5) g;”ﬂgfaga

Reportaje fotografico i Intercambiadores de Madrid

Se toman como referencia cuatro intercambiadores en Madrid: Avda. de América, Moncloa, Plaza de Castilla y Principe Pio

Avda. de América Moncloa Pza. Castilla Principe Pio
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AdnNINver 4 Andlisis de la oferta comercial: levantamiento locales i mapa completo guulaqcli
EEEEEEEEEEEEEEEEEEE % e Malaga

Se ha analizado la oferta comercial en el entorno con el siguiente esquema:

~

% = g “
; a3 WN '/;_v &

o “a 1 '_‘ '.. : v ... » o) - 3 " Lo . @ : .4 . g‘:”d?f'—»"'
Los ejes sefalados representan las T i : ;"- 2 u e ’ L =5 ) "~ Ng 2 Y
calles de principal representacion 2t S P sy ] N o S T o R S
comercial, asi como los principales M s it y K A i et . S
ndcleos que aportan flujo de
transeudntes a los locales
comerciales de la zona:

Pza. Solidaridad
Gabriel Celaya

rea /
) ':'. > }l 6{" l 8
.) : N ‘ ' 5

Callejones del Perchel
Avda. Américas
Explanada de la Estacion
Paseo de los Tilos
Roger de Flor
Mendivil

Cuarteles

10. Salitre

11.Héroes de Sostoa
12.Ayala

13.CC Vialia

14.Estacion Los Tilos

© © N o 0~ 0 DNPRP
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5. Explanada de la
Estacion (Pares)

1. Recordgo
2. Ink Session
- 3. Mifiana Farmacia
4. Naturgy
- 5. Restaurante Qatar
6.Hostal la Hispanidad
- 7. Restaurante la Parada

- 8. Bar Inter Paris
[ ] 9. Familymart

10. Consigna Luggage

11. Imosur viajes

- 12. Restaurante

13. Viajes Solceuta

v W TR )

— WERWNess T

S I TTR T

|

4 EJEMPLO

Restauracion
Moda _

W
Servicios: Salud /

Hogar e .

g Andlisis completo en
Electrénica Anexo 5
Farmacia z ]

N
Accesorios N &

Bienes y Servicios: varios N I‘;(
Banca, seguros, mutuas y afin |}
Vacio

Oficinas varias
Supermercados y Alimentos
Ocio

Salon de Belleza, Gym y afines
Motos y coches

Inmobiliariay afin

(

....
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DEVELOPMENT PARTNERS

14. Estacion R s o PN SO el sl EJEMPLO
buses Los Tilos e | ‘ |

Hogar Analisis completo en

1. J6venes creadores Anexo 5

Electrénica

Y
I Farmacia
[ Accesorios
|

. Ayuntamiento de Méalaga
. Digitech FP

Bienes y Servicios: varios
Banca, seguros, mutuas y afin

. Caferia Méalaga Bus |

Vacio

Oficinas varias

Supermercados y Alimentos

. Oficina de turismo
. . Ocio
. Quincalleria Il

Salén de Belleza, Gym y afines F

Motos y coches

2

3

4

5. Maquinas de vending
6

7

8. Policia Nacional

9. Quincalleria |

10. Pizza y Papas Malaga Bus

11. Maquinas de vending

12. Venta de souvenirs y libros
13. Venta de souvenirs y libros AR e W4 R \C—=
14. Maquinas de vending

15. Consigna

16. Caferia y quincalleria

17. Caferia Malaga Bus Il
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de Malaga
Analisis numero de locales
1. Pza. .

4. Avda. |5. Expl. : 7. Roger [8. 0. . |11. H. 13. CC 14. Los
4 1 3 15 12 2 10 4 82

1 1 1 2 - 1 1 - 5 2 - - 20 - 34
- 2 2 1 - 2 - - 6 5 - 1 - - 19
1 1 2 2 - - - - 6 4 - 1 - - 17
- - 1 1 1 1 - - 2 1 1 1 - - 9
arios

- - 1 6 - 2 1 - 1 2 - - - - 13
arias

i i 1 i 1 5 i i 7 2 4 2 4 3 2
Belleza ygym - - 4 - - 2 - - 5 8 - 5 4 - =
coches

- - 2 - - - - - 2 1 1 - - - 6
OTAL 20 7 24 24 13 23 5 7 79 57 26 21 81 17 404
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Conclusiones

El entorno del intercambiador contiene una oferta comercial muy completa , no parece existir un gran POS|b|eS Operadores
potencial de maximizacion de ingresos comerciales . En base al analisis realizado de la oferta

comercial en el entorno y en los intercambiadores de Madrid, posibles operadores que podrian

prosperar son: @ A2 HuAwel

A Una mediana superficie de relevancia , con marca internacional que actie como ancla.
A Las cafeterias estan presentes en todos los intercambiadores, indicando su importancia para

satisfacer las necesidades de los usuarios en espera o transito, si bien en formato pequefio y de llevar é\
A Las tiendas de prensa vy revistas estan en todos los intercambiadores, 1o que sugiere que tienen alta
demanda.

A Los puntos de venta de loteria y apuestas estan presentes en varios intercambiadores, indicando su
atractivo y rentabilidad en estos espacios de alto trafico.

A La variedad de opciones alimenticias , incluyendo comida rapida y saludable, muestra que es
importante ofrecer alternativas para diferentes tipos de usuarios.

A La presencia de panaderias y pastelerias responde a la demanda de snacks y desayunos rapidos,

siendo una opcidn atractiva para quienes inician su jornada o buscan algo ligero durante el dia. summy:
A Los quioscos se encuentra en la gran mayoria de los intercambiadores, ofreciendo diversidad de

articulos (joyeria, accesorios tecnolégicos, moda,é ) siendo estos rentables para el intercambiador.
A Las maquinas de vending , que ofrecen tanto alimentos como accesorios tecnolégicos, brindan una IW voa

solucion rapida y conveniente, especialmente para usuarios que no tienen tiempo de entrar a una Ketekss 7 Awistas hUblL

tienda. Son faciles de instalar y requieren bajo mantenimiento, convirtiéndolas en una opcién rentable.
A La oferta de servicios como envios de dinero y cambio de divisas es valiosa para los viajeros

internacionales y los usuarios frecuentes, ya que facilita transacciones rapidas y necesarias, ] : Maquinas
. . . . . . Cafeterias Quioscos .
mejorando la experiencia del usuario en el intercambiador. Vending
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La gran oportunidad de redefinir el proyecto de la Plaza de la Marina

Ubicacién estratégica y rentabilidad para el proyecto:

A

A

Proyecto transformador Inspirado en modelos exitosos:

A

A

Ventajas de modificar el proyecto:

A

A

A

Viabilidad y sostenibilidad:

A

A

Situada en pleno coraz6n de Mélaga, la Plaza de la Marina conecta el puerto con la icénica
Calle Larios, la principal arteria comercial de la ciudad.

La falta de espacio en Calle Larios genera alta demanda por parte de marcas de lujo que
buscan ubicaciones premium en la ciudad.

El redisefio podria combina un intercambiador de transporte subterraneo  con un
aparcamiento premium y una galeria comercial de lujo en nivel semisétano abierto.

Inspirado en modelos europeos como Les Halles en Paris , el proyecto podria crear una
plaza abierta en superficie que realce el espacio urbano y facilite el acceso a las tiendas.

Mayores ingresos: rentas comerciales competitivas generadas por marcas de lujo y tarifas
premium del aparcamiento.

Movilidad sostenible: Autobuses interurbanos llegan al centro histérico, mejorando la
conectividad urbana.

Atraccién econdémica de una actuacion singular: Fortalece Malaga como destino turistico
y comercial de referencia en el Mediterraneo.

Las rentas generadas por el retail y el aparcamiento contribuyen a financiar la construccion
del intercambiador.

El proyecto mejora el entorno urbano con una actuacion icénica y moderna en el corazon de
la ciudad.
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El PML incluye 5 intervenciones: la construccion y el mantenimiento del
tunel, la construccion y la O&M de 2 intercambiadores y 1 aparcamiento

Bonll Lo AN 3SR A N Py N T -

Leyenda

la explanada

Nuevos intercambiadores

Antiguas estaciones de autobuses

Construccion y O&M del
aparcamiento Ciudad de Melilla

© o
\ \E
+ —
[ 3
© (@)
= c
O

g D
S £
@ 3
c c
o ©
O =

Corredor soterrado

Nuevas zonas verdes

Construccion, O&M de la estacion de
Construccion, O&M de la estacion de
la Marina

Nuevos aparcamientos

El alcance detallado de Aninver se centra en analizar la viabilidad del intercambiador de la explanada de la estacién
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El formato mas apropiado seria una concesion de obras y servicios que
proponemos llevar hasta el maximo de 40 anos

Parametro

'Concesion de Obras y Servicios

'Concesion Demanial

Definicién

1 . ) ) . 'Autorizacion administrativa que permite a un particular el uso
'Contrato administrativo donde una entidad privada se encarga . quep P

ide la construccion, mantenimiento y explotacion de una obra
‘publica, asumiendo riesgos operacionales y financieros.

‘privativo de un bien de dominio publico, generalmente para
‘actividades que no implican la prestacion de un servicio publicc
‘esencial.

'Hasta 40 afos, dependiendo de la amortizacion de las
‘inversiones y el rendimiento razonable del capital invertido.

'Generalmente hasta 75 afios, aunque puede variar segin la
‘normativa especifica aplicable.

‘Construccion y explotacion de infraestructuras que incluyen la
‘prestacion de servicios publicos asociados.

'Uso privativo de bienes de dominio publico sin necesariamente
‘implicar la prestacion de un servicio pablico esencial.

'El concesionario asume el riesgo operacional, incluyendo
‘riesgos de demanda y suministro, sin garantia de recuperar la
[inversion ni cubrir los costes.

'El concesionario asume riesgos asociados al uso del bien, perc
'no necesariamente relacionados con la prestacion de servicios
‘publicos.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

Procedimiento de
Adjudicacion

Licitacion publica conforme a la Ley de Contratos del Sector
'Publico, asegurando transparencia y competencia.

'Puede otorgarse mediante licitacion o de forma directa,
‘dependiendo de la normativa y las circunstancias especificas.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

Principalmente a traveés de la explotacion de la obra y, en
‘algunos casos, complementada con pagos de la
‘administracion.

'Generalmente mediante el pago de un canon por el uso del bie
‘de dominio publico.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

Finalidad Principal

‘Satisfacer un interés publico mediante la prestacion de
‘servicios esenciales y la construccion de infraestructuras

'Permitir el uso privativo de un bien publico, prevaleciendo el
‘interés econémico del particular.

Ciudad
de Malaga

En Madrid, donde los traficos son muy superiores, las concesiones de intercambiadores se han extendido hasta los 33 afios en

Fuente: Andlisis Aninver

algunos de los proyectos
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Analisis de capacidades de los anteproyectos actuales de los dos
Intercambiadores

Situacioén actual Situacion futura

| 38 plazas en andenes El intercambiador de la El intercambiador de la
La estacion actual Explanada de la Estacion Plaza de la Marina tendra
de Los Tilos tendra una capacidad de una capacidad de

dispone de una
capacidad para

albergar 13 plazas de parking 4 8 + 2 9
5 6 E autobuses autobuses

A El actual estudio de demanda estima un total de 722
operaciones de entrada y salida en el Intercambiador
E de la Explanada de la Estacion, frente a las 1.085 que se
realizan actualmente entre el Muelle de Heredia (393) y
las en la estacion de Los Tilos (692)

5 plazas de parking en andén

autobuses

A Este andlisis sugiere la necesidad de llevar a cabo el
proyecto de los dos intercambiadores, y de manera
secuencial para poder acomodar la demanda esperada de

8 1 O viajeros
- autobuses 64

La estacion del Muelle de Heredia tiene una capacidad
para
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EEEEEEEEEEEEEEEEEEE

Se han actualizado las hipoétesis de crecimiento de trafico y se ha
establecido una tarifa téecnica para el calculo de los ingresos

operadores de la infraestructura

Demanda : A Tanto el trafico de viajeros nacionales como
| internacionales ha crecido en Malaga desde 2019
: con CAGR de 1,82% vy 1,56% respectivamente
Demanda Pasajeros Original Actualizado 1 A El ntimero de habitantes de la ciudad de Malaga
: ha crecido un 2,04% en los ultimos 5 afios
Internacional, Nacional e Intra-provincial 0,64% 1,30% . A Elndmero de viajeros del aeropuerto de Malaga
| ha experimentado un CAGR del 3% en el periodo
. I 2019-2023
Metropolitano y Aeropuerto 1,20% 2,00% - ]
P y P ° 0 : A El crecimiento de la economia local (CAGR
Discrecional 0.64% 1.50% | superior al 3,5%) y del turismo , sugiere un
’ ' : incremento superior al 0,64% del transporte
I discrecional
| .. . .,
Ingresos A Se elimina la tarifa por operacion y se establece una
1 tari fa t ®c ndorpasajetcepara trafspoite
: internacional, nacional, intra-provincial,
Tarifas Pasajeros Actualizado I metropolitano y aeropuerto; y de 3 , 0 ffbiipasajero
: para el transporte discrecional
Internacional, Nacional e Intra-provincial 0,264 1,05 i A El objetivo es establecer una tarifa que permita
| garantizar que la operacion de las estaciones
Metropolitano y Aeropuerto 0.148 1.05 : sea financieramente viable , al tiempo que se
. mantiene un equilibrio entre los intereses de los
Discrecional 0.343 3.00 | usuarios, las empresas de transporte y los
) 1) I
I
:
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Se ha proyectado la demanda de pasajeros hasta el ano 2066, con un

CAGR de

6,000,000

5,000,000

4,000,000

3,000,000

2,000,000

1,000,000

1, 30 %,

Demanda Pasajeros

dando

18,000,000
16,000,000
14,000,000
12,000,000
10,000,000

8,000,000

6,000,000

4,000,000
2,000,000 i
Va

unos I nNngresos

Ingresos por pasajeros

Entrada en operacion

Intercambiador Plaza
de la Marina

_—

a
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EEEEEEEEEEEEEEEEEEE

La inversion considerada para acometer la inversion de la explanada de la
estaci-n asciende a 78, 5Mnu

Inversion inicial Gastos de reposicion y mantenimiento mayor

|
1
I
Concepto Importe : Concepto Valor
1

EPC Int. Explanada de la Estacion 75.000. 000 Mn: 0 Periodicidad 7 afios
Gastos iniciales 2.250.000 Mn {l Coste reposiciones cada 7 afios 1.496. 040 u
Otras inversiones de construccion 1.284.553 Mn {1 Superficie considerada 32.880 m2
z |
TOTAL INVERSION INICIAL 78. 534. 55 3 TOTAL REPOSICIONES 8.721. 458
1
1
Gastos financieros en fase de construcci-n: 11.033.632 U
30,000,000
25,000,000
20,000,000
15,000,000
10,000,000
5,000,000
[ | | i

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42

m Inversion Intercambiador B Inversion en reposicion y mantenimiento mayor

67
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EEEEEEEEEEEEEEEEEEE

L a inclusion del intercambiador de la Plaza de la Marina en la concesion
l nhcrementa | a 1 nversi -n total a 173M

Inversion inicial Gastos de reposicion y mantenimiento mayor

|
|
1
1
|
|
EPC intercambiadores 165. 000.000 Mln U Periodicidad 7 afos por intercambiador

Gastos iniciales 4. 950. 000 Mn {l Coste reposiciones cada 7 afios E.E.:1.496.040 0 [/ P.
Otras inversiones de construccion 2.826.017 Mn {1 Superficie considerada E.E.: 32.880 m2 / P.M.: 20.200 m2
z |
TOTAL INVERSION INICIAL 172. 776. 01 1 TOTAL REPOSICIONES 14. 918. 8014
1
1
Gastos financieros en fase de constrwucci-n: 29.750.308 u
35,000,000
30,000,000
25,000,000

20,000,000
15,000,000
10,000,000
5,000,000
- [ ] = [ | ] | | [ ] [ | [ |
2 3 4 5 6 7 8 9

1 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42

| Inversion intercambiadores H Inversion en reposicion y mantenimiento mayor
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Ingresos y gastos de explotacion: Intercambiador de la Explanada

Tarifas (u2025)

Tarifas técnica por -
: Importe
pasajero

Internacional, Nacional e Intra-

provincial 1,05

a

Metropolitano y Aeropuerto 1,05

u

Discrecional 3,00

14,000,000
12,000,000
10,000,000
8,000,000
6,000,000

-2,000,000
-4,000,000

Fuente: Elaboracion propia

4,000,000
2,000,000 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
- LN LU LU LN LU LU N |
234'5'6'7'8'9'1('1]

a

1

Otros ingresos (az2025)

Ingresos comerciales Importe

“““I‘I‘Illl
dddddddd-]-

mIngresos mOtros ingresos M Gastos

2

2

2

2

Aparcamiento buses 85. 000
Consigna y facturacion 2.000
Locales comerciales 450. 000
Taquillas, oficinas y otros 85.000
Publicidad 90.000

2

- - v - - ————

N

[@=y

N

||
2

Gastos de operacion y mantenimiento  (az2025)

Intercambiador Plaza de la

Marina

0 u

Intercambiador Explanada de

. la Estacion

700. 000 u«

u

Gastos de personal 570. 000 u

|
iill

tEEEEEEEEE
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Ingresos y gastos de explotacion: Intercambiador de la Explanada +

Intercambiador Plaza de la Marina

Tarifas (u2025)

Tarifa técnica por -
: Importe
pasajero

Internacional, Nacional e

o 1,05
Intraprovincial
Metropolitano y Aeropuerto 1,05
Discrecional 3,00

20,000,000
Entrada en operacion
Intercambiador Plaza
15,000,000 de la Marina

10,000,000

1 2

-5,000,000

Fuente: Elaboracion propia

a

u

a

Otros ingresos (az2025)

Ingresos comerciales Importe

Aparcamiento coches

o —--=-=-=--

Consigna y facturacion

|
12. 000 ;u

Locales comerciales

Gastos de operacion y mantenimiento

)000(¢

++fq] Ciudad
de Malaga

1. 485 . 000 Infercambiador Plaza de la

Marina

260. 968

Intercambiador Explanada de

(G2025)

a

1.311.014

I .
> 500 . 00 o takstacion

Taquillas, oficinas y otros

|
131. 896:

Publicidad

385. 000:

mIngresos mOtros ingresos M Gastos

_Gastos de personal
u

a

661. 971

LR
s dddAddddddddddddA2]] ] A ] zzl 2sI 3(I 3l 3l 31 3I 35I 3«I 3| 3{I 31 4(I 41 41

a
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e Ingresos comerciales
y de aparcamiento en
illlo

Plaza de la Marina
A Ubicacion en el centro de Méalaga
gue permite obtener mayores

Tarifa técnica
optimizada

Aportacion publica
inicial

A Favorece la equidad social y el
acceso a una infraestructura de

A Reduce la presion sobre los flujos
de caja, reduciendo el impacto

sobre la tarifa

calidad

ingresos comerciales

A Garantia / incentivo para atraer Incremento de la tarifa para usos Disponer espacios comerciales y
capital privado discrecionales que permita servicios de valor afiadido tanto a
A Reduce la necesidad de reducir la tarifa técnica para el pasajeros como a usuarios

endeudamiento y el coste
financiero del proyecto

usuario frecuente

ocasionales

La aplicacion conjunta de estas 3 palancas tiene una naturaleza complementaria y mutuamente reforzadora, lo que las
convierte en un elemento esencial para garantizar el éxito del proyecto y asegurar la sostenibilidad del modelo a largo plazo:
La aportacion publica inicial permite que las tarifas técnicas no tengan que ser excesivamente altas, mientras que los

A
A

ingresos comerciales complementan y suavizan la necesidad de aportaciones publicas adicionales
Cada palanca esta diseflada para atender a diferentes actores del proyecto (gobierno, usuarios y operadores
comerciales), asegurando un modelo equilibrado y sostenible a largo plazo

Ciudad
de Malaga
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Subvencion Publica ( -15%) Subvencion publica

Posibles escenarios para el desarrollo de los Intercambiadores de la
Explanada de la Estacion y Plaza de la Marina

Reduccion Subvencion Publica Escenario Base Aumento Subvenciéon Publica

Subvencion publica (+15%)

de Malaga

19, 3% Y 39| 43MpnB% Y 67,|3M49, 3% Y 93,

Tarifa técnica: f33% Tarifa técnica Tarifa técnica: 29,6%
Di screcional = 1. Di screci onal = Di screci onal
No di screcional No discrecional No discreciona

To To I

En los 3 escenarios se ha considerado una TIR del accionista = 10%
En | os 3 escenari os se han considerado constantes | os

Incrementar la subvencion publica un 15% respecto al caso base genera un aumento del 38% en términos
monetarios, lo que permite reducir la tarifa técnica en un 29%

Sin embargo, reducir la subvencion 15 puntos permite un ahorro del 41% con respecto al caso base, siendo necesario
en este caso aumentar las tarifas un 33%
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Conclusiones parciales hasta la fecha T Analisis PML

Ciudad
de Malaga

A El Plan Malaga Litoral (PML) requiere estudios y actualizaciones adicionales en varios aspectos clave para garantizar su
sostenibilidad y efectividad a largo plazo. Entre los puntos destacados:

1. Es fundamental establecer objetivos claros y cuantificables  que permitan medir el grado de éxito del proyecto mediante
indicadores clave de desempenio (KPIs). Esto proporcionara una base sélida para evaluar los resultados alcanzados y
ajustarlos conforme sea necesario, asegurando que se cumplan las metas planteadas.

2. Adicionalmente, se precisa un analisis detallado del impacto ambiental y social , considerando cémo afectara la
biodiversidad, los ecosistemas y las comunidades vulnerables. Este andlisis mas profundo ayudara a anticipar y mitigar
posibles conflictos con grupos ambientales o locales, reduciendo el riesgo de retrasos durante la fase de implementacion.

3. Asimismo, sera esencial desarrollar proyecciones de empleo y economia a largo plazo, que evalten los beneficios
economicos mas alla de la construccion, como la generacion de empleo y el impacto en el desarrollo econémico
regional .

4. Finalmente, debe integrarse un enfoque explicito sobre cambio climatico , incluyendo estrategias de adaptacion que
fortalezcan la resiliencia del proyecto ante eventos climaticos futuros. Esto no solo garantizara la sostenibilidad del PML,
sino que también lo hara mas atractivo para inversores interesados en iniciativas alineadas con la sostenibilidad y la
responsabilidad ambiental.

A Estas actualizaciones, junto con un analisis temporal mas robusto y una evaluacion detallada de riesgos y sensibilidad :
proporcionaran una base mas solida para la toma de decisiones estratégicas del PML.

A Dado que, como se explica en las siguientes paginas, el estudio propone una redefinicion técnica de ciertos espacios y un
replanteamiento del activo de la Pza. de la Marina, estas actualizaciones podrian agruparse bajo un nuevo contrato de
consultoria conjunto.
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de Malaga

Conclusiones T Intercambiador (1/2)

A Una primera conclusion clave es que en la posible concesion del intercambiador debe considerarse UNA SOLA
CONCESION, CON DOS UBICACIONES. Esto es fundamental para atraer a operadores/inversores privados ya que (i) elimina
la posible bajada a futuro de viajeros por la construccion del nuevo intercambiador de la Marina; (i) permite crear un solo
proyecto sin competencia en la ciudad, lo cual es del interés de los operadores concesionales en este tipo de proyectos; y (iii)
aflade tamanio al proyecto, convirtiéndolo en una concesion (y obra) mas atractiva para el sector privado.

A La viabilidad del proyecto en régimen concesional pasa fundamentalmente por: (i) considerar una aportacion publica
inicial (aprox. 30% del importe total del coste del proyecto); (i) def i nir conjuntamente con | a Junil
t ®c n jateatio de la tarifa Unica que se abona en Madrid desde el Consorcio de Transportes, que en el caso de Malaga,
dados los menores traficos, debera ser mas relevante y podria compartirse con el usuario (como actualmente: la tasa de
estacion se incluye en el precio del billete); y (iii) reconfigurar la planta -1 de la Explanada de la Estacion y el proyecto de la
Marina por completo (ej. Considerando por ejemplo mantener un parking) para que los ingresos comerciales se incrementen.

A La aportacion publica inicial: el proyecto contribuye a fomentar el transporte publico ya que se reduciran los tiempos de viaje
gracias a los tuneles dedicados de acceso al intercambiador, a la vez que ofrecer un mejor servicio al viajero por la mayor
facilidad de conexién intermodal en la Expl. Estacion. Es por ello que parece viable que la Junta de Andalucia (JA) pueda
contribuir a financiar parte de la inversion (por ejemplo, los tuneles de acceso que suman) con fondos europeos. El
Ayuntamiento también podria dedicar parte de los fondos obtenidos por la posible venta a futuro del actual solar de la Estacion
de Los Tilos.

A La tarifa técnica: siguiendo el modelo concesional de Madrid, parece mejor opcién que un puro pago de disponibilidad, y dado
que ya existen canones definidos por viajero de uso de las estaciones en Andalucia, redefinir por parte de la JA (responsable del
transporte interurbano de viajeros) | a tarifa actual yenetabnjver:t
en transporte publico urbano.
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Conclusiones T Intercambiador (2/2)

A Ala vez seria necesario garantizar un nimero de viajeros / ingreso minimo al concesionario para hacer la concesion
financiable (esto ha sido fundamental en Madrid). Ser 8 sfyacesar
abonan el canon de estacion hoy dia via precio del billete, si bien muy inferior a la nueva tarifa técnica necesaria), compafias de

autobus, Ayuntamiento y JA. Una conclusién clara del estudio es que esta posible concesion requiere la accion coordinada con la
JA.

A El nuevo proyecto de la plaza de la Marina:  la tercera palanca necesaria para encajar un modelo rentable es plantear un
proyecto de intercambiador mucho mas comercial en la Plaza de la Marina. Dado que por capacidad son necesarias las dos
ubicaciones (y con mas razon al considerar el modelo de este estudio mayores traficos a futuro que las proyecciones anteriores),
y que los traficos de bus en La Marina seran limitados, existe una oportunidad para conceptualizar un nuevo proyecto en la Plaza
de la Marina que mantenga un aparcamiento premium para vehiculos privados con tarifas mas elevadas, y un espacio de retail de
alta calidad que pueda ser una continuacion de la Calle Larios, atrayendo a grandes marcas que contribuyan con sus rentas a
viabilizar el proyecto. Se propone un sondeo con estas marcas para tantear el interés, tipo de locales y rentas promedio.

A Un aspecto importante del analisis realizado es el timing de construccion de las dos ubicaciones del intercambiador, ya que el
Puerto de Malaga planea actuar sobre el muelle 4 y eso afectara al actual apeadero de La Marina. Se propone una ejecucion
secuencial, primero la Explanada de la Estacion y cuando esa primera ubicacion abra sus puertas, el concesionario puede
continuar las obras en La Marina, de forma que en ese momento se puede tener mas visibilidad sobre el proyecto PML y ha dado
tiempo a disefiar una nueva intervenciéon en este emplazamiento de la ciudad que cuente con apoyo social. Esta ejecucion
secuencial mejora también el atractivo para el concesionario que puede seguir ejecutando obras ya con ingresos.

A Finalmente este estudio define una hoja de ruta  para hacer realidad el intercambiador. Aspectos clave seran analizar
conjuntamente con la JA la posibilidad de esta tarifa técnica, repensar el proyecto de Pza. Marina, realizar un sondeo a
potenciales concesionarios sobre su interés en el proyecto e igualmente realizar un sondeo a posibles retailers para la nueva
Pza. de La Marina.
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Hoja de ruta (1/2)

FASE 1 (0-12 meses)

Planificacion y validacién

N

Definicion de la Tarifa Técnica con la Junta de Andalucia (JA):

Revision de escenarios financieros: Simular el impacto de distintas estructuras
tarifarias en la sostenibilidad del proyecto.

Reuniones de negociacion: Organizar reuniones bilaterales con la JA para acordar
el reparto de tarifas entre usuarios y definir compromisos de ambas partes.
Validacion final: Formalizar el acuerdo de la tarifa técnica, asegurando su
integracion en los modelos financieros. Adicionalmente, realizar un primer taller con
operadores e inversores APP para validar el modelo concesional propuesto.

Redefinicion del proyecto en la Plaza de la Marina:

A Taller con operadores de retail de lujo: Realizar un taller participativo con marcas

T W

premium y expertos en retail para incorporar sus necesidades y garantizar su
interés.

Optimizacién del disefo: Ajustar el disefio del intercambiador para maximizar su
atractivo comercial, incluyendo espacios para retail de lujo y estacionamiento
premium.

Analisis de viabilidad comercial: Identificar marcas y operadores interesados en el
espacio, considerando rentabilidad y aportaciones al proyecto.

Propuesta final de disefio: Presentar el disefio ajustado a las partes interesadas y
obtener su validacion antes de avanzar a la siguiente fase.

Consolidacion del Modelo de APP:

Definicién de condiciones de la Concesién: Ajustar el esquema APP considerando
ingresos proyectados, participacion publica inicial y compromiso de concesionarios.
2° Taller con operadores e inversores APP: Organizar un taller para validar el
modelo financiero y de gestién con potenciales concesionarios e inversores, y
revisar y optimizar el modelo basado en los comentarios recibidos en el taller.

FASE 2 (12-24 meses)

Proceso de licitacion y
contratacion

1. Preparacion de documentacion
para licitacion:

A Elaborar pliegos técnicos,

administrativos y financieros,
alineados con el modelo APP
validado.

Incluir criterios claros de evaluacion y
esquemas de reparto de ingresos y
riesgos.

Publicacién y promocion:

A Difundir la licitacién a nivel nacional e

internacional.

Organizar sesiones informativas para
resolver dudas y generar interés en
el proyecto.

Evaluacion y adjudicacion:

A Analizar ofertas técnicas y

financieras segun los criterios
establecidos.

Adjudicar el proyecto garantizando el
cumplimiento de los objetivos de
sostenibilidad y eficiencia.

)000¢

FASE 3 (24 meses +)

Construccion y puesta en marcha

1.
A

>N

o W

> B

Inicio de obras EE:

Priorizar la construccion del
intercambiador en la Explanada de la
Estacion.

Supervisar avances para asegurar el
cumplimiento del cronograma y
presupuesto.

Ejecucion en la Plaza de la Marina:
Avanzar con la construccion tras la
puesta en marcha de la Explanada de la
Estacion.

Incorporar los elementos comerciales
validados durante la planificacion.

Pruebas operativas y ajustes:

Realizar pruebas funcionales antes de la
apertura.

Ajustar detalles técnicos y operativos
segun los resultados obtenidos.

Inicio de operaciones:

Apertura oficial del intercambiador en
ambas ubicaciones.

Implementar una camparfia de promocion
para maximizar su uso.

Ciudad
de Malaga

e
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Concluir estudio Aninver

Trabajo conjunto con la JA

. . .. Ene-Jun 25
para definir tarifa técnica

Redefinicion proyecto Pza. i | had X
. Mar-Sep 25 :
o  Mar-Sep 25

Consolidacion modelo APP -

. F

r

Planificacion
.y validacion

Do o Do D>

T —

Inicio concesion,
proyectos y
contratacién A Evaluacién y adjudicacion | ! licencias

= FASE 2 A Preparacion licitacion |
I Licitacion y A Publicacién y promocion

N " S o mowms s S T S S TN RS AERASSL — EL =

|

| Construccién A Obras EE :
: uesta en A Pruebasy ajustes EE ‘
v P A Inicio funcionamiento EE |
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AdninNnver Plan Malaga Litoral y principales actuaciones i Zona de Bajas Emisiones (ZBE) giurf/’ﬁ?
e Malaga

El eje litoral soterrado se encuentra dentro de los dos planes definidos para
el ambito de la Zona de Bajas Emisiones (ZBE)

Existentres alternativas para la implantacion de la ZBEn
Malaga, la correspondiente al Plan Alicia, el PMUS, y la
envolvente de ambas (437 Ha)

Lapoblacion afectada por la ZBE es de 70.106 residentes

en el caso de la zona PMUS, 61.707 residentes en la zona
Alicia y 80.979 residentes en la zona envolvente

Al establecer la ZBE el trafico se podria desviar a otras
zonas del interior de la ciudadjncrementando los niveles
de ruido, lo que justifica el eje soterrado

ZBE segun el Plan del Clima ZBE segun el Plan de Movilidad
L____1 UdeMalaga (Plan Alicia) L _ _ _ _ 1 Urbana Sostenible (PMUS)

Fuente: Anteproyecto del Eje Litoral Soterrado en la ciudad de Méalaga
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La peatonalizacion de la superficie del eje litoral en el Distrito Centro
permitird eliminar el efecto barrera con el puerto de Malaga

A El PML permitira recuperar 64.700m 2 de zonas verdes y espacios publicos  para el
peaton

A La eliminacion del efecto barrera  en el Distrito Centro permitira recuperar espacios
urbanos y zonas verdes, mejorando la salud y calidad de vida de los ciudadanos

A La recuperacion del ecosistema vegetal en el centro de la ciudad permitira reducir los
efectos de las olas de calor, mejorar la calidad del aire y reducir el ruido

Principales elementos de los espacios verdes

Setos y Fachadas

cubiertas verdes

84

Fuente: Anteproyecto del Eje Litoral Soterrado en la ciudad de Méalaga
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El eje litoral soterrado dinamiza la conexion este-oeste a lo largo de la costa

para reducir la congestion

Paseo maritimo o
Pablo Ruiz Picassﬁ'h

Fuente: Anteproyecto del Eje Litoral Soterrado en la ciudad de Méalaga

)000(¢

++fq] Ciudad
de Malaga

A El Eje Litoral soterrado consta de 2,3 kms de

longitud con 2 carriles para vehiculos
privados, y 1 carril Bus VAO por cada sentido
de circulacion

El tinel discurre desde el rio Guadalmedina
hasta el paseo Pablo Ruiz Picasso

Elimina el trafico rodado en Paseo de los
Curas, dando paso a un espacio para uso
publico

Permitira la conexion con las nuevas

estaciones de la Plaza de la Marina y la
Explanada de la estacion

Implica una inversion de 170,10 millones de
euros

85



) Y000(
AdNnNINver Prlan Malaga Litoral y principales actuaciones i Intercambiador de la explanada de la estacion giuag?
s % e Malaga

DEVELOPMENT PART NERS

La terminal de la Explanada de la estacion tiene como objetivo conseguir
la iIntermodalidad centralizada, creando un impacto positivo para la ciudad

A Estacion subterranea intermodal para autobuses
interurbanos, metro, tren cercanias y alta velocidad

Superficie total de 11.475m?, formada por 3 niveles
subterraneos

La rampa de entrada se encuentra en la Avenida de las
Ameéricas y la salida en la zona sur

En el nivel -1 se encuentran los servicios generales
(oficinas, taquillas, bafios,etcé) y espaci oS CcoO

Servicios de embarque y desembarque de viajeros se
ubicaran en los niveles -2 y -3

La planta -3 incluye plazas de aparcamiento de regulacion
de autobuses, asi como servicios para conductores

Implica una inversion de 70 millones de euros

Do Po P I Do D»

Fuente: Anteproyecto del Eje Litoral Soterrado en la ciudad de Malaga 86
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de Malaga

La estacion subterranea de la Plaza de la Marina se ha proyectado para
complementar la propuesta de movilidad a largo plazo

Planta-1 Y- \gr—r—=1° A
A
A
Planta- 2 A
A
A
A

Fuente: Anteproyecto del Eje Litoral Soterrado en la ciudad de Malaga

Tiene una superficie de 20.200m?, distribuidos en 2 niveles
subterraneos y una mezzanina

Una vez puesta en operacion, busca concentrar los
autobuses metropolitanos en el centro de la ciudad,
sustituyendo a la estacion del muelle de Heredia

Prestara servicio para los recorridos inferiores a 30km de
la ciudad de Malaga, con poblaciéon superior a 25.000
habitantes y usadas para viajes recurrentes

Acceso directo desde cada nivel del Eje Litoral

Se mantiene parte del aparcamiento actual, transformandose
para movilidad sostenible: vehiculos eléctricos, car sharing,
patinetes, Dbicicletaseée

Esta previsto que entre en operacion en un plazo de 9 afnos
Implica una inversion de 60 millones de euros
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La creacion de la ZBE demandara una mayor presencia de plazas de
aparcamiento, que se ubicaran con los espacios verdes

Ampliacién del Parque (85.000 m?)

.l.“g !

A ElI PML plantea la modernizacion de 2 nuevos

paseos maritimos : Ciudad de Melilla y Pablo Ruiz

Picasso

o , A El tramo del Paseo maritimo Ciudad de Melilla
Nuevo Paseo Maritimo Ciudad de Melilla

?— Hy o) e tendra actualizada una longitud de 350m

Nueva Plaza de la Merina mientras que el tramo actualizado del Paseo

maritimo Pablo Ruiz Picasso tendra una longitud
de 600m, y ambos estaran habilitados para

peatones, corredores y ciclistas

A Se construird un aparcamiento (Ciudad de Melilla)
de 450 plazas para residentes y rotacion
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Fuente: Anteproyecto del Eje Litoral Soterrado en la ciudad de Méalaga
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El modelo concesional se analizo como una posible solucion para la
ejecucion del PML

Alternativas Opcion 1

Construccion tinel

Construccion intercambiadores y I
aparcamientos Publico

Mantenimiento del tinel

Operacion y Mantenimiento
Intercambiadores

Concesioén

Operacion y Mantenimiento
Aparcamientos

Opciodn 2 Opcion 3 Opcion 4
Publico
Concesion
» Concesion
Concesion >
Concesion
Concesion

Complejidad de la gestion y eficiencia

Presencia institucional

Concurrencia

Reparto de riesgos

YPSENTITs

Cumplimiento del planning

RPSEATIYS

N ENTAES!
SN TATAEES

Fuente: Estudio de previabilidad de Deloitte

ﬁ Favorable E> Neutro ‘ Desfavorable 89
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El proyecto permite dotar de una mayor calidad urbana y reducir el
Impacto del trafico vehicular en el centro de la ciudad

Ambito de actuacion y externalidades

A Mantener un flujo continuo de trafico sin

Ahorro de interrupcion por intersecciones
tiempos de A Ayudar a mejorar la prediccion los tiempos de viaje

_ AAhorro estimado acumul-adlo de
vigje 2053)

Reducir de la accidentalidad peatonal en superficie
Reducir de las distracciones visuales
Mantener velocidades constantes sin interrupciones

Reduccion de
la
accidentalidad

To To To

Pt
X

A Reducir de la contaminacion acustica de 10dB

Leyenda Reduccion de (valores actuales proximos a 70dB)
_ : la A Reducir de las emisiones de gases de efecto
Nuevos intercambiadores . ., invernadero (NOx, CO y CO2) (valor estimado: 4,2
: ) contaminacion Mn 4)

Antiguas estaciones de

autobuses

Comedor soterrado | | A Aumentar el nimero de visitantes al centro de la

mpacto en ia ciudad
B \uevas zonas verdes economia A Desarrollar el comercio local
A Incrementar el valor de la propiedad de los

B Nuevos aparcamientos local inmuebles de la zona

Fuente: Estudio C-B. (Esteyco, 2024) y analisis interno Nota: El estudio considera un horizonte temporal de 30 afios 91
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El uso del eje litoral y del intercambiador de la explanada supondra un
ahorro en tiempo de viaje d&7 463, 38

Estimacion de vehiculos diarios en el eje Ahorro: 4 minutos 7 minutos
litoral 0«

4
o
A
4
(]

CTT TN °®
[ﬂ§ O [T] 0] Plaza de
oXe ° 00 © la Marina Los Bafios
1% 1% Estacion Maria ® del
Zambrano / Carmen

Intercambiador
de la explanada

62.500

vehiculos A El trayecto completo permitira ahorrar 11 minutos por persona en el

desplazamiento (ahorro medio de 5,5 minutos)
A Se estima que el ahorro de tiempo de transbordo en el intercambiador de la
explanada es de 4,5 minutos

La construcci-n del PML supone un ah

(VAN © descontado al 10,67%)

Fuente: Andlisis C-B del Plan Mélaga Litoral y alternativas de financiacion. (e t a,1202%) g andlisis interno 92
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El soterramiento del eje litoral permitira reducir las cifras de siniestralidad
y accidentes en el centro de | a ciud

A El Plan de Movilidad Urbana Sostenible (PMUS, 2020) plantea la
) creacion de un modelo de ciudad compacta priorizando los
Malaga en 2021 desplazamientos a pie, bicicleta y el transporte publico

Accidentes en la ciudad de

A En la macrozona centro donde se desarrolla el PML predominan los

3 6 6 5 desplazamientos a pie, bicicleta y transporte publico (70%)

A El actual efecto barrera entre el centro histérico y el frente litoral dificulta
el trafico peatonal de manera fluida

agg‘?eﬂtee';ze A Las personas que realizan desplazamientos a pie son propensas a tener
produjeron en el menos accidentes (4,39% del total de accidentes)
distrito Centro de ] )
Malaga AEl coste evitado por | a construcci-n

COSTE EVI TADO ANUAL = 12
662

Fallecimientos Heridos leves
3 Mnu/ anu

4. 8 Mnu/ a

Q)

Fuente: Analisis C-B del Plan Méalaga Litoral y alternativas de financiacién. (e t a,2022) a 93
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de Malaga

écontribuyendo de manera notable a |
medioambientales: ruido y emisiones

Contaminacion acustica Contaminacion atmosférica

6,28 t/CO2 evitadas diariamente a través de 3 drivers:

@j
©
Reduccion Aumento de la Instalacion de
_ _ o _ consumo de velocidad del sistema de
A Niveles de ruido a lo largo del Eje Litoral superiores a los 70dB ) o .
combustible trafico extraccion

A Un total de 8.577 personas se ven sometidas a contaminacién acustica
(ruido > 65dB)

A Reduccién aclsticade 10 dB  una vez terminadas las obras A Toneladas de CO, evitadas desde 2.292 en 2028 hasta 1.045 en 2057

a c Aus Ahprio totalgleioprabpstide© 8L 8e MN213 , 57 Mnu  en

a ZM EReyucaids deliCD, eMin (2 2e9n. 2e316 |0n teenr c2a0n2b8i addeocrr e c i e n

A Reducci-n de coste por contaminaci -n

el Eje Litoral adicionales a crear |

Fuente: Analisis C-B del Plan Méalaga Litoral y alternativas de financiacién. (e t a,2022) a 94
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DEVELOPMENT PARTN ERS

permitira potenciar 5 areas de la economia loca

Impacto en la
economia local

Empleo
(personas)

Impacto
econdmico (VAB)

A

Crecimiento de las

actividades
profesionales

ACTIVIDADES
PROFESIONALES

(juridicas, fiscales

contabilidad y
arquitectura)

50
853,

8

K U

DISTRIBUCION
COMERCIAL

Aumento del nimero
de visitantes y
compradores

Incremento de los
ingresos comerciales
por el incremento del
atractivo turistico

Mejora de la
capacidad de locales
comerciales existentes
y apertura de nuevos
comercios

Mejora del comercio
mayorista y minorista

291
3.624, 3

)000¢

s Mihes
La eliminacion del efecto barrera entre el centro historico y el frente litoral
y crear 1.591 empleos

Remodelacion y
rehabilitacion de los
edificios en zonas
colindantes (comercial
y residencial)

663

Ka. 911, 9

CONSTRUCCION

%T TURISMO
A

KLUO .

Aumento de la tasa de
ocupacion hotelera

Impacto positivo en los
servicios integrales a
edificios, agencias de
viajes y operadores
turisticos

Incremento de las
actividades culturales
y recreativas

Mejora del atractivo
turistico de la ciudad

530
550,

MERCADO

INMOBILIARIO

Impacto positivo en las
actividades de
alojamiento de
viviendas con fines
turisticos

Incremento del valor
de la propiedad en la
zona afectada

57

19 Ka. 372,

Fuente: Analisis C-B del Plan Méalaga Litoral y alternativas de financiacién. (e t a,l2022).aNota: Impacto econémico entre 2024 y 2031 (8 afios)
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dNINVer Estudios previos i Andlisis cuantitativo

EEEEEEEEEEEEEEEEEEE

El proyecto resulta beneficioso por la via concesional, generando un
Value for Money positivo superior a los 65 millones de euros

Resultados del analisis cuantitativo

Modelo de concesion de obra publica

Modelo de contratacion

tradicional
SIN subvencién CON subvencion
Pagos del Ayuntamiento 486.114.580 U 610.440.428 U 556.736.80 a
Coste recurso publico 54.597. 759 - -
Ajuste fiscal - (34.136.12%2 0)(22.812.324 1)
Ajuste por transferencia de riesgos 101.013.880 - -
VAN Total 641.726.219 0 576.304.306 U 533.924. 48 a

El modelo concesional resulta mas beneficioso para la Administracion en todo caso, con valores positivos de VFM de

6 5,

Fuente: Estudio de ingresos y viabilidad financiera del Plan Malaga Litoral (Deloitte, 2021)

4 Mn 0

107,

8 Mn U
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Anexo 3 1 Benchmarking
Intercambiadores de autobuses
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dninNver Benchmarking nacional e internacional

EEEEEEEEEEEEEEEEEEE

Aninver ha analizado diferentes intercambiadores de autobuses

desarrollados mediante esquemas PPP

Pais

Intercambiador

)000¢

PPP

Ciudad
de Malaga

r

Madrid (Espafia) : Intercambiador de Avenida de América DBFOMT
Madrid (Espafia) : Intercambiador de Principe Pio DBFOMT
Madrid (Espafia) : Intercambiador de Plaza de Castilla DBFOMT
Madrid (Espafia) : Intercambiador de Moncloa DBFOMT
Madrid (Espafa) : Intercambiador de Plaza Eliptica DBFOMT
Bilbao (Espana) : Intercambiador de autobuses de Bilbao DBFOMT
Amritsar (India) Modern Bus Terminal at Amritsar DBFOMT
Purayaba(lndonesia) PurayabaTypeA Bus Terminal Development DBFOMT
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EEEEEEEEEEEEEEEEEEE de Malaga

Aninver ha visitado 4 intercambiadores en la ciudad de Madrid, operados
en regimen de concesion

Intercambiadores de Madrid en concesion

Avenida de Principe Pio Plaza de Moncloa
América Castilla

Il nver si - Mn 79,83 67,40 143,90 132,19
Inicio explotacion 2000 2007 2008 2008
s Plazo concesional 38 33 33 40
N° niveles 5 3 4 4
Plaza de o
6553 Castilla P Superficie (m?) 40.000 28.300 74.000 46.000
‘ @\/ Taneles (m) 800 400 2.000 1.000
B farit= o Dérsenas 36 30 43 34
' América Coslada )
drid Plazas aparcamiento 665 - 400

Las 4 concesiones de intercambiadores de Madrid
analizadas, justo con la estacion de Plaza Eliptica,
también en concesion cuentan con garantia de

traficos minimos

Alcorcén

Fuente: CAF y andlisis interno 99
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EEEEEEEEEEEEEEEEEEE de Malaga

El intercambiador de autobuses de Avenida de América necesitd una
l nversi -n de 79,83 Mnu, con un plazo

A
Intercambiador de Avenida de América

Alcance: Construccion, conservacion/mantenimiento y explotacion

Plazo concesional: 25 afios (renegociado a 40 afios)

Continental Auto S.L. (25,5%), ACS (20,5%), Ferrovial

) (20,5%), Argentaria (5%), Grupo Cobra (2%), Prointec (1%) y
Consorcio: Trapsa (25,5%). Actualmente Desarrollo de equipamientos
publicos (Iridium) - Grupo ACS (100%)

Madrid Inversion: 79,83 millones de euros

A La concesion inicial consideraba un plazo de 25 afios para el intercambiador y los aparcamientos de rotacion (ampliado a 40 afios
tras la renegociacion), y de 50 afios para los aparcamientos de residentes

Canon pasajero
(urbano):

Canon pasajero
(interurbano):

Canon pasajero

0.2749 0/ pa (larga dist.):

0.2749 u/ pa

10, 38 U/ pas|aj er

Empresas constructoras, de instalaciones y/o concesionarias. Empresas de autobuses. 100
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EEEEEEEEEEEEEEEEEEE de Malaga

El intercambiador de autobuses de Principe Pio necesitd una inversion de
67,40 Mnu, con un plazo concesional

Intercambiador de Principe Pio

Alcance: Construccion, conservacion/mantenimiento y explotacion

Plazo concesional: 33 afios

Continental Auto S.L. (5%), Blas y Cia S.L. (30%), Vias y

) Construcciones S.A. (55%) y Cobra Instalaciones y Servicios
Consorcio: S.A. (10%)

Madrid Inversion: 67,40 millones de euros

A La sociedad concesionaria tiene la posibilidad de obtener ingresos a partir de la publicidad en el interior del intercambiador, y de la
explotacion de los locales comerciales

Canon pasajero
(urbano):

Canon pasajero
(interurbano):

Canon pasajero

0.2667 U/ pa (larga dist.):

0.2667 u/ pa 11,60 u/ pas|aj er

Empresas constructoras, de instalaciones y/o concesionarias. Empresas de autobuses. 101
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Mn U,

)000(¢

B G Maiega
El intercambiador de autobuses de Plaza de Castilla necesitd una inversion
de 143. 9

con un plazo concesi
PN
Intercambiador de autobuses de Plaza de Castilla <

Madrid

Alcance:

Construccién, conservacion/mantenimiento y explotacion

Plazo concesional:

33 afios

Interurbana de autobuses S.A. (34%), Continental Auto S.L.
(22%), Dragados S.A. (20%), Grupo Enatcar S.A. (8%),

Consorcio: Herederos de J.Colmenarejo (8%), Cobra Instalaciones y
Servicios S.A. (5%) y Trapsa (3%)
Inversion: 143.90 millones de euros

A La construccion del intercambiador contempla la puesta en servicio de 400 plazas de aparcamiento pablico de rotacion
A Los autobuses urbanos mueven 75.000 viajeros al dia

Canon pasajero
(urbano):

0.

0825

a/ pa

Canon pasajero
(interurbano):

0.16

Canon pasajero

G/lpasa (larga dist.):

16, 60 U/ pas

Empresas constructoras, de instalaciones y/o concesionarias.

Empresas de autobuses.

Oon

ajer
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41, 76 Mnu

)000(¢

Y Go itage
El intercambiador de autobuses de Plaza Eliptica necesitd una inversion de
, ¢con un plazo concesional

Intercambiador de autobuses de Plaza Eliptica

Madrid

Alcance:

Construccién, conservacion/mantenimiento y explotacion

Plazo concesional:

35 afios

Consorcio:

Castr(®®) ] Transpor i@y LSaa cuynri

3. K.

B80). Actual mente Sa®wyrdyw€Cemaegsiron

Hol diC®gser a4 9 f

|l nver si - n:

41,76 millones de euros

A El esquema de remuneracion del concesionario es mediante pago por disponibilidad
A El tamafio del centro de transportes es de 29.700 m2 bajo tierra en 3 niveles, 20 andenes para autobuses y 600 metros de tineles

Canon pasajero

(urbano): 0. 1990

Canon pasajero

4/ pa (interurbano):

0.1990

Canon pasajero

G/ pa (larga dist.):

11,60 u/ pas

ajer

Empresas constructoras, de instalaciones y/o concesionarias.

Empresas de autobuses.
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