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1. Objeto del estudio

El presente estudio se enmarca en el creciente proceso de transformacién del sector de la movilidad hacia modelos mas
sostenibles y respetuosos con el medio ambiente. En este contexto, la electrificacion del transporte por carreteray el
despliegue de una red adecuada de infraestructuras de recarga se han convertido en elementos estratégicos para acompanar
la transicidon energética y dar respuesta a la creciente demanda de vehiculos eléctricos.

CIMALSA, especializada en la promocidn, el desarrollo y la gestion de infraestructuras y centros para la movilidad y las
actividades logisticas, ha impulsado la realizacion del presente estudio con el objetivo de evaluar de forma rigurosa las
oportunidades que ofrece este nuevo escenario para sus areas de servicio.

El objetivo del presente estudio es realizar un analisis econdomico-financiero de la viabilidad de la implantacidon de puntos
de recarga para vehiculos eléctricos en el area de servicio de Gava. Con esta finalidad, se examinan las variables técnicas,
comerciales y econémicas que determinan la rentabilidad del proyecto, con el propdsito de proporcionar a CIMALSA una base
solida y objetiva sobre la que fundamentar la toma de decisiones en relacién con la inversion.

A lo largo del documento se presentan las hipdtesis de partida, la estimacién de la inversidn, los costes operativos y los
principales indicadores de viabilidad econdmico-financiera.
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2. Area de Servicio de Gava

La estacion de servicio se sitUa en la autopista C-32 (Autopista Pau Casals), en
el punto kilométrico 49,61, dentro del término municipal de Gava (Baix
Llobregat, Barcelona).

Trafico e IMD

* |MD de 45.681 vehiculos/dia

* |H 100 de 3.153 vehiculos.
* 6,00 % vehiculos pesados.

Dimensionamiento de cargadores

1 Unica semi area:

* 5 cargadores de 300 kW para turismo (10 plazas de recarga de 150 kW)
* 2 cargadores de 400 kW para vehiculos pesados.

Ampliaciones y reinversion

Plazo de la concesién: 20 afios (hasta 2.048)

* Ao 10: Substitucidén por obsolescencia (400k€)

Canon fijo 12 afio de 22 afo de 32 aiio de 42 afo de 52 aiio de
(no se actualiza) operacion operacion operacion operacion operacién
34.000€/afio 0% 25% 50% 75% 100%
Estructura
de canon Canon variable Fase 1 (afo 1 —afio 9) Fase 2 (afo 10 — afo 20)
0,010 €/kWh v X
0,015 €/kWh X v

Importes sin IVA
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3. Cronograma

15/02/2027 15/08/2028 15/08/2048

Inici de la Inici del periode Fidela

concessio d’operacio concessio
Redaccid i construccio Periode d'operaciéo — 20 anys

15/08/2038

Renovacio dels
punts de recarrega



cenit

4.1 CAPEX

Baja tensidn. Cuadros y Equipos. 103.925,00 €
Canalizaciones / obra civil. 29.501,25 €
Postes de recarga 435.000,00 €
Cargadores 300 kW para vehiculos ligeros con 2 conectores 5 60.000,00 € 300.000,00 €
Cargador 400 kW para vehiculos pesados con 1 conector 2 65.000,00 € 130.000,00 €
Partida adicional cargadores 1 5.000,00 € 5.000,00 €
Varios 80.000,00 €
Imagen corporativa, sefializacion, zonas de descanso y acabados 1,0 50.000,00 € 50.000,00 €
Sistema de control y gestion energética 1,0 25.000,00 € 25.000,00 €
Sistema de climatizacion y ventilacion 1,0 5.000,00 € 5.000,00 €
| Obscomlementaras  Meddors Coseunkao 3800006
Marquesina fotovoltaica 1,0 150.000,00 € 150.000,00 €

El detalle de la estructura de financiacion de la inversion inicial se presenta en la diapositiva “Otras hipotesis”.
Importes sin IVA
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4.2 OPEX

Total en los 20 afios de operacién

Gerente 1 4.550 €/any 121.912,00 €
Administrativo 1 3.512 €/any 94.088,20 €
Técnico 1 11.700 €/any 313.488,01 €

Servicio de vigilancia y cdmaras CCTV 1 10.000 €/any 265.938,47 €

Servicio de limpieza 1 20.000 €/any 531.876,94 €

1.000 0 1.500 (en

Término fijo de potencia funcién del afio) 12 €/kW-afio 416.504,32 €
Energia eléctrica comprada al mercado mayorista N/A 0,124 €/kWh 6.804.908,65 €
Mantenimiento ordinario de PRVE (puntos de recarga) 7 500€/:;i:ades— 93.078,46 €
Mantenimiento ordinario de cuadros de baja tension 1 700€/:;i:ades- 18.615,69 €
Mantenimiento ordinario de centros de transformacién 1 1500€_/:ﬁn;dades 19.945,39 €
Mantenimiento ordinario de marquesinas de los PRVE para vehiculos ligeros 63 4,0€/m2-afio 6.648,46 €
Mantenimiento correctivo de PRVE 7 1.000€-£L%r;idades 186.156,93 €
Imprevistos 1 > ‘°°°€_£ ;'gdades 132.969,23 €

Parte fija (no se actualiza a lo largo de la concesién) 1 34.000 €/any 602.873,60 €
Parte variable fase 1 N/A 0,01000€/kWh 72.350,70 €
Parte variable fase 2 N/A 0,01500 €/kWh 461.591,05 €

Tributos autonédmicos y locales 1.000 €/afio 21.996,91 €

Reinversiones afio 10 1 400.000 € 400.000,00 €
Costes totales 10.557.094,19 €
El detalle de la estructura de financiacion de la inversion inicial se presenta en la diapositiva “Otras hipotesis”.
Importes sin IVA
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Otras hipotesis

* Precio de venta electricidad y recarga por vehiculo ligero/pesado por parada:

Demanda kWh recarga por vehiculo electrico ligero
Demanda kWh recarga por vehiculo electrico pesado

Precio venta electricidad (sin IVA) 0,413
Precio compra energia a proveedor mayorista (sin IVA) 0,124

* Condiciones de financiacion y deuda del CAPEX

Parte de la inversion financiada con deuda
Devolucion a partir de:

Finalitzacion préstamo el

Tipo de interés de referencia 2026-2052
Diferencial sobre tipo de interés de referencia

Comisién de apertura (t.i.)

Comisién por diponibilidad (t.i.)

* OPEXy mantenimiento

Coste laboral empresa unitario:

Gerente PRV CORUORSRVE VIl Potencia contratada afios 1-9 1000

Administrativo KRR KON IE M Do tencia contratada afios 10+ 1500
Técnico Gestor del contrato 58.500,00 € €/ano

Porcentaje dedicacién anual
Gerente 5%
Administrativo 10%

Técnico Gestor del contrato 20%

Servicio de vigilancia CCTV 10.000,00 € €/ano
Servicio de limpieza 20.000,00 € €/afo

Importes sin IVA
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4.3 Venta de energia

Ultimo afio
3.600.000 kWh 38 millones de kWh (total 20 afios concesién)
@ vendidos

Primer afio completo
325.000 kWh

40 38,0

Energia eléctrica vendida (kwh)

Millones
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Afio

B Energia eléctrica venuda anualment e Acumulat

Las proyecciones de la demanda se han elaborado a partir de estimaciones propias y de las consultas preliminares de mercado.
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Sobre la base de los parametros anteriores y de conformidad con la Ley de Desindexacion (Real Decreto
55/2017, de 3 de febrero, por el que se desarrolla la Ley 2/2015, de 30 de marzo, de desindexacién de la
economia espafiola), se calcula que, para un periodo concesional de 20 afios y una tasa de descuento
(parametro “b” de la formula incluida a continuacion) del 5,22% (correspondiente al rendimiento del bono
del Estado a 10 afios mas 200 puntos basicos), el flujo de caja libre sea igual o superior a cero*.

FC. i
— (1+b):~

Donde:

t son los afios medidos en nimeros enteros.

FC; es el flujo de caja esperado del afio t, definido como la suma de lo siguiente:

La pagina siguiente muestra los resultados del andlisis de viabilidad, incluyendo la TIR (Tasa Interna de
Rentabilidad), el VAN (Valor Actual Neto) y el periodo de retorno de la inversidon, asi como el grafico de barras
correspondiente a la evolucién del flujo de caja a lo largo del periodo concesional.

*Fuente: Banco de Espafia. Boletin Estadistico. Mercado Secundario de Valores (Pdblico y Privado).
https://www.bde.es/wbe/es/publicaciones/informacion-estadistica/boletin-estadistico/noviembre-2025.html.
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22.664.736 €

TIR del proyecto VAN (5,22%) BREAK-EVEN

16,74 % 2.957.993 € Ano 14: 2040

Flujo de caja
3.500.000,00 €
2.957.993,37€
3.000.000,00 €
2.500.000,00 €
2.000.000,00€
1.500.000,00 €
1.000.000,00 €
500.000,00 €
00 i = =

-500.000,00€

-1.000.000,00 €

-1.500.000,00 €
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
Afio
mmmm ngressos (€) | nversio inicial (€) = Despeses operatives (€) mmm Reinversions (€) mmmm Despeses financeres (€) m Impostos o=@ |ux de caixa acumulat

Los resultados presentados se han obtenido teniendo en cuenta el impacto del Impuesto de Sociedades.
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