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La Ley 10/2005, de 21 de junio, de puertos de las Islas Baleares recoge de forma
integral la regulacién de los puertos e instalaciones portuarias ocupdndose de los
aspectos fundamentales de su régimen jurfdico.

Entre las cuestiones reguladas en dicha norma se encuentra la relativa a la gestion del
dominio ptblico portuario. En concreto, el articulo 51 de la Ley establece que las
formas de gestién del dominio pdblico portuario serdn cualquiera de las previstas en
el ordenamiento jurfdico, de acuerdo con criterios de eficacia y eficiencia, y en
consonancia con los objetivos econdmicos, sociales y medioambientales de |a politica
portuaria.

Una de las principales formas de gestién del dominio pidblico portuario competencia
de la Comunidad Auténoma de las Islas Baleares es la derivada de |a gestién indirecta
mediante el otorgamiento de las correspondientes concesiones administrativas por la
utilizacién del dominio pdblico portuario.

Mediante acuerdo del Consejo de Administracidn de Ports de les llles Balears de 29 de
enero de 2007 se otorgd concesién administrativa a favor del Club Nautic Fornells por
un periodo de 30 afios, para la realizacién de obras y explotacién de la instalacién
ndutica denominada Club Nautic Fornells, por adaptacién a la Ley 10/2005, de 21 de
junio, de Ports de les llles Balears.

En el BOIB Num 101, de 26 de julio de 2014, se publicé [a Ley 6/2014, de 18 de julio, de
modificacién de la Ley 10/2005, de 21 de junio, de Ports de les llles Balears.

La nueva redaccidn de la ley, establece en su articulo 73.1, que “ef plazo de fas concesiones
es el que fija el titulo correspondiente y no puede superar los 35 afios conforme a lo establecido en la
legislacion estatal vigente en materia de costas”

l.a disposicién adicional octava, indica en el punto 1, que “los concesionarios de concesiones
para la construccion o explotacidn de puertos, ddrsenas, marinas e instalaciones ndutico deportivas
y recreativas que, a la entrada en vigor de la Ley 10/2005, de 21 de junio, de Ports de les liles Balears,
se hayan adaptado, en virtud de lo que establece en su disposicion transitoria cuarta, podrdn
solicitar, en el término de un afo, desde la entrada en vigor de esta disposicion adicional, que su
plazo de concesidn sea hasta 35 afios contados desde el otorgamiento de la nueva concesidn ya
adaptada”. .

En el punto 4, establece que “ ef canon se ha de calcular o actualizar teniendo en cuenta el
periodo resultante de la concesion”

Mediante escrito de fecha 15 de julio de 2015, el Club Nautic Fornells, expone “gue de
acuerdo con la Disposicién Adicional Octava de la Ley 10/2005 de Puertos, introducida por la Ley
6/2014 de 18 de julio, interesa la modificacion del plazo concesional de la concesidn otorgada a esta
entidad en fecha 29 de enero de 2007 hasta los 35 afios .

Por todo elfo, y en virtud de lo expuesto,
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Solicito, que tenga por presentado este escrito, lo admita y previos los trdmites legales oportunos se
dicte resolucion ampliando el plazo concesional del Club Nautic Fornells hasta los 35 afios

En fecha 8 de abril de 2019, el Area jurfdica de Ports IB solicita al Area econdmica,
informe de valoracién de terrenos, instalaciones y aguas del Club Nautic Fornelis por
un periodo de 35 afios

BASE IMPONIBLEY CANON

En relacién con el canon por ocupacién del dominio piblico portuario la Ley 11/1998,
de 14 de diciembre, sobre Régimen especifico de las tasas de la Comunidad Auténoma
de las Islas Baleares, regula el procedimiento para la determinacién del valor de los
terrenos y de las aguas de los puertos, que constituyen la base imponible para
determinar la cuantia del canon: la Conselleria competente aprobard, a propuesta del
Ente Publico Puertos de las Islas Baleares la correspondiente valoracién, incluyendo
entre sus antecedentes y estudios una memoria econdmico financiera.

La redaccién del artfculo 212.1.A) de la Ley 11/1998, de 14 de diciembre, sobre
Régimen especffico de las tasas de la Comunidad Auténoma de las Islas Baleares
establece lo siguiente:

Articulo 212. Base Imponible

La base imponible estard constituida por el valor del bien ocupado o aprovechado, que se
determinard de acuerdo con los siguientes criterios:

A)  Ocupacisn del Dominio Piblico portuario.

a) Ocupacidn de terrenos e instalaciones. Serd el valor de los terrenos y las instalaciones,
que se determinard sobre la base de criterios de mercado teniendo en cuenta la ubicacion
y la dimensién general del puerto.

b) Ocupacidn de las aguas del puerto. Serd el valor de los espacios de agua, que se
determinard por referencia al valor de los terrenos de la zona de servicio.

Asimismo, conforme con lo establecido en la Disposicién Transitoria Cuarta de la Ley
10/2005, de 21 de junio, de puertos de las Islas Baleares, en aquellos puertos en los
que exista un titulo concesional vigente a la entrada en vigor de dicha normativa, y en
el supuesto de que los concesionarios hubieren optado por la alternativa relativa a la
solicitud de un nuevo titulo, se tomard en consideracién el valor de la concesién
existente, en funcién del ntimero de afios que le queden de acuerdo con lo que dispone
dicha ley, y atendiendo a su valor de mercado, con el objeto de aplicarlo en la
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determinacién de la base imponible del canon por el aprovechamiento del dominio
publico portuario ( disminuyendo la base imponible ).

Sobre la base normativa indicada, Ports de les Iles Balears tendrd en consideracién:

- La valoracién técnica del Club Nautic Fornells, realizada por la empresa de
tasacién TINSA ( Tasaciones Inmobiliarias S.A), N° Expediente I1B-00595/02-5
V.452
Esta valoracién, es el resultado de aumentar en 5 afos la valoracién IB-
00595/02-3 V.316, realizada el 01/01/2006 para un periodo de 30 afios para
la adaptacién del club nautico a la Ley 10/2005 de 21 de junio, de Ports de les
Illes Balears.

- Ademds, se debe tener en cuenta para el calculo de la base imponible del
correspondiente canon, las modificaciones autorizadas por Ports de les liles
Balears que han sido solicitadas y realizadas por el Club Nautic Fornells desde
el momento de su adaptacién a la Ley de Ports hasta la fecha actual, y que
hayan tenido repercusién en el canon que se establecié inicialmente en el
proceso de adaptacién.

En fecha 28/07/2009 el Consejo de Administracién de Ports IB aprobé el
“Proyecto Ejecutivo de Edificio Multiusos en las instalaciones portuarias del Club Nautic de
Fornels” . En su conjunto supone un aumento de la superficie.

Consecuentemente, el canon se modificé en funcién de la variacidén de la
superficie y su explotacién.

- Las variaciones experimentadas por el [ndice de Precios al Consumo (IPC)

A la luz del procedimiento indicado, se expone a continuacién la valoracién propuesta
por el Ente Plblico Puertos de las Islas Baleares para los terrenos, aguas e instalaciones
objeto de concesién en dominio puiblico portuario a efectos de la determinacién de la
base imponible sobre la que se aplicard el correspondiente canon, teniendo en cuenta
la nueva redaccién del art.73.1 y disposicién adicional octava, de la Ley 10/2005 de
Ports de les illes Balears.,

ELEMENTOS OBJETIVOS

Los principales elementos considerados a efectos de la valoracién del Club Nautic
Fornells (N° Expediente IB-00595/02-5 V.452) han sido los siguientes:
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Espejo de agua 1.996 m?
Tierra 163 m?

Total 2,159 m?

La superficie de tierra incluye las edificaciones y superficies sigutentes:
Edificio destinado a almacén y oficina, y aceras

La superficie de agua pantalanes para 70 amarres.

VALORACION DE LAS INSTALACIONES PORTUARIAS

Para establecer el valor de los terrenos y las instalaciones a efectos de poder cuantificar
el importe del canon a satisfacer, se ha utilizado el coste de reposicién neto calculado
por el método del coste, que constituye el método habitual de célculo para este tipo
de inmuebles.

Asl mismo, se establecen una serie de hipdtesis para la realizacién del célculo, y son las
siguientes:

- Se supone que la concesién se realiza en fecha 01/01/2006, fecha en la que se calcula
el valor de lo cedido.

- La concesién se otorga por un periodo de 35 afios, plazo maximo para las
concesiones segln la legislacién vigente.

Como resultado de lo expuesto anteriormente, la valoracién objetiva de las
instalaciones portuarias Club Nautic Fornells realizada por TINSA, N° Expediente |B-
IB-00595/02-5 V.452, refleja un valor por coste de reposicién neto para un periodo de
35 afios, de quinientos setenta mil trescientos veinte euros ( 570.320,00 €).

VALORACION DEL TITULO VIGENTE HASTA 28 DE JULIO DE 2018

En fecha 9 de febrero de 1980, el Ingeniero jefe de Puertos y Costas de Baleares informa
favorablemente la concesién al Club Nautic Fornells para construccién de dique,

Sde?



Vicente Tofifio, 36
07007 Palma

971 628 089
info@portsib.es
www.portsib.as

muelles, pantalanes y edificio social , por un plazo de 25 afios, por tanto, en la fecha
de otorgamiento de la concesién vigente (acuerdo del Consejo de Administracién de
Ports IB de 27 de enero de 2007 ) a favor del Club Nautic Fornells, habfa expirado el
plazo previsto en el titulo inicial.

De acuerdo con lo indicado anteriormente, no es de aplicacién lo establecido en la
Disposicién Transitoria Cuarta de la Ley 10/2005, de 21 de junio, de puertos de las
Islas Baleares (aquellos puertos en los que exista un titulo concesional vigente a la entrada en vigor
de dicha normativa, y en el suptiesto de que los concesionarios hubieren optado por la alternativa
relativa a la solicitud de un nuevo titulo, se tomard en consideracidn el valor de la concesién existente,
en funcion del nimero de afios que le queden de acuerdo con lo que dispone dicha ley, y atendiendo
a su valor de mercado)

CONCLUSION

A efectos de lo dispuesto en el art.73.1 y disposicién adicional octava, segtin la nueva
redaccién de la Ley 10/2005 de Ports de les llles Balears, la valoracién objetiva de las
instalaciones portuarias del Club Nautic Fornells refleja un valor, para un periodo de
35 afios, de quinientos setenta mil trescientos veinte euros { 570.320,00 €).

Dicho valor serd el utilizado como base de cdlculo para la ampliacién del plazo a 35
afios solicitada por la entidad. Asf mismo, para la determinacién del canon deberén
tenerse en cuenta:

- Las modificaciones autorizadas por Ports de les llles Balears, que han sido
solicitadas y realizadas por el Club Nautic Fornells desde el momento de su
adaptacién a la Ley de Ports hasta la fecha actual, que hayan tenido
repercusién en el canon que se establecid inicialmente en el proceso de
adaptacién, tal como se ha comentado anteriormente.

- Las variaciones experimentadas por el IPC aplicadas durante la vigencia de la
concesion al canon que satisface anualmente.
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Se adjunta a continuacién copia de los informes de valoracién de la concesién para un
periodo de 35 afios ( Anexo | ) realizada por la empresa tasadora TINSA (Tasaciones
Inmobiliarias S.A.) en la que se han considerado las circunstancias particulares de la
actividad econémica a desarrollar en estas instalaciones portuarias.

Palma, 17 de abril de 2019

Ve Be
Manue% Ferndndez Gonzdlez Margarita Oliver Molinos
Responsable Unidad Econémica Responsable Area Econémica
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Memoria Econdmico Financiera

CLUB NAUTIC FORNELLS

Anexo I - Valoracion concesion 35 aiios
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N? Expediente  1B-00595/02- 5 * V.452
Rf: WAAP *GASGASESORAMIENTO GENEF

B
Fecha: 01-01-2006
Ret. Tasador: BTF (28825 - BTF-28825)

RESUMEN DE TASACION

Nombre del Solicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS

N.LF./C.LLF.n% QO700499G

Tipo de Inmueble: INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTAGICN ECONOMICA

Situacion inmueble: Lugar Ses Salines, en &l municipio de Mercadal (Es), provincia de ISLAS BALEARES
(07740)

Tasador: BERNAT FEMENIAS DURAN (ARQUITECTQ TECNICO)

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE
MERCADO

- METODO DEL COSTE

- METGDO DE ACTUALIZACION

- METODO RESIDUAL PARA EL CALCULO DEL VALOR DEL
SUELO

VALOR DE TASACION
570.320,00 Euros

El Valor de Tasacion corresponde al Coste de Reposicidn Neto
calcuiado por el método det coste

FOTOGRAFIA

Visita interior del inmueble: Si

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:
La entrega de la siguiente documentacion:
- Documentacién con fa informacidn catastral descriptiva y grafica suficiente,
* A la entrega de la sigulente documentacién:
- Documentacion Registral suficiente
ADVERTENCIAS:
El inmueble se encuentra ocupado y no se ha dispuesto de la correspondiente licencia de apertura y/o actividad a
los efectos de confirmar que el usc a que se destina actualmente esta autorizado y que el actual ocupante es el
titular de la licencia.
El valor adoptado viene dado en virtud de la hipdtesis de inversidn de 761.279,17 euros en la remodelacidn del club
segln proyecto aportado que se adjunta, asi como de un gasto social anual de 6 000 euros no lucrativo. La
disposicién de amarres ha sido facil itada por el solicitante .
No se ha dispuesto de la siguiente documentacion:
- Documentos Contables

DATOS REGISTRALES Y/Q CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO
" No se ha aportado Documentacién Registral suficiente para identificar alguna de las fincas.

Situacion de Ocupacion: £dif. 1 y 2:0cupado por el propietario actual

Comprobaciones: - Consulta verbal al Técnico Municipal

Resultade Comprobaciones Urbanisticas Cumple Normativa

Descripcion de fas i.a superticie total corresponde al edificio destinado a almacén y oficina de 130m2 y ala

edificaciones del inmueble: superficie ocupada por los pantalane s ylas embarcaciones amarradas. La sup de espejo
es de 1596 m2, 400 2m de pantalan, lo que arroja un fotal de 2159 incluyendo a cera y
plataforma de hormigen

Estado del Inmueble: Edif, 1 y 2:.TERMINADO,
Antighiedad: Edif. 1:10 afios. Edif. 2:25 afios.

1/2

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps/fwww.tinsa.esivalidador-informes/ y use el cédigo de verificacién 8DDEJXMIL

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 13/04/2018 a las 15:45 por PEDRO SORIA CASADO.

QUEDA PROHIBIDA LA REFRODUCCIAON TOTAL O PARGIAL DEL CERTIFICADO Q DEL $NFORME DE VALORACION O CUALQUIEA REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
0 PUSLICACIONES DE CUMGUIEA TIFO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TiNSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, 5.4, Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTQ EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORAGIGN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS Al REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. G.L.F. A-78029774. Regislrada
en ol Reglstro del Banco da Espaiia con &l 9 4313 - Insctila en el Reg Merc.de Madrid, inse. 19, n° 66378-1, folfe 27, lomo 629, gral.611, secc.! det Libvo de seciedades,




N2 Expediente  1B-00595/02- § * V.452

Rf: WAAP *GASGASESCRAMIENTO GENEF
Fecha: 01-01-2006

Relf. Tasador: BTF (28825 - BTF-28825)

Unse

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

Sup. Rep.(Suelo) | C.Const. OGN | Dep.
Descripcion m2 Euros/m? Euros/m? % %
Edificio 01 Edificios destinado a 130,00 3.742,77 400,001 20,00F 25,00
Al N ¥+
Aep.(Suele) -» REPERCUSION DEL SUELO Dep, -» COEFICIENTE CEPRECIACION.
C.Const.  -» COSTE DE CONSTRUCCION LNITARIO
OGN -» OTAGS GASTOS NECESARICS
Sup. CRN.U. CRN,
m? Euros Euros
Editicio 01 130,00 4,102,77 533.360,10
CHN.LL -» COSTE DE REPOSICION NETO UNITARIO
CARN. -» COSTE DE REPOSICION NETO TOTAL
DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES
p |
>E< CEB Dep. CEN
e Descripcion Euros % Euros
[s)
% Elemento 01 |Pantalanes de Ses Salines (70 amarr 61.600,00f 40,00 36.960,00
5 CEB8 -» COSTE DE EJECUCION BRUTO
= Dep. -» COEFICIENTE DEPRECIACION.
& CEN -» COSTE DE EJECUCION NETO
4=
“é VALOR DEL SOLAR 486.560,00 Euros
] EXISTEN OBSERVACTIONES EN EL INFORME
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QUECA PROMIBIDA LA REPRODUGGIKIN TOTAL O FARGIAL DEL CERTIFICADG O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRGULARES, INFORMES
O PUSLICACIONES DE CUALQUIER TIFQ, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S5.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTQ EN EL QUE SE ENCUENTAAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLEGIDGS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA OE CUALQUIER RESPONSABHIDAD, C.I.F, A-78029774, Regisirada
&n el Registra det Banco de Espafia con el n? 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Inse. 19, a® 663781, folio 27, tomo 629, gral.611, secc,3* del Libro da sociedades.




Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps:/www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion 8DDEJXMIL

Este documento ha sidoe firmado electronicamente ef 13/04/2018 a las 15:45 por PEDRO SOR!A CASADO.

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.  N*Expedients  |B-00595/02-35 * V.432

o José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Ef:Ch\n:A{;P[;?gggé&SESOHAMIENTO GENEF
echa: 01-01-
I l S a Tel. 91372 75 00. Fax 91 372 75 10 Ref.Tasador: BTF (28825 - BTF-28825)

Inserita en el Registro del Banco de Espafia con ¢l n* 4313

D. Pedro Soria Casado, en calidad de Director Comercial de TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U., inscrita en el
Hegistro Especial de Sociedades de Tasacion del Banco de Espaha con el n® 4313 el dfa 7 de Mayo de 1.985, como
resumen del Informe de tasacién realizado por dicha Sociedad, que corresponde al ndimero: 1B-00595/02- 5 de fecha
01-01-2006 realizada por BERNAT FEMENIAS DURAN tras visita del inmueble el dfa 01-01-2006. Fecha de

| CERTIFICA:

Ei Club Naltico de Fornells - Ses Salines descrito en el informe, situado en Lugar Ses Salines, en el municipio de
Mercadal {Es), provincia de ISLAS BALEARES (07740) tiene los siguientes datos:

Estado del Inmueble: Edif. 1 y 2:TERMINADO.

Situacion de Ocupacion:  Edif. 1y 2:0Ocupado por ef propietario actual
Nombre del Solicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS
N.L.F./C.L.LF.n%: Q0700499G

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Calcular el valor de los terrenos, ldmina de agua, edificios e instalaciones
cedidos en concesion administrativa el 1-1-2006.

Esta valoracién se ha realizado conforme con la orden ECO 805/2003 de 27 de marzo, modificada por la EHA
3011/2007, EHA 564/2008 y Real Decreto 1060/2015 excepto en lo relativo a : las comprobaciones . l.a finalidad
no se encuentra entre las definidas en el art. 2 de dicha normativa (Ambito de aplicacion).

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE MERCADO

- METODO DEL COSTE .
- METODO DE ACTUALIZACION
- METODO RESIDUAL PARA EL CALCULO DEL VALOR DEL SUELO

VALORES Y COSTES CALCULADOS:

Coste de Reposicidn Bruto 610.560,00 Euros
Coste de Reposicidn Neto 570.320,00 Euros
Valor por actualizacién 685.293,15 Euros

VALOR DE TASACION
570.320,00 Euros

El Valor de Tasacion corresponde al Coste de Reposicidn Neto  calculado por ef método del coste

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADOC A:

La entrega de la siguiente documentacién:
- Documentacion con la informacidn catastral descripltiva y grafica suficiente.

* A la entrega de la siguiente documentacion:
- Documentacidn Registral suficiente
ADVERTENCIAS:

E! inmueble se encuentra ocupado y no se ha dispuesto de la correspondiente licencia de apertura y/o actividad a
los efectos de confirmar que el uso a que se destina actualmente esta autorizado y que el actual ocupante es el
titular de la ficencia.

El valor adoptado viene dado en virtud de 1a hipdtesis de inversién de 761.279,17 euros en la remodelacion del
club segiin proyecto aportado que se adjunta, asi como de un gasto social anuai de & 0C0 euros ne lucrativo. La
disposicién de amarres ha sido facil itada por el solicitante .

No se ha dispuesto de la siguiente documentacion:
- Documentos Contables

Edif. 1 y 2:El inmueble esta ocupado por el propietario actual.

1/2

CQUECA PROHIBIDA LA REPRCOUCGCION TOTAL O PARCIAL DEL GERTIFIGADO © DEL INFORME DE YALOAACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DCCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLIGACIONES DE CUALQUIER TIPQ, SIN LA AUTORIZACKON ESCAITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.LL Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTHAN. LA
UTILIZAGKIN DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS OE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.LF. A-76029774, Registrada
en el Regislro dal Banco de Espais con el n? 4313 - nacrila en &l Reg.Merc.de Madrid, Inse. 1%, n¥ 66378-1, folio 27, tomo 620, gral.611, sece.2" del Libro da sociedades.



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 13/04/2018 a las 15:45 por PEDRC SORIA CASADQ.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps:/fwww tinsa es/validador-informes/ y use ef codigo de verificacion BDDEJXMIL
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Inscrita en 2l Registro del Banco de Espafia con ol n® 4312

Esta valoracién anula y sustituye a la valoracion con nimero de expediente IB0059502 4;

Superficie adoptada del terreno: 2.158,00 m?

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

Sup. Rep.{Suelo) | C.Const. OGN Dep.
Descripcion m? Euros/m? Euros/m? % %
Edificio 0t Edificios destinado a 130,00 3.742,77 400,008 20,004 25,00
‘ o cadon i . .
Rep.(Suelo) -» REPERCUSION DEL SUELO Dap- -» COEFICIENTE DEPREGIACION,
C.Consl.  -» COSTE DE CONSTRUCCION UNETARIO
OGN -> OTRQS GASTOS NECESARIOS

DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES

CEB Dep. CEN
Deseripcién Euros % Euros
Elemento 01 [Pantalanes de Ses Salines (70 61.600,00] 40,00 36.960,00:!
GEB > COSTE DE EJECUCION BRUTO
Dep. > COEFICIENTE DEPRECIACION.
CEN > COSTE DE EJECUCION NETO

TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. no se hace responsable de los posibles vicios ocuitos de la edificacion.
Del Valor de Tasacién, en su caso, habria que deducir cuantas cargas hipotecarias pudieran recaer sobre el inmueble,
Para que conste y surta los efectos oportunos, firmo el presente certificado, a 01 de Enero de 2006,

binse — 2

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.

Fdo.: BERNAT FEMENIAS DURAN Fdo.: Pedre Sorfa Casado

ARQUITECTO TECNICO Director C ial En rep tha de TINSA,
Tasaciones Inmobillarias, S.A.U.

2/2

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODLICCKIN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADD O DEL INFORME DE VALORAGION O CUALQUIER REFERENGIA A LOS MISMOS EN DOGUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
0 PUBLICACIONES OE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTCRIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.ALL Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN, LA
UTIIZACION DE LA VALORAGION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSASILIDAD. CLF. A-78029774. Registrada
en &l Reglstra del Haaca de Espafia con ef n? 4313 - Inscrita en ol Reg.Merc.de Madrid, Insc. 1%, n® 68378-1, folie 27, tomo 529, gral.611, sece.3* del Libro da sactedades.




Este documento ha sido firmado electronicamente el 13/04/2018 a las 15:45 por PEDRO SORIA CASADO.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps:/www tinsa.es/vafidador-informes/ y use el codigo de verificacién 6DDEJXMIL

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. N Expediente |B-00595/02- 5 * V.452
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Al WAAP *GASGASESORAMIENTO GENEF

H
Fecha:01-01-2006
‘ I a Tel. 91 372 75 00, Fax 81 372 75 10 :
b S Inscrita en el Registro def Banco de Espafia con & n® 4313 Fet.Tasador: BTF (28825 - BTF-28825)

INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

2 DE LA TASACION Y

TEINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S,A.U. inscrita en el registro del Banco de Espafia con el n

4313 el dia 7 de Mayo de 1,985,

Nombre del Solicitante: PORTS DE LES LLES BALEARS
N.LF./C.LLF.n2: QO700499G

FINALIDAD DE LA TASACION

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Calcular sl valor de los terrenos, Jamina de agua, edificios e instalaciones
cedidos en concesién administrativa ef 1-1-2008,

Esta valoracion se ha realizado conforme con la orden ECO 805/2003 de 27 de marzo, maodificada por la EHA
3011/2007, EHA 564/2008 y Real Decreto 1060/2015 excepto en lo relativo a : las comprobaciones . La finalidad no se
encuentra entre las definidas en el art. 2 de dicha normativa (Ambito de aplicacién),

CACION Y LOCALIZACION
Direccidn del inmueble: Lugar Ses Salines, en el municipio de Mercadal (Es), provincia de ISLAS BALEARES
{07740)
Geolocalizacion: Longitud: 4,12425 Latitud: 40,04013

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO
No se ha aporiado Documentacién Registral suficiente para identificar alguna de las fincas.

RELACION DE COMPROBACIONES REALIZADAS:

Inspeccion ocular

Servidumbres visibles

Régimen de Proteccion del Patrimonio
Situacién Urbanistica

4.1.- LOCALIDAD

Tipo de Nicleo: Ndacleo dependiente de otro mayor

Actividad Dominante: Mdltiple

Poblacién de Derecho:  5.098 Habitantes Evolucidn Poblacién: Estable

4.2.- ENTORNO
Rasgos Urbanos. Tipificacién:

Se encuentra en una urbanizacién basicamente de viviendas unifamiliares, existiendo también algunos
complejos de apartamentos.

Grado Edificacién Industrial:
0%
. Significacién del Entorno: Urbano
Desarrolio: Terminado
La urbanizacion esté practicamente construida al 100%, quedando muy pocas parcelas libres.
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EQUIPAMIENTCS Y COMUNICACIONES DEL ENTORNO

Infraestructuras Calidad: Estado Conservacion:
Alumbrado; Tiene Media Medio
Alcantariltado: Tiene Media Medio
Abastecimiento:  Tiene Media Medio
Vias Pablicas: Completamente terminadas Media Medic

Equipamientos

Comercial: Suficiente Religioso: Suficiente
Deportivo: Suficiente Aparcamiento: Suficlente
Escolar: " Suficiente Ladico: Suficiente
Asistencial: Suficiente Zonas Verdes: Suficiente

Las comunicaciones del entorno con el resto de la poblacidn son suficientes para las necesidades de la zona.
Las comunicaciones interurbanas pueden considerarse suficientes.
Tipificacién de ias actividades que se desarrollan en el entorno:

No se desarrollan actividades de ningln tipa. Es una zona totalmente residencial,

Entorne Industrial:  En un poligono industrial

Ubicacion relativa del barrio 0 zona dentro del municipio:  Nivel medio

Ubicacién relativa de inmueble dentro del bartio o zona: Nivel medio
5.- DES
5.1.- SUPERFICIES
Supetficie adoptada del terreno: 2.169,00 m2

Uso de la superficle NO edificada:  Deportivo - Aparcamiento
5.2.- INFRAESTRUCTURAS

Las infraestructuras se encuentran completamente terminadas.

Medio Ambiente y Polucién del Suelo

No es comelido de esta valoracion el estudio de la existencia de polucidn en el inmueble. La identificacion de este
posible problema y la valoracién de sus efectos debe ser objeto, en su caso, de un estudio realizado por un
especialista en la materia.

No conocemos la existencia de polucidn en terrenos vecinos.

EDIFICACION

Descripcion de las edificaciones del inmueble:
{ a superficie total corresponde al edificio destinado a almacén y oficina de 130m2 y a la superficie ocupada por

fos pantalane s ylas embarcaciones amarradas, La sup de espejo es de 1596 m2, 400 2m de pantaian, o que
arroja un total de 2159 incluyendo a cera y plataforma de hormigon

Se valora: El inmueble completo

La comprobacion del estado del inmueble se ha limitado a una inspeccién ocular, sin haberse realizado ensayos
especificos que tengan como finalidad investigar el estado de la estructura o los vicios ocuitos.
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Contaminacion aparente:

Terreno: No
Construccion: No
Acustica: No
Ambiental: No
Otras: No

Los datos sobre contaminacion incluidos en este informe se han obtenido tras ia inspeccidn ocular del inmueble durante la visila
efectuada al mismo, sin haber realizado estudios técnicos gue pudieran detectar |a existencia de vicios ocultos u otras
patclogias, ni comprobado circunstancias susceptibles de cambios temporales; situaciones gue requeririan estudios mas
detaliados que no son objeto del presente informe.

Conserje/portero/seguridad privada: No -
Nimero de plantas sobre rasante del edificio: 1
Ubicacién relativa en el inmueble: Nivel medio

Es susceptible el inmueble de uso polivalente, sin grandes transformaciones o cambios, al no incorporar
caracleristicas o elementos constructivos o normativos gue limiten o dificulten su uso para diferentes
actividades: No

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO

Tipologia del edificio: Pantalanes de Ses Salines (70 amarres)
Situacién de Ocupacion: El inmueble estd ocupado por el propistario actual.
Estado del Inmueble: TERMINADO

Descripeidn del elemento

El pantaldn de Ses Salines tiene una longitud aproximada de 140mts y capacidad para 70 amarres, todos
ellos alquilados a socios del club. A efectos de calculo de la superticie se han considerado las siguientes
dimensiones de amarres: - 24 amarres de 5x2,5mts; 16 de 7x3,00mts; 20 amarres de 8x3,50 mis y 10 de
10x4,00mts.
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CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO

Tipologia del edificio: Edificios destinado a Almacén-Cficina
Situacidén de Ccupacion: El inmueble estd ocupado por el propietario actual.
Estado del inmueble: TERMINADC
Documentacién Técnica: Sin Documentos
DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:
Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Baja Almacén Oficinas 130,00 m2
Total superticie construida: 130,00 m?
Sup.del Terreno asignada al edificio: 2.159,00 m2
Superficie Construida Total: 130,00 m?
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
Cimentacién: Zanja Corrida
Acristalamiento: Sencillo
Estructura: Muro de Carga <= 25 cm.
Sobrecarga: Normal
Persianas: Madera
Cubierta: Plana Transitable
Cerramientos Exteriores: Bloques de Hormigdn
Espesor de Cerramientos Ext: 20 cm.
Aislamiento: No Tiene
Carpinteria Exterior: Madera Pintada
Revestimientos Ext.1: Enfoscado
Revestimientos Ext.2: Enfoscado
Estado de Canservacion: RegularMedio
Calidad de construccion; Media
Antigiiedad aproximada: 25 afos

~ 7.- DESCRIPCIO]

Comprobaciones:
- Consulta verbal al Técnico Municipal

Una vez realizadas las comprobaciones anteriores, no se han encontrado indicios de incumplimiento de la normativa

urbanistica. :
Licencia de Apertura: No disponible
¢ Es necesaria la licencia de apertura? Si

Usos Permitidos:
Portuario y Depottivo.
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Estudio de toda la explotacion:
Documentos:
- No se ha dispuesto de Balances y Cuentas de Resultados

Procedimiento:

- Conversacion con la Direccidn
- Utilizacion de ratios medias

¢Dispone de ficencia de actividad/funcionamiento? Se desconoce

¢ Dispone el edificio de Certificado de Eficiencia No
Energética?

8.- REGIM
REGIMEN DE OCUPACION:
Edif. 1 y 2:El inmueble esta ocupado por el propletario actual.
Comprobaciones realizadas:
- No ha sido posible realizar comprobacidn alguna

REGIMEN DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
El inmueble no esta protegido arquitecténicamente.,

ANALISIS DE MERC

ROTECCION, TENEN
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"OS Y CALCULO DE VALORES NICOS
10.1.- CALCULO DEL VALOR DEL SOLAR POR EL METODO DEL VALOR RESIDUAL
Tipo del Crédito hipotecario: 3,75 %

CREDITO DEL QUE DISPONDRA EL PROMOTOR {en % del Valor de Mercado):

I.L.E.E. 50,00 %
N¢ de meses para el pago del proyecto (a contar desde el origen):
2 meses
N® de meses para la concesion de la licencia (a contar desde el origen):
Limite inferior: 3 meses Limite superior: 5 meses
N de meses para el comienzo de obra (a contar desde el origen):
Limite inferior: 4 meses Limite superior: 6 meses
Duracidn de la obra en meses {(a contar desde el comienzo de la obra):
Limite inferior: 6 meses Limite superior; 8 meses
Pago de las certificaciones mensuales: A 90 dias
VALOR UNITARIO DE MERCADO:
Limite inferior: Limite superior:
I.LEE. 5.250,00 Euros/m? 5.400,00 Euros/m2

Porcentaje sobre el valor en venta a cobrar por el promotor directamente del comprador antes de
terminar la obra:

Limite inferior: Limite superior:
1.L.E.E. 35,00 % 40,00 %

PLAZOS DE VENTA:
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ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Una vez calculadas 945 combinaciones de valores distintos de precios de venta, plazos y condiciones de pago,
plazos de cobro y beneficio medio anual dentro de los limites anteriores, se obtienen los siguientes resultados:

Media:
Extremos Absolutos:

486.560,56 Luros

461,800,87 Eures ¥
467.875,24 Curos ¥
478,307,911 Euros y

Extremos-90% casos:
Extremos-50% casos:

£511.027,75 Euros
505.281,51 Euros
494.803,97 Euros

La distribucién de probabilidades por tramos iguales de valor es la siguiente (Miliones de Euros)

Desde 0,462 M. hasta 3,467 M. 3,49%
Desde 0,467 M, hasta 0,472 M, 6,35 %
! ) 0,462 M.-0,467 M. | !
Desde 0,472 M. hasta 0,477 M. 11,75% 0,457 M.0.472 M. |
0,472 M-O477 M.
Desde 0,477 M. hasta 0481 M. 12,068% DA77 M.0,481 M,
Desde 0,481 M. hasta 0486 M. 1513% | ohasm.ouet .
Desde 0,486 M. hasta 0491 M. 17,46% POV
o, 0,501 M.-0,506 M,
Desde 0,491 M. hasta 0496 M. 13,12% 0508 M051: M.} +
Desde 0,496 M. hasta 0,501 M, 9,74% [} 5 10 i5 20
Desde 0,501 M. nasta 0506M. 677% | | W vax B Fangos
Desde 0,506 M. hasta 0,511 M, 413%

Tasa anualizada homogénea con financiacién 18,25
Tasa anualizada homogénea sin financiacion 15,69

Valor total elegido del solar 486.560,00 Euros
{Incluye impuestos y gastos no recuperables de la transmision)
Criterios utilizados para la eleccidn de el valor total elegido det solar

En funcion de la distribucién de probabilidades por tramos iguales de valor,

FLUJOS DE CAJA (euros)

M

e Cobros Gestion

s  directos del urbanistica y

e promotor al Total obras de Total

s  comprador Crédito Ingreses  infraestruc. QGN Construce.  Intereses Gastos F.C. F.C.A,

¢} 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4B6.560,00 -486.580,00 -486.560,00
1 0,00 0,00 0,00 0,00 g,co 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2 0,00 0,00 0,00 0,00 3.640,00 0,00 0,00 3.640,00 -3.640,00 -3.539,71%
3 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4 0,00 0,00 0,00 0,00 3.120,00 0,00 Q.60 3.120,00 -3.120,00 -2.950,45
5 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
5 0,00 43.265,63 43.265,63 0,00 0,00 0,00 0,00 0,c0 43.265,63 39.787,22
7 0,00 43.265,63 43.265,63 0,00 0,00 .00 135,214 135,21 43.130,42 39.112,70
8 0,00 43.265,63 43,265,63 0,00 0,00 0,00 270,43 270,41 4299521 38.449,23
9 0,00 43.265,63 43.265,63 0,00 0,00 14.200,00 405,62 14.805,62 28.660,01 25.274,20
10 0,00 43.265,63 43,265,63 0,00 0,00 14.200,00 540,82 14,740,82 28.524,80 24.808,02
i1 B6.531,25 43.265,63 129.796,88 0,60 . 0,00 14.200,00 676,03 14.876,03 114.920,85 098.552,29 .
12 86.531,25 43,265,863 129.796,88 9,00 3.640,00 14.200,00 811,23 18.651,23 111.145,64 93.992,63
13 173.062,50 43.26563 216,328,13 9,00 0,00 14,200,00 946,44 15.146,44 201.181,69 167.773,45
14 0,60 0,00 0,00 0,00 G,00 14.200,00 180,27 14.380,27 -14.380,27 -11.825,93
15 Q0,60 0,00 0,00 0,00 0,00 14,200,00 0,00 14.200,00 -14.200,00 -11.515,69
16 0,00 0,00 Q.00 0,00 0,00 14.200,00 c,00 14.200,00 -14.200,00 -11.355,95
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10.2.- VALOR POR ACTUALIZACION
Vida Util Total de la Explotacién: 35 afios
Vida Util Restante de la Explotacién: 35 afios
Inversiones iniciales
Calculo realizado en Euros constantes de la fecha de la valoracién

Inversion en Solar: 486,56 Miles de Eurcs
Inversién Inicial en Edificios: 62,40 Miles de Euros 25 afios
Inversion Inicial en Elermentos: 61,60 Miles de Euros 25 afos
inversion Inicial en Maquinaria, Mobiliario y Enseres; 0,00 Miles de Euros 0 aflos
Otras Inv.Iniciales que no formen parte del inmuebie: - 0,00 Miles de Euros - O afios
Porcentaje de Inversién en inmueble sobre el totak: 100,00 %

Las cantidades det cuadro INGRESOS, GASTOS e INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL se encuentran
expresadas en Miles de Euros

z INGRESOS
x®
uf Afios 1 2 3 4 5 6al30 | 31al35
a Variacion Anual 0,00% | 0,00%
s Venta amarres 528,00 528,00 528,00 528,00 528,00 0.00 0,00
§ Alquiler amarres 15,00 28,00 38,00 45,00 60,00 60,00 204,00
SE Alquiler almacén 6,00 6,00 5,00 6,00 6,00 6,00 6,00
> Cuotas socios 11,66 17,75 23,83 36,01 50,72 50,72 50,72
§ TOTAL: 560,66 579,75 593,83 615,01 644,72 116,72 260,72
£
Q
§ ® GASTOS
n
@ > Afios 1 2 3 4 5 6al30 | 31al35
g é Variacién Anual 0,00 % 0,00 %
x :g: Personal (Sueidos + $.5.) 28,00 28,00 28,00 28,00 28,00 28,00 28,00
8 'g Paterias primas 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
?3: o IAgua, Gas, Electricidad, Teléfone 8,00 10,00 10,00 12,00 12,00 12,00 12,00
o % Reparacién, mantenimiento y reposicl| 8,00 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00
§_ % Seguros, impuestes, tasas 7,00 7,00 7,00 7,00 7,00 7.00 7,00
£ g‘ lAmortizacion de la inversidn iniciat 4,96 4,96 4,96 4,86 4,968 4,96 4,96
B 5 ESTIMACION CANON 34,00 34,00 34,00 34,00 34,00 34,00 34,00
8 § GASTO SOCIAL 0,00 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00
g = lcomercializacion 26,40 28,40 26,40} 26,40 26,40 0,00 0,00
w0
é = TOTAL: 116,36 124,36 124,36 126,36 126,36 99,96 99,96
s
3w Impuestes 3500% 3500% 3500% 3500% 3500% 3500% 3500%
oo
b b INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL
[+]
@ ~
To Afios 1 10 15 20 30
S
§ % nfraes-+edific 761,27 0,00 16,00 0,00 0,00
'8' g Edificic-rehabi 0,00 0,00 15,00 0,00 0,00
v e IMaguinaria-mobiliario 0,00 6,00 0,00 6,00 8,00
E g TOTAL: 761,27 6,00 31,00 6,00 6,00
EE
g8
© 8
= W
R
5 >
E &
£3
g 8/14
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DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

Sup. Hep.(Suelo)] C.Const. | OGN | Dep.
Descripeion m? Eurosim? Euros/m? % %
Edificio 01 Edificios destinado a 130,00 3.742,77 400,000 20,00 25,00
Al TP et i PR
RepiSuel) -> REPERCUSION DEL SUELD Dep. > COEFICENTE DEPRECIACION,
CLonst. > COSTE DE CONSTRUGCION UNETARIO
OGN > OTROS GASTOS NECESARIOS
Sup. CHN.U. CRN.
Descripeion m? Euros Euros
Edificio 01 Edificios destinado a 130,00 4,102,77 533.360,10
CRN.U. °  «» COSTE DE REPOSICIGN NETO UNITARKD
CAN, -» COSTE DE REPOSICION NETO TOTAL

DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES

CEB Dep. CEN

Descripcion Euras % Euros
Elemento 01 [Pantalanes de Ses Salines (70 amarr 61.600,00f 40,00 36.860,00
CEB > COSTE DE EJECUCION BAUTO
Dep. -> COEFICIENTE DEFRECIACION.,
CEN -» COSTE DE EJECUGION NETC

Costes y valores a
nuevo

VALOR DEL SOLAR 486.560,00 Euros
COSTE DE CONSTRUCCION 113.600,00 Euros
OTROS GASTOS NECESARIOS 10.400,00 Euros
COSTE DE REPOSICION 610.560,00 Euros

{Solar+Coste de construccién+Otros gastos necesarios)
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas, MADRID

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 37275 10
inscrita en el Registro del Banca de Espana con ol n? 4313

b
CALCULO DEL VALOR POR ACTUALIZACION

|.os flujos de caja se han situado convencionalmente en ef dia 31 de Diciembre de cada afho considerado.
ESTIMACION DE LOS FLUJOS DE CAJA FUTUROS:

Ao Ingresos Gastos NO |Amortizaciones| Inversiones | Flujo de Caja Flujo Caja V.AN. (Miles
{Miles de recuperakles {Miles de (Miies de {Miles de Imput.Inmb. de Euros}
Euros) Euros) Euros) Euros) (Miles de
Euros)
2008 580,66 111,40 4,06 761,27 -467,52 -487,52 -432,88
2007 579,75 119,40 4,86 0,00 300,96 300,96 258,03
2008 593,83 119,40 4,96 0,00 310,12 310,12 248,18
2009 615,01 121,40 4,96 0,00 322,58 322,58 237,11
2010 644,72 121,40 4,96 0,00 341,89 341,89 232,69
2011 116,72 95,00 4,96 0,00 15,85 15,85 9,99
2012 116,72 95,00 4,96 0,00 15,85 15,85 9,25
B 2013 116,72 95,00 4,96 0,00 15,85 15,85 8,57
= 2014 116,72 95,00 4,96 0,00 15,85 15,85 7.93
x
o 2015 116,72 95,00 4,86 6,00 9,85 9,85 4,56
2 2016 116,72 85,00 4,96 0,00 15,85 15,85 6,80
g 2017 118,72 95,00 4,96 0,00 15,85 15,85 6,30
] 2018 116,72 95,00 4,98 0,00 15,85 15,85 5,83
sg‘-f 2019 116,72 95,00 4,96 0,00 15,85 15,85 5,40
% 2020 116,72 95,00 4,96 31,00 -15,15 -15,15 -4,78
- 2021 116,72 95,00 4,96 0,00 15,85 15,85 4,63
2 2022 116,72 95,00 4,96 0,00 15,85 15,85 4,29
§ 2023 116,72 95,00 4,96/ 0,00 15,85 15,85 3,97
g o 2024 116,72 95,00 4,96 0,00 15,85 15,85 3,67
w
b 2 2025 116,72 95,00 4,96 6,00 9,85 9,85 2,11
S E: 2026 116,72 95,00 4,98 0,00 15,85 15,85 3,15
% g 2027 116,72 95,00 4,96 0,00 15,85 15,85 2,92
8 "g' 2028 116,72 95,00 4,96 0,00 15,85 15,85 2.70
2 _‘g 2029 116,72 95,00 4,96 0,00 15,85 15,85 2,50
a § 2030 118,72 95,00 4,96 0,00 15,85 15,85 2,32
P 2031 116,72 95,00 4,96 0,00 15,85 15,85 2,14
oo 2032 116,72 95,00 4,96 0,00 15,85 15,85 1,99
o £ 2033 116,72 95,00 4,98 0,00 15,85 15,85 1,84
% § 2034 116,72 95,00 4,96 0,00 15,85 15,85 1,70
© 2 2035 118,72 85,00 4,96 6,00 9,85 9,85 0,98
g é 2036 260,72 95,00 4,96 0,00 109,45 109,45 16,07
§< 2037 260,72 95,00 4,96 0,00 109,45 108,45 9,32
[
S P 2038 260,72 95,00 4,96 0,00 109,45 109,45 8,64
T § 2039 260,72 95,00 4,96 0,00 109,45 109,45 8,00
2 Y 2040 260,72 95,00 4,96 0,00 109,45 109,45 7,40
[F}
£ § Valor de Reversion del inmueble: 0,00 Euros
2 E .
5T DATOS PARA EL CALCULO
E £ Tipo de actualizacién de ingresos, gastos e inversiones 8,00 %
[ N .
gk Revalarizacion Anual prevista para el suelo: -99,99 %
E § Solo se considera el valor de mercado futuro del suelo como valor de reversion.
[
E 5 Valor de Reversion del inmueble: 0,00 Euros
= O
- 5 Porcentaje de Inversidn en inmueble sabre el total: 100,00 %
£
s 8
S =
=
= )
2%
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Et valor por actualizacién corresponde a la diferencia entre el valor actual neto (V.A.N.) de |os Hujos de caja que se han
indicado arriba y los gastos e impuestos no recuperables habituales en la transaccion de un inmueble de estas
caracteristicas. Para ¢! célculo del V. A.N. se ha utilizado la convencién de situar los flujos anuales en el 31 de
Diciernbre de cada afio, El V.A.N. se obtiene actualizando todos los flujos al dia de 1a fecha de la valoracién, de
acuerdo con la férmula que se indica en el art. 33.2 de la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo , sobre normas de
valoracién de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

Para el calculo de los flujos de caja futuros hemos hecho estimaciones basadas en las ratios medias del sector
elaboradas por TINSA a partir de su trabajo habitual y estadisticas publicadas por organismos oficiales y/o entidades
de reconocido prestigio, madificadas en funcion de las caracter(sticas del inmueble. No hemos tenido en cuenta el
efecto que sobre los resultados pudiera tener fa gestion actual del inmueble.

Valor por actualizacion
685.293,15 Euros

11114
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RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS Y ALQUILERES

Uso Unidades Superficie Arrendados Superficie  Porcentaje de
{n2) (m?) {n%) bruta ocupacion
alquilable  sobre SBA (%)

(SBA)

Residencial (viviendas protegidas) - - " - -
Residencial (wviendas libres de primera residencia) - - - - -
Residencial {viviendas libres de segunda residencia) - - - -

Oficinas ¢] 0,00 - - -
Locates comerciales . ‘ 0 0,00 - - -
Uso industrial 0 0,00 - - -
tso hotelero (nGmero de habitaciones) 0 0,00 - - -
Plazas de garaje 0 0,00 - - -
Trasteros - - - - -
Ciros usos 1 1,00 - - -
Zona verde e instalacicnes deportivas - 0,00 - - -
Dotacional - 0,00 - - -
TOTAL. 1 1,00 0 0,60 0,00%
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VALOR DE TASACION
570.320,00 Euros

El Valor de Tasacién corresponde al Coste de Reposicion Neto  calculado por el método del coste

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Calcular el valor de los terrencs, lamina de agua, edificios e instalaclones
cedidos en concesion administrativa el 1-1-2008.

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:

La entrega de la siguiente documentacién:
- Documentacién con la informacidn catastral descriptiva y grafica suficiente.

* A la entrega de la siguiente documentacion:
- Bocumentacidn Registral suficiente
ADVERTENCIAS:

El inmueble se encuentra ocupade y no se ha dispuesto de la correspondiente licencia de aperiura y/o actividad a
los efectos de confirmar que el uso a que se destina actualmente esta autorizado y que el actual ocupante es el
titular de la licencia.

El valor adoptado viene dado en virtud de la hipotesis de inversién de 761.279,17 euros en la remodeiacion del
club segiin proyecto aporiado que se adjunta, as{ como de un gasto social anual de 6 000 euros no lucrativo. La
disposicion de amarres ha sido facil itada por el solicitante .

No se ha dispuesto de la siguiente documentacion:
- Documentos Contables

El valor de mercado se encuentra en una banda comprendida entre 550.000,00 Euros y 580.000,00 Euros . La
eleccion del precio para la transaccion depende de las circunstancias del comprador y del vendedor y en funcion de
ellas deberd fijarse el precio entre los limites anteriores.

Unsa e

TASACIONES INMOBILIARIAS,

SAU En representacién de TINSA, Tasaciones Fdo.: BERNAT FEMENIAS DURAN
e Inmobiliarias, S.A.U. ARQUITECTO TECNICO
Este informe consta de 14 péginas numeradasdelafala 14
ESTE INFORME NO TIENE VALIDEZ, S| NO VA ACOMPANADO DEL CERTIFICADO RESUMEN Y/O CARECE DEL SELLQ DE TINSA,
Tasador: BERNAT FEMENIAS DURAN
Ver Titulacisn: ARQUITECTO TECNICO

Observaciones |Fecha Visita al inmueble:  01-01-2006

Fecha Emision del informe: 01-01-2006 Fecha de caducidad del informe 30-06-2006
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b S a inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n? 4313 Ref. Tasador: BTF (28825 - BTF'ZBSZS)

1. OBJETO DE LA VALORACION:

Es objetc de esta valoracién calcular el valor de los terrenos y lémina cedidos
en concesién por la Administracidn, en la siguiente hipdtesis:

- Se supone que la concesidn se realiza a fecha 1 de enerxo de 2.006, fecha en
gque se quiere calcular el valor de lo cedido.

- La concesidn se realiza por 35 afios.

- El concesionario recibe toda la concesidn en el estado gque se encuentra en la
actualidad, por lo gue se ha supuesto que el concesionario debe acometer
ciertas obras de reforma que le

permitan la explotacién durante los préximos 35 afios de concesidn.

2. CALCULO DEL VALOR DE MERCADO:
Se ha utilizado el método de capitalizacidn de rentas esperadas tras el
siguiente andlisis de inversgiones:

- Se entrega el puerto en su estado actual. Se suponen en el afic 1 unas obras
de adecuacidén realizadas por el nuevo concesionario por valor de 761279 euros,
tras lo gque comienza la explotacidn del puerto con las siguientes hipdtesis:

- Amarres en base, venta (sobre el 75% de los amarres= 52} .

Durante los afios 1 a 5 se venden amarres a particulares a razdn de un ritmo de
un 15% al afio, que suponen el 75% de los amarres reales, estimindose los flujos
de caja estables a partir del afic

6.

- Tras realizar un estudio de mercado sobre puestos de amarre de embarcaciones
de recreo, se han estimado los siguientes precios de venta para este puerto:

- Amarres de 5x2,50 = 25,000 euros.
- Amarres de 7x3,00 = 50,000 eurcs.
- Amarres de 8x3,50 = 60.000 euros.
- Amarres de 10x4,00 = 92.000 euros.

- Amarres en algquiler ({(18uds.) Los precios de alquileres por temporadas oscilan
en un valor medio por m2 de superficie del puesto de amarre, situandose en un
entorno a los 180 euros/m2/afic. Se ha estimado para losg amarres en alquiler una
ccupacidn media del 70% durante todo el periodc de la concesidn.

- Otras fuentes de ingresos: alquiler almacén.

- En el afio 30 se destinan al alquiler los amarres gque han sido vendide duranto
log cinco primeros afios de explotacidn. Se considera una ocupacidn del 85%.

- En el afio 35 finmaliza la concesidn, por lo que todas las instalaciones
revierten al concesionario, considerando por lo tanto 0 euros de valor residual.

- El valor de mercado de lo cedido, se ha calculado por el wmétodo residual, a
partir del valor de mercado calculado con la anteriores hipdtesis.

- Bl canon se ha estimado a partir del valor de mercado de lo cedido,
considerando un $% de dicho valor.

- Los flujos de caja se han situado & 31 de diciembre de cada periodo vy se ha
trabajado en euros constantes a la fecha de la valoracidn.
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