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CLUB NAUTICO PALMA NOVA
VALORACION DE LOS TERRENOS,
INSTALACIONES Y AGUAS DEL PUERTO
(a efectos de lo dispuesto en el articulo 73 y en la disposicién adicional octava, de la nueva redaccién de la Ley
10/2005, de Ports de les llles Balears)
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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 ocupandose de los
aspectos fundamentales de su régimen jurfdico.

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

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

Mediante acuerdo del Consejo de Administracion de Ports de les Illes Balears de 26 de
octubre 2010 se otorgd concesién administrativa a favor del Club Néutico Palma Nova
por un periodo de 30 afios, para la realizacién de obras y explotacién del Puerto
Deportivo Palma Nova, denominado Club Ndutico Palma Nova, por adaptacién a la
Ley 10/2005, de 2t de junio, de Ports de les llles Balears.

En el BOIB Num 101, de 26 de julio de 2014, se publicé la 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 redaccién de |a ley, establece en su articulo 73.1, que “e plazo de las concesiones
es el que fija e titulo correspondiente y no puede superar los 35 aios conforme a fo establecido en la
legistacion estatal vigente en materia de costas”

La disposicién adicional octava, indica en el punto 1, que “los concesionarios de concesiones
para la construccidn 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 disposicidn transitoria cuarta, podrdn
solicitar, en el término de un afio, desde la entrada en vigor de esta disposicién adicional, que su
plazo de concesidn sea hasta 35 afios contados desde el otorgamiento de la nueva concesion ya
adapatada” . :

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

Mediante escrito de fecha 06 de noviembre de 2014, el Club Nautico Palma Nova,
expone “gue de acuerdo con la Disposicion Adicional Octava de la Ley 10/2005 de Puertos,
introducida por la Ley 6/2014 de 18 de julio, interesa la modificacién del plazo concesional de la
concesidn de la concesidn otorgada a esta entidad en fecha 23/05/2007 hasta los 35 afios.

Por todo y en virtud de todo lo expuesto,
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Solicito, tenga por presentado este escrito, lo admita y previos los trimites legales oportunos se dicte
resolucion ampliando el plazo concesional del Club Ndutico Palma Nova hasta los 35 afios ” .

En fecha 12 de febrero de 2019, el Areajuﬂ’dica de Ports IB solicita al Area econdémica,
informe de valoracién de terrenos, instalaciones y aguas del Club Nautico Palma Nova
por un periodo de 35 afios

BASE IMPONIBLEY CANON

En relacién con el canon por ocupacién del dominio ptiblico 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 Plblico Puertos de las Islas Baleares la correspondiente valoracién, incluyendo
entre sus antecedentes y estudios una memoria econémico financiera.

La redaccién del articulo 212.1.A) de la Ley 11/1998, de 14 de diciembre, sobre
Régimen especifico 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)  Ocupacién del Dominio Piiblico portuario.

a) Ocupacion de terrenos ¢ instalaciones. Serd el valor de los terrenos y las instalaciones,
gue se determinard sobre la base de criterios de mercado teniendo en cuenta la ubicacidn
v la dimension general del puerto.

b) Ocupacién de las aguas del puerto. Serd el valor de los espacios de agua, que se
determinard por referencia af 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 tftulo 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 tftulo, se tomard en consideracién el valor de la concesién
existente, en funcién del nimero 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 lles Balears tendra en consideracidn:

- Lavaloracién técnica del Club Nautico Palma Nova, realizada por la empresa
de tasacién TINSA ( Tasaciones Inmobiliarias S.A), N° Expediente IB-5350/01-
9V.452
Esta valoracién, es el resultado de aumentar en 5 afios la valoracién |IB-
05350/01-7 V.417, realizada el 01/01/2006 para un periodo de 30 afios parala
adaptacién del club ndutico a la Ley 10/2005 de 21 de junio, de Ports de les llles
Balears.

- Lavaloracién técnica del Club Néutico Palma Nova, realizada porla empresa
de tasacién TINSA con fecha 01/06/2006, Ne Expediente IB-05350/01-6 V.417,
con la que se determind el valor del derecho econdémico del club ndutico como
consecuencia del titulo concesional vigente hasta el 28 de julio de 2018, para fa
adaptacién a la Ley 10/2005 de 21 de junio, de Ports de les llles Balears.

- Ademds, se debe tener en cuenta para el cdlculo de fa base imponible del
correspondiente canon, las modificaciones autorizadas por Ports de les llles
Balears que han sido solicitadas y realizadas por el Club Néutico Palma Nova
desde el momento de su adaptacién a la Ley de Ports hasta la fecha actual, y
que hayan tenido repercusidn en el canon que se establecié inicialmente en el
proceso de adaptacién.

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

A la luz del procedimiento indicado, se expone a continuacién la valoracién propuesta
por el Ente Piblico Puertos de las Isfas Baleares para los terrenos, aguas e instalaciones
objeto de concesién en dominio ptblico 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 disposicidn adicional octava, de la Ley 10/2005 de
Ports de les llles Balears. -

Vicente Tofiflo, 36

07007 Palma

971 628 (489
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ELEMENTOS OBJETIVOS

Los principales elementos considerados a efectos de la valoracién del Club Nautico
Palma Nova (N° Expediente IB-05350/01-9 V.452) han sido los siguientes:

Espejo de agua 6.436,55 m?
Tierra 2.569,90 m?
Total 9.006,45 m?

La superficie de tierra incluye las edificaciones y superficies siguientes:

Edificio social y aseos, edificacién destinada a administracién y marineria,
transformador y porche varadero. Varadero y explanadas y aparacamientos.

La superficie de agua incluye dique y pantaldn para 79 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.

Asi 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 méaximo para las
concesiones segln la legislacién vigente.

Como resultado de lo expuesto anteriormente, la valoracién objetiva de las
instalaciones portuarias Club Ndutico Palma Nova realizada por TINSA, Ne Expediente
IB-05350/01-9 V.452, refleja un valor por coste de reposicién neto para un periodo de
35 afios, de un millén doscientos veititin mil setecientos veinte euros y veinticuatro
céntimos de euro (1.221.720,24 €).
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VALORACION DEL TITULO VIGENTE HASTA 28 DE JULIO DE 2018

A efectos de determinar el valor de las instalaciones portuarias para estimar la base
imponible del canon por ocupacién o aprovechamiento del dominio publico
portuario, es preciso considerar no sélo la valoracién objetiva del puerto conforme
con lo indicado en este documento, sino también, como elemento reductor del
anterior, el derecho econémico correspondiente al club ndutico como consecuencia
del titulo concesional vigente hasta el 28 de julio de 2018.

Para ello, Ports de les lles Balears cuenta con la valoracion técnica Club N4utico Palma
Nova, realizada por la empresa de tasacién TINSA con fecha 01/06/2006, N°
Expediente IB-05350/01-6 V.417.

En este sentido, se consideraron las circunstancias concretas de la explotacién de las
instalaciones portuarias por el concesionario y las estimaciones econémicas que de
dicha explotacién pudieran derivarse en el plazo restante de su titulo. Asf, se valora el
derecho econdmico del Club Ndutico Palma Nova en trescientos cincuenta y seis mil
seiscientos treinta y siete euros y ochenta y cinco céntimos de euro (356.637,85 € ).

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 Club Nautico Palma Nova refieja un refleja un valor, para un
periodo de 35 afios, de un millén doscientos veitiGn mil setecientos veinte euros y
veinticuatro céntimos deeuro (1.221.720,24 €).

Por otra parte, el valor econémico del tftulo concesional vigente hasta julio de 2018
asciende trescientos cincuenta y seis mil seiscientos treinta y siete euros y ochenta y
cinco céntimos de euro (356.637,85 € ).

Por tanto, y a efectos de lo dispuesto en el art.73.1 y disposicidén adicional octava,
seglin la nueva redaccién de la Ley 10/2005 de Ports de les llles Balears, la valoracién
de las instalaciones portuarias del Club Nautico Palma Nova asciende ochocientos

sesentay cinco mil ochenta y dos euros y treinta y nueve céntimos de euro (865.082,39
€)
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Dicho valor seré el utilizado como base de célculo para la ampliacién del plazo a 35
afios solicitada por la entidad. Asi mismo, para la determinacién del canon deberan
tenerse en cuenta:

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

- Las variaciones experimentadas por el IPC aplicadas durante la vigencia de la
concesién al canon que satisface anualmente.

Se adjunta a continuacién copia de los informes de valoracién de la concesién para un
periodo de 35 afios ( Anexo | ) y de la concesidn vigente hasta julio de 2018 ( Anexo
I), realizados 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, 21 de marzo de 2019

Ve Be
Manuel Ferndndez Gonzélez Margarita Oliver Molinos
Responsable Unidad Econémica Responsable Area Econémica
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Memoria Econdmico Financiera

CLUB NAUTICO PALMA NOVA

Anexo I - Valoracion concesion 35 afios
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Este documento ha sido firmado electrénicamente el 13/04/2018 a las 15:53 por PEDRC SORIA CASADC.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https:/iwww tinsa.es/validador-informes/ y use &l codigo de verificasion 2NVCWXR7Y

N? Expediente  1B-05350/01- 8 * V.452
Rf: WAAP *GASGASESORAMIENTO GENEF

B
Fecha: 01-01-2008
Ref.Tasader: BTF {28821 - BTF-28821)

RESUMEN DE TASACION

Nombre del Solicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS

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

Tipo de Inmueble: INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

Situacion inmueble: "Club Nautico de Palma Nova" - Passeig de la Mar, en PALMA NOVA en el municipio de
Calvia, provincia de ISLAS BALEARES (07181)

Tasadot: BERNAT FEMENIAS DURAN (ARQUITECTO TECNICO}

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE
MERCADO

- METODO DEL COSTE

- METGDO DE ACTUALIZACION

- METCDO RESIDUAL PARA EL CALCULO DEL VALOR DEL
SUELD

VALOR DE TASACION
1.221.720,24 Euros

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

FOTOGRAFIA
Visita interior del inmueble: Si

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:
La entrega de la siguiente documentacion:
- Documentacidn con la informacion catastral descriptiva y grafica suficiente,
* A la entrega de la siguiente documentacion:
- Documentacion Registral suficiente
ADVERTENCIAS:
El inmuebie se encuentra ocupado y ro se ha dispuesto de la correspondiente licencia de apertura yfo actividad a
los efectos de confirmar que el use a que se destina actualmente esta autorizado y que el actual ocupante es el
titular de la licencia.
El Valor por Actualizacion emitido corresponde al valor de mercado de los terrenos, lamina de agua, edificaciones
e instalaciones cedidos en concesidén administrativa por un periodo de 35 afios en las condiciones consideradas en
el informe, CONFORME ALAS HIPOTESIS DE INVERSIONES Y GASTO SOCIAL INDICADOS POR EL CLIENTE
No se ha dispuesto de la siguiente documentacion:
- Documentos Contables
- Pocumentacién relacionada con los estatutos de la Comunidad de Propietarios

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO
No se ha aportado Documentacidn Registral suficiente para identificar alguna de las fincas,

Situacion de Ocupacion: Edif. 1, 2, 3, 4 y 5:El inmueble esta ocupado por ef concesionario,

Comprobaciones: - Consuita a la documentacion del Planeamiento

Resultado Comprobaciones Urbanisticas Cumple Normativa

Descripcion de las La superficle total medicion efectuada sobre el proyecto de legalizacidn de las obras no

edificaciones del inmueble: amparadas por la concesién original es de 9.006,45 m2, de los cuales 6.436,55 m2
corresponden a espejo de agua (incluidos pantalanes, diques y escellera} y 2.569,90 m2
a tierra. Cuenta con las siguientes edificaciones: Glub social y aseos; edificacién
destinada a administracidén y marinerfa, transformador y porche varadero; se completa
con 1 pantalan, varadero y explanadas y aparcamientos (18).

Estado del Inmueble: Edif. 1, 2, 3, 4 y 5:TERMINADO.
Antigliedad: Edif. 1, 2 y 5:15 anos. Edif. 3 y 4:35 aios.
ir2

QUEDA PROHISIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PAHCIAL DEL GERTIFICADG O DEL INFORME DE VALORAGION O CUALOUIER REFEAENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZAGION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMCBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTC EN EL QUE SE ENCUENTHAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACKSN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA BE CUALQUSER RESPONSASILIDAD, C.I.F, A-7R029774, Reglstrada
en el Regislra del Banco de Espaha con ef n? 4313 - Inscrita en o Reg.Merc.de Madrd, Ingc, 18, n® B6378-1, folio 27, tomo 629, gral.B11, secc.3% dal Libro da socledades.



N# Expediente  1B-05350/01- 9 * V.452
Rf: WAAP *GASGASESORAMIENTO GENEF

W
Fecha: 01-01-2006
Ret, Tasador: BTF {28821 - BTF-28821}

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

Sup. Rep.(Suelo} | C.Const. OGN Dep.
Descripeidn m? Euros/m? Euros/m? % %
Edificio 01 Edificio de una planta {club 103,15 1.570,22 850,001 16,00§ 20,00
Aaninl
Edificio 02 Edificio de administracidn y 68,80 1.570,22 650,061 16,000 20,00
Rep.(Suele) -» AEPERCUSION DEL SUELO Deg. -» COEFIC{ENTE DEPRECIACION.
C.Const.  -» COSTE DE CONSTRUCCGION UNITARIO
OGN -» OTAOS GASTOS NECESARIOS
Sup. CRN.U. CRN.
m? Euros Euros
Edificio 01 103,15 2.173,42 224 188,27
Edificio 02 68,80 2.173,42 149.531,30
CAN.U. -> COSTE DE REPOSICION NETO UNITARIO
CRN. -> COSTE DE REPOSICION NETO TOTAL

DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES

CEB Dep. CEN
Descripcion Euros % Euros
Elemento 01 ]Diques y pantalanes-79 amarres 700.000,00] 20,00 560.000,00
Elemento 02 jUrbanizacion 300,000,000 20,00 240.000,00
Elemento 03 |Grda y transformador ' 60.600,00f 20,00 48.000,00
CEB -» COSTE DE EJEGUCION BRUTO
Dep. -» COEFIGIENTE DEPREGIACION,
CEN -» COSTE DE EJECUCION NETO
VALOR DEL SOLAR 270.000,00 Euros
OTROS VALORES:
Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccion a nuevo: 1.189.6850,30 Euros

EXISTEN OBSERVACIONES EN EI INFORME
Existe una concesidn sobre el inmueble que ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar.
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. N BExpediente  1B-05350/01-9 7 V.452

o José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas, MADRID Ef;:\"‘o“ ;P{;:BQEOGE?SESOHAMIENTO GENEF
echa:01-01-
I | S a Tel. 91 372 75 00. Fax 91 972 75 10 Ref.Tasador: BTF (28821 - BTF-28821)

fnscrita en el Registro dal Banco de Espafia con el n® 4313

D. Pedro Soria Casado, en calidad de Director Comercial de TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U., inscrita en el
Registro Especial de Sociedades de Tasacion del Banco de Espafia con el n? 4313 el dia 7 de Mayo de 1.985, como
resumen del informe de tasacién realizade por dicha Sociedad, que corresponde al niimero: 1B-05350/01- 8 de fecha
01-01-2006 realizada por BERNAT FEMENIAS DURAN tras visita del inmueble el dia 01-01-2006. Fecha de

o CERTIFICA:

La Congesion Administrativa para la explotacién del Puerto deportivo descrito en el informe, situado en  "Club Néutico
de Palma Nova" - Passeig de [a Mar, en PALMA NOVA en el municipio de Gaihvid, provincia de ISLAS BALEARES
(07181) tiene los siguientes datos:

Estado del Inmueble: Edif, 1, 2, 3, 4 y 5:-TERMINADO.

Situacién de Ocupacién: Edif. 1, 2, 3, 4 y 5:El inmueble esta ocupado por el concesionario.
Nombre del Solicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS

N.L.F./C.l.F.n2: QO700499G

Existe una concesion sobre el inmueble que ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar.
LA FINALIDAD DE LA TASACION es Calcular el valor de los terrenos, lamina de agua, editicios e instalaciones
cedidos en concesién administrativa el 01-01-2006.

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 relgtivo a ; las comprobaciones . La finalidad
no se encuentra entre las definidas en el art, 2 de dicha normativa (Ambito de aplicacién).

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 Reposicién Bruto tenlendo en cuenta los derechos 1.459.650,30 Euros
reales que existen sobre el inmueble
Coste de Reposicidn Neto teniendo en cuenta los derechos 1.221.720,24 Euros
reales gue existen sobre el inmueble
Valor por actualizacidn teniendo en cuenta los derechos reales 1.588.572,19 Euros

que existen sobre el inmueble

VALOR DE TASACION
1.221.720,24 Euros

El valor de Tasacion corresponde al Coste de Reposicién Neto calculado por el método del coste
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QUEDA PROHIZIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARGIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFCRAME DE VALORACION O GUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTCS, GIAGULARES, INFORMES
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EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:

La entrega de la siguiente documentacion:
- Documentacién con la informacion catastral descriptiva y gréafica suficiente.

* A la entrega de la siguiente documentacion:
- Documentacién 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 uso a que se destina actualmente esta autorizado y que el actual ccupante es el
titular de la licencia.

El Valor por Actualizacidn emitido corresponde at valor de mercado de los terrenos, 1dmina de agua, edificaciones
e instalaciones cedidos en concesidn administrativa por un periodo de 35 afios en las condiciones consideradas
en el informe, CONFORME ALAS HIPOTESIS DE INVERSIONES Y GASTO SCCIAL INDICADOS POR EL
CLIENTE

No se ha dispuesto de la siguiente documentacion:

- Documentos Contables
- Documentacion relacionada con los estatutos de la Comunidad de Propietarios

Edif. 1, 2, 3, 4 y 5:El inmueble est4 ocupado por el concesionario.
Esta valoracion anula y sustituye a la valoracidén con nimero de expediente 1B0535001 8;

Superficie adoptada del terreno: 9.008,45 m#

Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccion a nuevo: 1,189.650,30 Euros

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

Sup. Rep.(Suelo) | C.Const. OGN | Dep.
Descripcion m? Euros/m? Euras/m? % %
Edificio 01 Edificio de una planta (club 103,15 1.570,22 650,00 16,00 20,00
mmalal
Editicio 02 Edificio de administracidn y 68,80 1.570,22 650,00 16,00f 20,00
Rep.(Suelo) -> REPERCUSION DEL SUELO Dap. -> COEFICIENTE DEPRECIACION,
C.Const.  -» COSTE DE CONSTRUCCION UNITARIC
OGN -» OTROS GASTOS NECESARIOS

DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES

CEB Dep. CEN
Descripcion Eurcs % Euros

Elemento 61 |Diques y pantalanes-79 amarnes 700.000,00f 20,00 560.000,00
Elemento 02 [Urbanizacion 300.000,00F 20,00 240.000,00
Etemento 63 |Gnia y transformadar 60.000,00F 20,00 48.000,00
GEB -> COSTE DE EJECUCION BRUTO

Dep. - COEFICIENTE DEPRECIACION.

CEN -» COSTE DE EJECUCION NETG

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

binsa —

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Fdo.: BEANAT FEMENIAS DURAN Fdo.: Pedro Sotla Casado

ARQUATECTO TECNICO Director Comercial En representacién de TINSA,
Tasaciones Inmobiliarias, S.A.L.
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INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.L. inscrita en el registro def Banco de Espafia con ef n? 4313 ef dia 7 de Mayo de 1,985,
Nombre del Solicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS
N.LF./C.I.LF.n% Q0700499G

FINALIDAD DE LA TASACION

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Calcular el valor de los terrenos, lamina de agua, edificios e instalaciones
cedidos en concesién administrativa ef 01-01-2006,

Esta valoracion 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 1080/2015 excepto en lo relativo a : las comprobaciones . La finalidad no se
encuentra entre las definidas en el art. 2 de dicha normativa {(Ambito de aplicacion).

LIZACION

"Club Nautico de Palma Nova" - Passeig de la Mar, en PALMA NOVA en el municipio
de Calvia, provincia de ISLAS BALEARES (07181)

Geolocalizacion: Longitud: 2,564232 Latitud: 39,52443

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

Direccidn del inmueble:

- COMPROBACIONES Y DOCUMENTAC
RELACION DE COMPROBACIONES REALIZADAS:
Inspeccion ocular
Senvidumbres visibles
Régimen de Proleccion del Patrimonio

Situacién Urbanistica
De las limitaciones contenidas en Jos estatutos de los propietarios {de algunos edificios)

4.1.- LOCALIDAD

Tipo de Nicleo: Ndcleo Turistico
Actividad Dominante: Turistica - Comercial - 22Residencia
Poblacién de Derecho:  49.580 Habitantes Evolucion Poblacidn: Estable

Urbanizacidn turfstica costera, dependiente de Cahia, destinada a uso turistico preferentemente, con
edificaciones plurifamiliar, apartamentos y en menor medida unifamiliar.
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4.2.- ENTORNO
Rasgos Urbanos. Tipificacion:
Ntcleo costero turistico de alta densidad .
Grado Edificacién Industrial:
0%

Significacion del Entorno: Urbano
Desarrollo: Medio

En las zonas posteriores del nicleo de Palmanova y Son Caliu se han desarrollado numerosas promociones
plurifamiliares en los Gitimos afios.

- EQUIPAMIENTOS Y COMUNICACIONES DEL ENTORNO

Infraestructuras Calidad: Estado Conservacion:
Alumbrado: Tiene Alta Alto
Alcantarillado: Tiene Alta Alto
Abastecimiento:  Tiene Media Medio
Vias Prblicas: Completamente terminadas Alta Alto

Equipamientos

Comercial: Abundante Religioso: Escaso
Deportivo: Abundante Aparcamiento: Escaso
Escolar: Escaso Ludico: Muy Abundante
Asistencial: Suficiente Zonas Verdes: Escaso

Las comunicaciones del entorno con el resto de la poblacidén pueden considerarse buenas.

Las comunicaciones interurbanas pueden considerarse muy buenas.

Tipificacion de las actividades que se desarrolian en el entorno:
Turistico , comercial de temporada , predominado el pequefic com erclo destinado a restauracién y productos
de souvenir ,y residencial en regimen de segunda residencia.

Entorno Industrial:  En un poligono industrial

Ubicacién relativa de! barrio o zona dentro del municipio:  Por encima del nivel medio

Ubicacién relativa de inmueble dentro del barrio o zona: Por encima del nivel medio

~ 5.-DESCRIPCION
5.1.- SUPERFICIES
Superficie comprobada: 9.006,45 m2
Superficie adoptada del terreno: 9.008,45 m2
Uso de la superficie NO edificada:  Almacén - Aparcamiento

5.2.- INFRAESTRUCTURAS

Las infraestructuras se encuentran compietamente terminadas.

Medio Ambiente y Polucién del Suelo

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

Se desconace la existencia de polucidn en terrenos vecinos.
Se desconoce si la polucion puede afectar |a estabilidad del inmueble valorado,
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6.- DESCRIPCION Y. SUPEI

Descripcion de las edificaciones del inmueble:

'EDIFICACION

La superficie total medicion efectuada sobre el proyecto de legalizacidn de las obras no amparadas por la
concesion original es de 9.006,45 m2, de los cuales 6.436,55 m2 corresponden a espejo de agua (incluidos
pantalanes, diques y escollera} y 2.569,80 m2 a tierra. Cuenta con las siguientes edificaciones: Club social y
aseos; edificacién destinada a administracion y marineria, transformador y porche varadero; se completa con 1
pantatan, varadero y explanadas y aparcamientos {18).

Se valora: El inmueble completo

La comprobacién 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 ocultos. '

Contaminacion aparente:

Terreno: No
Construccion: No
Aclstica: No
Ambiental: No
Otras: No

Los datos sobre eontaminacién incluidos en este informe se han obtenido tras la inspeccion ocular del inmueble durante la visita
efectuada al misma, sin haber realizado estudios 1écnicos que pudieran detectar la existencia de vicios ogultos 1 otras
patologfas, ni comprobado circunstancias susceptibles de cambios temporales; situaciones que requeririan estudios mas
detallados que no son objeto del presente informe,

Conserje/portero/seguridad privada: Si

Namero de planias sobre rasante del edificio: 1

Ubicacion relativa en el inmueble: Nivel medio

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

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 1

Tipologia del edificio: Diques y pantalanes-79 amarres
Situacion de Ocupacion: El inmueble estd ocupado por el concesionario.
Estado del Inmueble: TERMINADO

Pescripcion del elemento

Espejo de agua de 6.436,55 m2. con 79 amarres actualmente, con la siguiente distribucién por superticies:
Aunque existen 10 tipos de amarres distintos, en virtud del calado existente agruparemos los amarres en
virtud de la eslora aprovechable: - 8 amarres de 5m de eslora. - 8 amarres de 6 m de eslora. - 23 amarres
de 7 m de eslora. - 14 amarres de 8 m de eslora. - 28 amarres de 10 a 12 m de eslora. Se incluyen en este
elemento: digues, escolleras y Pantalan.
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Unse

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 2

Tipologia del edificio: Urbanizacién
El inmueble esta occupado por el concesionario.

TERMINADO

Situacion de Ocupacidn:
Estado del Inmueble:
Descripcion del elemento

Urbanizacion de la superficie considerada como tierra de 2.569,9 m2, incluyendo red de suministro de agua,
red de evacuacion de aguas residuales, red de electricidad, firmes y pavimentos, Zona de aparcamiento para
18 plazas. Porche de varada de 108,70 m2.

CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 1

Tipologia del edificio: Edificio de una planta {club social-marineria)
Situacion de Ocupacién:

Estado del Inmueble:

DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:

El inmueble esta ocupado por el concesionario,
TERMINADO

Cimentacion:
Acristalamiento:

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

Desconocida
Sencillo

Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Baja Salas de Reunitn Instalaciones 103,15 m?
Total superficie construida: 103,15 m?
Sup.del Terreno asignada al edificio: 5.402,82 m?
Superficie Construida Total: 103,15 m?
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Unse

CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 2

Tipologia del editicio: Edificio de administracion y almacén {pta Baja)
Situacion de Ocupacidn: El inmueble esta ocupado por el concesionario,

Estado del iInmueble; TERMINADO
DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:

Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Baja Oficinas Almacén 68,80 m?
Total superficie construida: 68,80 m2
Sup.del Terreno asignada al edificio: 3.603,62 m2
Superficie Construida Total: 68,80 m?
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
Cimentacion: Desconocida
Acristalamiento: Sercillo
Estructura; Mure de Carga <= 25 cm.
Sobrecarga: Nermat
Persianas: Metélicas
Cubierta: Plana Transitable
Cerramientos Exteriores: Blogues de Hormigdn
Espesor de Cerramientos Ext: 25 cm,
Aislamiento: No Tiene
Carpinteria Exterior: Aluminio
Revestimientos Ext.1: Enfoscado
Revestimientos Ext.2: Enfoscado
Estado de Conservacion: Bueno
Calidad de construccion: Media
Antigliedad aproximada: 35 afios

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 3

Gria y transformador
El inmueble esta ocupado por el concesionario.
TERMINADO

Tipologia del edificio:
Situacion de Ocupacion:
Estado del Inmueble:
Descripcion del elemenio
Gria de 5 Tm. Caseta transformader que ocupa una superficie de 1,75 m2.

"DESCRIPCION URBANISTIC

Comprobaciones:
- Consulta a la documentacion del Planeamiento

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

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

Usos Prohibidos:
Los demas

Estudio de toda la explotacion:
Documentos:
- No se ha dispuesto de Balances y Cuentas de Resuitados
Procedimiento:
- Utilizacion de ratios medias

¢ Dispone de licencia de actividad/funcionamiento? Se desconoce

¢ Dispone ¢l edificio de Certificado de Eficiencia No
Energética?

EGIMEN DE PROTE!
REGIMEN DE OCUPACION:
Edif. 1, 2, 3, 4 y 5:El inmueble estd ocupado por el concesionario.
Comprobaciones realizadas:

- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Consulta verbal

REGIMEN DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
El inmueble no esté protegido arguitecténicamente.
ESTADO DE CARGAS SOBRE EL INMUEBLE:
Existe una concesidn sobre el inmueble

OCUPACION

'MERCADO

Juicio Critico sobre la Situacion del Mercado

No existe oferla en este club de amarres en venta. Los valores estimados vienen dados por fos puertos mas
cercanos existentes. No obstante, aunque se trate de un club con escasos servicios , su ubicacion es muy buena ,
y tiene una demanda potencial de las segundas residencias de Palmanova y Magalluf , mas especialmente del
mercado local.

Productos y servicios ofertados en el inmueble

instalacién destinada a puerto deportivo para 79 amarres de embarcaciones de recreo, con un digue escollera
principal, un dique secundario y 1 pantaldn. Cuenta con un edificio destinado a club-social y aseos, otro edificio
destinado a marineria y administracién y un porche varadero, Ademas dispone de una griia de 5tm . y zona de
explanada de varado. Todo elfo explotado conjuntamente por la concesionaria. Los 79 amarres son para
embarcaciones en base sin que existan amarres para transito. Los amarres se clasifican por su dimension: 3 de
5x2.20 m.; 5 de 5x2.75 m.; 8 de 6x2.20 m.; 3 de 7x2.50 m.; 20 de 7x2.75 m.; 14 de 8x3 m.; 11 de 10x3.50 m.; 6
de 10x3.80 m.; 8 de 12x4 m.; y 3 de 12x4.3 m. El calado oscila entre 1,5 m. en bocana y 0,5 m. con lo cuat la
eslora mayor aprovechable es de 11m.
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ES TECNICOS

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):

L.L.E.E. 50,00 %
N® de meses para el pago del proyecto (a contar desde el origen):
3 meses

N2 de meses para la concesién de la licencia (a contar desde el origen):

Limite inferior: 6 meses l.imite superior: 8 meses
Ne de meses para el comienzo de obra (a contar desde el origen}:

Limite inferior: 6 meses Limite superior: 8 meses
Duracidn de la cbra en meses (a contar desde el comienzo de la obra):

Limite inferior: 14 meses Limite superior: 16 meses
Pago de las certificaciones mensuales: A 90 dias

VALOR UNITARIO DE MERCADO:
Limite inferfor: Limite superior:

I.L.E.E. 9.100,00 Euras/m?2 9.270,00 Euros/m2

Porcentaje sobre el valor en venta a cobrar por el promotor directamente del comprador antes de
terminar la cbra:
Limite inferior: Limite superior:
l.L.E.E. 30,00 % 35,00 %

PLLAZOS DE VENTA:

%

O

=

=

o

|~

b=

Q

o

(%}

=

©

>

ik}

=]

Q

(=]

S

hal

Q

; B ; -
8 g Comienzo de las ventas {a contar desde el origen):
< oo . :
) . Limite inferior: Limite superior:
Sy LL.E.E, 20 meses 24 meses
% E Porcentaje de ventas al terminar Ia obra:

o x a . (] r - Y
QE Limite inferior: Limite superior:
o5 I.L.E.E. 0,00 % 100,00 %
Ao
g 3 N? de meses para terminar las ventas (a contar desde el final de obra):

o8 p o .
55 Limite inferior: Limite superior:
- - LL.E.E. 0 meses 2 meses
e Tasa de actualizacion: Limite inferior: 17,00 % Limite superior: 19,00 %
2 g

K

@ —

© i

ot

S E

~ s

o ©

& ©

5

PR

[~}

()

e

S &

2 £

ST

o8

D

o E

=

@ =

E3

= =

[ =3
B 5
5 2

o
23
23
[=
o ™
E g
32
Q
h=
4P 7117
W 0
uw o

QUEDA PROHIBIOA LA REPRODUCCION TGTAL O PARCEAL CEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIHCULARES, INFORMES
0 PURLICACIONES DE CUALGUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACISN ESCAITA DE TINSA, TASACKINES INMOBILIARIAS, S.A.U. ¥ FUERA DE LA FORMA ¥ CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN, LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIOOS AL REALIZAR FL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.J.F. A-78029774. Registrada
en ol Fegistio del Banco de Espaia con el n? 4313 - Inscrila an e} Reg. Mearc.de Madid, Inge.1?, n° B8378-1, folio 27, lomo 629, gral.511, secc.® del Libro de sociedades.




Este documento ha sido firmado electronicamente el 13/04/2018 a las 15:53 por PEDRO SORIA CASADO.

Para validar y descargar nuevamente &l informe acceda a: https:/Aiwww.tinsa.es/validador-informes/ y use el ¢odigo de verificacion 2NVCWXRT7Y

insa

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 81 372 75 00. Fax 91 37275 10

Inscrita en &f Regisiro del Banco de Espania con el n9 4313

N2 Expediente

Fecha:01-01-2006

B3-06350/01-9 * V452
Rf: WAAP *GASGASESORAMIENTO GENEF

Rei Tasador: BTF {28821 - BTF-28821)

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:

270.912,68 Euros
247.456,28 Euros
253.336,96 Euros
263.113,09 Euros

Media:
Extremos Absolutos:
Extremos-90% casos:

Extremos-50% casos:
La distribucion de probabilidades por tramos iguales de valor es la siguiente (Millones de Euros) :
0,247 M. hasta

0,253 M. hasia

Desde
Desde

Desde

Desde
Desde

" Desde

Desde
Desde
Desde
Desde

0,258 M. hasta
0,263 M. hasta
0,268 M. hasta
0,273 M. hasta
0,278 M. hasta
0,283 M, hasta
0,288 M, hasta
0,204 M, hasta

0,253 M,
0,258 M,
0,263 M.
0,268 M,
0,273 M,
0,278 M,
0,283 M.
0,288 M.
0,294 M.
0,298 M.

3,49 %
8,25 %
12,28 %
15,77 %
18,20 %
15,45 %
12,91 %
8,25 %
3,81 %
1,59 %

Y
y
Y

298.752,80 Euros
289.312,27 Euros
278.567,43 Euros

0,247 M.-D,253 M. R
0,253 M.-0,258 M. -1

0,258 M.-0,263 M.
0,263 M.-0,268 M. - IESEEEIEE
0,268 M.-0,273 M. iR

0,273 M.-0,278 M. B
0,278 M.-0,283 M.-JllED SRR
0,283 M.-0,280 M. RSN
0,288 M.-0.2¢4 M. 18
0,294 M-0.299 M,

El Valor

Tasa anualizada homogénea con financiacion 18,76

Tasa anualizada homogénea sin financiacién 11,90

Valor totat elegido del solar 270.000,00 Euros
{Incluye impuestos y gastos no recuperables de la transmision)

Criterios utilizados para Ia eleccion de el valor fotal elegido del solar

En funcidn de la distribucion por tramos iguales de valor,

FLUJOS DE CAJA (euras)

M

e Cobros Gestien

s  directos del urbanistica y

e promotor al Taotal obiras de Total

] comprador Crédito Ingresos  infraestruc, OGN Consirugce, Intereses Gastos F.C. F.C.A.

¢ 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,60 ¢,00 270.000,00 -270.000,00 -270.000,00
1 0,00 Q.00 Q,00 0,00 0,60 Q0,00 0,00 0,00 0,00 Q.00
2 0,00 4,00 0,00 0,00 0,60 2,00 0,00 0,00 Q,00 0,00
3 0,00 0,00 Q0,00 0,00 6.224,40 0,00 0,00 6.224,40 -6.224,40 -5.962,49
4 0,00 0,00 0,00 0,00 0,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
5 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,060 0,00
3] 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4,00 0,00 0,00 0,00 Q,00
7 0,00 0,00 0,00 0,00 0,60 0,00 0,00 0,00 4,00 0,00
8 0,00 0,00 Q0,00 0,00 5.335,20 0,00 0,00 5.335,20 -5.335,20 -4,757,35
9 0,00 46,622,65 46,622 65 0,00 Q.00 0,00 0,00 0,00 46,622 65 40.981,53
10 0,00 46.622,65 46.822,65 0,00 0,00 0,00 145,70 145,70 46.476,95 40.272,23
1 0,00 46.622,65 48,622,65 0,00 0,00 0,00 291,39 291,39 46,331,286 39.574,82
12 0,00 46.622,65 46.622,65 0,00 Q,00 608.891,18 437,08 69.328,26 -22.705,62 -18.118,55
13 0,00 46.622,65 46,622 65 0,00 0,00 68.691,18 582,78 69.473,86 -22.851,31 -18.967 48
14 0,00 46.622,65 46,622 65 0,00 0,00 68.891,18 728,48 69.619,66 -22.997,01 -18.816,84
18 0,00 46.622,65 46.622,65 0,00 0,00 68.891,18 874,17 69.765,35 -23.142,70 -18.666,84
16 0,00 46,622,685 46,622,65 0,00 Q.00 68.891,18 1.019,87 69.911,05 -23.288,40 -18.516,91
17 0,00 46.622,65 46.622,65 0,00 0,00 68.891,18 1.165,57 70.056,74 -23.434,10 -18.367,66
18 0,00 46622,65 4662265 0,00 0,00 68.891,18 1.311,26 70.202,44 -23.579,79 -18.218,91
19 0,00 46.622.65 46.622,65 0,00 9,00 68.891,18 1.456,96 70.348,13 -23.725,49 -18.070,68
20 0,00 46,622,65 46,622,65 0,00 0,00 68.891,18 1.802,65 70.493,83 -23.871,18 -17.922,97
21 0,00 46,622,65 46.622,65 0,00 0,00 68.891,18 1.748,35 70.639,53 -24.016,88 -17.775,81
22 85.863,38 46.622,65 132.486,02 0,00 0,00 68.891,18 1.894,065 70.785,22 61.700,80 45,017 41
23 85.863,38 46.622,65 132.486,02 0,00 0,00 68.891,18 2.039,74 70,930,92 61,5655,10 4427215
24 85.863,38 46.622,65 132.486,02 0,00 6.224,40 68.891,18 2.185,44 77.301,01 55,185,017 39.125,91
25 534.994,88 46.622,65 581.617,52 0,00 0,00 68.891,18 233113 71,222,31 510.385,21 356.719,40
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FLUJOS DE CAJA (euros)
M
e Cabros Gestion
5  directos del urbanistica y
e  promotoral Total obras de Total
s  comprador Credito Ingrescs  jnfraestruc. QOGN Construce, Intereses Gastos E.C, F.C.A.
26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 68,891,18 819,21 69.510,38 -69.510,38 -47.890,20
27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 68.891,18 0,60 668.891,18 -68.891,18 -46.7688,21
28 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 68.891,18 0,00 £68.891,18 -68.891,18 -46.122,64
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10.2.- VALOR POR ACTUALIZACION
Vida Util Tota!l de la Explotacion: 35 afios
Vida Util Restante de Ia Explotacién: 35 afios
Se analiza el ciclo completo de vida (til de la concesian.
Inversiones iniciales
Catculo realizado en Euros constantes de 1a fecha de la valoracidn

Inversidn en Solar: 270,00 Miles de Euros
nversidn Inicial en Edificios: 129,65 Miles de Euros 30 afios
fnversion Inicial en Elementos; 1.060,00 Mites de Euros 30 afios
Inversion Inictal en Magquinaria, Mobiliario y Enseres: 0,00 Miles de Euros 0 afios
Otras Inv.Iniciales que no formen parte del inmueble: 0,00 Miles de Euros 0 afios
Porcentaje de Inversion en inmueble sobre el total: 100,00 %

Las cantidades del cuadro INGRESQOS, GASTOS e INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL se encuentran

E expresadas en Miles de Euros
g INGRESOS
% Afos 1 2 3 4 5al 30 31al35
5 Variacion Anual 0,00 % 0,00 %
é Venta de amaitres 810,56 810,56 810,56 810,56 0,00 0,00
'§ Alquiler de amarres 37,13 53,05 66,32 66,32 66,32 225,48}
3 Explanada y botadura 10,50 16,10 19,60 24,00 24,00 24,00
2, Cuotas propietarios 19,12 38,25 57,37 76,50 78,50 0,00
% TOTAL: 877,31 917,96 953,85 977,38 166,82 249,48
8¢
%2 GASTOS
<8 Afos 1 2 3 4 5al30 | 31al35
% g Variacion Anual 0,00 % 0,00 %
g Perscnal (Sueldos + 8.8.) 41,00 41,00 50,00 50,00 50,00 50,00
& § Materias primas 4,00 5,00 8,00 6,00 6,00 8,00
H_" § lAqgua, Gas, Electricidad, Telétono 10,00 11,00 11,00 12,00 12,00 12,00
g g Reparacion, mantenimiento y reposic: 7.50 7,50 7,50 7,50 7,50 7,50
a 8' Seguros, impuestos, asas 6,86 6,86 5,86 6,86 6,86 6,86
o £ IAmortizacion de |a inversidn inicia 43,28 43,28 43,28 43,28 43,28 43,28
8 § Comercializacion y publicidad 24,00 24,00 24,00 24,00 2,00 2,00
g 3 ESTIMACION CANON 79,43 79,43 79,43 79,43 79,43 79,43
é g Gasto soclodeportivo 6,00 8,00 6,00 6,00 6,00 6,00
S @ TOTAL: 222,07 224,07 234,07 235,07 213,07 213,07
5 § Impuestos 3500% 3250% 3250% 32,50% 32,50% 32,50%
D O
% § INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL
& E Afios 1 10 15 20 30
L -
ok
g g Mobiliario-Maguinaria 36,00 36,00 0,00 36,00 36,00
2 uE’ Inversiones 50,42 0,00 0,00 0,00 0,00
-fé § TOTAL: 86,42 36,00 36,00 36,00
& £
23
25
gz
i g 10717
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DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

Sup. Rep.(Suelo)| C.Const. OGN | Dep.

Descripcion m? Euros/m? Euros/m? % %
Edificio 01 Edificio de una ptania {club 103,15 1.670,22 650,00] 16,000 20,00

Aanial
Edificio 02 Edificio de administracion y 68,80 1.570,22 650,000 16,000 20,00
Rep.(Suslo) -> REPERCUSION DEL SUELO Dep. -» COEFICIENTE DEPRECIACION,
G.Gonst,  -> COSTE DE GONSTRUCCIGN UNITARIO
OGN > QTROS GASTOS NECESARIOS

Sup. CRN.U. CRN.

Descripeién ma? Euros Euros
Edificio 01 Edificio de una plarta 103,15 2.173,42 ’ 224.188,27
Edificio 02 Edificio de 68,80 2.173,42 149.531,30
CRN.U. -» GOSTE DE REPOSICION NETO UNITARIO
CRN. -» COSTE DE REPGSICION NETQ TOTAL
DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULC DE VALORES

CEB Dep. CEN

Descripcion Euros % Euros
Elemento 01 [Diques y pantalanes-79 amarres 700,000,001 20,00 560.000,00
Elemento 02 [Urbanizacion 300.000,001 20.00 240.000,00
Elemento 02 [Gria y transformader 60.000,00] 20,00 48.000,00
CEB -» COSTE DE EJEGUCION BRUTO
Dep. -» GOEFIGIENTE OEPREGIACION.
CEN -» GOSTE DE EJEGUCION NETO

Costes y valores a
nuevo

VALOR DEL SOLAR 270.000,00 Euros
COSTE DE CONSTRUCCION 1.171.767,50 Euros
OTROS GASTOS NECESARIOS 17.882,80 Euros
COSTE DE REPOSICION 1.459.650,30 Euros

(Solar+Coste de construccion+Otros gastos necesarios)

Valor Unitario del-Suelo:
VALOR DEL SOLAR_
COSTE DE REPOSICION N

- ,,,,;;;, -~ 270.000,
—— — 1.221.720,24
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fecha: 01-01-20086
Ref.Tasador; BTF (28821 - BTF-28821)

CALCULO DEL VALOR POR ACTUALIZACION
Los flujos de caja se han situado convencionalmente en el dia 31 de Diciembre de cada afio considerado.
ESTIMACION DE LOS FLUJOS DE CAJA FUTUROS:

Afio Ingresos Gastos NO |Amortizaciones| Inversiones | Flujo de Caja Elujo Caja V.AN. (Miles
(Miles de recuperables (Mites de (Miles de (Miles de Imput.inmb. de Euros)
Euros) Euros) Euros) Euros) (Miles de
Euros)
2006 877,31 178,79 43,28 86,42 382,77 382,77 354,41
2007 917,96 180,79 43,28 0,00 511,66 511,66 438,66
2008 853,85 180,79 43,28 0,00 529,13 520,13 420,04
2009 977,38 191,79 43,28 0,00 544,34 544,34 400,11
2010 166,82 169,79 43,28 0,00 -2,97 -2,97 2,02
2011 166,82 169,79 43,28 0,00 2,97 -2,97 -1,87
2012 166,82 169,79 43,28 0,00 -2,97 -2,97 -1,73
> 2013 166,82 169,79 43,28 0,00 -2,97 -2,97 -1,61
& 2014 166,82 169,79 43,28 0,00 -2,07 -2,97 -1,49
g 2015 166,82 189,79 43,28 36,00 -38,97 38,97 -18,05
2 2016 166,82 169,79 43,28 0,00 -2,97 2,97 -1,27
g 2017 166,82 169,79 43,28 0,00 2,97 -2,97 -1,18
g 2018 166,82 169,79 43,28 0,00 2,97 2,97 -1,09
s-';-’ 2019 166,82 169,79 43,28 0,00 2,97 2,97 -1,01
2 2020 166,82 169,79 43,28 0,00 2,97 -2,07 0,94
% 2021 166,82 169,79 43,28 0,00 2,97 2,97 -0,87
£ 2022 166,82 169,79 43,28 0,00 2,97 2,97 -0,80
B8 2023 166,82 169,79 43,28 0,00 -2,97 2,97 -0,74
8 § 2024 166,82 169,79 43,28 0,00 -2,97 2,97 -0,68
z, 2 2025 166,82 169,79 43,28 36,00 -38,97 -38,97 -8,36
Sy 2026 166,82 169,79 43,28 0,00 2,97 2,97 -0,58
§ g 2027 166,82 169,79 43,28 0,00 2,97 2,97 -0,55
S E 2028 168,82 169,79 43,28 0,00 2,97 -2,97 -0,51
< 3 2029 166,82 169,79 43,28 0,00 2,97 -2,97 0,47
a ﬁ 2030 166,82 169,79 43,28 0,00 2,97 2,97 -0,43
% _g 2031 166,82 169,79 43,28 0,00 2,97 2,97 -0,40
g 2032 166,82 169,79 43,28 0,00 2,97 2,97 0,37
o £ 2033 166,82 169,79 43,28 0,00 2,97 2,97 -0,34
% g 2034 166,82 169,79 43,28 0,00 -2,97 -2,97 -0,32
w2 2035 166,82 169,79 43,28 36,00 38,97 -38,97 -3,87
= ;Q 2036 249,48 169,79 43,29 0,00 67,86 67,86 6,24
§E 2037 249,48 169,79 43,28 0,00 67,86 67,86 5,78
g E 2038 249,48 169,79 43,28 0,00 67,86 67,86 5,35
G § 2039 249,48 169,79 43,28 0,00 67,88 67,88 4,96
£ 0 2040 249,48 169,79 43,28 0,00 67,86 67,86 4,59
% E Valor de Reversién del inmueble: 0,00 Euros
3= DATOS PARA EL CALCULO
E £ Tipo de actualizacidn de ingresos, gastos e inversionses 8,00 %
E % Revalorizacion Anual prevista para el suelo; -99,99 %
E § Solo se considera el valor de mercado futuro del suelo como valor de reversion.
E ;_;’ Valor de Reversion def inmueble: 0,00 Euros
m Porcentaje de Inversién en inmueble sobre el total: 100,00 %
O =
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El vaior por actualizacién corresponde a la diferencia entre el valor actual neto (V.A.N.) de los flujos 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 el calculo del V.A.N. se ha utilizado la convencién de situar los flujos anuales en ef 31 de
Disiembre de cada afio. El V.A.N. se obtiene actualizando tedos los flujos al dia de la fecha de la valoracidn, de
acuerdo con la tormula que se indica en el art, 33.2 de la Orden ECQO/805/2003 de 27 de Marzo , sobre normas de
valoracién de bienes inmuebles y delerminados derechos para ciertas finalidades financieras.

Para el célculo de los flujos de caja futuros hemos hecho estimactones basadas en las ratios medias dei sector
elaboradas por TINSA a partir de su frabajo habitual y estadisticas publicadas por arganismos oficiales y/o entidades
de reconocido prestigio, modificadas en funcién de ias caracteristicas del inmueble. No hemos tenido en cuenta el
efecto que sobre los resultados pudiera tener fa gestidn actual del inmueble,

Valor por actualizacion
1.588.572,19 Euros

OTROS VALORES:
Valor a efeclos de asegurar el Coste de Construccion a nuevo: 1.189.650,30 Euros

Existe una concesion sobre el inmueble que ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar al aplicar los métodos de
valoracién. Seglin el Articulo 53 de la ECO 805/2003.

13717

QUEDA PROHIZIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENGIA A LOS MISMOS EN BOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
0O PUBLICACIONES CE CUALQUIER TIPQ, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA ¥ CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECICOS AL AEALIZAR Et. ENCARGO, EXIM{RA A TINGA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD, C.I.F, A-78025774, Registrada
en el Registro del Banco de Espana con &l n? 4313 - Inserita en el Reg.Merc.da Madid, insc.1%, n? 66378-1, folio 27, lomo 529, gral.61 1, secc.3" def Libro de socledades.



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 13/04/2018 a fas 15:53 por PEDRQ SORIA CASADO.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https:/iwww.tinsa.esfvalidader-informes/ y use el codigo de verificacion 2NVCWXRTY

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. N’ Expediente  [B-05350/01-9 * V.452
Rf: WAAP *GASGASESORAMIENTO GENEF

o José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID 2= WASF (370 o
l l a Tet. 91 372 75 00. Fax 91 872 75 10 a. UT-H1
S Inscrita en el Registro del Banco de Espaha con el n? 4313 Ref.Tasador: BTF (28821 - BTF-28821 )

RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS Y ALQUILERES

Uso Unidades Superficie Arrendados Superficie  Porcentaje de
(n%) (m2) (n2) bruta ocupacion
alquilable  sobre SBA (%)

{SBA)

Residencial (Wiviendas protegidas) - . - - -
Residenciat {(vviendas libres de primera residencia) - - - - -
Residencial (viendas libres de segunda residencia) - - N -

Oficinas 0 0,00 - - -
lL.ocales comerciates 0 0,00 - - "
Uso industrial 0 0,00 - - -
Uso hotelera (niimero de habitaciones) 0 0,00 - - -
Plazas de garaie o] 0,00 - - -
Trasteros - - - N -
QOtros usocs 1 1,00 - - -
Zona verde e instalaciones deportivas - 0,60 - - -
Dotacional - 0,60 - - -
TOTAL 1 1,00 [¢] 0,00 0,00%
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VALOR DE TASACION
1.221.720,24 Euros

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

-

LA FINALIDAD DE i.A TASACION es Calcular ef valor de los terrenos, amina de agua, edificios e instalaciones
cedidos en concesidn administrativa ef 01-01-2006.

Existe una concesion sobre el inmueble que ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar,

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:

La entrega de la siguiente documentacion;
- Documentacién con la informacién catastral descriptiva y grafica suficiente.

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

El inmueble se encuentra ocupado y no se ha dispuesto de la correspendiente 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 licencia.

El Valor por Actualizacién emitido corresponde al valor de mercado de los terrenos, lamina de agua, edificaciones
e instalaciones cedidos en concesién administrativa por un periodo de 35 afios en las condiciones consideradas
en el informe, CONFORME ALAS HIPOTESIS DE INVERSIONES Y GASTO SOCIAL INDICADOS POR EL
CLIENTE

No se ha dispuesto de la siguiente documentacion:
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g § - Documentos Contables
2 > - Documentacion relacionada con los estatutos de la Comunidad de Propietarios
O 0
- El valor de mercado se encuentra en una banda comprendida entre 1.200.000,00 Euros y 1.250.000,00 Euros . La
?35 8 eleccién del precio para la transaccion depende de las circunstancias del comprador y del vendedor y en funcién de
g 5 ellas debera fjarse el precio entre los limites anteriores.
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OBSERVACIONES

1. OBJETO DE LA VALORACION:
Es objeto de esta valoracidn calcular el valor de los terrenos y lémina de agua
cedidos en concesidén por la Administracidén, en las siguientes hipdtesis.

- Se supone que la concesgidn se realiza con fecha 1 de enero de 2006, fecha en
la gque ge guiere calcular el valor de lo cedido.

- La concesién se realiza por 35 afios, plazo maximo para las concesiones segln
la nueva legislacidn.

- El concesionario recibe la concesién en el estado en gue se encuentre en la
actualidad, por lo gue se ha gupuesto acometerd ciertas obras de mejora que le
permitan la explotacién durante los 35 prdéximos afiog, Una vez transcurrido este
plazo, revertird al cedente todo lo cedido.

2. CALCULO DEL VALOR DE MERCADO:
Se ha utilizado el método de actualizacién de las rentas trds el siguiente
analisis de inversiones y gastos sociodeportivos indicados por el cliente.

En este mismo afio, al tratarse de mejoras de pequefia envergadura se incia la
explotacidn:

- Amarres en base, venta (sobre el 75% de los amarres).

Durante los afios 1 al 4 se venden 60 amarres a particulares a razdn de 15
amarres cada afio, que suponen el 75% de los amarres reales, estimandose flujos
de caja estables a partir del afio 5.

Tras realizar un estudio de mercado sobre puestos de amarre de embarcaciones de
recreo en las zonas limitrofes especialmente Puerto Portals, Port Adriano y CN
de Santa Pong¢a ge han estimado los siguientes precios de venta para este puerto:

- Amarres de 5x2,20 = 33.000 euros.
- Amarres de 65x2,75 = 36.000 euros.
- Amarres de 6x2,20 = 40,000 eurcs.
- Amarres de 7x2,50 = 46.000 euros.
- Amarres de 7Tx2,75 = 46.000 euros.
- Amarres de 8x3,00 = 56.000 euros.

- Amarres de 10x3,50 = 66.000 euros.
- Amarres de 10x3,80 = 66,000 euros.
- Amarres de 12x4,00 = 75.000 euros.
- Amarres de 12x4,30 = 80.000 suros.

Dado el escasgo calado existente, los amarres de 12 m. no se consideran
aprovechables para esloras superiores a Il m.

- Amarres en algquiler.

Los precios de alquileres por temporadas oscilan en un valor medio por m2 de
superficie del puesto de amarre, situdndose en un entorno a los 180
guros/m2/afio. Se ha estimado para los amarres en alguiler una ccupacién media
del 70% durante todo el periodo de la concesidn.

~ En el aflo 30 se destinan al alquiler los amarres gue han sideo vendideo duranto
los cinco primercs afios de explotacidn. Se considera una ocupacidn del 85%.

- En el afic 35 finaliza la concesidn, por lo que todas las instalaciones
revierten al concesionario, ceonsiderando por lo tanto 0 eur., de valor residual.

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

- El canon se ha estimado a partir del valor de mercado de lo cedido,
considerando un 5% de dicho valor.
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- Los flujos de caja se han situado a 31 de diciembre de cada periodo y se ha
trabajado en euros constantes a la fecha de la valoracidn.

- La fecha de vigita es el 25/04/2006. Dado que la hipdtesis planteada es el
valor de la concesién actual con fecha del 1/1/2006 segiin la disponibilidad
real de amarres y pericdo de finalizacidn de la miswma, se han indicado como
fechas del informe el 1/1/2006, que corresponde a la hipdtesis al cual se
remite el valor, si bien la fecha de visita es la indicada anteriormente.
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; TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N® Expediente  [B-05350/01- 6 * V.417
José Echegaray, 8. 26232 Las Rozas, MADRID ~ Rft VARI 0000 ELIENTES PARTICULARE:
: Tel. 91 372 75 00. Fax 91 37275 10 Fecha: 01-01-2006
Inscrlta en e Registro del Banco de Espafia con el n° 4343 Ref.Tasador: BFD (26192 - BFD-25192}

RESUMEN DE TASAGCION

Nombre del Solicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS

MN.LF./C.LF.n% QO700420G

Domicilio det Solicitante: Calle JESUS, N° 4, Plta. 1

Tipo de iInmueble; MUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

Situacion Inmuesble: "Club Nautico de Palma Nova® - Passeig de fa Mar, en PALMA NOVA en el municipio de
Calvig, provincia de ISLAS BALEARES (07181) i

Tasador: BERNAT FEMENIAS DURAN (ARQUITECTQ TECNICQ)

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE
MERCADO

- MEYODO DEL COSTE

- METODO DE ACTUALIZACION

- METODO RESIOUAL PARA EL CALCULO DEL VALOR DEL
SUELD

VALOR DE TASACION
356.637,85 Euros (59.339.545 pta)

El Valor de Tasacion corresponde al Valor de Mercado
calculado por el método de actualizacion

FOTOGRAFIA

Visita interior del inmueble: Si

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:
* A la entrega de la slguiente documentacién:
- Documentacion Registral suficiente
ADVERTENCIAS:
La fecha de visita al Inmueble es el 25/04/2006, pero dado gue [a hipdtesls plantsada es calcular ef valor de |a

goncesion a fecha 1/1/20086, se ha supuesto como fecha de la cesidn el 1/1/2006 y fecha de finalizacidn el
28/7/2018, teniendo en cuenta la disponibilidad real de amarres y canon indicado por el clienta es 13.010 €,

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

DATOS REGISTRALES
No se ha aportado Documentacién Registral suficiente para identificar alguna de las fincas.

Situacion de Qceupacién: Edif. 1, 2, 3, 4 y 5:El Inmueble estd ocupado por el conceslonario.

Comprebaciones: - Consulta a fa documentacién del Planeamiento

Resuitado Comprobaciones Urbanisticas Cumple Normativa

Descripcidn de las La superficie total medicldn efectuada sobrs el proyecto de legalizacion de las obras no

edificaciones del inmueble:  amparadas por la concesldn orlginal es de 9.006,45 m2, de los cuales 6.436,55 m2
correspenden a espejo de agua (incluidos pantalanes, diques y escollera) y 2.569,90 m2
a tierra, Cuenta con las siguientes edificaclones: Club sociat y aseos; edificacion
destinada a administracién y marineria, transformador y porche varadero; se completa
con 1 pantalan, varadero y explanadas y aparcamientos (18).

Estado del inmueble; Edif. 1, 2, 3, 4 y 5 TERMINADO.
Antigliedad: Edif. 1, 2, 3, 4 y 5:40 afics.
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Ne Expediente 1B-05350/01-6* V.417

= TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID ~ Rf VARI "0000 CLIENTES PARTICULARE
Tel, 91 372 75 00. Fax 81 37275 10 Fecha: 01-01-2006
Inscrita an 6l Reglsira det Bance de Espanacen el neas1a  RefTasador: BFD (25192- BFD-26192}

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

Sup. “Rep.(Suelo} ] C-Const, OGN | Dep.
Descripeion m? Eurosim? Eurosim? % %
{Edificio 01 Edificio de una planta {club 103,15 1.513,23 880,00 16,00F 20,00
P P
Edificie 02 Edificio de administracion y 68,80 1.513,23 650,00 16,0001 20,00
] FA
fiap.{Suelo} -> REPERCUSION DEL SUELD Dep. > COEFICIENTE DEPREGIAGION.
C.Const,  -> COSTE DE CONSTRUCCION UNIFARIO
OGN > OTROS GASTOS NEGESARIOS
Sup. CRN.L. CRN.
m? Euros Euros
Edificio 01 103,15 211643 218.309,76
Ediflcio 02 68,80 241643 145.610,38
CRN.U. > COSTE DE REPOSICION NETO UNITARID
CRN, <> COSTE DE REPOSICION NETO TOTAL

DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES

CEB Dep. CEN
Pescripcién Euros % Euros
Elemento 01 {Diques y pantalanes-7 amarres 61.250,00] 20,00 48.000,00
Elemento 02 |Urbanizacin 300.000,00F 20,00 240.000,00
Elemento 03 |Gria y fransformador §0.000,000 20,00, 486,000,004
CEB > COSTE DE EJECUCION BRUTO
Dep. > GOEFICIENTE DEPREGIACION.
CEN > COSTE DE ESECUCION NETOQ
VALOR DEL SOLAR 260.200,00 Eurcs
OTROS VALORES:
550.800,30 Euros

Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccidn a nuavo:

EXISTEN OBSERVACIONES EN EL INFORME
Existe una concesién sobre el Inmusble que ha sldo tenlda en cuenta a fa hora de valorar.
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expediente  1B-05350/01- 6 * V.417
José Echagaray, 9. 28232 Las Rozas, MADRID Rf: VAR *0000 CLIENTES PARTIGULARE:
Tel. 91 372 76 00, Fax &1 3727510 Fecha: 01-01-2008
inscrita en ef Raglstro del Banco de Espaia con &l n° £313 Ref.Tasador: BFD (265192 - BFE1-25192)

CERTIFICADO DE TASACION

D. Pedro Soria Casado, en calidad de Director Territorial de TINSA, Tasacianes Inmobiliarias, S.A., Inscrita en ei
Registro Especial de Socledades de Tasacién del Banco de Espafia con el n® 4313 el dla 7 de Mayo de 1.985, coma
resumen del informe de tasacién realizado por dicha Socledad, que corresponds al namero: 1B-06350/01- 6 de fecha
01-01-2006 realizada por BERNAT FEMENIAS DURAN lras vislta del inmueble of dia 01-01-2006. Fechade

o CERTIFICA:

La Concesion Administrativa para ta explotacion del Puerto deportivo en tas condiclones descritas en el Informe, |
situadas en "Club Nautico de Palma Nova" - Passeig de Ja Mar,  en PALMA NOVA en el municipio de Calvla,
provincla de 1ISLAS BALEARES tiene los siguientes datos:

Estado del Inmueble: Edif. 1, 2, 3, 4 y 5 TERMINADO,

Situacion de Ocupacién:  Edif. 1,2, 3, 4 y BEl inmueble esté ocupado por el concesionario.
Nombre del Solicltante: PORTS DE LES ILLES BALEARS

N.LF.JC.LF.n% QO700499G

Domiciiio del Solicitante:  Calle JESUS, N° 4, Pita. 1

Existe una concesion sobre &l Inmuebls que ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar,

1 A EINALIDAD DE LA TASACION es Calcular ¢} valor del puerto cedido en concesidn administrativa dasde el
01-01-2006 hasta el 28-07-2018, en las condiciones consideradas en &l informe

Esta valoracion NO se ha realizado siguiendo as disposiciones contenidas en a orden ECO/B05/2003 de 27 de
Marzo, sobre normas de valoracion de Bienes Inmusbles y determinados derechos para ciertas finalidades
financieras, publicada en ¢l B.0.E. ndimero 85 de fecha Miércoles 9 de Abril de 2.003

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE MERCADRO

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

VALORES Y COSTES CALCULADOS!

Goste de Reposicién Bruto tenfendo en cuenta los derechos 811.100,30 Euros (134,955.735 pta)
reales que existen sobre el inmueble
Coste de Reposlcién Neto tenisndo en cuenta los derechos 700.920,24 Euros {118.623.315 pta)
reales que existen sobre el inmueble
Valor por actualizacion teniendo en cuenta los derechos reaies 356.637,85 Euros {59.339.546 pta)

que existen sobre el Inmueble
N t - VAL-0"§ Dé ”I‘:A—:ghpc'é”N.“.o LTI A TR LRI T DL VB BT R SETELAIE S ".‘i
356.637,85 Euros (59.339.545 pta) '

E1 Valor de Tasacion corresponde af Valar de Mercado caleulado por el método do actuallzaclon

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:
* A la entrega de 1a siguiente documentacion:
- Documentacion Registral sufliciente
ADVERTENCIAS:

La fecha de Visita al Inmueble es ¢l 25/04/20086, pero dado que la hipdtesis planteada es calcular el valor de la
concesién a fecha 1/1/2008, se ha supuesto como fecha de la cesidn el 1/1/20086 y fecha de finalizaclon el
28/7/2018, tenlendo en cuenta la disponibiiidad real de amarres y canon indicado por ef cllents es 13.010 €.

No se ha dispuesto de la siguients documentaclon!
- Documentos Contables
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QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DOEL CERTIFICATO O DEL INFORME DE VALORACION © CUALQUIER REFARENCLA A LOS MISMOS EN DOSUMENTOS, CIRGULARES, INFORMES
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: TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expedients  IB-05350/01-6* V.417

4 José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Rf; VARI“0000 CLIENTES PARTICULARE
; Tel. 91 372 75 00, Fax 91 37275 10 Fecha: 01-01-2006

Inserlta en ef Regisire del Banco de Espefia cor ef n® 4313 Ref Tasador: BFD (25192 - BFD-25182)

CERTIFICADO DE TASACION

Edif. 1, 2, 3, 4 y 5:El inmueble esta ocupado por el conceslonario.

Superficle adoptada del terreno: 8.006,45 i

valor a efectos de asegurar el Coste de Construcclon a nueve: 550.900,30 Euros

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

Sup. Rep.(Suelo) | C.Const. OGN | Dep.
Descripcion m?* Eurosim? Euros/im? % %
Edificio 01 Edificlo de una ptanta {club 103,156 1.513,23 850,008 16,00} 20,00
amnial
Ediflclo 02 Edificio de adminlstracion y 68,80 1.513,23 650,001 16,00f 20,00
Rep.[Sueio} -+ REPERCUSION DEL SUELO Dep. > COEFICIENTE DEPRECIACION.
C.Consl,  -»COSTE DE CONSTRUCGION UNITARIO
OGN > QTROS GASTO3 NEGESARIOS
DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCUL.O DE VALORES
CEB Dep. CEN
Descripcian Euros % Euros
Elemento 01  |Diques y pantalanes-7 amarres 51.250,00] 20,00 49,000,00
Elemento 02 |Urbanizacién 300.000,00] 20,00 240.000,00
Elemento 63  |Grda y lransformador 60.000,00f 20,00 48.000,00
CEB .> COSTE DE EJECUCION BRUTO
Dep. -» COEFICIENTE DEPREGIACION,
CEN -» COSTE DE EJECUCION NETO

8.A. no se hace responsable de los posibles viclos ocultos de la edificacion.
a que deducir cuantas cargas hipotecarlas pudieran recaer sobre et Inmueble.
a 01 de Enero de 2008.

TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS,
Del Valor de Tasaclon, en su caso, habri
Para gue conste y surta los efectas opoartunos, firmo el presante certificado,

BTINSA — '

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. Fdo.: BERNAT FEMENIAS DURAN Fdo.: Pedro Sorla Casado
ARQUITECTO TECNICD Dlrectar Tecrltorial En representacidn de TINSA,
Tasaclones tamaoblitarias, $.A,
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; TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expediente 1B-08350/01- 6 * V.417
José Echegaray, 9. 26232 Las Rozas. MADRID  Ri: VAR *0000 CLIENTES PARTICULARE:

: Tel 91 372 7500, Fax 913727510 Fecha: 01-01-2006

Insotita en o Regielro det Banco da Espafincan ein® 4313 Ref. Tasadar: BFD (25192 - BFD-25192)

INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

1.- SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD

 TINSA, Tasaclones inmobiliarlas, 8.A. Inserila en ef ragistro del Banco de Espafia con eln®4313eidla? de Mayode 1,685,
Nombre del Solicitante: ~ PORTS DE LES ILLES BALEARS ) o T

‘NJFJC.LF.n% QO700498G

bomicilio del Solicitante: Calle JESUS, N4, Pka.t

R

FINALIDAD DE LA TASACION

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Calcular el vaior del puerto cedido en concesién administrativa desde el
01-01-2006 hasta e} 28-07-2018, en las condiclones consideradas en el informe

Esta valoraclén NO se ha realizado siguiendo las disposiciones contenldas en la orden ECQ/805/2003 de 27 de Marzo,
sobre normas de valoracion de Blenes Inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras,
publicada en el B.O.E. niimero 85 de fecha Miércoles 9 de Abrit de 2.003

2 . IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

Direccién del inmueble:  “Club Néutico de Palma Nova" - Pagsolg de la Mar, en PALMA NOVA en el municipio
de Calvia, provincia de ISLAS BALEARES (07181)

DATOS REGISTRALES
No se ha aportado Documentacion Registral suficlente para identlficar alguna de las fincas.

3.- COMPROBACIONES Y DOGUMENTACION

RELACION DE COMPROBACIONES REALIZADAS:

Inspeccion ocutar

Servidumbres visibles

Régimen de Proteccién del Patrimonio
Situacion de Ocupacion del Inmueable
Shuaclon Urbanistica

4.- LOCALIDAD Y ENTORNO

4.1,- LOCALIDAD
Tipo de Nucleo: Nucleo Turfstico
Actlvidad Dominante:  Turistica - Comerclal - 2*Resldencla
Pablacion de Derecha: 27,956 Habitantes Evolucion Poblaclon: Estabie

Urbanizacion turistica costera, dependiente de Calvla, destinada a uso luristico preferentemente, con
edificaciones plurifamitiar, apartamentos y en menor medida unifamillar.

4.2.- ENTORNO
Rasgos Urbanos. Tipificacién:
Nticleo costero turistico de alta densidad .
Grado Edificactén [ndustrial:
0%
Signlficacion del Entorno: Urbano
Desarroflo: Medio

En las zonas posteriores del nicleo de Palmanova y Son Callu se han desarrollado numerosas promoclones
plurifamiliares en los Gltimos afios.
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iy TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expedienfe 1B-05350/01- 6 * V.417
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID  RI: VARI*0000 CLIENTES PARTICULARE:
Tel. 91 372 75 00, Fax 61 37275 10 Fecha: {1-01-2006
inacrita en el Reglsto del Banco de Espaita ¢on g1n® 4312 Rel.Tasadar; BFD (26192 - BFD-25192)

EQUIPAMIENTOS Y COMUNICACIONES DEL ENTORNO

Infraestructuras Calidad: Estado Conservacidn:
Alumbrado: Tiene Alta Alto '
Alcantariliado: Tiene Alta Alto
Abastecimiento:  Tiene Media Medio
Vias Pulblicas: Completamente terminadas Alta Alto

Eqguipamientos

Comerclal: Abundante Retigioso; Eseaso
Deportivo: Abundante Aparcamiento: Escaso
Escolar: Escaso Luadico: Muy Abundante
Aslstencial: Suficlente Zonas Verdes: Escaso

Las comunicaciones del entarno con el resto de la pablacion pueden conslderarse buenas,
Las comunicaciones Interurbanas pueden considerarse muy buenas.
Tipificacidn de las actividades que se desarrollan en ¢l entorno:

Turistico , comercial de temporada , predominado e! pequefio com ercio destinado a restauracion y productos
de souvenir ,y resldencial en regimen de segunda residencia. '

5.- DESCRIPCION Y SUPERFICIE DEL TERRENO
5.1.- SUPERFICIES

Superticie comprobada: 9.006,45 m?

Superficle adoptada del 9.006,45 m*

terreno:

Uso de 1a superficie NO edificada: Almacén - Aparcamiento
5.2.- INFRAESTRUCTURAS

{ as infraestructuras se encuentran completamente terminadas.

Medio Amblente y Polucidn del Sueto

No os cometido de esta valoracion el estudio de la existencia de polucidn en ¢l Inmueble. La identificacion de este
posible problema y la valoracion de sus efectos debe ser obleto, en su caso, de un estudlo realizado por un

especlalista en la materia.
Se desconoce la exlstencla de polucién en terrenos veclnos.
Se desconoce s la polucién puede afectar |a establlidad del thmueble valorado,

6.- DESCRIPCION Y SUPERFICIE DE LA EDIFICACION

Descripcion de las edificaciones del Inmueble: .
La superficie total medicion efectuada sobre el proyecto de legalizacion de las obras no amparadas por 1a
conceslén original es de 9.006,45 m2, de los cuales 6.436,55 m2 corresponden a espejo de agua (Incluidos
pantalanes, digues y escollera) y 2.569,90 m2 a tlerra. Cuenta con las siguientes ediflcaclones: Club social y
aseos; edificaclén destinada a administracidn y marinerfa, transformador y porche varadero; se completa con 1
pantalan, varadero y explanadas y aparcamientos (18).

Se valora:  Un elemento del iInmueble

La comprobaclén del estado del Inmueble se ha limitado a una inspeccién ocular, sin haberse realizado ensayos
especificos que tengan como finalidad investigar et estado de la estructura o los vicios ocultos,
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UTILIZACION DE 1A VALORACICH £#ARA OTROS FINES DISTINTOS OE 108 ESTABLECIDSS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIAA A TINSA DE GUALQUIER RESPONSABILIDAE, C.LF, A-76020774. Registeda
‘en &l Ruglslro del Banco o Espafia can of n* 4393 - Inscrilaen el Reg.Merc.de Madrid, inaa,1%, a* 68378-%, folio 27, lomo 629, grak.811, soca,3* g8l Libre de sccledadas.
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.
: José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID
Tel, 94 372 76 00, Fax 91 37275 10

inserila en ef Regislro del Banco de Espafia con el n® 4313

N° Expediente B-05350/01- 6 * V.417
Rf: VAR| *0000 CLIENTES PARTICULARE:
Fecha: 01-01-2006

Ref Tasador: BFD {25192 - BFD-25192)

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 1

Tlpologia dsl edificio:
Situacién de Qcupacion:
Estado del lnmueable:

Digues y pantalanes-7 amarres
£1 Inmueble esta ocupado por el concesionario,
TERMINADO

Descripcion del elemento

Dado gue sdlo es objeto de valoracion 7 amarres del total de 79, el coste imputado es fa parte proporcional
de los 7 amarres respecto del total de 79.

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 2 '

Tipologia del edificio:
SHluacién de Ocupacién:
Estado del Inmueble:
Descripcidn del elemento

Urbanizaclén de la superflcle consid
red de evacuacion de aguas residua

Urbanizacién
Bl Inmueble estd ocupado por el concesionarlo.
TERMINADO

erada como tisrea de 2.589,90 m2, Incluyendo red de suministro de agua, )
les, red de electricldad, firmes y pavimentos. Zona de aparcamiento para

18 plazas. Porche de varada de 106,70 m2.

CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 1

Tipologla del edificio!
Situacién de Qcupacidn:
Estado del Inmueble:

Edificio de una planta (club soclal-marineria)
El Inmueble estd ocupado por ¢l concesionarlo,
TERMINADO

DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS!

Flanta
Baja

Sup.del Terreno asignada al edificio;

Superficie Construlda Total:

CARAGTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

Cimentacién;
Acristalamlento:
Estructura:

Sobrecarga:

Persianas:

Cublerta:

Cerramientos Exterlores:

Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Salas de Reunidn Instalaciones 103,15 m?
Total superficie construida: 103,15 m*
540282 m?
103,15 m?
Desconocida
Sengillo

Muro de Carga <= 25 cm.
Normat

No tlene

Plana no Transitable
Bloques de Hormigdn

Espesor de Cerramlentos Ext: 25 cm.

Aislamiento:
Carpinteria Exterior:
Revestimlentos Ext.1:
Revestimlentos Ext.2:

No Tiene
Madera Pintada
Enfoscado
Enfoscado

Antigiiedad aproximada: A0 afios
Afios desde 1a Gltima reforma aproximadamente 15 afios (estimacion)

Estado de Conservacion:

QUEDA PROHIBIOA LA REPRODUCGHIN TOTAL © PAGIAL DEL CERTIFICACO O OFL INFORME DE. VALORACICH O CUALGUIER REFERENGIA ALOS MISMOS EN DOCUMENTOS, GIRCULARES, INFORMES

Medio

3112

O PUBLICAGIONES DZ CUALQUER TIPO, SIN LA AUTORIZAGION ESCRITA DE TINSA, YASACIONES INMOBILIARIAY, §.A, ¥ FUERA DE LA FORMAY CONTEXTO &N EL CUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACION DE LA VALORACION PAIRA OTROS FINES DISTINTOS OF LOS ESTABLECKION AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMEA A TINSA DE CUALQUIER RESPUNSARILIDAD. G.LLF. A78029774, Realstrada

an ¢ Registx dal Banco do Espaita con of n* 4313 - Inscrita ea ot Regidora.ds Madrd, Inac.td, n® £6370-1, folle 27, oo 829, gral 611, seca.3* del Livra de sectedades.



TASAGIONES INMOBILIARIAS, S.A.
José Echegaray, 9. 26232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 372 75 00. Fax 8137275 10
Inserita en &l Registro del Baaco de Espadia con el #° 4313

"TINSA

° Expediente  18-05350/01- 8 * V.417
Rf: VARI 0000 CLIENTES PARTICULARE!
Fecha: 01-01-2006

Ref.Tasador: BFD (25192 - BFD-2518%) ‘

CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 2

Tipologia del edificio:
Situacion de Ocupacidn:
Estado del lnmushle:

Edificlo de administracién y almacén (pta Baja)
El Inmueble esta ocupado por el conceslonario.
TERMINADO

DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:

Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construlda
Baja Oficinas Almacén 66,80 m*
_ Total superficle construida: 68,80 m?
Sup.del Terreno asignada al edificlo: 3.603,62 m®
Superficie Construida Total: 68,80 m*
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
Clmentacion: Desconoclida
Acristalamiento: Sencillo
Estructura: Muro de Carga <= 25 cm.
Sobrecarga: Normal ‘
Perslanas: Metdlicas
Cublerta: Plana Transitable

Cerramientos Exterlores:

Espescr de Cerramientos Ext:

Aislamiento:
Carginterfa Exterior:
Revestimientos Ext.1:
Reavestimientos Ext.2!

Bloques de Hormlgén
26 cm.

No Tiene

Aluminio

Enfoscado
Enfoscado

Antigiedad aproximada: 40 afos

Ahos desde la Gltima reforma
Estado de Conservacion:

aproximadamente 15 afios {estimaclon)
Medlo

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 3

Tipologia del edificio:
Situacién de Ocupacidn:
Estado del [nmueble:

Gria vy transtormador
£| inmueble esta ocupado por el concesionario.
TERMNADO

Descripeién del elemento
Groads 5 Tm. Caseta transformador que ocupa una superficle de 1,75 m2.

7.~ DESCRIPCION URBANISTICA

Comprobaciones:
- Cansulta a la documentacién def Planeamlento

Una vez realizadas las comprobaciones anterlores, no se han encontrado indiclos de incumplimiento de la normativa

urbanistlca, ;

Licencia de Apertura:

LEs necesarla la licencia de apertura?

No disponible
Si
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QUEBA PRORIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFIGADO O DEL INFOAME DE VALORACIGN & GUALGUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUNMENTOS, GIRCULARES, NFORMES
[+] Pgml{)AC[ONEB D CUALQUIER TIPO, BIN LA AUTORIZAGEON ESCRITADE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, SA. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXED EN EL QUE SE ERCUERTRAN. LA
UTILZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINEOS 6 LOS ESTABLECIDDS AL REALIZAR EL EHCARGO, EXIMIRA A VINGA DE CUALQUIGR RESPCNSABRLIDAD. C.1F. A-780297 4. Reglelrada
‘an ¢ Regiatra dal Baaco ¢a Espaiia con ¢ a* 4353 - Inseritn en ot Reg.Mera.de Medrid, Insa. 1", n* 66378-1, {otio 27, tomo 629, grat811, 3000, 3* < Libzo de sociededes.



=3 TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N¢ Expedlente  1B-05350/01- 6 * V.417
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID ~ RE VARI *0000 CLIENTES PARTICULARE:

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 37275 10 Fecha: 01-01-2006
Inserila an el Reglsiro del Banco de Espafia con &l a° 4313 Ref.Tasador, BFD (25182 - BFD-26192)

Usos Permitidos:

Puerto Deportivo

Usos Prohibidos:

L.os demas

Estudio de toda la explotacion:

Documentos:

- No se ha dispuesto de Balances y Cuentas de Resultados
Procedimiento:

- Utilizaclén de ratios medias

3.- REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION

REGIMEN DE OCUPACION:

Edif. 1,2, 3, 4 y 5:El lnmueble esta ocupado por el concesionario.
Comprobaciones realizadas:

- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Gonsulta verbal
- Consulta verhal

REGIMEN DE PROTECCION DEL PATRIMONIO

El inmueble no esta protegido arquitectonicaments.

ESTADO DE GARGAS SOBRE EL INMUEBLE:

Exlste una concesidn scbre et inmueble

9.- ANALISIS DE MERCADO

Juicio Critico sobre la Sltuacién del Mercado

No existe oferta en este club de amarres en venta. Los valores estimados vienen dados por Jos puertos mas
cercanos existentes. No obstante, aungue se frate de un club con escasos servicios , su ubicacién es muy buena,
y tiene una demanda potencial de las segundas residencias de Palmanova y Magalluf , mds especlaimente del
mercado local.

Productos y servicios ofertados en el inmueble

QUEDA
O

Instalacién destinada a puerto deportivo para 79 amarres de embarcaciones de recreo, con un dique escollara
princlpal, un dique secundario y 1 pantatan. Cuenta con un edificio destinado a club-social y asecs, otro edificio
destinado a mariner(a y administracion y un porche varadero, Ademas dispone de una gria de 5tm . y zona de
explanada de varado, Todo ello explotado conjuntamente por la conceslonaria, Los 79 amarres son 3 de 5x2,2;5
de 5x2,75:6 de 6x2,2;3 da 7x2,520 de 7x2,75; 14 de 8x3; 11 de 10x3,5; 6 de 10x3,8;8 de 12x4 y 3 de 12x4,3.

5112

FROHEITA LA REPRODLIGEICN TOTAL O PARGIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALOUER REFERENGIA A LOS MISMOS B2 DOCUMENTOS, CICULARES, INFORMES

PLBLICACIONES DE GUALQUIER TIPO, SiN LA AUTDRIZACION ESCRITA DE TiNSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, 5.4 Y FUERA DE LA FOMA Y CONTEXTO ENEL GUE SE ENCUENTRAN. LA

LTILIZACIGN DE LA VALORACION PARA OTRQS FINES RISTINTOS DELOS ESTARLECIDOS AL REALZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUMGUIER RESPONSABILIDAD, C.1F. A-?EMQ??!.haglshaﬁa

on el Regislio el Banco oa Espolia con ef n® 4313 - [nserita en ol fteg.Mate,da Madrd, Inse, 1, n® 663781, foilo 27, lomo 628, gral.611, sace.2* del Libro de socledpdes.



TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.  W° Expediente 1B-08350/01- 6 * V.417

José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Rf: VARI *0000 CLIENTES PARTICULARE:
Tel. 91 372 75 00, Fax 91 37275 10 Fecha: 01-01-2008

Inscrita €0 ¢l Reglsiro del Bancode Espaia con aire 4313 Ref.Tasador: BFD (25192 - BFD-26192)

10.- DATOS Y CALCULO DE VALORES TECNICOS

10.1.- CALCULO DEL VALOR DEL SOLAR POR EL METODO DEL VALOR RESIDUAL
Tipo de! Crédito hipotecario; 3,75 %
CREDITO DEL QUE DISPONDRA EL PROMOTOR (en % del Valor de Mercado}:

LL.E.E, 50,00 %
N° de meses para el pago del proyecto (a contar desde el otigen}:
3 meses '
N° de meses para la concesidn de la licencla (a contar desde i origen):
Limite inferior: 6 meses Limite superior: 8 meses
N° de meses para el comienzo de chra {a contar desde el orlgen):
Limite inferior: 6 meses Limite superlor. 8 meses
Duracién de la obra en meses (a contar desde el comienzo de la ohra):
Limite infarior: 14 messs Limita superlor: 16 meses
! Pago de las certificacionss mensuales: A 90 dias
VALOR UNITARIO DE MERCADO:
Limite inferior: Limite superior:
I.L.E.E. 5.250,00 Euros/m? 5.300,00 Euros/m?

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

Limite inferior: Lisite superlor:
I.L.E.E. 30,00 % 35,00 %
PLAZOS DE VENTA:
Comlenzo de las ventas (a contar desde el origen):
Limite Inferior: Limite superior:
I.L.E.E. 20 meses 24 meses
Porcentaje de ventas al terminar la obra:
Limite inferior: Limite superior:
1.1.E.E. 100,00 % 100,00 %
N°® de meses para terminar las ventas (a contar desde el final de obra);
Limite Inferior: Limite superlor:
I.LEE. 0 meses 0 meses
_ Beneficlo del promotor; Limite Inferior; 17,00 %  Lfmite superlor: 18,00 %
i
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QUECA PROHIBIDA LA REP RODUGGION TOTAL & PARCIAL DEL CERTIFICACO O DEL WFORME DE VALORACION O CUALQUIER FAEFERENCIA A 1,08 MISMOS EX DOCUMENTOS, CiRCULARES, INFORMES

O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPC, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, 8.4 ¥ FUERA DE LA FORMA Y GONTEXTG EN £1,. QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACION DE LA VALORACION PARAOTROS FINES DISTINTOS DE LOR ESFABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIOAD. .1F, A-780207T4. Regislrada
an & Regiatro del Banco de Gepaiia con & n° 4313 - Insedla en £f Reg.Mare.da Madid, fse.1%, a® 66378-F, fofe 27, |omo 629, ral.B11, secc.3* del Libve de vocledades.




TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A, N° Expadiante  1B-05350/01- 6 *V.417
: José Echegaray, 8. 28232 Las Rozas, MADRID RI: VARI *0040 CLIENTES PARTICULARE:
Tel. 81 372 75 00. Fax 91 37275 10 Fecha: 01-01.2008
Inserlla en ¢l Reglsleo del Banco de Espafia con efn® 4313 Ref. Tasador, BFD (25192 - BFD-26192)

ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Una vez calculadas 945 combinaciones de velores distintos de preclos de venta, plazos y condiclones de pago,
plazos de cobro y beneficio medio anual dentro de los limites anteriores, se obtienen los sigulentes resultados:

Media: 261.298,89 Euros
Extremos Ahsolutos: 24784188 Euros Y 274.825,67 Euros
Extremos-90% casos: 25241571 Euros ¥ 270.172,69 Euros
Extremos-50% casos; 257,141,891 Euros ¥y 265.387,03 Euros
LLa distribucién de probabilidades por framos iguales de valor s la sigui Euros) :
Desde 0,248 M. hasta 0,251 M, 1,80% - TR PRI
Desde 0,251 M. haste 0253 M. 581% -
Desde 0253 M. hasta 0256 M. 1058% |
Desde 0,256 M. hasta 0,259 M. 1556 %
Desde 0,258 M. hasta 0,281M. 16,83 % - .
Desds 0,261 M. hasta 0258 M, 17,08 % ¢ N
[ Desde 0,264 M. hasta 0267 M. 15,03% I Savarmoare . e
Desde 0,267 M. hasta 0,266M. 1048% " ' [ W 1 20
Desda 0,269 M. hasta 0272M.  550%. | W vow . rangos 1
Desde 0,272 M. hasta ORTEM. B e

Valor total elegido del solar 260.200,00 Euros

(incluye Impuestos y gastos no recuperables de la transmision)

Criterlos utllizados para la eleccion de el valor total elegido del solar
En funcién de la distribucion por tramos lguales de valor.

1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2 0,00 0,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00
3 0,00 0,00 0,80 000 622440 0,00 000 622440 522440  -5.9784d
4 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
5 0,00 0,00 0.00 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
. 8 0,00 0,00 0,00 9,00 0,00 0,80 0,00 0,00 0,00 0,00
fg 7 0,00 0,00 0,00 000  5.33520 0.00 000 533620 533520  ‘4.856,19
8 000 2818828  26.188,28 0,00 0,00 0,00 0,00 000 2018828 2531483
G 000 2018828  28.180,28 0,00 0,00 0,00 88,09 88,00 2810019  24.89894
10 000 2848828  26.186,28 0,00 0,00 0,00 176,18 76,18 2801210 24.489,55
11 000 2818828  2B.18.28 0,00 0,00 33.275,00 264,27 9353927  -5.36098  -4.61564
12 060  28.188,28  28,188,28 0.00 0,00 33.275,00 35235  23.627,35  -6AI907  -4.629.00
13 D00  28.188,28  28.188,28 0,00 0.00 93.275,00 440,44 3371644 552746 484147
¥ 000 28.188,28  28.188,28 0,00 0,00 33,275,00 528,53 3380353  -561525  -4.652.20
15 D00 20.188,28  28,188,28 4,00 0,00 33,275,00 616,82 3380162 570334  -4.662,10
16 000 28.988,28  26.168,28 0,00 0,00 33.275,00 70471 3397971 579143 467081
17 000  26.188,28  28.188,28 0,00 0,90 33.276,00 792,80  04.067,80  -587651  -4.678,68
18 000 2818828  24.168,28 0400 0,00 33.275,00 #8088 4445588  -5.967.60  -4.68536
19 0,00 2618828  26.488.28 0,00 0,00 33.275,00 968,07 3424387  -605589 1469108
20 000 2618828  28.180.28 6,00 0,00 3327500 105706 9403208 614378 459576
24 0,00 28188728  23.188,28 0,00 0,00 3327500 114515 3442015  -6.23187  -4.680,50
22 20218813  28.188,28 521.346,41 0.00 622440 3327500 123324 4073284 28081377 20878833
23 167.854,38 28,188,286 166.042,86 0,00 0,00 J3.276,00 432133 3450833 15144633  111178,17
24 0,00 0,00 0.00 0,00 009 33.276,00 000 5327500  -3327500  -24.10140
25 0.00 0,00 0,00 0,00 0,80 33.275,00 0,00 3327500  -33.27600  -20.77967
26 0,00 0,00 0,00 g,00 0,00 33.275,00 0,00 3327600 3327500  -23.462,23
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QUEDA PROHIBIOA LA REPROCUCGION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION @ CUALQUIER REFERENGIA ALOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORNES

O PUBLICACIONES DE CUMQUIER TR0, SIN LA AUTORIZACION ESCRITADE TINSA, TASACIONES INMOBRIARIAS, $.A. ¥ FLUERA DE LA FORMAY CONTEXTO £N EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZASIGN OF LA VALORAGION PARA OTHOS FINGS DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXMIRA A TINSA DE CUALOUIER RESPONSABILIDAD. CAF. A-78029774. Regisiroda
40 ol Regtstra del Aanco da Espeia con el n* 4313 - Inscrla an o Rug.Marc.de Madild, Inso.t*, n* 66378-1, folio 27, toma §49, yrah.811, seca.3* del Liec do socledadal,




TINSA

Tel, 913727500, Fax 91 37275 10

Inscrita on el Reglsiro del Banco.de Espaiia ¢on el n° 4313

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A,
José Echegaray, 9, 28232 Las Rozas, MADRID

N° Expediente  1B-05350/01- 6 * V.417

Rf: VAR]*0000 CLIENTES PARTICULARE:
Fecha: 01-01-2008
Ref . Tasador: BFD (25192 - BFD-25182)

10.2.- VALOR POR ACTUALIZACION
Vida UGtil Total de |a Explotacion:
Vida Util Restante de la Explotacién:

30 afios
13 afios

Calcular de 1a conceslon administrativa a fecha de 01-01-2008, cuyo periodo de findlizacion es el 28-07-2018,

Inversiones iniciales

Catoulo resllzado en Euros constantes de fa fechade la valoracton
Inverslén en Solar:

Inversion Iniclal en Edificios:

Inversian Iniclal en Elementos:

Inversion tniclal en Magquinaria, Moblliario y Enseres:
Otras Inv.Iniciales que no formen parte del inmueble:
Porcentaje de Inversion en inmueble sobre ef total:

260,20 Miles de Euros

129,66 Miles de Euros 30 afios
421,25 Miles de Euros 30 afios
0,00 Miles de Euros 0 aftos
0,00 Miles de Euros 0 afios

100,00 %

Las cantidades del cuadro INGRESOS, GASTOS e INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL se encuentran

expresadas en Miles de Euros

INGRESOS
AfiOS 1 2at42 13
Variacion Anual 0,00 %
Alquiler de amarres 22,94 22,94 13,301
Explanada y botadura 24,00 24,00 13,82
Cuctas propletarios 93,36 96,36 55,88
TOTAL: 140,30 143,30 83,10
GASTOS
AR OS 1 2al 12 13
Variacién Anual 0,00 %
Personal (Sueldos + 8.5.) 50,001 50,001 29,00
Materlas primas 6,00 6,00 348
Agua, Gas, Electricidad, Teléfono 12,00 12,00 6,96
Reparaclén, mantenimlento y reposlc 7.60 750 4,37
Sequres, impusslos, lasas 6,88 6,86 6,86
Amorlizacidn de Jz Inversidn Iniciat 43,28 43,28 43,28
ESTIMACION CANON 13,01 13,10 7,58
TOTAL: 138,65 138,74 101,53
Impuestos 3500% 32,50% 32,50%
INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL
Afios 1

0,00

8/12

QUEDA PROHIBIDA LA REPRGDUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICACC O DEL INFORME OE VALORACION O CUALQUIE
© PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPQ, SIHLA AUTORIZACKON ESC
UTLIZACKON DE LA VALORACION PARA OTROS FINES ISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR

an ¢ Regialio dol Baneo da Espada con e n* 4313 - Inscifta on of Reg.Marc.da Madrid, Insc. 5%,

EL ENGARGO, EXIL)

RITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. Y
n* 683781, folka 27, lomo 529, gesh.814, sece.3* dsl Eivro da socledsdas.

R REFERENGIA A LOS MISIMOS &1 DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN €1, GUE SE ENCUENTAAN. LA
RA A TINSA DE CUALGUIER RESPONSABILIDAD, G.1F. h78029774, Reghilrada



Tel 91372 75 00, Fax 91 37275 10 Feoha: 01-01-2006

R TASACIONES INMOBILIARIAS, 5.A. N° Expediente [B-05350/01- 6 * V.417
5 José Echegaray, 8. 28232 Las Rozas. MADRID Rf: VARI*0000 CLIENTES PARTICULARE:
. tnacrita en ol Reglstro dal Banco de Espafia con el n° 4313 Ref.Tasador: BFD (25192 - BFD-25192)

DESGL.OSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

Sup. Rep.{Suelo} | C.Const. OGN Dep.
Descripeidn m? Eurosim® | Eurasim?* Y %
Edificto 01 Edificlo de una plants (club 103,15 1.513,23 850,001 4s800] 20,00
nmnied
Edificlo 02 Edificio de adminisiracion y 66,80 1.518,23 650,00' 18,00 20,00
Rep{Suelo) > REPERCUSION DEL SUELO Dep. > COEFICIENTE DEPREGIAGION,
Chonsl.  -> GOSTE DE CONSTRUCCION UNITARID
QOGN > OTROS GASTOS NECESARIOS
Sup. CRN.U, CRN.
Descripcidn m# Euros Euros
Edificto 01 Edificio de una planta 103,15 211643 218.3090,76
Editicio 02 Edificlo de 68,80 2.116,43 146.610,38
GRN.U. > COSTE DE REPOSICION NETO UNITARIO
CHN. .»COSTE DE REPOSICION NETO TOTAL

DESGLOSE DE ELEMENTOS, CALCULO DE VALORES

CEB Dep. . GEN
Descripsidn Eurcs % Euros
Elamento 01 |Digues y pantalanes-7 amarres 61,250,000 20,00 43.000,00
Flemento 02 {Urbanizacion 300.000,00] 20,00 240.000,00
Elemento 03 |Grla y transformador 60.000,00] 20,00 48,000,00
CEB > COSTE DE EJECUCION BRUTO
Dep. - COEFICIENTE DEPRECIACION,
% CEN .» COSTE P EJECUCION NETO
Costes y valores a
nueve

VALOR DEL SOLAR 260.200,00 Euros
COSTE DE CONSTRUCCION 533.017,50 Euros
OTROS GASTOS NECESARIOS 17.882,80 Euros
COSTE DE REPOSICION 811.100,30 Furos

(Solar+Coste de construccion+Otros gastos necesarlos}

Valor Unitario del Suelo: 28,89 Euros/m® Terreno

VALOR DEL SOLAR 260.200,00 Euros

COSTE DE REPOSICION NETO TOTAL _ 700.920,24 Euros
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CALCULO DEL VALOR POR ACTUALIZAGCION
Los flujos de caja se han situado convenclonalmente en &l dia 31 de Diclembre de cada afio cons|derado. ‘
ESTIMACION DE LOS FLUJOS DE CAJA FUTUROS!:

Aifio Ingresos Gastos NO |Amortlzaclones| Inversiones | Flujo de Caja Flujo Caja V.AN. (Miles
. {Miles de racuperables {Miles de {Miles de (Miles de imput.inmb. de Buros)
Euros} Euros) Euros) Euros) {Miles de
Euros)

2006 140,30 95,37 43,28 0,00 44,35 44,35 41,07

2007 143,30 95,46 43,28 0,00 46,36 46,38 39,75

2008 - 143,530 85,46 43,28 0,00 46,36 46,36 36,80

2009 143,30 865,46 43,28 0,00 46,38] 45,36 34,08

2010 143,30 95,46 43,28 0,00 46,36 46,36 31,55

2011 143,30 95,48 43,28 0,00 46,36 45,36 29,21

2012 143,30 95,46 43,28 0,60 48,36 46,36 27,05

2013 143,30 95,46 43,28 0,00 46,36 46,36 25,08

2014 143,30 95,46 43,28 0,00 46,38 46,38 23,19

2015 143,30 95,46 43,28 0,00 46,36 46,38 2147

2016 143,30 095,46 43,28 0,00 48,36 48,36 19,88

2017 143,30 95,46 43,28 0,00 46,36 46,36 18,41

2018 83,10 58,25 43,28 0,00 24,85 24,85 9,14

Velor de Reversidn del inmueble: 0,00 Euros
DATOS PARA EL CALCULO

Tipo de aclualizacion de ingresos, gastos e inverslones 8,00 %
Revalorizacién Anual prevista para el suelo! -89,89 %
Solo se considera el vator de mercado futuro del suelo como valor de reversion. .
Valor de Reversién del inmueble: 0,00 Euros
Porcentaje de Inversion en inmueble sobre ef tofal: 100,00 %

El valor por actualizacion corresponde a la diferencia entre el valor actual neto {V.A.N.) de los fiujos de caja que se han
jndicado arriba y los gastos e impuestos no recuperables habituales en fa fransacclon de un inmuebie de estas

caracteristicas. Para el célculo del V.AN. se ha utilizado la convencion de sltuar los flujos anuales en o 31 de
Diclembre de cada afio. El V.AN. se obtlene actualizando todos los flujos al dia de Ja fecha de la valoracitn, de
acuerda con fa férmula que se indica en el art, 33.2 de la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo , schre normas de
valoracién de blenes Inmuebles y determinados derechos para clertas finalidades financleras,

Para &l caloulo de los fiujos de caja futuros hemos hecho estimaciones basadas en las ratios medias del sector
elaboradas por TINSA a partir de su trabajo habltual y estadlsticas publicadas por organismos oficiales yo entidades
de resonocido prestiglo, modificadas en funclon de las caracteristicas del Inmueble. No hemos tenido en cuenta el

efacto que sobre los resultados pudiera tener la gestlon actual del Inmueble.

LT

Valor por actualizacién
356.637,85 Euros

OTROS VALORES:
Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccidon a nuevo: 550.900,30 Euros

Exlste una concesion sobre el inmueble que ha sido tenlda en cuenta a fa hora de valorar al aplicar los métodos de
valoracién. Segln el Arifculo 53 de la ECO 806/2003.
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11.- VALOR DE TASACION

'VALOR DE TASACIO
356.637,85 Euros (59.339.545 pta)

E| Valor de Tasacién corresponde al Vator de Mercado calculado por el método de actualizacion

LA EINALIDAD DE LA TASACION es Caloular & valor del puerto cedido en conceslon administrativa desde ol
01-01-20086 hasta e 28-07-2018, en las condiciones consideradas en al informe
Existe una conceslén sobre el inmueble que ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar.

EL VALOR DE TASACION QUEDA GONDICIONADO A:
* A 1a entrega de la siguiente documentacién:
- Documentacldn Registral suficiente
ADVERTENCIAS:

La fecha de visita af inmueble es &l 25/04/2006, pero dado que la hipdtesis planteada es caloular el valor de la
concesion a fecha 1/1/20086, se ha supuesto como fecha de la ceslon el 1/1/2000 y fecha de finallzacién el
28/7/2018, teniendo en cuenta ia disponibllidad real de amarres y Canon indicado por el cliente es 13.010 €.

Mo se ha dispuesto de la siguiente documentaclén:
- Documentos Contables

TINSA

e — £
g I ———
TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. .
N £n represenifacion de TINSA, Tasaclones Fdo.: BERNAT FEMENIAS DURAN
I tnmotllkarias, $.A. ARQUITECTO TECNICO
Este informe consta de 12 paginas numeradas dela 1 ala 12 )
ESTE INFORME NO TIENE VALIDEZ, St NO VA ACOMPARADO DEL CERTIFICADO RESUMEN Y/O CAREGE DEL SELLO DE TINSA.
Tasador: BERNAT FEMENIAS DURAN
Ver Titulacion: ARQUITECTO TECNICO
Observaclones {Fecha Visita al inmueble: 01-01-2006
Fecha Emisldn del informe:  01-01-2006 Fecha de caducldad del Informe 30-06-2006
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12.- OBSERVACIONES

Hs objeto de esta valoracién calcular el valor de los texrenos, lamina de agua,
edificios e instalaciones cedlidos en concesidn administrativa en las siguientes
hipdtesis:

-~ Ge fija el 1 de enero de 2006, fecha en la que se gquiera calcular el valor de
lo cedido.

- La concesién se calcoula hasta el periodo de finalizacidn de la misma el 28 de
julio de 2018,

Z El concesionaric dispone de 7 amarres para su gestidén, dado que segin la
informacién facilitada el resto han side vendidos a terceros por el resto del
periodo concesional

CALCULO DEL VALOR DE MERCADC: se ha calculado por el método de actualizacidén de
rentas esperadas. :

_ En el afic 2018 finaliza la concesién, por lo que todas las instalaciones
revierten al concesionario, considerando por lo tanto 0 €. de valor residual.
-B1 canon, corresponde al canon indicado por el cliente, que asciende a 13,010 €

Los flujos de caja se han situado a 31 de diciembre de cada periodo y se ha
trabajado en euros constantes a la fecha de la

valoracidn.,

Bl wvalor del suelo de este informe corresponde al valor del suele que tendria
1a concesidn si se cediese a 30 afios , con la distribucidn actual de amarres.Su
cilculo se halla detallado en el expte IB-05350/01-2

OTROS COLABORADORES

Nombre, titulacién y tareas reaiizadas de los colaboradores que han particlpado en la valoracién:
Damian Andreu Amengual
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