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CLUB NAUTIC PORTO CRISTO

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 fa Ley
10/2005, de Ports de les llles Balears)
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La Ley 1072005, de 21 de junio, de puertos de las Islas Baleares recoge de forma
integral la regulacién de los puertos e instalaciones portuarias ocupdndose de los
aspectos fundamentales de su régimen juridico.

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 [as previstas en
el ordenamiento juridico, de acuerdo con criterios de eficacia y eficiencia, y en
consonancia con los objetivos econdmicos, sociales y medioambientales de la politica
portuaria.

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

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

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

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

La disposicidn adicional octava, indica en el punto 1, que “los concesionarios de concesiones
para la construccion o explotacion 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 Illes Balears,
se hayan adaptado, en virtud de lo gue establece en su disposicidn transitoria cuarta, podrdn
solicitar, en el término de un afio, desde la entrada en vigor de esta disposicion adicional, que su
plazo de concesion sea hasta 35 afios contados desde el otorgamiento de la nueva concesidn ya
adaptada”. : ‘
En el punto 4, establece que “ ef canon se ha de calcular o actualizar teniendo en cuenta el
periodo resultante de la concesion”.

Mediante escrito de fecha 19 de junio de 2015, Club Nautic Porto Cristo , expone “que
de acuerdo con la Disposicién Adicional Octava de la Ley 10/2005 de Puertos, introducida por la
Ley 6/2014 de 18, interesa la modificacion del plazo concesional de la concesidn otorgada a esta
entidad en fecha de 30 de abril de 2007 hasta los 35 afios , por todo ello solicito, lo admita y
previos los trdmites legales oportunos se dicte resolucion ampliando el plazo concesional del Club
Nautic Porto Cristo hasta los 35 afios ” .
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En fecha 3 de septiembre de 2018, el Area jurfdica de Ports IB solicita al Area
econdmica, informe de valoracidn de terrenos, instalaciones y aguas del Club Nautic
Porto Cristo por un periodo de 35 afios.

BASE IMPONIBLEY CANON

En relacién con el canon por ocupacién del dominio publico 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 cuantfa del canon: la Conselleria competente aprobaré, a propuesta del
Ente Pdblico Puertos de las Islas Baleares la correspondiente valoracién, incluyendo
entre sus antecedentes y estudios una memoria econdmico financiera.

La redaccién del articulo 212.1.A) de la Ley 11/1998, de 14 de diciembre, sobre
Régimen especffico de las tasas de la Comunidad Auténoma de las Islas Baleares
establece |o sigutente:

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)  Ocupacion del Dominio Piiblico portuario.

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

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

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

- Lavaloracién técnica del Club Nautic Porto Cristo, realizada por la empresa de
tasacidn TINSA ( Tasaciones Inmobiliarias S.A), N° Expediente IB-06017/01-7
V.452
Esta valoracién, es el resultado de aumentar en 5 afios la valoracién IB-
06017/01-5 V.416, realizada el 01/01/2006 para un periodo de 30 afios para la
adaptacién del club ndutico a la Ley 10/2005 de 21 de junio, de Ports de les llles
Balears.

- Lavaloraciéh técnica del Club Nautic Porto Cristo, realizada por la empresa de
tasacion TINSA con fecha 01/06/2006, N° Expediente 06017/01-4 V.416, con
la que se determiné el valor del derecho econémico del club ndutico como
consecuencia del tftulo concesional vigente hasta el 28 de julio de 2018, parala
adaptacién a la Ley 10/2005 de 21 de junio, de Ports de les Illes Balears.

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

En fecha 27/03/2013 el Consejo de Administracién de Ports IB aprobd
“autorizar la incorporacion del uso y explotacion de 2.664,07 m2 de superficie (espigdn
exterior y espejo de agua, implicando el incremento de 8 amarres, y las obras menores para
su implantacién) a la concesidn administrativa otorgada por Consejo de Administracidn de
Ports IB en fecha 30 de abril de 2007 af Club Néutic Porto Cristo”,
Consecuentemente, el canon se modificé en funcién de la incorporacién  de
superficie y su explotacién.

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

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

ELEMENTOS OBJETIVOS

Los principales elementos considerados a efectos de la valoracién del Club Nautic
Porto Cristo (Ne Expediente IB-06017/01-7 V.452) han sido los siguientes:
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Espejo de agua 18.422 m?
Tierra 6.516 m?

Total 124.938 m?

La superficie de tierra incluye las edificaciones y superficies siguientes:

Edificio destinado a local social, oficina , aseos y almacén, y otro edificio destinado a
taller. Varadero y aparcamiento. ' '

La superficie de agua incluye muelle y 8 pantalanes para 218 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 calculo para este tipo
de inmuebles.

As{ 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 médximo para las
concesiones segtin la legislacién vigente.

Como resultado de lo expuesto anteriormente, la  valoracién objetiva de las
instalaciones portuarias Club Nautic Porto Cristo realizada por TINSA, Ne Expediente
IB- 1B-06017/01-7 V.452, refleja un valor por coste de reposicién neto para un periodo
de 35 afios, de cuatro millones setecientos setenta y siete mil cuatrocientos cincuenta
y cuatro eurosy cincuentay tres céntimos de euro ( 4.777.454,53 €).

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 plblico
portuario, es preciso considerar no sélo la valoracién objetiva del puerto conforme
con lo indicado en este documento, sino también, como elemento reductor del
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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 valoracién técnica del Club Nautic
Porto Cristo, realizada por la empresa de tasacién TINSA con fecha 01/06/2006, Ne
Expediente IB-06017/01-4 V.416

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 tftulo. Asf, se valora el
derecho econémico del Club Nautic Porto Cristo en novecientos ochenta y ocho mil
ciento setenta y tres euros y cincuenta y dos céntimos de euro ( 988.173,52 € ).

CONCLUSION

A efectos de lo dispuesto en el art.73.1 y disposicién adicional octava, segtin la nueva
redaccidn de la Ley 10/2005 de Ports de les Illes Balears, |a valoracién objetiva de las
instalaciones portuarias del Club Nautic Porto Cristo refleja un valor, para un periodo
de 35 afios, de cuatro millones setecientos setenta y siete mil cuatrocientos cincuenta
y cuatro eurosy cincuentay tres céntimos de euro ( 4.777.454,53 €).

Por otra parte, el valor econémico del tftulo concesional vigente hasta julio de 2018
asciende a novecientos ochenta y ocho mil ciento setenta y tres euros y cincuenta y dos
céntimos de euro ( 988.173,52 €)

Por tanto, y 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
de las instalaciones portuarias del Club Nautic Porto Cristo asciende a tres millones
setecientos ochenta y nueve mil doscientos ochenta y un euros y un céntimo de euro
(3.789.281,01 €)

Dicho valor seré el utilizado como base de cédlculo para la ampliacién del plazo a 35
afios solicitada por la entidad. Asf mismo, para la determinacion del canon deberdn
tenerse en cuenta:

- Las modificaciones autorizadas por Ports de les llles Balears, que han sido
solicitadas y realizadas por el Club Nautic Porto Cristo desde el momento de
su adaptacién a la Ley de Ports hasta la fecha actual, que hayan tenido
repercusion en el canon que se establecié inicialmente en el proceso de
adaptacién, tal como se ha comentado anteriormente.
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- Las variaciones experimentadas por el IPC aplicadas durante |a 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 concesién vigente hasta julio de 2018 ( Anexo
1), realizados por la empresa tasadora TINSA (Tasaciones Inmobiliarias S.A.) en |a
que se han considerado las circunstancias particulares de la actividad econémica a
desarrollar en estas instalaciones portuarias.

Palma, 11 de marzo de 2019

| Ve Be
Ma Lel Ferndndez Gonzélez Margarita Oliver Molinos
Respansable Unidad Econémica Responsable Area Econémica
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Memoria Econémico Financiera

CLUB NAUTIC PORTO CRISTO

Anexo I - Valoracion concesion 35 afios
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Este documento ha side firmado elecirénicamente el 13/04/2018 a las 15:59 por PEDRO SORIA CASADOQ,

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps:/awww tinsa.es/validader-informes/ y use el cddigo de verificaciéon D75W2771Q

N Expadiente  1B-06017/01- 7 * V.452
Rf: WAAP * GASG ASESORAMIENTO GENEF

[
Fecha: 01-01-2006
Ref.Tasador: DAD (27253 - 27253)

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: Calle LA VELA CLUB NAUTICO DE PORTO CRISTO, n2 29, en PORTO CRISTO en el
municipio de Manacor, provincia de [SLAS BALEARES (07680)

Tasador: DAMIAN ANDREU AMENGUAL (ARQUITECTO TECNICO)}

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE
MERCADO

- METODO DEL COSTE )

- METOD:O DE ACTUALIZACION

- METODO RESIDUAL PARA EL CALCULO DEL VALOR DEL
SUELO

VALOR DE TASACION
4,777.454,53 Euros

Et Valor de Tasacidn corresponde al Coste de Reposicién Neto
calculado por et métede del coste

FOTOGRAFIA
Visita interior det inmueble: Si

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:
La entrega de la siguiente documentacion:
- Documentacidn con la informacidn catastral descriptiva y gréafica suficiente.

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

El valor por actualizacién emitido corresponde al valor de mercado de los terrenos , lamina de agua e instalaciones
cedidos en concesién por un periodo de 35 afios en las condiciones consideradas en el informe bajo la premisa de
las inversiones indicadas por el cliente y un gasto social anual de 50,000 euros.

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

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

Situacién de Ocupacién: Edif. 3 y 4:0cupadc por el propistario actual Edif. 1 ¥ 2:El inmueble esta ocupado por el
concesionario.

Comprobaciones: - Consulta a la documentacion del Planeamiento

Resuitado Comprobaciones Urbanisticas Cumple Normativa

Descripcion de las Superficie total cedida; 24938,27m2, de los cuales 18421,8 m2 corresponden a espejo de

edificaciones def inmueble: agua y 6516,47 m2 a tierra. Dispone de las siguientes edificaciones: Un edificio destinado
a Local Sacial, Oficina, Aseos y Almacen, y otro edificio destinado a Taller. Cuenta con un
pantalan fijo y ocho pantalanes flotantes, muelle, varadero y aparcamiento.

Estado del Inmueble: Edif. 1, 2, 3y 4. TERMINADO,
Antigliedad: Edif. 1:55 afies. Edif. 2:10 afios. Edif. 3 y 4:0 afios.
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GUEDA PAGHIBIDA LA REPRODUGCION TOTAL O PARGIAL DEL CERTIFICADO © DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALGUIER TIPD, SIN LA AUTDRIZACION ESGRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A U, Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE | A VALORAGION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARBO, EXIMIRA A TINSA DE GUALOLIER RESPONSABILIDAD. C.1.F. A-7B020774, Registrada
en af Registro del Banco da Espafia con el n® 4313 - Inscrita en af Reg.Merc.de Madrid, Inse.1%, n® 66378-1, fofio 27, tomo 628, gral.611, secc.3* del Llbro de sociedades.



Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps:/fwww.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion DYSW2771Q

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 13/04/2018 a tas 15:59 por PEDRO SORIA CASADO.

N2 Expediente  [B-08017/01-7 * V.452
Rf: WAAP * GASGASESCRAMIENTC GENEF

4
Fecha: 01-01-2006
Ref Tasador: DAD (27253 - 27253)

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

Sup. Rep.(Suelo) | C.Const. OGN Dep.
Descripcion m? Euros/m? Euros/m? % Y
Edificio 01 Editicio de dos plantas (Local 387,15 7.836,05 600,00] 16,00 17,00
Edificio 02  |Planta baja (Taller) 100  7.838,05 550,000 18,00 17.00
Rep,(Suelo) -> REPERCUSION DEL. SUELO Dep, > COEFICSENTE DEPRECIACGION.
C.Const.  -» COSTE DE CONSTRUCGION UNITARIO
OGN -» OTROS GASTOS NECESARIOS
Sup. CRN.U. CRN,
m* . Euros Euros
Edificio01 387,15 8.413,73 3.257.375,57
Edificio 02 18,00 8.365,59 150.580,62
CRN.U, -> COSTE DE REPOSICIQN NETQ UNITARIG
CRN. -> COSTE DE REPOSIGION NETO TOTAL

DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES

CEB Dep. CEN

Bescripcion Euros % Euros
Elemento 01 |muelles y pantalanes 218 amarres 1.100.000,00 17,00 913.000,00
Eiemento 02 Jurbanizacion 550.000,00 17,00 456,500,00
CEB .-» COSTE DE EJECUCION BRUTO
Dep. -» COEFICIENTE DEPREGIAGION,
CEN -» COSTE DE BJECUCION NETO
VALOR DEL SOLAR 3.174.774,00 Euros
OTROS VALORES:

Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccion a nuevo: 1.930.940,40 Euros

EXISTEN OBSERVACIONES EN EL INFORME
Existe una concesién sobre el inmueble gque ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar,
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. N Expediente  [B-08017/01-7 * V.452
Rt: WAAP *GASGASESORAMIENTO GENEF

= José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Fooha: 01-01-2006
‘ - Tel, 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 o Tasador
n Sa et S e wiaa Rel.Tasador: DAD (27253 - 27253)

D. Pedra Soria Casado, en calidad de Director Comercial de TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, 8.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 tasacion realizado por dicha Sociedad, que corresponde al nimero: 1B-06017/01- 7 de fecha
01-01-2006 realizada por DAMIAN ANDREU AMENGUAL fras visita del inmueble el dfa 01-01-2008. Fecha de

o CERTIFICA:

La Concesidn administrativa para la explotacmn del Puerto deportivo descrita en el informe, situada en Calle LA VELA
CLUB NAUTICO DE PCRTO CRISTO, n® 29, en PORTO CRISTO en el municipio de Manacor, provincla de ISLAS
" BALEARES (07680) tiene los siguientes datos:

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

Situacion de Ocupacion:  Edif. 3 y 4:Ocupado por el propietario actual Edif. 1 y 2:El inmueble esta ocupado por el
concesionario.

Nombre del Solicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS
N.LF./C.L.LF.n%: QO700499G

Existe una concesién sobre el iInmueble que ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar.
LA FINALIDAD DE LA TASACION es Caicutar el valor de los terrenos, ldmina de agua, edificios e instalaciones
cedidos en concesién administrativa el 1 de enero de 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 1060/2015 excepto en lo relativo a : las comprobaciones . La finalidad
no se encuentra entre las definidas en el art. 2 de dicha normativa (Ambito de aplicacién).

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE MERCADO

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

VALORES Y COSTES CALCULADOS:

Coste de Reposicion Bruio teniendo en cuenta los derechos 5.105.714,40 Euros
reales gue existen sobre el inmueble
Coste de Reposicidn Neto teniendo en cuerta los derechos 4.777.454,53 Euros
reales que existen sobre el inmueble
Valor por actualizacion teniendo en cuenta los derechos reales 6.796.927,00 Euros

que existen sobre el inmueble

VALOR DE TASACION
4.777.454,53 Euros

El Valor de Tasacion corresponde al Coste de Reposicion Neto  calculado por el métoda del coste
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Este documento ha sido firmado electrénicamente el 13/04/2018 a Jas 15:59 por PEDRO SORIA CASADO,
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Inscrita en ef Registro dal Banco de Espania can el n® 4313 Ref.Tasador: DAD (27253 - 27253)

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:

La entrega de la siguiente documentacion:
- Documentacién con la informacién catastral descriptiva y gréfica suficiente.

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

El valor por actualizacian emitido corresponde al valor de mercado de los terrenos , lamina de agua e
instalaciones cedidos en concesion por un periodo de 35 afios en las condiciones consideradas en el informe bajo
la premisa de las inversiones indicadas por el cliente y un gasto social anual de 50,000 euros.

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

Edif. 3 y 4:El inmueble estd ocupado por el propietario actual. Edif. 1y 2:El inmueble estd ocupado por el
concesionario.

Esta valoracién anula y sustituye a la valoracion con nimero de expediente 1B0601701 6;

Superficie adoptada del terreno: 24.938,27 m?

Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccién a nuevo: 1.930.240,40 Euros

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

Sup. Rep.(Suelo) | C.Const. OGN Dep.
Descripcion m? Euros/m? Euros/m? % %
Edificio 01 Edificic de dos plantas (Local 387,15 7.836,05 800,00 16,000 17,00
Edificla 02 |Planta baja (Talten) 1800]  7.836.05 sso,008  16,00] 17,00
Rep.(Suelo) -» REPERCUSION DEL SUELO Dep, > COEFICIENTE DEPREGIACION,
C.Canst.  -> COSTE DE CONSTRUGCION UNITARIO
OGN -» QTROS GASTOS NECESARIOS

DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES

CEB Dep. CEN
Descripcion Euros % Eurcs
Elemento 01  |muelies y pariatanes 218 1.100.008,00] 17,00 913.000,00
Elemento 02 jurbanizacion 550.000,00] 17,00 456.500,00
CEB -» COSTE DE EJECUCION BRUTO
Dap, «» COEFICIENTE DEPRECIACION,
CEN -> COSTE DE EJECUCION NETO

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

binsa

TASACIONES INMOBILIARIAS, 5.A.L.

Fdo.: DAMIAN ANDREU AMENGUIAL Fdo.: Pedro Seria Casado

ARQUITECTO TECNICO Director Comercial En reprasentaclon de TINSA,
Tasaciones Inmabiliarias, S.ALU.
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Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps/iwww.tinsa.esfvalidador-informes/ y use el codigo de verificacién D75W277IQ
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Tel. 91 372 75 00, Fax 81 372 7510 .
b S inscrlta en el Registro del Bance de Espafa con & n® 4313 Ref.Tasador: DAD {27253 - 27253)

INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U. inscrita en ef registro del Banco de Espafia con el n® 4313 el dia 7 de Mayo de 1.985.

Nombre del Solicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS
N.LF./C.L.F.n%: QO0700499G

FINALIDAD DE LA TASACION

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Calcular el valor de los terrenos, lamina de agua, edificios e instalasiones
cedidos en concesién administrativa el 1 de enero de 2006.

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

Direccién del inmueble: Calle LA VELA CLUB NAUTICO DE PORTO CHES'E'O n® 29 en PORTO CRISTO en el
municipio de Manacor, provincia de ISLAS BALEARES (07680

Geolocalizacidn: Longitud: 3,33413 Latitud: 39,53838

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

HELACiON DE COM PROBACIONES REAL]ZADAS

inspeccidén ocular
Servidurnbres visibles
Régimen de Proteccidn del Patrimonio

Situaciéon Urbanfistica

4,1~ .LOCALIDAD
Tipo de Nicleo: Nicleo Autdnomo de Tamafio Medio
Actividad Dominante: Turfstica - 22Residencia
Poblacion de Derecho:  40.279 Habitantes Evolucion Pobiacion: Creciente

4.2.- ENTORNO
Rasgos Urbanos. ﬂpif'icacién:
Nicleo costero de caracter turistico y segunda residencia estival.
Grado Edificacidn industriak:
0%
Significacién del Entorno: Urbano
Desarrolio: Medio
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Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a; https://www tinsa.esfvalidador-informes/ y use el cddigo de verificacion D75W2771Q

Este documenta ha sido firmado elecfrénicamente ef 13/04/2018 a las 15:59 por PEDRO SORIA CASADO.
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EQUIPAMIENTOS Y COMUNICACIONES DEL ENTORNO

Infraestructuras Calidad: Estado Conservacién:
Alumbrado: Tiene Media Medio
Alcantarillado: Tiene Media Medic
Abastecimienio:  Tiene Media Medio
Vias Publicas: Completamente terminadas Media Medio

Equipamientos

Comercial: Abundante Religioso: Suficiente
Deportivo: Escaso " Aparcamiento: Escaso
Escolar; Suficiente ' Ladico: Suficiente
Asistencial: Suficiente Zonas Verdes: Escaso

Las comunicaciones del entorno con el resto de la poblacién pueden considerarse buenas.
Las comunicaciones interurbanas pueden considerarse buenas.
Tipificacion de las actividades que se desarrclian en el entorno:

Residencial de primera y segunda residencia, y turistica.

Entorno Industrial: En un poligono industrial
Ubicacién relativa del barrio o zona dentro del municipio:  Por encima del nivel medio

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

5.1.- SUPERFICIES
Superficie comprobada: 24.938,27 m=
Superficie adoptada del terreno: 24.938,27 m?

Uso de la superficie NO edificada:  Aparcamiento
5.2.- INFRAESTRUCTURAS

1as infraestructuras se encuentran completamente terminadas.

Medio Ambiente y Polucién del Suelo

No es cometido de esta valoracién el estudio de [a existencia de polucidn en el inmueble. La identificacion de este
positle problema y la valoracion de sus efectos debe ser objeto, en su caso, de un esiudio realizade por un
especialista en la materia.

Se desconoce la existencia de polucion en terrenos vecinos.
Se desconoce si la polucion puede afectar la estabilidad del inmueble vaiorado.

Descripcion de las edificaciones del Inmueble:

Superficie total cedida: 24938,27m2, de los cuales 18421,8 m2 corresponden a espejo de agua y 6516,47 m2 a
tierra. Dispone de las siguientes edificaciones: Un edificio destinado a Local Social, Oficina, Aseos y Almacen, y
otro edificio destinado a Taller. Guenta con un pantalan fijo y ocho pantalanes flotantes, muelle, varadero y
aparcamiento.

Se valora: E!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.
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QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUGCIGN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICACO O DEL INFORME DE VALORAGION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DDCUMENTOS, CIRCULAAES, INFORMES
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Contaminacién aparente:

Terreno: No
Construccion: No
Acustica: No
Ambiental: No
Oftras: No

Los datos sobre contaminacién incluidos en este informe se han obtenido tras [a inspeccion ccular def inrmueble durante la visita
efectuada al mismo, sin haber realizado estudios técnicos que pudieran detectar la existencia de vicios ocultos U otras
patologlas, ni comprobado clrcunstanclas susceplibles de cambios temporales; siluaciones que requeririan estudios mas
detallados que no son abjete del presente informe. :

Conserje/portero/seguridad privada: No
Namero de plantas sobre rasante del edificio: 1
Ublcacién relativa en el inmueble: Por encima del nivel medio

Es susceptible el inmueble de uso 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
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Inserita en el Regisiro del Banco de Espaiia con &} n® 4313

CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 1

Tipologia del edificio: Edificio de dos plantas (Local social, oficina, aseos, cantina/ bar y almacen)
Situacion de Ocupacion: El inmueble esté ocupado por el concesionario,
Estado del Inmuebie: TERMINADO
DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:
Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Baja Restaurante Oficinas 177,02 m?
Piso 1 ~ Sewicios Comunes No Tiene 210,13 m?
A Total superficie construida: A 387,156 m?
Sup.del Terreno asignada al edificlo: 23.830,31 m?
Superficie Construida Total: 387,15 m2
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
Cimentacion: BDesconocida
Acristalamiento: Sencillo
Estructura: Murc de Carga > 25 cm.
Sobrecarga: Normail
Persianas: No tiene
Cubierta: : Plana Transitable
Cerramientes Exteriores: Fabrica de Marés
Espesor de Cerramientos Ext: 30cm.
Alslamiento: No Tiene
Carpinteria Exterior: Aluminio
Revestimientos Ext.1: Enfoscado
Revestimientos Ext.2: Enfoscado
Estade de Conservacion: Bueno

Calidad de consiruccion;

Antigliedad aproximada: 55 afos
Afos desde la dltima reforma aproximadamente 15 afios
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TASACIONES INMORBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 37275 00, Fax 91 3727510
Inserita en el Regisiro det Banco de Espaiia con ¢l a¥ 4313

Unse

CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 2

Planta baja {Taller)
El inmueble esta ocupado por el concesionario.,
Estado del Inmueble: TERMINADO

DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:

Tipologia del edificio:
Situacion de Ocupacion:

Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Baja industrial No Tiene 18,00 m#
Total superficie construida: 18,00 m2
Sup.del Terreno asignada al edificio: 1,107,895 m?
Superficle Construida Total: 18,00 m?
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
Cimentacién: Desconocida
Acristalamiento: Sencillo
Estructura: Muro de Carga > 25 cm.
Sobrecarga: Normal
Persianas: No tiene
Cubferta: Teja Ceramica

Cerramientos Exteriores: Blogues de Hormigén

Espesor de Cerramientos Ext: 20 cm.

Aislamiento: No Tiene

Carpinteria Exterior: Aluminio

Revestimientos Ext.1: Enfoscado

Revestimientos Ext.2: Enfoscado
Estado de Conservacién: Regular/Medio
Calidad de construccion:
Antigliedad aproximada: 10 afnos

Afios desde [a iltima reforma aproximadamente 0 afios

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 1

Tipologia del edificio: muelies y pantalanes 218 amarres
El inmueble estd ocupado por el propietario actual.

TERMINADO

Situacién de Ocupacion:
Estado del Inmueble:
Descripcion del elemento

Espejo de agua de 18.421,8 m2, para 218 amarres . 22 amarres de 6x2,75, 60 de 8x3,55 ; 66 de 10x3,8 ; 22
de 10 x 4; 20 de 12 x4,5 ; 22 de 14X4,9 ; 6 de 16X5,4. Incluye los muelles y pantalanes,

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 2

Tipologia del edificlo: urbanizacion
El inmueble esta ocupado por el propietario actual.

TERMINADO

Situacién de Ocupacion:

Estado del Inmueble:

Descripcion del elemento
Urbanizacion de la superficie considerada de tierra de 6516,7 m2,

EeG 5117
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Comprobaciones:
- Consulta a Ia documentacién del Planeamients

Una vez realizadas jas Ccomprobaciones anteriores, no se han encontradg Indigios de Incumplimients de la normativa
urbanistica.

Licencia de Apertura: No disponible
¢Es necesaria Ja licencia de apertura? Si

Usos Permitidos:

Puerto Deportivo ¥ Anexos
Usos Prohibidos:

Todos los demas

Estudio de toda g explotacion:
Documentos:

Procedimiento:
- Utitizacién de ratios mediag

éDispone de licencia de actividad/funcionamiento? Si tiene

&Dispone e edificio de Certificado de Eficiencia No
Energética?

REGIMEN pg OCUPACION:

Edif. 3y 4:Ej inmueble esta Ocupado por gf Propietario actya|, Edif. 1y 2:F) inmueble est4 Ocupado por gl
concesionaria,

Comprobaciones realizadas:
- Consuita verbal
- Consuita verbal
- Consuita verpa)
- Consuita verbal
REGIMEN DE PROTECCIGN pEL PATRIMONIQ
El inmuebie no estd protegido arquitecténicamente,
ESTADO bE CARGAS SOBRE EL INMUEBLE:

Existe una concesion sobre e inmueble
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Juicio Critico sobre |a Situacion del Mercado

Buenas expectativas en cuanto a venta de amarres y alquiler de los mismos; desde la costa de los Piros hasta
Cala Murada, el fugar elegido para ei amarre suele ser Porto Cristo, ubicado estrategicamente en el centro de

Tipo de Gestion
Gestién privada por e concesionario.
Forma de producir
Continua, las instalaciones permanecen ablertas todo &l ario,
Productos y servicios ofertados en el inmuebie
- Venta y alquiler de amarres, Locales comerciales, izada y varadero, taller y club social con piscina,

R I

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.EE, 50,00 %
Ne de meses para el pago del proyecto (a contar desde ef origen):
4 meses ‘ '
N2 de meses para la concesién de la licencia (a contar desde e} origen):
Limite inferior: 6 meses Limie superior: 8 meses
N¢ de meses para el comienzo de obra (a contar desde el origen):
Limite inferior: 7 meses Limite superior: 9 meses
Duracién de la obra en meses (a contar desde el comienzo de la obra):
Limite Inferior: 22 meses Limite superior: 24 meses
Pago de las certificaciones mensuales: A 90 dias
VALOR UNITARIO DE MERCADO:
Limite inferior: Limite superior;
LL.E.E. 18.760,00 Euros/mz 16.7B0,00 Euros/m?

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

Limite inferior; Limite superior:

l.L.E.E. 30,00 % 35,00 %
PLAZOS DE VENTA:
Comienzo de las ventas (a contar desde el origen):
. Limite inferior: -Limite superior:
LL.E.E. 29 meses 33 meses
Porcentaje de ventas al terminar Ja obra: :
Limite inferior: Limite superior:
LL.EE. 0,00 % 100,00 %
N2 de meses para terminar las ventas (a contar desde el final de obra):
Limite inferior: Limite superior:
LL.EE, 0 meses 2 meses
Tasa de actualizacién: Limite inferior: 1 8,00 % Limite superior; 21 ,00 %
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ANALISIS DE SENSIBILIDAD

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

3.174.774,69 Euros

Media:

Extremos Absolutos:

Extremos-80% casos:

Extremos-50% casos:

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https:/iwww.tinsa.es/validader-informes/ y use el cadige de verificacion D75W2771Q

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 13/04/2018 a las 15:59 por PEDRQO SORIA CASADO.

2.999.236,88 Euros ¥
3.005.187,33 Euros vy
3.094.174,06 Euros y

3.361.808,83 Euros
3.338.542,38 Euros
3.257.220,04 Euros

La distribucién de probabilidades por tramos iguales de valor es la siguiente (Millones de Eures) :

Desde 2,999 M. hasta 3,035M, 11,11%
Desde 3,035 M. hasia 3,072 M, 0,00 % |
. 2,998 M3,025 M.# -
Desde 3,072 M. hasta 3,108 M. 22,22% 2,036 M3072 M, I
2,072 M.-3,108 M‘W“—”
Deasde 3,108 M. hasta 3,144 M. 0,00 % 8,108 M.-3,144 M,
3,144 M-3,181 M,|
Desde 3,144 M. hasta 3181 M. 17,46% 3,181 M-3,257 M.
3,257 M-3,253 M.
Desde 3,181 M. hasta 32M7TM. 1587 % 253 Moo b,
Desde 3,217 M. hasta 3253M.  6,35% Pprtustetiy
Desde 3,253 M. hasta 3,289 M, 1587 % 0 5 e 20 25
Desde 3,289 M. hasta 3326M. 254% | | m vaor [
Desde 3,326 M. hasta 3362M. 857%
Tasa anualizada homogénea con financiacién 18,70
Tasa anualizada homogénea sin financiacién 15,50
Valor total elegido del solar 3.174.774,00 Euros
{incluye impuestos y gastos no recuperabies de ]a transmisidn)
FLUJOS DE CAJA (euros)
M
e Cobros Gestion
s directos del urbanistica y
e promotor al Total obras de Total
8 comprador Crédito Ingreses  jnfraestruc. OGN Construcc, Intereses Gastos F.C. F.C.A.
0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.174.774,00 -3,174.774,00 -3.174.774,00
1 0,00 0,00 0,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2 0,00 0,00 0,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4 0,00 0,00 0,00 0,00  13.557,60 0,00 0,00  13.557,60  -13.557.60  -12.768,75
5 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
6 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7 0,00 0,00 0,00 0,00  11.620,80 0,00 0,00  11.620,80  -11.620,80  -10.463,48
8 0,00 0,00 0,00 0,00 6,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
9 0,00 14158125 141.581,25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  141.581,25  123.716,79
10 0,00 14158125 141.581,25 0,00 4,00 0,00 442,44 442,44 141.138,81  121.49566
13! 0,00 14158125 141.581,25 0,00 0,00 0,00 884,88 884,88  140.696,37  119.313,24
12 0,00 141.581,25 141,581,256 0,00 0,00 78.837,50 132732  B80.164,82 61.416,43 51.307,60
i3 0,00 14158125 '141.581,25 0,00 0,00 78,837,50 1,769,77  80.607,27 60.973,98 50.180,29
14 0,00 141.5B1,25 141.581,25 0,00 0,00 .78.837,50 221221  81,048,7% 80,531,54  49.07517
15 0,00 141.581,25 141,581,25 0,00 0,00 78.837,50 265465  81.492,15 60.089,10 47.991,82
18 0,00 141.581,256 141.581,25 0,00 0,00 78.837,50 3.097,09  81.934,59 50.646,66 46.929,84
17 0,00 141.581,25 141.581,25 0,00 0,00 78.837,50 3.539,63 8237703 59,204,22 45,888,283
18 000 141581,25 141.581,25 0,00 0,00 78.837,50 3.981,87  82,819,47 58,761,78 44.868,41
19 0,00 141,581,25 141,581,25 0,00 0,00 78.837,50 442441 83.261,91 58,319,34 43.868,20
20 0,00 141.581,25 141.581,25 0,00 0,00 78.837,50 4866,86  83.704,36 57.876,89 42.887.81
2 0,00 141,581,25 141,581,25 0,00 0,00 78.837,50 530930  B4.146,80 57.434,45 41.926,88
22 0,00 14158125 141.581,25 0,00 0,00 78.837,50 5.751,74  84.580,24 66.992,01 40.985,05
23 0,00  141.581,25 141.58%,25 6,00 0,00 78.837,50 6.194,18  B5.031,68 56.548,57 40.061,98
24 0,00 141.581,25 141,581,25 4,00 0,00 78.837.50 6.636,62 8547412 56.107,13 39.157,27
25 0,00 14158125 14158125 0,00 0,00 78.837,50 7,079,068  B5.916,56 55.664,69 38.270,63
26 0,00 141.581,25 141,581,25 0,00 0,00 768.837,50 7.521,50  86.359,00 55,222 25 37.401,70
27 0,00 141,581,256 141.581,25 0,00 0,00 78.837,50 7.963,85  86.801.45 54.779,80 36.550,15
28 0,00 141.581,25 141.581,25 0,00 0,00 78.837,50 840639  87.243,89 54,337,386 35.715,66
29 0,00 141.581,25 141.581,25 0,00 0,00 78.837,50 8.84883  B7.6B6,33 53.894,92 34,897,981
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FLUJOS DE CAJA (euros)

M

e Cobros Gestién

s  directos del urbanistica y

e promotor al Total obras de Total

5 comprador Crédito Ingresos  jnfraestruc. OGN Construce, Inlereses Gastos F.C. F.C.A,
30 0,00 141581,25 141,58t.25 ,00 0,00 78.837,50 9.291,27 88.128,77 §3.452,48 34.096,58
3 1.472.445,00  141.681,25 1.614.026,25 0,00 13.557 .60 78.837,50 4.733,71 102.128,81 1.511.897 44 950.072,42
a2 1.925.505,00 141.581,25 2.067.086,25 0,00 0,00 78.837,50 10,176,15 89,013,65 1.978.072,60 1.224.526,07
32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 78.837.50 1.769,77 80.607,27 +80.607,27 -49,157,69
34 Q.00 0,00 9,00 0,00 Q.00 78.837,50 4,00 78.837,50 -78.837,50 -47.363,25
a5 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 78.837.50 0,00 78.837,50 -78.837,50 -46,658,73
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10.2.- VALOR POR ACTUALIZACION
Vida Util Total de la Explotacion; 35 afios
Vida Util Restante de la Explotacion: 35 afios

Se analiza el ciclo completo de vida (til de 1a concesion a fecha de 1 de enere de 2006 y 35 afios de explotacion,

Inversiones iniciales
Calculo realizado en Euros constantes de |a fecha de 1a valoracion

Inversion en Solar: 3.174,77 Miles de Euros

nversién Inicial en Edificios; 280,34 Miles de Euros 30 afios
inversion Inicial en Elementos: : 1.650,00 Miles de Euros 30 afios
Inversién Inicial en Maquinaria, Mobiliario y Enseres: 0,00 Miles de Euros -0 afios
Otras Inv.iniciales que no formen parte del inmusble: 0,00 Miles de Euros 0 afos

Porcentaje de Inversidn en inmueble sobre el total:

100,00 %

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

a expresadas en Miles de Euros
P~
§ INGRESOS
[Tl
5 Afios 1 2 3 4 5 6al29 | 30al35
5 Variacion Anual 0,00% 0,00 %
'S
é \enta amarres 3.151,00 3.151,00 3.151,00 3.151,00 3.151,00 0,00 0,00
'§ lAlquiler amanes 208,00 251,00 276,00 285,00 255,00 295,00 1.003,00
g Alquiter bar-cantina 20,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00
e IAlguiler taller-aimace 1,60 2,16 2,16 2,16 2,16 2,16 2,16
E [Travetitt y explanada 26,00 54,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00
o % Cuotas propietarios 18,50 37,00 56,00 75,00 93,00 93,00 93,00
9( 2 TOTAL: 3.426,10 3.531,16 3.575,16 3.603,16 3.631,16 480,16 1.188,16
<>
© 3
<E GASTOS
o &
‘g 5 ARos 1 2 3 4 5 6al 29 30al 35
& B Variacién Anual 0,00% | 0,00%
o
o § Personal (Sueidos + 8.5.) 130,00 130,00 130,008 140,00 140,00 140,00 140,00
S'a |materias primas 4,20 5,25 5,25 6,30 6,30 6,30 6,30
2 o lAgua, Gas, Electricidad, Teléfono 35,00 36,00 36,00% 38,00 38,00f 38,00 38,00
) n
2 Reparacidn, mantenimiento y reposici] 18,00 18,00 18,00 18,00 18,00 18,00 18,00
B § Seguros, impuestos, tasas 16,00 16,00 16,00 16,00 16,00 16,00 16,00
g ﬁ lAmortizacion de la inversion inicial 118,36 118,36 119,36 119,36 119,36§ 119,36 118,36
§ EQ PUBLICIDAD Y COMERCIAL 86,00 86,00 86,00 86,00 86,00 3,00 3,00
g = ESTIMACION CANON 339,84 339,84 339,84 339,84 339,84 338,84 339,84
:“”_ % Gastos socicdeportivos 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 53,00 50,00
E § TOTAL: . 798,40 800,45 800,45 813,50 . 813,50 730,50 730,50
§ g Impuestos 35,00% 32,50% 32,50% 32,50% 32,50% 0,00 % 0,00 %
E .
g £ INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL
g T ~
T Afios 1
35
g &
E & finfra + elementos 382,77
E 2 TOTAL: 382,77
=]
2 o
5 =
o
28
8
S >
E&
3=
s =2 B
o ® = 10/17
0O
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DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

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

Descripcion m? Euros/m?2 Euros/m? % %
Edificlo 01 Edificio de dos plantas (Local 387,15 7.836,05 600,00 16,00 17,00
Edificio 02 Planta baja {Taller} 18,00 7.836,05 550,00} 18,0001 17,00
Rep.{Sueln} -> REPERCUSION DEL SUELO Dep. -» GOEFICIENTE DEPRECIACION.
C.lanst. > COSTE DE CONSTRUCCIGN UNITARIO
QOGN > OTROS GASTOS NECESARICS

Sup. CRN.U. CHN.

Destripcion m? Euros Euros
Edificio 01 Edificic de dos plantas © 387,15 8.413,73 3.257.375,57
Edificio 02 Planta baja (Faller) 18,00 8.365,59 150.580,62
GRN.U. -» COSTE DE REPOSICION NETO UNITARIO
CRN. -» GOSTE DE REPOSICION NETO TOTAL

DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES

CEB Dep. CEN

Descripcion Euros % Euros
Elemento 01 |muelles y pantalanes 218 amarres 1.100.000,00f 17,00 213.000,00
Elemento 02 |urbanizacion 550.000,00 17,00 456.500,00
CEB = COSTE DE EJECUCION BRUTO ’
Dep. -» GOEFICIENTE DEPRECIACION,
CEN -» GOSTE DE EJECUGION NETO

Costes y valores a
nuevo

VALOR DEL SOLAR 3.174.774,00 Euros
COSTE DE CONSTRUCCION 1.892.190,00 Euros
OTROS GASTOS NECESARIOS 38.750,40 Euros
COSTE DE REPOSICION 5.105.714,40 Euros

{Solar+Coste de construccion+Otros gastos necesarios)
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Ref. Tasador: DAD (27253 - 27253)

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 Flujo Caja V.A.N. (Miles
(Miles de | recuperables (Miles de {Miles de {Miles de Imput.Inmb. de Euros)
Euros) Euros) Euros) Euros} {Miles de
Euros)
2008 3.426,10 679,04 119,36 382,77 1.444,60 1.444,60 1.337,59
2007 3.531,16 681,08 119,36 0,00 1.962,59 1.962,59 1.682,60
2008 3.575,16 681,09 119,36 0,00 1.892,29 1.992,25 1.581,54
2008 3.603,16 694,14 119,36 0,00 2.002,38 2,002,38, 1.471,81
2010 3.631,16 694,14 119,36 0,00 2,021,28 2.021,28 1.375,65
2011 480,16 611,14 119,36 0,00 -130,98 -130,98 -82,54
2012 480,16 611,14 119,36 0,00 -130,98 -130,98 -76,43
2013 480,16 611,14 119,36 ©,00 -130,98 -130,98 -70,76
2014 480,16 611,14 119,36 0,00 130,98 -130,98 -65,52
2015 480,16 611,14 119,36 0,00 -130,98 -130,98 -60,67
2016 480,16 611,14 119,36 0,00 130,98 -130,98 -56,18
2017 480,16 611,14 119,36 0,00 -130,88 -130,98 52,01
2018 480,16 611,14 118,36 0,00 -130,98 -130,98 -48,16
201¢ 480,16 611,14 119,36 0,00 -130,96 -130,98 -44,59
2020 480,18 611,14 119,36 0,00 -130,98 -130,98 -41,29
2021 480,16 611,14 119,36 0,00 -130,98 -130,98 -38,23
2022 480,16 611,14 119,36 0,00 -130,98 -130,98 -35,40
2023 480,16 811,14 119,36 0,00 -130,98 -130,98 32,78
2024 480,16 611,14 119,36 0,00 -130,98 -130,88 -30,35
2025 480,16 611,14 119,36 0,00 -130,08 -130,98 -28,10
2026 480,16 611,14 119,36 0,00 -130,98 130,98 -26,02
2027 480,16 611,14 119,36 0,00 «130,98 -130,98 -24,09
2028 480,16 611,14 119,36 0,00 -130,98 -130,98 22,31
2029 480,16 611,14 118,36 0,60 -130,98 -130,98 -20,68
2030 480,16 611,14 119,36 0,00 -130,98 -130,98 -19,13
2031 480,16 611,14 119,36 0,00 -130,98 -130,98 17,71
2032 480,18 611,14 119,36 0,00 -130,98 -130,98 -16,40
2033 480,16 611,14 119,36 0,00 -130,98 -130,98 -15,18
2034 480,16 611,14 119,36 0,00 -130,98 -130,98 -14,06
2035 1.188,16 611,14 119,36 0,00 577,02 577,02 57,34
2036 1.188,16 611,14 119,36 0,00 577,02 577,02 53,10
2037 1.188,16 611,14 119,36 0,00 577,02 577,02 49,16
2038 1.188,16 811,14 119,36 0,00 577,02 577,02 45,52
2039 1.188,16 811,14 119,38 o,00| 577,02 577,02 42,15
2040 1.188,16 611,14 119,36 0,00 577,02 577,02 38,03
Valor de Reversién del inmueble: 0,00 Euros
DATOS PARA EL CALCULO

Tipo de actualizacién de ingresos, gastos e inversiones 8,00 %

Revalorizacion Anual prevista para el suelo: -99,99 %

Solo se considera ef valor de mercado futuro del sueio como valor de reversién.

Valor de Reversidn del inmueble: 0,00 Euros

Porcentaje de Inversidn en inmueble sobre sl total: 100,00 %
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QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUGGKON TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADD O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENGIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
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UTHIZAGION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLEGIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.LE. A-78020774, Ragistrada
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El valor 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 [a trarsacesion de un inmueble de estas
caracteristicas. Para el calculo del V.A.N. se ha utilizado la convencién de situar los fiujos anuales en el 31 de
Diciembre de cada afio. £l V.A.N. se obtiene actualizando todos los fiujos al dia de fa fecha de Ja valoracién, de
acuerdo cort la formula que se indica en el art. 33.2 de la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo , sobre normas de
valoracién de bienes inmuebies y determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

Para el calculo de los flujos de caja futuros hemos hecho estimaciones basadas en las ratios medias del sector
elaboradas por TINSA a partir de su trabajo habitual y estadfsticas publicadas por organismos oficiales y/o entidades
de reconocido prestigio, modificadas en funcion de las caracteristicas del inmueble. No hemos tenido en cuenta el
efecto que sobre los resultados pudiera tener la gestién actual del inmusble.

Valor por actualizacién
6.796.927,00 Euros

OTROS VALORES:
Valor a efectos de asegurar el Coste de Construceién a nuevo: _ 1.930.940,40 Euros

Existe una concesién sobre ef inmueble que ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar al aplicar los métodes de
valoracion, Segun el Articulo 53 de la ECO 805/2003.
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QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADC O DEL WFORME DE VALORACISN © CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
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Uso Unidadag Superticje Arrendados Supmticia Porcenlaje de
{(m3) {ne brata 3

alqiaple Sobre Sp (%)
(Saa)
Residanciaf (viviendag Protagidag) - - - - -
Hesidencr‘a! (vr'vr'endas libres de Primerg residencia) - N - - -

Residencial (viviendgs fibres dg Segundg residencia)
icinas .

1Cina, o 0,00 - - -
Locates Comercialay . . 0 0,00 - - .
Usp indusgtriay g 0.00 - - -
50 hotelerg {"imerg de habltacnones) 0 0,00 - - -
22as de gar, 0 0.00 - - -
Trasterag - - - - -
ros usos 0 0,00 - - -
Zona verde o mstalaciones depomvas - 405,00 - - -

fona 0,00 - -
TOTAL [¢] 405,00 0 0,00 0,009

; 14717

*7CADD g DEL WNFORME oE VALORACION OCUALQU:ER REFEHENC!A Alos Mistos ENH:UMENTOS. CfRCULARES. INFORMEg
" RITA DE iS4, TASACFONES INMDBILIARMS. SALy FUERA pe LA Farma y Ci EL Que g ENCUENTHAN. LA
X;'S'}'ABLECIDOS AL REALIZAR Et. ENCAHGO. EXiing A TINSA Dg CUALGUIER RESPO‘ABrLIDAD. CAF A vametIF
"\an af Hag.Merc.da Mad.'ld. fnsc.!', mn 683?8-1. Tolin 27, lomg 629, gralg1y, BSREc. Al a3
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TASACIONES INMOBILIAFHAS, S.AU N Expediente 1B-06017/01-7* v 457

. . José Echegaray, 9. 28030 Las Rozas. MADRip ~ Rf: W_MP 'GASGASESDHAM'ENTO GENEF
Tel. 91 372 75 00, Fax 91 372 75 10 Fecha: 01-01-2006
Inserita en gf Registro ge)

BaNco e Espaa con of 4313 Ref. Tasador: DAD (27253 . 27253)

VALOR DE TASACION
4.77?.454,53L Euros

El Valor dg Tasacidn carrespande a)

Coste de Reposigisn Neto calculado paor gf método del coste

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A
La entrega de la siguiente documentagisn:
- Documentacign con a informacign Catastral descri
*Ala éntrega de 1a siguienta documentacién:
- Documentacién Registral suficiente
ADVEF!TENCIAS:

piva y grafica suficiente,

y lAmina de agua e
un periodo de 35 afgs en las condiciones consideradas en ef informe bajo
por el ¢liente Y un gasto sogjg| anuat de 50,000 euros,

NnSc

TASACIONES INMOBILIAHIAS,
S.AL,

En Fépresentacion de TINSA, Tasaciones

Fdo.: DAMIAN ANDREY AMENGUAL
Inmobiliarias, 54,4, ARQUITECTO TECNICO
Este informe consta de 17 péaginas fumeradas de la 1 4 |3 17
ESTE INFORME NO TIENE VALIDEZ, SIND va ACOMPANADO DEL CERTIFICADO RESUMEN y/o CARECE DEL SELLO DE Tivga,
Tasadar: DAMIAN ANDREU AMENGUAL

Ver Titulacién:  ArquITECTO TECNICO
Observaciones |Fecha Visita al inmueble: 01-01-2006
Fecha Emisign del informe: 01-01-2006

Fecha de caducidad del informe 30-06-2008

AL DEL CERTIFICADO O DEL NFORME pe VALORACION CUALQUIER HEFERENCIA A LOS Mismos ey DOCUMENTDG, CIRCULARES, INFORMES
HTY CIGN ESCRAITA bE TINSA, TASAGIONES INMOBJUAFUAS, SALL Y FUERA DE LA FORMA, v & QUE sE ENCUENTRAN, (4
STNTOS DE Log ESTABLECIDOS AL REALIZAR £[, ENCARGO, EXIMIAA A

OENEL l
TINSA DE CUALGUIER RESPONSABILIDAD, CiF, A-78029774, Reglstrada
relnt431g Inserila en of Reg.Marc,da Madrid, Inse. v, qo B6376-1, follo 27, tomo g23, gral.611, spee, 3¢ dal Libso de socledades,
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Es objeto de esta valoracién calcular el valor de los terrenos, lamina de agua,
edificaciones e instalaciones cedidos en concesgidén administrativa en las
siguientes hipdtesis.

- Se supone gue la concesidn se realiza con fecha 1 de enero de 2006, fecha en
la que se quiera calcular el valor de lo cedido.

- La concesidn se realiza por 35 afios, plazo méximo para las concesiones segilin
la nueva legislacién.

- Bl concesiocnario recibe todas las instalaciones en su estado actual, por lo
que #e ha considerado que realiza las obras de reforma y actualizacidn, que le
permitan explotar el puerto los préximos 35 afios. Transcurrido ese tiempo,
todas las instalaciones revertiran al cedente.

CALCULO DEL VALOR DE MERCADO: se ha utilizado el método de actualizacidn de las
rentas tras el siguiente andlisis de inversiones:

Durante el afio 1 de la concesién se realizan las inversiones necesarias de
adecuacidn, reparacién y mantenimiento, en las instalacicnes existentes y se
inicia la actividad. Se ha supuesto que se venden 163 amarres a particulares
durante los cincc primercs ejercicios y se alquilan 34 en base y 21 en
transito. Se estima que los flujos de caja son estables a partir de afio 6.

Tras realizar un estudio de mercadc sobre puesto de amarre de embarcaciocnes de
recreo se han estimado los siguientes precios de venta para este puerto:

- 22 Amarres de 6 x 2,75 = 57.000 €.
- 50 Amarres de B x 3,55 = 64,000 €.
- 50 Amarres de 10x 3,80 = 94,600 €.
- 20 Amarres de 12x 4,50 = 135.000 €.
- 16 Amarres de 14x 4,90 = 154.000 €.
- 5 Amarres de 16x 5,40 = 204.940 £.

Los valores adoptados suponen una media respecto a las gsuperficies de los
amarres puesto que su ubicacidén dentro del puerto incide también en el valor
del amarre.

Para el alquiler de amarres en base se han considerado las tarifas actuales del
puerto actualizadas segGn el IPC. aplicadas scbre tamafio de amarre:

- 6§ Amarres de 8 x 3,55 = 2381,45 €£€/afio.
- 10 Amarres de 10x 3,80 = 4153,47 €/afio.
-~ 13 amarres de 10x4 =4153,47 €/afio.

- 4 Amarres de 14x 4,90 = 9272,66 €/afio.
- 1 Amarres de 16x 5,40 = 7727,21 €/afio.

Para el alquiler de amarres en trénsito tambien se han considerado las tarifas
actuales actualizadas segln IPC, ponderandc las ocupaciones en temporada alta y
baja.

- 4 Amarres de B x 3,55 = 619,88 €/mes.
- 6 Amarres de 10x 3,80 743,86 €/mes.
- 9 Amarres de 10x 4,00 743,86 €/mes.
- 2 Amarres de 14x 4,%0 = 991,81 €/mes.

il

Alquiler 21 amarres

- En el afio 35 finaliza la concesidn, por lo que todas las instalaciones

. - w [y
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Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps./fwww.linsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion D75W2771Q

Este documento ha sido firmado electronicamente el 13/04/2018 a las 15:59 por PEDRC SORIA CASADQ.
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revierten al conceslionario, congliderndo por Lo tanto U €. el valor de reversion.
- Bl valor de mercado de lo cedido se ha calculado el mé&todo residual, a partir
del valor de mercado calculado con las hipStesis anteriores.
- El1 canon se ha estimado a partir del valor de mercado de lo cedido,
considerande un 5% de dicho wvalor.
- Los flujos de caja se han situado a 31 de diciembre de cada periodo y se ha
trabajado en eurcs constantes a la fecha de la valoracién.
- Las edificaciones susceptibles de producir renta, bar-cantina, taller y
almacén, se algquilan a particulares a rentas de mercado actual.
La fecha de visita es el 06/08/2006. Dado que la hipdtesis planteada es el
valor de la concesién a 30 afios a fecha del 1/1/2006 segin la reforma planteada
o , se han indicado como fechas del informe el 1/1/2006, que corresponde a la
= hip6tesis al cual se remite el valor, si bien la fecha de visita es la indicada
g anteriormente
i
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.AU. N2 Expediente: 1B-06017/01- 7
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRIERef.Ent.Fin.: WAAP (GASG ASESORAMIENTO G)

-
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FOTOGRAFIA

SOLICITANTE: PORTS DE LES ILLES BALEARS
SITUACION: Calle LA VELA CLUB NAUTICO DE PORTO CRISTO, n® 29, en PORTO CRISTO en el municipio de Manacor, provincia de
ISLAS BALEARES (07680}

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps:/fwww tinsa.esfvalidador-informes/ y use el cddigo de verificacion D7SW2771Q

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 13/04/2018 a las 15:59 por PEDRO SORIA CASADO.
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PLANO DE SITUACION

SOLICITANTE: PORTS DE LES ILLES BALEARS .
SITUACION: Calle LA VELA CLUB NAUTICO DE PORTO CRISTO, n? 29, en PORTO CRISTO en el municipio de Manacor, provincia de
ISLAS BALEARES (07680)
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PLANO DE SITUACION

SOLICITANTE: PORTS DE LES ILLES BALEARS
SITUACION: Calle LA VELA CLUB NAUTICO DE PORTO CRISTO, n® 29, en PORTO CRISTO en el municiple de Manacor, provincia de
ISLAS BALEARES {07680)
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PLANO DE SITUACION

SOLICITANTE: PORTS DE LES ILLES BALEARS
SITUACION: Calle LA VELA CLUB NAUTICQ DE PORTO CRISTO, n? 29, en PORTO CRISTO en el municipio de Manacor, provincia de
ISLAS BALEARES {07680)

Iwww tinsa.esfvalidador-informes/ y use el cédigo de verificacion D75W2771Q

hitps:

Este documento ha sido firmado e!ectrénicafnenie el 13/04/2018 a las 15:59 por PEDRQ SORIA CASADO.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a




Vicente Toflfio, 36
07007 Palma

971 628 089
Info@porisib.es
www.portsib.es

Memoria Econdmico Financiera

CLUB NAUTIC PORTO CRISTO

Anexo II - Valoracién titulo vigente hasta 2018
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Pasiiny TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expediente B-06017/01-4*V.416
/ José Echegaray, 9. 28232 Las Razas, MADRID  Rf: VAR! “0000 GLIENTES PARTICULARE:
: Tel, 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Fecha: 01-01-2006

Inacilta en el Reglsiro del Bsnco de Espana con eln® 4313 Ref.Tasador: DAD (25113 - 25113}

RESUMEN DE TASACION

Nombre del Sollcitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS

N.LFJIC.LF.n% QO7004995G

Domicilio del Sdllcitante: Calle JESUS, N 4, Pita. 1

Tipo de [nmueble: INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

Situacion inmueble; Club Nautico de Porto Cristo, en PORTO CRISTO en el municiplo de Manacor,
provincla de 1ISLAS BALEARES (07680)

Tasador: ) DAMIAN ANDREU AMENGUAL (ARQUITECTO TECNICO)

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE
MERCADCO

~ METODO DEL COSTE

- METODO DE ACTUALIZACION

- METODD RESIDUAL PARA EL CALCULO DEL VALOR DEL
SUELO

VALOR DE TASACION
988.173,52 Euros (164.412.239 pta)

£l Valor de Tasaclon corresponde al Valar de Mercade
calculado por & métedo de actualizacin

FOTOGRAFIA
Visita interior del inmueble: Si
EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A;
* A la entrega de la siguiente documentacidn:
- Documentacién Registral suficiente

ADVERTENCIAS:
La fecha de visita es ol 06/08/2008. Dade que la hipdlesls planteada es el valor de la concesidn actual con fecha
del 1/1/2008 segin la disponlbifidad real de amarres y periodo de finalizacidn de la misma, se han indicado como
fechas del informe el 1/1/2008, que corresponde a la hipStesis al cual se remite & valor, si bien la fecha de visita
es la Indicada anteriormente. El sanon Imputado indicade por ef cliente es de 145.000 euros
Ne se ha dispuesto de Ia sigulente documentacidn:
- Pocumentos Contables

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

_Situaclén de Ocupacion: Edif, 1, 2, 3 y 4:El inmueble esta ocupado por el cancesionarlo,

Comprobaciones: - Consulta a la documentacion del Planeamliento
Resultado Camprobaciones Urbanisticas Cumple Normativa '
Descripcidn de las Superficle total cedida: 21.938,27 m2, de los cuales 18.421 m2 corresponden a espejo de

edificaclones def inmueble: aguay 6516,47 m2 a tierra. Dispone de las siguientes edificaciones: Un edificio destinado
a Local Social, Oflclna, Aseos y Almacen, v ofro edificio destinado a Taller. Cuenta con un
pantatan fijo y ocho pantalanes flotantes, muelle, varadero y aparcamiento.

. Estado del Inmueble; Edif. 1, 2, 3y £TERMINADO.
Antigiledad: Edif. 1 v 2:20 afios. Edif. 3:56 afos. Edif. 410 afios.
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QUEDA PROHIBIOA LA REPRODUCECIGN TOTAL O PARCIAL DEL GERTIFICADO ODEL INFORME DE VALORAZIGN O QUALQWIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DS CUALQUIER TIPG, SIN LA AUTCRIZACION ESCRITA OE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, 5 A, Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION BE LA VALDRAGION FASA OTHOS FINES BISTINTOS DE LOS EATABLECIDOS AL REALEZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSARILIOAD, GLF. A-T6629714. Ragisinxia
en ¢ Regislio del Bonca de Espaia con of n* 4313 - insorils en of Reg.terc.da Maddd, Inso.1%, n* 663761, lolio 27, toma 629, gral.511, secc.3” del Libm da sooedades,



TINSA

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas, MADRID
Tet. 91 3727500, Fax91 37275 10

lnserila an of Reglstro def Banco de Espafia con el n* 4313

N° Expediente 1B-08017/01- 4* V.416
Rf: VARI *0000 CLIENTES PARTICULARE
Fecha: 01-04-2006
Ref.Tasador: DAD (25413 - 25113)

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

Sup. Rep.(Suelo) C.Const, OGN Dep.
Descripcidn m? Euros/m®* | Eworosfm? % | %
Edificia 01 Edificlo de dos plantas (Local 387,15 7.157,04 600,00] 16,00 17,00
-t .

Edificio 02 Planta baja (Taller) 18,00 7.157,84 B50,00] 18,00} 17,00
Rep.{Suelc) -» REPERGUSION DEL SUELD Dep. -» COEFICIENTE DEPRECIACICN,
C.Const. - COSTE DE CONSTRUCCION UNITARIO
OGN -> QTROS GASTOS NECESARIOS

Sup. CRN.U. CRN,
m? Euros Euros

Ediflcto b1 387,15 7.735,52 2.994.8086,57

Ediflcio 82 18,00 7.587,38 136.372.84
CRN.U. -» COSTE DE REPOSICION NETO UNITARIO
CRi. ~= GOSTE DE REPOSICION NETO TOTAL
DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULGC DE VALORES

CEB Dep. CEN
Descripeion Euros % Euros

Etemento 01 [Muelles y pantalanes (61 amarres) azs72g00| 17,00 270.354.24

Eiemento 02 |Urhanlzaclon 5§50.000,00| 17,00 456.500,00
ced > COSTE DE EJECUCION BRUTO ‘

Dep. = GOEFICIENTE DEPRECIACION,

CEN -+ COSTE DE ELECUGION NETQ

VALOR DEL SOLAR
OTROS VALORES:
Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccién a nuevo!

2.800.000,00 Euros

EXISTEN OBSERVACIONES EN EL INFORME
Existe una conceslén sobre el inmueble que ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar.

QUEDA PRCHIBIDA LA REPRODUCTION TOTAL O PARGIAL DEL CERTIFICADD O DEL NFOAME DE YALORAGION O CUALQUAER REFERENGIA A LOS MISMOS EN BOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES

O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN EA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASAGIONES INMOBILEARIAS, 3.A. ¥ PUE! GUEI‘{TRAN
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DS LOS ESFABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, 'EXHARA A TINSAGE CLALQUIER RESPONSASILIDAD. C.1F. A-75020774. Redsuada
en af Reglstro det Banco da Eapaita con si n* 4343 « Insorfla en f Rea.Merc.de Maddd, inse. 1%, n* 68378-1, folfo 27, (omo 628, gral.611, seco.3* daf Libro de sociedades,
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RA DE LA FOI

1.156.668,40 Euros

AMA Y CONTEXTO BN ELQUE



) TASACIONES INMOBILIARIAS, 5.A, N° Expediente  {B-06017/01-4* V416
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID  RF: VARI *0060 CLIENT ES PARTICULARE
Tel. 91 372 75 00, Fex 91 372 75 10 Fecha: 01-01-2006
Ingorlta en €l Reglsiro del Banco de Espafia con ef n* 4313 Ref.Tasador. DAD (28113 - 26113}

ol

CERTIFICADO DE TASACION

D). Javier Coliado Garcla, en calidad de Director Territorial de TINSA, Tasacionss Inmobliiarias, S.A., 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
resurnen del informe de tasacion reallzado por dicha Sociedad, que corresponde al nGmero: IB-06017/01- 4 de fecha
01-01-2006 realizada por DAMIAN ANDREU AMENGUAL fras visita del inmusble &l dfa 01-01-2006. Fecha de

N CERTIFICA:

La Concesion administrativa para la explotacion del Puerto deportivo descrita en el informe, situada en Club Nautico
de Parto Cristo, en PORTO CRISTO en &l municipio de Manacor, provincla de ISLAS BALEARES tiene los sigutentes
datos: 7

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

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

MN.LF.C.LF.n% QO700499G

Domicilio del Sollcitante: Calle JESUS, N° 4, Plta. 1

Existe una conceslon sobre ef inmuable que ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar.

LA FINALIDAD DE LA TASAGCION es Calcular de fa concesion administrativa a fecha de 01-01-2006, cuyo
periodo de finalizacion es el 25 de noviembre de 2012

Esta valoracién NO se ha realizado siguiendo las disposiciones contenidas en la orden ECO/805/2003 de 27 de
Marzo, sobre narmas de valoracion de Bienes Inmuebles ¥ determinados derechos para ciertas finalidades
financleras, publicada en el B.O.E. niimero 85 de fecha Midrcoles 8 de Abril de 2.003

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 4.056,668,40 Euros (674,972.828 pta)
reales que existen sobre el inmueble
Coste de Reposiclén Neto teniende en cuenta los derechos 3,860.034,77 Euros (642.255.746 pta)
reales que existen sobre el inmueble
Valar por actualizacién teniendo en cuenta los derachos reales 088.173,52 Euros {164.418.240 pta}

que exisien sobre el inmueble

" VALOR DE TASACION
088.173,52 Euros (164.418.239 pta)

El Valor de Tasaci6n corresponde al Valor de Mercado calculado por el métado de actualizacion

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A
* A la entrega de la siguiente documentacion:
- Documentacion Reglstral suficlente
ADVERTENCIAS:

La fecha de visita es el 06/08/2006. Dado que |a hipdtesis planteada es el valor de la concesién actual con fecha
del 1/4/2006 segin la dispanibllidad real de amarres y periodo de finalizacion de la misma, se han indicado come
fachas del Informe e 1/1/2008, que corresponds a la hipotesis at cual se remite el vator, sl bien la fecha de visita
es la Indicada anterlormente. El canon Imputade indlcado por el ciiente es de 1486.000 euros

No se ha dispuesto de [a siguiente documentacion:
- Documentos Contables
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GUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCKIN TOTAL D PARGIAL DEL GERTIFICADS O DEL INFORME DE VALORACIGN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS BSOS EN BOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
0 PUBLICAGIONES DE CUALOUIER TIPG, SINEA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASAGIONES INMOBILIARHAS, S.A. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTQ EN EL QUE SE ENCUENTRAN, LA
UTILIZAGIGN DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS Al REALIZAR Ei. ENCARGO, EXIMIRA A THSA DE CUALOUIER RESPONSABILIDAD. C.LF. A-TB029774, Reglslreda
an o) Registro dal Banca da Espafin con & n® 4342 - Ensorila wn ol Reg.Mec.de Madid, lnse.1% n* 86378-1. follo 27, lomo 629, gral.6 14, sece.3" del Ligro de sociadadas,




T TASACIONES INMOBILIARIAS, 5.A. No Expediente 1B-0B017/01- 4 * V.418
; I José Echegaray, 9, 28232 Las Rozas. MADRID Rf: VAR| *0000 CLIENTES FARTICULARE
* Tel. 91 372 75 0D. Fax 91 372 76 10 Fecha: 01-01-2008

Inscrita en et Regielra del Banco e Espafia con el n" 4313 Rel.Tasador: DAD (25113 - 26113}

CERTIFICADO DE TASACION

Edif. 1, 2, 3 y 4:El inmueble esta ccupado por el conceslonarlo,
Superficie adoptada: 2493827 m*

Valor a efectos de asegurar ¢ Coste de Construecion a nuevo; 1.156.668,40 Euros

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

. sup. Rep.(Suato}| C.Const OGN Dep.
. Descripcion . m? Eurosim® !j:uruslm’ Y% %

|edificie 01 Ediflcio de dos plantas (Local 387,15 7.167.84 600,00 18001 17,00

Edificio 02 | Planta baja (Taller) 1800f  7.157,84 ss0,00] 18,00| 17.00
Rep.(Suelo) -» REPERGUSION DEL SUELO Dep, = COEFICIENTE DEPRECIACION.
C.Const.  -»COSTE DE CONSTRUCGION UNITARIO
0GH -» (GTROS GASTOS NECESARICS

{ S DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULQO DE VALORES
CEB Dep. CEN
Descripeion Euros % Euros

Elemento 01  Muelles y pantalanes (61 325,728,008 17,00 270.354,24

Elemento 02 |Urbanizacitn 550,000,001 17,00 456.500,00
CER © > COSTE DE EECUCION BRUTQ

Dep. - GOEFICIENTE DEPRECIACION,
CEN .» COSTE DE EJECUCION NETO

TINSA, TASACIONES iINMOBILIARIAS, S.A. nose hace responsable de los posibles vicios ocultos de Ia edificacion.
Del Valor de Tasacién, en su caso, habwia que deducir cuantas cargas hipotecarias pudieran recaer sobre el inmueble.
Para que conste y surta los efectos oportunos, firmo el presenle certificado, a 01 de Enero de 2006,

@ TINSA

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.

-~

T

Fdo.: DAMIAN ANDREU AMENGUAL Fda.! Javier Collzdo Garcia

ARGLUITECTQ TECNICO Diractor Tesiltorlal En representacion de TINSA,
Tasacionss mmoblilarlas, 8.A,
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‘QUEDA PROHISIDA LA REFRODUGCION TOTAL CPARGIAL DEL CERTIFICADO O BEL INFORME DE YALORACIOR O CUALOUMER REFERENCIA A LOS MIBMGS EN DOCUNENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACICNES DE CUALQUIER TIPQ, SINLA AUTORIZAGION ESCRITA DE TINGA, TASACIONES INMOBILIARIAS, 5.A, Y FUSRA BE LAFORMA Y CONTEXFO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UFILIZACION DE EA VALORACION FARA GTROS AINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDDS AL REALIZAR €L ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALOUIER RESPONSABILDAD, C1F, A-78028774, Regislraca
en el Regislro dzl Bonca de Espeits ton of n® 4313 - nsorliaenal Reg. Merc.de Maddd, Inac. 1% a* §8378-¢, folla 27, lomo 629, gralé1 1, sp08.3" def Libio de sociedades,




TASACIONES INM BILIARIAS, S.A. N Expedlente  1B-06017/01-4 * V.416
José Echegaray, 5. 23? 32 bas Rozas, MADRID Rf: VAR *0000 CLIENTES PARTICULARE
Tel. 91 372 75 00%i%ax 91 572 75 10 Fecha: 01-01-2006
Inscrlta en s} Regisiro del Baned de Espafia con ef n° 4313 Ref Tasador: DAD (25113 - 25113}
1)

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 1

Tipoiogia del edificio: Muelles y pantalanes (61 amarres)
Situacién de Ocupacién: El inmueble esta ocupado por el concesionario.
Estado del Inmueble: TERMINADO
Descripcién del elemento
. Espe|o de agua de 18,421,8 m2. con 206 amarres para embarcaciones con las sigulentes esloras: 18 de

6x2,50 m; 50 de 8x3,25 m; 89 de 10x3,50 m; 25 de 12x4,00 m; 20 de 14x4,50 m; y 4 de 16x5,00 m. Se
incluyen en este elementa: Muslies y pantalanes.De este elemento se valoran expresamente en este Informe
sélo los amarres no cedidos a terceros , en total 61 amarres , 24 en base y 37 en trénsito. Dado que sdlo es
objeto de valoracién 61 amarres del tolal de 206 , el coste imputado es la parte proporcional de los amarres
no vendidos{cedidos),

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 2

. Tipotogia del edificio; Urbanizacién
Ly Situacién de Ocupacioén: £l Inmueble estd ocupado por ef concesionario.
Estado del Inmueble: TERMINADO

Descripcion del elemento

Urbanizaclén de la superficie considerada com tierra de 516,47 m2, incluyendo red de suministro de agua,
red de evacuacton de aguas residuales, red de electricidad, firmes y pavimentos, zona de aparcamiento y
explanadasfvaradero, .
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QUEDA PROMIEIDA LA REFRODUCEION TOTAL C PARCIAL DEL CERFIFICADO O DEL INFORMS DE VALORACION O CUALCHAER REFERENCIA A LOS KISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
'O PUBLICACIONES DE CUALGUIER TIRD, §IH EA AUFFORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIGHES INMOBILIARIAS, 8.4, Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTD £M EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACIGN DE LA VALORAGION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LO$ ESTABLECIOOS AL REALIZAR EL ENCARGD, EXIMIRA A TINSA DE CUALGUIER RESPONSABILIDAD, CLF. A-TBE2ST?4, Regisirnda
on ¢l Reglstro del Banoo du Fspadin can el n* 4313 - Inscita en ¢l Reg Mara.do Modrid, Iase. 1%, n° 683781, ofls 27, lama 628, gral8 41, sece.3% det Livre de sooiedades,




TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A, N° Expediente 1B-068017/01-4 * V.416
TI N S A José Echegaray, 9. 26232 Las Rozas. MADRID ~ Rf: VARI *0000 CLIENTES PARTICULARE:
Tel, 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Fecha: 01-01-2006
(fserits en ¢l Realshn del Banco de Esparacon eie 4313 Rel.Tasador: DAD (25113 - 26113)
CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 1
Tipologia del edificio: Edificio de dos plantas {Local socksl, oficina, aseos, cantina/ bar y almacen)
Situacién de Qcupacidn: El iInmueble esta ocupado por el concesionarlo.
Estatlo del Inmueble: TERMINADO
DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:
. Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Baja Restaurante Oficinas 177,02 m?
Piso 1 : Servicios Comunes No Tiene 210,13 m?
' Total superficle construida: . 387,15 m*
Sup.dei Terreno asignada al edificio: 23.830,31 m?
Superficie Construida Total: " 387,45 m2
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
[ Cimentacion: Desconotida
‘ Acristalamiento: Sencillo
Estructura: Muro de Carga > 25 cm.
Sobrecarga: Normal
Persianas: No tiene
Cubierta: : Plana Transitable-
Cerramientos Exterlores: Fabrlca de Maréds
Espesor de Cerramientos Ext: 30 cm.
Aislamiento: No Tiene
Carpinteria Exterior: Aluminlo
Revestimientos Ext.1: Enfoscado
Revestimientos Ext.2; Enfoscado

Antiglledad aproximada: 55 afios
Afios desde la (ltima reforma aproximadamente 15 afios
Estado de Conservacion: Bueno

g
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QUEDA PROHIBINA LA REFRCDUCCION TOTAL © PARCIAL DEL CERYIFICADD O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENDIAA LOS MISMDS EN DOCUMENTOS, CIRCLULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALGUIER TIPO, SIN LA AUTORIZAGION ESCRUTA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, 5.A. ¥ FUERA DE LA FORMA ¥ CONTEXFO EN EL QUE S$E ENCUENTRAN. LA
UTILZACKON DE LA YALORACION PARA OTROS FINES DISTINFOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALGUKER RESPONSABILIDAD, CLF, A-70020774. Reglalrede
en @ Reglsiro dal Banco to Espafia con el a* 4313 - Inscella on of feg.Merc.da Madikd, N3G 1%, #* 663741, foku 27, torma 629, grat B4, secn.3* del Libro da seclededes.




TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expediente 1B-08617/01-4 * V.418
José Echegaray, 9, 26232 Las Rozas, MADRID ~ RE: VARK*0000 CLIENTES PARTICULARE:
i Tel, 94 372 75 00, Fax 91 37275 10 Fecha: 01-01-2008
tnserlle en & Reglslro dei Banco de Espafie con el n® 4312 Ref.Tasador: DAD (25113 - 25113)

CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 2

Tipoloyia del edificio: Planta baja (Taller)
Situacién de Ocupacion: Eil Inmueble esta ocupado por el cancesionaria,
Estado del Inmueble: TERMINADO
DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:
. Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Bala Industral No Tiena 18,00 m?
‘ Total superficie construida: ‘ 18,60 m?
Sup.del Terreno asignada al edificio: ‘ 1.107,96 m?
Superficie Construida Total: 18,00 m?
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
. Cimentacion: Desconocida
(i Acristalamlento; Sencillo
Estructura: Muro de Carga > 25 cm.
Sobrecarga: MNormal
Perslanas: No fiene
Cubierta: Teja Ceramica
Cerramientos Exteriores; Bloques de Hormigdn
Espesor de Gerramlentos Ext: 20 cm.
Alsiamiento: No Tiene
Carpinteria Exterior: Aturninio
Revestimientos Ext,1: Enfoscado
Revestimientos Ext.2: Enfoscado

Antigiiedad aproximada: 10 afios
Afios desde Ia tltima reforma aproximadamente 0 afios
Estado de Conservacion: Medlo

7.- DESCRIPCION URBANISTICA

P Comprobaciones:
- Consulta a la documentacién del Pianeamiento

Una vez realizadas las comprobaciones anterlores, no se han encontrado Indicios de incumplimiente de la normativa

urbanistica.
Licencia de Apertura: Mo disponible

2Es necesaria ta licencla de apertura? Si

Usos Permitides:

Puerto Deportiva y Anexos
Usos Prohibldos:

Todos los demas
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QUEDA PRORITIZA LA REPRCDUCCION TOTAL © PARCIAL DEL CERTIFICADD O DEL, INFORME B VALORACION © CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES

O PUBLICACIONES DE CLUALOLEER TIFO, 5iN LA AUTORIZAGION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, SA. Y FUERA DE LA FORMA Y CONF&EXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

BTILZACION DE LA VALORACIGN PARA CTROS FINES DISENTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL AEALTZAR EX ENCARGO, EXIMIRA A TRISA DE CUALQUIER AESPONSABILIDAD. C1F, A-T4023774. Regisirada
ont el Regisiro del Banca ds Espefincon of o 4313 Insrila an el Aea.Marsda Madrid, nsc. ", n* 8637841, folio 27, foma 679, grosB 11, sect3* del Lbio du sociedades.



TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expadienie  IB-06017/01-4 * V.416
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas, MADRID Rf* VAR *0800 CLIENTES PARTICULARE
Tel, 01 372 75 00, Fax &1 372 76 10 Fecha; 01-01-2008
Insorita en el Reglslro del Banuo de Espadia con ef n* 4313 Ref.Tasador; DAD (25113 - 25113}

Estudio de toda la explotacian:
Documentos; ‘
- No se ha dispuesto de Balances y Cuentas de Resultados
Procedimiento!
- Utiizacion de ratios medias

. 8.- REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION

REGIMEN DE OCUPACION: 7
. Edif. 1, 2, 3 y 4:El Inmueble esta ocupado por el concestonario.
Comprobaciones realizadas:
- Consulta verbal
- Caonsulta verbal
- Consulta verbal
- Cansuita verbal
{: REGIMEN DE PROTECCION DEL PATRIMONIC
' El inmueble no estd protegido arquitecténicaments.
ESTADO DE CARGAS SOBRE EL INMUEELE:
Existe una concesion sobre el inmueble

o.- ANALISIS DE MERCADO

Juicio Critico sobre 1a Situacién del Mercado

: Buenas expectativas en cuanto a venta de amarres y alquller de tos mismos; desde la cosla de los Pinos hasta
: Cala Murada, el lugar elegido para el amarre suele ser Porte Cristo, ublcado estrategicamente en el centro de

; estos lugares de veraneo, Se obsarva gue existe poca oferta debido a fa avidez de la demanda de amarres,
evidentemente, en temporada alta.

Tipo de Gestién
Gestion privada por el conceslonario.
Forma de producir
Continua, las Instalaciones permanecen ablertas todo el aiio.
Productos y servicios ofertados en el inmueble
Venta y alqulter de amarres, Locales comerciales, fzada y varadero, taller y club soclal con plscina.
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QUEDA PROHIBIDA LA REFRCOUCCION TOTAL © PARGIAL BEL CERTIFICARO O DEL INFORME DE VALORAGION O CUALQUIGR REFERENGIA ALOS MISHOS EN DOCUMENTDS, CIRCULARES, INFORMES
0 PUBLIGACIONES DE CUALGIIER TIPQ, SIY LA AUTOREZACION ESCRIVA DE TINSA, FASACHINES INMOSH RIS, S.A. Y FURRA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL OUE SE ENCUENTRAN. LA
UTIIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTRTOS DE LGS EBTABLECIDOS Al REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TRNSA DE CUALCUIER RESPONSARILIDAD, C.LF. A-T40207T4, Registrada
an & Reaisiro dol Banco ds Expeia con e n* 4313 . tnacrlta en &1 RegMarc.da Madid, Inse.+*, a* 861781, folla 27, lemp 629, gral 11, sace.3* des Lihro de socledades.
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: TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A, Ne Expediente  1B-08017/01- 4~ V.418
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas, MADRID Rf: VARI *0000 GLIENTES PARTICULARE.

; _ Tel. 91 372 75 00. Fax 91 37275 10 Fecha: 01-01-2006

tnecsila en el Registro del Banco de Espafia con el n* 4313 Ref.Tasador: DAD {25113 - 25113}

10.- DATOS Y CALCULO DE VALORES TECNICOS

10.1.- CALCULO DEL VALOR DEL SOLAR POR EL METODO DEL VALOR RESIDUAL
Tipo det 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 origen):
4 meses
N° de meses para [a concesion de la licencia (a contar desde el origen):
Limite Inferlor: 6 meses . Lfmite superior: B meses
N° de meses para el comienzo de obra (a contar desde el origen):
Limite Infetior: 7 meses Limite superior: 8 meses
Duracién de la obra en meses {a contar desde el comienzo de Ja abra):
Limite Inferior: 22 meses Limite superior: 24 meses
Pago de las certificaciones mensuales: A 90 dias
VALOR UNITARIO DE MERCADO!
Limite inferior: Limite superior:
I.L.E.E. 15.800,00 Euros/m? 16.000,00 Euros/m®

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

Limite inferior: - Limite superior;
I.L.E.E. 30,00 % 35,00 %
PLAZOS DE VENTA:
Comienzo de las ventas (a contar desde el origen):
Limite inferior: Limite superior:
L.L.E.E, 289 meses 33 meses
Porcentaje de ventas al terminar la obra:
timite inferior: Limite superior
LLE.E. 0,00 % 100,00 %
N° de meses para terminar las ventas (a contar desde el final de obra):
Limite inferior: Limite superior:
L.L.E.E. 0 mases 1 meses
Beneficio del promotor: Limite inferior: 18,00 % Limite superior: 21,00 %
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Sl TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expediente 1B-060M7/01- 4 " V.4186
Jos® Echegaray, 9. 28232 Lag Rozas. MADRID ~ Rf: VAR *0000 CLIENTES PARTICULARE:
Tel, 91 372 75 00, Fax 91 372 75 10 Fecha: 01-01-2006
\nscrila an ¢ Reglsiro det Banco de Eapaile oon al n® 4313 Ref.Tasador; DAD (25113 - 26113)

ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Una vez calculadas 945 comblnaciones de valores distintos de preclos de verita, plazos y condiclones de pago,
plazos de cobro y beneficio medio anual dentro de los limites anteriores, se obtlenen los siguientes resultados:

Media: 3.487.791,55 Euros
Extremos Absolutos: 3.273.315,04 Euros ¥ 3.710.713,31 Euros
Extremos-90% casos: 3.302.524,28 Euros ¥ 3.667.882,78 Euros
v Extremos-50% casos: 3.405.186,50 Euros ¥ 3.569.647,60 Euros
La distribucidn de probabillidades por tramos iguales de valor es la siguiente (Millones de Euros) :
Desde © 3,273M. hasla 83T M. - 7,51t mimesm i o o e e
) Desde 3,317 M. haste 3361M  402%] |

'3,273 M3 31T M.

Desde 3,361 M. hasta 3405M. 13,23%)  asrMa3mim
. 361 M.~1,405 M.
Desde 3,405 M, hasta 3448 M. 063%:  saeslodom.
w 354905402 M.
Desce 3,448 M. hasta 3,492 M. 17,25% " 2,452 13,500 M.
Desde 3492 M. hasia 3,536 M. 1598%7  Soem s m

Desde 3,536 M. hesta BEI9M. 11L11% T et 0

(& Desda 3,579 M. hasta 3,623 M. 1058% 5 5 10 18 2
Desde 3,623 M. hasta 3667M.  561%: | W v WK Fangos |
Desde 3,667 M. hasta 371EM. 508% .. e

Valor total elegido del solar 2.900.000,00 Euros
{Incluye impuestos y gastos ne recuperables de la transmisién)

FLUJOS DE CAJA (euros)
]
e Cobros Gestion
s directos del urbanisticay
e  promotoral Yatal obyas de
s compratlor Crédito Ingresos  jpfraestruc. OGN Construce. [ntereses Total gastos F.C. F.C.A.
1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 g0 0,00 0,00 0,00
2 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,60 0,00 0,00 0.00
4 0,00 0,00 0,00 0,00 13.557,60 0,00 0,00 13.557,60 -13,657 60 -12.775,96
5 2,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4,00
g 2,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,60 0,00 0,00 0,00 0,00
7 0,00 0,00 0,00 o,00 14.620.80 0,00 6,00 11.620.80 -11.620,80 -10.472,81
B 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 0,00 0,90
9 0,00 134.456,26 134.156,28 0,00 0,00 4,00 0,00 0,00 13418825 117.377.53
) 10 0,60 134.158,25 134.166,26 0,40 0,00 0,00 419,24 419,24  133.737,01  115.28648
{ 5‘ 11 0,06 134,466,256 134.156,25 0,60 0,00 0,00 a38,48 838,48  133.37,77 11323156
12 0,00 13415625 134.156.25 9,00 0,00 46.576,17 1.257. 1M1 47.833,88 86,322,37 72.236,29
13 0,00 13415625 1234.158,25 0,00 0,00 46.576,17 1.676,95 48,263,12 85.803,13 70.826,17
14 6,00 13415625 134.156,25 0,00 0,00 46.576,17 2,096,119  48.672,36 86,483,89 6§9.441,92
15 0,00 13415625  134.156,25 6,00 0,00 46.576,17 251543 48,091,860 86.064,65 68.083,09
18 0,00 13415625  134.156,25 0,00 0,00 46.576,17 2,834,67  49.510,83 84,645 42 66.749,23
17 0,00 134.156,25 134.156,25 0,00 0,00 46,576,17 3.363,91 49.930,07 B84.226,18 65,439,89
18 0,606. 134.156,25 134.156,25 0,04 0,00 46.576,17 377,14 50,349,321 83.806,84 84,154,65
19 000  134.456,25 134.166,26 0,00 0,00 AB.5T6,17 4.192,38 50.768,55 £3,387,70 £52.893.07
! : 20 0,00 134.156,26 - 134.196,25 0,00 0,96 - 46,576,17 4.611,62 61.187,79 82,968,456 81.854,76
21 0,00 13445826 134.166,25 0,00 0.00 48.576,17 £.030,86 51,607,063 B2.549,22 60.439,26
22 06,00 134,156,256 134,156,256 0,00 0.00 48,576,17 545010  §2,026,26 82.120,99 59.246,21
. 23 0,00 134.156,25 134.156,25 4,00 0,00 46.576,17 5.8689,34  52.445,50 81.110,75 58.075,20
24 0,60 134.156,25 134.156,25 4,00 6,00 46,678,17 6,288,567  52.864,74 81.201.51 56,925,583
25 0,00 134,156,25 134.156,25 6,00 ¢,00 46.676,17 6.707,81 §3,283,98 80.872,27 B6.787,73
26 0,00 134,166,256 134.166,25 0,00 0,00 46,576,17 7.127.05 53.703,22 80.453,03 54.690,51
27 0,00 134.156,26 134,156,25 0,60 0,00 46.576,17 7.546,29 54,122,468 80.033,79 531.603.81
28 0,00 134.156,25 134.,166,26 0,09 0,00 48.576,17 7.965,53 54.541,69 79.614,56 62.637.25
29 000  134.1686,25 134.156,25 0,00 .00 46.576,17 8.384,77 54,960,893 79.195,32 51.480,50
30 0,00 134.156,256 134,166,206 0,00 0,00 46.576,17 8.804,00  §5.380,17 7B.776,08 50,463,18
31 1.046.418,75  134.156,25 1.180.576,00 0,00 13,557.60 46.676,17 9.223,24 89.357,01 1.111.217,89  701.345.76
az 563,456,25 134.156,25 637.512,50 0,00 0,00 46.,578,17 09.642,48 66.218,66  641.393,85  30R.850,72
33 0,00 4,00 0,060 0,00 0,00 46,676,117 0,00 46,576,17 -46.576,17  -28.536,60
34 0,00 0,00 &,00 0,00 6,00 46.,576,17 0,00  48.576,17 -46.576,17  -28.116.07
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CUEDA PROMIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL D PARGIAL DEL CERTIFICADC O DEL INFORME OF VALORACIGN O CUALQUIER REFERENCIA ALDS MISMOS EN NDCUMENTOS, CIRGULARES, INFORMES
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TINSA

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

Tel 913727500, Fax 81 3727510
tnserlla en 81 Reglsiro ds) Banoo de Espaiia con et a® 4313

N° Expediente IB8-06047/01- 4 * V.418
Rf: VAR *0000 CLIENTES PARTICULARE.
fecha: 01-01-2006

Ref.Tasador: DAD (25113 - 25113)

FLUJOS DE CAJA (suros)
M
e Cobros Gastlitn
s directos del urbanisticay
s  vpromotor al Total ohras de
5 comprador Crédito Ingresos  nfraestruc. QBN Gonstruce, Intereses  Total gastos F.C. F.C.A.
38 0,00 0,00 4,00 0,00 0,60 46.576,17 0,04 46.576,17 -48.676,17 -27.701,76
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TASAGIONES INMOBILIARIAS, S.A.
José Echegaray, 9, 28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 372 75 00, Fex 91 37275 10
Insarita en et Reglsiso dut Bance de Espafia con et n° 4313

TINSA

N° Expediente 1B-06017/01-4 * V.416

Rf: VAR *0000 CLIENTES PARTICULARE:

Fecha: 01-01-2006
Ref.Tasador: DAD (25113 - 25113}

40.2.- VALOR POR ACTUALIZACION

Vida Util Total de ta Explotacion: 30 afios
Vida Util Restante de la Explofacion: 7 afios
Se analiza & clolo de vida util de la concesian a fecha de 1 de enero de 2006 y finalizacidn el 25 de noviembrs del
2012, para el nimero de amarres no cedidos
Inversiones iniciales
Céilculo realizado en Euros constantes de la fecha de la valoracion
tnversion en Solar: 2.900,00 Miles de Euros
Inversion Inicial en Edificlos: 280,84 Miles de Euros 30 afios
Inversign Iniclal en Elementos: 875,73 Miles de Euros - 30 afios
Inversién Inicial en Maquinaria, Moblliario y Enseres: 0,00 Miles de Euros 0 afios
Otras Inwv.lniciales gue no formen parte det inmueble: 0,00 Miles de Euros 0 afios
Porcentaje de Inversion en inmueble sobre el total: 100,00 %
Las cantldades del cuadro INGRESOS, GASTOS e INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL se encuentran
expresadas en Miles de Euros

INGRESOS

IAfiOS 4 2al6 7

Variacion Anual 0,00 %

Alquiler amarres 448,001 448,00; 403,80

Alquiler bar-cantina 40,00 44,00 36,05

Alquiler laller-aimace 2,16 2,16 1.94

Travelift y explanada 48,00 48,00 43,26

Cuotas propletarios 88,70 88,70 79,85

TOTAL: 626,86 626,86 565,00

GASTCS

AfOS 1 2al6 7

[Variacidn Anual 4,00 %

Perscnal (Sueldos + 8.8.) 140,00 140,00 126,19

Materias primas £,00 6,00 540

Agua, Gas, Electricidad, Teléfono 35,00 35,00 31,54

Reparacion, mantenimiento y reposic 18,004 18,00 0,00

Seguros, [mpuestos, fasas 16,00 16,00 14,42

lAmortizacion de la Inverstdn tniclal 38,56 38,56 38,56

CANON 445,00 145,00 145,00

TOTAL: 398,56 398,56 361,11

Impuestos 3500% 32,50% 32,50%

INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL

Afios 1

Infraestruct-Elementos 0,00

Edificlos 0,00

Mobiliario-Magquinaria 0,00
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TASACIONES INMOBILIARIAS, 5.A. N° Expediente 1B-06017/01-4 * V.416
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID ~ Rf VAR *0000 CLIENTES PARTIGULARE
Tel. 81 372 75 Q0. Fax 91 372 75 10 Fecha: 01-01-2006
: tnscella en al Regiskro del Banco de Espafia con el n° 4313 Ref Tasador: DAD {25113 -25113)

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALGULO DE VALORES |

Sup. Rep.(Suelo)] C.Const. OGN Dep.
Descripcion m? Eurosim? Eurosfm? % %
Edificio &1 Edificio de dos plantas {Local 387,15 7.157,84 800,00 16,001 17,00
- ompnd
Ediflcio 02 Planta baja (Taller) 18,00 7.157,84 560,00{ 16,008 47,00
Rep.(Suelo) -> REPERCUSION DEL SUELD Dep. > GOEFICIENTE DEPRECIACION,
C.Const,  -> COSTE DE CONSTRUCGION UNITARIC
- OGN > OTROS GASTOS NECESARIOS
Sup. CRN.U. ~ CRN.
: Descripcién m? Euros Euros
Edificio 01 Edificio de dos planias 387,15 7.735,52 2.994,806,57
Edificio 02 Plarda bala (Taller) 18,00 7.687,38 438.372,84
CRM.L > COSTE DE REPOSICION NETO UNITARIC
CRM. > COSTE DE REPOSICION NETO TOTAL

PDESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES

CEB Dep. CEN

Descripcion Euros % Euros
Elemento 01 |[Muelies y partalanes (61 amarres) 325,728,00f 17,00 270.354,24]
Elemento 02 Urhanizacion 550.000,00] 17,00 456.500,00
CEB -» COSTE DE EJECUCION BRUTO :
Dep. «» COEFICIENTE DEPREGIACION,
CEN -» COSTE DE ESEGUCION NETO

Costes y valores a
nUevo

VALOR DEL SOLAR 2.900.000,00 Eures
COSTE DE CONSTRUCCION 1.117.818,00 Euros
OTROS GASTOS NECESARIOS 38.750,40 Euros
COSTE DE REPOSICION 4.056.668,40 Euros

(Solar+Coste de construccldn+Otros gastos necesarios)

Db Valor Unitario del Suelo: h 116,29 Euros/m? Tefreno
VALOR DEL SOLAR 2.900,000,00 Euros
COSTE DE REPOSIGION NETO TOTAL 3.860.034,77 Euros
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= TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A,  N° Expediente 1B-08017/01-4 * V.416
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID ~ Rf: VARI *0000 CLIENTES PARTICULARE-
' Tel, 91 372 75 G0, Fax 91 372 75 10 Fecha: 01-01-2006
Inscrila en e} Reglstro def Banca de Espaiia con el n® 4313 Ref, Tasador: DAD {25113 - 25113)

CALCULO DEL VALOR POR ACTUALIZACION
Los fujos de caja se han situado convencionalments en el dfa 31 de Diciembre de cada afio conslderade.
ESTIMACION DE LOS FLUJOS DE CAJA FUTUROS:

Afio ingresos Gastos NO {Amortizaciones] Inversiones | Flulo de Caja Fiujo Caja VAN {Miles
(Miles de recupsrables {Miies de {Miles de {Miles de Imput.lnmb. de Euros)
Euros) Euros) Euros}) Euras) {Miles de
Euros)

2006 626,86 350,00 38,56 0,00 188,96 186,06 173,11

2007 626,86 250,00 38,56 0,004 192,66 192,66 165,18

2008 626,86 360,00 38,56 0,00 192,66 192,664 152,94

2009 626,86 © 380,00 38,56 - 0,00 192,66 192,66 141,61

2010 626,86 360,00 38,56 0,00 192,66 192,66 131,12

2041 626,86 460,00 38,56 0,00 192,66 192,66 121,41

2012 565,00 322,651 38,56 0,00 176,19 176,19 102,80

Valor de Reversitn del inmuehle; 0,00 Euros
DATOS PARA EL CALCULO

Tipo de actualizacion de Ingresos, gastos e inversiones 8,00 %
Revaltorizackén Anual prevista para el suelo; -99,99 %
Solo se considera el valor de mercado futuro def suelo como valor de reversion.
Valor de Reversidn del inmueble: 0,00 Euros
Porcentaje de Inversion en inmueble sobre el totak: : : 100,00 %

Ei valor por actualizacidn corresponde a la diferencia entre el valor actual neto (V.A.N.) de los flujos de caja que se han
Indicade arriba y los gastos e impuestos no recuperables habituales en la transaccion de un inmueble de estas
caracteristicas. Para el calculo del V.AN. se ha utilizado ta convencién de situar los flujos anuales en el 31 de
Diciembre de cada ano. Bt V.A.N. se obtiene actualizando todos los flujos al dia de la focha de [a valoracion, de
acuerda con la formula gue se Indica en el art. 33.2 de la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo , sobre normas de
valoraclén de blenes inmusbles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

Para el calculo de los flujos de caja futuros hemes hecho estimaciones basadas en las ratios medias def sector
elaboradas por TINSA a partir de su trabajo habltual y estadisticas publicadas por organismos oficiales yfo entidades
de reconocido prestigio, modificadas en funcién de las caracteristicas del inmuebie. No hemos tenldo en cuenta el
efecto que sobre lus resultados pudiera tener la gestién actual del inmuehle.

" “Valor por a.étl'z'al‘i.zavciéh
_9888.173,52 Euros.

ARl

OTROS VALORES: : :
Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccién a nuevo: 1.156.668,40 Euros

Existe una conceslén sobre el inmueble qus ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar al aplicar los métodos de
valoracldn. Segin el Artfculo 53 de la ECO 805/2003. .
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QUEDA PROMISIDA LA REPRODUSCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFIGADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENGIA A 10S MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCLLARES, INFORMES
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UTILIZACIBN DE LA VALCRACION PARA OTROS FINES DISTINTDS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGD, EXIAIRA A TINSA DE CUALCUIER RESPONSABILIDAD. BLF. A-76020774. Reglsuada
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TASACIONES INMOBILIARIAS, 8.A, Ne Expediente  1B-08017/01-4 * V.A416
Jasé Echegaray, 9. 26232 Las Rozas. MADRID ~ RE: VAR! *0000 CLIENTES PARTICULARE:!

Tel, 51 372 75 00, Fax 91 37275 10 Fecha: 01-01-2008
Inserita en &l Reglsto det Banco de Espanin oon &l n® 4313 Ref.Tasador: DAD (26113 - 25113)

11.- VALOR DE TASACION
" VALOR DE TASACION
988.173,52 Euros (164.418.239 pta)

E] Valor de Tasacion corresponde al Valor de Mercado calculado por el método de actualizacion

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Caloular de fa concesién adminisirativa a fecha de 01-01-2006, cuyo periodo
de finalizacion es el 25 de novlembre de 2012

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

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:
* A 1a entrega de la siguiente documentacién:
- Documentacien Registral suficlente
ADVERTENCIAS:

La fecha de visita es el 06/08/2006. Dado que |a hipétesis planteada es el valor de la concesion actual con fecha
del 1/1/2006 seqtn la disponibilidad real de amarres y periada de finalizaclén de la misma, se han Indlcado como
techas del informe el 1/1/2006, que corresponde a Ia hipétesis al cual se remite el valor, si bien la fecha de visita
es la indicada anterlormente. El canon imputado indicado por et cliente s de 145.000 euros

No se ha dispuesto de la sigulente documentaclon:
- Documentos Contables

58 i NSA, Tasaclones Fdo,: DAMIAN ANDREU AMENGUAL
Infobiliartas, S.A. ARQUITECTO TECNICO

Este Informe constade 14 paginas niliekdaas Wl 214URA 14

ESTE INFORME NO TIENE VALIDEZ, Si NO VA ACOMPANADO DEL CERTIFICADO RESUMEN YO CARECE DEL SELLO DE TINSA,
Tasador: DAMIAN ANDREU AMENGUAL
Ver Titulacion: ARQUITEGTO TECNICO
Observaciones Fecha Visita al inmueble:  91-01-2006
) Fecha Emision del informe: 01-01-2006 Fecha de caducidad del Informe 30-06-2006
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QUEDA PROMIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARGHAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORAGION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS JISMOS EN DOCUMENTOS, CIRGULARES, INFORMES
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insarifa en el Registro def Banco de Evpaftacon elne 312 Raf.Tasador: DAD (25113 - 26113)

.- Amarres de 14x 4,50

12.- OBSERVACIONES

Es objeto de esta valoracidn calculaxr el valor de los terrenos, lamina de agua,
edificios e instalaciones cedidos en concesién administrativa en las siguientes
hipétesis:

- Se fija el 1 de enero de 2006, fecha en la que se quiera calcular el valor de
lo cedido.

- La concesién se caleula hasta el periodo de finalizacién de la misma , 25 de
novienbre del 2012.

— F1 concesionarioc dispone de 61 amarres para su gestidén , dado que segin la
informacién facilitada el resto han sido vendidos a terceros por el resto del
periodo concesional

CALCULO DEL VALOR DE MERCADO: se ha calculado por el método de actualizacidn de
rentas esperadas,

- En el afio 2012 finaliza la concesién, por lo gue todas las instalaciones
revierten al concesionarie, considerande per lo tante 0 €. de valor residual,

- ol canon, corresponde al canon indicado por el cliente, 145.000 euros

Los flujos de caja se han sitvado a 31 de diciembre de cada periodo ¥y se ha
trabajado en euros constantes a la fecha de la valoracidn.

Bl valor del suele de este informe corresponde al wvalor del suelo gue tendria
la concesién si se cediese a 30 afios , con la distribucidn actual de amarres.Su
cdlculo se halla detallado en el expte IB-06017/01-3

El coste de repasicién corresponde al coste de actual del inmueble, descontando
el coste proporcional de los elementos vendidos,

Para el alquiler de amarres en base se han considerade las tavifas actuales del
puerto actualizadas segin el IPC. aplicadas scobre tamafio de amarre:

- amarres de 6 x 2,50 1359,49 €/afio.

- Amarres de 8 x 3,25 2381,45 €/afio,

- Amarres de 10x 3,50 4153 ,47 €/afio.

- amarres de 12x 4,00 5719,23 €/afio.

g272,66 €/afio,

7727,21 €/afio.
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- Amarres de 16x 5,00

Para el alquiler de amarres en trédnsito tambien se han considerado las tarifas
actuales actualizadas segin IPC, ponderande las ocupaciones en temporada alta vy
baja.

- Amarres de 6 x 2,50
-~ Amarres de 8 x 3,25
- BAmarres de 10x 3,50
-~  mmarres de 12x 4,00
- Amarres de 14x 4,50
- amarres de 16x 5,00

413,26 €/mes.
619,88 €/mas.
743,86 €/mas..
867,84 €/mes.
991,81 €/mes.
1175,72 €/mes.
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- Las edificaciones susceptibles de producir renta, bar-cantina, taller y
almacén, se alquilan a particulares a rentas de mercado actual.
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