v s
"

NEROG e

CONSELLERIA
TERRITOR), ENERGIA
I MOBILITAT

PUERTO DEPORTIVO PORT ADRIANO

VALORACION DE LOS TERRENOS,
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(a efectos de lo dispuesto en el artfculo 73 y en la disposicién adicional octava, de la nueva redaccién dela Ley
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La Ley 10/2005, de 21 de junio, de puertos de las islas Baleares recoge de forma
integral la regulacién de los puertos e instalaciones portuarias ocupdndose de los
aspectos fundamentales de su régimen juridico.

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

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

Mediante acuerdo del Consejo de Administracion de Ports de les llles Balears de 30 de
noviembre de 2010 se otorgd concesién administrativa a favor de Ocibar S.A. por un
periodo de 26 afios y cinco meses, para la realizacién de obras y explotacién de la
dérsena 1 o interior del Puerto Deportivo denominado Port Adriano , por adaptacién
ala 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
modificacién 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 fifa el titulo correspondiente y no puede superar los 35 afios conforme a lo establecido en la
legislacion estatal vigente en materia de costas”

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

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 09 de septiembre de 2014, la entidad Ocibar S.A,
concesionaria del Puerto Deportivo Port Adriano , comparece y dice “ que dentro del
plazo legal previsto y al amparo de fo establecide en la nueva Dispocsicidn Adicional octava, de la
Ley 6/2014 de 18 de julio que modifica la Ley 10/2005 de 21 de junio de Ports de les Illes Balears,
interessa que se le prorrogue el plazo,

En base a ello,
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Soficita: que tenga por presentado este escrito y en sus méritos y previos los trdmites oportunos y
actualizacién del canon, acuerden conceder a Ocibar el nuevo plazo adicional de 5 afios de vigencia
hasta 24 de mayo de 2042”,

En fecha 08 de abril de 2019, el Area juridica de Ports IB solicita al Area econdmica,
informe de valoracién de terrenos, instalaciones y aguas del Puerto Deportivo Port
Adriano por un periodo de 35 afios

BASE IMPONIBLEY CANON

En relacién con el canon por ocupacién del dominio piblico portuario la Ley 11/1998,
de 14 de diciembre, sobre Régimen especifico de |as 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 aprobard, a propuesta del
Ente Publico Puertos de las Islas Baleares |la correspondiente valoracién, incluyendo
entre sus antecedentes y estudios una memoria econémico financiera.

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

Artfeulo 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) Ocupacidn de terrenos e instalaciones. Serd el valor de los terrenos y las instalaciones,
que se determinard sobre la base de criterios de mercado teniendo en cuenta la ubicacion
y la dimensicn 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 tomard en consideracién el valor de la concesién
existente, en funcién del nimero de afios que le queden de acuerdo con lo que dispone
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dicha ley, y atendiendo a su valor de mercado, con el objeto de aplicarlo en la
determinacién de la base imponible del canon por el aprovechamiento del dominio
publico portuario ( disminuyendo la base imponible ).

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

La valoracién técnica del Puerto Deportivo Port Adriano, realizada por la
empresa de tasacién TINSA ( Tasaciones Inmobiliarias S.A), N° Expediente |B-
05651/01-10V.452

Esta valoracién, es el resultado de aumentar hasta 35 afios la valoracién IB -
03347-/09 V.38, realizada el 01/01/2006 para la adaptaciéon del puerto
deportivo a la Ley 10/2005 de 21 de junio, de Ports de les illes Balears.

La valoracién técnica del Puerto Deportivo Port Adriano, realizada por la
empresa de tasacién TINSA con fecha 01/06/2006, Ne Expediente IB-
05651/01-8 V.430, con la que se determind el valor del derecho econdmico del
puerto deportivo como consecuencia del tftulo concesional vigente hasta el 28
de julio de 2018, para |a adaptacién a la Ley 10/2005 de 21 de junio, de Ports
de les llles Balears,

Ademis, se debe tener en cuenta para el célculo de la base imponible del
correspondiente canon, las modificaciones autorizadas por Ports de les llles
Balears que han sido solicitadas y realizadas por el Puerto Deportivo Port
Adriano desde el momento de su adaptacién a la Ley de Ports hasta la fecha
actual, y que hayan tenido repercusiéon en el canon que se establecid
inicialmente en el proceso de adaptacién,

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

Ala luz del procedimiento indicado, se expone a continuacién la valoracién propuesta
por el Ente Plblico Puertos de las Islas Baleares para los terrenos, aguas e instalaciones
objeto de concesién en dominio 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.
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ELEMENTOS OBJETIVOS

Los principales elementos considerados a efectos de la valoracién del Puerto
Deportivo Port Adriano (N° Expediente |B-05651/01-10 V.452) han sido los
siguientes:

Espejo de agua 30.867,72 m?
Tierra 23.306,53 m?
Total 54.174,25 m?

La superficie de tierra incluye las edificaciones y superficies siguientes:

Edificio capitanfa, restaurante y servicios, edificacién destinada centro ladico,
marinerfa y almacén, 5 edificios aislados destinados a uso comercial, edificacién
destinada a talleres y reparacién con pafioles adosados, varadero, aparcamiento,
jardines y gasolinera.

La superficie de agua incluye muellesy pantalanes para 400 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 método de actualizacidn de rentas,
que constituye el método habitual de calculo para inmuebles afectos a explotaciones
econémicas, y consiste en la actualizacién al momento actual de las rentabilidades
esperadas para toda la vigencia de |a concesién.

As{ mismo, se establecen una serie de hipdtesis para la realizacién del cdlculo, y son las
siguientes:

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

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

- El tipo de actualizacién de ingresos , gastos e inversiones aplicado, para el célculo del
Valor Neto Actualizado (VAN), es el 8%.
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Como resultado de lo expuesto anteriormente, la valoracién objetiva de las
instalaciones portuarias Puerto Deportivo Port Adriano realizada por TINSA, N°
Expediente 1B-05651/01-10 V.452, refleja un valor por actualizacién para un periodo
de 35 afios, de trece millones ochocientos sesenta mil trescientos setenta y ocho
euros y doce céntimos de euro ( 13.860.378,12 €).

VALORACION DEL TiTULO VIGENTE HASTA 28 DE JULIO DE 2018

A efectos de determinar el valor de las instalaciones portuarias para estimar la base

impanible del canon por ocupacién o aprovechamiento del dominio pdblico
portuario, es preciso considerar no sélo la valoracién objetiva del puerto conforme
con lo indicado en este documento, sino también, como elemento reductor del
anterior, el derecho econémico correspondiente al puerto deportivo como
consecuencia del tftulo concesional vigente hasta el 28 de julio de 2018.

Para ello, Ports de les lles Balears cuenta con la valoracién técnica del Puerto
Deportivo Port Adriano, realizada por la empresa de tasacién TINSA con fecha
01/06/2006, N° Expediente IB-05651/01-8 V.430

En este sentido, se consideraron las circunstancias concretas de la explotacién de las
instalaciones portuarias por el concesionario y las estimaciones econémicas que de
dicha explotacién pudieran derivarse en el plazo restante de su titulo. Asf, se valora el
derecho econémico del Puerto Deportivo Port Adriano en dos millones cuatrocientos

treinta mil cuatrocientos noventa y tres euros y treinta y nueve céntimos de euro
(2.430.493,39€).

CONCLUSION

A efectos de lo dispuesto en el art.73.1 y disposicién adicional octava, segiin la nueva
redaccién de la Ley 10/2005 de Ports de les llles Balears, la valoracién objetiva de las
instalaciones portuarias del Puerto Deportivo Port Adriano refleja un valor, para un
periodo de 35 afios, de trece millones ochocientos sesenta mil trescientos setentay
ocho euros y doce céntimos de euro ( 13.860.378,12 €).
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Por otra parte, el valor econémico del titulo concesional vigente hasta julio de 2018
asciende a dos millones cuatrocientos treinta mil cuatrocientos noventa y tres euros y
treinta y nueve céntimos de euro ( 2.430.493,39 €).

Por tanto, y a efectos de lo dispuesto en el art.73.1 y disposicién adicional octava,
seglin la nueva redaccién de la Ley 10/2005 de Ports de les llles Balears, la valoracién
de las instalaciones portuarias del Puerto Deportivo Port Adriano asciende a once
millones cuatrocientos veintinueve mil ochocientos ochenta y cuatro euros y sesentay
un céntimos de euro ( 11.429.884,61 €).

"Dicho valor ser4 el utilizado como base de cdlculo para la ampliacién del plazo a 35

afios solicitada por la entidad. Asf mismo, para la determinacién del canon deberan
tenerse en cuenta:

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

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

Se adjunta a continuacién copia de los informes de valoracién de la concesién para un
periodo de 35 afios ( Anexo | ) y de la concesién vigente hasta julio de 2018 ( Anexo
1), realizados por la empresa tasadora TINSA (Tasaciones Inmobiliarias S.A.) en la
que se han considerado las circunstancias particulares de la actividad econémica a
desarrollar en estas instalaciones portuarias.

Palma, 17 de abril de 2019

Ve Be
Manuel Ferndndez Gonzdlez Margarita Oliver Molinos
Responsable Unidad Econémica " Responsable Area Econémica
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Anexo I - Valoracion concesion 35 afios
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Este documento ha sido firmado electrénicamente el 30/04/2018 z las 15:06 por PEDRQO SORIA CASADO.

N2 Expediente  IB-05651/01-10 * V.452
Rf: VARI *0000 TASACION PARA GARANT

#
Fecha: 01-01-2006
Ref.Tasador: DAD (25085 - 25085)

RESUMEN DE TASACION

Nombre del Solicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS

N.LFJ/C.I.F.n% QO700499G

Tipo de Inmueble: INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

Situacién inmueble: Urbanizacién El Toro, Puerto deportivo de Port Adriano, ¢f Platja.,, n® 3, en EL TORO en
el municipio de Calvia, provincia de ISLAS BALEARES (07182)

Tasador: DAMIAN ANDREU AMENGUAL (ARQUITECTO TECNICQO)

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE
MERCADO

- METODO DEL COSTE

- METODO DE ACTUALIZACION

- METODO RESIDUAL PARA EL CALCULO DEL VALOR DEL
SUELO

VALOR DE TASACION
10.622.966,10 Euros

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

FOTOGRAFIA
Visita interior del inmueble; Si

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:
* A la entrega de la siguiente documentacion:
- Documentacidn Registral suficiente
ADVERTENCIAS:

£l valor por actualizacion emitido corresponde al valor de mercado de los terrenos, lamina de agua, edificaciones e
instalaciones cedidos en concesién administrativa el 1-1-2006, por un periodo de 35 afios en las condiciones
consideradas en el informe.

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

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

Situacidn de Ocupacién: Edif. 1,2, 3,4, 5,8, 7, 8, 9, 10y 11:El inmueble esta ccupado por el concesionario.
Comprobaciones: - Consuilta a la documentacion del Planeamiento

Resultado Comprobaciones Urbanisticas Cumple Normativa

Descripcion de las La superficie total cedida es de 54.174,25 m2, de los cuales 30.867,72 m2 corresponden

edificaciones del inmueble:  a espejo de agua y 23.306,53 m2 a tierra. Dispone de una zona de varada de 2.720 m2,
2.963 m2 de aparcamientos y 6.759 m2 de viales y peatonales. Cuenta con las sigulentes
edificaciones: Edificio de Capitania-Oficinas, restaurante y servicios; Edificacion destinada
Centro IGdico, marineria y aimacén; 5 Edificios aislados destinados a uso comercial;
Edificacién destinada a talleres y reparacion con pafoles adosados a la misma; 7
pantalanes y muelles de atraque, zona varadero, zonas de aparcamiento, jardines y
gasolinera.

112

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARGIAL DEL GERTIFICARO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALOQUIEA REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULAAES, INFORMES
O PUBLICACKONES DE CUALQUIER TIPQ, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.L. Y FUERA DE LA FOAMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTIIZACIKON DE LA VALORAGION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE 108 ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGS, EXMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD, C.LF. A-78029774. Regisliada
an &f Registro del Banco de Espaiia con el n¥ 4313 - Ingcrila #n o) Reg Merc.da Madid, Inse, 19, n® 86376-1, foflo 27, tomo 629, gral 611, secc.3! del Libro de sociedades.



N2 Expediente  1B-05651/01-10 * V.452
Rf: VARI *0000 TASAGION PARA GARAN1
Fecha:01-01-2006

Ref, Tasador: DAD (25085 - 25085)

Unse

Estado del Inmueble:
Antigliedad:

Edif. ,2,3,4,5,6,7,8,9, 10y 11:TERMINADO.
Edif. 1,2, 4,9, 10 y 11:14 afos. Edif. 3, 5, 6, 7 y 8:13 afios.

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

Sup. Rep.(Suelo) €.Const. OGN Dep.
Descripcion m2 Euros/m2 Euros/m? % %
Edificio 01 Edificio de tres plantas (capitania 285,31 850,37 750,00f 18,001 18,00
Edificio 02 Edificios aisiados de 2 alturas (5 2,252 71 850,37 550,008 18,001 18,00
Editicio 03 Edificio de tres plantas (centro lu 979,67 850,37 670,001 18,000 18,00
Edificio 04 Edificio de una planta (taller de r 139,86 850,37 400,00 18,0001 18,00
Edificio 05 Edificaciones adosadas da una 393,78 850,37 350,00 18,00 18,00
nimnE
Edificio 06 Pafioles de una plania, 27517 850,37 300,00F 18,00 18,00
Rep.(Suslo) -> REPERCUSION DEL SUELO Dep. -> COEFICIENTE DEPRECIACION.
C.Const,  -» COSTE DE CONSTRUCCION UNITARIOQ
- OGN -» OTROS GASTOS NECESARIOS
L
fq Sup. CRN.U. CRN.
=z m? Euros Euros
o
2 Edificio 01 285,31 1.576,07 449.668,53
)
8 Edificio 02 2.252,1 1.382,55 3.114.484,21
;.__E_ Edificio 03 979,67 1.498,66 1.468.194,20
g Edificio 04 139,86 1.237,41 173.064,16
§ Edificio 05 393,78 1.189,03 468.216,23
%‘ Edificio 06 275,17 1.140,65 313.872,66
8 CRN.U. > COSTE DE REPOSICION NETO UNITARIO
g® CRN. > COSTE DE REPOSICION NETO TOTAL
8 g
L =
2 P
g E DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES
s E
&S CEB Dep. CEN
g 5 Descripeion Euros % Euros
(=]
% g Elemento 01 |Muelles y pantalanes (400 amarres) 2,000.000,001 17,00 1.660.000,00
E E Elemento 02 |Urbanizacion 3.250.000,00] 17,00 2.697.500,00
"g_ g Eiemento 03 |Estacion de carburantes 90.000,00f 17,00 74.700,00
g g Elemento 04 |Travelift 200.000,00] 16,00 168.000,00
28 Elemento 05 |Transformador 42,000,00 16,00 35.280,00
E § CEB -» COSTE DE EJECUCION BRUTO
a2 Dep, -» COEFICIENTE DEPREGIACION.
© G CEN -» COSTE DE EJECUCION NETO
= o
§ % VALOR DEL SOLAR 3.679.111,90 Euros
S § OTROS VALORES:
(3]
T § Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccién a nuevo: 8.397.090,48 Euros
(2]
= o Valor a efectos de asegurar la pérdida de valor que se produciria en caso de 10.181.266,22 Euros
E g destruccion total del inmueble:
O =
:g '.g EXISTEN OBSERVACIONES EN EL INFORME
e Existe una concesién sobre el inmueble que ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar.
T @
g5
@ =
E 3
= £
25
7
@ 3
<3
.g o
g >
E®
-
28
=
E o 2/2
w o
o

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL GERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENGCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTGS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES OF CUALGUIER TIPO, SiN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.L. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACKON PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALJZAR EL ENCARGO, EXRMIRA A TINSA DE CUALCIUIER RESPONSABILIDAD, C.LF. A-76029774. Registrada
en &l Regislro daf Banco de Espana con el nd 4313 - Inscrila an ol Reg.Merc.de Madrid, Insc. 14, n® 66378-1, lolio 27, tomo 629, gral.611, sece.3' del Libro de socledadas,




Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: htips://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion J2FA7CDFS

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 30/04/2018 a las 15:06 por PEDRO SORIA CASADO.

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. N Bwedionte [1B-05651/01-10 " v.452

. José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Ef: ;Agz'ggoggggAC[ON PARA GARAN
echa:01-01-
I l S a Tel. 91 37275 00. Fax 91 372 75 10 Ref.Tasador: DAD (25085 - 25085)

Inscrita en e Registro del Bance de Espafia con el n® 4313

0. Pedro Soria Casado, en calidad de Director Comercial de TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U., inscrita en el
Registro Especial de Sociedades de Tasacidn del Banco de Espafia con el n® 4313 el dfa 7 de Mayo de 1,985, como
resumen del informe de tasacidn realizado por dicha Sociedad, que corresponde al nlimero: 1B-05651/01-10 de fecha
01-01-2006 realizada por DAMIAN ANDREU AMENGUAL tras visita del inmueble ef dfa 01-01-2006. Fecha de

o CERTIFICA:

La Concesion Administrativa para la explotacion del puerte deportivo en las condiciones descritas en el informe,
situadas en Urbanizacién Fl Toro, Puerto deportivo de Port Adriano, ¢/ Platja., n® 3, en EL TORO en el municipio de
Calvia, provincia dé ISLAS BALEARES (07182) tiene los siguientes datos: ’ ‘

Estado del Inmueble: Edif. 1,2,3,4,5,6,7, 8,9, 10y 11, TERMINADO.

Situacién de Ocupacién:  Edif. 1, 2,3, 4,5, 6,7, 8,8, 10y 11:El inmueble estd ocupado por el concesionario.
Nombre del Solicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS

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

Existe una concesion sobre el inmueble que ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar.
LA FINALIDAD DE LA TASACION es Calcular el valor de o cedido en concesién administrativa el 01-01-20086,
con las hipdtesis de inversion y gastos establecidos en el informe.

Esta valoracion NO se ha realizado siguiendo ias disposiciones contenidas en la orden ECO/805/2003, de 27 de
marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalldades
financieras y modificada por la orden EHA/3011/2007 de 4 de Octubre,

METODOS UTILIZAPOS PARA CALCULAR EL VALOR DE MERCADOC

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

VALORES Y COSTES CALCULADOS:

Coste de Reposicidn Bruto teniendo en cuenta los derechos 12.076.202,38 Euros
reales que existen sobre el inmueble
Coste de Reposicidén Neto teniendo en cuenta los derechos 10.622.966,10 Euros
reales que existen sobre el inmueble
Valor por actualizacion teniendo en cuenta los derechos reales 13.860.378,12 Euros

que existen sobre el inmueble

VALOR DE TASACION
10.622.966,10 Euros

El Valor de Tasacién corresponde at Coste de Reposicidn Neto calculado por el método del coste

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

E! valor por actualizacién emitido corresponde al valor de mercado de los terrenos, ldmina de agua, edificaciones
e instalaciones cedidos en concesidn administrativa el 1-1-2008, por un pericdo de 35 afios en las condiciones
consideradas en el informe.

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

Edif. 1,2, 3, 4, 5,6, 7, 8, 8, 10 y 11:El inmueble estd ocupado por el concesionario.
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Superficie adoptada del terreno: 54.174,25 m?#

Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccién a nuevo: 8.397.090,48 Euros

Valor a efectos de asegurar la pérdida de valor que se producirfa en caso de destruccion 10.181.266,22 Euros
total def inmueble:

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

Sup. Rep.{Suelo) | C.Const. OGN Dep,
Descripcion om? Euros/m? Euros/m? % %

Edificio 01 Edificio de tres plantas {capitania 285,31 850,37 750,001 18,000 18,00
Edificio 02 Edificios aislados de 2 alturas {5 2,252 71 850,37 550,00} 18,004 18,00
Edificio 03 Edificio de tres plantas {centro lu 979,67 850,37 670,00 18,001 18,00
Edificio 04 Edificio de una planta (talter de r 138,86 850,37 400,004 18,001 18,00
Edificio 05 Edificaciones adosadas de una 383,78 850,37 350,001 18,00 18,00
Edificio 06 | Panotes de una planta, 275,17 850,37 aoo0| 18,000 18,00
LT - e e oot

OGN -» OTROS GASTOS NECESARIOS

DESGL.OSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES

CEB Dep. CEN

Descripcion Euros % Euros
Elemento 01  |Muelles y pantalanes {400 2,000.060,00] 17,00 1.660.000,00
Elemento 02 |Urbanizacisn 3.250.000,00] 17,00 2,697.500,00
Elemento 03 ]Estacién de carburantes 90.000,00f 17,00 74.700,00
Elemento 64  |Travelift 200.000,00f 16,00 168.000,00
Elemento 05 [Transformador 42.000,00] 16,00 35.280,00;
CEB -» COSTE DE EJECUCION BRUTO '
Dep. -» COEFICIENTE DEPRECIAGION.
CEN - COSTE DE EJECUCION NETO

TINSA, TASACIONES INMOBIJARIAS, S.A.U. no se hace responsable de los posibles vicios ocultos de la edificacion.
Del Valor de Tasacién, en su caso, habria que deducir cuantas cargas hipotecarias pudieran recaer sobre el inmueble.
Para que conste y surta los efectos oportunos, firmo el presente certificado, a 01 de Enero de 2008.

binse

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.

it

i /N & ‘\
o\ Y L& 4 o =
: N SR

Fdo.: DAMIAN ANDREU AMENGUAL Fdo.: Pedro Sosla Casado

ARQUITECTO TECNICO _ Dlrector Comercial En representaclén de TINSA,
Tasaciones Inmobillarias, S.A.U.
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lascrita en el Regisiro del Banco de Espafia con el n? 4313

INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U. inscrita en el registro del Banco de Espafia con el n® 4313 el dia 7 de Mayo de 1.985.
Nombre del Solicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS
N.LF./C.I.F.n%: QO700499G

FINALIDAD DE LA TASACION

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Calcular el valor de lo cedido en concesién administrativa el 01-01-2006, con
las hipdtesis de inversién y gastos establecidos en el informe.

Esta valoracion NO se ha realizado siguiendo las disposiciones contenidas en la orden ECO/805/2003, de 27 de marzo,
sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y determinados derechos para cierias finalidades financieras y
modificada por la orden EHA/3011/2007 de 4 de Octubre,

, >~ IDENTIEICACION Y-LOCALI
Direccién del inmueble: Urbanizacién El Toro, Puerto deportivo de Port Adriano, ¢/ Platja., n® 3, en EL TORO
en el municipio de Calvia, provincia de ISLAS BALEARES (07182)

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

= BACIONE!
RELACION DE COMPROBACIONES REALIZADAS:
Inspeccién ocular
Sernvidumbres visibles

Régimen de Proteccidn del Patimonio
Situacién Urbanistica

4.1.- LOCALIDAD

Tipo de Nicleo: Ndcleo Turistico
Actividad Dominante: 22Residencia - Turistica - Comercial
Poblacién de Derecho: 27,956 Habitantes Evolucion Poblacion: Creciente

Urbanizacién residencial costera, dependiente de Calvia, destinada a segunda residencia preferentements, con
edificaciones de tipologia unitamiliar y plurifamiliar.

4.2.- ENTORNO

Rasgos Urbanos. Tipificacién:

Niicleo costero dependiente de Caivia, destinado a segunda residencia preferentemente, coexistiendo en la
zona un nicleo de alto nivel de renta (Nova Santa Ponga), junto a una zona de clase media como el Toro.

Grado Edificacién Industrial:
0%
Significacién del Entomno: Urbano
Desarrolio: Rapido

Se ha desarrollado en los ditimos 8 afios una gran actividad edificatoria en 1a zoma de Nova Santa Ponga,
con productos unifamiliares y plurifamiliares para altos niveles de renta. Asi como en la zona de El Toro y
urbanizaciones aledafias.
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EQUIPAMIENTOS Y COMUNICACIONES DEL ENTORNO

Infraestructuras Calidad: Estado Conservacidn:
Alumbrado: Tiene Media Medio
Alcantarillado: Tiene Media Medio
Abastecimiento:  Tiene Media Medio
Vias Pdablicas: Completamente terminadas Media Alto

Equipamientos

Comercial: Suficiente Religioso: Suficiente
Deportiva: Abundante Aparcamiento: Suficients
Escolar; Escaso Ladico: Suficiente
Asistencial: Suficiente Zonas Verdes: Abundante

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

Tipiticacién de las actividades que se desarrollan en el entorno:
Residencial en regimen de segunda residencia .

5.1.- SUPERFICIES
Superficie adoptacda del lerreno: 54,174,256 m?
Uso de la superficie NO edificada:  Aparcamiento - Jardin

5.2.- INFRAESTRUCTURAS

Las infraestructuras se encuentran completamente terminadas.

Medio Ambiente y Polucion del Suelo

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

Se desconoce la existencia de polucion en terrenos vecinas.
Se desconoce si la polucidn puede afectar la estabilidad del inmueble valorado.

Descripcion de las edificaciones del inmueble:

La superficie total cedida es de 54.174,25 m2, de los cuales 30.867,72 m2 corresponden a espejo de agua y
23.306,53 m2 a tierra. Dispone de una zona de varada de 2.720 m2, 2.963 m2 de aparcamientos y 6,759 m2 de
viales y peatonales. Cuenta con las siguientes edificaciones: Edificio de Capitania-Oficinas, restaurante y
servicios; Edificacion destinada Centro Iidico, marineria y almacén; 5 Edificios aislados destinados a uso
comercial; Edificacion destinada a talleres y reparacion con parnoles adosados a la misma; 7 pantalanes y
muelies de atraque, zona varadero, zonas de aparcamiento, jardines y gasolinera. :

Se valora: Elinmueble completo

La comprobacion del estado del inmueble se ha limitado a una inspeccion ocular, sin haberse realizado ensayos
especificos que tengan como finalidad investigar el estado de 1a estructura o los vicios ocultos.
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CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 1

Tipologia del edificio: Muelles y pantatanes {400 amarres)
Situacion de Qcupacion: El inmueble esta ocupado por el concesionario.
Estado del Inmueble: TERMINADO

Descripcidn del elemento

Espejo de agua de 22.115,04 m2. con 400 amarres, con la siguiente distribucion por supetficies: 2 de 6x2
m.; 45 de 6x2,5 m.; 2 de 6x2,75 m.; 138 de 7x2,75 m.; 2 de 7x3 m.; 48 de 8x3 m.; 38 de 10x3,75 m.; 1 de
10x4 m.; 42 de 11x3,76 m.; 14 de 12xd m.; 32 de 13x4,16 m.;8de 1556 m.; 27 de 16x5m. 1de12x4,5m.
Se incluyen en este elemento: muelles (7.061 m2), diques y escolleras (12.982 m2) y Pantalanes (1.200 m2).

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 2

Tipologia del edificio: Urbanizacién
Situacién de Ocupacién: El inmueble estd ccupado por el concesionario.
Estado del Inmueble: TERMINADO

Descripcion del elemento

Urbanizacién de la superficie considerada como tierra de 23,306,53 m2. incluyendo red de suministro de
agua, red de evacuacion de aguas residuales, red de electricidad, firmes y pavimentos, Zona de
aparcamiento de 2.963,71 m2, zona de varadadoe 2.720 m2, zona de viales y peatonales de 6.758 m2 .
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CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 1

Tipologia del edificio: Edificio de tres plantas {capitania-restaurantes)
Situacién de Ocupacion: El inmueble esta ocupado por el concesionario.

Estado del Inmueble: TERMINADO
DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:

Planta Uso Principal Uso Secundatrio Sup.Construida
Semisotano instalaciones No Tiene 91,67 m2
Baja Oficinas Comercial 144,62 m?
Primera Oficinas No Tiene 49,02 m2
' Total superficie construida: 285,31 m2
Sup.del Terreno asignada al edificio: 3.670,08 m*®
Superficie Construida Total: 285,31 m?

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

Zanja Corrida
Con Camara

Cimentacién:
Acristalamiento;

Estructura: Muro de Carga <= 25 cm.
Sobrecarga: Normal
Persianas: No tiene

Cubierta: Teja Ceramica

Cerramientos Exteriores: Blogues de Hormigon
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CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 2

Tipologia del edificio: Edificios aisiados de 2 alturas (5 modulos comerciales)

Situacion de Ocupacion: El inmueble estd ocupado por el concesionario.

Estado del Inmueble: TERMINADO

DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:
Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Baja Comercial Oficinas 1.161,85 m2
Primera Comercial Oficinas 1.090,86 m?

Total superficie construida: 2,252,711 m2

Anexos y oficinas. Descripcién:
Dispone en su conjunto de 212.09 m2 de terrazas descubiertas en planta primera.

Sup.del Tarreno asignada al edificio: 28.208,51 m=
Superficie Construida Total: 2.252,71 m2
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

Cimentacién: Zanja Corrida

Acristalamiento: Con Camara

Estructura: Muro de Carga <= 26 cm.

Sobrecarga: Normal

Persianas: Madera

Cubierta: Teja Ceramica

Cerramientos Exteriores: Blogues de Hormigdn

Espesor de Cerramientos Ext: 25cm.

Aislamiento: Desconacido

Carpinteria Exterior: Madera Barnizada

Revestimientos Ext.1: Enfoscado

Revestimientos Ext.2: Enfoscado

Antigiiedad aproximada: 14 afios
Estado de Conservacién: Bueno
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CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 3

Tipologia del edificio: Edificio de tres plantas (centro Judico, marineria, almacen)
Situacion de Ocupacion: El inmueble esti ocupado por el concasionario.
Estado del Inmueble: TERMINADO
DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS: .
Planta Uso Principal Uso Secundaric Sup.Construida
Semisotano Almacén Trasteros 359,50 m?
Baja Comercial No Tiene 500,17 m?
Primera Comercial No Tiene 120,00 m?
‘ Total superficie construida: 979,67 m?
Sup.del Terreno asignada al edificio: 12.265,05 m?
Superficie Construida Total: 979,67 m?
CARACTER_iSTICAS CONSTRUCTIVAS
Cimentacion: Zanja Corrida
Acristalamiento: Sencillo
Estructura: Muro de Carga <= 25 cm.
Sobrecarga: Normal
Persianas: No tiene
Cubierta: Plana Transitable
Cerramientas Exteriores: Blogues de Hormigén

Espesor de Cerramientos Ext: 25cm,

Aislamiento: Desconocido
Carpinteria Exterior: Aluminio
Revestimientos Ext.1: Enfoscado
Revestimientos Ext.2: Enfoscado

Antigiiedad aproximada: 13 afios
Estado de Conservacién: Bueno
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CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 4

Tipologia del edificio: Edificio de una planta (taller de reparaciones Sunseeker)
Situacién de Ocupacion: El inmueble esta ocupado por el concesionario,

Estado del Inmueble: TERMINADO
DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:

Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Baja ihdustrial No Tiene 139,86 m?
Total superficie construida: 139,86 m*?

Sup.del Terreno asignada al edificio: 1.749,82 m2

Superficie Construida Total: 139,86 m?
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

Cimentacion: Zanja Corrida

Acristalamiento: Sencillo

Estructura: Muro de Carga <= 25 em.
Sobrecarga: Normal

Persianas: No tiene

Cubierta: Plana no Transitable

Cerramientos Exteriores: Bloques de Hormigén

Espesor de Cerramientos Ext: 25 cm.

Aislamiento: No Tiene
Carpinteria Exterior: Acero
Revestimientos Ext.1: Enfoscado
Revestimientos Ext.2: Enfoscado
Antigliedad aproximada: 12 afios
Estado de Conservacion: Bueno
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CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 5

Tipologia del edificio: Edificaciones adosadas de una planta (talleres)
Situacion de Ocupacion: Ef inmueble esta ocupada por el concesionario.
Estado del Inmueble: TERMINADO
DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:
Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Baja Industrial No Tiene 393,78 m2
Total superficie construida: 393,78 m?
Sup.del Terreno asignada al edificio: 4.929,85 m?
Superficie Construida Total: 393,78 m?
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
Cimentacidén: Zanja Corrida
Acristalamiento: Sencillo
Estructura: Muro de Carga <= 25 cm.
Sobrecarga: Normal
Persianas: No tiene
Cubierta: Plana no Transitable
Cerramientos Exteriores: Bloques de Hermigén
Espesor de Cerramientos Ext: 25cm.
Aislamiento: No Tiene
Carpinteria Exterior: Aluminio
Revestimientos Ext.1: tnfoscado
Revestimientos Ext.2: Enfoscado

Antigliedad aproximada: 13 afios
Estado de Conservacion: Bueno
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CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 6

Tipologia del edificio: Pafioles de una planta.
Situacion de Ocupacion: El inmueble esta ocupade por el concesionario.
Estado del Inmueble: TERMINADO
DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:
Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Baja Trasteros No Tiene 275,17 m2
Total superficie construida: 275,17 m2
Sup.del Terreno asignada al edificio: - 3.450,91 m?
Superficie Construida Total: 275,17 m2
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
Cimentacidn: Desconocida
Acristalamiento: Sencillo
Estructura: Muro de Carga <= 25 cm.
Sobrecarga: Normal
Persianas: No tiene
Cubierta: Plana no Transitable
Cerramientos Exteriores: Blogues de Hormigén
Espesor de Cerramientos Ext: 10 cm.
Aislamiento: No Tiene
Carpinteria Exterior: Aluminio
Revestimientos Ext.1: Enfoscado
Revestimientos Ext.2: Enfoscado

Antigiiedad aproximada: 13 afios

Estado de Conservacion; Regular/Medio
CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 3

Tipologia del edificio: Estacién de carburantes

Situacién de Ocupacion: El inmueble estd ccupado por el concesionario.

Estado del Inmueble: TERMINADOC

Descripcién del elemento
Gasolinera con tangue y surtidor, ocupa una supetficie de 8 m2.

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 4

Tipologia del edificio: Travelift
Situacién de Ocupacion: El inmueble estd ocupado por el concesienario,
Estado del Inmuebie: TERMINADO

Descripcion del elemento
Travelift de 50 Tm.
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CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 5

Tipologia del edificio: Transformador
Situacion de Ocupacion: El inmueble estd ocupado por el concesionario.
Estado del Inmueble: TERMINADO

Descripcidn del elemento
Caseta para transformador que ocupa una superficie de 40 m2.

Comprobaciones:
- Consulta a la documentacién del Planeamiento

Una vez realizadas las comprobaciones anteriores, no se han encontrado indicios de incumplimiento de la normative
urbanistica.

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

El puerto se halla en las zonas calificadas por el Plan General de Ordenacién Urbana, como Equipamiento privado
EQ-R 5.5; y espacio libre privado EL-P.

Usos Permitidos:

Equipamineto privado, puerto deportivo,
Usos Prohibidos:

Todos los demas

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

8.- REGIMEN

REGIMEN DE OCUPACION:
Edif. 1,2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 y 11:El inmueble estd ocupado por el concesionario,
Comprobaciones realizadas:

- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Consulta verbatl
- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Consuita verbal

REGIMEN DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
El inmueble no esta protegido arquitecténicamente.
ESTADO DE CARGAS SOBRE El. INMUEBLE:
Existe una concesidn sobre el inmueble
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Juicio Critico sobre la Situacién del Mercado
El mercado nautico goza de buena salud en las islas. Las expectativas son buenas. La oferta de amarres es
amplia, absorbida por fa oferta, sobre todo en época estival.

Tipo de Gestion
Gestion directa por el Concesionario.

Forma de producir
Continua, las instalaciones permanecen abiertas todo el afio.

Productos y setvicios ofertados en el inmueble
Venla y alquiler de amarres, Venta de paficles, servicio de travelift, alquiler de lacales, taller y varada.

ATOS VALORES TE

10.1.- CALCULO DEL VALOR DEL SOLAR POR EL METODO DEL VALOR RESIDUAL
Tipo del Crédito hipotecario: 3,75 %

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

I.L.E.E. 50,00 %
N? de meses para el pago del proyecto (a contar desde el origen):
4 meses
N2 de meses para la concesién de la licencia (a contar desde el origen):
Limite inferior: 6 meses Limite superior: 8 meses
N2 de meses para el comienzo de obra (a contar desde el origen):
Limite inferior: 6 meses Limite superior: 8 meses
Duracion de la obra en meses (a contar desde el comienzo de la obra):
Limite inferior: 18 meses Limite supetior: 20 meses
Pago de las certificaciones mensuales: A 90 dias
VALOQR UNITARIO DE MERCADO:
Limite inferior: Limite superior:
L.L.E.E, 3.200,00 Euros/m?2 3.220,00 Euros/m?2

Porcentaje sobre el valor en venta a cobrar por el promotor directamente del comprader 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:
LLE.E. 23 meses 27 meses
Porcentaje de ventas al terminar la obra: ‘
Limite inferior: Limite superior:
I.L.E.E. 0,00 % 100,00 %
Ne de meses para terminar las ventas (a contar desde el final de obra):
Limite inferior: Limite superior:
LL.E.E. 0 meses 1 meses
Tasa de actualizacién: Limite inferior: 18,00 % Limite superior: 20,00 %
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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:

Media: 3.6792.985,93 Euros
Extremos Absoclutos: 3.458.500,47 Euros vy 3.897.486,86 Euros
Extremos-90% casos: 3.508.267,39 Euwros ¥ 3.848.044,03 Euros
Extremos-50% casos: 3.605.292,39 Euros ¥ 3.757.732,95 Euros
La distribucion de probabilidades por tramos Iguales de valor es la siguiente (Millones de turos) :
Desde 3,459 M, hasla 3,502M.  392%
Desde 3,502 M, hasta 3,546 M. 7,20% |
; . 3,459 M.-3,502 M.
Desde 3,546 M, hasta 3,590M. 921% 3,502 M.-3,546 M.
3,546 M.-3,590 M.
Desde 3,580 M. hasta 3,634 M. 13,76% 3,590 M-3,634 M,
X M3 .
Desde 3,634 M. hasta 3678M. 1545% |  sarerarem
Desde 3,678 M. hasta 3,722 M. 1450% |  JyRmImem
g Desde 3,722 M. hasta 3,766 M. 13,86 % |  Soetr oot ! |
O Desde 3,766 M. hasta 3,8B10M. 10,58 % ) 5 0 15 20
< Desde 3,810 M. hasta 3854M. 772% | | W vaer - s
o
'E [Desde 3,854 M. hasta 3897M., 381%
0o
8 Valor total elegido del solar 3.679.111,90 Euros
[ N e
§ {Incluye impuestos y gastos no recuperables de la transmisién)
Q
b FLUJOS DE CAJA (euros)
o
] M
‘] e Cobros Gestlan
oo ¢  directos del urbanistica y
[l e promotor al Total obras de Total
<L 3 s comprador Crédito Ingresos  infraestruc. OGN Construce. Intereses Gaslos F.C. F.C.A.
@ >
S5 Q 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
< g 1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
£s 2 0,00 0,00 0,00 0,60 6,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
hE 3 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
)
8 k=1 4 0,00 0,00 0,00 000 150.187,59 0,00 0,00 150.187,59 -150.187,59 -141.726,72
o8 5 0,00 0,00 6,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
W= 6 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
55 7 0,00 0,00 6,00 000 12873222 0,00 0,00 128.732,22 -128,732,22 -116.310,31
o8 8 000 34692075 346.920,75 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 34692075  308.933,95
Q2 9 0,00 34692075 346.920,75 0,00 0,00 0,00 1,084,13 108413 34583682  303.536,39
2= 10 0,00 34692075 348.920,75 0,00 0,00 0,00 2,168,25 2,168,256  344.752,50  298.230,20
8 g 11 000 34692075 346.920,75 0,00 000  398.296,50 3.252,38 401.548,88  -54.628,13  -46.576,30
w Z 12 0,00 34692075 348.920,75 0,00 0,60  398.296,50 433651 40263301 5571226  -46.817,02
=] 13 0,00 34692075 346,920,75 0,00 000  398.296,50 542064 403.717,14  -5679639  -47.041,18
g E 14 0,00 34692075 946.920,75 0,00 0,00  398.296,50 6.504,76 404.801,26  -57.880,51  -47.249,18
T 15 0,00 34692075 346.920,75 0,00 0,00  398.296,50 7.588,80 40588530  -58.964,64  -47.441,45
=g 16 0,00 34692075 046.920,75 0,00 0,00  398.296,50 867302 40696952  -60.04877  -47.618,40
B 17 0,00 34652075 346.920,75 0,00 0,00  398.296,50 975715 408.053,65  -61.132,80  -47.780,44
' 18 0,00 34692075 346,920,75 0,00 000  398.29650  10.841,27 40913777 6221702 -47.927,94
5 g 19 0,00 34692075 346.920,75 0,00 0,00  398.29650 11.92540 410.221,90  -63.301,15  -48.061,31
e 5 20 0,00 34692075 346.920,75 0,00 0,00  398.296,50 1300953 411.306,08  -64.38528  -48.180,9%
S E o1 0,00 34692075 346.920,75 0,00 000 39829650  14.09366 412.390,16  -65.469,41  -48.287,11
<D 22 000 34692075 34692075 0,00 0,00  398.20650 1517778 413.474,28  -66.553,53  -48.380,28
ER: 23 0,00 34692075 346.920,75 0,00 000 99829650  16.261,91 41455841  -67.637,66  -48.460,76
a2 24 0,00 34692075 346.920,75 0,00 000  398.29650 1734604 415842,54  -68,721,79  -48.528,91
- 25 1.127.49244 34692075 1.474.413,19 0,00 . 0,00 39829650  18.430,16 416.726,66 1057.686,52 736.151,95 .
£ @ 26 1.127.49244  346.920,75 1.474.413,19 0,00 150.187,59  398.296,50 19.514,29 56799838  906.41481  621.787,39
=2
& & 27 1.214.222.83 346.920,75 1,5681,143,38 0,00 0,00 99820850 2059842 418.89492 1.142.24846  772.280,12
28 28 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 398.296,50 000 398,296,50 -308,296,50 -265.417,92
- 8 29 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 398.298,50 0,00 39829550 -398.29650 -261.508,15
=3 30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,08  398.296,50 0,00 39829650 -398.296,50 -257.833,35
we T
£ o
@
E®
= 1
o=
88
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10.2.- VALOR POR ACTUALIZACION
Vida Util Total de la Explotacién: 35 afios
Vida Util Restante de la Explotacion: 35 afos

Calcular el valor de lo cedido en concesion administrativa e 101-01-2006 en las condiciones de inversion y gastos
establecidos en el informe.

Inversiones Iniclales
Céiculo realizado en Euros constantes de ja fecha de la valeracién

Inversian en Solar: 3.679,11 Miles de Euros
inversian Inicial en Edificios: 2.815,09 Miles de Euros 30 afios
Inversién lnicial en Elementos: ‘ 5,682,00 Miles de Euros 30 afios
Inversién Inicial en Maquinaria, Mobiliario y Enseres: 0,00 Miles de Euros 0 aflos
Otras Inv.Iniciales que no formen parte del inmueble: 0,00 Miles de Euros 0 afios
Porcentaje de Inversidn en inmueble sobre el total: 100,00 %

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

INGRESOS

AROS 1 2 3 4 5al 29 30ai 35
Variacion Anual 0,00 % 0,00 %
[Venta de amarres (310) 7.296,09 7.296,09 7.296,09 7.286,09 0,00 0,00
Alquiler de amarres 353,27 392,56 412,58 434,49 434,49 1.477,26
IAlGuiler Uso Comercial 315,00 350,00 389,00 410,00 410,00 410,00
Explanada-varadero 175,00 194,00 216,00 240,00 240,00 240,00
Travetift 54,60 60,75 67,50 75,00 75,00 75,00
Cuotas de Soclos 55,50 111,07 166,60 222,00 222,00 222,00
IAlquiler Talteres 15,00 16,00 17,00 18,00 18,00 18,00
[Venta parioles 120,00 120,00 120,00 120,00 0,00 0,00
TOTAL: 8.384,46 8.540,47 8.684,77 8.815,58 1.399,49 2.442.26
GASTOS

Afios 1 2 3 4 5al 29 30al 35
Variacion Anual 0,00 % 0,00 %
Personal {Sueldos + 8.5.} 340,00 340,60 355,00 378,00 378,00 378,00
Materias primas 6,00 8,00 8,00 10,00 190,00 10,00
IAgua, Gas, Elactricidad, Teléfono 65,00 70,60 70,00 75,00 75,00 75,00
Reparacion, mantenimiento y reposici 30,00 80,00 80,00 80,00 80,00 80,00
Seguros, impuestoes, tasas 26,44 58,89 58,89 58,899 58,89 58,89
IAmortizacién de la inversidn iniciaf 132,59 132,58 132,59 132,59 132,59% 132,59
Publicidad y comercial 189,60 189,60 189,60 186,601 18,00 15,00
Estimacon Canon 693,02 693,02 693,02 693,02 693,02 693,02
TOTAL: 1.482,65 1.572,10 1.587,10 1.614,10 1.445,50 1.442,50
Impuestos 35,00% 32,50% 30,00% 30,00% 30,00 % 30,00 %
INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL

Afos 1 10 20

Mohiliario-Magquinara 150,00 150,00 150,00

linversiones pravistas 3.527,74 0,00 0,60

TOTAL.: 3.677,74 150,00 150,00
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DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES
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. Sup. Rep.(Suelo} | C.Const. OGN | Dep.
Descripcion m2 Euros/m? Euros/m? % %
|Edificio 01 Edificio de tres plantas (capitania 286,31 850,37 750,000 18,001 18,00
Edificio 02 Edificios aisfados de 2 alturas (5 2.252,71 850,37 550,00 8,000 18,00
Edificio 03 Edificio de tres plantas {centro lu 979,67 850,37 670,00 18,00 18,00
Edificio 04 Edificio de una planta (faller de r 139,86 850,37 400,00f 18,00f 18,00
Edificio 05 Edificaciones adesadas de una 393,78 850,37 350,00F 18,004 18,00
Edificio 06 | Panles de una planta. 275,17 850,37 a00,00{ 1800] 18,00
Rep.(Suels) -> REPERCUSION DEL SUELO Dep. -> GOEFIGIENTE DEPRECIACION.
C.Const,  -» COSTE DE CONSTRUCCION UNITARIO
OGN > OTROS GASTOS NECESARIOS
Sup. CRN.U. CRN.
Descripcion m? Euros Euros
Edificio 01 Edificio de tres plantas 285,31 1.676,07 449.668,53
Edificio 02 | Edificios aislados de 2 2.062,71 1.382,55 3.114.484,21
Edificio03 | Edificio de tres plantas 979,67 1,498,66 1,468.194,20
Edificio 04 |} Edificio de una plania 139,86 1.237,41 173.064,16
Edificio 05 Edificaciones adosadas 393,78 1.189,03 468.216,23
Edificio 06 F"aﬁa!es ;je una planta. 275,17 1.140,65 313.872,66
GRN.L, > COSTE DE REPOSICION NETO UNITARIC
CRN. = COSTE DE REPOSICION NETO TOTAL
DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES
CEB Dep. CEN
Descripcion Euros % Euros
Elemento 01 |Muelles y pantalanes (400 amarres) 2.000.000,00 17,00 1.660.000,00
Elemento 02 |Urbanizacion 3.250.000,00 17,00 2.697.500,00
Elemento 03 |Estacion de carburantes 80.000,00] 17,00 74.700,00
Elemento 04 |Travelift 200.000,00f 16,00 168.000,00
Elemento 05 |Transforrnador 42.000,00 16,00 35.280,00
CEB -» GOSTE DE EJECUCION BAUTO
Dep. -> COEFICIENTE DEPRECIACION.
CEN -» COSTE DE EJECUCION NETO

Costes y valores a
nuevo

3.679.111,980 Euros
7.967.669,90 Euros

429.420,58 Euros”

VALOR DEL SOLAR
COSTE DE CONSTRUGCION

OTROS GASTOS NECESARIOS

COSTE DE REPOSICION 12.076.202,38 Euros
(Saolar+Coste de construccion+Otros gastos necesarios)

67,91 Euros/m? Terreno
-3.67911190 EL
0.622.966,1
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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 FUTURGS:

Ano Ingresos Gastos NO [Amortizaciones| Inversicnes | 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) (Mitles de
Euros)
2006 8.384,46 1.350,06 132,59 3.677,74 941,03 941,03 871,32
2007 8.540,47 1.438,51 132,59 0,00 4,836,24 4.836,24 4,146,30
2008 8.684,77 1.454,51 132,59 0,00 5.100,86 5.100,96 4,049,31
2008 8.815,58 1.481,51% 132,59 0,00 5.173,63 5.173,63 3.802,77
2010 1.399,49 1.312,%1 132,59 0,00 86,58 86,58 58,93
2011 1.399,49 1.312,81 132,59 0,00 86,58 86,58 54,56
2012 1.399,49 1.312,91 132,569 0,00 86,58 86,58 50,52
2013 1.399,49 1,312,891 132,58 0,00 86,68 86,58 46,78
2014 1.399,49 1.312,91 132,58 0,00 85,58 86,58 43,31
2015 1.399,49 1.312,91 132,59 154,00 -63,42 -63,42 -29,38
2016 1.399,49 1,312,91 132,59 G,00 886,58 86,58 37,13
2017 1.399,49 131291 132,59 0,00 86,58 86,58 34,38
2018 1.389,49 131291 132,59 0,00 86,58 86,58 31,84
2019 1.399,49 1.312,91 132,59 0,00 86,58 86,58 29,48
2020 1.399,49 1.312,91 132,59 0,00 86,58 86,58 27,29
2021 1.399,49 1,312,981 132,59 0,00 86,58 86,58 25,27
2022 1,399,49 1.312,91 132,59 0,00 86,58 86,58 23,40
2023 1.399,49 1.312,91 132,59 0,00 86,58 86,58 21,67
2024 1.389,49 1.312,91 132,59 0,00 86,58 86,58 20,06
2025 1.399,49 1.312,91 132,69 150,00 -63,42 63,42 -13,61
20286 1.399,49 1.312,81 132,59 0,00 86,68 86,58 17,20
2027 1.399,49 1.312,91 132,59 0,00 86,58 86,58 15,93
2028 1.399,48 1.312,91 132,59 0,00 86,58 86,58 14,75
2029 1.399,49 1,312,91 132,59 0,00 86,58 86,58 13,65
2030 1.399,49 1.312.91 132,58 0,00 86,58 86,58 12,64
2031 1.399,49 131291 132,59 0,00 86,58 86,58 11,71
2032 1.399,49 1.312,91 132,59 0,00 86,58 86,58 10,84
2033 1.399,49 1.312,91 132,58 0,00 86,58 86,58 10,04
2034 1.399,49 1,312,91 132,59 0,00 86,58 86,58 9,29
2035 2,442 26 1.309,91 132,59 0,00 832,42 83242 82,72
2036 2.442.26 1.309,91 132,59 0,00 832,42 832,42 76,60
2037 2.442,26 1.309,91 132,59 0,00 832,42 832,42 70,92
2038 2.442.26 1.309,91 132,59 0,00 832,42 832,42 65,67
2039 2.442,26 ) 1.309,91 132,59 ~ 0,00 832,42 832,42 60,81
2040 2.442,26 1.309,91 132,59 0,00 832,42 832,42 56,30
Valor de Reversidn del inmueble: 0,00 Eurgs
DATOS PARA EL CALCULO

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

Revatarizacidn Anual prevista para el suelo: 99,99 %

Solo se censidera el valor de mercado futuro del suelo como valor de reversion,

Valor de Reversion del inmueble: 0,00 Euros

Porcentaje de Inversion en inmusble scbre el total: 100,00 %
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El valor por actualizacion comresponde a la diferencia entre el valor actual neto (V.A.N.}) de los flujos de caja que se han
indicado arriba v los gastos e impuestos no recuperables habituales en la transaccion de un inmueble de estas
caracteristicas. Para el cdlculo del V.A.N. se ha utilizado la convencién de situar los flujos anuales en el 31 de
Diclembre de cada afio. El V.A.N. se obtiene actualizando todos los flujos al dia de la fecha de la valoracién, de
acuerdo con la férmula que se indica en el art. 33.2 de la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo , sobre normas de
valoracién de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

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

Valor por actualizacién
13.860.378,12 Euros

OTROS VALORES:
Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccion a nuevo: 8.397.090,48 Euros
Valor a efectos de asegurar la pérdida de valor que se produciria en caso de 10.181.286,22 Euros

destruccién total del inmueble:

Existe una concesién sobre el inmueble que ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar al aplicar los métados de
valoracidon. Segln el Articulo 53 de la ECO 805/2003.
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OR DE TASA
VALOR DE TASACION
10.622.966,10 Euros

£l Valor de Tasacion corresponde al Coste de Reposicion Neto  calculado por el método del coste

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Calcular el valor de lo cedido en concesién administrativa el 01-01-2008, con
las hipétesis de inversién y gastos establecidos en el informe.

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

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:
* A la entrega de la siguiente documentacién:
- Documertacion Registral suficiente
ADVERTENCIAS:

El valor por actualizacién emitido corresponde al valor de mercado de los terrenos, lamina de agua, edificaciones
e instalaciones cedidos en concesian administrativa el 1-1-2006, por un periodo de 35 afios en las condiciones
consideradas en el informe.

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

Unse

TASACIONES INMOBILIARIAS,

sS.AU En representacion de TINSA, Tasaciones Fdo.: DAMIAN ANDREU AMENGUAL
i Inmobiliarias, 5.A.U. ARQUITECTO TECNICO
Este informe consta de 20 paginas numeradas dela1ala 20
ESTE INFORME NO TIENE VALIDEZ, S| NO VA ACOMPANADO DEL CERTIFICADO RESUMEN Y/O GARECE DEL SELLO DE TINSA.
Tasador: DAMIAN ANDREL] AMENGUAL
Ver Titulacion: ARQUITEGTO TECNICO
Observaciones |Fecha Visita al inmueble:  01-01-2006
) Fecha Emision del informe: 01-01-2006 Fecha de caducidad del informe 30-06-2006
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[ @

Es objeto de esta valoracién calcular el valor de los terrenos, lamina de agua,
edificaciones e instalaciones cedidos en Concesidn Administrativa bajo las
hipdtesis de inversiones y gasto social indicados por el cliente.

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

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

- El concesionario recibe la concesidn en el estado que se encuentra en la
actualidad, con la obligacién de realizar una inversidn de 3.527.740 euros al
recibir la concesidén, sin ninguna otra inversidn posterior durante el periodo
concesional. : : :

CALCULO DEL VALOR DE MERCADO: se ha utilizado el método de actualizacidn de
rentas esperadas tris el siguiente andlisis de inversiones:
- Durante el afio 1 de la concesidén se realizan las inversiones propuestas por

w
i el cedente.
3 - A partir del afio 1, se inicia la explotacidén ya que no se considera cerrar el
E puerto, paulatinamente se activan los diferentes servicios:
N -Durante los cuatro primercs ejercicios se venden vy se algquilan los
5 restantes.
G Se venden los pafioles, y se alguilan los locales con uso comercial.
% - A los 30 afios los amarres cedidos revierten al concesionario y se alquilan.
@
>
3 Tras realizar un estudic de mercado sobre puesto de amarre de embarcaciones de
=) recrec, sSe han estimado los siguientes precios de venta para este puerto:
=) P p p
2 AMARRES EN VENTA
[&]
.- - 2U0d. ..... 6 x 2,00 .......... 25.200 €
8; - 45 Ud. ..... 6 X 2,50 ... 31.500 "
&2 - z2ud. ..... 6 X 2,75 ... ... 36.000 "
S5 -138 Ud. ..... 7T X 2,75 i 44,275 €
< g - 2ud. ..... 7 x 3,00 ..., 54.600 ®
Es - 48 Ud. ..... 8 X 3,00 .......... 64.800 "
e - 37 Ud. ..... 10 X 3,75 ..oei.... 116.250 *
nﬂ:ﬁg - 1Ud. ..., 10 X 4,00 ..., 124.000 "
LLI% - 42 0d. ..... 11 x 3,75 ..o iiiann 144,375 "
0‘6-“5 - 14 U4, ..... 12 x 4,00 .......... i155.200 ™
gz - 32 U4, ..... 13 x 4,15 ..,........ 172.640 €
g 2 - 9uUd. ..... 15 x 5,00 .......... 240.500 "
=% - 27 0d, ..... 16 x 5,00 ...vuennnn 260.000 €
§§ - 5U3. ..... 18 X 5,50 .....nn... 280.000 €
L B
o
5:§ - Para el alquiler de amarres se han considerado las tarifas de base y
$'§ transito del aflo 2006 , aplicadas sobre tamafio de amarres.
Ex - TLa renta de alguiler de uso comercial, en funcidn del mercado actual,
o3 - En el afio 30 finaliza la concesidn, por lo que todas las instalaciocnes y
S O p que
R construcciones revierten al concesionario, considerndo por lo tanto 0 ptas. de
g 2 valor residual.
§,§ - El valor de mercado del terreno y lamina de agua se ha calculadc por el
E:E método residual, a partir del valor de mercado calculado con las hipdtesis
§~§ anteriores.
% S - 1 canon se ha estimadec a partir del valor de mercado de lo cedido,
85 considerando un 5% de dicho valor.
g3 - Los fiujos de caja se han situado a 31 de diciembre de cada pericde se ha
Y ] 0 P Y
= = trabajade en euros constantes a la fecha de la valoracidén.
(]
72
§ § La fecha de visita es el 31-05-2006. Dade gque la hipbtesis planteada es el
PR valor de la concesién actual con fecha del 1/1/2006 segln la disponibilidad
g > real de amarres y periodo de finalizacién de la misma, se han indicado como
E.S fechas del informe el 1/1/2006, que corresponde a la hip&tesis a la cual se
o= ; q P P
3= ) - N Coa A - o L TR - )
g 19720
il
w .

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO ¢ DEL INFORME DE VALORAGION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQRAER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCAITA DE TINSA, TASACICGNES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EI QUE SE ENCUENTRAN, LA
UTILIZAGKSN DE LA VALORACION PARA OTRCS FINES DISBNTCS CE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALCUIER RESPONSABILIDAD. C.LF. A-78020774, Registrada
an el Reglstro de! Banco de Espafia con el of 4313 - Insciila en el Aeg.Merc,da Madiid, Inse. 1%, n® 68378-1, dollo 27, lomo 628, gral.613, secc.3" del Libro de sociedades.
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remite el valor, sl blen la recha de visita €8 la lndicada anteriormente.

IB-05651/01-9

Este informe corresponde a una modificacidn basada en los datos del INFORME
RELATIVO A LA ALEGACION PRESENTADA POR OCIBAR S.A. CONTRA LA VALORACION DEL
PUERTO DEPORTIVO DE PORT ADRIANO.

La causa es debida a gue en la ampliacién del puerto, los amarres considerados
para el cdlculo de la valoracidén sufren pequefias modificaciones. Tal como sé
cita en dicho informe, desaparecen cinco amarres de 18 x 5,5 m y un amarre de
15 x 5 se convierte en uno de 12 x 4,5 m, También se gana un amarre de 10 x
3,75. Para mantener la propircidn inicial, los dog nuevos amarres pasan a ser
destinados a transito.

20/ 20

Para validar y descargar nuevamente ef informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use ef cédiga de verificacién J2FA7CDFS

Este docurnento ha sido firmado electrénicamente el 30/04/2018 a las 15:06 por PEDRO SORIA CASADO.

QUEDA PROHIBIDA LA REFRODUCCIGN TOTAL O FARCIAL DEL CERTIFICALO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
0O PUBLICACKINES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA OE TINSA, TASACIONES (NMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA CE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIAA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.LF. A-78029774. Reglsirada
en & Registio dal Banco da Espafia con el n® 4113 - Insarila en e Feg Merc.de Madrid, Insc, 17, n® 68378-1, felie 27, tomo 629, gral.611, secc. 3 del Libro de sociedades.
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FOTOGRAFIAS

SOLICITANTE: PORTS DE LES ILLES BALEARS
SITUACION: Urbanizacién El Toro, Puerto deportivo de Port Adriane, ¢ Platja., n* 3, en EL TORO en &l municipio de Calvia, provincia de
ISLAS BALEARES (07182)

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hifps/fwww tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacién J2FATCDFS

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 30/04/2018 a las 15:06 por PEDRO SORIA CASADO.
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Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https:/iwww.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion J2FA7CDES

Este documento ha sido firmade electrénicamente el 30/04/2018 a las 15:06 por PEDRO SORIA CASADOQ.
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SITUACION: Urbanizacion El Toro, Puerto departivo de Port Adriano, ¢ Platja., n? 3, en EL TORQ en el municipio de Calvia, provincia de
ISLAS BALEARES (07182)

e : — L e I .
Py NS —a . _
g 1 (W) of NS0
. ) - "41‘? _
: NGUD G il
Q ; .40 _
- EL g
" X A,M_
) Rt 4R
o) R .
il Q) .
Fa - o g
[& a4 .
=~ Sa. Ny
g LN
% /o.f?r
S ‘
.§ Calia Penyes Roges
b
=
[1}]
-
o
<
3 3
0 X
S s L
o8 o
<4< 3 (I
&2
< &
s
®E
2%
03
0.2
&G
o a
© o
a8
oS
&
© =
® 9
82 -
S
=g
G 2
T
cC @
Q
S
L e
£ =
S
5o
D
o E
(=]
BE v 5
£g .
< £
3§
s 3
= o -
g% %
-
g5 !
3=
g2
L P
w0 @
Hi o
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Este documento ha sido firmade electrénicamente el 30/04/2018 a las 15:08 por PEDRO SORIA CASADO.
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SOLICITANTE: PORTS DE LES ILLES BALEARS
SITUACION: Urbanizacidn El Toro, Puerto deportivo de Port Adriane, ¢of Platja., n® 3, en EL TORO en el municipio de Calvia, provincia de
JSLAS BALEARES (07182)

e
[
[FEe e ) e

72 i3
|§J EH ;
¥ %; EE i
P 3 R ] .
1@ M
W oBlE "

\ R
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DOCUMENTACION

: iILLES BALFARS . L . o
ggli—jgggl\riﬁi:‘lfrgggzic?g\'ﬁ%oro. Puerto deportivo de Port Adriano, o Platja., n® 3, en EL TORO en el municipio de Calvia, provincia de
ISLAS BALEARES (07182)

Ports

Govern de fes llles Balears
Conselieria da Medi Ambisnt

INFORME RELATIVO A LA ALEGACION PRESENTADA POR QCIBAR 5.A CONTRA LA
VALORAGION DEL FLERTO DEPORTIVO DE PGRT ADRIANO,

El 8/07/08 tuvo entradi en Pores de les Illes Balears (PiB), escrito de alepaciones de! Sr.
Anrtonio Zaforteza Rodés, Consejero Delegado de OCIBAR 5.4

» contra la valoracion del puerto

- deponive Part Adriane, publicadu en el 80OIB 1590 de 28/06/08.
ta alegacitn se basa en que uas la ampliacién def Preo, seglin cone
acuerdo del Consejo de Administtacidn de PIB de 16/04/07, los amarres considerados para e
cdleulo de ta valoracién sufririn pequerias modificaciones. Efectivamence, ta} coma indica el Sr.
Zaforceza, desaparecen cinco (5} amarres de 18 x 5,50, y un amarre de 15 x 5 se convierte en uno de
124,50, Pero tambign, y esto no se apunca en fa alegacién, se ganari un amarve de 10x 3,75, Todo
cko se fndica en el infanne del proyecto constructiva de -ampliacidn de Port Adriano de 4/06/07.
Igualmente en dicha informe s propone que, para manteter la proporcian inicial de la superficie Jde
amarres de trdnsite con sespecto al Lotal, fos dos nueves amarros de la darsena inkerior sean

destinades a trdnsiro, y asf se recoge eo Iz Resolucion de 27/07/07 de
cunsirucevo,

sich olorgada por

aprebacidn del proyecto

Portanco, inicialmente el cuadra de amarre de Iz ddrsena existente, concluidas las obras de
ampliacién del puerta es el siguienre, sin perjuicio del que se deberd presentar ances del
reconocimiento final de las obras, para poder cumplimentar la prescripcion A) propuesta e el
informe del proyecto de adapracidn a la Ley 1072005 de Parts de les [las Balears de las instalaciones
poraarias de Port Adriano, de fecha 26/04/07.

DARSENA EXISTENTE
AMARRES [ SUP.UND UND SUP UND TR SUPTR
6X32 12,00 2 24,00 2 34,00
6X 2,5 15,00 45 | 875,00 12 180,60
EX275 po1ese o 2 1TE00 o | Tono
7X2,75 19,25 138 T 265650 | 38 | 731.50
7X3 - 21,00 2 47,00 [ 0,00
§X3 ] 2400 | as_ | +1%000 10 | 24000
10X3,75 37,50 38 142500 | 4 | Ts000
16 X4 40,00 i 40,00 2 8,00
11X3,75 41,25 |4z | 173250 17 ] 7o1,25 |
12x4 [ 48,00 14 672,00 5 1 sappe0
12X45 54 1 54 i 54,00
13X 4,15 5395 32 1.726,40 4] 4isa0
15X5 75,00 8 a0006 | 1 75,00 |
16 X3 £0,00 27 2.160,00 0 0,00
ISUMA, " i a00 12.992,40 54 2.611,55
TN N N O B - S T

Pahna, 25 de ‘ulio de 2008
VHITOP, Jefe del Area de Gestion Indirecta

Nifolastefrdr Pons

€/ Vigonca Tt

00 16 {Son Hessinyol) « Coll d'en labassa 07017 Falma - Tel: 902 8244
fo@porsib.es

- e, 902 G23500 .
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Ref.Ent.Fin.: VARI (0000 CLIENTES PARTIC)

Ref. Tasador: DAD

N¢ Expediente: 1B-05651/01-10
D

Tel. 9137275 00. Fax 9137275 10
Inscrita an el Registro del Banca de Espafa con el n® 4313

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

Unse

OTRA DOCUMENTACION

SOLICITANTE: PORTS DE LES ILLES BALEARS

incia de

12, provincia

SITUACION: Urbanizacion El Toro, Puert i i j ¢
O (O?L;?SZ? deportivo de Port Adriano, ¢/ Platja., n? 3, en EL TORO en &l municipio de Calv

TARIEAS / PRICE LIST 2006

Tarifas de alquiler / Rental rates

Clase Baja/Low  Media/M. Alta/High  Totel anual
Type {oct-mar) {abr-may) (jun-sep) One year
mes/ month mes/month  mes/month
5x2,50 111,09 171,97 213,05 1.862,70
7x2,75 152,18 239,69 283,06 2.524,6%
8x3 189,15 288,75 343,93 3.088,34
10%3,75 322,54 492,13 661,72 5.566,34
113,75 358,50 546,99 735,49 6.186,94
12x4 395,286 - 89445 1.172,28 8.845,68
13x4,15 507,19 1.171.87 1.574,95 11.586,64
15%5 772,10 1.783,25 2.452,90 18.010,72

18%5,50  1.22881 2.864,82 3.938,68 . 28.857,25

Agua, electricidad e IVA {16%) no incluidos.

Todos los serviclos seran abonades por adelantado.

Me sa nrestard servicio atguno a kos usuarios deudores.
Todos los servicios deban solicitarse a fa capitania del puerta.

Las tarifas del mes se entienden por 30 dias, ajustandese los dias de diferencia.

Las tarifas se aplican sobre el amare asignado, nc sobre el tamafio del barca,

Water, electricity and VAT (16%) not included.

All services must be paid for in advance.

No services will ba extended 10 dients who have not paic.

Al services should be applied for at the information office.

The monthly rates are applied for 30 day periads, the difference in number

of days will be adjusted.
The rates will be applied to the size of the berth, not to the size of the boat.

Urbanizacidn £l Toro, s/in. 07180 {Calvia) - Baleares {Espafia) Tel.: (+34) 971 232 494 Fax:

i
Adriano
Tarifas de mantenimiento / Maintenance tariffs

Clase Trimestral  Semestral  Anual
Type Quatterly  Halfyearly ~ Oneyear

161,07 315,81 £19,48
206,70 405,30 795,01
257,11 505,30 981,17
402,66 789,54 1.548,71
443 93 868,49  1.703,57
515,41 1.010,61 .1.982,34
579,30 1.135,88  2.228,07
805,33 1.579,07  3.0974)
859,02 168434 330390
1.063,03 2.084,38  4.088,58

Aqua, electricidad e WA (16%) no incluidos.
Los pagos deben efectuarse anticipadamente dentro de
los cinco primeros dias de cada perfodo.

Vater, electricity and VAT {16%) not included.
The charges should be paid in advance within the first
five days of each period.

o
333333I3F33

(+34) 971 232 566 info@portadrianc.com www. portadriano.com
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Vicente Tofifto, 36
07007 Palma

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

Memoria Econdmico Financiera

PUERTO DEPORTIVO PORT ADRIANO

Anexo II - Valoracién titulo vigente hasta 2018



4 TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A, NO Expediente  1B-05651/01- 8 * V.430

. José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas, MADRID ~ RF: VARI 0000 CLIENTES PARTICULARE
Tel. 94 472 75 00, Fax 91 37275 10 Feaha: 01-01-2008

Inscrita en el Registre del Banco de Espaiia con el n®4313 Ref.Tasador: DAD (26085 - 25085}

RESUMEN DE TASACION

Nombre del Solicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS

NAFJC.LEN®™ Q0700499G

Domicillo del Sollcitante: Calie JESUS, N° 4, Pita. 1

Tipo de Inmueble: INMUEBLE LIGADC A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

Situacién inmueble: Urbanizacién El Toro, Puerto deportivo de Part Adriano, of Platja., n°3, en EL TORO en

el municipio de Calvia, provincia de ISLAS BALEARES (07182)

Tasador: DAMIAN ANDREU AMENGUAL {ARQUITECTO TECNICO)

METODOS UTILIZADOS PARA CALGULAR EL VALOR DE
MERCADO

- METODO DEL COSTE

- METODO DE ACTUALIZACION

- METODO RESIDUAL PARA EL CALCULO DEL VALOR BEL
SUELO

" 'VALOR DE TASACION
2.430.493,39 Euros (404.400.073 pta)

E} Valor de Tasacitn correspende al Valor de Mercado
calcutado por e} métedo de actuallzacidn

Visita interior de! inmueble: Si
EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:
* A la entrega de fa siguiente documentacion:
- Decumentacion Registral suficiente

ADVERTENCIAS:
t.a fecha de visita es el 31/05/2006. Dado que la hipdtesis planteada es el valor de la concesidn actual con facha
del 1/1/2006 segtn la disponibliidad real da amarres y perlodo de finalizaclon de fa misma, se han indlcado como
fechas del informa el 1/1/2008, que corresponde a la hiptesls al cual se remite el valor, si bien la fecha de visita
es la indicada anterlormenta, E{ canon anual Imputado es de 249.500 suros segtin indicaciones del cliente.

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

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

Situacion de Ocupacion: Edif. 1,2, 3, 4,5, 6,7, 8, 9, 10 y 11:El Inmueble est& ocupado por el conceslonarlo.

Comprobaciones: - Consuita a la documentacion del Planeamiendo
Resultado Comprobaciones Urbanisticas Cumple Normativa
Descripcion de las La superflcle lotal cedida es de 54.174,25 m2, de los cuales 30.867,72 m2 corresponden

edificaciones del inmusble:  a espejo de agua y 23.306,53 m?2 a tierra, de los cuales 12.905,27 m2 son de escollera.
: Dispone de una zona de varada de 2,720 m2, 2.963 m2de aparcamientos ¥, 6.759 m2 de
viales y peatonales. Cuenta con las sigulentes edificaclones: Edificlo de
Capitanla-Oficinas, restaurante y servicios; Edificacin destinada Centro lidico, marineria
y almacén; 5 Ediflcios aislados destinados a uso comerclal; Edificacion destinada a
talleres y reparacién con pafioles adosados a la misma; 7 pantalanes y muelles de
alraque, zona varadero, zonas de aparcamlento, Jardines y gasolinera,

142

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUGCION TOFAL G PARCIAL BEL CERTIFICADD O BEL INFORME DE VALORAGION O GUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTQS, CIRCOLARES, INFORMES
O PUBLICAGIONES DE CUALQUIER TIPQ, SIN LA AUTORIZACION BSCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILARLAS, 5A Y FUERA DE LA FORMA ¥ CONTEKTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTRIOS FNES DISTINTOS DE LOS ESTAGLECINOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TENEA DE CUALQUIER RESPONSABEIDAL. C1F. A-T8029774. Reglshada
on s Regisia del Banco da Espaiia con gl n* 4313« Incrila an el Reg.Mera.de Medrd, fnse. 1, n* 863781, [ofio 27, lomg 529, pral 811, sece.3" del Livro de socledades,



-' TASACIONES INMOBILIARIAS, 5.A. N? Expedienie 1B-05651/01- 8" V.430
: José Echegaray, 9, 28232 Las Rozas, MADRID ~ Rf: VARI "0000 CLIENTES PARTICULARE
Tel. 91 372 75 00. Fax 81 372 75 10 Fecha: 01-01-2008
Inscriia en o Regialro del Banco da Espafia con el n® 4313 Raf.Tasador; DAD {25085 - 25085}

Estado det Inmueble: £dif, 1,2, 3,4, 5,6,7, 8,9, 10y 11 TERMINADO.
Antigliedad: Edif. 1,2, 4,9, 10y 11:14 afios. Ed¥. 3,5, 6, 7 y B:13 afics,

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

Sup. Rep.{Suelo)| C.Const. OGN | Dep.
Descripcidn m? Euvrosim? Eurosim? % %

|Edificio 01 Edificio de tres ptantas (capitania 285,21 1.153,38 750,001 18,00 18,00

Ediflcio 02 Edificlos aislados de 2 alluras {5 2,252,711 1.153,36 650,00 18,000 18,00
Edificic 03 Edificto de tres planias (centro 979,67 1.153,36 870,00f 18,00f 18,00
Edificio 04 Ediflcio de una pianta {taller de r 139,86 1.153,386 400,00] 18,001 18,00
Ediflcio 05 Edificaciones adesadas de una 393,78 1.153,36 350,00 18,00 18,00
Edificlo 06 | PaRoles de una planta. 275,47 145336 a00,00] 18,00 18,00
Rep.[Suele) -» REPERCUSION DEL SUELO Dsp. -» COEFICIENTE DEPRECIACION.
C.Const, - COSTE DE CONSTRUCCION UNITARIQ
QaN > 0TROS GASTOS NECESARIOS

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

Edificlo 01 285,31 1.879,08 536.114,61

Edificio 02 2.262,71 1.685,54 3.797.032,81

Edificio 03 979,67 1.801,85 1.765.024.42

Edificlo 04 139,86 1.540,40 215.440,34

Edlficio 05 393,78 1.492,02 587.527,64

Edificio 86 275,17 1.443,64 397.246,42

CRNU. -> GOSTE DE REPQSICION NETO UNITARIO

GRHN, -» COSTE DE REPOSICION NETO TOTAL

DESGL.OSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES

CEB Deap. GEN
Descripeidn Euros % Euros

Elemento 0 |Muelies y pantalanas (84 amarres) 460,000,00] 17,00 381.800,00
Elemento 02 |Urbanizacidn 3.250.000,60] 17,00 2.697.500,00
Elemento 03 {Estacién de carburantes 90,000,008 17,00 74.700,00
Etemento 04 }Travelift 200,000,006} 16,00 168.000,00
Elomento 05 |Transformador 42.000,06f 16,00 35.280,00
CEB -» COSTE DE EJECUCION BRUTO

Dep, -» COEFICIENTE DEPRECIACION,

CEN -> COSTE DE EJECUCION NETO

VALOR DEL SOLAR 4,990.000,00 Euros

OTROS VALORES:

Valor a efectos de asegurar el Coste de Construcclon a nuevo! 6,857.090,48 Euros

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

2/2

QUETA PRCHIRIDA LA REPRODUCCHON TGTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O OEL JNFQRME DE VALORACION O CUMOUIER REFERENGIA A LOS MISMOS EN DQCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBUCACICNES DE CUALQUIER TIPQ, 8iM LA AUTORIZACION ESCHITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, 8.4 ¥ FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACHIN DE LA VALORACION PARA OTROS FINES QISTINTOS DE L.OS ESTASLECICOS AL REALEZAR EL ENGARIGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALCRHER RESPONSABRIDAD. CAF. A-TEQ297T4, Regiarada
an ol Reglslia dal Banca de Espafia cos ol n* 4313 - fnaoia e o AegMero.da Madild, Insa. 1%, p® 48378-1, folio 27, loma 629, gral6 11, sace.3" del Libm de socledadss,



TASACIONES INMOBILIARIAS, 8.A. N¢ Expediente 1B-05654/01- B * V.430
José Echegaray, 9. 26232 Las Rozas, MADRID  RE VAR *0600 CLIENTES PARTIGULARE
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 37275 10 Fecha: (1-01-2006
tnscilia en ef Reglsko def Banoo da Espafia con el n® 4313 Ref. Tasador: DAD (26085 - 25085}

CERTIFICADO DE TASACION

D, Pedro Soria Casado, en calidad de Diracter Territorial de TINSA, Tasaciones Inmobliiarias, S.A., inscrita en el
Registro Especial de Saciedades de Tasactin del Banco de Espafia con el n° 4313 el dia 7 de Mayo de 4.985, coma
rasumen del Informe de tasaclén realizado per dicha Sociedad, que corresponde al nimero: iB-05651/01- 8 da fecha
01-01-2006 realizada por DAMIAN ANDREU AMENGUAL tras visita de! inmusble e} dia 01-01-2006. Fecha de

> Caducidad: 30-06-2006
CERTIFICA:

La Laconcesién administrativa para la explctacion del puerto deportivo en las condiclones descritas en el infarme,
situadas en Urbanizacién El Toro, Puerto deportivo de Port Adrlano, ¢/ Platja., n* 3, en EL TORO encel murticiplo de
Calvia, provincla de 1ISLAS BALEARES tlene los sigulentes datos:

Estado del Inmueble: Edif. 1,2, 3.4,5,6,7,8 9,10y 1 TERMINADO.,

Situacion de Ocupacion:  Edif. 1, 2,8, 4,5,8,7, 8, 9, 10 y 11:El inmueble st ocupado por gl concesionario.
Nombre del Soiicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS

N.LFJC.LF.n* QO7004989G

Domicilio del Selicitante:  Calle JESUS, N° 4, Pita. 1

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

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Galeulo de fa concesidn administrativa a fecha de 01-01-2006, cuyo periodo
de finalizacidn es el 28 de julio de 2018

Esta valoracion NO se ha realizado siguiendé.las’ disposiciones contenidas en 12 orden ECO/B05/2003, de 27 de
marzo, sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y determinados derechos para clertas finalidades
financteras y modificada por la orden EHA/3011/2007 de 4 de Octubre.

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE MERCADO

- METODO DEL COSTE o ,
- METODO DE ACTUALIZACION T
: - METODO RESIDUAL PARA EL CALCULE DEL VALOR DEL SUELO

VALORES Y COSTES CALCULADOS:

.

Coste de Reposicion Bruto teniendo en cu{;nta los derechos 11.847.090,48 Euros {1.971.188.997 pta)
reales que existen sobre el Inmueble W
Coste de Reposicion Neto teniendo en cuenta los derechos 10.655.654,20 Euros (1.772.951.679 pla)
reales que existen sobre el inmueble '
Valor por actualizacion tenlendo en cuenta los derechos reales 2.430,493,39 Euros (404.400.073 pta)

que existen sobre ef inmueble

ape e e T T U R S SR TR T

YT IR =

VALORDE TASACION
2.430.493,39 Euros (404.400.073 pta)

£l Valor de Tasacién corresponde al Valor de Mercado calculado por ef método de actualizacion

i

RS 112

QUEDA PROHIDIDA LA REPRQCUGGION TOTAL 0 PARCIAL DEL GERTIFICADG O BEL NFORME DE VALORAGION O CUALOUIER REFERENCIA A LGS MISMOS EN LOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES

G PUBLICACIONES DE CUALCMIER TIPO, 'SIN LA AUTORIZACION ESCRITA BB TiNSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, SA. ¥ FUERA OF LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE Sk ENCUENTRAN, LA

UTILIZACION BE LAVALOTIAGION PARA OTROS FRHES DISTINTOS DE LOS ESTADLECIDGS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIRA A TINSA DE GUALGUIER RESPONSABILIDAD. C.LF. A-JB0297T4. Realsiradn
an 8l Reglsta del Banco da Espafia ton el n* 4313 . Inscrle &n ¢l Reg Meec.ds Madild, Inse. 3, a* 563741, Foilo B, toma B29, grek 611, £ece.3* del bibra de $ogledadss.
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TASACIONES INMOBILIARIAS, 8.A, N° Expediente  |B-05651/01- 8~ V.430
José Echegaray, 9, 26232 Las Rozas. MADRID  Rf VARI *0000 CLIENTES PARTICULARE
: Tel. 91372 75 00, Fax 91 372 75 10 Fecha: 01-01-2008
Inserita en et Reglsiro del Bango de Espain con ¢l n® 4313 Ref.Tasador: DAD {25085 - 25085}

CERTIFICADO DE TASACION

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

La fecha de visita es el 31/05/2006, Dado que la hipdtesis planteada es el valor de 1a concesién actual con fecha
del 1/1/2006 segin la disponibitidad real de amarras ¥ perlodo de finallzacién de la misma, se han indlcado como
fechas del informe e 1/1/2006, que carresponde a la hipotesis al cual se remito el valor, sl bien la fecha de visita
es la indicada anteriormente. Bl canon anual Imputado es de 249,600 euros segin ndicaciones del cliente.

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

Edif, 1,2, 3,4,5,6,7,8,9, 10y 11L& Inmueble esta ccupade por el concesionario.

Esta valoracion anula y sustifuye a la valoracién con nimero de expediente 1B-05651/01-7

Supetficle adoptada dei terreno: 54,174,25 m?
Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccidn a nuevo: 6.857.090,48 Eurcs

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

. Sup. ‘Rep.[SueIo) C,Const. OGN | Dep.
_ Descripcion m? ~ Eurosim? Euros/im? % %

Edificio 01 Edificio de tres plantas (capltania 285,31 - 1,153,368 750,001 18,00] 18,00
Editicio 02 Edificlos aislados de 2 alturas (5 226271 1.153,36 550,001 18,00] 18,00
Edificio 03 Edificio de tres plantas (centro fu 979,67 1.153,36 670,006] 18,00F 18,00
Edificlo 04 Edificio de una planta (laller de ¢ 139,56 1.153,36 400,00] 18.00f 18,00
Edificio 05 Edificaciones adosadas de tna 393,78 1.153,36. 350,000 48,001 1800
Edificlo 06 | Pafoles de una planta. . orsa7| 115336 so0,00] 1800] 18,00
TR S e P SRR

OGN - DTROS GASTOS NECESARIOS

v

DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES

CEB Dep. CEN
Descripcion . Euros % Euros

Elemonto 01  |Muslles y pantalanes (84 460.000,00] 17,00 381,800,00
Elemenio 02 U;banlzécién 3.250.000,00 17,00 2.697.600,00
Elemento 03  Estacién de carburantes 80.000,00] 17,00 74.760,00
Efemento 04 |Travelllt ’ 200,000,001 16,00 168.000,80
Elemento 05 {Transformador 42,000,001 18,00 35.289,00
CEB _» COSTE DE EJECUCION BRUTO

Dep. .= COEFICIENTE DEPRECIAGION,

CEN > COSTE DE ESEGUCION NEFO

TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. no se hata responsable de los posibles vicics ocultos de la edificacldn.
Del Valor de Tasacion, en su caso, habrfa que deducl suantas.cargas hipotecarias pudleran recaer scbre el iInmueble.
Para gue conste y surta los efectos oportunios, firmo e presente cerificado, a 01 de Enero de 2006.

.
1

TASACIONES INMDBMAR'?‘\S' S.A. Fdo.: DAMIAN ANDREU AMENGUAL Fdp.: Pedro Sorla Cagado

ARCQUITECTD TECNICO Director Tarritorlal En representacian da TINSA,
Tasaclones tnmohltiarkas, 5.A,
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: TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.  N°Expediente 18-05651/01- 8 * V.430
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID ~ Rf: VARI *C000 CLIENTES PARTICULARE

‘ Tel. 94 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Fecha: 01-01-2006

Inscela en el Reglsiro dal Bance de Espaita con ol 2’ 4313 Ref. Tasador, .DAD (25085 - 25085)

INMUEBLE LIGADC A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

1.- SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD
__ TINSA, Tasaclones Inmobillarias, .4, lnscrlla en ef reglstro del Bonco do Fspafa, 2c7 ol n° 4313 of dia 7 de Mayo do 1,985,
Nombre del Solicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS
INLFIC.LF.n%: QO700499G
Ipomicilio del Sollcitante: Calle JESUS, N°4,Pita.1 ...

FINALIDAD DE LA TASACION

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Calculo de la concesidn administrativa a fecha de 01-01-2006, suyo periedo de
finalizacién es el 28 de julio de 2018

Esta vatoraciéon NO se ha realizado siguiendo las disposiclones contenidas en la orden ECQ/8G5/2003, de 27 de marzo,
sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras-y
modificada por & orden EHA/3011/2007 de 4 de Octubre.

i

2 - IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

Direccion del inmueble: Urbanlzacién El Toro, Puerte deportivo de Port Adrigno, of Platja., n® 3, en EL TORO
an el municipio de Calvia, provincla de ISLAS BALEARES (07182}

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INM UEBLE VALORADO
No se ha aportado Documentacion Refistrat suficlente para identificar alguna de las fincas.

3.- COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

RELAGION DE COMPROBACGIONES REALIZADAS:

tnspeccidn ooular

Servidumbres visibles .
Régimen de Proteccidn del Patrimonio
Situacldn de Ocupacion del inmueble
Sltuacidn Urbanistica

o '4.- LOCALIDAD Y ENTORNO
4.1.- LOCALIDAD Ca . . ..

Tipo de Nicleo: Ndoleo Turfstico ‘

Actividad Dominante: 2*Reslidencia - Turfstica < Comerctal

Poblacion de Darecho:  27.956 Habitantes Evolucion Poblacton: Craciente

Urbanizacion residenclal costera, dependiente de Calvia, destinada a segunda residencia preferentemente, can
adificaciones de tipologia unifamiliar y'piurifamiliar.
1
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TASACIONES INMOBILIARIAS, 8.A. Ne Expediente  IB-05661/01- 8 * V430
A José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Rf: VARI *0000 CLIENTES PARTICULARE
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 7510 Fecha: 01-01-2008
tnscelta en el Reglelro dal Bancs da Espada con et n® 4313 Ref. Tasador; DAD (25085 - 25085)

4.2.- ENTORNO
Rasgos Urbanos. Tipificacion:

Nucleo costero dependiente de Calvia, destinado a segunda residencia preferentements, coexistiendo en la
zona un ntcleo de alto nivel de renta (Nova Santa Ponga), junto a una zona de clase media como el Toro,

Grado Edificacion industrial:
0%
Significacién del Entorno: Urbano
Desarrollo: Rapido

Se ha desarrollado en los titimos B afics una gran actividad ediftcatorta en la zoma de Nova Santa Ponga,
con productos unifamiliares y plurifamiliares para altos niveles de renta. Asl como en la zona de El Toro y
urbanizaclones aledaitas. oo

EQUIPAMIENTOS Y COMUNICACIONES DEL ENTORNO

Infraestructuras Calidad: Estado Conservacion!
Alumbrado: Tiens . Media Medio
Alcantariliado: Tiene ; Medla Medio
Abastecimiento:  Tiene : Madia Medio
Vlas Publicas: Completamente terminadas Media Alto

Equipamlentos

Comerclal: Suficiente Religloso: Suficiente

Deportivo: Ahundants Aparcamiento: Suficlents

Escolar: Escaso Ludico: Suficiente '
Aslstencial: Suficiente Zonas Verdes: Abundante

1 as comunicaciones del entorno con el resto de la poblaclén pueden considerarse buenas.
Las comunicactones interurbanas puedsn considerarse buenas.
Tipificacion de las actlvidades que se desarrollan en el entorno;

Residencial en regimen de segunda residencia .

 5.-DESCRIPCION Y SUPERFICIE DEL TERRENO
5.1.- SUPERFICIES o . -
Superficie comprobada: 54.174,25 m*

Superficie adoptada del 54,174,256 mv?
terreno:

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

Las infrasstructuras se encuentran completamente terminadas.

Medic Ambiente y Polucién del Suelo

No es cometido de esta valoracién ef estudio de la existencia de polucién en el inmueble, La identificacion de este
posible problema y la valoracion de sus efectos debe ser objeto, en sU $aso, de un estudio realizado por un
especlalista n la materla,

Se desconoce la existencia de polucién en terrenos vecinos.

Se desconoce si la poluclén puede afectar la astabllidad del inmueble valgrado,
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3 TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expediente  (B-05651/01- 8* V.430
: José Echegaray, 9. 26232 Las Rozas. MADRID Rf: VAR(*0000 CLIENTES PARTICULARE

. Tel, 91 372 7500, Fox 91 37275 10 Fecha: 01-01-2006

Inecrita en & Reglsire del Banco da Espaiia oon 61 n® 4313 Ref Tasador: DAD (25085 - 25085)

6.- DESCRIPCION Y SUPERFICIE DE LA EDIFICACION

Descripclén de las edificaclones del inmueble:

La superficie total cedida es de 54.174,25 m2, de los cuales 30,867,72 m2 carrespondan a espejo de agua y
23.306,53 m2 a tierra, de los cuales 12.905,27 m2 son de escollera. Dispone de una zona de varada de 2.720
m2, 2.963 m2de aparcamlentos y, 6.759 m2 de viales y peatonales, Cuenta con |as siguientes edificaclones:
Edificlo de Capltania-Oficinas, restaurante y serviclos: Edificacion destinada Centro ludico, marineria y almacén;
5 Edificios alslados destinados a uso comercial: Edificacién destinada a talleres y reparacién con paficles
ados.?dos alamisma; 7 pantalanes y muelles de atrague, zona varaderg, zonas de aparcamiento, jardines y
gasalinera,

Se valora: Un elemento del inmueble

La comprobacién def estado del Inmueble se ha limitado a una inspeccién ocular, sin haberse realizado ensayos
especlficos que tengan como finalidad investigar el estado de la estructura o los vicios ocultos.

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 1

Tipologia del edificio: Muelles y pantalanes (94 amatres)
Situaclén de Ocupacién: El inmueble esta ocupado por el conceslonario.
Estfado del Inmuebte: TERMINADO

Descripcion del elemento

Espejo de agua de 30.867,72 m2. con 404 amarres, con |a siguiente distribucion por superficles: 2 amarres
de 6x2; 45 amarres de 6x2,5; 2 amarras de 6x2,75; 138 amarres de 7x%2,75; 2 amarres de X3, 48 amarres de
8x3: 37 amarres de 10x3,76; 1 amarre de 10x4; 42 amarres de 11x3,75; 14 amarres de 12x4; 32 amarres de
13x4,15; 9 amarres de 15x5; 27 amarres de 16x5; 5 amarres de 18X5,5 m. Se Incluyen en este elemento:
muglies (7.061 m2), diques y escolleras (12.805,27 m2) y Pantalanes(1.200 m2}.

Sa valora en ests informe Ia congesidn , con el niimero de amarres no cedidos , que segun informacion
facilitada son 94 amarres de las sigulentes dimenslones El resto de amarres ya fue vendido su usc a
terceras por el resto del periodo conceslonal.

Dado qgue sélo s objeto de valoracion 94 amarres del total de 404 , el coste imputado es la parte
proporclonal de los 94 amarres respecto del total de 404

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 2

Tipologka del edificlo: Urbanizacion
Situacién de Ocupaciém E{ Inmueble esta ocupado por el concesionaric.
Estado det Inmueble: TERMINADO

Descripcion del elemento

Urbanlzacién de la superficie conslderada como tiorra de 23.306,53 m2, de los que 12 805,27 m2 son de
escollera, incluyendo red de suministro de agua, red de evacuacién de aguas residuales, red de electricldad,
firmes y pavimentos. Zona de aparcamiento de 2.963,71 m2,.zona de varadado 2.720 m2, zona de viales y
peatonales de 6.758 m2 .
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A, N° Expediente 1B-05651/01-8 * V.430
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID R VARI*6000 CLIENTES PARTICULARE
Tel. 91 372 75 00. Fax 81 3727510 Fecha: 1-01-2006
Inscrita en el Renistro del Banco do Espana con &l n® 4313 Raf.Tasador: DAD {25086 - 25085)

CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 1

Tipologia del edificio: Edificio de tres plantas (capitania-restaurantes)
Situacién de Ocupacion: El inmueble esta ocupado por el concesionario.
Estado del Inmueble: TERMINADC
- DISTRIBUCION, SUPERFIGIES Y USOS POR PLANTAS:
Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
} Semisotano instalaciones No Tiene 91,67 m?
Baja . Oflcinas | Comercial ‘ 144,62 m*
Primera Oficinas No Tiene 49,02 m*
Total superficie construida: 285,31 m?
Sup.det Terreno asignada al edificio: 3.572,50 m?
Superficie Consiruida Total: 285,31 m?
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
Cimentacidn: Zanja Corrida
Acristalamiento: Con Camara
Estructura: Muro de Carga <= 25 cm.
Sobrecarga: Normal
Persianas: No flene
Cubierta: Teja Ceramica
Cerramientos Exteriores! Bloques de Hormigan
Espesor de Cerramientos Ext: 25cm.
Alstamiento: Descaonocido
Carpinteria Exterior: Aluminio
Revestimientos Ext.1: Enfoscado
Revestimientos Ext.2: Aplacado de Pledra
Antigliedad aproximada: 13 afios
Estada de Gonservacion: Bueno
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TASACIONES INMOBILIARIAS, 5.A.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

N° Expediente 1B-08661/01- 8 * V.430
Rf: VARI *0000 CLIENTES FARTICULARE

@ TINSA

tnsclta en el Raglsiro del Bance de Espafia con ¢l n® 4313

Fecha: 01-01-2006
Ref. Tasador: DAD (26085 - 25085)

Tel 913727500, Fax 913727510

CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 2

Tipologia del edificio:
Situacién de Qcupactén:
Estado de! Inmueble;

Edificios alstados de 2 alturas (5 modulos comerclales)
El Inmueble estd ocupado por el congesionario.
TERMINADO

DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:

Planta Uso Principal Uso Secundaric Sup.Construida
Baja Comercial Oflcinas 1,161,856 m*
Primera Comerclal Oficinas 1.090,88 m?

Total superficie construida; 225271 m?

Anexos y oficinas. Descripcion:

Dispone en su conjunto de 212.09 m2 de terrazas descublertas en planta primera.

Sup.del Terreno asignada at edificio: 26.207,31 m?
Superficie Construida Total: 22582, 71m?
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

Cimentaclén: Zanja Corrida

Acristalamiento: Con Cémara |

Estructura: Muro de Carga <= 25 ¢m.

Sobrecarga: MNormal

Persianas: Madera

Cubterta: Tela Cerdmica

Cerramientos Exteriores:

Bloques de Hormigdn

Espesor de Cerramientos Ext: 25 cm.

Aislamlento:

Carpinteria Exterior:

Revestimientos Ext.1:

Revestimientos Ext.2:
Antigliedad aproximada: 14 afio
Estado de Conservacion:

QUEDA PROHIBIDA LA REPROUUCCION TOTAL O PARCIAL DEL

Desconocido
Madera Barnizada
Enfoscado
Enfoscado
S
Bueno
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CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 3

Tipologia del edificio: Edificio de tres plantas {centro ludico, marineria, almacen)
Situaclén de Ocupacion: El iInmueble esta acupado por ef concesionario.
Estado del Inmueble:; TERMINADO
DISTRIBUCIGN, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:
Planta Uso Principal : Uso Secundatrio Sup.Construida
Semlsotano Almacén Trasteros 359,50 m?
Baja Comerclal No Tiene 500,17 m#
Primera Comaercial No Tiene 120,00 m?
Total superficie construida: 979,67 m*
Sup.del Terreno asignada al edificio: 12.266,93 m*
Superficle Construida Total: 879,67 m?
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
Cimentacion: Zanja Corrlda
Acristalamiento: Senclllo
Estructura: Muro de Carga <= 25 ¢m,
Sobrecarga: Narmal
Persianas: No tiene
Cubierta: Plana Transitable
Cerramientos Exterlores: Bloques de Hormigdn
Espesor de Cerramientos Ext: 25 om.
Alslamiento: Desconocldo
Carpinteria Exterior: Aluminio
Revestimientos Ext.1: Enfoscado
Revestimientos Ext.2: Enfoscado

Antigliedad aproximada: 13 afios
Estado de Conservacién; Bueno
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TASAGIONES INMOBILIARIAS, S.A.  N° Expediente 1B-06851/01-8* V.430
i José Echegaray, 9, 28232 Las Rozas, MADRID RI: VAR| "0000 CLIENTES PARTICULARE
Fet, 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Fecha: 01-01-2008
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CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 4
Tipologia del edificio: Edificlo de una planta (taller de reparaciones Sunseeker)
Situacién de Ocupacidn: £} Inmusble estd ocupado por el conceslonario.
Estado del lnmueble: TERMINADO
. DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS!
Flanta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construlda
Baja Industrial No Tlene 139,86 m?®
: Total superficie construida: 139,86 m?
Sup.det Terrena asignada al edificio: 1.751,25 m?
Superficie Construida Total: 139,86 m?
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
Cimentacién: Zanja Corrida
Acristalamiento: Sencilio
Estructura: Muro de Carga <= 25 cm.
Sobracarga: Normal
Persianas: No fiena
Cubierta: Plana no Transitable
Cerramientos Exterlores: Blogues de Hormigon
Espesor de Cerramientos Ext: 25 cm.
Aislamlento: No Tiene
Carpintetfa Exterior: Acefo
Revestimlentos Ext.1: Enfgscado
Revestimlentos Ext.2: Enfoscado
Antigliedad aproximada: 13 afios
Estado de Conservacién: ' Bueno
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A, N° Expedienle 1B-05651/01- 8 * V.430
José Echegaray, 9. 26232 Las Rozas. MADRID  Rf: VARI "0000 CLIENTES PARTICULARE

Tet, 91372 7500, Fax 91 37275 10 Fecha: 01-01-2006

Inscrita en ¢l Reglsire def Banco da Espaiia con el n® 4313 Ref.Tasador: DAD {25085 - 25085}
CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 5
: Tipologia del edificio: Edificaciones adosadas de una planta (talleres)
; Situacion de Ocupacion: El inmueble estd ocupado por el concesianarto.
Estado del Inmueble: TERMINADO
. DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USO8 POR PLANTAS:
Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Baja Industrial No Tlene 393,78 m?
“ Total superficie construida: 393,78 m?
Sup.del Terreno asignada al edificio: 4.930,71 m*
Superficie Construida Total: 393,78 m*
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
Clmentacion: Zanja Corrida
Acristalamiento: Sencillo
Estructura: Muro de Carga <= 25 cm.
Sobrecarga: Normal
Persianas: No tiene
Cublerta: Plana no Transitable
Cerramientos Exteriores: Blogues de Hormlgon
Espesor de Cerramientos Ext: 25 om. .
Aistamlento: No Tiene
Carpinteria Exterior: Alurinio
Revestimientos Ext.1: Enfoscado
Revestimientos Ext.2; Enfoscado
Antigitedad aproximada: 13 afics '
Estado de Conservacién: Bueno
:
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CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 6

Tipologia del edificlo: Pafioles de una planta,
Situacton de Ocupacion; El inmueble esta ocupado por €l conceslonario.,
Estado del Inmueble: TERMINADO
DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:
Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Gonstrulda
Baja Trasteros No Tiene 27517 i
: Total superficie construida: 275,17 m*
Sup.del Terreno asignada al ediflcio: 3.445,54 m? l
Superficle Construida Total: . 275,47 m?
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
Cimentacion: Desconocida
Acristalamisnto: Sencillo
Estructura: Muro de Carga <= 25 cm.
Sobrecarga: Norrmal
Persianas: No tiene
Cubierta: Plana no Transitable
Cerramientos Exteriores: Blogues de Formigon
Espesor de Cerramientos Ext: 10cm. - -
Alsiamiento: No Tiene
Carpinteria Exterior: Aluminio
Revestimientos Ext.1: Enfoscado

Revestimlentos Ext.2: Enfoscado

Antigiiedad aproximada: 13 aflos

Estado de Conservacidn: Medio
CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 3

Tipologia del edificio: Estaclon de carburantes

Situacién de Ocupacién: El Inrouebte esta ocupado por el concesionario.

Estado del Inmueble; TERMINADO

Descripelon del elemento
Gasolinera con tanque y surtidor, ccupa una superficle de 8 m2.

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 4

Tipologia del edificio: Travelift
Sltuacion de Ocupacién: El inmuehle est4 ocupado por et concasionario.
Estado del Inmueble; TERMINADG
Descripcion del elemento
Travelift de 50 Tm.
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CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 5

Tipologla del edificio: Transformador
Situacién de Qcupacion: El inmusble esta ocupado por el concesionatlo.
Estado del Inmueble: TERMINADO

Descripcion del elemento
Caseta para transformador que ccupa una superficie de 40 m2.

7. DESCRIPCION URBANISTICA

Comprobaciones:
. Consulta a la documentacidn dei Planeamiento

Una vez realizadas las comprobaciones anterlores, no se han encontrado indicios de Incumplimiento de 1a normativa
urbanistica.

Licencia de Aperiura: No disponible
Es necesaria la licencia de apertura? 8

El puerto se halla en las zonas calificadas por el Plan General de Ordenaclén Urbana, como Equipamiento privado
EQ-R 5.5; y espaclo libre privado EL-P.

Usos Permitidos:

Equipamineto privado, puerto deportivo.
Usos Prohibidos:

TFodos los demas

Estudio de toda 1a explotacién:
Documentos:
- No se ha dispuesto de Balances y Cuentas de Resultados
Procedimiento:
- Utilizaclén de ratios medias

8.- REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA'Y OCUPACION

REGIMEN DE OCUPACION:
Edif. 1,2, 3,4,5,6,7,8,9, 10y 11El inmueble esta ocupado por el conceslonario,
Comprobacionas realizadas:

- Consulta verbal
- Consulta verbat
- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Consuita verbal
- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Consuita verbal
- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Consuita verbal

REGIMEN DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
£] Inmuebla no esta protegido arquitecténicamente.
ESTADO DE CARGAS SOBRE EL INMUEBLE:
Existe una concesion sobre el inmuebie
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9.- ANALISIS DE MERCADO

Juicio Critico sobre 1a Situacidn del Mercado

EY mercado ndulico goza de buena salud en las lslas. Las expectativas son buenas. La oferta de amarres es
amplia, absorblda por la oferta, sobre todo en época estival,

Tipo de Gestién i

Gestlon directa por el Conceslonario,
Forma de producir

Continua, las Instalaclones permanacen abiertas todo el afio.
Productos y servicios ofertados en el inmueble

Venta y alquiler de amarres. Travelift. Alquiler de locales.

10.- DATOS Y CALCULO DE VALORES TECNICOS

10.1.- CGALCULO DEL VALOR DEL SOLAR POR EL METODO DEL VALOR RESIDUAL
Tipo del Crédito hipotecario: 3,76 %

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

LLE.E. 50,00 %
Ne de meses para el pago del proyecto (a contar desde el origen):
4 meses
N° de moses para la concesién de la licencia {a contar desde el origen):
Limite inferior: 6 meses Limite superior: 8 meses
N° de meses para el comienzo de cbra {a contar desde el origen):
Limite inferior: 7 meses Limite superior: 8 meses
Duraci6n de la obra en meses (a contar desde el comienzo de la obra):
Limita inferior: 18 meses Limite superior: 20 meses
Pago de las cerlificaciones mensuales! A 80 dias
VALOR UNITARIO DE MERCADRO:
Limite inferior: Limite superior:
L.L.E.E, 3.600,00 Euros/m* 4.700,00 Euros/m?®

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

Limite inferlor: Limite superior;
.L.E.E. 30,00 % 35,00 %
PLAZOS DE VENTA:
Comienzo de las ventas (a contar desde el orlgen}:
Limite inferior: Limite superior:
{L.L.E.E. 25 mases 28 meses
Porcentaje de ventas al terminar la obra:
Limite inferior: Limite superior:
LL.E.E. : 0,00 % 400,00 %
N° de meses para terminar las ventas (a contar desde el final de obra):
Limite inferior: -~ Limite superior:
LL.E.E. " Omeses 1 meses
Beneficio del promotor: Limite inferlor: 18,00 % tImite superlor: 20,00 %
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ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Una vez calcuiadas 945 combinaclones de valores distintos de precios de venta, plazos y condiclones de pago,
plazos de cabro y beneficlo medio anual dentro de los limites anteriores, se obtlenen los siguientes resultados:

6.131.997,04 Euros

Media:

Extremos Absolutos:
Extremos-90% casos:

Extremos-50% casos:
La distribuclén de probabilldades por tramos iguales de valor es la sigulente (Millones de Euros} |

5,750.259,75 Euros Yy
5.850.496,93 Euros ¥
6.014.232,87 Euros ¥

6.537.673,09 Euros
6.401.823,94 Euros
6.252.672,88 Euros

Desde 5,750 M. haesta 5820M. 2,54 %
Desde 5,826 M. hasta 5O08M. T09%:
: 5,760 M.5,624 M. } 4
Desde 5908 M. hasta 5986 M. 12,38 % 5,823 11,-5.908 M, i
5,998 M.-6,086 M,
Desde 5,986 M. hasta 6OB5M. 1513%.  ataM.s0ssh.
Desde 6,065 M. hasta BA4AM. 1587% ,  coumomom.
Desde 6,144 M. hasta 6223M. 1TT8%  saermaseon.
: 4,380 M.-8,458 M,
Desde 6,223 M. hasta 8301 M. 1344 %! 5459 M.6.538 1. |
Desde 6,301 M, hasta 6,380M.  7,83% . o 5 10 15 20
Desde 6,380 M, hasta 6459M. 571%,; | m v - Ronges |
Desde 6,459 M. hasla 8538 M, 222%%
Valor total elegido del solar 4.890.000,00 Euros
{inciuye impuesios ¥ gastos no recuperables de la transmision}
i 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 800 0,00 0,80
2 Do0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 a,00 0,00 0,00 0,00
3 0,00 0,00 .00 0,00 0,00 0,00 0,08 0,00 0,00 0,00
4 0,00 3,00 0,00 - 0,00 150.187,58 0,40 D00 150,187,569 A80.187,58  -141.726,72
5 0,00 0,00 a.00 . 6,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 o,00
8 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
T 0,00 o,a0 0,60 0,00 128.732,22 0,09 0,00 12873222 A 28.732,22 -116.310,31
8 6,00  394.473,75 394.473,76 0,00 0,00 0,00 0,00 a,60 a494.473,756  351.280,04
9 0,00 39447375 394.473,76 0,00 0,00 0,00 1.232,73 1.232,73 393.241,02 34514262
10 0,00 394.473,75 394,473,756 0,00 0,00 0,00 2.466,46 2.466,46 392.008,29  339.10%,10
1 0,00 394.473,75 394.473,75 0,00 0,00 321.296,50 3.698,19 324.994,69 69.479,06 59,238,29
12 0,00 394.473,75 30447375 2,00 9,00 321.296,50 4.930,92 32622742 68.246,33 57.349,86
13 0,00 39447375 394.473,756 0,00 0,00 421,296,50 6.163,66 327.460,15 £67.013,60 55.503,60
14 0,00 394.473,75 394 473,75 0,00 0,00 321.296,50 7.386,38 328,602,288 65.760,87 53.693,42
15 0,00 394.473,75 394,473,785 0,00 0,00 321,296,560 8,629,411 329.926,61 64.548,14 51.933,7¢
16 0,00 39447375 394473,76 00 4,00 321.296,50 9.861,64 331.158,34 63,315, 41 60.208,83
17 0,00 394.473,75 394.473,75 4,00 0,00 321,296,650 11.094,57  332.391,07 62,082,868 48.622,77
18 0,00 394_.473,75 394.472,75 0,00 0,06 321.296,50 12,327,30 333.823,80 60.849,95 48,874,83
19 0,00 394,473,75 394.473,75 0,00 0,00 321.296,50 13.560,04 334,866,564 59.617,21 45,264,28
20 0,00 394.473,75 394,473,706 6,00 0,00 321.296,50 14,792,77 335.089,27 £9.384,48 43.590,38
21 0,00 39447375 39447375 0,00 0,00 a321.296,60 16.026,50  337.322,00 57,161,756 42,152,41
22 0,60 394473,75 394.473,75 0,00 0,00 321,296,580 17.258,23 338.554,73 55.919,02 40.649,65
23 0.00 394,473,785 39447375 0.00 0,06 421,296,506 18,450,096 2339,787.46 54.886,29 30,181,42
24 0,00 39447376 394.473,75 0,00 6,00 421.296,50 18,723,690 34182019 53.453,58 37.747 .03
26 4,00 39447376 394,473,75 0,00 0,00 321.296,50 20,956,42 342.252,92 §2.220,83 38.345,80
26 2.564,079,38  384.473,75 2.9%8.653,13 000 15018759 921,286,50 22.188,15 493.673,24 2.464,879,60 1.690.871,79
27 5.425.398,63  394.473,76 5.719.869,38 6,00 0,00 321.296,50 23.42188 344,718,368 5.376.1651,00 3.634.209,89
28 0,00 0,00 2,00 0,00 4,00 321.296,50 6.163,65 32746015 .327.460,15 -218.213,80
prat] 0,00 0,80 0,00 0,00 0,00 321.296,60 0,00  321.296,50 .924.296,50 -211.02613
30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,80 324.286,50 0,00 321.206,50 -321,296,50 -207.988,15
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10.2.- VALOR POR ACTUALIZACION
Vida Utll Total de 1a Explotacion: 30 afos
Vida Util Restante de la Explotacion: 13 afios

Se anaiiza et clclo completo de vida atil de la concesidn, a fecha de valor de 1/1/2008, y hasta el final del periodo
concesional que es el 28 de julio de 2018,
- Inversiones iniciales
Caleulo realizado en Euros constantes de la fecha dela yaloracion
i Inversian en Solar: 4.950,00 Miles de Euros
Inverslon Inicial en Edificios: 2.815,09 Miles de Euros 30 afios
inversion Inicial en Elementos: 4.042.00 Miles de Euros 30 afios
Inversion dnicial en Maguinaria, Mabiliarlo y Enseres: 0,00 Mlles de Euros 0 afios
Otras Inv.Iniciales que no formen parte de! inmueble; 0,00 Miles de Euros 0 afos
Porcentaje de Inversion en inmueble sobre el total: 100,00 %
Las cantidades del cuadro INGRESOS, GASTOS o INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL se encuentran
expresadas en Miles de Eurcs
INGRESOS
Afos 1 2al12 13
Vartaclén Anual 0,00 %
Alquiler de amarres 343,00 343,00 182,69
Alquller Uso Comerclal 410,00 410,00 239,03
Explanada-varadero 240,00 240,00 139,92
[T ravelift 75,00 75,00 43,72
Cuclas de Socios 220,00 220,00 128,26
Ialquiler Talleres 18,00 18,00 10,49
TOTAL: 1.306,00  1.306,00 761,11
GASTOS B
AfOS 1 2al12 13
WVarlacion Anual 0,00 %
Parsonat {Sueldos + 8.5} 378,00 378,00 220,37
Materias primas 10,00 10,00 583
Agua, Gas, Electricidad, Teléfono 75,00 75,00 43,72
Reparacion, mantenimiento y reposic 80,60 80,00 0,00
Saguros, impuestos, tasas 58,89 58,89 34,33
Amortizacion de la invarsion inlclal 228,57 22857 153,33
Canon actual 249,50 249,50 248,50
B TOTAL: 1.079,96 1.079,86 687,08
~ Impuestos 32,50 % . 32,50% 32,50%
i INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL
- A0S 1
infraestructura 300,00
dilicios 100,00
mobillario 160,00
TOTAL: 550,00
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DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULG DE VALORES

Sup. Rep.{Suelo}} C.Const. OGN | Dep.
Descripelén " Eurosim? EBurasim? % Y
Edificio 01 Edificto de tres plantas {capilania 285,31 1.153,36 750,000 18,00] 18,00
Edificio 02 Edificios alslados de 2 aituras (5 2252, 1.153,36 50,004 18,00 18,00r
- {Edificio 03 Edificlo de lres plantas {cenira lu 979,67 1.153,36 s70,00] 18,00f. 18,00
Edificio 04 Edificio de una planta ({aller de r 138,86 1.153,36 400,00 1800 18,00
) Edificlo 05 | Edificacionos adosadas de una 303,78f  1.153,36 350,001 18,00] 18,00}
|diticio 06 Paficles de una planta. 27547|  1.4s338]  3oo00] 18.00f 18,00
Rep{Suelo} - REPERGUSION DEL SUELO Dep. > COEFICIENTE DEPREGIACIGN,
C.Const. > COSTEDE CONSTRUCSION UNITARIO
OGN > (JTROS GASTOS MECESARIOS
Sup. CRN.U, CRN.
Descripcion m* Eures Euros

Edificio 01 | Edificio de tres plantas 265,31 1.879,06 536.114,61

Edificio 02 | Edificios aislados de 2 2.252,71 1,685,54 3.797.032,81

Edificlo 03 | Edificlo de tres plantas 679,67 1,804,65 1.765.024,42

Edificio 04 | Edificio de una planta 139,86 1.540,40 215.440,34

Edificio 06 | Edificaciones adasadas 393,78 1.492,02 587.527,64

Edificlo 06 | Pafioles de una planta. 275,17 1.443,64 297.246,42

CRN.A, -» COSTEDE REPOSICION NETO UNITARID

CRM. > COSTE DE REPDSICIGN NETO TOTAL

DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES

CEB Dep. CEN
Descripcion Euros % Euros
Elemento 01 |dMuelles y pentalanes (94 amarres} 460.000,00] 17,00 381.800,00
Elemento 82 [Urbanizaclén 3.250,000,60f 17,00 2.697.500,60
Elaments 03 |Estacién de cerburanies 80.000,00] 17,00 74.700,00
Elemento 04 |Travelift 200.000,00 16,00 168.000,00
Elemento 05 |Transformador . 42.000,00f 16,00 35.280,00
CEB » COSTE DE EJECUCION BRUTO
Dep, > COEFIGIENTE DEPRECIAGION,
GEN -» COSTE DE EJECUCION NETO
Costes y valores a
nuevo

VALOR DEL SOLAR 4,8980,000,00 Euros
COSTE DE CONSTRUCCION 6.427.669,90 Euros
OTROS GASTOS NECESARIOS 429.420,58 Euros
COSTE DE REPOSICION 14.847.090,48 Euros

{SclartCoste de construccion+Otros gastos necesarios)

Valor Unitario del Suelo: 92,41 Euros/m?® Terrena

VALOR DEL SOLAR 4.990.000,00 Euros

COSTE DE REPOSICION NETO TOTAL 10.655.654,20 Euros
14T

QUEDA PROHIBIOA LA REPRODUCCION TOTAL G PARCIAL DEL CERTREICALO 0 DEL IRFORME DE VALORAGION O CUALQUTER REFENENCIAA LOS MISMOS ER DOCUMENTOS, CIRCULARES, HIFORMES

£} PUBLICACIONSGS DE CUALGRIER TIPO, ‘51t LA AUFORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACKINES MOBILIARIAS, SA. Y FUERA, DE 1A FORMA ¥ CONTEXTO EN €L QUE SE ENCUENTRAN. LA

YTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LGS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL EMCARGO, EXIMIHA A TINSA DE CUALQUIER HESPOMSAGILIDAD, C.L.F. A-78029774, Reqistradn
on ol Regislso dol Bonco do Bepoila con & a* 4312« Inserita en ¢l Reg.More.de Modid, Inso. 1%, n* BB378-1, Tolio 27, {oina 629, gral 811, seca. 3" del Libro do socladades.




TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. Ne Expedlente  18-05651/01-8 * V.430
José Echegaray, 9. 26232 Las Rozas. MADRID  Rf: VAR| *0000 CLIENTES PARTICULARE
Tel, 91 372 75 00, Fax 91 372 75 10 Fecha: 01-01-2008
insceila en ¢l Reglstro dal Banco da Espeda con ol ¥ 4313 Ref Tasadar: DAD (25085 - 26085}

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

Ao Ingresos Gastos NO |Amortizaciones| Inverstones | Fiuje de Cala Flujo Caja V.AN. (Milas
{Miles de recuperables (Miles de {(Miles de (Mites de imput.Inmb. de Euros}
Euros) Euros) Euros) Euros) (Mites de
Euros)

2006 1.306,00 851,39 228,57 550,00 -168,85 -168,85 -156,35

2007 1.306,00 861,39 228,57 0,00 381,15 381,16 326,77

2008 1.3086,00 - 851,39 228,57 0,00 381,15 381,15 302,57

2009 1.306,00 851,39 228,57 0,00 381,16 381,15 280,15

2010 1,306,00 851,329 228,57 0,00 381,15 384,15 259,40

2011 1.308,00 851,39 228,57 0,00 381,15 381,15 240,19

2012 1.308,00 851,39 228,57 0,00 361,15 381,15 222,46

2013 1.3086,00 851,39 228,67 0,00 381,15 381,15 205,92

2014 " 1.308,00 851,38 228,57 0,00 oA s 381,15 180,67

2015 1.306,60 851,39 228,57 0,00 381,15 381,15 178,55

2016 1.306,00 851,39 g 228,57 {,00 381,15 351,15 163,47

2017 1.3086,00 851,39 . 228,57 0,00 381,15 381,15 151,38

2018 761,11 553,75 133,33 0,00 i 183,30 183,30 6740

Valor de Reversiin del inmueble: 0,00 Euros ’
DATOS PARA EL CALCULO

Tipo de actualizacldn de Ingresos, gastos e Inversiones 8,00 %
Revalorizacién Anual prevista para el suelo! -09,09 %
Solo se consldera el valor de mercado futuro del suelo como vator de reversion,
Valor de Reversién del inmushle: 0,00 Euros
Porcentale de Inversion en inmueble sobre el total: 100,00 %

Et valor por actualizacion corresponde a la diferencia entre e valar actual neto (V.A.N.) de los flujos de caja que s¢ han
indicado arriba y los gastos e Impuestos no recuperables habituales en la {ransacelén de un inmuabte de estas
caracteristicas, Para el calculo del V.AN, se ha ulllizado la convencién de situar los flujos anuales en el 31 de
Diclembre de cada afio. El V.A.N. se obliene actualizando todes ios flujos al dia de la fecha dela valoracion, de
acuerdo con la farmula que se indica en el art. 94,2 de la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo , sobre normas de
valoraclén de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

‘Para el célculo de los flujos de caja fuluros hemos hecho estimaciones basadas en las ratlos medlas del sector
elaboradas por TINSA a partir de su trabajo habitual y estadisticas publicadas por organismos oficiales o entidades
de reconocldo prestigio, modificadas en funcion de {as caracteristicas del iInmuebie. No hemos tenido en cuenta ef
efecto que sobre los resuitados pudlera tener la gestién actual del inmusble,

B Valor por actualizacién
. 2.430.493,39 Euros

R NRER L ELrey

OTROS VALORES:!:
Valor a efectos de asegurar ef Coste de Construccidn a nuevo: 6.857.090,48 Euros

Existe Una concesion sobre el Inmueble que ha sido tenida en cuenta & la hora de valorar al aplicar los métodos de
valoracién, Segdn el Articulo 53 de la EGO 805/2003.
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11.- VALOR DE TASACION

2.430.493,39 Euros (404.400.073 pta)

Ef Valor de Tasaclén corresponde al Valor de Mercado calculado por 6l método de actualizacian

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Calcuio de la concesidn administrativa a fecha de 01-01-2006, cuyo periodo de
finalizacidn es ef 28 de julio de 2018

Existe una conceslén sobre el Inmueble que ha sido tenlda en cuenta a la hora de valorar,

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

1 2 facha de visita es el 31/05/2006, Dado que la hipdtesls ptanteada es el valor de la concesion actual con fecha
del 1/1/2006 segin la disponibilidad real de amarres ¥ periodo de finalizacion de fa misma, se han indicado como
fechas del informe el 1/1/2006, que corresponde a [a hipétesis al cual so temito el valor, si blen 1a fecha de vislta
es la Indicada anterlormente. £l canon anual imputado es de 249.500 euros segiin indicaclones de! cliente.

Mo se ha dispuesto de Ta siguiente documentacién:
- Documentos Contables

TINSA

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.

En repres

ta & WYSE, Tasaclones Fdo.: DAMIAN ANDREU AMENGUAL
-- [mmobliiarias;s. . ARQUITECTO TECNICO
S NS ipS fAURA
Este Informa consta de 17  paginas numeradas delatala 17
=STE IFORME NO TIENE VALIDEZ, St NO VA ACOMPARADO DEL CERTIFICADO RESUMEN Y/O CARECE DEL SELLO DE TINSA.
Tasador: DAMIAN ANDREU AMENGUAL
Ver Titulacién: ARQUITECTO TECNIGO
- Observaciones |Fecha Visitaal fnmueble:  01-01-2008
) Fecha Emisién del informe:  01-01-2006 Fecha de caducidad del Informe 30-06-2006
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- 12.- OBSERVACIONES

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

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

- La concesion sge calcula hasta el periodo de finaliwacidn de la misma , 28 de
julio de 2018,

- El concesionario dispone de 24 amarres para su gestidn , 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 actualizacidén de
rentas esperadas.

- En el afio 2018 finaliza la concesidm, por lo que todas las instalaciones
revierten al concesionario, considerando por 1o tanto 0 €. de valor residual,

- el canon amual , corresponde al canon que indicado por el clinte, 249.500
auros

Los flujos de caja se han siﬁuado a 31 de digiewmbre de cada periocdo y se ha
trabajado en pesetas constantes a la fecha de la
valoracidén.

El valor del suelo de este informe corresponde al valor del suelo que tendria
la concesidn si se cediese a 30 afios , con la distribucién actual de amarres.Su
cdlcoulo se halla detallado en el expte IB-05651/01-2

Bl coste de reposicidn corresponde al coste de actual del inmueble, descontando
el coste proporcional de los elementos vendidos,
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