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CLUB NAUTIC DE SANT ANTONI DE PORTAMNY

VALORACION DE LOS TERRENOS,
INSTALACIONES Y AGUAS DEL PUERTO

(a efectos de lo dispuesto en el articulo 73 y en la disposicién adicional octava, de la nueva redaccién de la Ley
10/2003, de Ports de fes llles Balears)
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La Ley 10/2005, de 21 de junio, de puertos de las Islas Baleares recoge de forma
integral la regulacién de los puertos e instalaciones portuarias ocupdndose de los
aspectos fundamentales de su régimen juridico.

Entre las cuestiones reguladas en dicha norma se encuentra la relativa a la gestién del
dominio publico portuario. En concreto, el articulo 51 de la Ley establece que las
formas de gestién de! 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 ptblico 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
utilizacidn del dominio publico portuario.

Mediante acuerdo del Consejo de Administracién de Ports de les llles Balears de 27 de
noviembre de 2006 se otorgd concesién administrativa a favor del Club Nautic de Sant
Antoni de Portmany por un periodo de 30 afios, para la realizacién de obras y
explotacién de la instalacién ndutica denominada Club Nautic de Sant Antoni de
Portmany, por adaptacion a la Ley 10/2005, de 21 de junio, de Ports de les llles Balears.

En el BOIB Num 101, de 26 de julio de 2014, se publicé la Ley 6/2014, de 18 de julio, de
modificacién de la Ley 10/2005, de 2i de junio, de Ports de les llles Balears.

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

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

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

Mediante escrito de fecha 13 de enero de 2015, el Club Nautic de Sant Antoni de
Portmany, expone “gue de acuerdo con la Disposicién Adicional Octava de la Ley 10/2005 de
Puertos, introducida por la Ley 6/2014 de 18 de julio, interesa la modificacién del plazo concesional
de la concesion otorgada a esta entidad en fecha 27 de noviembre de 2006 hasta los 35 afios .

Por todo ello, y en virtud de lo expuesto,
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Solicito, que tenga por presentado este escrito, lo admita y previos los trdmites legales oportunos se
dicte resolucién ampliando el plazo concesional del Club Nautic de Sant Antoni de Portmany hasta
fos 35 afios

En fecha 12 de febrero de 2019, el Areajur(dica de Ports IB solicita al Area econdmica,
informe de valoracién de terrenos, instalaciones y aguas del Club Nautic de Sant
Antoni de Portmany por un periodo de 35 afios

BASE IMPONIBLEY CANON

En relacién con el canon por ocupacién del dominio publico portuario la Ley 11/1998,
de 14 de diciembre, sobre Régimen especifico de las tasas de la Comunidad Autdnoma
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 imponibie 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 redaccién del articulo 212.1,A) de la Ley 11/1998, de 14 de diciembre, sobre
Régimen especifico de las tasas de la Comunidad Auténoma de las Islas Baleares
establece lo siguiente:

Articulo 212. Base Imponible

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

A)  Ocupacidn del Dominio Piblico portuario.

a) Ocupacién de terrenos e instalaciones. Serd el valor de los tervenos y las instalaciones,
que se determinard sobre la base de criterios de mercado teniendo en cuenta la ubicacién
y la dimensidn general def 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
1072005, de 21 de junio, de puertos de las Islas Baleares, en aquellos puertos en los
que exista un titulo concesional vigente a la entrada en vigor de dicha normativa, y en
el supuesto de que los concesionarios hubieren optado por la alternativa relativa a la
solicitud de un nuevo titulo, se tomara en consideracién el valor de la concesién
existente, en funcién del nimero de afios que le queden de acuerdo con lo que dispone
dicha ley, y atendiendo a su valor de mercado, con el objeto de aplicarlo en la
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determinacién de la base imponible del canon por el aprovechamiento del dominio
publico portuario ( disminuyendo la base imponible ).

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

- La valoracién técnica del Club Nautic de Sant Antoni de Portmany, realizada
por la empresa de tasaciéon TINSA { Tasaciones Inmobiliarias S.A), Ne
Expediente 1B-05737/01-9 V.452
Esta valoracién, es el resultado de aumentar en S5 afios la valoracién IB-
05737/01-5V.316, realizada el 01/01/2006 para un periodo de 30 afios para la
adaptacién del club ndutico a la Ley 10/2005 de 21 de junio, de Ports de les llles
Balears.

- Ademés, se debe tener en cuenta para el cdlculo de la base imponible del

correspondiente canon, las modificaciones autorizadas por Ports de les llles
Balears que han sido solicitadas y realizadas por el Club Nautic de Sant Antoni
de Portmany desde el momento de su adaptacién a la Ley de Ports hasta la
fecha actual, y que hayan tenido repercusién en el canon que se establecié
inicialmente en el proceso de adaptacidén.
En fecha 19/12/2007 el Consejo de Administracién de Ports |B aprobd el
“proyecto de remodelacion del Club Néutic de Sant Antoni, Eivissa® 'y “ el anexo
aclaratorio al proyecto de remodelacion de las instalaciones def Club Nautic de Sant Antoni,
Eivissa”. En su conjunto supone un aumento de la superficie.

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

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

A la luz del procedimiento indicado, se expone a continuacién la valoracién propuesta
por el Ente Pdblico Puertos de las Islas Baleares para los terrenos, aguas e instalaciones
objeto de concesién en dominio piblico portuario a efectos de la determinacién de la
base imponible sobre 1a que se aplicara el correspondiente canon, teniendo en cuenta
la nueva redaccién del art.73.1 y disposicién adicional octava, de la Ley 10/2005 de
Ports de les llles Balears.

ELEMENTOS OBJETIVOS

Los principales elementos considerados a efectos de la valoracién del Club Nautic de
Sant Antoni de Portmany (N° Expediente 1B-05737/01-9 V.452) han sido los
siguientes:
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Espejo de agua 54.248 m?
Tierra 44,264 m?

Total 11.824,81 m?

La superficie de tierra incluye las edificaciones y superficies siguientes:

Edificio de oficinas , club social y bar-restaurante. Dos edificios de almacenes, bafios
y aulas.
Surtidor de combustible y travelift.

La superficie de agua incluye 168 amarres de embarcaciones deportivas en muelles
fijos y un ndmero variable en 211 mts de pantalanes provisionales.

VALORACION DE LAS INSTALACIONES PORTUARIAS

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

Asi mismo, se establecen una serie de hipétesis 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 maximo para las
concesiones segdn la legislacién vigente.

Como resultado de lo expuesto anteriormente, la valoracién objetiva de las
instalaciones portuarias Club. Nautic de Sant Antoni de Portmany realizada por
TINSA, Ne Expediente IB- 1B-05737/01-9 V.452, refleja un valor por coste de reposicién
neto para un periodo de 35 afios, de tres millones sesenta y cuatro mil quinientos
diecisiete euros { 3.064.517 €).
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VALORACION DEL TITULO VIGENTE HASTA 28 DE JULIO DE 2018

Por O.M de 26 de noviembre de 1983, fueron legalizadas |as obras construidas por el
Club Nautic de Sant Antoni, por un plazo de 20 afios, por tanto, en la fecha de
otorgamiento de la concesién vigente (acuerdo del Consejo de Administracién de Ports
IB de 27 de noviembre de 2006 ) a favor del Club Nautic de Sant Antoni de Portmany,
habia expirado el plazo previsto en el titulo inicial.

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

CONCLUSION

A efectos de lo dispuesto en el art.73.1 y disposicién adicional octava, segin la nueva
redaccién de la Ley 10/2005 de Ports de les llles Balears, la valoracién objetiva de las
instalaciones portuarias del Club Nautic de Sant Antoni de Portmany refleja un valor
para un periodo de 35 afios, de tres millones sesentay cuatro mil quinientos diecisiete
euros ( 3.064.517 €).

Dicho valor ser4 el utilizado como base de célculo para [a ampliacién del plazo a 35
afios solicitada por la entidad. Asi mismo, para la determinacién del canon deberin
tenerse en cuenta:

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

- Las variaciones experimentadas por el IPC aplicadas durante la vigencia de la
concesién al canon que satisface anualmente.
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Se adjunta a continuacién copia de los informes de valoracién de |a concesién para un
periodo de 35 afios ( Anexo | ) realizada por la empresa tasadora TINSA (Tasaciones

Inmobiliarias S.A.) en la que se han considerado las circunstancias particulares de la
actividad econémica a desarrollar en estas instalaciones portuarias.

Palma, 21 de marzo de 2019

Mot

Man el Fernidndez Gonzilez

Margarita Oliver Molinos

Responsable Unidad Econémica Responsable Area Econdmica
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Memoria Econdmico Financiera

CLUB NAUTIC DE SANT ANTONI DE PORTAMNY

Anexo I - Valoracion concesidn 35 afios
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N¢ Expediente  [B-05737/01- 8 * V.452
Rf: WAAP * GASGASESQRAMIENTO GENEF

I3
Fecha: 01-01-2006
Ref,Tasador: BTF {28835 - BTF-28835)

RESUMEN DE TASACION

Nombre del Solicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS

N.ILF./C.I.F.n%; QO700499G

Tipo de Inmueble: INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

Situacion inmueble: Paseo Maritimo, s/n "Club Nautico de San Antonio”, en el municipio de Sant Antoni de
Portmany, provincia de ISLAS BALEARES (07820)

Tasador: BERNAT FEMENIAS DURAN (ARQUITECTO TECNICO)

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE
MERCADO

- METODO DEL COSTE

- METODO DE ACTUALIZAGION

- METODO RESIDUAL PARA EL CALCULO DEL VALOR DEL
SUELO

VALOR DE TASACION
3.064.517,00 Euros

£l Valor de Tasacion corresponde al Coste de Reposicidn Neto
calcutado por el método del coste

FOTOGRAFIA

Visita interior del inmuehle: Si

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:
La entrega de la siguiente documentacidn:
- Documentacién con la informacion catastral descriptiva y gréafica suficiente,
* A la entrega de la siguiente documentacién:
- Documentacién Registral suficiente
ADVERTENCIAS:
El inmueble se encuentra ocupade y no se ha dispuesto de ia correspondiente licencia de apertura y/o actividad a
los efectos de confirmar que el uso a que se destina actualmente estd autorizado y que el actual ocupante es el
titular de la licencia.
E1 valor resultante , viene dado en virtud de las obligaciones previstas para el nuevo coencesionario, consistentes en
una inversidn de rehabilitacion del puerto de 1,301,500 euros y un gasto social de 155.000 euros anuales,
destinado a actividades sociales a fondo perdido.
No se ha dispuesto de la siguiente documentacion:
- Documentos Contables

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

Situacidn de Ocupacién: Edif. 1, 2, 3, 4, 5 y 8:El inmueble esta ocupado por el concesionario.

Comprobaciones: - Consulta a la documentacién del Planeamiento
Resultado Comprobaciones Urbanfsticas Cumple Normativa

i/2

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https:/iwww.finsa.es/validador-informes/ y use el eddigo de verificacion ID2X4EGBX

Este documenio ha sido firmado electrénicamente ! 13/04/2018 a las 15:55 por PEDRO SORIA CASADQ.

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUGEION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICACD O DEL INFORME DE VALORAGION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMCS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
Q PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPD, SIN LA AUTORIZAGION ESCRITA OE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. ¥ FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCLIENTHRAN.
UTILIZACION DE LA YALGRACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE 10S ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.1LF. A-78029774, Regzstrada
an ¢l Reglstro del Banco de Espafia con al n? 4213 -+ Inscrlla en el Heg.Merc.de Madrid, fnsc. 19, o® 65376-1, follo 27, tomo B29, gral.§11, sacc.3* det Libro de seciedades.




Este documente ha sido firmado electrénicamente el 13/04/2018 & tas 15:55 por PEDRO SORIA CASADO.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https:/www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cidigo de verificacion IDZX4EGBX

N¢ Expediente  1B-05737/01- 9 * V.452

Af: WAAP *GASGASESORAMIENTO GENEF
Fecha: 01-01-2006

Ref.Tasador: BTF (28835 - BTF-28835)

Unse

Descripcién de las
edificaciones del inmueble:

La superficie total cedida es de 11.824,81m2, y comprende las siguientes edificaciones:
edificio de oficinas, club social y bar restaurante de ocupacion en planta 311 m2; uso de
dos edificios de almacenes, bafios y aulas gue suman 56 m2 construidos y se encuentran
casi en su totalidad fuera del area de la concesion.Muelles y pantalanes para 168
embarcaciones de recreo. Muglle de ribera. Superficie de tierra: 3.107,60 m2. Superficie
de espejo de agua: 8.717,21 m2. Dentro de |a explotacion se inctuyen los siguientes
elementos situados fuera de los limites de la concesidn: ampliacion de los pantalanes de
Ja misma mediante pantalanes flotantes que suman 216x2 mts, y pantalanes flotantes
situados en fos muelles del puerto de gestién directa que suman 311x2 mts. Asimismo se
incluye un surtidor de combustible y una gria travelift,

Edif. 1, 2, 3, 4, 5 y 6:;TERMINADO,
Edif. 1:13 afos. Edif. 2, 3, 4 y 5:12 afios. Edii. 8:15 afios.

Estado del Inmueble:
Antigliedad:

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

Sup. Rep.{Suelo)| C.Const, OGN Dep.
Descripcidn m? Euros/m? Euros/m? % %
Edificio 0t Edificio social y de oficinas. Incl 461,00 3.130,51 850,001 20,00 15,00
Edificio 02 Almacén 83,00 3.130,51 500,001 20,00 15,00
Rep.(Suelo} -> REPERCUSION DEL SUELO Dep. -» COEFICIENTE DEPREGIAGION.
C.Const,  ->COSTE DE CONSTRUCCION UNITARIO
OGN - QTAOS GASTOS NECESARIOS
Sup. CRN.U. CHN.
m? Euros Euros
Edificio 01 46,00 3.997,51 1,842.852,H1
Edificio 62 83,00 3.640,51 302,162,33
CRN.U. -» COSTE DE REPQSICION NETO UNITARIO
CRAN. -» COSTE DE REPOSICION NETO TOTAL
DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES
CEB Dep. CEN
Descripcion Euros Yo Euros
Elemento 01 {Espejo de agua Gtil cedida en conce 585.000,00f 20,00 468,000,00
Elemento 02 |Uso de edificaciones anexas fuerad 15.000,00F 15,00 12.750,00
Elemento 03 |Urbanizacién 315.000,00] 15,00 267.750,00
Elemento ¢4 |Puestos de amarre formados por pant 228,000,001 25,00 171.000,00
CEB -» COSTE DE EJECUCION BRUTO
Dap. +» COEFICIENTE DEPRECIACION.
CEN -> COSTE DE EJECUCION NETO
VALCOR DEL SOLAR 1.703.000,00 Euros
OTROS VALORES:

Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccion a nuevo: 1.663.020,00 Euros
EXISTEN OBSERVACIONES EN EL INFORME '

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

2/2

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCGION TOTAL O PARGIAL DEL CERTIFICADO £ DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENGIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIACULARES, INFORMES
0 PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIFO, SIN LA AUTORIZACIKIN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, B.A.L. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DF LA VALORAGIGN PARA OTROS FINES DISTINTGS DE LOS ESTABLEGIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUAL QUEER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-TB028774, Regisirada
en ef Reglstro det Banco g Espaia con &l n¥ 4313 - Inserila en el Reg.Mero.de Madrid, Insc.1%, n® 66378-1, folic 27, tomo 629, gral 811, sece.3? del Libro de sociedades.



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 13/04/2018 a las 15:55 por PEDRO SORIA CASADO.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps:/www tinsa. es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion ID2X4EGBX

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. N Expediente |B-05737/01-9* V.452

. José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID ?t;‘:‘“{f;ﬂ;EQESQSESOHAM'ENTO GENEF
echa:01-01-
| | S a Tel. 91372 75 00. Fax 91 372 75 10 Ref.Tasador: BTF (28835 - BTF-28835)

Inscrila en et Registro def Banco de Espafia con el n? 4313

. Pedro Soria Casado, en calidad de Director Comercial de TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U., inscrita en el
Registro Especial de Sociedades de Tasacion del Banco de Esparia con el n® 4313 el dia 7 de Mayo de 1.985, como
resumen del informe de tasacién realizado por dicha Sociedad, que comespende al ndmero: [B-05737/01- 8 de fecha
01-01-2006 realizada por BERNAT FEMENIAS DURAN tras visita del inmueble el dia 01-01-2006. Fecha de

o CERTIFICA:

La Concesién Administrativa para la explotacion del Puerto Deportivo descrita en el informe, situada en Paseo
Maritimo, s/n "Club Nautico de San Antonio”, en el municipio de Sant Antoni de Portmany, provincia de ISLAS
BALEARES (07820} tiene los siguientes datos: '

Estado del inmueble: Edif. 1, 2, 3, 4, 5 y 6:;TERMINADO.

Situacion de Ocupacién:  Edif. 1, 2, 3, 4, 5 y 8:El inmueble esta ocupado por el concesionario.
Nombre del Solicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS

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

Existe una concesion sobre e inmueble que ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar.
LA FINALIDAD DE LA TASACION es calcular el vailor de los terrenos, lamina de agua, edificios e instalaciones
cedidos en concesién administrativa el 1-1-2006.

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

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE MERCADO

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

VALORES Y COSTES CALCULADOS:

Coste de Reposicion Bruto teniendo en cuenta los derechos 3.366.020,00 Euros
reales que existen sobre el inmueble
Coste de Reposicion Neto teniendo en cuenta los derechos 3.064.517,00 Euros
reales gue existen sobre el inmueble
Valor por actualizacién teniendo en cuenta los derechos reales 3.648.079,52 Euros

que existen sobre el inmueble

VALOR DE TASACION
3.064.517,00 Euros

El Valor de Fasacién corresponde al Coste de Reposicion Neto  caleulado por el método del coste
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CUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CEATIFICADO O DEL INFORME DE VALORAGION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, GIRCULARES, INFORMES
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 8. 28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10
Insciita en el Registro del Banco de Espafia con ef n? 4313

Unse

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:

La entrega de la siguiente documentacion:
- Documentacién con la infarmacién catastral descriptiva y gréfica suficiente,

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

El inmueble se encuentra acupado y no se ha dispuesto de la coespondiente licencia de apertura yfo actividad a
{os efectos de confirmar que el uso a que se destina actualmente esta autorizado y que el actual ocupante es el
titular de 1z licencia.

El valor resultante , viene dado en virtud de las obligaciones previstas para el nuevo concesionario, consistentes
en una inversion de rehabilitacién del puerto de 1.301.500 euros y un gasto social de 155.000 euros anuales,
destinado a actividades sociales a fondo perdido.

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

Edif. 1, 2, 3, 4, 5 y 6:El inmueble esta ocupado por el concesionario,
Esta valoracién anula y sustituye a la valoracién con nimero de expediente IBO573701 8;

Superficie adoptada del terreno: 11.824,81 m?

Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccion a nuevo:

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

1.663.020,00 Euros

OGN

C.Canst. - GO
-> OTROS GASTOS NECESARIOS

STE DE CONSTRUCCION UNITARIO

DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES

— 5
o -

Fdo.: BERNAT FEMENIAS DURAN

CEB Dep. CEN
Descripcion Euros % Euros

Elemento 01 |Espejo de agua (tif cedida en 585.000,00] 20,00 468.,000,00
Elemento 02 {Uso de edificaciones anexas 15.000,001 15,00 12.750,00
Elemento 03 |Urbanizacién 315.000,00{ 15,00 267.750,00
Elemento 04 |Puestos de amarre formados por 228.000,60F 25,00 171.000,00
CEB > COSTE DE EJECUCION BRUTO

Dep. -» COEFICIENTE DEPRECIACION,

CEN - COSTE DE EJECUCION NETO

.;‘_‘ 2

ARQUITECTO TECNICO

212

Sup. Rep.(Suelo} | C.Const. OGN Dep.
Descripcién m? Euros/m? Euras/m? % %
Edificio 01 Edificio saclal y de oficinas. Incl 461,00 3.130,51 850,008 20,001 15,00
Edificio 02 Almagcén 83,00 3.130,51 500,000 20,00 15,00
Rep.(Suelo} -> AEPERCUSION DEL SUELO Dep. «» COEFICIENTE DEPRECIACION,

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

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.L. Fdo.: Pedro Soria Casado

Disector G

ial En repr idn de TINSA,

Tasaclones Inmoblliarias, 5.A.U.
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Inscrita en el Regisiro del 8anco da Espania con el n® 4313

INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

_ 'FINALIDAD
TINSA, Tasaclones 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.LF.n% QO0700499G

FINALIDAD DE LA TASACION

LA FINALIDAD DE LA TASACION es calcﬁlar el valor de los terrenos, !émiha de agua, edificios instalacidnes
cedidos en concesidn administrativa el 1-1-2008.

Esta valoracion se ha realizado conforme con {a orden ECO 805/2003 de 27 de marzo, modificada por la EHA
3011/2007, EHA 564/2008 y Real Decreto 1080/2015 excepto en lo relativo a : las comprobaciones . La finalidad no se
encuentra entre las definidas en el art. 2 de dicha normativa {Ambito de aplicacién).

IDENTIFICACION

Paseo Marftime, s/n "Club Néutico de San Antonio®, en el municipio de Sant Antoni de
Portmany, provincia de ISLAS BALEARES (07820)

Geolocalizacion: Longitud: 1,30202 Latitud: 38,97835
DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO
No se ha aportado Documentacion Registral suficiente para identificar alguna de las fincas,

Direccion del inmueble

- 3.-COMPROB
RELACION DE DOCUMENTOS UTILIZADOS:
Planos acotados

RELACION DE COMPROBACIONES REALIZADAS:

nspeccién ocular

Servidumbres visibles

Régimen de Proteccidn det Patrimonio
Situacidn Urbanistica

LIDAD Y ENTORN(

4.1.- LOCALIDAD
Tipo de Ndcleo: Nicleo Auténomo de Tamafo Medio

Actividad Dominante; Turistica - 28 Residencia - Servicios

Poblacién de Derecho:  24.478 Habitantes Evolucién Poblacién: Creciente

San Antonio de Portmany es una de las tres poblaciones mas importantes de la isla de Ibiza, y unc de los dos
puertos principales, junto con el de lbiza.
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4.2.- ENTORNO
Rasgos Urbanos. Tipificacion:

El puerto se encuentra en el frente urbano principal de la villa, donde se encuentra el Ayuntamiento y varios
de los edificios mas relevantes. En su extremo arrancan las vias de comunicacidn principales con el resto de

la isla.
Grado Edificacién industrial:
0%
Significacién del Entorno: Urbano
Desarroilo: Terminado

En el frente al puerto el desarmollo esta terminado.

EQUIPAMIENTOS Y COMUNICACIONES DEL ENTORNO

Infraestructuras Calidad: Estado Conservacion:
Alumbrado: Tiene Media Alto
Alcantariflado: Tiene Media Medio
Abastecimiento:  Tiene Media Medio
Vias Piblicas: Completamente terminadas Alta Medio

Equipamientos

Comerciak: Abundante Religioso: Suficiente
Departivo: Suficiente Aparcamiento: Escaso
Escolar: Abundante Lidico: Abundante
Asistencial: Suficiente Zonas Verdes: Suficiente

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

Primera y segunda residencia, hotelera {varios establecimientos ), comercial y hostelera, basicamente de
temporada.

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

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

~ 5 _DESCRIPCION Y SUPERFICIE DE
5.1.- SUPERFICIES

Superficie comprobada: 11.824,81 m2
Superficie adoptada del terreno: 11.824,81 m?

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

Las infraestructuras se encuentran completamente terminadas.

Medio Ambiente y Polucion det Suelo

Nao es cometido de esta valoracién el estudio de la exisiencia de polucion en el inmueble. La identificacion de este
posible problema y la valoracién de sus efectos debe ser objeto, en su caso, de un estudic realizado por un
especialista en la materia.

No conocemos la existencia de polucién en terrenos vacinos.
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- - DESCRIPCION Y SUPERFICI
Descripcion de las edificaciones del inmueble:

La superficie total cedida es de 11.824,81m2, y comprende las siguientes edificaciones: edificio de oficinas, club
social y bar restaurante de ocupacién en planta 311 m2; uso de dos edificios de almacenes, bafios y aulas que
suman 56 m2 construidos ¥ se encuentran casi en su totalidad fuera del drea de la concesién.Muelles y
pantalanes para 168 embarcaciones de recreo. Muelle de ribera. Superficie de tierra: 3.107,60 m2. Superficie de
espejo de agua: 8.717,21 m2, Dentro de la explotacion se incluyen los siguientes elementos situados fuera de los
limites de la concesion: ampliacion de los pantalanes de la misma mediante pantaianes flotantes que suman
216x2 mts, y pantalanes flotantes situados en los muelles del puetto de gestién directa que suman 311x2 mis,
Asimismo se incluye un surtidor de combustible y una gria travelift.

Se valora: El inmueble completo

La comprobacion del estado del inmueble se ha limitado a una inspeccidn ocular, sin haberse realizado ensayos
especificos que tengan como finalidad investigar et estado de la estructura o los vicios ocultos.

Contaminacion aparente:

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

Los datos sobre contaminacidn incluidos en este informe se han oblenido tras la inspeccién ocular def inmueble durante la visita
efectuada al mismo, sin haber realizado estudios técnicos que pudieran detectar la existencia de vicios ocuitos u otras
patologlas, ni comprobado circunstancias susceptibles de cambios temporales; situaciones que requeririan estudios més
detallados que no sen cbjeto del presente informe.

Conserje/portero/seguridad privada: Si
Numero de plantas sobre rasante del edificio: 1
Ubicacién relativa en el inmueble: Por encima del nivel medio

Es susceptible el inmueble de uso polivaiente, sin grandes transformaciones o cambios, al no incorporar
caracteristicas o elementos constructivos o normativos que limiten o dificulten su uso para diferentes
actividades: No
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Fecha: 01-01-2006

Ref.Tasador: BTF (28835 - BTF-28835)

CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 1

Edificio social y de oficinas. Incluye un bar-restaurante en planta baja y

Tipologia del edificio:

Situacién de Ocupacion:
Estado del inmueble:
Documentacion Técnica:

oficinas en planta alta.

El inmueble esta ocupado por el concesionario.

TERMINADO
Planos Acotados

DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:

Planta
Baja
Primera

Uso Principal

Restaurante
Cicinas

Accesos
No Tiene

Total superficie construida:

Anexos y oficinas. Descripcion:

Las oficinas se encuentran en la planta primera del edificio,

Sup.del Terreno asignada al edificio:
Superficie Construida Total:

10.020,65 m?
461,00 m2

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

Cimentacion:
Acristalamiento:
Estructura:

Sobrecarga:

Persianas:

Cubierta:

Cerramientos Exteriores:

Desconocida
Sencillo

Hormigén Armado
Normal

Plastico

Plana Transitable
Ladrillo Hueco

Espesor de Cerramientos Ext: 30 cm.

Aislamiento:
Carpinteria Exterior:
Revestimientos Exti.1:
Reveslimientos Ext.2:

Desconocido
Aluminio
Piedra Artificial
Ninguno

Elemenios constructivos facilmente deteriorables o desmontables:

No se han observado

Estado de Conservacién:

Bueno

Se trata del edificio sede del Club Nautico

Calidad de construccidn:

Antigiiedad aproximada:

T
a1
]

QUEDA PROMIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMQOS EN BOCUMENTOS, CIACULARES, INFORMES

Media

13 afios

4717

Uso Secundario

Sup.Construida
311,00 m2
150,00 m?
461,00 m?

O PUBLICACIONES BE CUALQUIER TIFD, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIGNES INMOBILLARIAS, 5.AL, Y FUERA DE LA FORMA Y GONTEXTO EN EL GUE SE ENCUENTRAN, LA

UTILIZACION DE LA VALORACIGN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIAA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABHIDAD, C.1F. A-78029774. Regislrada
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CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 1

Tipologia del edificio: Espejo de agua dtil cedida en concesidn al Club Nautico.
Situacion de Ocupacion: El inmueble estd ocupado por el concesionario.
Estado del Inmuebie: TERMINADO

Descripcion del elemento

Espejo de agua il asignada mediante concesion al Club Néutico , de 8.717,21 m2 de superficie total, con
168 amarres de embarcaciones deportivas en muelles fijos y un nimero variable en 211 mts de pantalanes
provisionales, estando el resto de la superficie dedicada a zonas de emhocadura, enlrada, maniobra y salida
de las embarcaciones. La distribucién de los amarres fijos es la siguiente: 1 de 20 x5 mits. 1 de 15 x 4.5
mis. 20 de 13 x4 mis.20de 11 x3.6mis. 34de 11 x25mis. 78de 7x2.5 mts. 12de 5x3 mis.

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 2

Tipologia del edificio: Uso de edificaciones anexas fuera de la superficie de la Concesion,
acreditada mediante autarizaciones anuales.

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

Estado del Inmueble: TERMINADO

Descripcidn del elemento

Uso de parte de una edificacion de planta baja para aseos de sefioras, para almacén y para aula de vela en
estancias separadas, sumando 56 m2.Estacidn de carburantes en caseta de 6 m2,

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 3

Tipologia del edificio: Urbanizacién
Situacién de Ocupacion: El inmueble esta ocupado por el concesicnario.
Estado del Inmueble: TERMINADO

Descripcién del elemento

Urbanizacion del muelle de ribera en una franja de 10 mits desde el agua y de la explanada situada delante
del Club Nautico, con acabados en hormigdn. Canalizaciones e instalaciones generales del conjunto, con
distribucidn y cajas de conexién de instalaciones a los amarres.

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 4

Tipologia del editicio: Puestos de amarre formados por pantalanes flotantes, acreditada por
autorizaciones anuales

Situacién de Ccupacion: El inmusble esta ocupado por el conceasionario.

Estado del Inmueble: TERMINADO

Descripcion del elemento

Ampllacién de los pantalanes 2, 3 y 4 existentes formada por pantalanes flotantes de 216x2 mts. Pantatanes
1, 6 y 7 det Club Nautico. Construccién tipo pantalanes flotantes sobre postes, que puede ser desmontada.
Ocupacion total: 527x2 mis.
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CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 2
Tipologia del edificio: Almacén
Situacion de Ocupacion: El inmueble esta ocupado por el concesionario.
Estado del inmueble: TERMINADO
Documentacién Técnica: Sin Documentos
DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS PCR PLANTAS:
Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Baja Almacén Instalaciones 83,00 m2
Total superficie construida: 83,00 m?
Sup.del Terreno asignada al edificio: 1.804,15 m?
Superficie Construida Total: 83,00 m2
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
Cimentacion: Zanja Corrida
Acristalamiento: Sencillo
Estructura: Hormigén Armado
Sobrecarga: Normal
Persianas: Plastico
Cubierta: Plana Transitable
Cerramientos Exteriores: Ladrillo Hueco
Espesor de Cerramientos Ext: 30 cm.
Aislamiento: No Tiene
Carpinteria Exterior: Aluminio
Revestimientos Ext.1: Enfoscado
Revestimientos Ext.2: Ninguno
Estado de Conservacion: Regular/Medio
Calidad de construccion: Media
Antigiiedad aproximada: 15 afios

Comprobaciones:
- Consulta a la documentacion del Planeamiento

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

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

Segtin el Plan Territorial Insular (P.T.1), aprobado en 2005, la zona del puerto de San Antenio se encuentra en Zona
i, en la que se permite toda clase de infraestructuras nduticas. El puerto deportivo estd sefialado cémo
Equipamiento Deportivo.,

Usos Permitidos:

Poriuario, deportivo y ofros anejos.
Usos Prohibidos:

El resto
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Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https:/iwww tinsa.esivalidador-informes/ y use el codigo de verificacion IDZX4EGBX

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 13/04/2018 a fas 15:55 por PEDRO SORIA CASADO.
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UTILIZACKSN DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIEA RESPONSABILIDAD, C.LF. A-78029774. Registiada
on al Aeglsko dal Banco de Espaiia con el n? 4313 - [nscrilz en el Reg.Merc.da Madrid, Insc. 19, n® 66378-1, follo 27, temo 629, gral 611, secc.3" del Libro de sociedades.
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Estudio de toda la explotacion:

Documentos:
- No se ha dispuesio de Balances y Cuentas de Resultados
Procedimiento:

- Conversacién con |a Direccidn
- Utilizacidn de ratios medias

& Dispone de licencia de actividad/funcionamiento? Se desconoce

;Dispone el edificio de Certificado de Eficiencia No
Energética?

REGIMEN DE OCUPACION:
Edif. 1, 2, 3, 4, 5 y 6:El inmueble esta ocupado por el conceslonario.
Comprobaciones realizadas:

- Consuita verbal

REGIMEN DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
Ef inmueble no esta protegido arquitecténicamente.
ESTADO DE CARGAS SOBRE EL INMUEBLE:
Existe una concesidn sobre el inmueble
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QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL € PARCIAL DEL CERTIFICADQ O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE GUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZAGION ESCGRITA DE TINSA, TASAGIONES INMOBIIARIAS, S.AU. Y FUERA DE LA FORMA ¥ CONTEXTO EN EL QUE 5€ ENCUENTRAN. LA
LITILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS At REALZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.IF, A-7E029774. Regltirada
en ol Registio dal Banzo de Espania con ef n® 4313 - Inscrita an ef Reg.Merc.de Madrid, Insg. 1%, n? 66378-1, folla 27, tome 629, gral.611, sece.d' del Libre de soctedades.
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)S Y CALCULC ES TECNICOS

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

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

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

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

Limite inferior: 6 meses Limite superior: 8 meses
N? de meses para el comienzo de obra (a contar desde el origen):

Lirnite inferior: 8 meses Limite supetiot: 8 meses
Duracion de la obra en meses (a contar desde el comienzo de la obra):

Limite inferior: 8 meses Limite superior; 10 meses
Pago de las certificaciones mensuales: A 90 dias

VALOR UNIiTARIO DE MERCADO:
Limite inferior: Limite superior:

I.L.E.E. 6.700,00 Euros/m? 7.100,00 Euros/m2

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

Limite inferior: Limite superior:
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g I.L.E.E. 35,00 % 40,00 %
g
2 PLAZOS DE VENTA:
2 9 Comienzo de las ventas {a contar desde el origen):
< oo ) i
@ 2 Limite inferior: Limite superior:
Sa L.L.E.E. 13 meses 17 meses
§ E Porcentaje de ventas al terminar la obra:
S N . . .
RE Limite inferior: Limite superior:
1
OB LL.E.E. 0,00 % 100,00 %
oo
g 3 N? de meses para terminar las ventas (a contar desde el final de obra):
(O T - .
[ Limite inferior: Limite superior:
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QUEDA PACHIBIDA LA REPRODUCCKN TOTAL O PARGIAL DEL CERTIFICADO © DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER AEFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIR0, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACKONES INMOBILIARIAS, S,A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EM EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZAGKIN £ LA VALORACKIN PARA OTROS FINES DISTINTGS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.LF. A-78028774. Registiada
on &l Regisiro de! Banco de Espana con al n® 4313 - Inscrila en et Reg.Merc.de Madrid, Insc.i®, n® 66378-1, follo 27, tome 629, gral.611, secc.3* del Libio de socledades.
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U
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: 1.703.776,72 Euros
Exiremos Absolutos: 1.551.923,59 Euros vy
Extremos-90% casos: 1.590.381,565 Euros ¥ 1.824.087,49 Euros

Extremos-50% casos: 1.645.272,27 Euros vy 1.762.011,02 Euros
La distribucidn de probabilidades por tramos iguales de valor es la siguiente {Millones de Euros} :

1.859.064,24 Euros

Desde 1,652 M. hasta 1,583 M. 434%
Besde 1,583 M. hasta 1,613M.  741%
i . 1,552 1,569 M. L. i
Desde 1,613 M. hasta 1,644 M. 11,96% 1,563 M.-1,613 M.
1,613 M.-1,644 M.
Dasde 1,644 M, hasta 1,675M., 1270% 1,644 M.-4,675 M.
o 1,675 M.-1,705 M.
Desde 1,675 M, hasta 1,705 M. 1513% £,705 M.-1,736 M.
Desde 1,705 M. hasta 1,736 M. 14,92% Hiedvhiictvg
% Desde 1,736 M. hasta 1,767 M. 12,06 % sty : !
] Desde 1,767 M. hasta 1,798 M. 10,69 % ] 5 10 15 2
o
% Desde 1,798 M. hasta 1828M. 698% M vaer MM Fangos
- Desde 1,828 M. hasta 1,859 M.  3,81%
>
o Tasa anualizada homogénea con financiacion 18,26
% Tasa anualizada homogénea sin financiacion 14,75
=
3 Valor total elegido del solar 1.703.000,00 Euros
o]
£ {Incluye impuestos y gastos no recuperables de la transmisidn)
O
. % Criterios utilizados para la eleccién de el vaior total elegido del solar
o s o . .
Q 2 En funcion de la distribucién de probabilidades por tramos iguales de valor.
=
‘g =
2 E: FLUJOS DE CAJA (euros)
e
& 5 W
Qs e .Cobrus Gestién
w -z s directos del urbanistica y
8 = e promotor al Total obras de Total
B & s  comprador Crédito Ingresos  infraestruc. OGN Construce.  Intereses Gastos F.C. F.C.A.
0 o 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,703.000,00 -1.703.000,00 -t,703.000,00
g 8 1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0 o 2 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
i5 £ 3 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00
% = 4 0,00 0,00 0,00 0,00 06,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
= % 5 0,00 0,00 a,00 0,00  30.334,50 0,00 0,00 3033450  -30.334,50  -2B.28741
- 3 6 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
5 e 7 0,00 0,00 0,00 000  26.001,00 0,00 Q00  26001,00  -26.001,00 -23.578,11
- §=< 8 000 187.680,00 187.680,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 187.680,00 167.829,48
g o 9 0,00 187.680,00 187.660,00 0,00 0,00 0,00 586,50 58650  187.093,50  164.983,40
e =l 10 000 187,680,060 187.680,00 0,00 0,00 0,00 1.173,00 147300  186.507,00  162.183,98
T g 11 0,00 18768000 187.680,00 0.00 000  157.63500 175950 . 159.394,50  28.28550  24.25537
& - 12 0,00 187.680,00 187.680,00 0,00 000  157.635,00 2.346,00 158.981,00  27.699,00  23.422,84
e 13 0,00 187.680,00 187.680,00 0,00 000  157.63500 293250 160.567,50  27.112,50  22.608,73
g2 14 0,00 187.680,00 187.680,00 0,00 000  157.63500  3.519.00 161.154,00  26.526,00  21.812,72
g = 15 437.920,00 187.680,00 625.600,00 0,00 000  157.63500  4.10550 161.740,50  463.859,50  376.14535
k= > 16 437.920,00 187.880,00 625.600,00 0,00 3033450  157.63500  4.692,00 192.661,50  432.93850  346.199,74
2E 17 1.000.960,00 187.680,00 1,188.840,00 0,00 0,00 157,63500 527850 18291350 1.02572650  808.84143
o E 18 0,60 0,00 0,00 0,00 0,00 157.635,00 977,50 15861250 -158.612,50 -123.339,02
" ug; 19 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00 157.635,00 000 15763500 -157.63500 -120.877.93
g 2 20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 157.635,00 0,00 15753500 -157.63500 -119.200,56
o5
o
@ 8
<8
.g o
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QUEDA PROMIBIDA LA REFRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL GERTIFIGADO O DEL INFORME DE VALORACION O GUALQUIER REFERENGIA A 105 MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
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en gl Reglstro dal Banca da Espafia con el n? 4313 - nscrita on e Reg,Merc.de Madid, Insc.(®, n? 66378-1, folla 27, tomo 629, gral611, sec,3" del Libio de seciedadas.
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10.2.- VALOR POR ACTUALIZACION
Vida Util Total de la Explotacién:
Vida Util Restante de la Explotacion:
Para el presente estudio, se supone que la explotacién comienza a 1 de enero de 2006.
Inversiones iniciales

Caélculo realizado en Euros constantes de la fecha de la valoracion
Inversion en Sciar;

35 aflos
35 afos

1.703,00 Miles de Euros

Inversidn inicial en Edificios: 520,02 Miles de Euros 30 afios
Inversidn nicial en Elementos: 1.143,00 Miies de Euros 30 afios
Inversién Inicial en Maguinaria, Mobiliaric y Enseres: 0,00 Miles de Euros 0 afios
Otras Inv.Iniciales que no formen parte del inmueble: 0,00 Miles de Euros 0 afios

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https//www.tinsa.esfvalidador-informes/ y use el codigo de verificacion ID2X4EGBX

Este documento ha side firmado electrénicamente el 13/04/2018 a las 15:55 por PEDRO SORIA CASADO.

Porcentaje de Inversidn en inmueble sobre & tolal: 100,00 %

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

INGRESOS
Afos 1 2 3 4 5 6 al 30 31al35
Variacion Anual 0,00 % 0,00 %
lAmarres venta 0,00 2.803,27 2.336,00 2.336,00 1.868,85 4,00 0,00
lAmarres base alg.anual 0,00 86,58 108,22 129,00 144,30 144,30 490,62
Amarres transito alg. 0,00 123,40 154,26 185,04 205,67 205,67 699,27
Senvicios amartres 0,00 149,04 106,30 223,56 240,50 248,50 248,50
Bar y restaurante 0,00 108,00 135,00 162,00 180,00 180,00 180,00
Otros 0,00 15,60 19,50 23,40 26,00 26,00 26,00
TOTAL: 3.285,69 2.859,27 3.059,00 2.665,32 804,47 1.644,39
GASTOS
Afios 1 2 3 4 5al 30 31 al 35
Variacion Anual 0,00 % 0,00 %
Personal (Sueldos + 5.5.) 0,00 210,00 220,00 230,00 240,00 240,00
Materias primas 0,00 35,70 40,80 45,90 51,00 51,00
lAgua, Gas, Electricidad, Teléfono 0,00 47,37 64,14 60,91 67,68 67,68
Feparacion, manienimiento y reposicij 0,00 12,00 12,00 12,00 12,00 12,00
Seguros, impuestos, tasas 0,00 12,00 12,00 12,00 12,00 12,00
IAmortizacidn de la inversidn inicial 55,438 55,43 58,43% 55,43 55,43 55,43
PUBLICIDAD Y COMERCIAL 0,00 25,00 20,00 15,00 12,00 12,00
CANONES 182,30 182,30 182,30 182,30 182,30 182,30
lgasto social 155,00 155,00 155,00 165,00 155,00 155,00
TOTAL: 392,73 734,80 751,67 768,54 787,41 787,41
Impuestos 35,00 % 35,00 % 35,00 % 35,00 % 35,00 % 35,00 %
INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL
Afios 1 10 15 20 30
infraestruct-Elementos 1.223,50 0,00 0,00 115,00 0,00
Edificios 78,00 0,00 78,00 0,00 0,00
Mobiliario y enseres 70,00 70,00 0,00 70,00 35,00
TOTAL: 1.371,50 70,00 78,00 185,00 35,00
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QUEDA PROMIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARGIAL DEL CERTIFICACQ O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENGIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
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UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIAA A TINSA DE CUALCUIER RESPONSABILIDAD, C.LF, A-78029774. Reglsirada
en el Registra del Ranco de Espafa con al n° 4313 - Inscrita en el Heg Merc.de Madrid, fnsc.1%, n® B6378-1, folfe 27, lomo 629, grali61}, seca.3* del Libio de socledadss.
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Unse

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https:/www tinsa.esivalidadorinformes/ y use &l codigo de verificacion ID2X4EGBX

Este documento ha sido firmado electronicamente el 13/04/2018 a las 15:55 por PEDRO SORIA CASADOC.

Sup. Rep.(Suelo) | C.Const. OGN ﬁep.
Descripeidn m? Euros/im? Euros/m? Yo %
Edificio 01 £dificio social y de oficinas. Inci 461,00 3.130,51 850,00] 20,001 1500
Edificio 02 Almacén 83,00 3.130,51 500,001 20,00F 15,00
Rep.(Suely) -» REPERCUSION DEL SUELD Dep. .» COEFICIENTE DEPRECIAGION.
C.Const. - COSTE OE CONSTRUCCION UNITARIC
OGN «» OTROS GASTOS NECESARIOS
Sup. CRHN.U. CRN.
Descripcion m? Euros Euros
Edificio 01 Edificio social y de 461,00 3.997,51 1.842.862,11
Edificio 02 Almacén 83,00 3.640,51 302.162,33
CRN.L. «» GOSTE DE REPOSICION NETO UNITARIO
CAN. <> GOSTE DE REPOSICION NETO TOTAL
DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES
CEB Dep. CEN
Descripcion Euros % Euros
Elemento 01 |Espejo de agua (til cedida en conce 585.000,00] 20,00 468,000,00
Elemento 02 |Uso de edificaciones anexas fuera d 15.000,00] 15,00 12.750,00
Elemento 03 |Urbanizacion 315,000,00f 15,00 267.750,00
Elemmento 04 |Puestos de amane formados por pant 228,000,001 25,00 171.000,00
CEB -» COSTE DE £JECUCION BRUTO

Dep.

-» COEFICIENTE DEPREGIACION.
GEN

<> GOSTE DE EJECUGION NETC

Costes y valores a
nuevo

1.703.000,00 Euros
1.576.350,00 Euros

86.670,00 Euros

VALOR DEL SOLAR
COSTE DE CONSTRUCCION

OTROS GASTOS NECESARIOS

COSTE DE REPOSICION 3.366.020,00 Euros
{Sclar+Coste de construccion+Otros gastos necesarios)

4

.02 Euros/m? Terreno.
1.703.000,00 Euros.
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CALCULO DEL VALOR POR ACTUALIZACION
Los flujos de caja se han situado convencionalmente en el dfa 31 de Diciembre de cada afio considerado.
ESTIMACION DE LOS FLUJOS DE CAJA FUTUROS:

Afo Ingresos Gastos NO |Amortizaciones| Inversiones | Flujo de Caja Fluje Caja V.A.N. (Miles
{Mites de recuperables {Miles de (Mites de (Miles de Imput.inmb. de Euros)
Euros}) Euros) Euros) Euros) {Miles de
Euros)
2006 0,00 337,30 55,43 1.371,50 -1,708,80 -1.708,80 -1.582,22
2007 3.285,89 679,37 55,43 0,00 1.713,64 1.713,64 1.469,17
2008 2.859,27 696,24 55,43 0,00 1.425 37 1,425,37 1,131,51
2009 3.059,00 713,11 55,43 0,00 1,544,23 1.544,23 1.135,05
2010 2.665,32 731,98 55,43 0,00 1.276,07 1.276,07 868,47
2011 BO4,47 731,98 55,43 0,00 66,52 66,52 41,92
2012 804,47 731,98 55,43 0,00 66,52 66,52 38,81
o 2013 804,47 731,98 55,43 0,00 66,52 66,52 35,04
] 2014 804,47 731,98 55,43 0,00 66,52 66,52 33,28
u 2015 804,47 731,98 55,43 70,00 -3,48 3,48 -1,61
g 2016 804,47 731,98 55,43 0,00 66,52 66,52 28,53
g 2017 804,47 731,98 55,43 0,00 686,52 66,52 26,42
k] 2018 804,47 731,98 55,43 0,00 66,52 66,52 24 46
ef-;f 2019 804,47 731,98 55,43 0,00 66,52 66,52 22,65
g 2020 804,47 731,98 55,43 78,00 -11,48 -11,48 -3,62
% 2021 804,47 731,98 55,43 0,00 66,52 66,52 19,42
2 2022 804,47 731,98 55,43 0,00 66,52 66,52 17,98
§ 2023 804,47 731,98 55,43 0,00 66,52 66,52 16,65
8 § 2024 804,47 731,98 55,43 0,00 66,52 66,52 15,41
é 2 2025 804,47 731,88 55,43 185,00 -118,48 -118,48 -25,42
S 2026 804,47 731,98 55,43 0,00 66,52 686,52 13,21
5 g 2027 804,47 731,98 55,43 0,00 68,52 66,52 12,24
QE 2028 804,47 731,98 55,43 0,00 86,52 66,52 11,33
2 g 2029 804,47 731,98 55,43 0,00 66,52 68,52 10,49
a2 § 2030 804,47 731,98 55,43 0,00 686,52 66,52 9,71
“g % 203t 804,47 731,98 55,43 0,00 66,52 66,52 8,99
e 2032 BO4,47 731,98 55,43 0,00 66,52 66,52 8,33
o £ 2033 804,47 731,08 55,43 0,00 66,52 66,52 7,71
@ g 2034 804,47 731,98 55,43 0,00 66,52 66,52 7,14
_ w 2 2035 804,47 731,98 55,43 35,00 31,52 31,52 3,13
- E& 2038 1.644,39 731,98 55,43 0,00 612,47 612,47 56,36
i S = 2037 1.644,39 731,88 55,43 0,00 612,47 612,47 52,18
s E 2038 1.644,39 731,98 55,43 0,00 612,47 612,47 48,32
5 g 2039 1.644,39 731,98 55,43 0,00 612,47 612,47 44,74
2 5 2040 1.644,39 731,98 55,43 0,00 612,47 612,47 41,42
% E Valor de Reversién del inmueble: 0,00 Euros
5% DATOS PARA EL CALCULO
E £ Tipo de actualizacién de ingresos, gastos e inversiones 8,00 %
;:_: % Revalorizacién Anuat prevista para el suelo; -99,99 %
g 53 Solo se considera el valor de mercado futuro del suelo como valor de reversion.
E E’ Vaijor de Reversion del inmueble: 0,00 Euros
. “g Porcentaje de Inversidn en inmueble sobre el total: 100,00 %
g5
g%
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El valor por actualizacién corresponde a la diferencia entre el valor actual neto (V.A.N.) de los flujos de caja que se han
indicado arriba y los gastos e impuestos no recuperables habituales en la transaccion de un inmushie de estas
caracteristicas. Para el calculo del V.A.N. se ha utilizado la convencion de situar los flujos anuales en el 31 de
Diciembre de cada afio. El V.A.N. se obtiene actualizando todos los fiujos at dia de la fecha de la valoracién, de
acuerdo con la formula que se indica en el art. 33.2 de la Orden £EGO/805/2003 de 27 de Marzo , sobre normas de
valoracion de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

Para el célculo 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 inmueble. No hemos tenido en cuenta el
efecto que sobre los resultados pudiera tener la gestién actual del inmueble,

Valor por actualizacién
3.648.079,52 Euros

OTROS VALORES:
Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccion a nuevo. _ 1.663.020,00 Euros

Existe una concesién sobre el inmueble gue ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar al aplicar los métodos de
valoracion. Segin el Articulo 53 de la ECO 805/2003.
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RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS Y ALQUILERES

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

{SBA}

Residenciat (viviendas protegidas) - - - - .
Residencial {(viviendas libres de primera residencia) - - N - -
Residencial (viviendas libres de segunda residencia) - - - -

Oficinas 0 0,00 - - -
Locales comerciales 0 0,00 - - ‘ -
Uso ingustrial 0 0,00 - " -
LUso hotetere {nlimero de habitaciones) Q 0,00 - - -
Plazas de garaje o 0,00 - - -
Trasteros - - - - "
Otros usos t 1,00 - - -
Zona verde e instalaciones depottivas - 0,00 - - -
Dotacional - 0,00 - " -
TOTAL 1 1,00 0 0,00 0,00%
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VALOR DE TASACION
3.064.517,00 Euros

El Valor de Tasacion corresponde al Coste de Reposicion Neto  calculado por et método del coste

LA EINALIDAD DE LA TASACION es calcular el valor de [os terrenos, ldmina de agua, edificios e instalaciones
cedidos en concesion administrativa el 1-1-20086.

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

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:

La entrega de la siguiente documentacién:
- Documentacion con la informacién catastral descriptiva y grafica suficiente.

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

El inmueble se encuentra ocupado y no se ha dispuesto de la correspondiente licencia de apertura y/o aclividad a
los efectos de confirmar que el uso a que se destina actuaimente estd autorizado y que el actual ocupante es el
titular de fa licencia.

El valor resultante , viene dado en virtud de las obligaciones previstas para el nuevo concesionario, consistentes
en una inversién de rehabilitacién del puerto de 1.301.500 euros y un gasto social de 155.000 euros anusles,
destinado a actividades sociales a fondo perdido.

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

El valor de mercado se encuentra en una banda comprendida entre 2.950.000,00 Euros y 3.150.000,00 Euros . La
eleccién del precio para la transaccion depende de las circunstancias del comprador y del vendedor y en funcién de
ellas debera fijarse el precio entre los limites anteriores.

Unsa s

TASACIONES INMOBILIARIAS,

S.AU En representacion de TINSA, Tasaclones Fdo.: BERNAT FEMENIAS DURAN
e Inmaobiliarlas, S.AU. ARQUITECTO TECNICO
Este informe consta de 17 péginas numeradas dela 1 ala 17
ESTE INFORME NO TIENE VALIDEZ, SINO VA ACOMPARNADO DEL GERTIFICADO RESUMEN Y/O CARECE DEL SELLO DE TINSA.
Tasador: BERNAT FEMENIAS DURAN
Ver Titulacién: ARQUITECTO TECNICC
Observaciones |Fecha Visita al inmueble:  01-01-2006 :

Fecha Emisién del informe: 01-01-2006 Fecha de caducidad del informe 30-06-2006
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OBJETO DE LA VALORACION

El objeto de esta valoracifém es calcular el valor de los elementos gue forman
la concesidén administrativa dencminada "Club Niutico de San Antonio" (esto es,
instalaciones, terrenos,

construcciones, lamina de agua y amarres}, en las siguientes hipétesisg:

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

- La concegién se realiza por 35 afios, plazo midximo para las concesiones.

- E1 concesionario recibe toda la concesidn en el estado que se encuentra en la
actualidad, por lo que se ha supuesto gque el concesionario debe acometer
ciertas obras de reforma que le

permitan la explotacién durante los préximos 35 afios de concesién. Una vez
transcurrido este plazo, revierte al cedente todo lo cedido.

Se realiza el calculo, bajo el supuesto que el nuevo concesionario esta
obligado a una inversién de 1.301.500 euros en la rehabilitacidn del puerto y
un gasto social a fondo perdido de 155.000 euros anuales.

Para el cdlculo del valor de mercado se ha supuesto gue se venden el 75% de los
los derechos de uso de los amarres por el tiempo que dure la concesidn y un 25%
restante se explotan mediante el alguiler.

INFORMACION DE MERCADOC
a) Informacidn de mercado: puestos de amarre en venta. Los precios agui
expuestos corresponden a ofertas.

Puerto de Santa Eulalia del Rio

- 12x4 mEs, ==> 150.000 euros
- 12x%4 mts. ==> 144.000 eurocs
- 16x4.9mts. ==> 660.000 euros
- 18%5 mts, ==> 348.500 euros
Puertoc de Marina Botafoc

- 10x3,5mbts. ==> 125.000 euros
- 12x4 mkta. ==> 190.000 euros
- 12x4 wts. ==> 220.000 euros
- 15x4.8mts, ==> 380.000 euros
- 16x5 mts. ==> 500.000 euros
~ 20x5.5mts. ==> 900.000 euros
- 30x7.4mts., ==>1.200.000 euros

b} Puestos de amarre en alquiler:
Puerto de Santa Eulalia:

- 6x3 mts. ==> 1.800 euros/aio
- 12x4 mLs., ==> 9.001 euros/afio
Puerto de Ibiza Nueva:

~ 11x3.4mts. ==> 3.500 euros/afio
Puerto de Marina Botafoc:

- 12x4 mts. ==» 12.500 euros/afic

Puerte de Marina de Formentera:
- 10x3.5mts.==> B8.000 euros/aflo

¢) Homogeneizacidén. Se estima un precio promedio para los amarres que nNos
ocupan de:

- amarres de menos de 10 mts
- entre 10 y 15 metros

- entre 15 y 20 metros

1

.500 euros/m2

£ 2
3.000 euros/m2
4

1]
]
v

.000 euros/m2

-~ -— -

]
]
v

16/17

Para validar y descargar nuevamente ¢l informe acceda a: https:/iwww tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion IDZX4EGBX

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 13/04/2018 a las 15:55 por PEDRO SORIA CASADO.

QUEDA PROMBIDA LA REPRODUCCISN TOTAL O PARGIAL DEL CERTIFICADO G DEL INFGAME DE VALORACION © CUALQIHER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DDCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALGAHER TI0, SIN LA AUTORIZAGION ESCRITA CE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S ALL ¥ FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO £N EL QUE SE ENCUENTRAN, LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTGS DE LOS ESTABLECIDOS Al. HEALIZAR EL ENCARGO, EXIMIAA A TINSA DE CUALQUIER AESPONSARILIDAD, C.IF. A-78020774. Registrada
en 8l Reglstra dal Banco de Espafia con el n® 4313 - inscrita en el Reg.Merc.de Madiid, Insc.!¥, n® 86378-1, lollo 27, lomo 629, gral 811, sece. 3 de! Libro do socledades.




TASACIONES iINMOBILIARIAS, S.A.U. N Expediente  1B-05737/01-9 * V.452

- José Echegaray, 9. 28232 Las Bozas, MADRID E;: ;’VA&P(;:};gé}éASESOHAMIENTO GENEF
cna:ol-ui-
I I S a Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Ref.Tasador: BTF (28835 - BTF-28835)

inscrita en el Aegistre del Banco de Espafia con el n® 4313

- mas de 20 mecros == 5.000 euros/md

Para los amarres en alquiler se consideran:
- amarres hasta 10 metros ==> 115 eurocs/m2/afio
- amarres superiores a 10 mts ==» 150 euros/m2/afio

CALCULO DEI. VALOR DE MERCADO
Para el cadliculo del Valor de Mercado se ha utilizado el Método de actualizacidn
de filujos de caja futuros tras el siguiente andlisis:

Se entrega el puerto en su estado actual. Se supcnen en el afic 1 unas obras de
adecuacidn realizadas por el nuevo concegicnario, tras lo que comienza la
explotacién del puerto con las siguientes hipdtesis (flujos de caja):

- Amarres en base-~venta (sobre el 75% de log amarres=112}

Afio 1 venta del 30% de los amarres

Afio 2 venta del 25% de loz amarres

Afio 3 venta del 25% de los amarres

Afio 4 venta del 20% de los amarres

- Amarres en alquiler {478): se prevee una media del 70% de ocupacidn entre

trdnsitos, invernadas y bases, en explotacidn normal, con el siguiente

desarrollo:

Afic 1 se ocupa un 42%

Afic 2 se ocupa un 49%

Afic 3 se ocupa un 56%
4
5

Afio se ocupa un 63%
Afio y siguientes: se llega al 70%

~ Otras fuentes de ingreso: restaurante, gria, margen carpburante,

En el afio 30 se destinan al alquiler los amarres que han sido vendido duranto
los ¢inco primeros afios de explotacidn. Se considera una ocupacidn del 85%.

La explotacién finaliza en el afio 35, en el que revierten todas las
instalaciones a la Administracién.

#1 valor de los cedido ge ha calculado por el método del VALOR RESIDUAL a
partir del valor de mercado calculado c¢on las hipdtesis anteriores.

Se ha trabajado en eurcs ceongtantes a la fecha de la valoracidn.
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