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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 ocupidndose de los
aspectos fundamentales de su régimen jur(dico.

Entre las cuestiones reguladas en dicha norma se encuentra la relativa a la gestién del
dominio puablico 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 jurfdico, de acuerdo con criterios de eficacia y eficiencia, y en
consonancia con los objetivos econémicos, sociales y medioambientales de la polftica
portuaria.

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

Mediante acuerdo del Consejo de Administracién de Ports de les llles Balears de 23 de
mayo de 2007 se otorgd concesién administrativa a favor del Club Nautico Serranova
por un periodo de 30 afios, para la realizacién de obras y explotacién de la instalacién
nautica denominada Club Ndutico Serranova, por adaptacién a la Ley 10/2005, de 21
de junio, de Ports de les Illes Balears.

En el BOIB Num o1, 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 fija el titulo correspondiente y no puede superar los 35 afios conforme a lo establecido en la
legislacién estatal vigente en materia de costas”

La disposicién adicional octava, indica en el punto i, que “los concesionarios de concesiones
para la construccion o explotacién de puertos, ddrsenas, marinas e instalaciones ndutico deportivas
y recreativas que, a la entrada en vigor de la Ley 10/2005, de 21 de junio, de Ports de les liles Balears,
se hayan adaptado, en virtud de lo que establece en su disposicion transitoria cuarta, podrdn
solicitar, en el término de un 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
adapatada”.

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

Mediante escrito de fecha 22 de julio de 2015, el Club Ndutico Serranova, expone “que
de acuerdo con la Disposicion Adicional Octava de la Ley 10/2005 de Puertos, introducida por la
Ley 6/2014 de 18 de julio, interesa la modificacidn del plazo concesional de la concesicn de la
concesion otorgada a esta entidad en fecha 23/05/2007 hasta los 35 afios.

Por todo y en virtud de todo lo expuesto,
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Solicito, tenga por presentado este escrito, lo admita y previos los trdmites legales oportunos se dicte
resolucidn ampliando el plazo concesional del Club Ndutico Serranova hasta los 35 afios 7 .

En fecha 12 de febrero de 2019, el Areajurfdica de Ports IB solicita al Area econémica,
informe de valoracién de terrenos, instalaciones y aguas del Club Nautico Serranova
por un periodo de 35 afios

BASE IMPONIBLEY CANON

En relacién con el canon por ocupacién del dominio ptblico 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 determinacion del valor de los
terrenos y de las aguas de los puertos, que constituyen la base imponible para
determinar la cuantia del canon: la Conselleria competente aprobard, a propuesta del
Ente Pablico 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:

Artfculo 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 Piblico portuario.

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

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

Asimismo, conforme con lo establecido en la Disposicién Transitoria Cuarta de la Ley
10/2005, de 21 de junio, de puertos de las Islas Baleares, en aquellos puertos en los
que exista un tftulo concesional vigente a la entrada en vigor de dicha normativa, y en
el supuesto de que los concesionarios hubieren optado por la alternativa relativa a la
solicitud de un nuevo tftulo, se tomard en consideracién el valor de la concesidn
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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determinacidn 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 Ciub Nautico Serranova, realizada por la empresa de
tasacion TINSA ( Tasaciones Inmobiliarias S.A), N° Expediente 1B-05076/01-7
V.452 '
Esta valoracién, es el resultado de aumentar en 5 afios la valoracién IB-
05076/01-3 V.416, realizada el 01/01/2006 para un periodo de 30 afios para la
adaptacién del club ndutico a la Ley 10/2005 de 21 de junio, de Ports de les llles
Balears,

La valoracién técnica del Club Ndutico Serranova, realizada por la empresa de
tasacidn TINSA con fecha 01/06/2006, N° Expediente IB-05076/01-4 V.416,
con la que se determiné el valor del derecho econémico del club nautico como
consecuencia del titulo concesional vigente hasta el 28 de julio de 2018, para la
adaptacién a la Ley 10/2005 de 21 de junio, de Ports de les ilies Balears.

Ademds, se debe tener en cuenta para el calculo 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 Nautico Serranova
desde el momento de su adaptacién a la Ley de Ports hasta la fecha actual, y
que hayan tenido repercusién en el canon que se establecié inicialmente en el
proceso de adaptacién.

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

A la luz del procedimiento indicado, se expone a continuacion la valoracién propuesta
por el Ente Piblico Puertos de las Islas Baleares para os terrenos, aguas e instalaciones
objeto de concesién en dominio publico portuario a efectos de |a determinacién de la
base imponible sobre la 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.
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ELEMENTOS OBJETIVOS

Los principales elementos considerados a efectos de la valoracién del Club Nautico
Serranova (Ne Expediente IB-05076/01-7 V.452) han sido los siguientes:

Espejo de agua 5.860,00 m?
Tierra 5.051,42 m?
Total 10.911,42 m?

La superficie de tierra incluye las edificaciones y superficies siguientes:

Oficina, aseos, almacén, bar restaurante con terraza, local social, terrazas y cobertizos.
Cuenta con dos varaderos y explanadas de aparcamiento y gria

La superficie de agua incluye dique y muelle para 120 amarres.

VALORACION DE LAS INSTALACIONES PORTUARIAS

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

Asl mismo, se establecen una serie de hipdtesis para la realizacién del clculo, 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 concesidén se otorga por un periodo de 35 afios, plazo méximo para las
concesiones seguin la legislacién vigente.

Como resultado de lo expuesto anteriormente, la valoracién objetiva de las
instalaciones portuarias Club Ndutico Serranova realizada por TINSA, N° Expediente
IB-05076/01-7 V.452, refleja un valor por coste de reposicion neto para un periodo de
35 afios, de seiscientos cincuenta y tres mil setecientos cincuenta y nueve euros y
veintitres céntimos de euro (653.759,23€).
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VALORACION DEL TITULO VIGENTE HASTA 28 DEJULIO DE 2018

A efectos de determinar el valor de las instalaciones portuarias para estimar la base
imponible del canon por ocupacién o aprovechamiento del dominio piblico
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 econdmico correspondiente al club ndutico como consecuencia
del titulo concesional vigente hasta el 28 de julio de 2018,

Para ello, Ports de les lles Balears cuenta con la valoracién técnica Club Nautico
Serranova, realizada por la empresa de tasacién TINSA con fecha 01/06/2006, Ne
Expediente IB-05076/01-4 V.416

En este sentido, se consideraron las circunstancias concretas de la explotacién de las
instalaciones portuarias por el concesionario y las estimaciones econémicas que de
dicha explotacién pudieran derivarse en el plazo restante de su titulo. Asf, se valora el
derecho econédmico del Club Nautico Serranova en ciento catorce mil ochocientos
treinta y seis euros y veinte tres céntimos de euro (114.836,23 € ).

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 liles Balears, la valoracién objetiva de las
instalaciones portuarias Club Ndutico Serranova refleja un refleja un valor para un
periodo de 35 afios, de seiscientos cincuenta y tres mil setecientos cincuenta y nueve
euros y veintitrés céntimos de euro (653.759,23€).

Por otra parte, el valor econdmico del titulo concesional vigente hasta julio de 2018

asciende ciento catorce mil ochocientos treinta y seis euros y veinte tres céntimos de
euro (114.836,23 €).

Por tanto, y a efectos de lo dispuesto en el art.73.1 y disposicién adicional octava,
segtin la nueva redaccién de la Ley 10/2005 de Ports de les Illes Balears, |a valoracién
de las instalaciones portuarias del Club Nautico Serranova asciende quinientos treinta
y ocho mil novecientos veintitrés euros y un céntimo de euro (538.923,01€ )
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Dicho valor ser4 el utilizado como base de célculo para la ampliacién del plazo a 35
afios solicitada por la entidad. Asi mismo, para la determinacién del canon deberan
tenerse en cuenta:

- Las modificaciones autorizadas por Ports de les llles Balears, que han sido
solicitadas y realizadas por el Club Ndutico Serranova 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
concesidn 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, 21 de marzo de 2019

JH’H—;‘ Ve Be

'\ ! . ;
Manuel Fernandez Gonzélez Margatita Oliver Molinos

Responsable Unidad Econdmica Responsable Area Econémica
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Memoria Econémico Financiera

CLUB NAUTICO SERRANOVA

Anexo I - Valoracion concesion 35 afios
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Este documenta ha sido firmado electronicamente el 24/05/2018 a las 12:10 por PEDRO SORIA CASADO.

Para validar y descargar nuevamente &l informe acceda a: hitps:/iwww tinsa.es/validador-informes/ y use el cédige de verificacién 6TBOCVWII

Ne Expediente  1B-05076/01-7 * V.452
Af: WAAP *GASGASESORAMIENTO GENEF

-]
Facha: 01-01-2006
Ref.Fasador: DAD (27251 - 27251)

RESUMEN DE TASACION

Nombre del Solicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS

N.LF./C.I.F.n% QO7004993G

Tipo de Inmueble; INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

Situacién inmuebie: Calle México Club Nautico de Serra Nova, en SON SERRA DE MARINA en el municipio
de Santa Margarita, provincia de ISLAS BALEARES (07459)

Tasador: DAMIAN ANDREU AMENGUAL (ARQUITECTO TECNICO}

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE
MERCADQ

- METODO DEL COSTE

- METODO DE ACTUALIZACION

- METODO RESIDUAL PARA EL CALCULO DEL VALOR DEL
SUELO '

VALOR DE TASACION
653.759,23 Euros

El Valor de Tasacién corresponde al Coste de Reposicidn Neto
caloulado por el método det 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:

No se dispone de Licencia de Apertura y/o Actividad
El valor por actualizacién emitido corresponde al valor de mercado de los terrencs, lamina de agua, edificaciones
e instalaciones cedidos en concesion adiministrativa por un perlodo de 35 afios en las condiciones consideradas en
el informe, bajo la premisa de una serie de inversiones y gasto social no recuperable indicado por el cliente.
Nao se ha dispuesto de la siguiente documentacion:

- Documentos Contables

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

Situacién de Ocupacion: Edif. 1, 2, 3 y 4:El inmueble esta ccupado por el concesionario,

Comprobaciones: - Consuita a la documentacion del Planeamiento

Resultado Comprobaciones Urbanisticas Cumple Normativa

Descripcion de las Superficie total cedida: 10,911,42 m2, de los cuales 5.860,00 m2 corresponden a espejo

edificaciones del inmueble:  de agua y5051,42,00 m2 a tierra. Cuenta con las siguientes edificaciones: Oficina, aseos,
almacen, bar-restaurante con terraza. Un muelie en forma de "U" donde
lasembarcaciones se disponen perpendicularmente a lo largo de sus dos brazos. Cuenta
con 2 varaderos y explanadas de aparcamiento y grua, muelle. Aparcamientos de
remaolques, local social (bar - restaurante), terrazas y cobertizos, El club dispone de
compuerta de acceso a darsena. El puerto se protege con un dique de abrigo y escoliera y
un contradique también con escollera.

Estado del Inmueble: Edif. 1, 2, 3 y 4. TERMINADO.
Antigiiedad: Edif. 1 y 2:5 afios. Edif. 3 y 4:23 afios.
1/2

QUEDA PROHIEIDA LA REPRODUCCKIN TOTAL © PARCIAL DEL CERTHFICADOD O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIEA REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, GIRGULARES, INFORMES
©Q PUBLICACIONES DE CUALGUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESGRITA DE TINSA, TASAGIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZAGKIN DE LA VALORAGION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA UE CUALQUIER RESPONSABILIDAD, C.4.F. A-78029774. Registrada
£n el Regisire del Banco de Espafia con el nt 4353 - Inscrila en el Reg.Merc.de Madrid, Insc. 13, n? 63781, folla 27, lomo 629, gral.611, 2ece.d del Litvo do sociedades.




N2 Expediente  [B-05076/01- 7 * V.452
Rf: WAAP "GASGASESORAMIENTO GENEF

B
Fecha: $1-01-2006
Ref.Tasador: DAD (27251 - 27251)

DESGLOSE DE EDIFICIOS, CALCULO DE VALORES

Sup. Rep.(Suelo) | C.Const. OGN Dep.
Descripcién m? Euros/m? Euros/m? % %
Edificio 01 Edificio de una ptanta (Oficinas 221,86 79,62 452,001 18,008 20,00
A
!Ediiicio 02 Planta baja aislada 103,40 79,62 545,001 18,004 20,00
LD ] k. 3
Rep.{Suels) -» REPERCUSION DEL SUELO Dep. -» COEFICIENTE DEPRECIACION.
C.Const,  -» COSTE DE CONSTRUCCION UNITARIO
OGN - QFTAOS GASTOS NECESARIOS
Sup. CRN.U, CRN.
m2 Euros Euros
Edificio 01 - 221,86 508,31 112.329,49
Edificio 02 103,40 594,10 61.429,94
CRMN.U. «» COSTE DE REPOSICION NETO UNITARIO
CRN. -» COSTE DE REPOSICION NETO TOTAL .
-

DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES

CEB Dep. CEN

Descripcidn Euros % Euros
Elemento 01 |Digue y muelle para 120 amarres 400.000,00] 20,00 320.000,00
Elemento 02 |[Urbanizacitn 200,000,001 20,00 160.000,00
CEB +» COSTE DE EJECUCION BRUTO
Dep. +» COEFICIENTE DEPRECIACION.
GEN -» COSTE DE EJECUCION NETO
VALOR DEL SOLAR 25.897,00 Euros
OTROS VALORES:

Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccion a nuevo: 784.827,79 Euros

EXISTEN OBSERVACIONES EN EL INFORME
Existe una concesion sobre el inmueble que ha sido tenida en cuenta a la hara de valorar.
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Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps:/fwww.tinsa.esfvalidador-informes/ y use el cadigo de verificacion 6TBOCVYWDI

Esfe documento ha side firmado electronicamente el 24/05/2018 a las 12:10 por PEDRC SORIA CASADO.

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICACD D CEL INFORME DE VALORACION O GUALQUEER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTCS, CIAGULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIEA TIPQ, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. ¥ FUERA DE LA FORMA ¥ CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTEIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.LF. A-7B029774. Registiada
an ¢l Registre det Banco da Espafia con el n 4343 - Inscrila en ef Reg.Merc.de Madrid, Insc, 1%, n? 86378-1, folio 27, tamo B2, gral.611, secc.3" del Libra de sociedadas,




TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. N? Expediente  [B-05076/04-7* V.452
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Rf: WAAP *GASGASESORAMIENTO GENEF

Fecha: Q1-01-2006
Tel. 91372 75 00. Fax91 3727510
Inscrita sn ¢l Ragistro del Banco de £spafia con el n? 4313 Ref.Tasador: DAD (27251 h 27251}

D. Padro Soria Casado, en calidad de Director Comercial de TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U., inscrita en el
Registro Especial de Sociedades de Tasacién del Banco de Espafia con el n® 4313 el dia 7 de Mayo de 1,985, como
resumen del informe de tasacién realizado por dicha Sociedad, que correspande al nGmero: IB-05076/01- 7 de fecha
01-01-2006 realizada por DAMIAN ANDREU AMENGUAL tras visita del inmueble el dia 01-01-2006. Fecha de

Caducidad: 30-06-2006

CERTIFICA:

El Concesién administrativa para la explotacion del puerto deportivo descrito en el informe, situado en Calle México
Club Nautico de Serra Nova, en SON SERRA DE MARINA en el municipio de Santa Margarita, provincia de ISLAS
BALEARES (07459} tiene los siguientes datos: '

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

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

N.A.F./CLF.n: QO700499G

Existe una concesién sobre el inmueble gue ha sido tenida en cuenta a ia hora de valorar,

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Calcuiar el valor de los terrenos, lamina de agua, edificios e instalaciones
cedidas en concesion administrativa al 01-01-2006.

Csta valoracién se ha realizado conforme con la orden ECO 805/2003 de 27 de marzo, modificada por la EHA
3011/2007, EHA 564/2008 y Real Decreto 1060/2015 excepto en lo relativo a : las comprobaciones . 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

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

VALORES Y COSTES CALCULADOS:

Coste de Reposicién Bruto tenlendo en cuenta los derechos 810.724,79 Euros
reales que existen sobre el inmuseble
Coste de Reposicidn Neto teniendo en cuenta fos derechos 653.759,23 Euros
reales que existen sobre el inmueble
Valor por actualizacion terdendo en cuenta los derechos reales 824.328,83 Euros

que existen sobre ef inmueble

VALOR DE TASACION
653.759,23 Euros

El Vaior de Tasacién corresponde al Coste de Reposicion 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:

No se dispone de Licencia de Apertura y/o Actividad

Ei valor por actualizacién emitido corresponde al valor de mercado de los terrenos, lamina de agua, edificaciones
e instalaciones cedidos en concesion administrativa por un pericdo de 35 afios en las condiciones consideradas
en el informe, bajo la premisa de una serie de inversiones y gasto social no recuperable indicado por el cliente.

No se ha dispuesto de la siguiente documentacién:
~ Documentos Coniables

Edif. 1, 2, 3 y 4:El inmueble esti ocupado por el concesionario.
1/2

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion 6TBOCVWDI
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Esta valoracién anula y sustituye a la valoracién con ndmero de expediente 1B0507601 6;

Superficie adoptada del terreno: 10.211,42 m?

Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccidn a nuevo!

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

784.827,79 Euros

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

Descripcion m? Euros/m? Euraos/im?® % %
|Edificio 01 Edificio de una plania (Oficinas 221,86 79,62 452,008 18,00 20,00
Edificio 02 'I;?anta baja aislada 103,40 79,62 545,001 18,00f 20,00
Rep.{Suelo) -» HEPéECUSr;ON BEL SU;ELO Dep. -» COEFIGIENTE DEPRECGIACION,
C.Const. > COSTE DE CONSTRUGCION UNITARIO
OGN > OTROS GASTOS NECESARIOS
DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES

CEB Dep. CEN

Descripcion Euros % Euros
Elemento 01 |Digue y muelle para 120 amarres 400.000,00] 20,00 320.000,6¢
Elemento 02 |Urbanizacién 200.060,00 20,00 160.000,00
CEB -= COSTE DE EJEGUCION BRUTO
Dep. -= COEFICIENTE DEPRECIACION,

CEN -» COSTE DE EJECUCION NETO
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INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

SOLICITANTE DE LA TASACION Y FIN
TINSA, Tasaciones Inmobiliatias, S.A.U. inscrita en el registro del Banco de Espanfia 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 Calcular el valor de los terrenos, lamina de agua, edificios e instalaciones
cedidas en concesidn administrativa al 01-01-2006.

Esta valoracién se ha realizado conforme con la orden ECQO 805/2003 de 27 de marzo, medificada por la EHA

3011/2007, EHA 564/2008 y Real Decreto 1060/2015 excepto en lo relativo a . las comprobaciones | La finalidad no se

encuentra entre las definidas en el art. 2 de dicha normativa (Ambito de aplicacién).

ENTIFICACION Y LOCALIZACION-

Direccion del inmueble: Calle México Club Nautico de Serra Nova, en SON SERRA DE MARINA en el
municipio de Santa Margarita, provincia de ISLAS BALEARES (07458}

Geolocalizacion: Longitud: 3,22092 Latitud: 39,73907

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

RELACION DE COMPROBACIONES HEALIZADAS

Inspeccion acuiar

Servidumbres visibles

Régimen de Proteccién del Patimonio
Situacion Urbanistica

4.1.- LOCALIDAD
Tipa de Nucleo: Ndcleo Turistico
Actividad Dominante: Turistica - Agricola - 22Residencia
Poblacién de Derecho:  11.632 Habitantes Evolucién Pablacién: Creciente
l.a principal fuente de ingresos del municipio procede de su zona costera.
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4.2.- ENTORNO
Rasgos Urbanos. Tipificacion:

Nicleo costero, caracterizado por ser segunda residencia de habitantes de la isla. Frente a otros nucleos
costeros de la zona, Son Serra de Marina destaca por su tranquilidad y ausencia de hoteles.

Grado Edificacion Industrial:
0%

Significacidn del Entorno: Urbano
Desarrolio: Medio

El uso comercial se limita a varios restaurantes de la zona; si bien se ha sentido la presion urbanistica, ésta
se considera baja respecto a otras zonas gercanas, aln se localizan hastantes solares vacantes en lineas
primeras, sequndas y terceras que en otros lugares es impensable localizar, El uso predominante es la
segunda residencia, principaimente vivienda unifamiliar, seguida de adosados-pareados y en Gitima instancia
apartamentos plurifamiliares de baja densidad; 4-6 viviendas.

EQUIPAMIENTOS Y COMUNICACIONES DEL ENTORNO

Infraestructuras Calidad: Estado Conservacion:
Alumbrado: Tiene Media Medio
Aicantarillado: Tiene Media Medio
Abastecimiento:  Tiene Media Medio
Vias Plblicas: Completamente terminadas Media Medio

Equipamientos

Comercial: Suficiente Religioso: Suficiente

Deportive: Escaso Aparcamiento: Abundante
Escolar: Suficiente Lidico: Abundante
Asistencial: Suficiente Zonas Verdes: Abundante

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

Residencial de segunda residencia y Turistico

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

Ubicacidn relativa de inmueble dentro del barrio o zona: Par encima del nivel medio
-~ 5.-D
5.1.- SUPERFICIES
Superficie comprobada: 10.911,42 m#
Superficie adoptada del terreno: 10.911,42 m?

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

Las infraestructuras se encuentran completaments terminadas.

Medio Ambiente y Polucidn del Suelo

No es cometido de esta valoracién el estudio de la existencia de polucion en el inmueble. La identificacidn de este
posible problema y la valoracién de sus efectos debe ser abjeto, en su case, de un estudio realizado por un
especialista en la materia.

Se desconoce la existencia de polucién en terrenos vecinos.
Se desconoce si la polucién puede afectar la estabilidad def inmueble valorado.
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Descripcion de las edificaciones del inmueble:

Superficie total cedida: 10,911,42 m2, de los cuales 5.860,00 m2 corresponden a espejo de agua y5051,42,00 m2
a tierra. Cuenta con {as siguientes edificaciones: Oficina, aseos, almacen, bar-restaurante con teraza. Un muelle
en forma de “U" donde lasembarcaciones se disponen perpendicularmente a lo largo de sus dos brazos. Cuenta
con 2 varaderos y explanadas de aparcamiento y grua, muelle. Aparcamientos de remolques, local soclal (bar -
restaurante), terrazas y cobertizos. El club dispone de compuerta de acceso a darsena. El puerto se protege con
un dique de abrigo y escollera y un contradique también con escollera.

Se valora: El inmueble completo

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

Contaminacion aparente:

Terreno: No
Construccién: No
Acustica: No
Ambiental: No
Otras: No

Los datos sobre cortaminacion incluidos en este informe se han obtenido tras [a inspeccién ocufar del inmueble durante [a visita
efectuada al misma, sin haber realizado estudios técnicos que pudieran detectar la existencia de vicios ocultos u ofras
patologias, ni comprobado circunstancias susceptibies de cambios temporales; situaciones que requeririan estudios mas
detaliados que no son objeto del presente infarme.

Conserje/portero/seguridad privada: No

Nimero de plantas sobre rasante del edificio: 1

Ubicacién relativa en el inmueble: Por encima del nivel medio

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

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 1

Tipologia del editicio: Digue y muelle para 120 amarres
Situacién de Ocupacioén: El inmuehble esta ocupado por el concesionario.
Estado del Inmueble: TERMINADQ

Descripecion del elemento

Espeje de agua de 5.860,00 m2. con 120 amarres, , con dimensiones de 6,00x2,50 m. Se incluyen en este
elemento: Muelles, diques y escolleras.

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 2

Tipologia del edificio: Urbanizacién
Situacién de Ocupacion: El inmueble estd ocupado por el concesionario.
Estado del Inmueble: TERMINADC

Descripcién del elemento

Urbanizacién de la superficie considerada con tierra de 5051,42,. Incluye este elemento red de suministro de
agua, red de evacuacion de aguas residuales, red de electricidad, firmes y pavimentos. Zona de
aparcamiento de 271,00 m2. Explanadas para varadero de 1.857,00 m2,
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CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 1

Tipologia del edificio:
Situacion de Ocupacion:
Estado del Inmueble:

DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:

TERMINADO

Edificio de una planta (Qficinas del Puerto, almacenes y aljibe)
El inmueble esta ocupado por el concesionario.

Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Baja Oficinas Almacén 39,57 m2
Aljibe Instalaciones No Tiene 182,29 m#
7 Total superficie construida: 221,86 m?
Sup.del Terreno asignada al edificio: 7.442,68 m2
Superficie Construida Total: 221,86 m?
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
Cimentacion: Desconocida
Acristalamiento: Sencillo
Estructura: Muro de Carga <= 25 cm,
Sobrecarga: Normai
Persianas: No tiene
Cubierta: Plana no Transitable
Cerramientos Exteriores: Blogues de Harmigdn
Espesor de Cerramientos Ext: 20 cm.
Aislamiento: Desconocido
Carpinteria Exterior: Aluminio
Revestimientos Ext.1; Enfoscado
Revestimientos Ext.2: Enfoscado
Estado de Conservacién: Regular/Medio
Calidad de construccion:
Antigiiedad aproximada: 23 anos

Aiios desde la Gitima reforma aproximadamente 5 afios (estimacién)
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CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 2

Tipolagia del edificio:
Situacion de Ocupacidn:
Estado del Inmueble: TERMINADO

DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:

Planta baja aislada {Bar-Restaurante y sus terrazas. Aseos.)
El inmueble esta ocupado por el concesicnatio.

Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Baja Restaurante Senvicios Comunes 103,40 m?
Total superficie construida: 103,40 m?
Sup.del Terreno asignada al edificio: 3.468,74 m2
Superficie Construida Total: 103,40 m?
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
Cimentacién: Desconocida
Acristalamiento: Sencillo
Estructura: Muro de Carga <= 25 cm.
Sobrecarga: Normal
Persianas: No tiene
Cubierta: Plana no Transitable

Cerramienios Exteriores:
Espesor de Cerramientos Ext:
Aislamiento:

Carpinteria Exterior:
Revestimientos Ext.1:
Revestimientos Ext.2:

Estado de Conservacién:
Calidad de construccién:

Antigiiedad aproximada:

Bloques de Hormigon

20 cm.

Desconocido

Aluminio

Enfoscado

Enfoscado
Busno
23 afios

.- DESCRIPCION URBANISTI

Comprobaciones:
- Consulta a la documentacion del Planeamiento

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

urbanistica.
Licencia de Apertura:

No disponible

¢ Es necesaria la licencia de apertura? Si

Usos Permitidos:

Puerto Deportivo y Anexos
Usos Prohibidos:

Todos [os demas
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Estudio de toda la explotacién:

Documentos:

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

- Utilizacidn de ratios medias

¢ Dispone de licencia de actividad/funcionamiento? Sitiene

¢ Dispane el edificio de Certiticado de Eficiencia No
Energética?

: 8.- REGIMEN DE PR
REGIMEN DE OCUPACION:
Edif. 1, 2, 3 y 4:El inmueble est4 ocupado por el concesionario.
Comprobaciones realizadas:
- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Consuita verbal
REGIMEN DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
El inmueble no esta protegido arquitectdnicamente.
ESTADO DE CARGAS SOBRE EL INMUEBLE:

Existe una conceslén sobre el inmueble

NALISIS DE MERCADO
Juicio Critico sobre la Situacion del Mercado

La oferta de amarres en venta es amplia, mayor en puertos deportivos cercanos donde el uso turistico es
preponderante; el alquiter de amarres estd mas limitado en cuanto a ofertas.

Tipo de Gestién
Privada. Régimen de alquiler y venta de amarres.
Forma de producir

‘ENENCIA Y OCUPACION

Continua, |as instalaciones permanecen abiertas todo el afio. Cuotas de socios, alquiler en base y transito,
aunque por su localizacién {entre Can Picafort y Colonia de Sant Pere) y debido al uso de segunda residencia de
ta urbanizacion con ausencia de presidn turistica, no tiene el atractivo que puedan tener puertos cercanos,
ubicados en nucleocs turisticos. También se explota ¢l bar restaurante.

Productos y servicios ofertados en el inmueble

Los servicios ofertados son: Alquiler y venta de amarres. Remolgue, gidia de 5 toneladas. Luz y agua en
varadero. Servicios del puerto: Bar-restaurante, duchas y lavabos pdblicos. Servicios en pantalan: Luz y agua.
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0.- DATOS Y CALCULO DE VALO!

10.1.- CALCULO DEL VALOR DEL SOLAR POR EL METODO DEL VALOR RESIDUAL
Tipo del Crédito hipotecario: 350 %

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

I.L.E.E. 42,00 %
N? de meses para el pago del proyecto (a contar desde ef origen):
2 meses

N¢ de meses para la concesidn de la licencia (a contar desde el origen):

Limite inferior: 3 meses Limite superior: 5 meses
N? de meses para el comienzo de obra (a contar desde el origen):

Limite inferior; 3 meses Limite superior: 5 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 UNITARIO DE MERCADO:
timite inferior: Limite superior:

I.L.E.E. 2.500,00 Euros/m? 2.535,00 Euros/m?2

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

Limite inferior: Limite superior:
L.L.E.E. 50,00 % 52,00 %

PLAZOS DE VENTA:
Comienzo de las ventas (a contar desde el origen):

Limite inferior: Limite superior:
I.L.E.E. 10 meses 14 meses
Porcentaje de ventas al terminar la obra:
l.imite inferior: Limite superior:
LLEE. 0,00 % 100,00 %
N? de meses para terminar las ventas (a contar desde el final de obra):
Limite inferior; Limite superior:
LL.E.E. 0 meses 2 meses
Tasa de actualizacion: L.Imite inferior; 14,00 % Limite superior: 16,00 %
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ANALISIS DE SENSIBILIDAD

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

Media: 27.625,08 Euros
Extremos Absolutos: 19.029,53 Euwros v 35.951,19 Euros
Extremos-90% casos: 21.820,16 Euros y 33.157,06 Euros
Extremos-50% casos: 24.699,96 Euros vy 30.514,13 Euros
La distribucién de probabilidades por tramos iguales de valor es 1a siguiente (Millones de Eures) .
Desde 0,019 M, hasta 0,02t M. 1,90%
Desde 0,021 M, hasta 0,022M. 6,88% ' |

0,019 M.-0,021 M.
Desde 0,022 M. hasta 0,024 M. 12,17 % 021 M.002 W, |
Desde 0,024 M. hasia 0,026 M. 16,83% |  oooiM oossh
Desde 0,026 M. hasta 0,027 M. 10,26 % vl
Desde 0,027 M. hasta 0,020M. 13,44 % Proetvp it
Desde 0,029 M. hasta 0,031 M. 18,93 % e ! !
Desde 0,031 M. hasta 0,033M.  9,95% a 5 10 15 20
Desde 0,033 M. hasta 0.034M.  783% | | W van -
Desde 0,034 M. hasta 0,036 M. 381%

Valor total elegido del solar 25.897,00 Euros
{Incluye impuestos y gastos no recuperables de la transmision)

FLUJOS DE CAJA (euros)

M

e Cobros Gestién

s  directos del urbanistica y

e promotor al Total obras de Total

s  comprador Crédito Ingresos  infraestruc. OGN Construce,  Intereses Gasles F.C. F.CA,

Q 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 Q,00 0,00 25.897 .00 -25.897,00 Q0,00
1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2 0,00 0,00 0,00 0,00 9.829,70 0,00 0,00 9.829,70 -3.829,70 Q,00
3 0,00 0,00 0,00 4,00 0,00 4,00 0,00 0,00 0,00 Q,00
4 0,00 0,00 0,00 3,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
5 0,00 0,00 0,00 0,00 842548 0,00 0,00 8.425.46 -8.425,46 9,00
6 0,00 31.143,76 31.143,76 0,00 0,60 0,00 0,00 0,00 31.143,76 0,00
7 0,00 31.143,76 31.143,76 ¢,00 0,00 0,00 90,84 90,84 31.052,93 0,00
8 0,00 31.143,76 31.143,76 0,00 0,00 0,00 181,67 181,67 30,962,09 0,00
e 0,00 31.143,76 31.143,76 0,00 0,00 68.729,73 272,51 69.002,24 -37.858,47 0,00
10 0,00 31.143,76 31.143,76 0,00 0,00 £68.729,73 363,34 69.093,07 -37.949,21 0,00
1" 27.189,00 31.143,76 58.332,76 0,00 0,00 68.729,73 454,18 69.183,91 -10.851,14 0,00
12 27.183,00 31,143,768 58.332,76 0,00 0,00 68.729,73 545,02 69.274,74 -10.941,98 0,00
13 27,183,00 31.143,76 58.332,76 0,00 0,00 68.729,73 635,85 69.365,58 -11,032,82 0,00
14 27.189,00 31.143,76 58.332,76 0,00 0,00 68.729,73 726,69 69.456,42 -11.123,65 0,00
15 27.18%,00 31.143,76 58.332,76 0,00 9.829,70 68.729,73 817,52 79.376,95 -21.044,19 0,00
16 21.781,20 31.143,76 52.894,98 0,00 0,00 68.729,73 908,36 69.638,09 -16.743,12 0,00
17 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 68.729,73 0,00 68.729,73 -8B8.729,73 0,00
18 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 68.729,73 0,00 6872973  -68,729,73 0,00
19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 68.729,73 0,00 68.729,73 -68.729,73 0,00

8/16

QUEDA PROHIBIDA LA REFRODUGCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADQ O DEL WFOAME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOGUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
0 PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U, ¥ FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN, LA
UTILIZACION DE LA YALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDGS AL REALIZAR Et. ENCARGO, EXMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABRIDAD. C.ILF. A-78025774, Raglstrada
en el Registro del Banco da Espana con el n° 4313 - Inscrita en al Reg.Merc.de Madiid, Insc.1%, n¢ 683781, folio 27, lomo 626, gral 611, sece.2" del Libto de sociadades.



TASACIONES INMOBILIARIAS, S.AU. N Bopediente  18-05078/01-7 * V.452

. José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID ?fi hwﬁpéfggg;%so”m'ﬁ“m GENEF
echa: U=
‘ I S a Tel. 91 372 75 00, Fax 91 372 75 10 ot Teaation: ‘DAD (27251 - 27281)

Inscrita en &l Registro del Bance de Espada con el n® 4313

10.2.- VALOR POR ACTUALIZACION
Vida Util Total de la Expiotacién: 35 afios
Vida Util Restante de la Explotacién: 35 anos
Se analiza el ciclo completo de vida Uil de la concesidn a fecha de 01-01-20086. 35 afios de explotacian,
Inversiones iniciales
Galculo realizado en Euros constantes de ia fecha de la valoracion

Inversién en Solar: 25,80 Miles de Euros
Inversian Inicial en Edificios: 184,83 Miles de Eurcs 30 afios
Inversién inicial en Elementos: 600,00 Miles de Euros 30 afios
Inversién Inicial en Maguinaria, Mobiliario y Enseres: - 0,00 Miles de Euros 0 afios
Otras Inv.Iniciales que no formen parte del inmueble: 0,00 Miles de Euros 0 afios
Porcentaje de Inversion en inmueble sobre el total: 100,00 %

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

g expresadas en Miles de Euros
Q INGRESOS
M .,
B Afos 1 2 3 4al 29 30 al 35
5 Variacién Anual 0,00 % 0,00 %
g}
.5_3 Cuotas propietatios 14,42 35,60 35,60 35,60 0,00
‘§ Alquiler amarres 38,00 40,70 44,85 44,85 152,49t
& [Alguiler restaurante 5,43 7,25 C 7,25 7,25 7,25
Q Venta de amanes 1.188,00 297,00 0,00 0,00 0,00
k=g
2 Travelift y explanada 5,00 8,25 11,00 12,00 12,00
S % Altas propietarios 77,35 63,28] 0,00 0,00 0,00
023 TOTAL: 1.328,20 452,08 98,70 99,70 171,74
P 5 ¥ H
83
o
SE GASTOS
0=
2 = Afios 1 2 3 4al29 | 30al35
€ 2 Variacién Anual 0,00% | 0,00%
=
& § Personal {Sueldos + 8.8.) 19,14 28,71 28,71 28,71 24,80
g m [materias primas 3,00 3,00 4,00 4,00 3,00
a g B!
oo IAgua, Gas, Electricidad, Teléfono 7,57 7,57 7.57 7.57 7.57
O g
NS Reparacién, mantenimiento y reposici 0,00 7,64 7,64 7,64 7.64
P
;_‘3 § Segures, impuestos, tasas 2,80 3,20 3,20 3,20 3,20
0 lAmontizacion de fa inversion inicial 26,16 26,16 26,16 26,16 26,16
< v
é %’ PUBLICGIDAD Y COMERCIAL 22,00 17,680 15,40 2,00 0,00
;lﬁ P ESTIMAGION CANON 3,90 3,90 3,90 3,90 3,90
ﬁ g jgasto socio deportivo 24,00 24,00 24,00 24,00 24,00
g § TOTAL: 108,57 121,78 120,58 107,18 100,27 .
g E Impuestos 35,00% 32,50% 25,00% 2500% 25,00 %
£
g = INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL
5=
5 Afios 1 5 10 15 20
=)
E g Infragstruct-Elementos 147,48 61,90 186,33 108,18 176,12
= = Mobiliario-Maguinaria 0,00 0,00 30,00 0,00 0,00
é E, TOTAL.: 147,48 61,90 216,33 108,18 176,12
s O
L v
g8
g >
E®
23
E E g/16
W o
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DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES
Sup. Rep.(Suelo)] C.Const. | OGN | Dep.

Descripeion m2 Euros/m? Eurosim? % %
Edificio 01 Edi!icio de una planta (Oficinas 221,88 79,62 452,001 18,001 20,00
Edificio 02 Planta baja asslada 103,40 79,62 545,00] 18,001 20,00
Rep.(Suelo} -> HEFEHCUSION DEL SUELO Dep. -» COEFICIENTE DEPREGIAGIGN.
C.Const.  -»> COSTE DE CONSTRUGGION LNITARIC
OGN -> OTROS GASTOS NECESARIOS

Sup. CRN.U. CRN.

Descripcion m? Euros Euros
Edificio 01 Edifscm de una planta 221,861 506,31 112,329,491
Edificio 02 Plania ba]a aislada 103,40 594,10 61.429,94
CRN.U, > COSTE DE REPOSICION NETO UNITARIO
GRN, -» COSTE DE REPOSICION NETO TOTAL

DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES

CEB Dep. CEN
Descripcion Euros % Euros
Elemento 01 |Dique y muelle para 120 amarmres 400.000,00f 20,0C 320.000,00
Elemento 02 |Urbanizacidn 200.000,00] 20,00 160.000,00
CEB = COSTE DE EJECUCION BRUTO
Dep. -> COEFIGIENTE DEPRECGIACION,
CEN -> COSTE DE EJECUGION NETO
Costes y valores a
nuevo
VALOR DEL SOLAR 25.897,00 Euros
COSTE DE CONSTRUCCION 756.633,72 Euros
OTROS GASTOS NECESARIOS 28.194,07 Euros
COSTE DE REPOSICION 810.724,79 Euros

(Sotar+Coste de construccion+Otros gastos necesarios)

Unitario del Suelo
LOR DEL SOLAR -
STE DE REPOSICION NETO TOTA :
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CALCULO DEL VALOR POR ACTUALIZACION
l.os flujos de caja se han situado convencionalmente en el dia 31 de Diciembre de cada afio considerado.
ESTIMACION DE LOS FLIMOS DE CAJA FUTUROS:
Afo Ingresos Gastos NO |Amortizaciones| Inversiones | Flujo de Caja Flujo Caja V.A.N. (Miles
{Miles de recuperables (Miles de {Miles de (Miles de Imput.lnmb. de Euros)
Euros}) Euros) Euros) Eurgs) {Miles de
Eures)
2006 1.328,20 82,41 26,16 147,48 671,44 671,44 621,70
2007 452,08 95,62 26,16 0,00 249,11 249,11 213,57
2008 98,70 84,42 26,16 0,00 4,28 428 3,40
2009 99,70 81,02 26,16 0,00 18,68 18,68 13,73
2010 99,70 81,02 26,16 61,90 -43,22 43,22 -29,42
2011 99,70 81,02 26,18 0,00 18,68 18,68 11,77
2012 98,70 81,02 26,16 0,00 18,68 18,68 10,80
& 2013 99,70 81,02 26,16 0,00 18,68 18,68 10,09
E 2014 99,70 81,02 26,16 0,00 18,68 18,68 9,35
8 2015 99,70 81,02 26,16 216,33 -197,65 -197,65 -81,55
,‘_’3 2016 99,70 81,02 26,16 0,00 18,68 18,68 8,01
g 2017 99,70 81,02 26,16 0,00 18,68 18,68 7.42
g 2oig 99,70 81,02 26,16 0,00 18,68 18,68 6,87
sfg-’ 2019 98,70 81,02 26,16 0,00 18,68 18,68 6,36
2 2020 99,70 81,02 26,16 108,18 -89,50 -89,50 -28,21
@
'g 2021 99,70 81,02 26,16 0,00 18,68 18,68 5,45
2 2022 89,70 81,02 26,16 0,00 18,68 18,68 5,05
§ 2023 99,70 81,02 26,16 0,00 18,68 18,68 4,68
o 2024 99,70 81,02 26,16 0,00 18,66 18,68 4,33
n
i 3 2 2025 99,70 81,02 26,16 176,12 -157,44 -157,44 -33,78
5 i 2026 99,70 81,02 26,16 0,00 18,68 18,68 3,71
. FE 2027 99,70 81,02 26,16 0,00 18,68 18,68 3,44
. QE 2028 98,70 81,02 26,16 0,00 18,68 18,68 3,18
‘ 8 g 2029 99,70 81,02 26,16 0,00 18,68 18,68 2,95
23 2030 99,70 81,02 26,16 0,60 18,68 18,68 2,73
‘36' g 2031 99,70 81,02 26,16 0,00 18,68 18,68 2,53
g— o 2032 99,70 81,02 26,16 0,00 18,68 18,68 2,34
& é 2033 99,70 81,02 26,16 0,00 18,88 18,68 2,17
% % 2034 99,70 81,02 26,16 0,00 18,68 18,68 2,01
w2 2035 171,74 74,11 26,16 0,00 79,76 79,76 7.93
g é 20386 171,74 74,11 26,16 0,00 79,76 79,76 7,34
S= 2037 171,74 74,11 26,16 0,00 79,76 79,76 6,80
[41]
% s 2038 171,74 74,11 26,16 0,00 79,76 79,76 6,29
T § 2039 171,74 74,11 26,16 0,00 79,76 79,76 5,83
2 Y 2040 171,74 74,11 26,16 0,00 79,76 79,76 5,39
@
g § Valor de Reversién del inmueble: 0,00 Euros
g'c ,
53 DATOS PARA EL CALCULO
g 2 Tipo de actualizacién de ingrescs, gastos & inversiones 8,00 %
o . y . ,
e = Revalorizacién Anual prevista para el suelo: -99,99 %
£ ‘?3 Solo se considera el valor de mercado futuro def suelo como valor de reversion.
SR
E 5 Valor de Reversidn del inmueble: 0,00 Euros
=
o8 Porcentaje de Inversion en inmueble sobre el totai: 100,00 %
I
28
g >
E®
=
s
; ; ] 11/16
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Inscrita en 2l Regisiro del Banco de Espafia con el n® 4313

El valor por actualizacion corresponde a |a diferencia entre el valor actual neto (V.A.N.) de los flujos de caja que se han
indicado arriba y los gastos e impuestos no recuperables habituales en |a transaccién de un inmueble de estas
caracterfsticas. Para el calculo del V.A.N. se ha utilizado 1a convencion de situar los flujos anuales en el 31 de
Diciembre de cada afio. El V.A.N. se obtiene actualizando todos los flujos al dfa de la fecha de |a valoracion, de
acuerdo con la térmula que se indica en el art. 33.2 de la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo , sobre normas de
valoracion de bienes inmuebles y determinados derechos para clertas 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 organismaos oficiales y/o entidades
de reconocido prestigio, madificadas en funcién de las caracleristicas del inmueble. No hemos tenido en cuenta el
efecto que sobre los resultados pudiera tener la gestidn actual del inmueble.

Valor por actualizacién
824.328,83 Euros

OTROS VAIL.ORES:
Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccion a nuevo: 784.827,79 Euros

Existe una concesidn sobre el inmueble que ha sido tenida en cuenta a la hora de valerar al aplicar los métodos de
valoracién. Segun el Artfculo 53 de ta ECC 805/2003.
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RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS Y ALQUILERES

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

(SBA)

Residencial (viiendas protegidas) - - - - -
Residencial (viviendas libres de ptimera residencia) . - - - -
Residencial (viviendas libres de segunda residencia) - - - -

Oficinas 0 0,00 - - -
Lecales comerciales 0 0,60 - . - -
Uso industrial 0 0,00 - - -
Uso hotelerc {(nimero de habitaciones) ¢] 0,00 - - -
Plazas de garaje 0 0,00 - - "
Trasteros - - - - -
Olros usos ¢] 0,00 - - -
Zona verde e instalaciones deportivas - 325,26 - - -
Dotacionai - 0,00 - - -
TOTAL 0 325,26 0 0,00 0,00%

13/16
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Inserita en el Registre del Banco de Espafia con el n® 4313

\LOR DE TASACION
VALOR DE TASACION
653.759,23 Euros

El 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 los terrenos, lamina de agua, edificios e instalaciones
cedidas en concesidn administrativa al 01-01-2006.

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 documentacidn:
- Documentacién Registral suficiente
ADVERTENCIAS:

No se dispone de Licencia de Apertura y/o Actividad

El valor por actualizacion emitide corresponde al valor de mercado de los terrenos, lamina de agua, edificaciones
e instalaciones cedidos en concesién administrativa por un periodo de 35 afios en las condiciones consideradas
en ol informe, bajo la premisa de una serie de inversiones y gasto social no recuperable indicado por el cliente.

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

El valor de mercado se encuentra en una banda comprendida entre 625.000,00 Euros y 700.000,00 Euros . La
eleccién del precio para la transaccidn depende de las circunstancias del comprador y del vendedor y en funcion de
ellas debera fijarse el precio enire los limites anteriores.
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QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIGN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORAGION O CUALQUER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIHCULARES, INFORMES
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UTILIZACKSN DE LA VALORAGICON PARA OTROS FINES OISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, FXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.LF. A-78023774. Registrada
en el Raglsira del Banco da Espadia con &l n? 4313 - Inscrila en 8f Reg.Merc,da Madrid, Inse. 1, n® 66378-1, follo 27, tomo 629, gral.61 1, sece.3* del Libre de sociedades.
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Inscrita en el Regisiro del Banco de Espafia con e n® 4313

Es objeto de esta valoracién calcular el valor de los terrenos y lamina de agua
cedidos en concesidén por la Administracidn, en la siguientes hipdtesis.

- Se supone que la concesidn se realiza con fecha 1 de enerc de 2006, fecha en
la que ge gquiera calcular el valor de lo cedido.

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

- El concesicnaric realiza todas las obras de reforma a su costa y realizarda la
explotacién durante 35 afios, revertiendo al Concesicnaric en esa fecha lo
cedido mds lo construido,

CALCULC DEL VALOR DE MERCADO: se ha utilizado el métode de capitalizacidn de
las rentas esperadas trag el siguiente anidlisis de inversiones:

En los afios 1 , 5, 10,15,20 se realizan las inversiones en ocbras de
rehapilitacidén de las infraestructuras y edificaciones y simultaneamente se
inicia la explotacidén con las siguientes hipdtesis. Dichas inversiones han sido
indicadas por el cliente , asi como la fijacién de un gasto socicdeportivo
anual.

Durante los afios 1, 2 se venden el 75% de los amarres a particulares ), se
alquilan el resto como amarres en base y en trdnsito, estimdndose los flujos de
caja estables a partir del afio 4 de la explotacidn.

ESTUDIO DE MERCADC DE AMARRES EN VENTA.

CLUB NAUTILICC CAN PICAFORT:
Amarre de 8 x 3 = 2500 €/ aRo ALQUILER
Amarre de 8 x 3,00 = 27,000 €

CLUB NAUTICO MARINA DE BONAIRE (EL COCODRILO):
Amarre de 6 x 2,50 = 27,000 €

MARINA PUERTO DE ALCUDIA:

Amarre de 6 x 2,50 = 27,000 €

Amarre de 8 x 3,00 = DESDE 38,000 A 33,000 €
Amarre de 8 x 3 = 3000 €/aN0 ALQUILER

Las muestras de mercado de amarres en alquiler-afio y alquiler-mes se reducen en
la zona de influencia (evidentemente se trata de alguileres de concesionarios
particulares; no de las plazas de tramsito. Entre ellas nos encontramos las
siguientes:

A diferencia del puertc analizado, debe considerarse el hecho de que en la
mayoria de puertos de influencia de la zona, estos estan iligados o comunicados
directamente con nucleos urbanos de cardcter turistico lo cual los hacen mas
atractivos para el alguiler en transito, incluso en compra que el puerto
valorado; el cual destaca por ser un nucleo de segunda residencia para los
habitantes de la zona, sin la presién del uso turistico. Al mismo tiempo, el
calado miximo de 1,5 m v la eslora mixima limita el acceso al puerto.

Se han considerado gque el precio medio es de 16.500 € cada puesto. Esta es una
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media ponderada de Los diterentes valores gue podrian conglderarse de Los
amarres en funcién de su ubicacidn, aungue dadeo el disefic del mismo, esta no
fluctua mucho.

Para el alquiler de amarres en base se ha congiderado una tarifa media de:
- 1.200 €/afio.

pPara el alguiler de amarres en trénsito tambien se han considerado las tarifas
actuales:

dia T.Alta dia T.Baja mes T.Alta mes T.Baja
13,8 €. 8,8 €, ) 250 € 125 €

- En el afio 30 finaliza la concesidén, por lo gue todas las instalaciones
revierten al concesionario, considerndo por lo tanto 0 €. de valor residual.

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

El canon se ha estimado a partir del valor de mercado de lo cedido,
considerando un 5% de dicho valor.

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

La fecha de visita es el 15/04/2006. Dado que la hipdtesis planteada es el
valor de la concesién a 30 afios a fecha del 1/1/2006 segin la reforma planteada
, se han indicado como fechas del informe el 1/1/2006, que corresponde a la
hipétesis al cual se remite el valor, si bien la fecha de visita es la indicada
anteriormente.

El valor del canon aplicado en el informe se considera el mismo que en la
concesidn calculada a 30 afios
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FOTOGRAFIA

SOLICITANTE: PORTS DE LES LLES BALEARS
SITUACION: Calle México Club Nautico de Serra Nova, en SON SERRA DE MARINA en el municipio de Santa Margarita, provincia de
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PLANO DE SITUACION

PORTS DE LES ILLES BALEARS

SOLICITANTE
SITUACION
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Club Nautico de Serra Nova, en SON SERRA DE MARINA en el municipio de Santa Margar

éxico
ISLAS BALEARES {07459)
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PLANO DE SITUACION

SQOLICITANTE: PORTS DE LES ILLES BALEARS
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Memoria Econémico Financiera

CLUB NAUTICO SERRANOVA

Anexo I1 - Valoracién titulo vigente hasta 2018
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RESUMEN DE TASACION

Nombre dei Soilcitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS

N.LFJC.LF.N™ QO700499G

Damicilio del Soticitante: Calle JESUS, N° 4, Plta. 1

Tipo de Inmueble: INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

Situacion inmusbie. Urbanizaclén Son Serra de Marina. Glub Mautico de Serra Nova, en SON SERRA DE
MARINA en el municiplo de Santa Margarita, provincia de ISLAS BALEARES (07459)

Tasador: DAMIAN ANDREU AMENGUAL {ARQUITECTO TECNICO)

METOROS UTILIZADOS PARA CALCULAREL VALOR DE
MERCADQ

- METODO DEL COSTE

~METORG DE ACTUALIZACION

- METODO RESIDUAL PARA EL CALCULO DEL VALOR DEL
SUELO

VALOR DE TASACION
114.836,22 Euros (19.107.139 pta)

El Valor de Tasacién corresponde al Vator de Mercade
calculade por el método de aclualizacién

Visita Interior del inmusble; Si

- EL VALOR DE TASACION QUERA CONDICIONADO A:

* A la entrega de la siguiente documentacién:
- Documentacion Registral suficiente
ADVERTENCIAS:
Lafecha de visita es ol 15/04/2006. Dado que [a hipdtesis planteada es ¢f valor de [a concesion actual con fecha
del 1/1/2006 segtn la disponibllidad real de amarres y perlodo de finalizacién de la misma, se han indicado como
fachas del infarme el 1/1/2006, que corresponde & la hipdtesis al cual se remite f valor, si blen 1a fecha de vislta
es Ja indlcada anteriormente
+ _ No se ha dispuesto de la sigulente documentacién:
- Documentos Contables

DATOS REGISTRALES
No se ha aportado Documentacién Registral suficlente para Identificar alguna de las fincas.

Siuacion de Coupacion: Edlf. 1, 2, 3 y 4:El inmueble estd ocupado por et concesionario,

Comprobaciones: - Consulta a la documentacidn del Planeamiento

Resuiltado Comprobaciones Urbanisticas Cumple Normativa

Dascripcion de las Superficie total cedida: 10,811,42,00 m2, de los cuales 5.860,00 m2 corresponden &

edificaclones del inmueble:  espejo de agua y 50561,42 m2 a tlerra, Cuenta con ias siguientes ediflcaciones: Oficina,
aseos, almacen, bar-restaurante con terraza, Un muelle en forma de “UJ" donde
lasermbarcaclones se disponen perpendicularmente a lo largo de sus dos brazos. Cuenta
con 2 varaderas y explanadas de aparcamlento y grua, muslle, Aparcamlentos de
remolques, local soctal (bar ~ restaurante), terrazas y cabertizos. El club dispone de
compuerta de aceeso a dérsena. El puerto se protege con un dique de abrigo y escollera y
un contradique tamblén con escollera,
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UTILIZACION OB LA VALDRACION PARA OFROS FINES DISTINTOS DE 1L0S ESTAILECHIOS AL REALIZAR EL ENCARGD, BXIMIRA A TINSA BE CUALQUIER RESPCNSARILIDAD. C.\.F. A- 78029774, Regisboda
enel Regisiro del Banco da Espais con & n* 4313 - Insciileen al Req Merc.da Madrid, nsa.1%, n* 883781, fatlo 27, lomo 629, gra611, aecc.3" ded Libro da secledades,



TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expedients |B-05076/01-4*V.418
Josd Echegaray, 8. 28232 Las Rozas. MADRID RE: VARI *0000 CLIENTES PARTICULARE:
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 3727510 Fecha: 01.01-2008
tnscelta en 8t Regisiro del Banca de Espaiie con el n® 4313 Ref.Tasador: DAD (25069 - 25069)

Estado del inmueble: Edif. 1, 2, 3 y £ TERMINADQ.
Antigliedad: Edif, 1y 2.5 aftos. EdHf. 3 y 4:23 afios,

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

Sup. Rep.(Sueio)| C.Const. | OGN | Dep.
Descripcion m? Buros/im? Eurosfm? % %
Ediflcio 01 Edificlo de una planta {Oficinas 221,86 667,16 452,001 18,00] 20,00
A
Edificio 02 Planta baja alstada 103,401 667,16 548,001 1800] 20,00
Rep.(Sueio) -> REPERCUSION DEL SUELD Dap. > COEFICIENTE DEPRECIAGION.
CConst., | -» COSTE DE CONSTRUCGION UNITARIQ
fole: Y > QTROS GASTOS NECESARIOS
Sup. CRN.U, CRN.
m# Euros Eurps
Edificlo 01 221,86 1.093,85 242.681,12
Ediflclo 02 103,40 1.181,64 122.181,58
CARN.U. .» COSTE DE REPOSICION NETQ UNITARIO
GRN. > COSTE DE REPOSICION NETO TOTAL

DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES

CEB bep. CEN
Descripcién Euros % Euros

Elemento 01 |Dique y muelle para 26 amarres 85,950,000 20,00 68.760,00

Etemento 02 |Urbanizacion 200.000,00} 20,00, 160.000,00

CEB -» COSTE DE EJECUCION BRUTO

Dap. -» COEFCIENTE DEFRECIACION,

GEN _» COSTE DE EJECUCION NETQ
VALOR DEL SCLAR 217.000,00 Euros
OTROS VALORES:

Valor a efectos e asegurar el Coste de Construccion a nuevo: 470.777,79 Eurcs

EXISTEN OBSERVACIONES EN EL INFORME
Existe una conceston sobre el inmueble gue ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar.
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QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL Q PARCIAL DEL CERTIFICARO O DEL INFORME DE VALORACION (O CUALQUIER REFERENCIA ALOS MISMOS EX DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES

G FUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN £A AUTCRIZACKIN £SCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBLIARIAS, A Y FUERA DE LAFORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACION DE LA VALORACICN PARA OTRQS FINES DISTINTOS BE LOS F3TABLECIDOS AL REALIZAR EL ENGARGO, EXIMIRA A TINGA DE QUALQUEER RESPONSABILIDAD. C.IF. ATR029774, Regisirmda
er el Regisira del Baaco da Espaiincon gl o 4313 - insorilo an ‘o1 Hog Aero.de Medrid, Inso.1%, n® §6376-1, follo 27, tomo 620, grat.611, set<3" del Elbro db socindadas.



; TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expedlente  [B-05076/01- 4 * V.416
Jost Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Rt VARI"0000 CLIENTES PARTICULARE

Tel. 91 372 75 00, Fax 81 3727510 Fecha: 01-01-2006

Inscriia en el Regisire def Banco de Espsiia gon ol n® 4313 Ref.Tasador; DAD (25069 - 25069)

CERTIFICADO DE TASACION

D. Javier Collado Garcta, en calidad de Director Territorial de TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A,, inscrita en el
Registro Especlal de Sociedades de Tasaclon del Banco de Espania con el n° 4313 el dia 7 de Mayo de 1.885, como
resumen del informe de tasacion reafizado por dicha Sociedad, que corresponde al niimerg: IB-05076/01- 4 de fecha
01-01-2008 reaiizada por DAMIAN ANDREU AMENGUAL tras visita del Inmueble ef dia 01-01-2006. Fecha de

| CERTIFICA:

El Concesién administrativa para fa explotacion det puerto deportivo descrito en el Informe, sltuado en Urbanlzacion
Sor Serra de Marina, Club Nautico de Serra Nova, en SON SERRA DE MARINA en el municipic de Santa Margarita,
provincia de ISLAS BALEARES tiene [os siguientes datos:

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

Situacion de Ocupacién:  Edif. 1, 2, 3 y 4:El Inmueble esté ocupado por of concestonario.
Nombre del Solicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS

N.LF.JC.LE.n® QQ700499G

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

Existe una concesidn sobre el Inmueble que ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar.
LA FINALIDAD DE LA TASACION es enero de 2010

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 Inmuehbles y determinados derechos para ciertas finalidades
financieras, publicada en el B.O.E. nimero 85 de fecha Miércoles 9 de Abril de 2,003

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE MERCADO

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

VALORES Y COSTES CALCULADOS;

Cuoste de Reposicién Bruto teniendo en cuenta los derechos 687.777,79 Eures {(114.436.595 pta)
reales que existen sobre el inmueble
Coste de Reposiclén Neto teniendo en cuenta los derechos 593,622,23 Euros (98.770.429 pta}
reales gue existen sobre el inmueble
Valor por actualizacion tenlendo en cuenta los derechos reales 114.836,22 Euros {19.107.139 pta)

que exlsten sobre el Inmueble

ALOR DE TASAGION
114.836,22 Euros (19.107.139 pta)

E! Valor de Tasacion corresponde al Valor de Mercado calcutado por el método de actuailzacion

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADOQ A:
*Ala entrega de la sigulente documentacion!
- Doctmentacion Registral suficiente
ADVERTENCIAS:

La fecha de visita es el 15/04/2006, Dado que la hipttesis planteada es el valor de la concesion actual con fecha
del 1/1/2008 segin la disponibllidad real de amarres y periodo de finalizacian de |a misma, se han indlcado como
fechas del Informe el 1/1/2008, que corresponde a la hipotesis al cual se remite el valor, si bien la fecha de visita
es |2 indicada anleriormente

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

Edif. 1, 2, 3 y 4:El Inmueble estd ocupado por ef concesionario.
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QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARGIAL DEL CERTIFI-ADG O DEL INFORME DE VALORAGIOHN § CUALGUER REFERENCIAALOS MISHOS EN DOCLMENTOS, CIRCILARES, NFORMES
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N° Expediente 1B-05076/01-4 * V.416
Bf: VAR 0006 GLIENTES PARTICULARE
Fecha: 01-01-2066

Ref.Tasador: DAD (25069 - 26069)

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.
José Fechegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID
Tel. 94 372 75 00, Fax 91 3727510

Inscrita en el Reglstro del Banca da Espafia ¢on el n® 4312

CERTIFICADO DE TASACION

Superficle adoptada: 10.911,42 m?

Valor a efectos de asegurar ¢ Coste de Construceidn a nuevo: 470,777,79 Euros

DESGLOSE DE EDIFICIOS, CALCULO DE VALORES

Sun, Rep.(Suete)§ C.Const. OGN Dep.
Descripeion m? Euros/m? Eurosim? Yo %
Edificio 01 Edificio da una planla (Oficinas 221,861 667,16 452,00] 18,00 20,00
fadal .
Ediflcio 02 Planta baja aislada 103,40 | 887,16 545,00F 18,001 20,00
ils] o L b
Rep.(Susle) -> REPERCUSIGN DEL SUELO Dep, > COEFICIENTE DEPRECIACION,
G.Canst, > GOSTE DE CONSTRUCCION UNITARIO
QeN -» OTROS GASTOS NECESARIOS
DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES
CEB Dep. CEN
Descripcion Euros % Euros
Elemento 01 |Digua y muelle para 26 amarres 85,980,001 20,00 68.760,00
Elemente 02 [Urbanizacidn 200.000,00] 20,00 160.000,00
CEB -» COSTE DE EIECUCION BRUTO
Dep. -» QOEFICIENTE DEPRECIACION.
CEN -» COSTE DE EFECUCION NETQ

TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, §.A. no se hace responsable de los posibles vicios ocultes de la edificacidn,
Del Valor de Tasaclén, en su ¢aso, habrla que deducir cuantas cargas hipotecarias pudieran recaer sobre el iInmueble.
Para que conste y surta los efectos oportunas, firmo el presente certiflcado, a 01 de Enero de 2006.

TINSA

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A,

Fdo.; Javier Collado Garcla

Fdo.: DAMIAN ANDREL AMENGUAL

ARQUITECTO TECHICO Director Tarrilorlat En ropresentactén de TINSA,

Tasaclones Inmabiifarias, S.4.
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QUEDA PROHIBIEA LA REPRCOUGCION TOTAL O-PARCEAL DEL CERTIFICADO D DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS KISMOS EN QOCLEMENTOS, CIRGULARES, INFORMES
© PUBLICACIONES BE CUALGUIER TIPO, SiF LA AUTORIZACIKON ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, B.A. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN £L QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTHIZACIGH DE LA YALORACION PARA OTROS FINES QIGTINTOSR DE LOS ESTABLECIO0S AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA QE CUALQUIER RESPONSABILIDAD, C.LF. A-78025774, Regitirada
an &l Reglstro det Banca de Espaiia con sl n* 4313 - iscrita 20 of Reg.Marc da Maditd, insp.2", ot 66374-1, folls 27, loma 828, gral6E], $eac.3® del Likm de aatledadag,




TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N® Expadiante |1B-05076/01- 4 * V.416
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID  Rf: VARE*0000 CLIENTES PARTICULARE.
Tel, 91 372 75 00. Fax 91 37275 10 Fecha: (1-01-2006
Ingcrila o of Raglstro del Banco de Espaia con 8l n° 4313 Ref.Tasador; DAL (25069 - 25069)

INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

1.- SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD
TINSA, Tasaciones Inmobiiarias, 8.A. Inscilta en &l regisiro del Banco de Espafia con efn®4313 el dia 7 de Mayo de 1.986,
Nombre del Solicitanfe:  PORTS DELES ILLES BALEARS I
NALFJCLF.N® Q0700498G
Domicilio del Solicitante: Calle JESUS, N°4, Pita. 1 oo o v e e

FINALIDAD DE LA TASACION
LA FINALIDAD DE LA TASACION es engro de 2010

Esta valoracidn NO se ha reafizado siguiendo las disposiciones contenidas en fa orden ECC/B805/2003 de 27 de Marzo,
sobre normas de valoracion de Blenes Inmuebles y determinados derechos para clertas finalidades financieras,
publicada en el B.O.E. nimero 85 de facha Miércoles 9 de Abril de 2.003

2.- IDENTIFICACION Y LOCALIZACION
Direccién del inmueble:  Urbanizacion Son Sarra de Marina. Club Nautico de Serra Mova, en SON SERRA DE
MARINA en gl municipio de Santa Margarita, provincla de ISLAS BALEARES {07459)

DATOS REGISTRALES
No se ha aportado Documentacidn Registrat suficiente para identificar alguna de las fincas.

3.- COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

RELACION DE COMPROBACIONES REALIZADAS:

Inspeccién ocular

Servidumbres visibles

Ré&gimen de Proteccién del Patrimonio
Situacion de Ocupacidn del inmueble
Sltuactén Urbanistica

4.- LOCALIDAD Y ENTORNO

4.1~ LOCALIDAD
Tipo de Nicleo:  Nicleo Turlstico
Actlvidad Dominants: Turistica - Agrlcola - 2°Resldencia
Poblacién de Derecho:  6.3756 Habitantes Evolucién Poblaglén: Creciente
La princlpal fuente de ingresos del municiplo procede de su zona costera.
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QUEDA PROHIBIDA LA HEPRODUCCION YOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICAQC O DEL INFORME DE VALORAGION O CUALGUIER REFERENCIA ALOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES

O PUBLICACIONES DE CUACGUIER TIPG, BIN tA ALUTOREZACHON ESCRITA DE TINSA, TAJAGIONES INMOBILIARIAS, 5.A, ¥ FUERA DE LA FOAMA Y CONTEXTO EM EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTIIZACION DE LA VALORAGION PARA QTROS FINES MISTINTOS DE LOS ESTABLEGIOQS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXMITLA A TINSA DE CUALQUIER AESPONSABILIDAD, CAF, A-TBO20774, Reglsiada
en 41 Regisiro dal Banco da Expahs con el a* 4513 - lascrlla an o Aleg.Mare.da Madrid, rsa, 5% n* B8378-4, lolle 27, tomo 829, gral.611, sece,3* del Ubro de socledades,



A TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N? Expediente [B-05076/01- 4 * V.416
] José Echegaray, 9. 26232 Las Rozas. MADRID ~ Rf: VARI *Q000 CLIENTES PARTICULARE:
Tel. 91 372 75 00, Fax 91 372 75 10 Fecha: 01-01-2008
tscrils en ol Reglsico de! Banco de Eapafia gon 6l n* 4313 Ref Tasador. DAD (25069 - 25088)

4.2.- ENTORNO
Rasgos Urbanos. Tipificacion:

Niiclea costero, caracterizado por ser segunda residencia de habitantes de la isla. Frente a ofros nucleos
costeros de |a zona, Son Serra de Marina destaca por su tranquilidad y ausencia de hoteles,

Grado Edificacion Industelal:
0%
Significacion del Entorno: Urbano
Dasarrolio: Medio

El uso comercial se fimita a varlos restaurantes de la zona; si blen se ha sentida la presién urbanistica, ésta
se consldera baja respecto a otras zonas cercanas, aln se localizan bastantes solares vacantes en lineas
primeras, segundas y terceras que en otros lugares es Impensable lecalizar. Ef uso predominante es la
segunda residencia, principalmente vivienda unifamiliar, seguida de adosados-pareados y en Gitima Instancia
apartamentos plurifamiiiares de baja densidad; 4-6 viviendas.

EQUIPAMIENTOS Y COMUNICACIONES DEL ENTORNO

Infraesfructuras Calldad: Estado Conservacion
Alumbrado: Tiene Media Medlo
Alcantarlilade; Tiene Media Medio
Abastecimiento:  Tiene Media Medio
Vias Publicas: Completamente terminadas Media Medio

Equipamientos

Comerclal: Suficlente Rellglosc: Suficiente

Deporlivo: Escaso Aparcamiento: Abundante
Escolar: Suficiente Ldico: Abundante
Asistencial: Suficlente Zonas Verdes: Abundante

Las comunicaciones del entorno con el resto de fa poblacion pusden considerarse buenas,
Las comunicaciones interurbanas pueden considerarse buenas.
Tipificacién de las actividades que se desarrollan en el entorno:

Residenclal de segunda residencia y Turistico

5. DESCRIPCION Y SUPERFICIE DEL TERRENO

5.1.- SUPERFICIES
Superficie comprobada: 10,911,42 m*
Superficie adoptada: 10.811,42 m?
Uso de la superficie NO edificada: Aparcamiento

5.2.- INFRAESTRUCTURAS

Las Infrasstructuras se encuentran completamente terminadas.

Medio Ambiente y Polucion del Suele

No es cometido de esta valoracion ef estudio de la existencla de polucién en el inmueble. La identificaclén de este
posible problema y la valoracion de sus efectos debe ser objelo, en su caso, de un estudio realizado por un
espacialista en 'a materia,

Se desconace la existencia de polucion en terrenos vecinos.
Se desconoce si la polucion puede afectar la estabilidad del Inmueble valorado.
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QUEDA PROHIBIDA LA REFRODUCCION TOTAL O PARCIAL OEE CERTIFIGADO Q DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENGIA A LOS ASKOS EN DOCUMENTOS, CIACULARES, INFORMES

O BUBLICACIONES DE GUALQUIER TEPO, SIN LA AUTCRIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES WMOBILIARIAS, S.A. Y FUERA DE LAFGRMA ¥ GONTEXTO EN EL CQUE SE ENCUENTRAN. LA

UTIDZACKON DE A YALORAGIGN PARA OTRCS FINES DISTNTOS DE .08 ESTAILECIONS AL REALIZAR Bl ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUER RESPONSABILIDAD, CIF. A-T8029174, Regisrada
en ¢ Fogisiro del Banuo da Esgedia con uf n* 4313 - [aseriia an of Rag.Moec.du Madd, Inse.3¥, n* 883761, fofia 27, fomo 629, giel.g11, saea 3% del Uba da soctededes.



TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N® Expediente 1B-06076/01- 4 * V.418
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID  Rft VARI*0000 CIIENTES PARTICULARE:
Tal, 91 372 75 00. Fax 81 372 76 10 Fecha: 01-01-2008
Insciita an el Reglsing del Banco de Espafia con el 1® 4313 Ref. Tasador: DAD (25069 - 25069}

6.- DESCRIPCION Y SUPERFICIE DE LA EDIFICACION

Descripcién de tas edificaciones del inmueble:
Superficie total cedida: 10,911,42,00 m2, de los cuales 5.860,00 m2 corresporden a espejo de agua ¥ 5051,42
m2 a Ferra. Cuenta con las siguientes edificaciones: Oficina, aseos, almacen, bar-restaurante con ferraza. Un
muelle en forma de *U® donde lasembarcaciones se disponen perpendicularmente a lo fargo de sus dos brazos,
Cuenta con 2 varaderos y explanadas de aparcamlento y grua, muels. Aparcamientos de remolques, local social
{bar - restaurante), terrazas y cobertizos. El club dispone de compuerta de acceso a dérsena, £l puerto se
protege con un dique de abrigo y escollera y un contradique tarmbién con ascaollera.

Se valora:  Un elemento delf inmueble

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

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 1

Tipologia del edificio: Dique y muelle para 26 amarres
Situacion de Qcupacidn: El Inmueble esta ocupade por el concesionario.
Estado del Inmueble: TERMINADO

Descripcion del elemento

Espejo de agua de 5.860,00 m2, aciualments con 26 amarres, , con dimensiones de 6,00x2,50 m. Se
incluyen en este elemento: Muelles, diques y escolleras.Se valora en este elomento sélo los 26 amarres en
disposicion de gestion del club.

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 2

Tipologia del edificio: Urbanlzacion
Situacton de Ocupacién; £l inmueble estd ocupado por el conceslonario.
Estado del Inmueble: TERMINADO

Descripeién del elemento

Urbanizacién de la superficie considerada con tierra de 5051,42 m2, incluye este elemento red de suministro
de agua, red de evacuacion de aguas residuales, red da electricldad, firmes y pavimentos. Zona de
aparcamiento de 271,00 m2. Explanadas para varadero de 1.857,00 m2.
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QUECA PRCHIBIOA LA REPRODUCCHIN TOTAL [ PARCIAS, DEL CERYIFICADO O DEL |NFCAME DE VALORAGION O CUALGUIER REFERENGIA A LOS MISMOS BN DOCUMENTOS, GIRGULARES, INFORMES

0 PUBLICACIONES DE CUIALOUIER TIPG, Sttt L AVTORIZACIGN ESCRITA DE TINSA, TAGACIONES INMOBRIARIAS, S.A Y FUERA OF LA FORMA Y CONTEXTO EM EL QUE SE ENCUENTRAN, 1A

UTILIZACION DE LA VALORAGION PARA OTROS FRES DISTINTOS DE LOS ESTABLECICOS AL REALZAR EL ENCARGED, EXIMIAA A TINGA DE CUM.QUIER RESPONSABILIDAD. C.LF. ATJROIOTTA. qu;isl.fads

‘sn o Reglalro dal Banco de Espans con el 1Y 4313 . Inserils en of Rag.Maro.de Madrid, Ingc.1%, o* 66370-1, follo 27, toma 6729, gral 811, soca.3* del Ubio 44 socladudes,



TINSA

TASACIONES INMOBILIARIAS, 8.A.

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10
Inacita an ol Reglsiro del Banco de Espaia con @l n® 4313

N° Expediente  1B-05076/07- 4 * V418

José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID ~ Rf: VARI 0000 CLIENTES PARTICULARE.

Fecha: 01-01-2006
Ref.Tasador; DAD (25069 - 25069}

CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 1

Edificlo de una planta (Oficinas del Puerio, almacenes ¥ aljibe)
Situacion de Ocupacién: El inmueble esta ocupado por el concesionario.
Estado del Inmueble: TERMINADO

DISTRIBUCION, SUPERFIGIES Y USOS POR PLANTAS:

Tipologia del edificio:

Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Baja Oficinas Almacén 39,57 m*
Aljibe ‘ Instalaciones No Tiene 182,29 m?
Total superficie construida: 221,86 m*?
Sup.del Terreno asignada al edificio: 7.442,68 m?
Superficie Construida Total: 221,86 m*
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
Cimentacion: Desconocida
Acristalamiento: Senclilo
Estructura: Muro de Carga <= 25 cm.
Sobrecarga: Normal
Perslanas! No tiene
Cubierta: _ Plana no Transitable

Cerramientos Exteriores:

Espesor de Cerramientos Ext:

Alstamiento:

Carpinteria Exterior;

Revestimientos Ext.1:

Revast{imientos Ext.2:
Antigliedad aproximada: 23 afios
Afios desde la Ultima reforma apr
Estado de Conservacion:

QUEDA PROHIRIBA LA REPRODUGCHIN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIRICADO O DEL SNFORME DB VALORACKIN O CUALQUIER R

O PUBLICACIONES DE GUALOLIER TIPC, SIN LA AUTORIZACH
WTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTCS

un el Reglstre cal Banco da Espada cos o o 4313 - Inscilta anel Reg.Man.ds Madiid, [nsa.1",

Blogues de Hormigdn
20 cm,

Desconocido
Alurninio

Enfoscado
Enfoscado

oximadamente 5 afios (estimacién)
Medio
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10N ESCRITA DE TINSA, TASACICNES INMOBILIARIAS, S.A. Y FUI

DE LOS ESTABLEGIDOS AL REALIZAR EL ENCARGQ, EXIMIRA A TINSA DE CUALOUIER RESPONSASILIDAD. C.IF. A-780287 T4, Regisiiada
, n# G6379-£, alio 27, lomo 620, gral. 611, srce.3* dit Lbro da socledadas,

EFERENGIA A LOS HISMOS EN DOCUMENTOS, CIRGULARES, INFORMES

A DE LA FORMA ¥ CONTEXTO £ EL QUE SE ENCUENTRAN. LA



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

Tel 913727500, Fax 91 37275 10
Inscilia en #1 Reglatro del Banco de Espafia con el n® 4313

TINSA

N° Expediente  [B-05076/01- 4 * V.416
Rf: VAR *0000 CLIENTES PARTICULARE.
Fecha: 01-01-2008

Ref.Tasador: DAD {25069 - 25069)

CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 2

Planta baja aislada (Bar-Restaurante y sus terrazas. Aseos.}

Tipologia del edificio:

Situacidn de Ocupacion: El inmuebla estd ocupado por el concesionario,
Estado del Inmueble: TERMINADO
DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:
. Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Bafa Restaurante Sarvicios Comunes 103,40 m?
) Total superficie construida: 103,46 m?
’ Sup.del Terreno aslgnada al edificio: 3.468,74 m?
Superficie Construida Total: _ 103,40 m?
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
Cimentacion: Desconocida
Acristalamiento: Sencillo
Estructura: Muro de Carga <= 25 cim.
Sobracarga: Normal
Persianas: No tiene
Cubierta: Plana no Transitable
Cerramientos Exteriores: Blogques de Hormigdn
Espesor de Cerramientos Ext: 20 cm.,
Aislamiento: Desconacido
Carpinteria Exterior: Aluminio
Revestimientos Ext.1: Enfoscado
Revestimientos Ext.2: Enfoscado

Antiglledad aproximada: 23 afios
Afios desde la dltima reforma aproximadamente 14 afos
Estado de Conservacién: Bueno

7.- DESCRIPCION URBANISTICA

Comprobaciones:
- Consulta a |a documentacldn del Planeamlento

Una vez realizadas las comprobaciones anterlores, ro se han encontrado indlcios de incumplimienta de fa normativa

urbanfsiica.
Licencla de Apertura: No disponibie
& Es necesaria la licencia de apertura? Si

Usos Permitidos:

Puerto Deportivo y Anexos
Usos Prohibidos:

Todos los demas
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expediente  1B-05076/01- 4 * V. 416
José Echegaray, . 28232 Las Rozas. MADRID ~ Rf: VARI 0000 CLIENTES PARTICULARE:
Tel. 91 372 75 00, Fax 91 37275 10 Fecha: 01-01-2008
Ingerita en el Regisiro del Banco de Espania con el n 4313 Raf. Tasador: DAD {25069 - 26069)

Estudio de toda la explotacion:
Documentos:
- No se ha dispuesto de Balances y Cuentas de Resultados

Procedimiento:
- Utilizacldn de ratios medias

8.- REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA 'Y OCUPACION
REGIVMEN DE OCUPACION:
£dif. 1, 2, 3 y 4:El inmueble esta ocupado por el concesionario.
Comprobaciones realizadas:
- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Consulta verbal
REGIMEN DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
E! inmueble no esta protegido arquitectdnicamente.
ESTADO DE CARGAS SOBRE EL INMUEBLE:

Existe una concesién sobre el iInmueble

9.- ANALISIS DE MERCADO

Juicio Critico sobre la Situaclén del Mercado

La oferta de amarres en venta es amplia, mayor en puertos deportivos cercanos donde el uso turistico es
preponderante; el alquiler de amarres esta mas limitado en cuanto a ofertas.

Tipo de Gestion
Privada. Régimen de alquiler amarres.
Forma de producir

Conlinua, jas instalaciones permanecen ablertas todo el afio, Cuotas de socios, alquiler en base y transito,
aungue por su localizacidn (entre Can Picafort y Colonia de Sant Pere) y debido al uso de segunda residencia de
fa urbanizacin con ausencia de preslon turfstica, no tiene el atractivo que puedan tener puertos cercanos,
ublcados en nucleos turistices, También se explota el bar restaurante.

Productos y servicios ofertados en el inmueble

Los serviclos ofertados son: Alguiler amarres. Remolque, gria de 5 toneladas. Luz y agua en varadero. Servicios
del puerto; Bar-restaurants, duchas y lavabos publicos. Servicios en pantalan: Luz y agua.
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. Ne Expediente  1B-05076/01- 4 * V.418
José Echegaray, 8. 26232 Las Rozas. MADRID R VARI “0000 GUENTES PARTICULARE.
Tel, 91 372 75 00. Fax 81 372 75 10 Fecha: 01-01-2008
Inserllz en ¢l Reglsiro del Banco da Espaiacon el n@ 4313 Ref.Tasador: DAD {25069 - 25069}

10.- DATOS Y CALCULO DE VALORES TECNICOS
: 10.1.- CALCULO DEL VALOR DEL SOLAR POR EL METODO DEL VALOR RESIDUAL
Tigo del Crédito hipotecario: 3,50 %

CREDITO DEL QUE DISPONDRA EL PROMOTOR {en % del Valor de Mercado):
I.L.E.E. 42,00 %
N° de meses para e pago del proyecto {a contar desde el origen):

. 5 meses
N® de meses para la concesién de |a licencia (a contar desde el orlgen):
. Lirite Inferior: 10 meses Limite superior: 12 meses '
N° de meses para el comienzo de obra (a contar desde el origen):
Limite inferior: 11 meses Limite superior: 13 meses
Duracién de la obra en meses (a contar desde el comienzo de la obra):
Limite Inferior: 24 meses LImite superior: 24 meses
Pago de las certificaciones mensuales: A 90 dias
VALOR UNITARIO DE MERCADO:
Limite inferior: Limite superior;
I.L.E.E. 3.750,00 Euros/m? 3.850,00 Euros/m?

Porcentaje sobre el valor en venta a cobrar por el promotor directamente de} comprador antes de
terminar la obra:
Limite inferior: Limita superior:
I.L.E.E. 25,00 % 30,00 %
PLAZOS DE VENTA:
Comienzo de 1as ventas (a contar desde al origen):

Limite inferior: Limite superior:
LL.E.E. 26 meses 30 meses
Porcentaje de ventas al terminar la obra:
Limite inferior: Limite superior:
LLEEE, 0,00 % 100,00 %
N° de meses para terminar las ventas (a contar desde el final de obira):
Limite inferior: Limite superior:
L.L.E.E, 0 meses 1 meses
Beneficio del promotor: Limite Inferior: 23,00 % Limite superior: 25,00 %
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TASACIONES INMOBILIARIAS, §.A. N° Expedienle 1B-05076/01- 4 * V.416
José Echegaray, 9, 28232 Las Rozas. MADRID Rf: VARI*0000 CLIENTES PARTICULARE:
© Tel 9137275 00. Fax 9187276 10 Fecha: 01-01-2006

Insarlta en ¢ Reglstro de) Banoo de Espeiacon et 0 4313 Ref.Tasadar: DAD {25088 - 25069}

ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Una vez calculadas 945 combinaciones de valores distintos de preclos de venta, plazos y condiciones de pago,
plazos de cobro y beneficio medio anual dantro de los limites anterlares, se obtienen los sigulentes resultados:

Media: 407.598,80 Euros
Extramos Absolutos: 376.953,21 Eures ¥ 437.,420,27 Euros
Extremos-80% casos: 388.091,96 Euros ¥ 427.055 31 Euros
Extremos-50% cases: 399.400,27 Euros ¥ 416.002,23 Euros
; La distribuclon de probabilidades por tramos iguales de valor es la sigulente (Millones de Euros)
. Desde 0,377 M. hasta 0,383 M, 1,88 % Sinne o e s e
. Desde 0,383 M, hasta 0,389 M. 4,66 % ! |
C 0,377 M-0,983 M, I
Desde 0,389 M. hasia 0,295M. 931%: 0,393 M-0,208 M.
K 0,369 M.-0,395 M.
Desde 0,385 M. hasla 0AD01 M. 1450 % 0,595 M, 0,404 M.
Desde 0,401 M. hasta 0407 M. 1826% osrmoiam.
Desde 0,407 M, hasta 0413M. 1B20% % i oiem
4 0,425 M-0,431 M.
Desde 0,413 M. hasta 0419 M. 15T %L plsimosrm ‘
Desde 0,419 M. hasta 0,425M.  995% o 1 fo 5 2
Desds 0425 M. hasta 04310, 508% " [ m v R Angos i
Desde 0,431 M. hasta 0437M.  100% b
Valor total elegido del solar 217.000,00 Euros
{Incluye impuestos y gastos no recuperabies de la transmision)
FLUJOS DE CAJA (euros)
%
[:3 Cobros Gastidn
g directos del urbanisticay
e promotor al Total obras de
s  comprador Cradito Ingresos  jniraestruc. OGN Construce. Interases Total gastos F.C. F.C.A,
1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6,00
2 0,00 0,00 0,00 0,00 0,60 0,00 0,00 0,60 0,00 0,00
3 0,00 0,00 B,00 0,00 000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4 0,00 0,00 8,00 0,00 0,00 0,00 0,00 £,00 0,60 0,00
5 0,00 0,00 0,00 0.60 9.829,70 0,00 0,00 .829,70 -5.820,70 -8.987,00
6 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 £,00 0,00
7 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6,00 0,00 0,00 0,00 0,00
B 0,08 0,08 0,00 0,00 2,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
8 0,60 0,00 0,00 0,00 4,00 0,00 0,00 ©,00 0,08 0,06
10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6,00 0,00 0,00 0,00
11 0,00 .00 0,00 0,60 8.425,46 0,00 0,00 8.425,46 -8.425,46 -8.917,62
12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 6,00 4,00
13 0,00 2068416 2068496 0,00 0,00 0,00 0,00 000 2058416 1638442
14 0,00 2068418  20684,16 0,00 0,00 6,00 60,393 80,31  20,623,83  16.046,39
: 15 0,00 20,684,186  20.684,18 0,00 0,00 0,00 120,66 120,86  20.56350 1571520
; 16 0,00 20.684,16  20.684,16 0,00 0,00 47.679,08 180,99  17.860,07 2.824,09 2.118,91
17 000 20.684,16  20.684,16 0,00 0,00 17.679,08 241,32 17.92040 2,763,76 2.037,76
18 0,00 20,884,186  20.884,16 B,00 0,00 17.679,08 301,84  17.980,72 270344 1,957,87
. 19 000 2068446  20.684,16 0,00 0,00 17.679,08 361,97  18.041,08 2.643,11 1.880,17
20 0,00 20.684,16  20.664,16 4,00 @,00 17.679,08 42220 18.101.38 2.582,78 1.804,81
23 0,00 2008416  20.684,16 4,00 6,00 17.679,08 462,63 18.181,71 2.522,45 173,45
22 0,00 20.884,16  20.584,16 0,00 0,00 17.679,08 542,08  18.222,04 2.462,12 1.859,73
. 23 0,00 20.584,16  20.584,18 0,00 0,00 17.679,08 608,29  18.28237 2,401,79 1,590,29
24 0,00 20684,16  20.684,18 0,00 0,00 17.878,08 BE362 1834270 2.341,46 1,522,80
25 600 20684186  20.584,16 0,00 0,60 17.679,08 72395  18.403,08 2.281,13 1.457,24
26 000 20.684,18  20.584,16 0,00 0,00 17.679,08 784,27  18.463,36 2,220,81 .393,47
27 0,00 2068416  70.684,16 0,00 0,00 17.679,08 844,60 1852358 2.160,48 1.331,53
28 18.810,00 2068416  39.484,16 0,60 0,00 17.679,08 204,93  18.884,04 20.910,18  12.656,24
28 18,810,00  20.584,156  39.494,18 0,00 0,00 17.879,08 96526  18.64434  20.848,82 1239747
30 18.810,00  20684,16  39.494,16 0,00 0,00 17.678,08 102569 1870487 2078049 1214198
K| 18.810,00 2088416  30.494,%6 0,00 0,00 17.679,08 {08692 1878500 2072818  11.891,66
32 18.810,00  20.6684,18  39.494,16 4,00 0,80 17.678,08 114625 18.82533  20.668,83  11.64539
KK 18.810,00  20.884,48  38.494,16 4,00 0,00 17.679,08 120656 18.88566 2060850 1140608
34 18,810,00 20,684,186  39.484,16 0,00 ©,00 17.6879,08 1266,80 1884598 2054818 1117065
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A, N° Expadiente 1B-05076/01-4 * V416
José Echegaray, 9. 26232 Las Rozes. MADRID Rt VARE *0000 CLIENTES PARTICULARE:
Tel 91 372 75 00 Fax 91 372 7510 Fecha: 1-01-2008
Inscrita en ¢ Registro def Bango de Espafia con & n® 4313 Ref.Tasador: DAD (25063 - 25088)

FLUJOS DE CAJA (euros)

i}

e Cobros Gestion

s directos del urbanistica y

s promotor al Total obras de

] campradar Cradifo Ingresos  nfragstrus. OGN Construce. Intereses  Total gaslos F.C. F.C.A.

35 18.510,00 20.684,16 39.494,16 0,00 0,00 17.679,08 1.327,23 19,006,31 20,487 B§ 10.539,98
36 18.810,00 20.684,16 39.494,16 0,00 9.829,70 17.679,08 1.487,56  20.896,34 10,587,852 B.558,42
a7 187.768,00 20,604,16  208.442,18 0,00 Q0,00 17.879,08 1.447,89 19,126,987 18831519 07.629,33

" et 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.679,08 -0,00 17.679,08 -17.679,08 -8.945,91

39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.673,08 -0,00 17,679,048 -17.679,08 -B.786,97
40 0,40 0,00 0,00 0,00 1,00 17.679,08 -0,00 17.879,08 -17.679,08 -8.630,88
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. Ne Expedienta  1B-05076/01- 4 * V.416
José Echegaray, . 28232 Las Rozas. MADRID  Rf: VARI 0000 CLIENTES PARTICULARE

Tel, 91372 75 00, Fax 91 372 7510 Fecha: 01.01-2006
{nscrlla en of Registro del Banco de Espaiia oon el n* 4313 Ref. Tasador: DAD (25069 - 25069)

10.2.- VALOR POR ACTUALIZACION

Vida Util Total de la Explotacian:
Vida Uti! Restante de la Explotacion:
So analiza o ciclo da vida titil de la concesion a fecha de 01-01-2008.con periodo de finalizacidn de ia misma ef

19/01/2010
Inversiones iniciales

30 afios
§ afios

Calcuio realizado en Euras constantes de la fecha de la valoracldn

Inversidn en Solar:
inversion Inicial en Edificios:
Inversion Iniclal en Elementos:

Inversion Inicial en Magquinaria, Mobiliario y Enseres:
Otras Inv.Iniciates que no formen parte del inmusble:
Porcentaje de Inversién en inmueble sobre e total:

Las cantidades del cuadro INGRESOS, GASTOS & INVERSIONES POSTERIORES ALA INICIAL se encuentran

217,60 Miles de Euros

184,83 Miles de Euros 30 anos

285,95 Miles de Euros 30 afios

0,00 Miles de Eures 0 afios

0,00 Miles de Euros 0 afios
100,00 %

expresadas en Miles de Euros

INGRESOS

A0S 1 2al4 5
Variacion Anual 0,00 %

Cuotas propletarios 36,00 36,00 1,80
Alquitar amarres 42,00 42,00 2,18
alguiler restauranie 7.25 7,25 0,36
[Travellit y explanada 12,00; 12,00 0,60
TOTAL: 97,25 97,25 4,94
GASTOS

Afios 1 2al4 5
[Variacién Anuval 0,00 %

Personal (Sueldos + 8.8.) 28,71 28,71 1,40
Matarlas primas 4,00 4,00 0,20
Agua, Gas, Electricidad, Teléfono 7.57 7.57 0,37
Reparacion, mantenimiento y reposle 7,64 7.64 0,00
Seguros, impuestos, tasas 3,20; 3,20 0,16
s mortizacion de la inversion incial 32,186 32,16 1.60
ESTIMAGION CANON 10,85 10,85 0,50
TOTAL: 94,13 84,13 4,23
Impuestos 3500% 32,50% 3%50%
INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL

Afios 1

0,00

10/ 14

CAFECA PROHIBIDA LA REPRODUGGIGN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADC O DEL INFORME DE VALGRACION O CUALOLRER REFERENCEA A LOS MISMOS EN DOCUMENTQS,
O PUBLICACIONES CE CUMQUIER TIPD, SN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, 'S.A, T FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO BN EL QUE 3|
UTRLIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTRITOS DE LOS ESTABLECHIOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIRA A TINGA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD, C.

on e Ragislse del Banco de Bspafiacon et n* 4313 - Jagerilo en el Rag Mara.dn Madrid, nse,1% n® 88378.4, fatlo 27, lomo 529, grak614, secc.dt det Libio da sofedodas,

CIICULARES, WFORMES
& ENCUENTRAN. LA
1F. A78029774, Registada



) TASACIONES INMOBIHLJARIAS, S.4, N° Expediente  1B-05076/01- 4 * V.418
José Echegaray, 9. 26232 Las Rozas. MADRID ~ Rf: VARI 0000 CHLIENTES PARTICULARE!
Tel, 91 372 76 00, Fax 91 372 75 10 Fecha: (1-01-2006
{naceta o e Regisiro del Banco de Espaita con ef n® 4313 Ref.¥asador; DAD {25069 - 25088)

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

Sup. Rep.(Suelo}| C.Const, OGN Dep.
Dascripclon m? Eurosim*® Eurosim? % %
Edificio 01 Edificio de una planta (Oficinas 221,86] 667,16 452,600 18,000 20,00
An
Edificio 02 Planta baia alslada 103,40 667,16 545001 1800] 20,00
m j= 1 L L
Rep.{Suelo) -> REPERGUSION DEL SUELC Dep. > COEFICIENTE DEFRECIACION.
C.Consl.  -»COSTE DE CONSTRUCCION UMTARIO
OGN -» OTROS GASTOS NECESARIOS
Sup. CRN.U. CRM.
Descripcién m? Eurcs Buros
Edificio 01 Edificio de una planta 221,88 1.003,88 242.681,12
Edificio 02 Planta baja aislada 103,40 1.181,64 122.181,58
CRN.U. .= COSTE DE REPOSICION NETO UNTARIO
CRN. -> COSTE DE REPOSICION NEFO TOTAL

DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES

CEB Dep. CENM

Descripeidn Euros % Euros
Elemento 01 |Dique y muelle para 26 amarmes 85.950,00f 20,00 68.760,00
Elamento 02 [Urbanizacion 200,000,001 20,00 160.000,00
CEB > COSTE DE EJEGUCION BRUTO
Dap. > COEFICIENTE DEPRECIACION,
CEN -» COSTE DE EJEGUCION NETO

Costes y valores a
nuevo

VALOR DEL SOLAR ~ 217.000,00 Euros
COSTE DE CONSTRUCCION 442.583,72 Euros
OTROS GASTOS NECESARIOS 28.194 07 Euros
COSTE DE REPOSICION 687.777,79 Euros

(Solar+Coste de construccién+Otros gastos necesarios}

Valer Unitario del Suelo: 19,89 Euros/m? Terreno

VALOR DEL SOLAR 217.000,00 Euros

COSTE DE REFOSICION NETO TOTAL 593.622,23 Euros
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expedlente 1B-05076/01-4 * V.416
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID ~ Rf: VAR! *0000 CLIENTES PARTICULARE:
Ted, 91 372 75 00, Fax 61 372 75 10 Fecha: 01-01-2006
Insorita en el Regislro del Banco de Eapafia con el n° 4313 Ref. Tasador: DAD {26069 - 25089)

CALCULO DEL VALOR POR ACTUALIZACION
Los flujos de cafa se han siluado convenclonalments en el dia 3% de Diclembre de cada aiio considerada,
ESTIMACION DE LOS FLUJOS DE CAJA FUTUROS:

Afio Ingresos Gastos NO tAmortizaclones| Inversiones | Flujo de Caja Flujo Caja VAN, (Miles
(Miles de recuperables {Miles de (Miles de {Miles de Imput.Inmb. de Euros})
Euros) Euros) Euros} Euros) {Miles de
Euros}

2006 97,25 61,97 3218 0,00 34,19 34,19 31,66

2007 97,25 81,97 32,16 0,00 34,27 34,27 29,38

2008 97,25 81,97 32,18 0,60 34,27 34,27 27,20

2008 97,25 61,87 32,16 0,00 34,27 34,27 2519

2010 4,04 2,63 1,60 0,60 2,08 2,08 1,42

Valor de Reversidn de! inmueble; 0,00 Euros
DATOS PARA EL CALCULO

Tipo de actualizacién de ingresos, gastos e inversiones 8,00 %
Revalorizacion Anual prevista para el suelo 499,99 %
Solo se considera el valor de mercado futuro det suelo como valor de reversidn, )
Valor de Reversion def Inmueble: 0,00 Euros
Porcentale de Invarsion en inmueble sobre el total: 100,00 %

El valor por actualizacldn corresponde ala diferencia entre el valor actuat neto (V.A.N.) de los flujos de caja que se han
indicado arriba y los gastos e Impuestos no recuperables nabituales en la transaccién de un Inmuebie de astas
caracterlsticas. Para el caloulo del V.AN. sa ha utllizado la convencldn de situar los flujos anuales en ¢l 31 de
Diciembre de cada afo. El V.A.N. se obtlene actualizando todos los fiujos af dia de la fecha de la valoracién, de
acuerda con Ja farmula que se Indica en et art. 33.2 de 1a Orden ECO/805/2003 de 27 da Marzo , sobre normas de
valoracitn de bienes inmuebles y determinados derechos para clertas finalldades financieras.

Para ol clcul de los flujos de caja futuros emos hecho estimaciones basadas en as ratios medias del sector
elaboradas por TINSA a parlir de su frabajo habitual y estadisticas publicadas por organismos oficlales y/o entidades
de reconosido prestiglo, modificadas en funcion de las caracteristicas de! inmusble. No hemos tenido en cuenta el
efecto que sobre los resultados pudiera tener la gestion actual dal inmueble.

T T TR AT R E A AT T e T R Y 3T

| *Va!;por a_ct.u(alizacigﬁ‘ )
. 114.836,22 Euros

OTROS VALORES:
Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccion a nuevo: 470.777,79 Euros

Existe una conceslén sabre el inmueble que ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar al aplicar los métodos de
valoracion. Segtin el Articulo 53 de la ECO 805/2003.
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QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIAN TOTAL © PARCIAL IEL CEATIFICADO O DEL INFORME OE VALDRAGION O CUALGUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
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José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas, MADRID  Rf: VARI *0000 CLIENTES PARTICULARE:
Tel 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Fecha: 01-01-2008
Inserita en el Raglstro del Banco de Espaiia con 6l n° 4313 Ref.Tasador: DAD (25069 - 25068)

11.- VALOR DE TASACION
' VALORDE TASACION
414.836,22 Euros (19.107.139 pta)

Ei Valor de Tasacion corresponde al Vaior de Mercado calculado por el metodo de actualizacion

LA FINALIDAD DE LA TASACION es enero de 2010
Existe una concesidn 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 1a siguiente documentacian:
- Documentacién Registral suficlente
ADVERTENCIAS:

La fecha de vislta es el 15/04/2006. Dado que la hipétesis planteada es el valor de la concesion actual con fecha
del 1/1/2006 segqin ia disponibilidad real de amarres y periodo de finalizacién de fa misma, se han indicado como
fechas del informe el 1/1/2008, que corresponde a la hipdtesis al cual se remite el valor, si bien la fecha de visita
es la indicada anleriormente

No se ha dispuesto de la siguienfe documentacion:
- Documentos Contabies

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A,

En representacidn de TINSA, Tasaciones Fdo.: DAMIAN ANDREU AMENGUAL
Inmobiliarias, §.A. ARQUITECTO TECHICO
JUANA M® RASA i
Este informe consta de 14  paginas numeradas"ﬂe%ﬁ"’ff 8h 14
ESTE INFORME NC TIENE VALIDEZ, 51 NO VA ACOMPARADO DEL CERTIFICAZO RESUMEN Y/O CARECE DEL SELLO DE TINSA.
Tasador: DAMIAN ANDREU AMENGUAL
Ver Titulacion: ARQUITECTC TECNICO
Observaciones |Fecha Visita al inmuebls:  01-01-2006
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 valoracién calcular el valor de los terrenos, limina de agua,
edificios e instalaciones cedidos en concesidén administrativa en las giguientes
hipdtesis:

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

- La concesién se calcula hasta el periodo de finalizacién de la misma , 19 de
enexro del 2010

- El concesionario dispone de 26 amarres para su gestidn , dado que seqin la
informacidén facilitada el resto han sido vendidos a terseros por el resto del
periodo concesional

CALCULO DEL VALOR DE MERCADCO: se ha calculado por el método de actualizacidn de
rentas esperadas.

- En el afio 2010 finaliza la concesidn, por lo que todas las instalaciones
revierten al concesionario, considerandc por lo tanto 0 €. de valor residual.

- el canon, corresponde al canon indicado por el cliente, 10,850 euros,

Los flujos de caja se han situado a 31 de diciembre de cada pericda y ge ha
trabajado en pesetas constantes a la fecha de la valoracidn.

El valor del suelo de este informe corresponde al valor del suelo gue tendria
la concesidn si se cediese a 30 aflos , con la digtribucién actual de amarres.Su

célculo se halla detallado en el expte IB-D5076/01-2

El coste de reposicién corresponde al coste de actual del inmueble, descontando
el coste proporcional de los elementos wendidos.

Para el alquiler de amarres en base se ha considerado una tarifa media de;
1.200 €/afio.

Para el alquiler de amarres en trénsito tambien se han considerado las tarifas
actuales:

dia T.Alta dia T.Baja mes T.Alta mes T.Baja

13,8 €, 8,8 €. 250 € 125 €
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