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VALORACION DE LOS TERRENOS,
INSTALACIONES Y AGUAS DEL PUERTO
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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 ocupéndose de los
aspectos fundamentales de su régimen juridico.

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

Una de las principales formas de gestién del dominio piblico portuario competencia
de la Comunidad Auténoma de las Islas Baleares es la derivada de la gestidn 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 28 de
septiembre de 2010 se otorgd concesién administrativa a favor del Club Nautic
S’Estanyol por un periodo de 30 afios, para la realizacién de obras y explotacion del
Puerto Deportivo de Escala S’Estanyol, por adaptacién a la Ley 10/2005, de 21 de junio,
de Ports de les llles 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
legislacion estatal vigente en materia de costas”

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

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

Mediante escrito de fecha 6 de julio de 2015, el Club Nautic S’Estanyol, expone “gue de
acuerdo con la Disposicion Adicional Octava de la Ley 10/2005 de Puertos, introducida por fa Ley
6/2014 de 18 de julio, interesa la modificacidn del plazo concesional de la concesidn otorgada a esta
entidad en fecha de 28 de septiembre de 2010 hasta los 35 afios.

Por todo y en virtud de lo expuesto,
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Solicito, tenga por presentado este escrito, lo admitay previos los trdmites fegales oportunos se dicte
resolucidn ampliando el plazo concesional del Club Nautic S’Estanyol hasta los 35 afios ” .

En fecha 12 de febrero de 2019, el Areajuri’dica de Ports IB solicita al Area econdmica,
informe de valoracién de terrenos, instalaciones y aguas del Club Nautic S’Estanyol
por un periodo de 35 afios

BASE IMPONIBLEY CANON

En relacién con el canon por ocupacion del dominio publico portuario la Ley 11/1998,
de 14 de diciembre, sobre Régimen especifico de |as tasas de la Comunidad Auténoma

de las Islas Baleares, regula el procedimiento para la determinacién del valor de los

terrenos y de las aguas de los puertos, que constituyen la base imponible para

determinar la 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 econdmico financiera.

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

Articulo 212. Base Imponible

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

A)  Ocupacién del Dominio 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 ubicacion
y la dimension general del puerto.

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

Asimismo, conforme con lo establecido en la Disposicién Transitoria Cuarta de |a Ley
10/2005, de 21 de junio, de puertos de las Islas Baleares, en aquellos puertos en los
que exista un titulo concesional vigente a la entrada en vigor de dicha normativa, y en
el supuesto de que los concesionarios hubieren optado por la alternativa relativa a la
solicitud de un nuevo titulo, se tomard en consideracién el valor de la concesién
existente, en funcidén del niimero de afios que le queden de acuerdo con lo que dispone
dicha ley, y atendiendo a su valor de mercado, con el objeto de aplicarlo en la
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determinacién de la base imponible del canon por el aprovechamiento de! dominio
publico portuario ( disminuyendo la base imponible ).

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

- La valoracién técnica del Club Nautic S’Estanyol, realizada por la empresa de
tasacién TINSA ( Tasaciones Inmobiliarias S.A), N° Expediente 1B-04960/01-10
V.452
Esta valoracién, es el resultado de aumentar en 5 afios la valoracién IB -
04960/01-7 V.417, realizada el 01/01/2006 para un periodo de 30 afios para la
adaptacién del club néautico a la Ley i0/2005 de 21 de junio, de Ports de les llles
Balears.

- Lavaloracién técnica del Club Nautic S’Estanyol, realizada por la empresa de
tasacién TINSA con fecha 01/06/2006, Ne° Expediente |B-04960/01-8 V.417,
con la que se determiné el valor del derecho econémico del club ndutico como
consecuencia del titulo concesional vigente hasta el 28 de julio de 2018, parala
adaptacién a la Ley 10/2005 de 21 de junio, de Ports de les llles Balears.

- Ademds, se debe tener en cuenta para el célculo de la base imponible del
correspondiente canon, las modificaciones autorizadas por Ports de les llles
Balears que han sido solicitadas y realizadas por el Club Nautic S’Estanyol
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)

Alaluz del procedimiento indicado, se expone a continuacion la valoracién propuesta
por el Ente Piiblico Puertos de las Islas Baleares para los terrenos, aguas e instalaciones
objeto de concesién en dominio publico portuario a efectos de la determinacién de la
base imponible sobre la que se aplicara el correspondiente canon, teniendo en cuenta
la nueva redaccién del art.73.1 y disposicidén 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 Nautic
S’Estanyol (Ne Expediente IB-04960/01-10 V.452) han sido los siguientes:

Espejo de agua 18.187,90 m?
Tierra 13.272,75 m2
Total 31.460,65 m?

La superficie de tierra incluye las edificaciones y superficies siguientes:

Club social y oficinas, Edificacién destinada a zena de almacén. Escuela de vela y
vestuarios. Bar restaurante con terrazas cubiertas y descubiertas. 2 pistas de tenis.
Varadero y explanada de aparcamiento y jardines.

La superficie de agua incluye 3 pantalanes para 289 amarres.

VALORACION DE LAS INSTALACIONES PORTUARIAS

Para establecer el valor de los terrenos y [as 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 cdlculo para este tipo
de inmuebles.

Asl mismo, se establecen una serie de hipdtesis para la realizacién del célculo, y son las
siguientes:

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

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

Como resultado de lo ‘expuesto anteriormente, la valoracién objetiva de las
instalaciones portuarias Club Nautic S’Estanyol realizada por TINSA, N° Expediente
IB-04960/01-10 V.452, refleja un valor por coste de reposicién neto para un periodo
de 35 afios, de dos millones doscientos noventa y tres mil novecientos ocho eurosy
sesentay cinco céntimos de euro ( 2.293.908,65 €)
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VALORACION DEL TITULO VIGENTE HASTA 28 DE JULIO DE 2018

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

Para ello, Ports de les lles Balears cuenta con la valoracién técnica del Club Nautic
S’Estanyol, realizada por la empresa de tasacién TINSA con fecha 01/06/2006, N°
Expediente |B-04960/01-8 V.417

En este sentido, se consideraron las circunstancias concretas de la explotacién de las
instalaciones portuarias por el concesionario y las estimaciones econémicas que de
dicha explotacién pudieran derivarse en el plazo restante de su tftulo. Asf, se valora el
derecho econémico del Club Nautic S’Estanyol en un millén cuarenta y un mil cuarenta
y cinco euros y sesenta y tres céntimos de euro ( 1.041.045,63 € ).

CONCLUSION

A efectos de lo dispuesto en el art.73.1 y disposicién adicional octava, segiin la nueva
redaccién de la Ley 10/2005 de Ports de les llles Balears, la valoracién objetiva de las
instalaciones portuarias del Club Nautic S’Estanyol refleja un refleja un valor por coste
de reposicién neto, para un periodo de 35 afios, de dos millones doscientos noventa
y tres mil novecientos ocho euros y sesenta y cinco céntimos de euro ( 2.293.908,65

€)

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

asciende a un millén cuarenta y un mil cuarenta y cinco euros y sesenta y tres céntimos
de euro { 1.041.045,63 €).

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 lifes Balears, la valoracién
de las instalaciones portuarias del Club Nautic S’Estanyol asciende a un millén
doscientos cincuenta y dos mil ochocientos sesenta y tres euros y dos céntimos de
euro ( 1.252.863,02 €)
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Dicho valor serd el utilizado como base de calculo para la ampliacién del plazo a 35
afios solicitada por la entidad. Asf mismo, para la determinacién del canon deberdn
tenerse en cuenta:

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

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

Se adjunta a continuacién copia de los informes de valoracién de la concesién para un

periodo de 35 afios ( Anexo | ) y de la concesidn vigente hasta julio de 2018 ( Anexo

I), realizados por la empresa tasadora TINSA (Tasaciones Inmobiliarias S.A.) en la
4

que se han considerado las circunstancias particulares de |a actividad econémica a

desarrollar en estas instalaciones portuarias.

Palma, 21 de marzo de 2019

Vo Bo
, |
| Manhuel Ferndndez Gonzdilez Margarita Oliver Molinos
Responsable Unidad Econémica Responsable Area Econémica
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Memoria Econémico Financiera

CLUB NAUTIC S’ESTANYOL

Anexo I - Valoracidén concesion 35 afios
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N¢ Expediente  [B-04960/01-10 * V.452
Rf: WAAP *GASGASESCORAMIENTO GENEF

®
Fecha: 01-01-2006
Ref, Tasadar: BTF {28824 - BTF-28624)

RESUMEN DE TASACION

Nombre del Solicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS

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

Tipo de Inmuehle: INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONCMICA

SHtuacion inmueble: Urbanizacion S' Estanyol, cami de S' Estalella s/n?, en S'ESTANYOL en el municiplo de
Llucmajor, provincia de ISLAS BALEARES (07839)

Tasador: BERNAT FEMENIAS DURAN (ARQUITECTO TECNICO}

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE -
MERCADO

- METODO DEL GOSTE

- METODO DE ACTUALIZAGION

- METODO BESIDUAL PARA EL CALCULO DEL VALOR DEL
SUELO

VALOR DE TASACION
2.293.908,65 Euros

Ei Valor de Tasacién correspende al Coste de Reposicidn Neto
calculado por st método del coste

FOTOGRAFIA
Visita interior del inmueble: Si
EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:
La entrega de la siguiente documentacian:
- Documentacidn con la informacion catastral descriptiva y grafica suficiente.
* A la entrega de la siguiente documentacion:
- Documentacién Registral suficiente
ADVERTENCIAS:

El inmueble se encuentra ocupado y no se ha dispuesto de la correspondiente licencia de apertura y/o actividad a
los efactos de confirmar que el uso a que se destina aciualmente esté autorizado y que el actual ccupante es el
titular de la licencia.

El Valor por Actualizacion emitido corresponde al valor de mercado de los terrenos, ldmina de agua, edificaciones
e instalaciones cedidos en concesién administrativa por un periodo de 35 afios en las condiciones consideradas en
el informe, BAJO EL SUPUESTQ DE INVERSIONES Y GASTO SOCIAL INDICADO POR EL CLIENTE.

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

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

Situacion de Ocupacidn: Edif. 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 y 9:El inmueble esta ocupado por el concesionario.
Comprobaciones: - Consulta a la documentacion del Plansamiento

Resultado Comprobaciones Urbanisticas Cumple Normativa

Descripcion de las La superficie total cedida es de 31.460,65 m2, de los cuales 18,187,890 m2 corresponden

edificaciones del inmueble:  a espejo de agua y 13.272,75 m2 a tierra. Cuenta con las sigulentes edificaciones: Giub
social y Oficinas. Edificacion destinada a zona de almacen. Escuela de vela y vesturios,
Bar restaurante con terrazas cubiertas y descublertas. 2 Pistas de tenis. 3 Pantalanes,
varadero y explanadas de aparcamiento y jardines.

Estado del Inmueble: Edif. 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 y :.TERMINADO.
Antigliedad: Edif. 1, 2, 3, 4 y 5:30 afios. Edif. 6,7, 8 y 9:15 afos.
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Para validar y descargar nuevamente ¢l informe acceda a: hitps:/fwww.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion USBCTYSCN

Este documenta ha sido firmade electrénicamente ! 13/04/2018 a las 15:52 por PEDRO SCRIA CASADO.

QUEDA PROHIBIDA LA REPRCDUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADD O DEL INFORME DE VALORACION O GUALOUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPQ, SIN LA AUTORIZACKSN ESCRITA O TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA ¥ CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALDRACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD, C.LF. A-78029774. Regisirada
en gl Registro def Banco da Esparia con el n® 4313 - Inserita en ef Reg.Marc.de Madrid, insc. 1%, n% §6378-1, follo 27, toma 629, gral 611, secc.3t del Libro de sociedades.




N2 Expediente  |B-04960/01-10 * V.452
Rf: WAAP *GASGASESORAMIENTO GENEF
Fecha: 01-01-2008

Aef. Tasador: BTF (28824 - BTF-28824)

Nse

DESGLOSE DE ERIFICIOS. CALCULO DE VALORES
Sup. Rep.(Suelo)| C.Const. OGN Cep.
Descripcion m? Euros/m? Euros/m? % %
Edificio 01 Ediflicio de una planta {club 187,46 51,74 600,00 18,000 20,00
Edificio 02 | Planta baja (Bar-Restaurante 628,10 51,74 650,00 18,00 15,00
Edificio 03  |Edificio de vestuarios y almacen 67,63 51,74 aso,000 18,00 15,00
Rep.(Suslo) > HEPEIRCUSIQN DEL SUELO Dep. -> COEFICIENTE DEPRECIACION.
C.Consl.  -» COSTE DE CONSTRUCCION UNITARIO
OGN > OTROS GASTOS NECESARIOS
Sup. CRN.U. CRN.
m? Euros Euros
Edificio 01 187,48 618,14 115,876,52
Edificio 02 628,10 703,69 441.987,69
Edificio 03 67,63 402,79 27.240,69
CRN.L. -> GOSTE DE REPOSICION NETO UNITARIO
CHN. -» GOSTE DE REPOSICION NETO TOTAL
DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES
CEB Dep. CEN
Descripcion Euros Yo Euros
Elemento 01 |Digues y pantalanes (289 amarres) - $00.000,601 20,00 720.000,00
Elemento 02 |Urbanizacién 1.050.000,06{ 20,00 840.000,00
£lemento 03 |Pistas de Tenis 45,000,00f 20,00 36.000,00
Efemento 04 |2 Gasdlineras 160.000,00f 20,00 80.000,00
Efemento 05 [Grupc de presién 6.000,00f 20,00 4.800,00
Elemento 06 |[Grua 35.000,00F 20,00 28.000,00
CEB -> GOSTE DE EJECUCIGN BRUTO
Dep. -> GOEFICIENTE DEPRECIACION.
CEN «» COSTE DE EJECUCION NETG
VALOR DEL SOLAR 45.700,00 Euros
OTROS VALORES:

Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccién a nuevo: 2.778.405,57 Euros

EXISTEN OBSERVACIONES EN EL INFORME
Existe una concesion sobre el inmueble que ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar.
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Para validar y descargar nuevamente &l informe acceda a: hitps:/Amww.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacién USBCTYSCN

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 13/04/2018 a las 15:52 por PEDRO SORIA CASADO.

CQUEDA PROHIBIDA LA REPRORUCEION TOTAL O PARGIAL OEL GERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O GUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICAGIONES DE GUALGUIER TIPG, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACICNES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FOAMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA YALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLEGIDGS AL AFALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD, C.I.F, A-78029774. Registrada
en el Reglstro del Banco de Espaiia con & nd 4313 - Inscrita en &f Reg.Merc.de Madrid, Insc. 1%, n® 663781, Tollo 27, lomo 629, gral.63 1, secc.3! del Libro de sociedades,




TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. N* Expediente  [B-04260/01-10 ~ V452
Rf: WAAP *GASGASESORAMIENTO GENEF

. José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Fecha: 01-01.2006
I ' Tel. 91 372 75 00. Fax91 372 75 10 U
S a Inserita an el Registro del Banco de Espafia con el n? 4313 Ref.Tasador: BTF (28824 - BTF-28824)

D. Pedro Soria Casado, en calidad de Director Comercial de TINSA, Tasacionss Inmobiliarias, S.A.U., inscrita en el
Registro Especial de Sociedades de Tasacién del Banco de Espafia con et n® 4313 el dia 7 de Mayo de 1.985, como
resumen del informe de tasacién realizado por dicha Sociedad, que corresponde al ndmero: 1B-04960/01-10 de fecha
01-01-2006 realizada por BERNAT FEMENIAS DURAN tras visita del inmueble et dia 01-01-2006. Fecha de

o CERTIFICA:

La Concesidn Administrativa para la expiotacion det Puerto deportivo del Club Naltico de §' Estanyol descrita en el
informe, situada en Urbanizacién S' Estanyol, cami de S Estalella s/n?, en S'ESTANYOL en &l municipio de
Llucmajor, provincia de ISLAS BALEARES (07639) tiene los siguientes datos:

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

Situacién de Ocupacién:  Edif. 1,2, 3, 4, 5,6, 7, 8 y 9:El inmueble esta ocupado por el concesionario.
Nombre del Solicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS

N.I.F./C.I.LF.n2: Q0700499G

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

Esta valoracién se ha realizado conforme con la orden ECO 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 aplicacion),

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE MERCADO

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

VALORES Y COSTES CALCULADOS:

Coste de Reposicién Bruto teniendo en cuenta los derechos 2.824.105,57 Euros
reales que existen sobre el inmueble
Coste de Reposicién Neto teniendo en cuenta los derechos 2,293.908,65 Euros
reales que existen sobre el inmueble
Valor por actualizacién teniendo en cuenta los derechos reales 2.990.072,40 Euros

que existen sobre el inmueble

VALOR DE TASACION
2.293.908,65 Euros

El Valor de Tasacion corresponde al Coste de Reposicién Neto  calculado por el método del coste
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Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps://www tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion USBCIYSCN

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 13/04/2018 a las 15:52 por PEDRO SORIA CASADO.
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S5.A.U, N° Expediente  [8-04960/01-10 * V.452
Rf: WAAP *GASGASESORAMIENTO GENEF

' José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas, MADRID Focha: 01-01.5006
' . Tel. 91 372 75 00. Fax91 372 75 10 ecna; Ui -
S a inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n® 4313 Ref.Tasador: BTF (28824 - BTF-28824)

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:

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

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

El inmueble se encuentra ocupado y no se ha dispuesto de la correspondiente licencia de apertura y/o actividad a
los efectos de confirmar que el Uso a que se destina actualmente esta autorizado y que el actual ocupante es el
titular de la ficencia.

El Valor por Actualizacién emitido corresponde al valor de mercado de los terrenos, lamina de agua, edificaciones
e instataciones cedidos en concesién administrativa por un periodo de 35 afios en las condiciones consideradas
en el informe, BAJO EL SUPUESTO DE INVERSIONES Y GASTO SOCIAL INDICADQ POR EL CLIENTE.

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

Edif. 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 y 9:El inmueble estd ocupado por el concesionario.
Esta valoracién anula y sustituye a la valoracién con niimero de expediente 1B0496001 9;

Superficie adoptada del terreno: 31.460,65 m?

Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccion a nuevo: 2.778.405,57 Euros

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES
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QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL Q PARGIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORAGION G CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOGUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
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Este documento ha sido firnado electrénicamente el 13/04/2018 a las 15:52 por PEDRO SORIA CASADO.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitpsJ/iwww.tinsa.es/validader-informes! y use el codigo de verificacion USBCIYSCN

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. N° Expediente  1B-04960/01-10 * V.452
Rf: WAAP *GASGASESORAMIENTO GENEF

- José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Focha: 01-01.2006
| l . Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 cha: 01-01-
S a Inscsita en ef Regisiro del Banco de Espaia con el n? 4313 Ref Tasador: BTF (28824 - BTF-28824)

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

bnsa e

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Fdo.: BERNAT FEMENIAS DURAN Fdo.: Pedro Seria Casado

ARQUITECTO TECNICQ Blrector Camerclal En representaclon de TINSA,
Tasaciones Inmobiliaries, S.A.U.
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= José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Fecha: 01-01-2006
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S a Inscrita en el Registro de! Banca de Espaia con el n® 4313 Ref.Tasador: BTF (28824 ) ETF'28824)

INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

SOLICITANT
TINSA, Tasaciones Inmabiliarias, S.A.L, inscrila en el registro del Banco de Espafia con el n? 4313 el dia 7 de Mayo de 1.985,
Nombre del Solicitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS

N.LF./C.l.LF.n%: Q0700499G

FINALIDAD DE LA TASACION

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Calcula el valor de los terrenos, lamina de agua, edificios e instalaciones
cedidos en concesién administrativa ef 1-1-20086.

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

.= IDENTIFICA Z

Direccidon del inmueble: Urbanizacion S' Estanyol, cami de S' Estalella s/n?,
Llucmajor, provincia de ISLAS BALEARES (07639)

Geolocalizacion: Longitud: 2,91764 Latitud: 39,36008

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

TG

en S'ESTANYOL en el municipio de

-~ 3-comp INES Y DOCUMEN
RELACION DE COMPROBACIONES REALIZADAS:

Inspeccién ocular

Servidumbres visibles

Régimen de Proteccién del Patrimonio
SHuacién Urbanistica

4.1.- LOCALIDAD
Tipo de Nucleo: Nlcleo Turistico
Actividad Dominante: 2%Residencia
Poblacién de Derecho:  35.057 Habitantes Evolucion Poblacidn: Estable

Urbanizacién residencial costera, dependiente de Llucmajor, destinada a segunda residencia preferentemente,
con edificaciones de tipologia unifamiliar.
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Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https:/iwww.tinsa.esfvalidador-informes/ y use €l codigo de verificacién USBCIYSCN

Este documenta ha side firmado electrénicamente el 13/04/2018 a las 15:52 por PEDRO SORIA CASADO.

QUEDA PROHIBIIA LA REPRODUCCISN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO G DEL MFOAME DE VALOAACION O CUALCQUIEA REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
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an ol Aegistro del Banco de Espafa con el n? 4313 - Inscrita an ef Reg Marc.de Madrnid, Insc.1%, n? 66378-1, fullo 27, tomo 629, gral.611, secc.d! del Libro de sociedadas.




TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. N Expediente 1B-04960/01-10 * V.452
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Ri: WAAP “GASGASESORAMIENTO GENEF

"
Fecha:01-01-2006
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b I | S ‘I : Inscrita en el Registro del Banco de Espadia con el n? 4313 Ref.Tasador: BTF (28824 - BTF-28824)

4.2.- ENTORNO
Rasgos Urbanos. Tipificacion:

Nucleo costero dependiente de Llucmajor , destinado a segunda residencia preferentemente, con
edificaciones unifamiliares aisladas o adosadas .

Grado Edificacién industrial:
0%
Significacidn del Entorno: Urbano
Desarrollo: Medio

En las zonas posteriores del ntcleo de Sa rapita, colindante con S'estanyol, se ejecutan en la aclualidad
promociones de viviendas unifamiliares y algunas unidades de carégcter plurifamitiar.

EQUIPAMIENTOS Y COMUNICACIONES DEL ENTORNO

Infraestructuras Calidad: Estado Conservacion:
Alumbrado: Tiene Media Medio
Alcantariftado: Tiene Media Medio
Abastecimiento: Tiene Media Medio
Vias Publicas: Completamente terminadas Media Medio

Equipamientos

Comercial: Escaso Religioso: Escaso
Deportivo: Suficiente . Aparcamiento: Suficiente
Escolar: No Existe Ludico: Escaso
Asistencial: Escaso Zonas Verdes: Abundante

Las comunicaciones del entorno con el resto de la poblacién son suficientes para las necesidades de la zona.
Las comunicaciones interurbanas pueden considerarse suficientes.
Tipificacién de las actividades que se desarrollan en el entorno:

Residencial en regimen de segunda residencia.

Entorno Industrial:  En un poligono industrial

Ubicacién relativa det barrio o zona dentro del municipio:  Nivel medio

Ubicacion relativa de inmueble dentro del barrio o zona: Nivel medio

5.1.- SUPERFICIES

Superficie comprobada: 31.480,65 m?
: Superficie adoptada del terreno: 31.460,65 m2

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

Las infraestructuras se encuentran completamente terminadas.

Medio Ambiente y Polucion del Suelo

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

Se desconoce la existencia de polucidn en terrenos vecinos.
Se desconoce si la polucion puede afectar la estabilidad del inmueble valorado.
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Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: htips:/iwww.tinsa.esfvalidader-informes! y use el cddigo de verificacion USBCIYSCN

Este documenta ha sido firmado electrénicamente el 13/04/2018 a las 15:52 por PEDRO SORIA CASADO.
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- DESCRIPCION Y SUPEREI

Descripciodn de las edificaciones del inmueble:

La superficie total cedida es de 31.460,65 m2, de los cuales 18.187,80 m2 corresponden a espejo de agua y
13.272,75 m2 a tierra. Cuenta con las siguientes edificaciones: Club social y Oficinas. Edificacién destinada a
zona de almacen. Escuela de vela y vesturios. Bar restaurante con terrazas cubiertas y descubiertas. 2 Pistas de
tenis. 3 Pantalanes, varadero y explanadas de aparcamiento y jardines.

Se valora: El inmusble completo

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

Contaminacion aparente:

Terreno: No
Construccién: No
Aclistica: No
Ambiental: No
Otras: No

L os datos sobre contaminacion incluides en este informe se han obtenido tras fa inspecci6n ocular del inmueble durante fa visita
efectuada al mismo, sin haber realizado estudios técnicos que pudieran detectar la existencia de vicios oculios u ofras
patolagfas, ni comprabada circunstancias susceptibies de cambios temporales; situacionss gue requeririan estudios mas
detallados que no son objeto del presents informe.

Conserje/portero/seguridad privada: Si
NOmero de plantas sobre rasante del edificio: 1
Ubicacidn relativa en el inmueble: 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 edificio: Digues y pantalanes (289 amarres)
Situacién de Ocupacidn: El inmueble estd ocupado por el concesionario.
Estado del Inmueble: TERMINADO

Descripcion del elemento

Espejo de agua de 18.187,90 m2. para 289 amarres, actualmente con la siguiente distribucion por
superficies: - 29 amarres de 2x4 m. - 43 amarres de 2.5x6 m. - 169 amarres de 3x8 m. -2 amarres de
3.5x10 m. - 46 amarres de 4x12 m. Se incluyen en este elemento: Antediques, diques y escolleras y

Pantalanes .
CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 2
Tipologia del editicio: Urbanizacion
Situacidn de Ocupacion: El inmueble esta ocupado por el concesionario.
Estado del Inmueble: TERMINADO

Descripcion del elemento

Urbanizacidn de la superficie considerada como tierra de 13.272,75 m2, incluyendo red de suministro de
agua, red de evacuacion de aguas residuales, red de electricidad, firmes y pavimentos. Zona de
aparcamiento de 3136,71 m2,
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Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hifps/ivwww.tinsa.esfvalidador-informes/ y use el codigo de verificacion USBCIYSCN

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 13/04/2018 a las 15:52 por PEDRO SORIA CASADO.
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CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 1

Edificio de una planta (club social-oficinas)

Tipologia del edificio:
El inmueble esta ocupado por el concesionario.
TERMINADO

Situacion de Ocupacion:
Estado del Inmueble:

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 13/04/2018 a las 15:52 por PEDRO SORIA CASADO.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps:/fwww.tinsa.esfvalidador-informes/ y use el cédigo de verificacién USBCIYSCN

DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:

Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Baja Oficinas Almacen 167,83 m?
Primera Oficinas No Tiene 19,63 m2
Total superficie construida: 187,46 m?
Sup.del Terreno asignada al edificio: 6.675,95 m?
Superficie Construida Total: 187,46 m?

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

Cimentacion:
Acristalamiento;

Descorocida
Sencillo

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

Persianas: Madera

Cubierta: Plana no Transitable
Cerramientos Exteriores: Blogues de Hormigoén
Espesor de Cerramientos Ext: 25 cm.

Aislamiento: Desconocido

Carpinteria Exterior: Madera Pintada
Revestimientos Ext.1: Enfoscado
Revestimientos Ext.2; Enfoscado

Estado de Conservacién:

Edificio en buen estado de conservacién mantenimiento en consonancia a su antigliedad.

Catidad de construccion:

Antigledad aproximada:

Bueno

Media

30 anos

Afios desde |a Gltima reforma aproximadamente 5 afios (estimacion)
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CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 2

Planta baja {Bar-Restaurante con sus terrazas)

Tipologia del aditicio:
Situacion de Ocupacion:
Estadoe del Inmueble:

El inmueble esta ocupado por el concesionario,

TERMINADO

DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:

Pianta

Baja

Terraza Cub.
Terraza Desc

Sup.dei Terrene asignada al edificio:

Superficie Construida Total:

Uso Principal

Restaurante Almacén
Restaurante No Tiene
Restaurante No Tiene

Total superficie construida:

22.371,67 m2
628,10 m*

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

Cimentacion:
Acristalamiento:
Estructura:

Sobrecarga:

Persianas:

Cubierta:

Cerramientos Exteriores:

Espesor de Cerramientos Ext:

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

Estado de Conservacion:

Desconacida

Sencillo

Muro de Carga > 25 cm.
Normal

No tiene -

Teja Ceramica
Blogues de Hormigén
25 cm.

Desconocido

Madera Barnizada
Enfoscado
Enfoscado

Bueno

Uso Secundario

Sup.Construida
459,37 m?
118,36 m?

50,37 m?
628,10 m?

Edificio en buen estada de conservacion y mantenimiento en consonancia a su antigliedad.

Calidad de construccién:

Antigiiedad aproximada:

Media

30 afios

Afios desde la tltima reforma aproximadamente 5 afios (estimacion)

QUECA PRCHIBIDA LA REPRDOLICCIGN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADRO O DE( INFORME DE VALORAGIGN O CUALQUIER REFERENCHA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
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CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 3

Edificio de vestuarios y almacen (pta Baja)
Situacion de Ocupacidn: El inmueble esta ocupado por el concesionario.
Estade del Inmueble: TERMINADO

DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:

Tipologia del editicio:

Plania Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Baja Servicios Comunes Almacén 67,63 m2
Total superficie construida: 67,63 m2
Sup.del Terreno asignada al edificio: 2.413,03 m?
Superficie Construida Total: 67,63 m2

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

Cimentacion: Desconocida
Acristalamiento: Sencilio
Estructura: Muro de Carga <= 25 cm.
Sobrecarga: Normal
Persianas: Madera
Cubierta: Plana no Transitable
Cerramientos Exteriores: Bloques de Hormigén
Espesor de Cerramientos Ext: 20 cm.
Aislamiento: No Tiene
Carpinteria Exterior: Madera Barnizada
Revestimientos Ext.1: Enfoscado
Revestimientos Ext.2: Enfoscado
Estado de Conservacién: RegularMedio
Calidad de construccién: Media
Antigliedad aproximada: 30 afios

Afios desde la ultima reforma aproximadamente 5 afios (estimacion)

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 3

Tipologia del edificio: Pistas de Tenis

Situacién de Ocupacion: El inmueble estd ocupado por el concesionario.
Estado del Inmueble: TERMINADO
Descripcién del elemento

Dos pistas de tenis con una superficie de 1222.11 m2. Las dos pistas se hallan adosadas y son de tipo
"“tennisquick”.Se hallan valladas perimetralmente con tela metdlica de unos 4 m de altura en los lados y unos
6 m de alto en el fondo.
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CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 4

Tipologia del edificio: 2 Gasolineras
Situacion de Ocupacion: El inmueble esta ocupado por el concesionario.
Estado del Inmueble: TERMINADO

Descripcion del elemento

Gasolinera norte que ocupa una superficie de 13,52 m2. Gasolinera sur que ocupa una superficie de 27,24
m2. Cuentan con surtidores y tanques de combustible.

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 5

Tipolegia del edificio: Grupo de presién
Situacion de Ocupacion: El inmueble estd ocupado por el concesionario.
Estado del Inmueble: TERMINADO

Descripcion del elemento
Grupo de presion, que ocupa una superticie de 13,79 m2,

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 6

Tipologia del edificio: Grua
Situacién de Ocupacidn: El inmueble esta ocupado por el concesionario.
Estado del inmueble: TERMINADO

Descripcion del elemento
Grua de 12,5 Tm.

Comprobaciones:
- Consulta a la documentacién 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 los demas

Estudio de toda la explotacion:
Documentos:
- No se ha dispuesto de Balances y Cuentas de Resultados
Procedimiento:
- Utilizacion de ratios medias
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&Dispone de licencia de actividad/funcionamiento? Se desconoce

¢ Dispone el edificio de Certificado de Eficiencia No
Energética?

EGIMEN DE PROTECCION, TENENC
REGIMEN DE OCUPACION:
Edif. 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 y 9:El inmueble estd ocupado por el concesionario,

Comprobaciones realizadas:

- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Consulta verbal
- Gonsulta verbal
- Gonsulta verbal
- Consulta verbal
- Consulta verbat
- Consulta verbal
- Consulta verbal

REGIMEN DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
El inmueble no esta protegide arguitectdnicamente.
ESTADO DE CARGAS SOBRE EL INMUEBLE:
Existe una concesidn sobre el inmueble

Tipo de Gestion

Directa por parte del concesionario
Forma de producir

continua, fas instalaciones permanecen abiertas durante todo el afio.
Productos y servicios ofertados en el inmueble

Instalacién destinada a puerto deportivo para 289 amarres de embarcaciones de recreo, con un dique escollera y
3 pantalanes. La instalacién dispone de un edificio central destinado a club social y restaurante, 2 pistas de tenis,
2 gasolineras, una grua de 12,5, una zona varadero, una edificacién destinada a vestuarios, almacén y escuela
de vela y una zona de aparcamiento. Todo ello explotado conjuntamente por la concesionaria. Los amarres
oficiales son 285 no obstante del plano facilitado por la concesionaria se observa que existen 289 amarres reales
con la siguiente distribucién: 29 de 2x4 - 43 de 2,5%6 - 169 de 3x8 - 2 de 3,5x10 - 46 de 4x12m. A los efectos del
céleulo del valor de mercado por ¢l método de capitalizacién de las rentas esperadas se ha supuesto que se
venden ef 75% de amarres alquilandose los restantes aplicando tarifa sobre tamano del amarre. El resto de
edificaciones e instalaciones susceptibles de producir rentas se ha supuesto que se alquilan a rentas de mercado
actuales.
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\LCULO DE VALORES TECNICOS __

10.1.- CALCULO DEL VALOR DEL SOLAR POR EL METODO DEL VALOR RESIDUAL
Tipo del Crédito hipotecario: 3,756 %

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

1.L.E.E. 50,00 %
N2 de meses para el pago del proyecto (a contar desde el origen):
4 meses

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

Limite inferior: 8 meses Limite superior: 10 meses
N2 de meses para el comienzo de obra (a contar desde el origen):

Limite inferior: 9 meses Limite superior: 11 meses
Duracidn de la obra en meses (a contar desde el comienzo de la obra):

Limite inferior: 18 meses Limite superior: 20 meses
Pago de las certificaciones mensuales: A 90 dias

VALOR UNITARIO DE MERCADO:
Limite inferior: Limite superior:

LL.E.E. 3.360,00 Euros/m? 3.410,00 Euros/m?

Porcentaje sobre el valaor en venta a cobrar por el promotor directamente del comprador antes de
terminar la obra:
Limite inferior: Limite superior:
I.L.E.E. 35,00 % 40,00 %

PLAZOS DE VENTA:
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8 o Comienzo de las ventas (a contar desde el origen):
é 2 Limite inferior: Limite superior:
SB I.L.E.E. 27 meses 31 meses
§ E Porcentaje de ventas al terminar la obra:
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8 E Limite inferior: Limite superior:
9 _g I.L.E.E. 0,00 % 100,00 %
g 5 N¢ de meses para terminar las ventas (a contar desde el final de obra):
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ANALISIS DE SENSIBILIDAD

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

Media: 62,160,84 Eurcs
Extremos Absolutos: 35.638,07 Euros ¥ 94,247 .84 Euros
Extremos-90% casos: 42,303,988 Euros vy 82.807,30 Euros
Extremos-50% casos: 52.476,81 Euros y 71.203,29 Euros
La distribucién de probabilidades por tramos iguales de valor es la siguiente (Millones de Euros)
Desde 0,036 M, hasta 0,041 M. 370%
Desde 0,041 M. hasta 0,047 M. 10,37 %
. 0,036 M.-0,041 M. 1
Dasde 0,047 M. hasta 0053M. 1291 % D047 M-D,047 M,
Desde 0,053 M. hasta 0050M. 14,81% |  ocomm oomm
Desde 0,059 M. hasta 0,065 M. 16,40 % sy
Desde 0,065 M. hasta DO7IM. 1545% | gorri oo im
Desde 0,071 M. hasta 0077 M. 13,23% | oocate o000t . EEmE
Desde 0,077 M. hasta 0,083M. 7.72%
Desde 0,083 M. hasta 0,088M. 381% | | B vor
Desde 0,088 M. hasta 0,094 M., 1,59%

Tasa anualizada homogénea con financiacion 19,10
Tasa anualizada homogénea sin financiacion 8,61

Valor total efegido del solar 45.700,00 Euros
{incluye impuestos y gastos no recuperabies de la transmisién)
Criterios utilizados para la eleccion de el valor total elegido del solar
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09 En funcién de la distribucion de probabilidades por tramos iguales de valor,
3,() 3
<>
oB FLUJOS DE CAJA (euros)
5 E m
ol e Cobros Gestion
w7 s  directos dei urbanistica y
g 3 e promotor al Total ohras de Total
8 R s  comprador Crédito Ingresos  infraestruc. OGN Construce.  Intereses Gastos F.C. F.C.A.
% -‘E 0 0,00 0,00 0,00 Q0,00 0,00 0,00 0,00 45,700,00 -45,700,00 -45.700,00
248 1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
o g 2 0,00 0,00 0,00 0,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
G & 3 0,00 0,00 0,00 0,00 4,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
; : 4 0,00 0,00 0,00 0,00 34.262,55 3,00 0,00 34.262,55 -34.262,55 -32.323,50
= § 5 0,00 3,00 0,00 0,00 0,00 6,00 0,00 0,00 0,00 0,00
; B 6 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
p=y B2 7 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
g b 8 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
14 z 9 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
e 2 10 0,00 0,00 0,00 0,00 29.367,90 0,00 0,00 29.367,90 -29.367,90 -25.387,49
T 3 11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 . 0,00 0,60 0,00 . 0,00
'g g 12 0,00 70.822,50  70.822,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 70.822,50 59.465,82
E E 13 0,00 70.822,50  70.822,50 ¢,00 0,00 0,00 221,32 221,32 70.601,18 58,422,868
8 ..3 14 0,00 70.822,60  70.822,50 0,00 0,00 4,00 442,64 442,64 70.379,86 57.397,62
..<E3 = i5 0,00 70.822,50 70.822,50 0,00 0,00 127.61%,80 663,96 12827587 -57.453,37 -46.178,06
8 $ 16 0,00 70.822,50  70.822,50 0,00 0,00 127.611,50 88528 128.497,19 -57.674,69 -45.685,68
% § 17 0,00 70.822,50  70.822,50 0,00 0,00 127,611,980 1.106,60 128.718,5% -57.886,01 -45.197,89
o E 18 0,00 70.822,50  70.822,50 0,00 0,00 127.611,90 132792 128.939,83 -58.117,33 -44,714,65
B % 19 0,00 70.822,50  70.822,50 0,00 0,00 127.611,90 1.549,24 129.161,15 -58.338,85 -44.235,94
E 2 20 0,00 70.822,50 70.822,50 0,00 0,00 127.611,90 1.770,56  129.382,47 -58.554,97 -43,761,72
o5 21 0,00 70.822,50 70.822,50 0,00 0,00 127.611,80 1.991,88  128.603,79 -58.781,29 -43.231,97
% > 22 0,00 70.822,50  70.822.50 0,00 0,00 127.611,90 2,213,20 120.82511 -58.002,61 -42,826,66
= § 23 0,00 70.822,50  70.822,50 0,00 0,00 127.611,80 2.434,52  130.046/43 -59.223,93 -42.365,75
ol 24 0,00 70.822,50  70.822,50 0,00 0,00 127.611,90 2.65584 130.267,75 -59.445,26 -41.909,21
5 o> 25 0,00 70.822,50 70.822,60 0,00 0,00 127.611,80 2.877,16  130.489,07 -59.666,57 -41,457,02
@ —_
__E_l = 26 0,00 70.822,50 70.822,50 0,00 0,00 127.611,80 3.088,48 130.710,3% -59.887,89 -41,008,14
o=
oo
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FLUJOS DE CAJA (euros)

M

e Cobros Gestion

s  directos del urbanistica y

e  promotor al Total obras de Total

s comprador Crédito Ingresos  nfraestruc. OGN Construce. Intereses Gastos F.C. F.C.A.
27 0,00 70.822,50 70.822,50 0,00 0,00 127.811,90 3.319,80 13093171 -60.109,21 -40,565,55
28 0,00 70.822,50  70.822,50 0,00 0,00 127.611,90 3.541,13 131.153,03 -60.330,53 -40,126,21
29 0,00 70.822,50  70.822,50 0,00 0,00 127.611,80 3.762,45 131.374,35 -60.551,85 -39.691,10
30 0,00 70.822,50  70.822,50 0,00 0,00 127.611,80 3.983,77 131.59567 -60.773,17 -39.260,18
a 1.041.090,75 70.822,50 1.111.913,25 0,00 34.262,55 127.611,90 420509 166.079,54  945.833,71 602.184,92
32 446.181,75 70.822,50 517.004,25 0,00 0,00 127.611,90 442641 132.038,31 384,965,394  241.552,80
33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 127.611,90 000 127611,90 -127.611,90 «78.914,29
34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 127.611,90 0,00 12761190 -127.611,90 ~F7.773,26
35 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 127.611,80 0,00 12761190 -127.611,80 -76.648,74
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10.2.- VALOR POR ACTUALIZACION
Vida Util Total de {a Explotacién: 35 afios
Vida Util Restante de la Explotacion: 35 aros
Se analiza el ciclo completo de vida Util de la concesion.
Inversiones iniciales
Cdlcule realizado en Euros constantes de la fecha de |a valoracidn

inversidn en Solar: 45,70 Miles de Euros
Inversion Inicial en Edificios: 842,41 Miles de Euros 30 afos.
Inversidn tnicial en Elementos: 2.136,00 Miles de Euros 30 afios
Inversion Inicial en Maguinaria, Mobiliario y Enseres: : 0,00 Miles de Euros 0 afios
Otras Inv.Iniciales que no formen parie del inmueble: 0,00 Miles de Euros 0 afios
Porcentaje de Inversidn en inmueble sobre el total: 100,00 %

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

3 expresadas en Miles de Euros
o
5 INGRESOS
[ie]
= AROS 1 2 3 4 5 6 al 30 31al 35
5 Variacion Anual 0,00 % 0,00 %
G
lg Venta de amanes 2.005,95 2.005,95 2,005,895 2.005,95 2.005,95 0,00 0,00
Té AlgLé.amarres _ 185,38 195,14 205,41 218,22 227,61 227,61 773,87
3 IAlqui. bar-restaurante 80,00 80,00 80,00 100,00 100,00 100,00 100,00
e Explanad-varadero-grua 20,00 24,00 24,00 24,00 24,00 24,00 24,00
= Cucta de Sacios 11,00 22,00 33,00 44,00 55,00 55,00 55,00
8
oo Altas Soclos 6,00 12,00 18,00 24,00 30,00 12,00 0,00
2 § TOTAL: 2.308,33 2.339,09 2.366,36 2.414,17 2.442,56 418,61 952,87
3%
< E GASTOS
(a]
O L=
@ £ Afios 1 2 3 4 5 6al30 | 31al35
] Variacién Anual 0,00% { 0,00%
Qg
ﬁ ‘“§ Parsohal {Sueldos + 5.8.} 115,00 125,00 125,00 135,00 135,00 135,00 135,60
g ‘g’: {Matesias primas 6,00 6,00 8,00 8,00 10,00 10,00 10,00
f.}‘,. % IAgua, Gas, Electricidad, Teléfono 40,00 40,00 45,00 50,00 50,00 50,00 50,001
D= Reparacion, mantenimiento y reposici 18,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00
E % Seguros, impuestos, tasas 24,00 24,00 24,00 24,00 24,00 24,00 24,00
= JAmertizacién de la inversidn inicial 100,11 100,11 100,11 100,114 100,11 100,11 100,11
Ky
é g“ Publicidad y comercializacion 75,00 75,00 75,00 75,00 75,00 6,00 6,00
g © Estimacién Canan 149,00 149,00 149,00 149,00 148,00 149,00 149,00
& § (Gastos sociodeportivos 80,00 90,00 90,00 90,00 90,00 90,00 90,00
E § TOTAIL: - 617,11 639,11 646,11 661,11 663,11 594,11 594,11
E:; ué: Impuestos 35,00% 32,50 % 32,50% 32,50% 3250% 3250% 3250%
&
g; o INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL
£d ,
g @O Afios 1 5 10 15 20 30
Jit Y od
@O @O
o E
E g |Inversiones posteriores 590,30 950,00 600,00 200,00 300,00 100,00
EZ TOTAL: 590,30 950,00 600,00 200,00 300,00 100,00
g5
v g
o Q
E=u3
23
5 o=
E&
3=
o
E ; 12/18
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DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES
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Sup. Hep.(auelo)] C.Const. | OGN | Dep.
Descripcion m? Euros/m? Euros/m? % %
Edificio 01 Ediflicio de una planta (ciub 187,46 51,74 600,00 18,004 20,00
Edificio 02 | Planta baja (Bar-Restaurante 628,10 51,74 ssc00| 1800] 1500
Edificio 03  |Edificio de vestuarios y almacen 67,63 51,74 as0,00] 1800| 15,00
Rep.(Suelo) -> FlEPErHCUSION DEL SUELO Dep. -» CCEFICIENTE DEPRECSACION.
G.Const.  -» GOSTE DE CONSTRUCCION UNITARIO
OGN -» OTROS GASTOS NECESARIOS
Sup. CRN.U. CRN.
Pescripeién m? -Euros Euros
Edificio 01 Edificio de una planta 187,46 618,14 115.876,52
Edificio 02  |Planta baja 628,10 703,69 441.987,69
Edificio 03 | Edificio de vestuarios y 67,63 402,79 27.240,69
CRNLU. = cos;{e DE REPOSICION NETO UNITARIO
GRA. -> COSTE DE REPQSICION NETO TOTAL
DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES
CEB Dep. CEN
Descripcion Euros % Euros
Elemento 01 |Biques y pantalanes {289 amartres) 900.000,004 20,00 720.000,00
Elemento 02 |Urbanizacién 1.080.000,001 20,00 840.000,00
Elemento 03 [Pistas de Tenis 45,000,001 20,00 36.000,00
Elemento 04 |2 Gasclineras 100,000,006 20,00 80.008,00
Elsmento 05 |Grupo de presién 6.000,00f 20,00 4.800,00
Elemento 06 |Grua 35.000,00F 20,00 28.000,00
CEB - COSTE DE EJECUCION BRUTO
Dep. -» COEFICIENTE DEPRECIACION.
CEN -» COSTE DE EJECUCION NETO

Costes y valores a
nuevo

45,700,00 Euros
2.680.411,50 Euros

97.994,07 Euros

VALOR DEL SOLAR
COSTE DE CONSTRUCCION

OTROS GASTOS NECESARIOS

COSTE DE REPOSICION 2.824.105,57 Euros
(Solar+Coste de construccidn+Otros gastos necesarios)

lor Unitario del-Suel
R DEL SCLAR- _
E DE REPOSICION NETO T
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CALCULO DEL VALOR POR ACTUALIZACION
Los flujos de caja se han sifuado convencionalmente en el dia 31 de Diciembre de cada afio considerado.
ESTIMACION DE LOS FLUJOS DE CAJA FUTUROS:
Afo Ingresos Gastos NQ |Amortizaciones| Inversiones | Flujo de Caja Flujo Caja V.AN. (Miles
{Miles de recuperables (Miles de {Miles de {Miles de imput.lnmb. de Euros}
Euros) Euros) Euros) Euros) {Miles de
Euros}
2006 2.,308,33 517,00 100,11 580,30 609,10 609,10 563,98
2007 2.339,09 539,00 100,11 0,00 1.247,60 1.247,60 1.069,61
2008 2.366,36 546,00 100,11 0,00 1.261,28 1.261,28 1,001,24
2009 2.414,17 561,00 100,11 0,00 1.283,43 1.283,43 943,36
2010 2.442,56 563,00 100,11 950,00 351,24 351,24 239,05
2011 418,61 494,00 100,11 0,00 -75,39 -75,39 -47,51
2012 418,61 494,00 100,11 0,00 -¥5,39 -75.39 -43,99
= 2013 418,61 494,00 100,11 0,00 -75,39 -75,39 -40,73
Q2 2014 418,61 494,00 100,11 0,00 -75,39 75,39 37,71
E 2015 418,61 494,00 100,11 600,00 675,39 -675,39 -312,84
9 2016 418,61 494,00 100,11 0,00 -75,3% 75,39 -32,33
g 2017 418,61 494,00 100,11 0,00 75,39 75,39 -29,94
g 2018 418,61 494,00 100,11 0,00 75,39 -75,38 -27,72
*'Pé 2019 418,61 484,00 100,11 0,00 -75,39 -75,39 -25,67
g 2020 418,61 494,00 100,11 200,00 275,39 -275,39 -86,81
§ 2021 418,61 494,00 100,11 0,00 75,39 -75,39 22,01
2 2022 418,81 494,00 100,1t 0,00 75,39 -75,39 20,38
] § 2023 418,61 494,00 100,11 0,00 -75,39 -75,39 -18,87
2 g 2024 418,61 494,00 100,11 0,00 -75,39 -75,39 -17,47
é ~ 2025 418,61 494,00 100,11 300,00 -375,39 -375,39 -80,54
o7 2026 418,61 494,00 100,11 0,00 75,39 -75,3% -14,98
% g 2027 418,61 494,00 100,11 0,00 -75,39 -75,39 -13,87
% "tTE 2028 418,61 494,00 100,11 0,00 -75,39 -75,39 -12,84
Q 'g 2029 418,61 494,00 100,11 0,00 -75,39 -75,39 -11,89
g3 § 2030 418,61 494,00 100,11 0,00 -75,39 75,39 -11,01
?é: % 2031 418,61 494,00 100,11 0,00 76,39 -75,39 10,19
bl 2032 418,61 494,00 100,11 0,00 -75,39 -75,39 -G,44
o e 2033 418,61 494,00 100,11 0,00 -75,39 75,39 -8,74
:Jg § 2034 418,61 494,00 100,11 0,00 -75,39 75,39 -8,09
w3 2035 418,61 494,00 100,11 100,00 175,38 -175,39 -17,43
S é 2036 952,87 434,00 100,11 0,00 342,27 342,27 31,50
g < 2037 952,87 494,00 100,11 0,00 342,27 342,27 29,18
% E 2038 952,87 494,00 100,11 0,00 342,27 342,27 27,00
G § 2039 952,87 494,00 100,11 0,00 342,27 342,27 25,00
e 2040 852,87 494,00 100,11 0,00 342,27 342,27 23,15
% E Valor de Reversién del inmueble: 0,00 Euros
= DATOS PARA EL CALCULO
E 2 Tipo de actualizacién de ingresos, gastos e inversiones 8,00 %
g % Revalorizacién Anual prevista para el suelo: -99,99 %
E ﬂE Solo se considera el valor de mercado futuro del suelo como valor de reversion.
E g Valor de Reversion del inmueble: 0,00 Euros
put @ Porcentaje de Inversidn en inmueble sobre el total: 100,00 %
2 &
25
23
E ; 14718
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El valor por actualizacién corresponde a la diferencia entre el valor actual neto (V.A.N.) de los flujos de caja que se han
indicado arriba y los gastos e impuestos no recuperables habituales en la transaccion de un inmueble de estas
caracteristicas. Para el calculo det V.AN. se ha utilizado 1a convencion de situar los flujos anuales en el 31 de
Diclembre de cada afic. El V.A.N. se obtiene actualizando todos los flujos al dia de la fecha de la valoracion, de
acuerdo con la formula que se indica en el art. 33.2 de la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo , sobre normas de
valoracién de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras,

Para sl calculo de los fiujos de caja fuliros hemos hecho estimaciones basadas en las ratios medias del sector
elaboradas por TINSA a partir de su trabajo habitual y estadisticas publicadas por organismos oficiales y/o entidades
de reconocido prestigic, modificadas en funcién de las caracterfsticas del inmueble. No hemaos tenido en cuenta el
efecto que sobre los resultados pudiera tener la gestion actual del inmuebile.

Valor por actualizacion
2.990.072,40 Euros

OTROS VALORES:
Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccion a nuevo: 2.778.405,57 Euros

Existe una concesion sobre el iInmueble que ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar al aplicar los métodos de
valoracion. Segun el Articulo 53 de la ECO 805/2003.
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RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS Y ALQUILERES

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

(SBA)

Residencial (viiendas protegidas) - - - - -
Residenciat {viviendas libres de primera residencla} - - . - -
Residencial (viiendas libres de segunda residencia} - - - -

Oficinas 4] 0,00 - - -
. Locales comerciales 0 ) 0,00 - ) - -
Uso industrial 0 0,00 - . -
Uso hotelero (nOmero de habitaciones) 0 0,00 - - -
Plazas de garaje 0 4,00 - - -
Trasteros - - - - -
Ciros usos 1 1,00 - - -
Zona verde e instalaciones deportivas - 0,00 - - -
Dotacional - 0,00 - - -
TOTAL 1 1,00 0 0,00 0,00%
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VALOR DE TASACION
2.293.908,65 Euros

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

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Calcula el valor de los terrenos, lamina de agua, edificios e instalaciones
cedidos en concesidn administrativa el 1-1-2008.

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

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:

La enlrega de la siguiente documentacién:
- Documentacidn con la informacion catastral descriptiva y gréfica suficiente.

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

E! inmueble se encuentra ocupado y no se ha dispuesto de la correspondiente licencia de apertura y/o actividad a
los efectos de confirmar que el uso a que se destina actualmente esté autorizado y que el actual ocupante es el
titular de fa licencia.

El Valor por Actualizacion emitido corresponde al valor de mercado de los terrenos, lamina de agua, edificaciones
e instalaciones cedidos en concesién administrativa por un periodo de 35 afios en las condiciones consideradas
en el informe, BAJO EL SUPUESTO DE INVERSIONES Y GASTO SOCIAL INDICADC POR EL CLIENTE.

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

El valor de mercado se encuentra en una banda comprendida entre 2.200.000,00 Eures y 2.300.000,00 Euros . La
eleccion del precio para la transaccién depende de las circunstancias del comprador y det vendedor y en funcién de
ellas debera fijarse el precio entre los limites anteriores.

Unse —

TASACIONES INMOEBILIARIAS,

S AU En representacién de TINSA, Tasaciones Fdo.: BERNAT FEMENIAS DURAN
e Inmabiliarias, S.A.U. ARQUITECTO TECNICO
Este informe consta de 18 paginas numeradas dela1ala 18
ESTE INFORME NO TIENE VALIDEZ, S1NO VA ACOMPARANO DEL CERTIFICADO RESUMEN Y/O CARECE DEL SELLO DE TINSA,
Tasador: BEHNAT FEMENIAS DURAN
Ver Titulacién: ARQUITECTO TECNICO
Observaciones |Fecha Visita al inmueble:  01-01-2006
Fecha Emision del informe: 01-01-2006 Fecha de caducidad del informe 30-06-2006
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. N Expediente [B-04960/01-10 ™ V.452
Rf: WAAP *GASGASESORAMIENTO GENEF

. José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Fecha: 01-01.2008
I l Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 echa. Ji-u1-
S a inscrita en el Regisiro del Banco de Espafia con el n® 4313 Ref.Tasador: BTF (28824 - BTF-28824)

1. OBJETC DE LA VALORACION:
Es objeto de esta valoracién calcular el valor de los terrenos, l&mina de agua,
edificios e instalaciones cedidos en concegién administrativa cién, en la
siguientes hipdtesis.

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

- La concesién se realiza por 3% afios, plazo miximo para las concesiones segin
la mueva legislacién.

- El concesionaric recibe la concesidn en el estado en gue se encuentra en la
actualidad y acomete obras de reforma gue le permitan la explotacién durante
los préximos 35 afios.

- Una vez transcurrido el plazo previste para la concesidn, revertira de nuevo
al cedente.

2. CALCULO DEL VALOR DE MERCADO:

Se ha utilizado el método de capitalizacidn de las rentas esperadas tras el
siguiente analisis de inversiones:

Las inversiones posteriores y gastos socicdeportivos son los indicados por el
cliente.

Se ha supuesto gue se venden el 75% de los amarres y se algquilan el 25%
restante, en base o en transito.

Durante los afios 1 al 5 se venden amarres a particulares a razén de un ritmo de
un 15% al aflo, que suponen el 75% de los amarres reales, estimindose flujos de
caja estables a partir del afio 6.

Tras realizar un estudio de mercado sobre puesto de amarre de embarcaciones de
recreo, se han estimado los sigquientes precios de venta para este puerto:

- Amarres de 4 x 2,00 = 15.000 €.
- Amarres de 6 x 2,50 = 18.000 €.
- Amarres de 8 x 3,00 = 36.000 €
- Amarres de 10 x 3,50 = 55,000 €.
- Amarres de 12 x 4,00 = 100.000C €

- Amarres en alquiler (25% restante).

Les precios de alquileres por temporadas oscilan en un valor medio por m2 de
superficie del puesto de amarre, situdndose en un entornc a los 180
euros/m2/afio. Se ha estimado para los amarres en alquiler una ocupacidn media
del 70% durante tode el periodo de ia councesidn.

-~ En el afic 30 se destinan al alquiler log amarres gue han sido vendido duranto
leos cinco primeros afios de explotacidn. Se considera una ocupacidn del 85%.

- Otras fuentes de ingresos, son la explanada varadero, el alquiler del
bar-restaurante y las cuotas de sociecs.

- El canon se ha estimado a partir del valor de mercadeo de lo cedido,
congiderando un 5% de dicho valor.

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

- La fecha de visita es el 15/5/2006. Dado que la hipdtesis planteada es el
valor de la concesién actual con fecha del 1/1/2006 segin la disponibilidad
real de amarres y periodo de finalizacidn de la misma, se han indicado como
fechas del informe el 1/1/2006, que correspcende a la hipdtesis al cual se
remite el valor, si bien la fecha de vigita es la indicada anteriormente.
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Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: hitps:/iwww.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion USBCIYSCN

Este documento ha sido firmado elecirénicamente el 13/04/2018 a las 15:52 por PEDRC SORIA CASADO.
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. N2 Expediente: 1B-04960/01-10
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRIDRe!.Ent.Fin.: WAAP (GASG ASESORAMIENTO G)

n
Tel, 9137275 00. Fax 91 37275 10 Ref. Tasador: BTF
Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n® 4313 ):1/4

FOTOGRAFIA

SOLICITANTE: PORTS DE LES ILLES BALEARS
SITUACION: Urbanizacién ' Estanyol, cami de ' Estalella s/n®, en S'ESTANYOL en el municipio de Liucmajor, provincia de ISLAS
BALEARES (07639)

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https:/Avww. tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion USBCIYSCN

Este documento ha sido firmado electronicamente ef 13/04/2018 a las 15:52 por PEDRO SORIA CASADO.
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PLANO DE SITUACION

SOLICITANTE: PORTS DE LES ILLES BALEARS
SITUACION:  Urbanizacién S' Estanyol, cami de S' Estalella s/n?, en SESTANYOL en el municipio de Liucmajor, provincia de ISLAS
BALEARES (07639)
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SOLICITANTE: PORTS DE LES B1.ES BALEARS
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52 por PEDRO SCRIA CASADO.

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

Este documento ha sido firmada electrénicamente el 13/04/2048 a las 15
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PLANO DE SITUACION

SOLICITANTE: PORTS DE LES ILLES BALEARS
SITUACION: Urbanizacidn S' Estanyal, cami de S’ Estalella s/n®, en S'ESTANYOL en ef municipio de Llucmajor, provincia de ISLAS
BALEARES (07639)
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Este documento ha sido firmado electrénicamente el 13/04/2018 a las 15:52 por PEDRO SORIA CASADOC.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a
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TASACIONES INMOBILIARIAS, 5.A. N°® Expediente  1B-04960/01- 6 * V.417
Jos Echegaray, 9, 28232 Las Rozas, MADRID Rt VARI *0000 CLIENTES PARTICULARE
Tel. 91 372 75 00, Fax 91 37275 10 Fecha: 01-01-2008
tnacrila en et Reglstro ¢el Banco de Espain qon el ¢ 4343 Ref.Tasador; BFD (25214 - BFD-26214)

RESUMEN DE TASACION

Nombre del Sollsitante: PORTS DE LES ILLES BALEARS

NAFJ/C.LE.n% QO700489G

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

Tipo de Inmuehle; INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

Situaclon inmueble: Urbanizacidn $' Estanyol, cami de §' Estalella s/n®, en S'ESTANYOL en el municipio de
Llucmajor, provincia de ISLAS BALEARES (07639)

Tasador: BERNAT FEMENIAS DURAN (ARQUITECTO TECRICQ)

METODOS UTILIZADOS PARA CALGULAR EL VALORDE
MERCADO

- METODO DEL COSTE

- METODO DE ACTUALIZAGION

- METODO RESIDUAL PARA EL CALCULO DEL VALOR DEL
SUELO

VALOR DE TASACION
1.041.045,63 Euros {173.215.418 pta)

El Valor da Tasagion corresponds aj Valor de Mercado
calculado por el método de actualizacién

Visita interior del inmushle; Si

EL VALOR DE TASACION QUEDA CONDICIONADO A:

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

ADVERTENCIAS:
La facha de visita es ! 15/05/2006. Dado que la hip6tests planteada es ef valor de fa conceslén actual con fecha
def 1/1/2006 segin |a disponibilidad real de amarres y periodo de finalizacion de la misma, se han indlcado como
fechas del informe el 1/1/2008, que cotresponde a la hipdtesis al cual se remite el valor, si bien la fecha de visita
s la indlcada anterformente. El canon lmputado indicado por el cliente es 47.400 €.

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

DATOS REGISTRALES
No se ha aportado Dosumentacion Registral suficiente para ldentificar alguna de las fincas.

Situacioén de Ocupacion: Edif. 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 ¥y 9:El inmueble esta ocupado por el concesionario.
Comprobaclones: - Consulta a la documentacidn del Planeamiento

Resultado Comprobaciones Urbanisticas Curnple Normativa

Descripcion de las Se valora en este informe a concesidn , con el ndmero de amarres no cedidos , que

edificaciones del inmueble:  segln Informacion facilitada son 97 amarres de las siguientes dimensiones 17 de 4 x 2
m., 21 de6x2,5m., 44 de 8 x 3 m. y 15 de 12 x 4 m. .El resto de amarres ya fue vendido
su uso a terceros por el resto del parlodo conceslonal.

Estado del Inmueble: Edif. 1,2, 3,4, 5,6, 7, 8 y . TERMINADO.
Antigiiedad: Edif. 1, 2, 3, 4 y 5:30 afios. Edif. 6,7, 8y 9:15 afios.
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QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUGCION TOTAL O PARCIAL DEL GERTIFICADQ O DEL SNFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENMCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
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N° Expediente  18-04960/01- 8 * V417
Rf: VARE*G000 CLIENTES PARTICULARE:
Fecha: 01-01-2008

Ref Tasador: BFD (25214 - BFD-25214)

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

Tel. 81372 75 00, Fax 91 372 75 10
Inserila en e Reglstra del Banco de Eapafia con ol n® 4313

TINSA

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

Sup. Rop.Suelo}| C.Const. | OGN | Dap.
Descripcion m? Eurosim? Euros/m? % %
Edificic 1 Edificio de una planta (club 187,46 1.073,38 800,001 1800] 20,00
Edificio 02 | Planta baja (Bar-Restaurante o280l 1.073,38 esoo0] 1800l 1500
Bdificio 03 |Editiclo de vestuarios y aimacen 67.63]  1.07338 350,00] 18,00f 15,00
Rep{Suglo) -> REPE‘RCUSION DEL SUELO Dep. > COEFICIENTE DEPRECIACION.
GC.Const, | -> COSTE DE CONSTRUCCION LINITARIC
OGN > OTROS GASTOS NEGESARIOS
Sup. CRN.U. CRN.
me Euros Euras
Edificio 61 187 48 1.639,78 307.393,16
Edificio 02 628,10 1,725,33 1.083.679,77
Edificlo 03 87,63 142443 $6.334,20
CRNJ. -» COSTE DE REPOS(CIGN NETO UNITARIO
i CRN. .» COSTE DE REPOSICION NETO FOTAL
DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES
CEB Dep. CEN
Descripeion Euros % Euros
Elemento 0% |Diques y pantalanes (97 amarres) 301,034,38] 20,00 240.827 50
Elemento 02 jUrbanizacion 1.050.000,00f 20,00 840.000,00
Elemento 03 |Pistas do Tenis 45,000,001 20,00 36.000,00
Elemento 04 |2 Gasolineras 100,000,00| 20,00 80,000,001
Elemento 05 |Grupo de presién 8.000,60f 20,00 4,800,00
Blemento 06 {Grua 35.000,00{ 20,00 28,600,00
CEB -» COSTE DE EJECUCION BRUTO
Dep. +> COEFICIENTE DEPREGIAGION,
GEN > COSTE BE EJECUGION NETO
VALOR DEL SOLAR 948.000,00 Euros
OTROS VALORES:

Valor a efectos de asegurar of Coste de Construccién a nueve; 2.179.439,95 Euros

EXISTEN OBSERVACIONES EN EL INFORME
, Exlste una concesion sabre et inmueble que ha sido tenida en cuenta a la hora de valorar,
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QUEDAPROHIBIDA LA REPROUUCCION TOTAL O PARCIAL OEL CERTIHCADD O DEL INFGRME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LDS MISMCS EN DOCUMENTOS, GIRCULARES, INFORMES
O PULLICACIONES DE CUALOUIER TIPO, SIH LA AUTORIZACION ESSRITA DE TINSA, TASACIONES INMORILIARIAS, SA ¥ EOHERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE S ENGUENTRAN, LA
URILIZACIO DB 1A VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DELOS ESTABLECID0S AL AEALIZAR EL ENCARGG, EXIMIRA A TINSA DE CUALGQUIER RESPONSABILIDAD, C.LF, A-1020774, Registrada.
¢n ol Reglsiro del Banco de Gspeda con el a* 4313 - Inscrilaan el Rag.Mosa,da Maddd, ise.1% n* 663781, follo 27, lome 029, gral.11, secc.d dol Libro do soclededas.




TASAGIONES INMOBILIARIAS, 5.A, N° Expadlente  1B-G4960/01- 8 * V.417
José Echegaray, 9, 28232 Las Rozas. MADRID ~ RE VAR! 0000 CLIENTES PARTICULARE
Tel. 91 372 75 00, Fax 91 372 7510 Fecha! 01-01-2006
Inscrita en et Registro del Banco de Espafia con of n* 4313 Ref.Tasador; BFD (26214 - BFD-25214)

CERTIFICADO DE TASACION

D. Pedro Soria Casado, en calidad de Director Territorial de TINSA, Tasaciones InmobHiarias, S.A., inscrita en el
Registro Especial de Socledades de Tasacion del Banco de Espafia con el h° 4313 el dia 7 de Mayo de 1.985, como
resumen del informe de tasacién realizado por dicha Sociedad, que corresponde al numero: 1B-04960/01- 8 de fecha
1-01-2006 realizada por BERNAT FEMENIAS DURAN tras visita del iInmueble el dia 01-01-2008. Fecha de

| ' CERTIFICA:

EI Conoesion Administrativa para la explotacion del Puerto deportivo del Club Nautico do S' Estanyol descrlta en el
informe, situada en Urbanizaclén S' Estanyol, cami de &' Estalellas/n®, en SESTANYOL en el municiplo de
Llucmajor, provincia de ISLAS BALEARES tiene los siguientes datos;

Estado del (hmueble: Edif. 1, 2, 3, 4, 5,6, 7, 8 y . TERMINADO.

Situacién de Ocupacién: Edif. 1,2,3,4,5,6,7, 8y 9l inmueble esta ooupado por el concesioriario.
Nombre del Solicitante: ~ PORTS DE LES ILLES BALEARS

N.LF./C.LF.n% QO700489G

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

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

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Calcular de la conceslén administrativa a fecha de 01-01-2006, cuyo
pericdo de finalizacion es el 28 ¢de julio de 2018

Esta valoractén NO se ha realizado sigulendo las disposiciones contenidas en 1a orden ECO/B05/2003 de 27 de
Marzo, sobre normas de valoracion de Biches Inmttebles y determinados derechos para ciertas finalidades
financieras, publicada en el B.O.E. ndmero 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 SUELQ

VALORES Y COSTES CALCULADOS:

Coste de Reposicién Bruto tenlendo en cuenta ios derachos 3.127.439,95 Euros {520.362.224 pta}

reales que existen sobre el inmueble

Costa de Reposicion Neto teniendo en cuenta los derechos 2.747.036,16 Euros {452.076.776 pta)

reales que existen sobre el Inmueble

Valor por actualizacion teniendo en cuenta los derachos reales 1.041,045,83 Euros {173.215.418 pta)

que existen sobra el inmueble
4.041.045,63 Euros (173.215.418 pta)

£| Valor de Tasaci6n corresponde al Valor de Mercado calculado por el método de actualizaclon

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

La fecha de visita es el 15/05/2006. Dado que 1a hipitesis planteada es el valor de la concesion actual con fecha
del 1/1/2006 seg(n la disponibilidad reai de amarres y periado de finglizacion de la misma, sa han indicado como
fachas de! Informe el 1/1/2006, que correspande a fa hipstesis al cual se remite el valor, si blen la fecha de visita
os la indicada anteriormente. El canen imputado tndicado por el cliente es 47.400 €,

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

Edif. 1,2, 3,4,5,6,7,8y9El inmueble esta ocupado por el goncestonarto.
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TASACIONES INMOBILIARIAS, 5.A.
José Echegaray, 9. 26232 Las Rozas. MADRID

Tel, 91 372 75 00, Fax 91 3727510
Inscrila en el Reglsiro de) Banco de Espaiia oon el n” 4313

N Expedianie [B-04960/01- 8* V.417
Rf: VARI 0000 CLIENTES PARTICULARE
Fecha: 01-01-2006

Ref.Tasador: BFD (25214 - BFD-25214)

CERTIFICADO DE TASACION

Superficie adoptada del terreno: 34.362,12 m*

Valor a efecios de asegurar &l Coste de Construcclon a nuevo!

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CALCULO DE VALORES

2.179.439,95 Euros

Sup. Rep.(Suelo) § C.Const QGN Dep.
Dascripcion m? Euros/im* Euros/m? % %
Edificio 01 Edificio da una planta (elub 187,46 1.073,38 600,00 18,00 20,00
' Edificio 02 | Planta baja (Bar-Restautante o280F  4.073,38 650,00 18,00 15,00
|Earicio 03 ?B?ﬁ%ib de vesluarios y almacen 67.63] 107328 360,00] 18,00f 16,00
Rap.[Suela) -» REPERCUSION DEL SUELO Dap. > COEFICIENTE DEPREGIACYON.
C.Const.  -» COSTE DE CONSTRUCGION UNFFARIO
QOGN » OTROS GASTOS NEGESARIOS
{ DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES
| CEB Dep. CEN
Doscripcion Euros % Euros
Blementa 01  |Digues y pantalanes (87 301.034,38; 20,00 240.827,50
Elemento 02 [Urbanizaclén 1.050.000,00] 20,00 840.000,00
Elemento 03  |Pistas de Tenls 45.000,00] 20,00 36.000,00
Elemento 04 |2 Gasolineras 100.000,00] 20,00 80.000,00
Etemento 05 |Grupo de presion 8.000,00) 20,00 4.800,00
Elemento 06 |Grua 35.000,00] 20,00 28.000,00]
CEB _> COSTE DE EJECUCION BRUTC
Dop. -» COEFIGIENTE DEPRECIAGION.
CEN «> COSTE DE EJECUCION NETO

TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS,

1 TINSA

S.A. no se hace responsable de los posibles viclos ocultos de la edificaclan.
Det Valor de Tasacitn, en su caso, habria que deducir cuantas cargas hipotecarlas pudieran recaer sobre el Inmueble.
Para que conste y surta los efectos oportunas, firmo ¢l presents certificado,

a 01 de Enero de 2006,

e
| Y — -
_ 7=
E TASACIONES INMOBILIARIAS, 5.A. Fdo.; BERNAT FEMENIAS DURAN Fdu,t Padro Sosda Casade
ARQUITECYO TEGNICO piracior Tenltorlal En rapresentacin de TENSA,
Tasaclones lnmollladias, S.A.
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P

INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

1.- SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD
TINSA, Tasacionss Inmoblliarias, S.A. inscrila an el regisiro del Banco de Espafia con el n® 4313 el dia 7 de Mayo de 1.985.
Nombra del Solicitante:  PORTS DE LES ILLES BALEARS
N.LF.J/C.LF.n% Q07004986
‘Domicilio de_l_SoIicitgn’(e: ‘Calie qESL_'S, N4, P[tal. 1

FINALIDAD DE LA TASAGION

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Caloular de la concesion administrativa a fecha de 01-01-20086, cuyo periodo
de finallzaclon es el 28 de julio de 2018

Esta valoracion NO se ha realizado siguiendo las disposiciones contenidas en la orden ECO/B05/2003 de 27 de Marzo,
sobre normas de valoracion de Bienes Inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras,
publicada en el B.O.E. nimero B85 de fecha Migrcoles 9 de Abrit de 2,003

2 . IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

Direccién del inmueble:  Urbanizacién S Estanyol, camf de S' Estalella si®,  en SESTANYOL en el municipio de
Llucmajor, provincia de ISLAS BALEARES (07638)

DATOS REGISTRALES
Mo se ha aportado Documentacion Registral suficlente para identificar alguna de las fincas.

3.- COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

RELACION DE COMPROBACIONES REALIZADAS:

Inspeccldn ocular

Servidumbres visibles

Régimen de Proteccion del Patrimonio
Situacion de Ocupacion del inmueble
Situacion Urbanistica

4.- LOCALIDAD Y ENTORNO

4.1.- LOCALIDAD
Tlpo de Nucleo:  Nacleo Turistico
Actividad Dominante: 2*Residencia
Poblacion de Derecho:  6.738 Habltantes Evolucién Poblacion: Estable

tUrbanizacion residenclal costera, dependiente de Liucmajor, destinada a segunda residencia preferentemente,
con edificaciones de tipologia unifamiliar.

4.2.- ENTORNO
Rasgos Urbanos. Tipificasion:

Ntclao costero dependiente de Liucmaljor , destinado a segunda restdencia preferentements, con
ediffcaclones unifamillares alsladas o adosadas .

Grado Edificacion Industral:
0 %
Significacidn del Entorno: Urbano

Desarrollo: Medio

En las zonas posteriores del ndcleo de Sa répita, colindante con S'estanyol, se ejecutan en la aclualidad
promociones de viviendas unlfamiliares y algunas unidades de caracter plurifamiilar.
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EQUIPAMIENTOS Y COMUNICAGIONES DEL ENTORNO

Infraestructuras Calidad: Estado Conservacién:
Alumbrado: Tiene Medla Medio
Alcantarilfado: Tiene Media Medio
Abastecimiento. Tiene Media Madio
Vias Publlcas: Completamente terminadas Media Medio

Equipamientos

Comercial: Escaso Religloso: Escaso

. Deporiivo; Suficiente Aparcamiento; Suficiente
Escolar: No Existe Ludico: Escaso
Agistenclal: Escaso Zonas Verdes: Abundante

Las comunicaclones del entorno con &l resto de la pablacién son suficientes para las necesidades de la zona.
Las comunicaciones interurbanas pueden considerarse suficientes.
Tipificacién de tas actividades gue se desarrollan en el entorno:

Residenclal en regimen de segunda residencia.

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

Superficie segiin Proyecto: 37.740,00 m*
Superficie comprobada: 34.362,12 m*
Superficie adoptada del 34.362,12m?
terreno:

- La supetficie adscrita a fa C.ALB. por la concesién as de 37,740 m2 , que difleren de |a superficie adaptada
resultante del plano topografico actualizado de 34.362 m2.

Uso de la superficie NQ edificada: Aparcamiento - Jard(n
5.2.- INFRAESTRUCTURAS

Las infraestructuras se encuentran completamente terminadas.

Medio Ambiente y Polucion del Susio

. No es comatido de esta valoracién el estudio de la existencia de polucion en el Inmueble. La identificacion de este
* i posible problema y la valoracion de sus efectos debe ser objeto, en su caso, de un estudio realizado por un
sspeclalista en la materla,

Se desconoce la existencia de polucién en terrenos vecinos.
Se desconoce sl la polucion puede afectar la estabifidad del inmueble valorado.

6.- DESCRIPCION Y SUPERFICIE DE LA EDIFICACION

Descripeion de las edificaclones del inmueble;

Se valora en este Informe la congesidn , con el numero de amarres no cedidos , gue segln informacion facilitada
son 97 amarres de las siguientes dimensiones 17 de 4 x 2 m., 21 de6x25m, 44deBx3myisdeizxam.
El resto de amarres ya fue vendido su uso a terceros por o rasto del periodo concesional.

Se valora:  Un slemento del inmueble

La comprobacién det estado del Inmueble se ha limitado a una inspeccion ocular, sin haberse reallzado ensayos
especificos que tengan come finalidad Investigar el estado de 1a estructura o [os viclos ocultos,
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CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 1

Tipologia del edificio: Digues y pantaianes (97 amarres)
Situacion de Ocupacién: El inmueble esta ocupado por el concesionario.
Estado del inmueble: TERMINADO

Descripclon del elemento

Dado que s6fo es objeto de valoraclon 97 amarres del total de 289, el coste Imputado es la parte
proporcional de los 97 amarres respecto del total de 288.

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 2

Tipologia del edificio: Urbanizacién
Situacion de Ocupacion: El inmueble estd ocupado por el concesfonario.
Estado del Inmuebie! TERMINADO

Descripelon del elemento

Urbanizacién de |a superficie considerada como tierra de 16.200,90 m2, incluyendo red de suministro de
agua, red de evacuaclon de aguas residuales, red de electricidad, firmes y pavimentos. Zona de
aparcamiento de 3136,71 m2,
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CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 1

Tipologia del edificio:
Situacién de Ccupacion:
Estado del Inmueble:

Edificio de una planta (club soclal-oflcinas)
Ei Inmueble esta ocupade por el concesionatlo.

TERMINADO

DISTRIBUGION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:

Planta
Baja
Primera

Sup.del Terreno aslgnada al edificlo:

Superficie Construida Total:

Uso Principal

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

Cimentacion:
Acristalamiento:
Estructura:

Sobrecarga:

Persianas:

Cubierta:

Cerramientos Exteriores:

Espesor de Cerramientos Ext:

Alslamiento:
Carplateria Exterior:
Revestimientos Ext.1:
Revestimientos Ext.2:

Plana no Transitable
Bloques de Hormigén
25 cm,

Desconocido

Madera Pintada
Enfoscado
Enfoscado

Antigiiedad aproximada: 30 afios
Afios desde |a dltima reforma aproximadamente 5 afios (estimacion)

Estado de Conservacion:

Bueno

Uso Secundario

Sup.Construida

Oficinas Afmacén 167,83 m#
Oficlnas No Tiene 18,63 m?
Total superficie construida: 187,46 m?
7.293,47 P
187,46 m*
Desconocida
Senclilo
Muro de Carga <= 256 cm.
Normai
Madera

Edificio en buen estado de conservacion mantenimlento en consonancla a su antigitedad.
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CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO 2

Planta baja (Bar-Restaurante con sus terrazas)
El Inmueble estd ocupado por el concesionario.

Tipologia del edificlo:
Situacion de Ocupacidn:
Estado del Inmueble:

TERMINADG

DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:

Planta tso Princtpal Uso Secundario Sup.Construida
Baja Restaurante Almacén 459,37 m*
Terraza Cub. Restaurante No Tiere 118,36 m?
Terraza Desc Restaurante No Tlene 50,37 m?
Total superficie construida: 628,10 m*
Sup.del Terreno asignada al edificio: 24,437,377 m?
Superficie Construida Total: 628,10 m?
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
Cimentacién: Desconocida
Acristalamiento; Sencillo
Estructura: Muro de Carga = 25 cm.
Sobrecarga; Normal
Persianas: No tiene
Cubierta: Tgja Cerdmica

Cerramientos Exteriores:

Espesor de Cerramientos Ext:

Alsfamiento:

Carpinteria Exterior:

Rovestimientos Ext.1:

Revestimientos Ext.2:
Antigliedad aproximada: 30 afios

Bloquas de Hormigon
25 cm.

Desconocido

Madera Barnlzada
Enfoscado
Enfoscado

Afios desde la tiltima reforma aproximadamente & afios {estimacion)

Estado de Conservaclon:

Edificio en buen estado de conservacién y mantenimiento en consonancia a su antigliedad,

QUEDAPROHIBIOAEA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADC O DEL INFORME BE VALORACION O CUALQUIER REFERENGIA ALOS KHSMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
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CARACTERISTICAS DEL. EDIFICIO 3

Tipologia del edificio: Edificio de vestuarios y almacen (pta Baja)
Situaclén de Ocupacion: El inmueble esta ocupado por ef conceslonario,
Estado del Inmueble: TERMINADO
DISTRIBUCION, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:
Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida
Baja Servicios Comunes Almacén 67,83 m?
Total superficle construida: 67,63 m?
Sup.del Terreno asignada af edificio; 2.631,28 m?
Superficie Construida Total: 67,63 m*
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
Cimentacion: Desconocida
Acristatamiento: Sencillo
Estructura: Muro de Carga <= 25 cm.
Sobrecarga: Normal
Persianas: Madera
Cubierta: Plana no Transitable
Cerramlentos Exterlores: Bloques de Hormigon
Espasor de Cerramientos Ext: 20 cm.
Alslamiento! No Tlene
Carpinteria Exterjor: Madera Barnizada |
Revestimientos Ext.1: Enfoscado
Revestimientos Ext.2: Enfoscado

Antlgtiedad aproximada: 30 afios
Anos dasde la Gitima reforma aproximatiamente % afios (estimacion)

Estado de Conservaclén: Medlo
CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 3

Tipclogia del edificio: Pistas de Tenis

Situacién de Ocupacitn: El inmueble esta ocupado por el concesionaric.

Estado del Inmueble: TERMINADO

Descripcion del elemento

Dos pistas de tenis con una superiicle de 1222.11 m2, Las dos pistas se hallan adosadas y son de tipo
"tannisquick”.Se hallan vailadas perimetraimente con tela metatfca de unas 4 m de altura en los 1ados y unos
6 m de aito en el fondo.

CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 4

Tipologla del edificio: 2 Gasolineras
Situacion de Ocupacion: El inmueble esta ocupado por ef concesionario.
Estado del Inmueble: TERMINADO

Descripcion del elemento

Gasolinera notte gue ocupa una superficie de 13,52 m2, Gasclinera sur que goupa una superficie de 27,24
m2. Cuentan con surtidores y tanques de combustible,
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CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 5

Tipologia del edificio: Grupo de presidn
Situacién de Ocupacion; El inmueble esta ocupado por el concesionario.
Estado del inmueble: TERMINADO

Descripcidn del elemento
Grupo de presién, que ocupa una superficle de 13,79 m2.

. CARACTERISTICAS DEL ELEMENTO 6
Tipologia del edificio: Grua

Situacion de Ocupacion: El inmueble esta ocupado por el conceslonario.
Estado del Inmueble: TERMINADO

Descripeion del elemento
Grua de 12,5 Tm.

7.- DESCRIPCION URBANISTICA

Comprobaciones: _
- Consulta a la documentacion del Planeamiento
Una vez realizadas las comprobaciones anteriores, no se han ancontrado indiclos de cumplimienta de la normativa '
urbanistica.
Licencia de Apertura: No disponible
LEs necesaria la licencia de apertura? Sl

Usos Permitidos:

Puerto Deportive y Anexos
Usos Prohibidos:

Todos los demas

Estudio de toda la explotacién:
Documentos: '
- No se ha dispuesto de Balances y Cuentas de Resultados
Procedimlento: '
- Utilizacién de ratios madlas
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8.- REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION
REGIMEN DE OCUPACION:
Edif. 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, By &:El inmuebie estd ocupado por sl concesionario,
Camprobaciones realizadas:

- Consulta verbal
- Consutia verbal
- Consuita verbal
- ~ Consulta verbal
- Consulta verbal
- Consutta verbal
- Consuita verbal
- Consuita verbal
- Consulta verbat

REGIMEN DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
7 El inmueble no esta protegido arquitectdnicamente,
£ ESTADC DE CARGAS SOBRE EL INMUEBLE:
Existe una concesion sobre el Inmueble

9.- ANALISIS DE MERCADO

Tipo de Gestién

Diracta por parte del concesionario
Forma de producir

continua, las Instalaclones permanecen ablertas durante todo el afo.
Productos y servicios ofertados en el inmueble

instalacian destinada a puerto deportivo para 289 amarres de embarcacionas de recreo, con un digue escollera y
3 pantalanes. La Instalacién dispone de un adificlo central destinado a club social y restaurante, 2 plstas de tenis,
2 gasolineras, una grua de 12,5, una zona varadero, una edificacion destinada a vestuarios, almacén y escuela
de vela y una zona de aparcamiento. Toda elio explotado conjuntamente por la concesionaria. Se valoran los 97
amatres disponibles por el club y no cedidos. £l resto de edificaciones o Instataclones susceptibles de praducir
rentas se ha supussto que se alqullan a rentas de mercado actuales.
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N Expedients  1B-04960/01- 8 * V.417
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas, MADRID  Rft VARI *0000 CLIENTES PARTICULARE!
Tel, 81 372 75 00, Fax 91 372 75 10 Fecha: 01-01-2006
Inscriia en &l Reglstre del Banpa de Espafia con &l n° 4313 Ref,Tasador: BFD (25214 - BFD-25214)

10.- DATOS Y CALCULO DE VALORES TECNICOS

40.1.» CALCULO DEL VALOR DEL SOLAR POR EL METODO DEL VALOR RESIDUAL
Tipo del Crédito hipotecardo: 3,75 %

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

1.L.E.E. 50,00 %
N° de meses para el pago del proyecto (a contar desdo el origen}:
. 4 meses :
N° de meses para la concesién de |a licencia {a contar desde el origen):
Limite Inferlor; B meses Limite superfor: 10 meses
N° de meses para el comlenzo de obra {a contar desde el origen):
Limite inferior; 9 meses Limite superior: 11 meses
Duracién de la obra en meses (a contar desde el comienzo de la obra):
) Limite Inferior: 18 mases Limite superior: 20 meses
{ Pago de las certlficaciones mensuales: A 90 dlas
VALOR UNITARIO DE MERCADO:
Limite inferior: Limite superier:
LL.E.E. 4.800,00 Euros/m? 4.800,00 Eurosfim?

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

) Limite Inferior: Limite superior:
LLEE, 35,00 % 40,00 %
PLAZOS DE VENTA:

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

Linite inferior: Limite superior:

LL.E.E. 27 meses 31 meses

Porcentaje de ventas al terminar la obra:
Limite inferior: Limite superior:
L.L.E.E. 0,00 % 100,00 %

N° de meses para terminar 1as ventas (a contar desde el final de obra);

Limite inferlor: Limite superior:
ILL.E.E. 0 meses 1 meses
Beneficio def promotor: Limite inferior: 18,00 % Limite superlor: 20,00 %
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N° Expedienle  1B-04960/01- B * VA1Y
José Echegaray, 9. 26232 Las Rozas, MADRID R VAR *0000 CLIENTES PARTICULARE:

Tel, 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Fecha: 01-01-2006
lnscslla en el Reglslro det Banco de Espaiia con et n® 4313 Ref Tasador: BFD (25214 - BFD-25214)

ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Una vez caleuladas 845 combinaciones de valores distintos de precios de venta, plazos y condiciones de page,
piazos de cobro y beneficlo medlo anual dentro de los limites anteriores, se obtiensn los siguientes resultados:

Media: 1.375.350,65 Euros
Extremos Absolutos: 1.279.934,90 Eurcs ¥ 1.478.091,89 Eurcs
Extremos-90% casos: 1.308.914,77 Euros ¥ 1.444.981,94 Euros
Extremos-50% casos: 1.344.248,07 Euros ¥ 1.404.838,36 Ewros

) L a dlstribucion de probabilidades por tramos iguales de valor es la siguiente (Millones de Euros) :
Desde 1,280 M. hasta 1300M. 307% 0 - T T

. Desds 1,300 M. hasta 1,320M. 646% : A

Desde 1,320 M. hasta 1330M, 11.11%  raomimom |
Desde 1,339 M. hasta 1350 M, 1545% . Laoakissom.
Desde 1,359 M. hasta 1879M, ATST %« tagmaseon.
Desde 1,379 M, hasla 1390 M. 1651% . et

o Desde 1,398 M. hasta 1419M. 1354% 1 Foareriem l

; Desde 1,419 M. hasta 1,438 M. 995% ' s 10 18 P
Desde 1,438 M. hasta 1458 M. 413%: | @ vk - Rongor !
Desde 1,458 M. hasla 14780, 222%

Valor total elegido del solar 948.000,00 Euros
{incluye Impuestos y gastos no recuperables de la transmision)
Criterios utliizados para la eleccion de el valor total elegido det solar
En funcién de la distribucion de probabilidades por tramos iguales de valor.

1 0,00 0,00 0,08 0,00 ¢,00 0,00 0.00 0,00 0,00 0,60
2 0,00 6,00 0,00 0,00 {,00 6,00 0,00 4,00 0,00 0,00
3 0,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4 0,00 0,00 0,00 0,00  34.262,66 0,00 0,60 3426255 -34,262,55  -32.332,36
5 0,00 0,00 0,00 0,00 4,00 0,60 0,00 0,00 0,00 0,060
53 0,08 0,00 0,00 0,00 0,08 0,00 0,00 6,00 0,00 6,00
Lo 7 0,06 0,08 0,00 6,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
£ 8 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00
9 0,00 6,00 0,60 0,60 29,367,890 4,00 0,00 26,367,490 -28,367,90  -28.77583
10 0,00 6,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
11 0,00 106.942,50 106.942,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  06.942,50 91.179,87
12 0,00 10694250 106.942,50 0,00 0,00 0,00 334,20 43420  106.608,20 89,686,81
13 0,00 10694250 106.942,50 000 0,00 0,00 668,39 §68,39  106.274,11 88.020,72
14 D00  108.942,50 106,947,560 0,00 0,00 104.044,20 1.002,69 108.046,79 1.896,71 1.647,61
16 0,60 108.942,50 106.942,80 0,00 0,00 104.044,20 136,78 105.380,96 1.661,52 1.266,36
18 0,00 10694260 106,842,60 0,08 0,00 104.044,20 1,670,968 405.715,18 1.227,32 973.26
i 0,00 1068.942,50 106.842,50 0,00 0,00 104.044,20 2.005,17 . 108.049,37 893,13 638,05
18 0,00 106942,60 106.842.50 0,00 0,00 484.044,20 239,37 106.283,57 665,93 430,57
* 19 0,00 106.942,50 106.842,50 0,00 0,00 104.044,20 2,673,658 108.717,76 224,74 170,63
20 000 106.942,50 108.94250 0,00 §,00 104,044,20 3.007,76  107.051,.96 ~100,46 -81.91
21 0,00 10684250 106,242,650 0,00 0,00 104.044,20 334185 107.386,15 -443,65 ~327.22
22 0,00 106,942,50 100.942,50 0,00 0,00 104.044,20 3.676,45 10772034 -777.86 -566,45
23 0,60 106,042,850 108.942,50 0,00 0,00 104.044,20 4,010,34  198.054,54 -1.412,04 ~798,75
24 0,00  106.842,50 106.942,80 0,00 000 104.044,20 4,344,64 108,388,74 -1.446,24 -1.021,26
25 0,00 106942560 106.842,50 000 0.04 164.044,20 4.678,73 108.722,83 -1.780,43 -1.239,19
26 000 10694250 106.942,60 6,00 0,60 104.044,20 5.012,p3 109.067,13 -2.114,63 -1.450,61
27 6,00 $06.942,50 106.842,50 0,860 0,00 104.044,20 534713 108.391,33 -2.448,83 -1.656,68
23 0,00  108.942,50 106,942,560 0,00 0,00 104.044,20 5.681,32 108.725,62 «2,783,02 -1.864,68
29 802.068,75 108.94250 B809.011,25 0,00  34.262,55 104.044,20 601552 144.322,27  784.68B,98 §02.241,98
a0 267.3656,25  108.042,50 374.288,75 0,00 0,00 104.044,20 6,349,717 110.303,81 253.904,84  170.836,22
31 0,00 iR (1] 0,00 0,00 0,00 104.044,20 0,00  104,044,20  -104.044,20 -86,382,70
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QUET PROHIBIDALA AEPRODUCOION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICARD O DEL INFORME OE, VALORACION G CUNLQUIESt REFERENCIAA 108 MISHOS EN DOCUNENTOS, CIRCULARES, INEORMES

O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPG, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACICNES INMOBILIARIAS, B.A, Y FUERA DE LA PORMA ¥ CONTEXTO B2 EL QUE 5E ENCUENTRAN, (A

UTILIZAGION BE £AVALORACION #ARA OTROS FINES DISTINYOS DE 10§ FSTABLECICOS AL REALIZAf: EL ENCARGO, EXIMRA A TINSA DE GUALOUIER RESPONSABILIDAD, GLF, A-TE029774. Reglsirads
an 8l Regisln del Benca o Hspaia con el A 4383 -« Inscrlta sn el Reg Morc.dy Madrid, lageY, n* 66370-1, fofio 27, loma 829, gral 811, sece.d* del Ubrado sociedades.




TASACIONES INMOBILIARIAS, 5.A,
José Echegaray, 9. 20232 Las Rozas, MADRID
Tel 91 372 75 00. Fax 91 372 7510

tacsita en ol Reglairo dal Banoo da Espaiia con el n°.4313

N® Expediente I1B-04960/0H-8* V417
R{: VARl *0060 CLIENTES PARTICULARE
Fecha: 01-01-2006

Ref.Tasadar; BFD (25214 - BFD-26214)

32 0,00 0,00 0,00 0,00 000 104.044,20 0,00 104.04420 10404420 6542736
33 0,00 6,00 0,00 0,00 0,00 104.044,20 0,00 104,044,206  -104.044,20 64,485,756
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GUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL bel, CERTIFIGADO O OF
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIRO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TNSA, TABACIOHES IMMOBILIAIUAS, S.A

GEILIZACION OE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISEINTOS DELOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL, ENCANGO, EXiAl
n* 4313 » Inscrls en el Rap.Maro.do Madadd, Inge. 1%, n* B8378-1, foiia 27, toa 828, groh011, sece,3° det Libro da sociedadas.

end Reglsiro det Banco de Espasia gor ol

L NFORME DE VALORACIGN O CUALGLEER REFERENCH A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRGULARES, INFORMES
Y FUUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE BE EHCUENERAN, LA
A A TINSA DE CUALOUDIER RESFONSABILIDAT, C.LF. A-7B020774. Reglstrada



TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N Expedionte  1B-04860/01-8 " V417
A José Echegaray, 9. 26232 Las Rozas. MADRID  Rf: VARI *0000 CLEENTES PARTICULARE
Tel, 91 372 75 00. Fax 91 37275 10 Fecha: 01-01-2006
Ingerlle en el Registeo det Banco de Espafia con el i 4313 Ref.Tasador: BFD (25214 - BFD-25214)

10.2.- VALOR POR ACTUALIZAGION
Vida Util Total de la Explotacién: 30 afios
Vida Util Restante de a Explotacién: 13 afios
Calcular de la concesidn adminisirativa a fecha de 01-81-2006, cuyo perledo de finalizacién es of 28 de Julio de 2018,
inversiones iniciales
Céalculo realizado en Euros constanies da la fecha de la valoracion

. inversion en Solar: 948,00 Miles de Euros
Inversidn iniclal en Ediflclos: . 642,41 Miles de Euros 30 afios
inverslon Inicial en Elementos: 4.537,03 Miles de Euros 30 afios
r Inversién tnlcial en Maguinarla, Mobiliarlo y Enseres: ’ 0,00 Miles de Euros 0 afos
Otras Inv.Iniclales que no formen parte del inmueble: 0,00 Miles de Euros 0 afios

Porcentaje de Inversion en Inmueble sobre el total: 100,00 %

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

INGRESOS

Afios 1 2al12 13

Variacion Anual 0,00 %

Al amaTres 280,00 280,00 163,33

Algul. par—restauranle 100,00 100,00 58,33

Explanad-varadero-grua 24,00 24,00 14,00

Cuota de Soclos 48,66 48,66 28,38

TOYAL: 452,66 452,66 264,04

GASTOS

Aftos 1 2al 12 13

Varlacién Anual 0,00 %

Personal (Sueldos + 5.5.) 135,00 135,00 78,75

JMa!erias primas 10,00 10,00 5,80

lgua, Gas, Electricidad, Teléfono 60,00 50,00 29,16

Reparaclén, mantenimiento y reposic 30,00 30,00 0,00

L oo Seguros, Impuestos, tasas 2400 24,00 14,00
' o Amortizaclén de la Inversidn iniclal 100,11 100,11 58,00

Publicidad 6,00 6,00 5,00

Eslimacién Canon 47,40 4740 27,65

TOTAL: 402,51 402,514 218,36

Impuestos 3500% 32,50% 32,50 %

INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL

Afios - 1

|infraestruct-Elemantos 0,00
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QUEDA PROWIBIDALA REPRODUCCION TOTAL O PARGIAL BEL CERTIFICADO O DEL iNFORME DE VALORACION G CUALQUIER REFERENGEA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS. CROULARES. NFORIMES

O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, S LA AUTORIZACION ESCRITADE TINSA, TASACIONES WMOBIIARIAS, A, YEUERA DE LA FORMA ¥ CONTEXTO EN EL QUE SE ENGUENTRAN. LA
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TASACIONES INMOBILIARIAS, 8.A.
José Echegaray, 9. 26232 Las Rozas, MADRID

N° Expedients  iB-04960/01- 8 * V417
Rl VARE*0000 CLIENTES PARTICULARE:

TINSA

‘Tel, 91 372 75 00. Fax 8t 372 75 10 Fecha: 01-01-2008
Ingorita en el Reglsieo del Banco de Espaita con el n® 4313 Ref.Tasador: BFD {25214 - BFD-25214}
DESGLOSE DE EDIFICIOS, CALCULC DE VALORES
Sup, Rep.(Suelo) | C.Const. OGN Dep.
Descripeidn m? Ewrosim® | Eurosim? % %
Edificio 01 Edlficio de una ptanta {club 187 46 1.073,28 600,00 18,000 20,00
rombal
Edificio 02 Planta baja (Bar-Restaurante 628,10 1,073,38 650,001 8,000 1500
Edificla 03 Edifislo de vestuarics y almacen 67,63 1.073,38) 3so00] 18,00 16,00
Rep.(Suel) -» REPERGUSION DEL SUELO Dap, > COEFICIENTE DEPRECIAGION.
C.Const, | -> COSTE DE CONSTRUGCIGN UNITARIO
QGN > OTROS GASTOS NECESARIOS
Sup. CRN.U. CRN.
Descripcién m? Euros Euros
Edificio 01 Edlificio de una planta 187.46 1,639,78 307.393,16
Edificio 02 Planta baja 628,10 1.725,33 1.083.679,77
Edificio 03 Edlificio de vestuarlos ¥ 67,63 1.424 43 06.334,20
CRN.U. > COBTE DE REPOSICION NETO UNITARIO
CRHN, -» COSTE DE REPOSICIGN NETO TOTAL
DESGLOSE DE ELEMENTOS. CALCULO DE VALORES
CEB Dep. CEN
Descripcion Euros % Euros
Elements 01 [Digues y pantalanes (87 amarres) 301.034,38;  20,00; 240.827,50]
Elemente 02 |Urbanizacién 1.060.000,00] 20,00 840.000,00!
Eiemanto 03 |Pistas de Tenls 45,000,001 20,00 36.000,00
Elemento 84 12 Gasolineras 100.000,00] 20,00 80.000,00
Elemento 05 |Grupo de presion 6.000,00] 2000 4,800,00
Elemento 06 |Grua 35,000,000 20,00 28,000,00
CEB > COSTE DE EJECUCION BRUTO
Dep, -> COEFICIENTE DEPRECIACION.
CEN > COSTE DE EJEGUCION NETOQ

Costes y valores a

nuevo
) VALOR DEL SOLAR 048.000,00 Euros
ik COSTE DE CONSTRUCGION 2.081.445,88 Euros
OTROS GASTOS NECESARIOS 97.994,07 Euros
COSTE DE REPOSICION 3.127.439,95 Euros

{Solar+Coste de construccion+Otros gastos necesarios}

Valor Unitarlo del Suelo;
VALOR DEL SOLAR
COSTE DE REPOSICION NETQ TOTAL

27,69 Eurosfm® Terreno
948.000,00 Euros
2.717.036,16 Euros
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' PUBLICACIONES DE CUALGUIER TIPO, S LA AUTORIZACION ESCRITADE TINSA, TASACIONES NMOBILARIAS, S, ¥ FUERA DE LA FORMA ¥ CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN, LA

UEILZACION DE LA VALGRACKON PARA OTROS FIHES DISTRNTOS DELOS ESTABLECIIOS AL REALIZAR EL, ENCARGO, EXIHHRA A TINEA DE CUALQUER RESPONSABILIDAD. C.LF. A-76020174, Regislada
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.  N°Expediente 1B-04960/01-8 * V417
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID ~ Rf: VARI 0000 CLIENTES PARTICULARE:
Tel. 9 372 75 00, Fax 91 3727510 Fecha: 01-01-2006
nssrita en ol Registco dei Banto 08 Espafacon e d313  Ref.Tasador, BFD (26214 - BFD-25214)

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

Afio Ingresos Gastos NO |amorlizaciones} Inversiones | Flujo de Caja Flujo Caja V.AMN. (Miles
{Miles de | recuperables {Miles de (Miles de (Miles de imput.inmb, de Euros)
Euros) Euros) Euros) Euras) {Miles de
Euros}

2006 452,66 302,40 100,11 0,00 132,71 132,74 122,88

2007 452,66 802,40 100,11 0,00 133,96 133,96 114,85

2008 452,66 302,40 100,11 0,00 133,86 133,86 106,34

2009 452,66 302,40 100,11 0,00 133,96 : 133,96 98,47

2010 452,66 302,40 100,11 0,00 133,96 133,96 91,17

2011 452,66 302,40 100,11 0,00 133,98 133,86 84,42

2012 452,66 302,40 100,11 0,00 133,96 133,98 78,17

2013 452,66 302,40 100,11 0,00 133,96 133,86 72,38

2014 452,66 302,40 100,11 0,00 133,96 133,96 87,01

2015 452,68 302,40 100,11 0,00 133,96 133,88 62,05

2016 452,68 302,40 160,11 0,00 133,98 133,96 57,45

2017 452 66 302,40 100,11 0,00 133,98 133,96 53,20

2018 264,04 160,38 58,00 0,00 68,83 86,83 32,66

Vator de Reversion def inmueble: 0,00 Euros
DATOS PARA EL CALCULO

Tipo de actuallzaclén de ingresos, gastos e inverslones 8,00 %
Revalorizacién Anual prevista para ef suslo: 99,99 %
Solo se considera el valor de mercado futuro del suelo coma valor de reversion.
Valor de Reversién del inmuebte: 0,00 Eurcs
Porcentaje de Inversién en inmusble sobre el total: 100,00 %

El valor por actualizacion corresponde a la diferencia entre el valor actual neto (V.A.N.) de los flujos de caja que se han
indicado arriba y los gastos e impuestos no recuperables habituales en la transacclon de un inmueble de estas
caracleristlcas. Para el célculo del V.A.N. se ha utilizado |a convencién de situar los fiujos anuales en el 31 de
Diciemnbre de cada afio, £ V.A.N. se obliens actualizando todos fos fiujos al dia de lafecha dela valoraclén, de
acuerdo con la férmula que se indica en el art. 33.2 dela Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo , sobre normas de
valoraclén de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financleras.

Para el calculo de los flujos de caja futuros hemos hecho astimaciones basadas en las ratios medias del sector
glaboradas por TINSA a partir de su trabajo habitual y estadisticas publicadas por organlsmos ofictales y/o entidades
de reconacido prestigio, modlficadas en funcion de las caracteristicas del inmueble. No hemos tenido en cuenta o
efecto que sobre los resultados pudiera tener la gestion actual del inmueble,

Val-dr'po‘r actuélizé'cié'iri-
1.041.045,63 Euros

OTROS VALORES:
Valor a efectos de asegurar el Coste de Construcelén a nuevo: 2.179.439,95 Euros

Existe una concesidn sobre sl lnmueble gue ha sldo tenida en cuenta a la hora de valorar al aplicar los métodos de
valoracion. Segun el Articulo 53 de fa ECO 805/2003.

14116

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL GERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALGUIER REFERENCIA A LOS HIZHOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
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""‘*! TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A, Ne Expediente  18-04960/01- 8 * V.417
José Echegaray, 9. 26232 Las Rozas. MADRID ~ Rf: VARI *00C0 CLIENTES PARTICULARE:
" Tel. 91 372 75 00, Fax 91 37275 10 Fecha: 01-01-2008
Inseslta an &} Reglstro del Banco de Eapafia con el n® 4313 Ref Tasador: BFD (25214 - BFD-26214)

11.- VALOR DE TASACION
" YALOR DE TASACION
1.041.045,63 Euros {(173.215.418 pta)

E| Valor de Tasactén corresponde al Valor de Mercado calculado por el método de actuallzacion

LA FINALIDAD DE LA TASACION es Calcutar de la concesion administrativa a fecha de 01-01-2006, cuyo periodo
- de finalizacion es of 28 de julio de 2018

Existe una concesién scbre ef inmueble que ha sido tenida en cuenta a fa hora de valorar.

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

i La fecha de visita es of 15/05/2008. Dado gque |a hipétesls planteada es ef valor de la concesién actual con fecha
’ del 1/1/2006 segun ia disponibilidad real de amarres Y perlodo de finalizacian de ta misma, se han indicado como
fechas del informe ef 1/1/2006, que corresponde a la hipbtesis al cual se remite of valor, si bien 1a fecha de visita

ea la Indicada anterlormente. El canon imputado indicado por &l cliente es 47.400 €,

No se ha dispuesto de 1a siguiente decumentacion:
- Documentos Contables

TINSA P

— ., -
TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A,
En remgielq'lgui_én de TINSA, Tasaclones Fdos BERNAT FEMENIAS DURAN
v nmﬁi}iilagﬁiﬂg.ﬁ- ARQUITECTO TECNIGO
A MALg
oy Este informe consta de 16 péginas numeradas dela i ala 16
ESTE INFORME NO TIENE VALIDEZ, SI NO VA ACOMPASIADO DEL CERTIFICADO RESUMEN YO CARECE DEL SELLO DE TINSA.
Tasador: BEANAT FEMENIAS DURAN
Vor Titulacién: ARQUITECTO TECMICO
Observaciones |Fecha Visita al inmueble:  #1-01.2008
Fecha Emision del informe:  01-01-2006 Fecha de caducidad del Infarme 30-05-2006
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QUEDA PROMBIDALAREPRODUCGCICN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO (1 DEL INFORME DE VALORACION O CUM.OUIER REFERENCIA A LOS WISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCURARES, INFORMES

O PUBLICAGIONES DE CUALQUIER YIPO, SINLA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES (NMOBILBRIAS, BA, Y FUERA DE Ln FORMAY CONTEXTD EN EL QUE 31 ENCUENTIRAN. LA

UTILIZACION DE LA VALCRACION PARA OTROS FINES OISTINTOS DE LOS ESTADLECIDOS AL AEALIZAR, £ ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQIHER RESPONSABILIDAD, GAF, A-780207 74, Rteglsvada
an ¢ Reglsiro de) Banco da Eapafia con ol n* 443« Inscrila en ol Rog.Mura.da Matild, laze. 1" a* 283781, follp 27, toma 629, gral 811, sece,2* det Libro. de socledades.




TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. N¢ Expediente  1B-04960/01- 8 * V.417
José Echegaray, 8. 28232 Las Rozas. MADRID  Rf: VARI*0000 CLIENTES PARTICULARE:
“T'al. 81 272 75 O0. Fax 91 372 76 10 Fecha: 01-01-2006
Inseriln an ef Reglstro del Banco de Espaiia con el n° 4313 Raf. Tasador, BFD (25214 - BFD-25214)

12.- OBSERVACIONES

Es objeto de esta valoracidn calcular el valor de los terrenos, lémina de agua,

edificios e instalaciones cedidos en concesién administrativa en las siguientes

hipdtesis:

- Se fija el 1 de enero de 2006, fecha en la que se guiera calcular el valor de

lo cedido.

- La concesidén se calcoula hasta el periodo de finalizacidén de la misma , 28 de
. julio del 2018,

_ El concesionario dispone de 97 amarres para su gestldn , dado que segin la

informacidn facilitada el resto han sido vendidos a terceros por el resto del

periodo concesional

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

(" - En el aflo 2018 finaliza la concesidn, por lo que todas las instalaciones
’ revierten al concasionaric, considerando por lo tante 0 €. de valor residual.

- el canon, corresponde al canon indicado por el cliente, ¢ue asciende a
47.400 €.

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

¥l valor del suelo de este informe corresponde al valor del suelo gue tendria
1a concesidn si se cediese a 30 afios , con la distribucidn actual de amarres.Su
cdloulo se halla. detallado en el expte IB-04960/01-2

El coste de reposicisdn corresponde al coste de actual del inmueble, descontando
el coste proporcional de los elementos vendidos.
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QUEDA PROKIBIDA EA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CEATIFICADO O DEL INFORME DR VALORAGIO O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCLLARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CLALOUIER TIPO, Siil LA AUTORIZAGION ESCRITA DE TIHSA, TASAGIONES NMOBILIARIE, B8.A. ¥ FUERA DS LA FORMA Y CONEEXTO EN EL QUE SE ENGUENTRAN. LA
UTILEZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FEHES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALGLUIER RESPONSABILIDAD, C.LF. A-TH029774, Regisiada
s ot Reglstio del Banco da Espeia con ol &' 4313 - nscril 0a ol Reg.Mare.da Madiid, Tasa. 19, n* 60378.1, falia 27, toma 629, gral.611, sece.* del Eibra db socledadas,




