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AUTDRIDAD PORTUARIA
DE ALICANTE

REGISTRO GENERAL

ENTRADA
Ne: RE2019-1.121
A LA AUTORIDAD PORTUARIA DE ALICAN 23 mayo 2019

Asunto: Aportaciéon de aval y del Estudio Econémico-Financiero definitivo
en el marco de la solicitud de prorroga de plazo de la concesion de MARINA
DEPORTIVA DEL PUERTO DE ALICANTE, S.A.

D. JAVIER PALACIO LOPEZ, actuando como Administrador unico de YANSIKA
HOLDING, S.A., mercantil Administradora solidaria de MARINA DEPORTIVA
DEL PUERTO DE ALICANTE, S.A., con CIF A-03895802, y domicilio en Muelle
n® 8 de la Zona de Levante s/n del Puerto de Alicante (Alicante), segin consta

ya acreditado,
DICE

Que, el pasado 13 de mayo de 2019, MARINA DEPORTIVA DEL PUERTO
DE ALICANTE, S.A. presenté solicitud de prérroga, al amparo del articulo
82.2.b) del TRLPEMM, de la concesion de su titularidad para la
construccion y explotacion de atraques para embarcaciones deportivas y
de recreo, situada en la zona de Levante de la Darsena Interior del Puerto
de Alicante, y de una superficie de tierra, situada en el Muelle 8 en el Sector
I del Plan Especial del Puerto de Alicante para la edificacién y explotaciéon

de servicios complementarios de los atraques.

Que, en el marco de dicha solicitud, y para su incorporacion al expediente
a los efectos oportunos, se presenta ahora con este escrito, como

DOCUMENTO N° 1, justificante de haber constitnido garantia provisional.

Que, asimismo, en el marco de la misma solicitud, el pasado 20 de mayo
de 2019, se aportd Estudio Econdémico Financiero. Sin embargo, como

consecuencia de las Ultimas reuniones mantenidas con la Autoridad

Portuaria y para incorporar los ajustes propuestos por dicha

Administracion v _sus técnicos, se presenta con este escrito, como
DOCUMENTO N° 2, ¢l Estudio Econdmico Financiero definitivo.
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Por todo ello,

SOLICITA Que teniendo por presentado este escrito se sirva admitirlo y, en su

virtud, se tenga por aportada la documentacién que se acompafia al mismo.

En Alicante, a 23 de mayo de 2019.

e
Palacio Lopez
MARINA DEPORTIVA DEL PUERTO DE ALICANTE, S.A.
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bankinter:

La entidad BANKINTER, S.A., C.LF. A-28157360, con domicilio (a efectos de notificaciones y requerimientos) en Cl.
Antigua Peseta, 81 Local G-H — 03114 Alicante, y en su nombre y representacién D. GANDIDO GARCIA SUAREZ,
N.I.F. 50.298.195-R y D*. ANA BELEN GONZALEZ BALLESTEROS, N.LF 08.931.354-V, con facultades suficientes
para obligarles en este acto, segin resulta del bastanteo de poderes que se resefia en la parte inferior de este
documento.

AVALA

Ante la AUTORIDAD PORTUARIA DE ALICANTE, C.I.F. Q-0367005-F, con carécter solidario y renuncia expresa
al beneficio de orden, divisidn y excusién, de naturaleza irrevocable y de ejecucion automdtica por resolucion del
Presidente y con compromiso de pago al primer requerimiento de la misma a MARINA DEPORTIVA DEL PUERTO
DE ALICANTE, S.A., C.LF. A-03895802, en virtud de lo exigido en el articulo 93.1 de! RD Legislativo 212011, de 5
de septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de [a Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante,
en concepto de garantia provisional, por importe de 113.606,93 Euros (CIENTO TRECE MIL SEISCIENTOS SEIS
EUROS CON NOVENTA Y TRES CENTIMOS), correspondiente al 2% del presupuesto global de inversion (IVA
incluido), comprometido en la solicitud de prorroga de la concesion administrativa de su litularidad, para ia
construccion y explotacion de atraques para embarcaciones deportivas y de recreo, situada en la zona de Levante
de la Déarsena Interior del Puerto de Alicante, y de una superficie de fierra, situada en el Muelle 8 en el Sector | de!
Plan Especial del Puerto de Alicante para la edificacién y explotacion de servicios complementarios de los atraques.

El presente aval tiene caracter indefinido permaneciendo vigente hasta que el Presidente de la Autoridad Portuaria
de Alicante autorice su cancelacion o devolucion

La erifidd_%d.aavalista declara bajo su resp hilidad, que cumple los requisitos previstos en el articulo 56.2 del
Reglamento General de la Ley de ratosle las Administraciones Piblicas (o legislacién vigente), y hara efectiva
arantja al primer requerimien|odel Presidente de la Autoridad Portuaria de Alicante, sin que el aflanzado pueda

precispjustificar el incumplimiento de la empresa avalada.

HDIDO GARCIA SUAREZ D", ANA BELEN GONZALEZ BALLESTEROS
i0,298.195-R N.l.F 08.931.354-V

s BTRNTEO DE PODERES POR LA ASESORIA JURIDICA DE LA C.G.D. O ABOGACIA DEL ESTADO
Pronnsicia; ALICANTE Fecha: 19/09/2011 - 25/04/2016 Na&mero: A4/99/2011 - 03/18/20186

TRECL B
23-0S IS
"

/

AL1Z RM MADRID, T 1.857.F 220 3 647



ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
“ACONDICIONAMIENTO DE MARINA DEPORTIVA DEL PUERTO DE ALICANTE”

A LOS EFECTOS DE SOLICITUD DE PRORROGA DE LA CONCESION
ACTUAL, AMPARADO EN EL ARTICULO 82 DEL TRLPEMM
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1.

BREVE DESCRIPCION DE LA CONCESION, Y DE SUS PRINCIPALES
CARACTERISTICAS

Con fecha 4 de diciembre de 1.992, el Excmo. Ayuntamiento de Alicante, aprueba
definitivamente el Plan Especial del Puerto de Alicante, que entre otros objetivos regula
el ordenamiento urbanistico del borde portuario que se encuentra estrechamente ligado
al desarrollo del casco urbano de la ciudad.

En cumplimiento del citado Plan Especial, la Autoridad Portuaria de Alicante, en base a
las atribuciones que le son conferidas por la Ley de Puertos del Estado y de la Marina
Mercante, de 24 de Noviembre de 1992, y publica el preceptivo concurso publico para el
otorgamiento de una concesién de dominio puiblico para la ejecucion y posterior
explotacién de las obras de una marina para embarcaciones deportivas y de recreo, y
locales de usos complementarios en el Sector-1 del Puerto de Alicante, por un plazo de
treinta (30} aiios.

La superficie de agua abrigada de la zona de dominio pablico en la que se situa la
concesion es de 123.393 m? aproximadamente, ubicandose en el recinto comprendido
por los muelles 2, 4, 6 y 8, que constituye 1a parte de Levante de la darsena interior de!
Puerto de Alicante.

Cabe destacar que, en cuanto a la entrega de la superficie de agua a ocupar, esta se
realizé en dos fases, ya que unos 27.000 m2 estaban ocupados por las antiguas
instalaciones del Real Club de Regatas de Alicante, y retiradas, mas tarde, por la
Autoridad Portuaria de Alicante.

Con fecha 12 de agosto de 1993, la Auteridad Portuaria adjudica la citada concesion de
dominio publico, a la mercantil MARITIMA VALENCIANA, S.A., representada por D.
Perfecto Palacio de la Fuente, con C.L.F. n® A-46041976. Mas tarde, el 30 de septiembre
de ese mismo afo, se eleva a publico la adjudicacién de la concesidn administrativa en
cuestién. Esta concesién presento diversas modificaciones desde su adjudicacion y entre
ellas la de la cesion de la titularidad a Marina Deportiva del Puerto de Alicante S.A.



MARINA DEPORTIVA DEL PUERTO DE ALICANTE, S.A, hoy en dia, es titular de la
concesién administrativa en cuestion, conforme las prescripciones contenidas en el Pliego
de Bases que sirvid para la adjudicacion inicial, la oferta presentada en el concurso
publico, los Proyectos Basicos y de Ejecucion presentados y autorizados por la Autoridad
Portuaria de Alicante, y cuantas directrices han sido exigidas por la Autoridad Portuaria
dentro del marco de sus competencias.

El plazo de la concesidon se establecié en la condicién tercera del citado Pliego de
condiciones particulares en 30 afos, a contar desde el dia siguiente a ia fecha del 13 de
septiembre de 1.996, por lo que el plazo se extiende hasta el dia 13 de septiembre de
2026.

La concesién dispone de 123.392 m2 de lamina de agua, de 43.109 m? disponibles,
distribuidos en 748 atraques de embarcaciones de hasta 60 metros de eslora. Con la
distribucién exacta de los atraques la ocupacién efectiva total de los mismos es de
42.563,80 m?, distribuidos de la siguiente forma:

FLOTA PREVISTA
142uds. de  800x 3,30m, conunasuperfiticde  3.748,80m?
134uds. de 10,00x 3,80 m.con unasuperficlede  5.992,00m’

33uds. de 10,00 x 4,20 m. con una superfciede 138600 m?

63uds.de 11,00x 4,20m. conunasuperficieds  2.910,60m’

S7uds.de 11,00x 4,80 m. conunasuperficiede  3.009,60m’

23ucs. de 1200x 4,80 m. conunasuperficiede  1.267,20m’

26uds. de 1200x 550 m. conunasuperficiede  1.716,00m’

26uds. de 13.00x 550 m. con una superficiede  1.859,00 m’

3%uds. de 1500x 6,20 m. conunasuperdiciade  3.627,00 m®

2Buds.de 15,00x 5,20 m. conunasuperficiade  2.777,00m’
iuds.de 16,00 6,80 m. con una superficie do 137,80 m*
1uds.de 15,002 9,00 m. con una superficia da 143,27 m?
23 uds. de 18,00 x 6,20 m, con una superficie de 2.565,80 m’
18uds de 20,00 x 6,50 m. con una superficie de 2340,00m’
Juds.de 25,00 x 7,50 m. con una superficic de 562,50 m'
10uds. de 25,00 x 7,65 m. con una superficiede  15:2,50m’

23uds de 30,00x 8,50 m. con una superficie de 5.855,00 m*

2uds.de 40,00 x 13,00 m. con una superficic de 880,00 m’
1uds.de 50,00 x 12,00 m. conuna superfiiade 600,00 m?

La evolucion de los metros de amarre y su ocupacion desde el inicio de su explotacion se

presenta en el siguiente cuadro:

“ MEDIA MAX BT
ARD OCUPACION Mz M2
ANUAL ocuPADOS [ A QCUPAR
1667 21.02% T84T 00 A5 AT4.R0
1908 40, 10% 301800 A5.840.80
1995 E2.55% $8.288,80 35.880,20
2060 B8t,73% 21.968,80 45.880.60
2001 2a80% 27 514,70 32.772,70
2002 DT A% 2D&38.00 322.7332.%50
003 100000 43 800,55 43.800.E5
054 00T 432 852155 43.600.2%
2008 CoaT% 43.514,05 42.800.85%
2008 07.02% 42,808,358 43.200,88
2007 @7.86% 43280 58 43800 =3
2008 97.75% 4320808 43.600 £5
2000 QLI 41.281 45 43,762,258
=010 A0 1T% 40439 358 43.100.15%
2011 £4.38% QTS A3.T09.18
2012 &7.09% 30.848,78 43.100.15
2013 84,30% 39.283,78 43 109,45
2014 23,42% 30.1£2.28 43.109,15
2018 B2 00% 20 081, 94 43100 18
- = T e ——— e T




También dispone la instalacion de cuatro locales, que se explotan en forma de cesién. La
tabla siguiente muestra los metros de la concesion:

Metasiotaaradds Cedidos At ehdados T
: S I R R Mtroe)
[PLANTA BAJA 82,53 800
Amarras 43,109,00 PLANTA ALTA 132,29 4801
Locales PLANTA BAJA 8285 800
PLANTA ALTA 220,91 480




2. ANALISIS Y DESCRIPCION DE LAS PRINCIPALES HIPOTESIS Y PARAMETROS
DEL PLAN DE NEGOCIO UTILIZADO EN EL ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

El estudio econdmico realizado (nicamente corresponde a la estimacion de ingresos,
gastos y flujos de caja por razén del periodo prorrogade. No se presentan importes tanto
de ingresos como de gastos, que correspondan a la concesion actual.

El estudio econémico en su conjunto tiene dos soportes fundamentales, de un lado la
cuenta de resultados estimada por la compafiia para el ejercicio 2018, y las hipotesis de
ingresos de la compafila plasmados en el informe econdmice de la compafila Taxo
Valoracién, emitido el 19 de febrero de 2019 y remitido por dicha entidad a la Autoridad
Portuaria en fecha 28 de febrero .de 2019, en el curso de andlisis de la solicitud de
ampliacidén de plazo en virtud de la disposicién transitoria 10® de la Ley de Puertos del
Estado y de la Marina Mercante.

En efecto, Marina Deportiva del Puerto de Alicante solicité la ampliacién del plazo de la
concesion al amparo de la Disposicion Transitoria 10° de la Ley de Puertos del Estado y
de la Marina Mercante. En dicho procedimiento, la Autoridad Portuaria de Alicante designo
a la entidad Taxo Valoracién como empresa independiente encargada de emitir informe
sobre la procedencia y correccidn de la ampliacién solicitada por Marina Deportiva del
Puerto de Alicante. El informe anteriormente referido de Taxo Valoracién, que sirve de base
y antecedente para el presente estudic econdémico, es el resultado de las reuniones
mantenidas con la Autoridad Portuaria al respecto y en él se incorporan las observaciones
y sugerencias puestas de manifiesto por la Autoridad Portuaria de Alicante y por Puertos
del Estado.

El presente estudio econémico financiero se elabora en el seno de un procedimiento
diferente, de solicitud de prorroga de la concesién al amparo de! articulo 82.2.b) de la Ley
de Puertos del Estado y de la Marina Mercante. Pero, su dmbito, alcance y objeto guarda
cierta conexién con los estudios econdmicos e informes de valoracién presentados y
emitidos en el procedimiento de ampliacién anteriormente referido.

Por consiguiente, entendemos que procede dotar a este estudio econdémico de una
continuidad y coherencia logica respecto al informe de Taxo Valeracién. Y, a tal fin, se
respetara la metodologia, hipttesis y datos de partida incluidos en el citado informe de
Taxo Valoracién, que ya incorpora las observaciones validadas por la Autoridad Portuaria
de Alicante y de FPuertos del Estado. Légicamente, respecto al citado informe de Taxo
Valoracidn, en el presente estudio econémico financiero se actualizan los datos que varian
en este procedimiento (cuentas de 2018, plazo de la prérroga, importe de la inversién
comprometida). En todo lo demas, los criterios, métodos y datos son los mismos
incorporados en el Informe de Taxo Valoracién.

Dado que ya se dispone de cifras fidedignas del cierre contable del ejercicio 2018 de la
comparia concesionara, se ha considerado la conveniencia de trabajar con datos
actualizados, por lo que las proyecciones han sido recalculadas en su totalidad.

De otro lado, el presente estudio se realiza en el ambito de la solicitud de prorroga del
periodo concesional al amparo del art. 82 del Texto Refundido de la Ley de Puertos y de la
Marina Mercante, y se solicita la prorroga de 15 afios, periodo 3 afios superior a los 12 de
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la solicitud de ampliacién de plazo anterior referida. Este hecho tiene efecto sobre el calculo
de las cifras contables y en especial en el célculo de periodificaciones de ingresos y gastos
y en la amortizacion de la nueva inversion.

Hipétesis y parametros sobre los ingresos.

a) Ingresos por Cesion y / o alquiler de amarres y locales

Constituyen una parte importante de la actividad de la compaiiia. Dado que el cobro de
los ingresos por las cesiones se realiza por anticipado, y con objeto de conocer el
resultado contable y posibilitar el calculo del impuesto de sociedades, se imputa
contablemente en cada ejercicio el importe correspondiente a la periodificacion de estos
ingresos.

Dado que la periodificacién no genera cobros efectivos se realiza el correspondiente
ajuste sobre el resultado contable, para el calculo de los flujos libres de caja de cada
ejercicio.

Las inversiones que se plantean en el Proyecto basico que soporta la solicitud de prérroga
de plazo, Gnicamente serdn generadoras de ingresos “"contables” en el periodo de
prorroga (septiembre de 2026- septiembre 2041), con independencia de |a fecha de pago,
que se ha previsto entre el afio 2020.

En funcion de la hipétesis de trabajo establecidas, se considera que el cobro efectivo de
las cesiones se produce en el momento de la cesién, es decir de manera anticipada a la
explotacién. Se estima que las cesiones se realicen y cobren entre los afios 2027 y 2033,
especialmente en los tres primeros afios.

Los alquileres se iniciaran desde el primer momento, dando continuidad a la explotacion
actual.

Los siguientes cuadros muestran los datos de referencia para el célculo de los ingresos
estimados:

PRECIOS DE ARRENDAMIENTO) | [ x| am | 22 [ an ] 20 [ a1 |
AMARRES 80,04 1,14 [7F]] m’t} 87 &aail
LOCALES

CALCULO DE INGRESOS EN ARRENDAMENTO 6 | w@m | mm | mm | 0 [ .4 |
AMARRES 72045956 2.434.430,00] 2.240.417.00] 2126.05000  2.255.442,00] 2.391.431w|
m2 CUADRADOS ARRENDAMENTO AMARRE 000283 3000283 2724385 2551965 267482 27.933.67
(TOTAL INGRESOS ARRENDAMIENTOS AMARRE ozl 2assaronn]  22carmon| 2tssssuon] 2zseannoe 239143200




b)

PRECIOS DE ARRENDAMIENTO |7 20az-Em|is 2053l 1 e0a At idedsE SR 2030 |
AMARRES 86,77 87,94 89,13 90,33 . 91,55
LOCALES

CALCULO DE INGRESQS EN ARRENDAMEENTO 2032 2033 | 204 2035 2036 |
AMARRES 2.390.054,00] 2473.303,38]  2.506.784,31]  2.530.968,09]  2.574.350,49|
m2 CUADRADOS ARRENDAMENTO AMARRE 27.54571|  28.126,50 28.126,50 28.119,22 28.120,23)
TOTAL INGRESOS ARRENDAMIENTOS AMARRE 2.190.054,00{ 2.473.393,38]  2.506.784,31)  2.539.968,09 15%4.350.49|
PRECIOS DE ARRENDAMEENTO | 2037 | 2038 [ 2039 ] 2040 | 2041 i
AMARRES 82,78 54,04 45,31 95,59' 97,90
LOCALES

CALCULO DE INGRESOS EN ARRENDAMEENTO 2037 2038 2039 a0 | 2041
[AMARRES 2609.103,35)  2644.3265,24] 2680.024.65] 2.716.204.98]  1.927.011.62
2 CUADRADOS ARRENDAMIENTO AMARRE 28.120.22 28.120.22]  28.120.22 28.120,22 28.120,22
TOTAL INGRESOS ARRENDAMIENTOS AMARRE 2.609.103,35]  2.644.326,24| 2.680.024,65 271620498 1.527.011,62]
PRECKIS DE CESION [z 1 ar [ 2w | 200 | am [ s [ aw | am |
AURRES hy- . \,,.ﬁ:t}?| ﬂ!\i HI_5| 6149 4575 w e
(LOCALES | I | I
CALCULO DE NGRESOS EN CESIGN nB [ xmm | am [ wmw [ mn | mm | am |
M= 2s120y  17300] L1a7so| mmml _oamned  Zinsaon] Zsex0f
LOCALES e 4760 | I | I I
FaTAL NGRESOS CESEN | dwem | 1R LURTaN| Zsiem]  Zanm)  Zasipl maaes
[ NGRESOS ESTIMADCS a0 seiptmoo]  irsaan| L1300 287 mamml BN 250300|
PRECH) CESION AMARRE (EA) [T [T [T mgl 518 #E 4
|I_!ZCEDIDC6 £484.01 agaat| 2480 8351 40§ 98 408
W2 CEDIDOS ACMUILADCS £484,01 s 12004 waogl  aonsn adnm] 14emag)
M2 ALOULADOS noesl 000 7% s wrenl e masH| 281650
W2 TOTALES EN EXPLOTACIOR ACUMJLADOS NOLH B aomat sasett ey assdl oy s
OCUPALICN AMARRES ! ] ] A% BT [0y ]

Ingresos por prestacién de servicios, venta de productos terminados, y servicios diversos.

Son ingresos correspondientes a diversos servicios prestados por la compaiiia, como
apoyo a sus cesionarios y arrendatarios y a las embarcaciones. Entre ellos destacan
servicios de suministros de combustibles, vy diversos servicios de apoyo a la entrada,
estancia y salida de las embarcaciones en la marina,

Las cifras que se presentan guardan continuidad con las de las cuentas anuales de la
compaiiia para esta misma concesion.

Se considera que estos ingresos varian en base al IPC previsto, en igual forma que los
costes que los soportan, con base en las cifras del gjercicio 2018.



2.

a)

b)

Hipdtesis y parametros sobre los gastos.
Gastos corrientes.

En la proyeccién presentada, se sigue el criterio de variacion de los gastos con el IPC
esperado, sobre la base de las cifras del afio 2018. Las excepciones las encontramos en
los gastos ocasionados por los canones de ocupacion y de aprovechamiento o actividad,
donde los primeros evolucionan con crecimientos de un 3% cada 5 afios y los de actividad
varian con la variacion de las cifras de ingresos de cada aio.

Amortizaciones:

L.a amortizacién se ha calculado de manera lineal, desde el afio 2021, hasta el 13 de
septiembre de 2041. Se aplica la amortizacidén desde el momento de la ejecucion de la
inversion, al considerar que, aunque no hay generacidn de ingresos contables hasta
varios afios después, si se inicia la depreciacién real desde el momento de la ejecucion
de las obras.

Se considera que no hay activos pendientes de amortizar a la finalizaciéon de los plazos
concesionales.

Impuesto de Sociedades,

El Impuesto de sociedades se ha calculado al 25 % de tipo impositivo, sobre el resultado
antes de impuestos, sin considerar ningin tipo de bonificaciones ni desgravaciones.

Hipétesis y parametros en relacion a los ajustes para llegar al flujo de caja de cada
ejercicio.

Se han realizado los ajustes correspondientes a los registros contables que no implican
movimientos de fondos, asi como con los movimientos de fondos de ingresos y gastos
anticipados que no tienen su origen en un ingreso o gasto contable.

Otros.

Los ejercicios 2026 y 2041 se consideran a efectos contables de manera parcial, desde
el 14 de septiembre el afio 2026 y hasta el 13 de septiembre el afio 2041.

Con la salvedad de los ajustes realizados en las proyecciones de los flujos de caja, no se
considera necesario realizar ningdn otro ajuste por la gestion financiera de cobros — pagos
—de la actividad habitual de la empresa, dado su irrelevancia. Es decir, se considera que
el resto de los ingresos y gastos devengados en un periodo, se liquidan financieramente
dentro del mismo periodo.



3. VALIDACION DEL CALCULO DE LA TASA DE DESCUENTO.

TIPO INTERES BONO ESPANOL 10 ANOS 1,724%
PRIMA DE RIESGO DEL MERCADO APLICADA 7,000%
TIPO A APLICAR 8,724%

{Se asume una Beta, igual a 1)

WACC 8,724%

El célculo de tasa de descuento se ha realizado por la suma del tipo por operaciones sin
riesgo v la aplicacidn de una tasa de riesgo. Como referencia para establecer la tasa sin
riesgo, hemos tomado el promedio de la retribucién del Bono del Estado Espafiol a 10
aflos durante los Ultimos 5 afios (enero 2014 a diciembre de 2018), que ha resultado el
1,724%, tal y como se comprueba en el correspondiente cuadro. La tasa de riesgo se
establece en el 7% - en linea con las recomendaciones de Puertos del Estado para otras
cuestiones similares—. No se dispone de la informacién suficiente para realizar un calculo
que ofrezca garantias de calidad de la Beta a aplicar, razén por la que se opta en
mantener un efecto neutro con una beta igual a 1.

Dado que, todos los fondos aplicados a la actividad son fondos propios al final del ejercicio
2017, la tasa de descuento (WACC) a aplicar es del 8,724 %.

El cuadro siguiente refleja el dato relativo al tipo de Bono Espaiiol a 10 afios utilizado,
como tasa libre de riesgo.

espafiol a 10 afios Datos Histéricos Rendimiento ¢ ]w]in [=HE

de Bonos

Flazo . . -

[L8s] Descargaraxtos | | gioi2014 - 31120018 [ |
Iaximo: 4,148 Minimo: 0,868 Diferencia; 3,283 Promedio 1,724

4. CALCULO DEL VALOR ACTUALIZADO DE LA INVERSION INICIALMENTE
PREVISTA EN EL TITULO CONCESIONAL, E INVERSION COMPROMETIDA.

El siguiente cuadro refleja la inversién inicial y el calculo del valor actualizado, asi como
la comparacion con la inversién comprometida en |a solicitud de prérroga.
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; T TULO CONCESIONAL DEC1S DE SERTIEMBAE DEL081 S

IMPQRTE BASE DE INVERSION AND 1993 7.075.114,49
ARO IPC VALOR ACTUALIZADO
1993 4,90% 7.075.114,49
1994 4,30% 7.379.344,42
1995 4,30% 7.696.656,23
1996 3,20% 7.942.949,23
1997 2,00% 8.101.808,21
1998 1,40% 8.215.233,52
1999 2,90% 8.453.475,30|
2000 4,00% 8.791.614,31
2001 2,70% 9,028.987,89
2002 4,00% 9.390.147,41
2003 2,60% 9.634.291,24
2004 3,20% 9.942,588,56
2005 3,720% 10.310.464,34
2006 2,70% 10,588.846,88
2007 4,20% 11,033.578,45
2008 1,40% 11.188.048,54
2008 0,80% 11.277.552,93
2010 3,00% 11.615.879,52
2011 2,40% 11.894.660,63
2012 2,90% 12.239.605,79|
2013 0,30% 12,276.324,60
2014 -1,00% 12,153.561,36
2015 0,02% 12.155.992,07
2016 1,57% 12.346.841,15
2017 1,11% 12,483.891,08]
2018 1,18% 12.631.201,00,
2019 1,35% 12.801.722,21

20 % VALOR ACTUALIZADO 2.560.344,44]

IMPORTE INVERSION COMPROMETIDA, 4,694,501,37|

IMPORTE DE INVERSION COMPROMETIDA > QUE 20 % INVERSION INICIAL ACTUALIZADA I

INVERSIONICOMPROMETIDA'
VALORACION TOTAL 4.694.501,37
Afio 2018 $38.900,27
Afio 2020 3.755.601,10
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5. PROYECCION DE RESULTADOS DURANTE LA VIDA DE LA CONCESION

PRORRQOGADA

CUENTA DE RESULTADOS PROYEGTADA

2018

2020

2071

2022

2023

2024

Perlodificacidn cesion amares-Promoga

Periodificacidn cesidn lecales-Prorraga

Ingresos por arendamlento amarres- a

Ingresas por aendarnienta lacales - a

Venta da productes terminados

Otros alqulleres

Prestacién do senvclos

Ingrasos sendclos diversos

Total lngresot

Aprovisicnamisntod

Gastas de persanal

Trabaljos reglizados olras resas

Arendamiantos

Olras sendcias

Tributos v tasas (IBI._IAE

EBITDA

43.267,29

Arnariizasidn contabla irverslén co tida
FEBIT

0,00

0,00

~43.2687,29
-42.267,29

0,00

-12.114,84

22469730

224 897,301

224.697 30

-224.697,30

-224.697,30]

224.697,30)
-224.597@0' —224~59?.30|

-224.697,30|

-224.697,30

-224.697,30|

-52.915,24

-62.815.24

-224.697,30|
-62.615,24

52.615,24

RESLLTADO NETO {BN)

0,00

-31.152,48]

-161.782,05

-161.782,05

~161.782,05|

101.792,05

Perlodiflcacién cobro cesién amames

Pedodificacidn caslén de localas

Perlodificacién candn caskdn localas y amamres

Amertizacién contabla inversion comprometida

43,267,209

A Ll

224.,607,30

224.697,30|

224.897,30)

224.897,30

Cobro ceskin amarras

Cobro ceslén Jocales prorroga

||m|ﬁl'l promoga

-538.600,27] _-3.755.601,10

Pago cdnones {Periodo canceslonal prorrogado)

|Aluste por arddites fiscales de Impuesto de Sodedades

-12.114.84

-62.915.24

£62.915,24

-52.915,24

-52.915,24

Pago IAE (Parioda concaskonal prorrogada)

FLUJO CAJA LIBRE (FCL)

M.SI:IGIZ?I -3.755.401,10

4,00

0,00}

200]

0,00]

TASA DE DESCUENTO { WACC)

VNA FRORROGADA

a.na_‘{
1.255.872 63

TASA INTERNA DE RETORNO

12%]

INVERSION VALOR TOTAL

4.604.501,37]

INVERSION COMPROMET DA

FROYECTO

2018

2020

4.694.501,37

£38.900,27

AMORTIZACION LINEAL NUMERC DE ANOS

21,70

3.755.601.10
20,70

AMORTIZACION ANUAL LINEAL (Por afio de ime)

JINICIO AMORTIZACION

43.25?,29‘ 224.697.30
Afio 2020 Afio 2021
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[CUENTA DE RESULTADOS PROYECTADA 2025 2026 2027 | 2028 2029 |  zoa0 |
Perlodificacin cesién amames-Promoga 191.781,09[ 320.124 30]  407.823 12] 427.1 19,0_2!
Periodificacion ¢esidn locales-Prorroga 18.26367]  18.263,67] 18.263,87]  18.263,67,
Ingrescs por arrendaniento amarres- Profroga 720.4608,56]_2.434.430,00] 2.240.417,00] 2.126.850,00]_2.259.442,00]
|l§rsm por amendamiento locales - Proroga
Venta de productos terminadas 455.5687,30] 1.539.058,21] 1.559.035,49)] 1.660.693,27] 1.602.235,33
Otros elquileres 25.021,34 84.530,44]  £5.671,60] 88.828,16] 88.000,35
Prestacidn de servicios 264.726,51]  894.334 41| 906.407,92] $18.644.43
[ingresos sendcios diversas 5,329,227 18.003,87 :
Total ingrescs 1.4?1.113,94'
Agrovisionsmientos 344,
Gastos de personal 780, 743.753,20 :
Tra realizadas por oiras empresas 17.aaz,e7| 9.000,54 9.122,04 9.245.19 s.am,ou|
Amendamientos 10.198,87]  342.513.07] 341.25568] 341.612.84] 353.149 96
Cénones 99.43368]  302.129,60] 206.20835] 310.342,16] 314.531,78]
Re conservacién 45.578,42]  184.944 04] 187.440,79] 189.971.24] 192.53585
Serv.profesionales 9.785,97 78.587,34]  70548,27] 8072353 814.813.25
Primas de seguros 12.534 22 36.647,00] 37.141,74| 37.843,95]  36.151,33
Sanviclos bancarios, suministras, eic. 10.608,42 28.771,31| 2915972 20.553,38] 29.852,35
Publicidad, propaganda y R.R.P.P. 53323 140,83 142,73 144.as| 145,61
Suninistras 71.73?,?3] 250.938 63|  254.327 32[ 257.700,74] 261.240,51
Otros senvicios 289.816,72]  800.679,73] 81148891 82244401 833.547,01
Tributas y tasas (IBI, JAE) 5.280,23] _17.037,47| 17.267.47| 17.500,58|  17.735,84
ERITDA 318.036,74| 1.040.545,81 518.722,03] 1.038.481,82
Amortizacion contable iversion comprometida 224.697,30]  224.697,30] 22469730 ; 224,697,30
EBIT -224.6597,30 92.339,44]  815.851,561 .
EBT -224.697,30]  92.339.44|  816.851,61 591.028,73| :
1 to da Sociedades 62.91524]  28.13504] 203.962.08] 18360251 172.753.43' 20&«5,1:;'
Crédita fiscal pardidas ej artercres |
RESULTADO NETO (BN} 161.782,06]  67.204,39] 614.888,63] 550.807,53] &516.269,30] 610.336,39]
Periodificacién cobro cesion amames -191,781,09] -320.124,30] -467.823 12| -427.119,02
Periedificacidn ceskén de locatas -18.263,67| -18.283,67| -18.28367] -18.26367
Periodificacién canon cesién locales y amanes 8.401.79]  13.53552] 17.04347] 17.81531
Amortizacién contable imversidn comprametida 224.697,30| _ 224.607,30|__ 224.697.30| 224.697.30] 224.697,30] 224.697,30
Cobro cesién amarres 2.819.182,00] 1.758,302,00[1.113.775,00 zzs.‘raz,oul
Cabro cesidn locales prorroga 258.476,00
|Inversién prorroga
Pagio cdnones (Periodo concesional prarrogads) -123.506,32| -70.332.08]  -44.551,00 =9.030,48|
|Ajuste par créditos fiscales da Impuesio de Sociedades -62,915,24 26.135,04 zoa.saz,ssl 96.593.14'
Pago IAE {Periodo concesional profrogado) I |
FLUJO CAJA LIBRE {FCL) 0,00] 318.036,74] 3.903.067,52] 2.236.215.43] 1.403.147,27] 624.199,83|
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[CUENTA DE RESULTADOS PROYECTADA 2031 | 2032 | 2033 2034 2036 2038
Periodificacidn cesién amarres-Prormoega 448.503,13] 472.410,24] 499.425.07| 460.42507| 499.42507] 499.42507
Perlodificacitn cesidn locales-Profroga 18.26367| 18.283,67] 1826387 18.26367| 18.263,67] 18.283,67
Ingresas por arrendamiento amares- Prorroga '2.391.432,00 2390.054,09' 2.473.393,38( 2.506.784,31] 2.539.968,00] 2.574.350,49
|lggresoa Eor amendamiento locales - Prarroga | | |
Venta de productos terminados 1.623.865,51] 1.645.787,85] 1.668.005,83| 1.880.523 91{ 1.713.345,98] 1.736.478,15)
Otros alquileres 80.188.35] 9039236 91.81280) 52.849.46

Prestacién de senicios 943.615,25| 956.354,08)] 069.264.84] ©982.34981

[Ingresas senvcios diversos 18.89584] 10.25238] 19.512,28) 18.775,71

Total ingrasos 5.533.863,35) 5.592.514,45} 5.739.477,77| 6.809.972,04

Aprovisisnamientos 1.418.807 13| 1.437.951,0_21 1.457.373,48| 1.477.048,03] 1.496.688 18] 1.517.167,52
Gastos de personal 784.736,51] 795.330,45] 806.067,41] 616.84932| 827.978,14] 839.15564
Trabajos reafizados por otras empresas 8.49650] o062470] ©.75483] 9.886,32] 10.019,79] 10.15505
Arrendamiertos 360.710,55| 383.056,58] 368.935.11| 371.754,88| 378.767.40] 381.887.1
Cénones 318.777,06] 323.081,48] 2327.443,04] 331.863,54 335.343,70] 340.884,34
|Reparaciones y conservacian 19513508 167.780.41] 200.438,28] 203.145,22| 205.887,68 208.867,17
|Serv.prafesionales 82.917.77] 84.037,16] 85.171.88] BB.32148| 87.486,82] 88.667,89
Primas de semmos 38.686,38]  39.188,37| 30.717.41] 40.25360| 40.797.02 ;
[Senvicios bancarics, suministros, etc. 30.356,71| 30.76852] 21.181,87] 31.602,83| 32.029.4

Publicidad, propaganda y R.R.P.P. 148,59] 150,80 152,83] 154,88] 156,78 158,90
Suministros 264.767,26| 268.341,61] 271.064,23] 275.83574| 279,356,83] 263.128,14
Otros sendcios B44.700,89] 856.204,68] 087.763,48) 870.478.26] 891.351,21| 003,384,486
| Tributos y tasas (iBl, IAE) 17.976,28]  18.218,87]  18.464,93] 18.714.20( 18.966.84] 10.222.00
IEBITDA 1,166.567,25| 1.168.782,91] 1.285.048,69| 1.267.163,92| 1.274.630,20( 1.287.166,32
Amortizacién contable imversidn comprometida 224.607,30 224.697,30] 224.607,30] 224.697.30| 224.697,30| 224.597,aa|
EBIT 941.869,96] 944.085,61] 1.030.351,28| 1.042.466,62( 1.049.932,90] 1.062.458,03
EBT 941.869,96|  944.085,81] 1.030,351,28] 1.042.466,62| 1.049.932,90| 1.062.458,03
Irnpuests da Sociedades 235.467,49| 236.021,40] 257.567,82] 260.616,66) 262.48322) 265.614,51
Crédito fiscal pérdidas ejercicios anteriores

RESULTADO NETO {BN) 706.402,47| 708.064,21] 772.763,47| 781.849,97] 787.449,67| 796.843,52|
Periodificacidn cobro cosidn amares -448.503,13| -472,410,24| -480.425 07| -499.42507| -499.425,07| -499.42507|
Periadificacidn cesidn de locales -18.26367] -18.26367| -18.26367] -18.28367| -18.283,67] -18.283 67
Periadificacidn candn cesidn locales y amarres 18.670,67] 19.626,96]  20.707,55] 20.707,55 20.707,55|  20.707.55
Amortizacidn contable inversidn comprometida 224.697,30] 22469730 224.697,30] 224.667,30| 224.657,30] 224.597,30'
Cobra cesidn amarres 228.810,00]  231.899,00] 235.026,00

Cobro cesion locales prorroga

Irversién prorroga

Pago cénones (Pericdo concesional prorrogado) -8.152,4Q -9.275,98 -5.401,18

|Aluste por crédites fiscales de Impuesto de Socledades

Pago |AE {Periodo concesional prorrogado)

FLUJO CAJA LIBRE (FCL} 702.661,23| 684.337,58] 726.107,41] 509.866,07| 515,165,78] 524.559,62
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CUENTA DE RESULTADOS PROYECTADA 2037 2038 2039 2040 2041
Perlodificacién cesién amarres-Prorroga 489.425,07] 499.42507| 49042507 499.425.07| 349.587,55
Periodificacion cesion locales-Prorroga 18.263 87| 18.263,67| 18.263.67| 18.263,67| 12.784,57
Ingresos por arrendamiento amarres- Prorroga 2.600.103,35| 2.644.326.24) 2.680.024,65] 2.716.204,98] 1.927.011,62
Ingresos por arrendamientg locales - Prorroga

Venta de productos terminados 1.750.918,58| 1.783.677,48| 1.807.757,12{ 1.832.161,84| 1.289.827,22
Otros alquileres 96.660,86] 97.965,78] 90.288,32( 100.628,71| 71.391.04
Prestacién de senvicios 1.022.674,60| 1.036.480,71) 1.050.473,20] 1.064.654 59| 755.318,20
Ingresos serviclos diversos 20.587.49]  20.86542] 21.147,10] 21.432,69} 15.205,35
Total ingresos 6.026.633,81] 6.101.004,37] 6.176.379,13] 6.252.771,45{ 4.431.136,55
Aprovisionamientos 1.537.679,69] 1.558.438,37] 1.579.477,28| 1.600.800,23] 1.135.687,72
|Gastos de personal 850.484 44| 861.065,98| 873.602,53| 885.396,16) 628.144,31
Trabajos realizados por otras empresas 10.292,15 10.431,09 10.571,91 10.714,63 7.601,50
Arrendamientos 384.602 34 387.577,17] 380.502 17 357.953,97] 271.814 93]
Cénones 345.486,28) 350.150,34| 354.877,37| 359.668,21] 255.166,61
|Reparaciones v conservacldn 211.484,17] 214.339,21] 217.232,79] 220.16543| 158.198,37
|Serv.profesionales 89.864.91] 91.078,09 92.307,54' 03.553,79] _ 66.371,74
Primas de sequros 41.00598]  42.471,71] 43.04508] 43.626,18] 30.950,60
Senicios bancarios, surministros, efc. 32.900,10] 33.344,25| 33.704.40] 3425062 24.209.10
Publicidad, propaganda y R.R.P.P. 161,04 163,22 165,42 167,65} 118,94]
Suministros 286.950,37| 290.524 20| 294.75033| 298.72046] 211.933,61
Otros senicios 915.580,15| 927.940.48] 940.467,67] 953.163,99| 676.22219
Tribidos y tasas {IBl, 1AE)} 19.482,41 19,745,42 20.011,98 20.282,14 14.389,17
[EBITDA 1,209,.759,69] 1.312.534,84] 1.325,482,57] 1.334.294,98| 952.139,76
Amortizacién contable Inversién comprometida 224,697,30] 224.697,30 224.697.30] 224.697,30| 157.288,11
EBIT 1.075.062,29] 1.087.837,58] 1.100,785,27] 1.109.601,68] 794.851,65
EBT 1,075.062,29] 1.087.937,55] 1.100.785,27| 1.109.601,68] 794.851,65
Impuesto de Sociedades 268.765,57] 271.950.39] 275.196.32] 277.400,42| 198.712,91
Crédito fiscal pérdidas ejercicios arteriores | -I

|RESULTADO NETO (EN) 806.296,72| 815.873,16! B25.588,95] 832.201,25 596.138,74
Periodificaciébn cobro ceslén amarres -499.425 07| -499.425.07] -499.425,07| 499.42507| -349.597.55
Pericdificacidn cesién de locales -18.263,67] -18.263,67] -18.263,67{ -18.263,67| -12.784,57
Perlodificacién candn cesidn locales y amarres 20.707.565| 20.707,55] 20.707,55| 20.707,55| 14.49528
Amortizacion cortable inverslén comprometida 224.697,30| 224 697,30] 224.697,30| 224.697,30| 157.288 11
Cobro cesifn amarres

Cobro cesién locales prorroga

Inversién prorroga

Pago cénones {Periodo conceslonal prorrogado)

Ajuste por créditos fiscales de Impuesio de Sociedades

Pagoe IAE (Periodo concesional profrogado)

FLEJO CAJA LIBRE {FCL) 534.012,82] 543.694,26] 553.305,06] 559.997,36] 405.640,01
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