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PROYECTO DEL NUEVO PUERTO DEPORTIVO DE ALMURNECAR (GRANADA)

1 ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

En el presente apartado se recogen los supuestos y resultados de la evaluacién financiera del “Proyecto del Nuevo
Puerto Deportivo de Almuiécar (Granada)”, apoyado en unas hipdtesis estimativas siempre bajo una perspectiva
conservadora y en base a la informacién recopilada, diferenciando entre hipdtesis de la concesidn;
macroecondmicas y financieras, de ingresos, de gastos, inversién y fiscales.

1.1 HIPOTESIS DE LA CONCESION

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 29, punto 6 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector
Publico, los contratos de concesidn de obras y de concesion de servicios tendrdn un plazo de duracién limitado. En
cualquier caso, la duracién de los contratos no podra exceder, incluyendo las posibles prérrogas, de cuarenta aios
(40 aios) para los contratos de concesidn de obras, y de concesién de servicios que comprendan la ejecucién de
obras y la explotacién de servicio, enmarcdndose en este dmbito el proyecto objeto de estudio.

Por tanto, el proyecto se estructura bajo un plazo concesional igual a 40 afios, comenzando la concesidn en el afio
2023y finalizando en el 2062, considerando 2 afios para el plazo de ejecucién de las obras contados desde 2023. El
presente estudio econémico justificara la duracién de contrato en funcién de los beneficios netos obtenidos y el
rendimiento razonable esperado de la inversién (ver apartado 1.8. JUSTIFICACION PLAZO CONCESIONAL).

1.2 HIPOTESIS MACROECONOMICAS Y FINANCIERAS

Cap. Descripcion Inversion
1 12 Alineacién Dique + futura ampliacion 2.292.318,47 €
2 22y 32 Alineacion Dique 12.790.143,86 €
3 Morro 1.172.306,39 €
4 Berma de pie 784.098,00 €
5 Explanada linearibera 1.878.634,98 €
6 Explanada varadero-marina seca 5.638.290,58 €
7 Explanada contradique 1.209.323,27 €
8 Atraques flotantes 2.089.659,38 €
9 Balizamiento marino 10.000,00 €
10  Suministro de combustible 200.000,00 €
11  Recogida aguas residuales 150.000,00 €
12 Marinasecay maquinaria varadero 2.479.570,00 €
13  Medidas correctoras de impacto ambietal 56.539,00 €
14  Edificacion 5.509.776,50 €
15  Urbanizacidn 5.402.636,40 €
16  Gestion de residuos 50.000,00 €
17  Seguridady salud 80.000,00 €

PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL

41.793.296,84 €

La principal hipétesis macroecondmica realizada es que el valor medio del indice de Precios al Consumidor (IPC) sera
de un 3%, teniendo en cuenta que la tasa de variacién anual del IPC en Andalucia en marzo de 2022 ha sido del 9,9%,
y la variacién mensual del 3,1%, de forma que la inflacién acumulada en 2022 es del 3,4 %.

En funcién de las condiciones del mercado, se establece una tasa de descuento igual al 6,0 %.

1.3 HIPOTESIS DE INVERSION

1.3.1 Inversion de la obra

El coste de inversion recae principalmente por los costes de construccidn. Se recoge a continuacidn la tabla resumen
del presupuesto estimado del proyecto:

13% GASTOS GENERALES
6% BENEFICIO INDUSTRIAL

5.433.128,59 €
2.507.597,81 €

TOTAL EJECUCION POR CONTRATA SIN IVA
Tabla 1. Presupuesto de ejecucion por contrata

49.734.023,24 €

1.3.2 Costes generales de inversion

Los gastos generales que conlleva la inversién comprende los siguientes conceptos:

- Proyectos y estudios previos

- Licencias de obras y varios

- Gastos de administracion

- Gastos de promocion

- Coste de las obras

- Control y vigilancia de las obras

Su importe se estima como un porcentaje del Presupuesto Base de Licitacidon sin IVA, adoptando los siguientes
valores:

COSTES GENERALES INVERSION

CONCEPTO %PBL INVERSION
Proyectos y estudios previos 1,50% 746.010,35€
Licencias de obras y varios 1,00% 497.340,23 €
Gastos de administracion 0,50% 248.670,12 €
Gastos de promocion 0,50% 248.670,12 €
Control y vigilancia de las obr 1,50% 746.010,35 €
TOTAL COSTES GENERALES INVERSION 2.486.701,17 €

Tabla 2. Costes generales de inversion

Para los proyectos y estudios previos que serd necesario realizar se ha estimado el 1,50%, para los gastos de
administracidon y promocion se ha considerado el 0,50%, para el concepto de licencia y varios el 1,00% y para el
concepto de Control y vigilancia de las obras un 1,50%. Adicionalmente se han incluido un 0,50% de gastos de
promocién.

Se considera ademas una partida del 10% de la inversién para reposiciones o renovaciones extraordinarias. Estas se
hardn en los afos 15 y 30 de la inversion.
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1.3.3 Inversion total

Finalmente, la inversién total para el Puerto Deportivo de Almuiiécar resulta de 57.194.126,73 €

INVERSION TOTAL

INVERSION TOTAL
COSTE INVERSION OBRA 49.734.023,24 €
COSTE GENRAL INVERSION 2.486.701,17 €
RENOVACIONES 4.973.402,32 €
COSTE TOTAL 57.194.126,73 €

Tabla 3. Inversion total

Considerando un plazo de ejecucion de las obras igual a 2 afios, y un plazo de explotacion de 38 afios, el Plan de
Inversion se establece a lo largo de los dos primeros afios del plazo concesional correspondientes a la ejecucién de
las obras. Los aportes de capital para saldar la inversién corresponden a los siguientes conceptos:

- Equity: 14.036.649,26 € correspondiente al 20% del coste total de la inversidén mas los gastos de explotacion
de los dos primeros afios.

- Deuda bancaria explotacion: 32.550.000,00 € sujeto a intereses, que se aportaran en los afios 0,1,4,5Y6
para asegurar el cash flow neto acumulado durante los primeros afios de la explotacidn, hasta que el puerto
alcance su madurez y los ingresos procedentes de la explotacién se estabilicen.

- Deuda bancaria cesidn: 23.596.597,04 € sujeto a intereses, importe igualado a los ingresos procedentes de
la cesidn de amarres, que se aportard en el primer afio de la concesidn y el cual podra devolverse en 5 afos.

1.4 HIPOTESIS DE INGRESOS

Los ingresos recibidos durante la concesién del Puerto Deportivo provendran de:

- La gestién de servicios publicos portuarios, los cuales estan regulados segtn el “CAPITULO Il. Tasas por la
prestacion de los servicios publicos portuarios” de la “Ley 21/2007, de 18 de diciembre, de Régimen Juridico
y Econdmico de los Puertos de Andalucia”, y cuyas tarifas deberdn ser aprobadas por la Agencia Publica de
Puertos de Andalucia.
Entre estos servicios, y que serdn de aplicacidn para el Puerto Deportivo de Almufiécar, se encuentran:

o T5. Tasa a embarcaciones deportivas y de recreo. Constituye el hecho imponible la entrada de
embarcaciones deportivas y de recreo en las instalaciones portuarias que dé lugar a estancia de las
mismas con derecho a utilizaciéon de accesos, balizamiento marino, obras de abrigo o zonas de
fondeo, asi como de todo tipo de instalaciones.

Asimismo, constituye el hecho imponible el atraque de embarcaciones de cualquier tipo.

o T6. Tasa de uso de equipo e instalaciones. Constituye el hecho imposible el utillaje portuario
destinado a la operacion, reparacion, conservacidon y mantenimiento de todo tipo de embarcaciones
y utillaje auxiliar.

o T7.Tasa por ocupacién de superficie. Constituye el hecho imponible la utilizacién de superficies de
agua o tierra ubicadas en la zona de servicio portuaria (explanadas, almacenes, depésitos, varadero
y marina seca) y la utilizacidn de superficies para estacionamiento de vehiculos.

o T8. Tasa de suministros. Constituye el hecho imponible la puesta a disposicién del sujeto pasivo de
productos o servicios de terceros a través de las instalaciones del puerto, y la utilizacion de éstas.

- La gestion comercial de servicios portuarios acordados, tales como el alquiler de las edificaciones
destinadas a locales comerciales, restauracion, suministro de carburante...

1.4.1 Servicio a embarcaciones deportivas y de recreo (atraque)

Un pardmetro esencial a tener en cuenta para evaluar la gestion comercial es la categoria de los usuarios portuarios,
distinguiendo los siguientes:

- Base: usuarios que utilizan el puerto como estancia habitual de sus embarcaciones. Realizan un tipo de
navegacion de salida y vuelta al puerto; suele estar asociada a una segunda residencia. Dentro de estos
usuarios, se distinguen tres tipos de Contratos regulados segin la Ley 21/2007:

Contratos de base ordinarios: de duracién anual.

Contratos de base de larga duracion (o “de cesidn”): con duracion superior al afio.

Contratos de base especial: Los que se suscriban por plazo de dos afios, prorrogables bienalmente,
para la prestacidn de servicios portuarios adicionales al servicio de atraque.

- Trénsito: usuarios en estancias de duracion variable, son los turistas nauticos por excelencia. Igualmente,
estos contratos se regulan segun la Ley 21/2007, y son aquellos que se celebren con duracidn inferior al afio.

Para la gestion comercial de amarres del Puerto Deportivo de Almufiécar se plantean contratos de base ordinarios
y de base de larga duracidn, y contratos de transito. En cualquier caso, seguin se establece en la Ley 21/2007, el
porcentaje de atraque afectos al servicio de transito, en ningln caso sera inferior al 10 %.

Las variables clave sobre las que se fundamentan los ingresos de la gestidn comercial de amarres sera el porcentaje
destinados a transito o base, los porcentajes de ocupacién de dichos amarres y las tarifas aplicables.

ALQUILERES DESTINADOS A TRANSITO Y BASE

Tomando como precedentes el tipo de usuario y ocupaciones de otros puertos cercanos como son el de Marina del
Este o Motril, y cumpliendo el minimo porcentaje del 10% destinado a transito, el nimero de amarres supuestos a
la finalidad de transito se supone aproximadamente del 25% del total y para los usuarios base el 75% del total
(correspondiendo aproximadamente el 50% a las plazas de atraque con contrato de base de larga duracién y el otro
25% a contratos de base ordinarios).

PORCENTAJE DE OCUPACION DE AMARRES

Se han supuesto las siguientes hipétesis sobre la potencial capacitacién de la demanda:

- Maxima ocupacién: Las tasas maximas de ocupacion para el Puerto Deportivo de Almuiécar se han
estimado en un 100 % para los amarres base (75% del total del puerto) y de un 60 % para los amarres de
transito (15 % del total del puerto). Por tanto, la hipdtesis de ocupacién maxima del puerto resulta de un
90% del total.

- Contratos de base de larga duraciéon: En cuanto a la cesién de amarres, se supone que durante los 5
primeros afios de la explotacidn se ceden aproximadamente un 50% de las plazas totales del puerto (251 de
511 plazas, 49,12%). Como hipdtesis de cesion, se distribuye seguin afio y eslora de la siguiente forma:

CONTRATOS DE BASE DE LARGA DURACION. ACUMULADA (N2 AMARRES)

Eslora8 m Eslora 10 m | Eslora 12 m [Eslora 15 m |Eslora 20 m [Eslora25m| Suma
Afio 1 (obra)
Afio 2 (obra)
Afio 3 60 20 5 2 1 0 88
Afio 4 90 30 10 4 2 0 136
Afio 5 120 40 15 6 3 1 185
Afo 6 150 50 20 8 4 1 233
Afio 7 150 60 25 10 5 1 251

Tabla 4. Hipédtesis cesion de amarres
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- Contratos de base ordinarios: Al igual que la cesidn, la ocupacidn por los usuarios base ordinarios se calcula
segln esloras, pues segun la experiencia, la demanda insatisfecha en la zona (entendida como demanda
“insatisfecha” aquel trafico existente para el cual no existe actualmente oferta disponible) es mayor para
esloras menores. Del 75% de los atraques totales para este tipo de usuarios, descontando los atraques
destinados a la cesidn, se estiman las siguientes ocupaciones en los 15 primeros afios de explotacidn por
eslora:

CONTRATOS DE BASE ORDINARIOS (

ANO Eslora8 m Eslora10 m Esloral2m Eslora 15 m Eslora20 m Eslora25m Suma
% ocp. esl.|N2 amarres|| % ocp. esl. | N2 amarres| % ocp. esl. | N2 amarres & o::p. N2 amarres|[% ocp. esl.|N2 amarres|% ocp. esl.| N2 amarres(|% ocp. total | N2 amarres
Afio 1 (obra)
Afio 2 (obra)
Afo 3 70% 67 70% 52 50% 25 15% 7 15% 2 15% 1 30,14% 154
Afio 4 80% 52 80% 51 60% 27 20% 9 20% 3 15% 1 27,98% 143
Afio 5 90% 32 90% 49 70% 28 25% 10 25% 4 30% 1 24,27% 124
Afo 6 100% 6 100% 44 80% 28 30% 12 30% 4 30% 1 18,59% 95
Afio 7 100% 6 100% 34 80% 24 40% 15 40% 6 30% 1 16,83% 86
Afio 8 100% 6 100% 34 80% 24 50% 19 50% 7 40% 2 18,00% 92
Afo 9 100% 6 100% 34 90% 27 60% 23 60% 9 40% 2 19,77% 101
Afio 10 100% 6 100% 34 90% 27 70% 27 70% 10 50% 3 20,94% 107
Afio 11 100% 6 100% 34 100% 30 80% 31 80% 12 60% 3 22,70% 116
Ao 12 100% 6 100% 34 100% 30 90% 35 90% 13 70% 4 23,87% 122
Afio 13 100% 6 100% 34 100% 30 100% 39 100% 15 80% 5 25,24% 129
Afio 14 100% 6 100% 34 100% 30 100% 39 100% 15 90% 5 25,24% 129
Ao 15 100% 6 100% 34 100% 30 100% 39 100% 15 100% 6 25,44% 130

Tabla 5. Hipdtesis de ocupacion usuarios base ordinarios

Como puede observarse, para el mismo afo, a medida que aumentan los metros de eslora, los porcentajes
de ocupacidn son menores. Para las esloras de 8, 10 y 12 metros, aunque el porcentaje de ocupacién en los
ultimos anos es mayor, debido a que se ceden mayor cantidad de plazas de estas dimensiones, la oferta
disponible para los contratos base ordinarios se ve disminuida respecto al primer afio.

Atendiendo a la ocupacion total, en el afio 7 de la concesidn se alcanza el 16,63% de ocupacidn respecto a
las plazas totales del puerto destinada a usuarios base ordinarios.

Para los atraques de 8 y 10 metros de eslora, la ocupacidn maxima se alcanza al afio 6 de la Concesidn, para
los de 12 metros al afo 11, para los de 15 y 20 metros al afio 13, consiguiendo finalmente la ocupacion
maxima total de este tipo de usuarios en el afo 15, cuando el puerto se encuentra en su plena maduracién
y las plazas base de todas las esloras estan ocupadas. La ocupacién maxima estimada para los usuarios
base en el afio 15 resulta del 74,56% respecto a las plazas totales del puerto (49,12 % cesién + 25,44%
base ordinario).

- Usuarios de transito: La ocupacion de los usuarios de transito se estima que arrancara en el afio 2 de la
Concesiodn al 5% de las plazas totales del puerto, alcanzando la maxima ocupacidén del 15% tras 5 afios, en
el afio 7 de la Concesidn. En este caso, la ocupacién se estima repartida proporcionalmente segun las esloras
disponibles en el puerto. En la siguiente tabla pueden observarse las ocupaciones de los usuarios de transito

hasta alcanzar su maximo en el afio 7 de la Concesion:
USUARIOS TRANSITO (N2 AMARRES)

Ocupacion Eslora 25
o Eslora8 m | Eslora 10 m |Eslora 12 m |Eslora 15 m Eslora 20 m m Suma
Afio 1 (obra)
Afio 2 (obra)
Afio 3 5 10 6 4 3 1 1 25
Afo 4 10 21 13 7 7 3 1 52
Afio 5 12 25 15 9 8 3 1 61
Afio 6 14 29 18 10 9 4 1 71
Afio 7 15 31 19 11 10 4 2 77

Tabla 6. Hipdtesis de ocupacion usuarios transito

TARIFAS APLICABLES

Las tarifas aplicadas para la gestion comercial a las embarcaciones deportivas y de recreo se han establecido de tal
manera que el resultado econdmico del proyecto resulte viable, teniendo ademas en cuenta el caracter publico de
la obra y sin exceder, por ello, los beneficios obtenidos de su gestion.

Tarifa a embarcaciones deportivas y de recreo (estancia y atraque)
Contrato base larga duracién (cesion) 0,5274275|€/m2/dia
Contrato base ordinaria 0,5274275|€/m2/dia
Transito 0,5274275|€/m2/dia

Tabla 7. Tarifas aplicables servicio a embarcaciones (atraque)

Para los contratos base de larga duracidon (cesion) se ofrecerd ademas a los usuarios un descuento comercial del
17%.

CALCULO DE INGRESOS

En funcidn de las tasas de ocupacidn anuales establecidas, asi como las tarifas estimadas, se calculan los ingresos
totales procedentes de la gestion comercial de amarres durante los 40 afos de la concesién.

Desde una perspectiva conservadora, para la ocupacidn por usuarios de transito se aplicard a la tarifa media diaria
a un total de 182,5 dias (la mitad del afio).

Segun los afios donde se alcanzan las maximas ocupaciones para los diferentes tipos de usuarios, se concluye:

- Losingresos por cesién de amarres para usuarios base se dividen en dos: por una parte, se ingresard el 70%
del valor de la cesidn al inicio del contrato, y por otra parte se ingresara el 30% de la cesién en diferido,
mediante cuotas anuales hasta el final del contrato, a las cuales se aplicara el correspondiente porcentaje
del IPC. Segun las tarifas aplicadas, la repercusién del IPC y la forma de abono establecida (70% inicio — 30%
diferido) y el descuento comercial aplicado, el precio calculado de atraques cedidos en el afio 1 de la
explotacidn sera el siguiente:

CALCULO PRECIO ATRAQUES CEDIDOS EN EL ANO 3 CONCESION (37 ANOS)

Valorneto  Valor neto presente 30% diferido

Eslora presente (17% des. comercial) 70%al inicio (aplicado IPC)

Eslora8m 115.018,76 € 95.465,57 € 66.825,90 € 52.758,49 € 119.584,40 €
Eslora1l0m 167.735,70€ 139.220,63 € 97.454,44 € 76.939,47 € 174.393,91 €
Esloral2m 230.037,53 € 190.931,15€ 133.651,80€ 105.516,99 € 239.168,79 €
Esloral5m 323.490,27 € 268.496,93 € 187.947,85 € 148.383,26 € 336.331,11 €
Eslora20m 527.169,33 € 437.550,55 € 306.285,38 € 241.809,76 € 548.095,15 €
Eslora25m 778.772,88 € 646.381,49 € 452.467,04 € 357.218,97 € 809.686,01 €

Tabla 8. Precio atraques cedidos en el afio 3 de la concesion

- Los contratos de base de larga duracién se firmaran a lo largo de los 5 primeros afios de la explotacion,
estimando una duracion de los mismos hasta el final de la concesidn.

- Los ingresos por usuarios base ordinarios se estabilizan en el afio 15, a partir del cual se mantendran
constantes, incrementandose Unicamente por la repercusién del IPC.

- Losingresos por usuarios de transito se estabilizan en el afio 7, a partir del cual se mantendran constantes,
incrementandose Unicamente por la repercusion del IPC.

A estos ingresos anuales se aplica para el estudio de negocio en los 40 afios de Concesién, el valor del indice de
Precios del Consumidor, establecido en una media del 3%.

1.4.2 Uso de equipo e instalaciones

Dentro de esta tarifa, se identifica para el Puerto Deportivo de Almufiécar la puesta a disposicion de los usuarios de
la graa pértico tipo travelift de 64 Tn para la elevacién y botadura de las embarcaciones, ubicada en la zona de
explanada del varadero.
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HIPOTESIS DE USO

Como hipétesis de uso de la gria portico se estima que el 80% de las embarcaciones que ocupan anualmente el
puerto hardn uso de la misma dos veces al afo.

TARIFAS APLICABLES

Las tarifas correspondientes a este servicio se han establecido de tal manera que el resultado econémico del
proyecto resulte viable, teniendo ademds en cuenta el caracter publico de la obra y sin exceder, por ello, los
beneficios obtenidos de su gestion.

Mes Dias Ocupacion Plazas ocupadas
Enero 31 10% 1.349
Febrero 28 10% 1.218
Marzo 31 10% 1.349
Abril 30 10% 1.305
Mayo 31 10% 1.349
Junio 30 50% 6.525
Julio 31 70% 9.440
Agosto 31 100% 13.485
Septiembre 30 50% 6.525
Octubre 31 10% 1.349
Noviembre 30 10% 1.305
Diciembre 31 10% 1.349

OCUPACION ANUAL 46.548

Tarifa uso de equipo e instalaciones (varada o botadura mediante Travelift)
Eslora hasta 8 m 114,400000|€/servicio
Eslora hasta 10 m 143,000000(€/servicio
Eslora hasta 12 m 171,600000|€/servicio
Eslora hasta 15 m 214,500000(€/servicio
Eslora hasta 20 m (2 metro adiccional 18m) 286,000000(€/servicio
Eslora hasta 25 m (7 metro adiccional 18m) 357,500000(€/servicio

Tabla 9. Tarifas aplicables uso de equipo e instalaciones

Tabla 10. Estimacion ocupacion anual plazas de estacionamiento de turismos

TARIFAS APLICABLES

Las tarifas correspondientes aplicadas en el presente estudio se han establecido de tal manera que el resultado
econdmico del proyecto resulte viable, teniendo ademas en cuenta el caracter publico de la obra y sin exceder, por
ello, los beneficios obtenidos de su gestién.

CALCULO DE INGRESOS

Los ingresos procedentes del uso de Travelift son funcion del porcentaje de ocupacién del puerto, por lo que los
ingresos anuales aumentardn segun el puerto vaya alcanzando su fase de maduracion.

A estos ingresos anuales se aplica para el estudio de negocio en los 40 afios de Concesién, el valor del indice de
Precios del Consumidor, establecido en una media del 3%.

1.4.3 Ocupacion de superficie

Para el Puerto Deportivo de Almufiécar, se imputara dentro de esta tarifa la ocupacién de embarcaciones en el
varadero y marina seca, asi como la ocupacién de las plazas de estacionamiento para turismos proyectadas.

HIPOTESIS DE OCUPACION DE SUPERFICIE

Como hipdtesis de ocupacion del varadero, se considera que el 80% de embarcaciones que ocupan anualmente el
puerto, tendrdn una estancia media en varadero de 5 dias por afio.

Respecto a la marina seca, se estima que, a partir del afio 7 de la concesidn, comenzara a explotarse la instalacion
de marina seca proyectada, ocupandose el 100% de las 180 plazas disponibles.

Para la ocupacién de las plazas de estacionamiento, se considera que durante la temporada baja (de octubre a mayo)
la ocupacion media diaria sera del 10%, para los meses de junio y septiembre del 50%, para julio del 70% y para
agosto del 100%. Segun estas tasas de ocupacion, se obtiene la siguiente ocupaciéon anual de plazas de
estacionamiento para turismos:

Tarifa por ocupacion de superficie

Varadero 0,210973|€/m2/dia
Marina Seca 0,269575|€/m2/dia
Tarifa de estacionamiento de vehiculos
1,17206|€/hora
9,376478|€/dia
Aparcamiento turismos o similiares 196,906033|€/mes
472,34007|€/trimestre
1699,486602|€/afo

Tabla 11. Tarifas aplicables ocupacion superficie

CALCULO DE INGRESOS

Los ingresos anuales por la ocupacion de varadero serdn el resultado de multiplicar la tarifa establecida por la
superficie que computa cada embarcacidn y por la ocupacion anual de éstas.

Para la marina seca, el ingreso anual sera el resultado de multiplicar la tarifa por la superficie de la nave destinada a
marina seca y por las 4 alturas que dispone.

En cuanto al aparcamiento, se aplica al nimero de plazas ocupadas en dias anuales la tarifa diaria, obteniendo asi
un ingreso mas conservador que respecto a la aplicacién de la tarifa horaria.

A estos ingresos anuales se aplica para el estudio de negocio en los 40 afios de Concesion, el valor del indice de
Precios del Consumidor, establecido en una media del 3%.

1.4.4 Suministro de agua

Se imputan dentro de esta tarifa, los ingresos procedentes del sumisito de agua que se ponen al servicio de los
usuarios del puerto, tanto en los amarres, como en varadero y marina seca.
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HIPOTESIS DE SUMINISTRO DE AGUA

De forma generalizada, en el suministro de agua de los puertos deportivos existe un tremendo factor de consumo
punta estacional que alcanza coeficientes de hasta 4 veces al consumo medio, asociado principalmente a las
operaciones de baldeo, en las que los propietarios lavan frecuentemente sus embarcaciones. Este habito supone el
principal consumo de agua en los atraques, estimandose que, cada operacién de lavado para una embarcacion de
eslora en torno a 8 metros supone un consumo de aproximadamente 350 I.

Como hipdtesis de consumo se estima que, durante la temporada alta, las embarcaciones se baldean diariamente,
mientras que para el resto del afio se supone un consumo minimo, sin operaciones de lavado, de unos de 10 I/dia
para una embarcacidon de eslora en torno a 8 metros, asociado principalmente al llenado de los tanques de
almacenamiento de las embarcaciones. Segun esta hipdtesis, se estiman los siguientes consumos medios:

ESTIMACION CONSUMO DE AGUA

Eslora (m) | Manga (m)|sup. (m2) Consumo medio Consumo medio | Consumo medio
(m3/dia). T. ordinaria| (m3/dia). T. baja | anual (m3/afio)

8 3 24,00 0,350 0,10 67,00

10 3,5 35,00 0,510 0,15 97,71

12 4 48,00 0,700 0,20 134,00

15 4,5 67,50 0,984 0,28 188,44

20 5,5 110,00 1,604 0,46 307,08

25 6,5 162,50 2,370 0,68 453,65

Tabla 12. Estimacion consumo de agua

La tasa de ocupacién de embarcaciones empleadas para el calculo del consumo serd la definida anteriormente.

Tanto para la marina seca como para varadero, se considera que solo el 30% de las embarcaciones que ocupan estas
zonas requeriran el suministro de agua.

TARIFAS APLICABLES

Se instalaran contadores individuales para cada amarre, de tal forma que se tendrd una lectura del consumo real de
agua por parte de los usuarios, cobrando la cuantia correspondiente. En funcidn de los consumos estimados, se
calculan las siguientes tarifas por €/ml dia:

Tarifa de suministro de agua en marina seca y varadero
Eslora hasta8m 0,02811|€/ml dia
Eslora hasta10 m 0,02811|€/ml dia
Eslora hasta12m 0,02811|€/ml dia
Eslora hasta15m 0,02811|€/ml dia
Eslora hasta20m 0,02811|€/ml dia
Eslora hasta 25 m 0,02811(€/ml dia

Tarifa de suministro de agua en atraques
Eslora hasta8m 0,00548(€/ml dia
Eslora hasta 10 m 0,00548(€/ml dia
Eslora hasta12m 0,00548(€/ml dia
Eslora hasta 15 m 0,00548(€/ml dia
Eslora hasta 20 m 0,00548(€/ml dia
Eslora hasta 25 m 0,00548(€/ml dia

Tabla 13. Tarifas aplicables suministro de agua

CALCULO DE INGRESOS

Los ingresos anuales por el suministro de agua seran el resultado de multiplicar la tarifa establecida por la ocupacién
de las embarcaciones, considerando que, en las zonas de marina seca y varadero, solo el 30% de embarcaciones
requeriran de suministro de agua.

A estos ingresos anuales se aplica para el estudio de negocio en los 40 afios de Concesion, el valor del indice de
Precios del Consumidor, establecido en una media del 3%.

1.4.5 Suministro de electricidad

Se imputan dentro de esta tasa, los ingresos procedentes del sumisito de electricidad que se ponen al servicio de los
usuarios del puerto, tanto en los amarres, como en varadero y marina seca.

HIPOTESIS DE SUMINISTRO DE ELECTRICIDAD

Al igual que para el suministro de agua, existe una gran diferencia de consumo por factores estacionales. El
suministro directo a las embarcaciones en las tomas de los atraques se destina a la alimentacidn de las baterias,
iluminacién de la embarcacion, neveras, aire acondicionado, calefaccién y cualquier otro dispositivo que requiera
alimentacién eléctrica. Las tasas de consumo se incrementan mds que exponencialmente con el tamafio de la
embarcacioén, asi los barcos de eslora mayor de 15 m pueden absorber mas de 15 kW, mientras que las
embarcaciones mds pequefias normalmente utilizan menos de 3 kW.

La tasa de ocupacién de embarcaciones empleadas para el célculo del consumo sera la definida anteriormente.

Tanto para la marina seca como para varadero, se considera que solo el 30% de las embarcaciones que ocupan estas
zonas requeriran el suministro de electricidad.

Tarifa suministro de electricidad marina seca y varadero
Eslora hasta8m 0,00000|€/ml dia
Eslora hasta 10 m 0,08433|€/ml dia
Eslora hastal2m 0,08433|€/ml dia
Eslora hasta 15m 0,08433|€/ml dia
Eslora hasta20 m 0,08433|€/ml dia
Eslora hasta 25 m 0,08433|€/ml dia

Tarifa de suministro de electricidad en atraques
Eslora hasta8m 0,00000|€/ml dia
Eslora hasta 10 m 0,01644|€/ml dia
Eslorahasta12m 0,01644|€/ml dia
Eslora hasta15m 0,01644|€/ml dia
Eslora hasta20m 0,01644|€/ml dia
Eslora hasta 25m 0,01644|€/ml dia

Tabla 14. Tarifas aplicables suministro de electricidad

CALCULO DE INGRESOS

Los ingresos anuales por el suministro de electricidad seran el resultado de multiplicar la tarifa establecida por la
ocupacion de las embarcaciones, considerando que, en las zonas de marina seca y varadero, solo el 30% de
embarcaciones requerirdn de suministro de agua.

A estos ingresos anuales se aplica para el estudio de negocio en los 40 afios de Concesion, el valor del indice de
Precios del Consumidor, establecido en una media del 3%.
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1.4.6 Tarifas maximas

A modo resumen, se recogen en la siguiente tabla las tarifas maximas establecidas en el estudio:

Servicio Importe Ud medida

0,52743|€/m2/dia
14,30000(|€/ml/servicio

0,21097|€/m2/dia
0,26958|€/m2/dia
0,08433|€/ml dia
0,01644|€/ml dia
0,02811|€/ml dia

Suministros de electricidad en varadero/marina seca 0,08433(€/ml dia

Tarifa de estacionamiento de vehiculos (turismos) 1,17206|€/hora

Tabla 15. Tarifas maximas aplicables a los servicios publicos portuarios

Servicio a embarcaciones deportivas y de recreo
Servicio de varada o botadura de embarcacién
Ocupacion de superficie en varadero

Ocupacion de superficie en marina seca
Suministros de agua en atraques

Suministros de electricidad en atraques

Suministros de agua en varadero/marina seca

1.4.7 Gestion comercial de servicios acordados

La gestion comercial de servicios acordados es la referida al alquiler de las edificaciones destinadas a locales
comerciales, restauracion, suministro de carburante, los cuales no prestan un servicio publico portuario.

Para la estimacion de los ingresos procedentes de la gestién comercial de estos servicios se han considerado las
siguientes hipdtesis:

- Se establecen una serie de tasas econdmicas de rendimiento asociadas a los diferentes servicios terciarios
del puerto y por superficie de explotacién. Los importes de estas tasas se calculan en funcién de los ingresos
normales anuales que genera este tipo de locales en enclaves similares.

- Sibien es cierto que los usuarios de este tipo de instalaciones no tienen por qué ser usuarios especificos de
la infraestructura portuaria, la mayor ocupaciéon de las plazas de atraque llevara asociada una mayor
demanda de los servicios comerciales. Es por ello que los servicios tipo, comercios o restauracion seguiran
una tasa de crecimiento en funcién de la ocupacion de los amarres.

Rendimiento

Edificacion Unidad Tasa de rendimiento __ Maduracion del servicio
(€/afio)
Edificio Il (comercial +activiades portuarias esenciales) 619,67 m? 20,00 €/m*/afio 12.393,40 L
Arranca desde el inicio al 100%
Escuelade Vela 315,50 m? 25,00 €/mz/aﬁo 7.887,50
Edicio | (comercial) 4.406,80 m? 216,00 €/m¥/afio 951.868,80 Los cinco primeros afios de la
— " N explotacidn, hasta la maduracién
Terrazas restauracion 2.000,00 m 100,00 €/m?/afio 200.000,00 del puerto, estos servicios arrancan
Caseta suministro de carburante 1,00 wud 36.000,00 €/ud/afio 36.000,00 Arranca desde el incio al 100%
TOTAL 1.208.149,70

Tabla 16. Tasas de rendimiento de los servicios comerciales

1.5 HIPOTESIS DEVOLUCION DE LA DEUDA

|II

De los aportes de capital indicados en el apartado “1.3.3. Inversidn total”, estaran sujetos a intereses la deuda
bancaria de explotacion (32.550.000,00 €) y cesion (23.596.597,04 €). Se contempla la solicitud de dos préstamos
bancarios con tipo de interés fijo al 5%. En las siguientes tablas se resumen los valores de ambos préstamos

bancarios:
Valores del préstamo Deuda explotacion Resumen del préstamo Deuda explotacion
Pago mensual  214.815,59 €

Importe del préstamo  32.550.000,00 €

Tasade interésanual  5,00%
Periodo del préstamo en afios 20

Fechade inicio del préstamo 2024

Numero de pagos 240

Importe total de los intereses

Coste total

19.005.742,35 €

del préstamo  51.555.742,35 €

Resumen del préstamo deuda cesion

Pago mensual  445.296,90 €

Valores del préstamo deuda cesion

Importe del préstamo  23.596.597,04 €

Tasade interésanual  5,00% Numero de pagos 60

Periodo del préstamo en afios 5 Importe total de los intereses  3.121.216,72 €

Fecha de inicio del préstamo 2024 Coste total del préstamo  26.717.813,76 €

Tabla 17. Valores del préstamo bancario

1.6 HIPOTESIS DE GASTOS
1.6.1 Gastos de explotacion

Mantenimiento

Se considera una cuantia anual del 0,5% del coste real de las obras sin incluir el capitulo de Seguridad y Salud, para
afrontar los gastos derivados de la conservacidn de las instalaciones.

Gastos anuales de mantenimiento

PBL 49.734.023,24 €
SYS 95.200,00 €
Tasa 0,50%
TOTAL 248.194,12 €

Tabla 18. Gastos de mantenimiento

Personal
Para el funcionamiento del Puerto Deportivo se estima necesaria la contratacién del siguiente personal:

e Director: Que llevara a cabo la Direccidn del Puerto.

e Gerente: Cuyas funciones irdn encaminadas a la planeacién, organizacion y control de las actividades que se
desarrollen en el Puerto.

e Personal administrativo: Dentro de este grupo se diferencia entre el personal de oficina con turnos fijos
diarios en jornadas diurnas de 8 horas, y el personal recepcionista que dara servicio durante 12 horas diarias.
Se dotard al Puerto de Almufiecar con 2 administrativos de oficina y 2 recepcionistas para cubrir los turnos
establecidos.

e Marineros: Prestardn servicio las 24 horas del dia (3 turnos diarios), con una dotacién de 5 marineros para
los turnos diurnos y de tarde (ratio 1 marino por 100 atraques totales), y 2 marineros para los turnos
nocturnos (ratio de 1 marino por 250 atraques totales).

Se resume en la siguiente tabla el importe anual que supone la contratacién del personal descrito:

Gastos anuales personal

Agente Ne €/afio total €/afio
Director 1 52.650,00 € 52.650,00 €
Gerente 1 46.800,00 € 46.800,00 €
Administrativo 4 23.400,00 € 93.600,00 €
Marinero 12 20.475,00€ 245.700,00 €

TOTAL 438.750,00 €

Tabla 19. Gastos de personal

Durante los dos primeros afios, coincidente con la etapa de construccion, se ha tenido en cuenta un 25% de este
personal.
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Otros gastos de explotacion

e |Bl: Impuesto sobre Bienes Inmuebles, estimando una cuota anual de 15.000 € a falta de conocer el valor
catastral de los terrenos.

e Otros impuestos municipales: Tales como recogida y gestién de residuos sélidos, licencias, etc.

e Agua, electricidad y telecomunicaciones: se estiman unos gastos anuales de 60.000 €, 90.000 € y 120.000 €
respectivamente.

e Servicio de vigilancia: Se contratard una empresa de vigilancia externa. El puerto dispondra de cdmaras de
vigilancia en los lugares mds vulnerables. Ademas, se dotara de vigilancia nocturna, a razén de dos vigilantes
por turno.

e Servicio juridico: Se contratara una empresa de asesoramiento y servicio juridico, la cual se encargara de
velar por los derechos del puerto, salvaguardando su ordenamiento juridico.

e Servicio de jardineria: Se contratara una empresa de jardineria externa para el cuidado y mantenimiento de
las zonas verdes el puerto.

e Servicio de limpieza y mantenimiento: Se contratard una empresa de limpieza externa para la limpieza y
mantenimiento de la instalacion portuaria (oficinas, aseos, bafios, pavimentos, recogida de basuras...).

e Material de oficina: Se incluyen los consumibles de oficina, asi como el suministro y mantenimiento de los
equipos que se pondran a disposicién (ordenadores, impresoras, material de salubridad e higiene, entre
otros.)

e Otros gastos generales: Asociados a otros gastos tales como imprevistos puntuales, marketing, anuncio

licitacion, etc.
Otros gastos anuales de explotacion

IBI 15.000,00 €
Otros impuestos municipales 5.000,00 €

Seguros 20.000,00 €
Agua 60.000,00 €
Electricidad 100.000,00 €
Telecomunicaciones 90.000,00 €
Servicio de vigilancia 120.000,00 €
Servicios juridicos 90.000,00 €
Servicio de jardineria 80.000,00 €
Servicio de limpieza y mantenimiento 80.000,00 €
Material de oficina 10.000,00 €
Otros gastos generales 5.000,00 €

TOTAL 675.000,00 €

Tabla 20. Otros gastos de explotacion

1.6.2 Retribucion a la Administracion

Dado que se trata de un contrato de Concesidn de Obras regulado por la ley 9/2017 de Contratos del Sector Publico,
no siendo una explotacion portuaria de ambito privado, no sera de aplicacion las tasas de ocupacién ni ocupacion,
sino una retribucién anual a la Administracion Publica, estimada con un importe de 150.000,00 €.

1.6.3 Canon por ocupacion del DPMT

De acuerdo con el articulo 84 de la ley 22/1988 de 28 de julio de Costas, y su modificacion segin la Ley 2/2013, de
29 de mayo, de proteccion y uso sostenible del litoral y de modificacidon de la Ley de Costas, toda ocupacion o
aprovechamiento del DPMT en virtud de una concesion o autorizacion, cualquiera que fuere la Administracion
otorgante, devengard el correspondiente canon en favor de la Administracion del Estado, sin perjuicio de los que
sean exigibles por aquella.

El canon de ocupacion a favor de la Administracion General del Estado que devengardn las concesiones que las
Comunidades Autdnomas otorguen en dominio publico maritimo-terrestre adscrito para la construccion de puertos
deportivos o pesqueros, se calculard segun lo previsto en esta Ley y en su normativa de desarrollo. La estimacion del
beneficio que se utilice para obtener la base imponible del canon, en ningun caso podrd ser inferior al 3,33 por 100
del importe de la inversion.

El devengo del canon tendrd cardcter anual y se producird con el otorgamiento inicial de la concesidon o autorizacion.
Serd exigible en la cuantia que corresponda y en los plazos que se sefialen en las condiciones de dicha concesion o
autorizacion.

Para los datos de ocupacién y valores estimados del presente proyecto, se calcula dicho canon:
Datos:

- Sup. Ocupacién: 150.872,02 m?
Estimacion valor terrenos: 10 €/m?
3,33 % de la inversién= 1.656.142,97

Valor terrenos 1.508.720,20 €
1.656.142,97 €

Tipo de gravamen 8%

CANON DE OCUPACION DPMT 253.189,05 €

El canon por ocupacién y adscripcion del Puerto de Almuifiécar al DPMT que se devengara en favor de la
Administracion del Estado asciende a 253.189,05 €. A dicho importe anual se aplica para el estudio de negocio en
los 40 afios de Concesidn, el valor del indice de Precios del Consumidor, establecido en una media del 3%.

Rendimiento neto

1.7 ANALISIS DE LA INVERSION: TIR

Para el cdlculo de la TIR, se han tenido en cuenta las hipdtesis de capital siguientes: El concesionario aportard un
20% de Capital correspondiente al “equity” y el resto de la inversién serd financiada con una tasa de interés del 5%,
mediante un préstamo llamado “para la explotacion” de 32.550.000,00 € a 20 afos y otro llamado “para la cesién”
de 23.596.597,04 € a 5 afos cuyo importe es igual que el ingreso procedente de la cesidn de atraques por lo que
podra recuperarse en este mismo periodo. Estos aportes de capital son necesarios para obtener el circulante
durante los primeros afios.

En primer lugar, se calcula el Cash Flow Operativo (CFO) de la inversidn, es decir, los ingresos operativos menos los
gastos operativos de la misma.

Una vez evaluado el CFO, se incluyen las inversiones necesarias, lo que denominaremos como “Cash Flow después
de inversiones” que en este caso se efectuaran durante los dos primeros afios de vida de la concesion (construccién
y permisos y varios), y de manera extraordinaria en el afio 15 y en el afio 30 mediante inversiones para renovaciones
puntuales. Ha de aclararse que estas inversiones extraordinarias, que ascienden a un 10% de la inversién global,
seran complementarias a las del mantenimiento, y no necesariamente han de hacerse en esos ejercicios. Su
influencia sobre el TIR serd minima, dado que se produciran en la fase de madurez del negocio.

A continuacién, se han incorporado los recursos provenientes de terceros (“equity” y financiacidn externa), lo que
nos darda un resultado que denominaremos “Cash Flow para la deuda” y que representa el flujo de caja resultante
que tendremos para hacer frente a la explotacién, con la carga financiera correspondiente y las inversiones
necesarias.

AGENCIA PUBLICA

DE PUERTOS DE ANDALUCIA

Consejeria de Fomento, Infraestructuras
y Ordenacion del Territorio

ESTUDIO DE VIABILIDAD
PARTE Il. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO Pagina 7



ALMUNECAR U G Qs - Il .
Sociedad Gestién I ESTUDIO SANCHEZ GALDO

— Puerto de Almunécar, S.L. Arquitectura

PROYECTO DEL NUEVO PUERTO DEPORTIVO DE ALMURNECAR (GRANADA)

Finalmente, aplicando la amortizacion de principal, asi como los intereses generados, y aplicando los pagos de
impuesto de sociedades tendremos el “Cash Flow Neto” del proyecto. Asimismo, se calcula el “Cash Flow Neto
Acumulado”, el cual refleja el estado de la caja y del cash disponible a lo largo de los afios de la Concesidn.

Dado que se considera una cesion del 50% de los amarres totales, en la parte mds compleja del negocio se incluye
con esto un baldn de oxigeno para el mismo, lo que permite recuperar la inversién y hacer frente a la deuda bancaria
en estos primeros afos. Esta decision depende exclusivamente del accionista, y serd motivada por la afinidad de los
datos reales a los contemplados en el presente estudio.

Con los datos anteriormente dispuestos, se procede a realizar el andlisis de rentabilidad del proyecto via TIR, tanto
la del proyecto, antes y después de impuestos, como la del Cash Flow Libre del accionista, arrojando los siguientes
resultados:

I I
I I
I I

Tabla 21. Resultados del andlisis TIR (elaboracidn propia)

1.8 JUSTIFICACION PLAZO CONCESIONAL

Atendiendo a los resultados del estudio econdmico, se comprueba que, en el afio 30 de la concesidn, el importe del
Cash Flow Neto Acumulado es igual a 58.199.770,32 €, por lo que sera este mismo afio cuando se habrd recuperado
el importe de 57.194.126,73 € correspondiente a la inversion total realizada, o lo que es lo mismo, el periodo de
“Payback” del presente proyecto es de 30 aiios.

Asimismo, a lo largo del plazo concesional de 40 afios se obtienen unos rendimientos de la inversién realizada
razonables, obteniendo una TIR del 8,71%, los cuales estarian por debajo de los rendimientos econdmicos minimos
esperables de una inversidn para un plazo de explotaciéon menor.

Por tanto, se justifica de esta forma que la duracién del contrato se prolongue hasta el maximo plazo concesional
permitido por la ley de Contratos del Sector Publico, correspondiente a los cuarenta aiios.

Sevilla, julio de 2022

Ingenieros Autores del Proyecto:

Fdo: Manuel Gonzalez Moles Fdo: Guillermo Sanchez Galdd

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos

Arquitecto
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Valores del préstamo Deuda explotacion Resumen del préstamo Deuda explotacion

Importe del préstamo  32.550.000,00 € Pago mensual 214.815,59 €

Valores del préstamo deuda cesion Resumen del préstamo deuda cesién

Importe del préstamo  23.596.597,04 € Pago mensual  445.296,90 €

Tasa deinterés anual  5,00% Numero de pagos 240 Tasa de interés anual  5,00% NUmero de pagos 60

Periodo del préstamo en afios 20 Importe total de los intereses 19.005.742,35 € Periodo del préstamo en afos 5 Importe total de los intereses 3.121.216,72 €

Fecha de inicio del préstamo 2024 Coste total del préstamo  51.555.742,35 € Fecha de inicio del préstamo 2024 Coste total del préstamo  26.717.813,76 €

>
=13
o

Pago anual

Capital anual

Intereses anuales

Pago anual

Capital anual

Intereses anuales

A

1 2.577.787,12 € 972.369,85 € 1.605.417,27 € 1 5.343.562,75 € 4.260.489,55 € 1.083.073,20 €
2 2.577.787,12 € 1.022.118,14 € 1.555.668,98 € 2 5.343.562,75 € 4.478.464,28 € 865.098,47 €
3 2.577.787,12 € 1.074.411,64 € 1.503.375,48 € 3 5.343.562,75 € 4.707.591,01 € 635.971,74 €
4 2.577.787,12 € 1.129.380,58 € 1.448.406,54 € 4 5.343.562,75 € 4.948.440,30 € 395.122,45 €
5 2.577.787,12 € 1.187.161,83 € 1.390.625,29 € 5 5.343.562,75 € 5.201.611,90 € 141.950,85 €
6 2.577.787,12 € 1.247.899,28 € 1.329.887,83 €
7 2.577.787,12 € 1.311.744,18 € 1.266.042,94 €
8 2.577.787,12 € 1.378.855,50 € 1.198.931,62 €
9 2.577.787,12 € 1.449.400,37 € 1.128.386,75 €
10 2.792.602,71 € 1.653.982,10 € 1.138.620,61 €
11 2.577.787,12 € 1.608.175,30 € 969.611,81 €
12 2.577.787,12 € 1.690.452,60 € 887.334,51 €
13 2.577.787,12 € 1.776.939,37 € 800.847,75 €
14 2.577.787,12 € 1.867.850,96 € 709.936,16 €
15 2.577.787,12 € 1.963.413,76 € 614.373,36 €
16 2.577.787,12 € 2.063.865,73 € 513.921,39 €
17 2.577.787,12 € 2.169.457,02 € 408.330,10 €
18 2.577.787,12 € 2.280.450,56 € 297.336,56 €
19 2.577.787,12 € 2.397.122,74 € 180.664,38 €
20 2.362.971,52 € 2.304.948,49 € 58.023,03 €
ggi’TJ%lST%USBI;Lc:NDALUCfA ESTUDIO DE VIABILIDAD
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INVERSION 57.194.126,73
EJECUCION OBRAS 2
PERIODO CONCESION 40
IPC% 3,00%
AMORTIZACION INMOVILIZADO PUERTO ALMURNECAR
- ULTIMO ANO PERIODO COEF. AMORT. |  INMOVILIZADO AMORT.
2 8
12 ANO AMORT. AMORT AMORT. ANUAL MATERIAL ANUAL
1 40 40 2,50% 49.734.023,24 1.243.350,58

ENTRADAS DE CAJA

INGRESO ANO 1

INGRESO ANO 2

INGRESO ANO 3

CONCEPTO INGRESO ANO 4 INGRESOANO6  INGRESOANO7  INGRESOANO8  INGRESOANO9  INGRESOANO10  INGRESOANO11  INGRESOANO12  INGRESOANO13  INGRESOANO 14  INGRESOANO15  INGRESOANO16  INGRESOANO17  INGRESOANO 18  INGRESOANO19  INGRESO ANO 20
SERVICIO A EMBARCACIONES DEPORTIVAS Y DE RECREO 173.449.720,13 € 0,00 € 0,00 € 8.542.968,51 € 5.860.924,56 € 6.452.054,01 € 6.053.636,20 € 4.112.139,48 € 1.881.754,85 € 2.092.819,32 € 2.291.870,81 € 2.524.654,61 € 2.744.959,81 € 3.006.403,35 € 3.096.595,45 € 3.236.811,72 € 3.333.916,08 € 3.433.933,56 € 3.536.951,57 € 3.643.060,11 € 3.752.351,92 €
Base larga duracién (cesion) 70% el inicio contrato 23.596.597,04 € 0,00€ 0,00€ 7.309.083,00 € 4.393.959,12 € 4.921.814,79 € 4.516.009,92 € 2.455.730,22 € 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Base larga duracion (cesion) 30% diferido 18.917.854,47 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 87.201,03 € 143.695,37 € 210.081,36 € 275.016,03 € 330.475,20 € 340.389,46 € 350.601,14 € 361.119,18€ 371.952,75€ 383.111,33€ 394.604,67 € 406.442,81 € 418.636,10 € 431.195,18 € 444.131,04 € 457.454,97 € 471.178,62 €
Base ordinario (alquiler) 107.559.452,46 € 0,00€ 0,00€ 1.119.820,28 € 1.142.055,34 € 1.106.006,66 € 990.999,95 € 993.260,69 € 1.151.503,14 € 1.340.660,06 € 1517.146,77 € 1.726.688,85 € 1.923.055,07 € 2.159.841,47 € 2.224.636,72 € 2.338.694,23 € 2.408.855,06 € 2.481.120,71€ 2.555.554,33 € 2.632.220,96 € 2.711.187,59 €
Transito 23.375.816,16 € 0,00€ 0,00€ 114.065,22 € 237.709,07 € 280.537,20 € 336.544,97 € 388.132,53 € 399.776,51 € 411.769,81 € 424.122,90 € 436.846,59 € 449.951,98 € 463.450,54 € 477.354,06 € 491.674,68 € 506.424,92 € 521.617,67 € 537.266,20 € 553.384,19 € 569.985,71 €
SERVICIO USO DE EQUIPOS E INSTALACIONES 8.285.028,30 € 0,00 € 0,00 € 64.506,54 € 83.442,82 € 97.051,50 € 108.848,65 € 117.680,54 € 124.024,91 € 132.129,44 € 139.451,81 € 147.056,17 € 155.030,87 € 164.778,89 € 169.722,26 € 175.895,43 € 181.172,29 € 186.607,46 € 192.205,68 € 197.971,85 € 203.911,01 €
Servicio de travelift 8.285.028,30 € 0,00€ 0,00€ 64.506,54 € 83.442,82 € 97.051,50 € 108.848,65 € 117.680,54 € 124.024,91 € 132.129,44 € 139.451,81 € 147.056,17 € 155.030,87 € 164.778,89 € 169.722,26 € 175.895,43 € 181.172,29 € 186.607,46 € 192.205,68 € 197.971,85 € 203.911,01 €
OCUPACION DE SUPERFICIE 94.738.786,40 € 0,00 € 0,00 € 470.093,57 € 486.044,70 € 502.022,26 € 518.100,36 € 1.604.009,26 € 1.652.534,96 € 1.702.566,67 € 1.754.073,79 € 1.807.179,42 € 1.862.088,39 € 1.918.665,43 € 1.976.225,39 € 2.035.771,44 € 2.096.844,58 € 2.159.749,92 € 2.224.542,41 € 2.291.278,69 € 2.360.017,05 €
Varadero 973.345,17 € 0,00€ 0,00€ 7.057,08 € 9.117,12€ 10.786,85 € 12.127,89 € 13.363,34 € 14.169,67 € 15.050,43 € 15.932,05 € 16.893,43 € 18.093,82 € 19.351,03 € 19.931,56 € 20.788,79 € 21.412,45€ 22.054,82 € 22.716,47 € 23397,96 € 24.099,90 €
Marina seca 61.742.092,82 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 1.069.494,27 € 1.101.579,10 € 1.134.626,47 € 1.168.665,26 € 1.203.725,22 € 1.239.836,98 € 1.277.032,09 € 1.315343,05 € 1.354.803,34 € 1.395.447,44 € 1.437.310,86 € 1.480.430,19 € 1.524.843,09 € 1.570.588,39 €
Estacionamiento turismos 32.023.348,40 € 0,00€ 0,00 € 463.036,49 € 476.927,58 € 491.235,41 € 505.972,47 € 521.151,64 € 536.786,19 € 552.889,78 € 569.476,47 € 586.560,77 € 604.157,59 € 622.282,32€ 640.950,79 € 660.179,31 € 679.984,69 € 700.384,23 € 721.395,76 € 743.037,63 € 765.328,76 €
SUMINISTROS 2.344.270,10 € 0,00 € 0,00 € 14.314,91 € 18.438,83 € 21.880,24 € 24.790,06 € 32.575,32 € 34.608,49 € 37.043,33 € 39.261,10 € 41.915,28 € 44.346,58 € 47.114,16 € 48.527,58 € 50.306,13 € 51.815,31 € 53.369,77 € 54.970,86 € 56.619,99 € 58.318,59 €
Electricidad y agua 2.344.270,10 € 0,00 € 0,00 € 14.314,91 € 18.438,83 € 21.880,24 € 24.790,06 € 32.57532€ 34.608,49 € 37.04333€ 39.261,10 € 4191528 € 44.346,58 € 47.114,16 € 48.527,58 € 50.306,13 € 51.81531€ 53.369,77 € 54.970,86 € 56.619,99 € 58.318,59 €
ALQUILER EDIFICACIONES 86.439.810,58 € 0,00 € 0,00 € 426.313,69 € 659.371,77 € 906.029,66 € 1.166.893,59 € 1.442.593,92 € 1.485.871,74 € 1.530.447,89 € 1.576.361,33 € 1.623.652,17 € 1.672.361,74 € 1.722.532,59 € 1.774.208,57 € 1.827.434,82 € 1.882.257,87 € 1.938.725,60 € 1.996.887,37 € 2.056.793,99 € 2.118.497,81 €
Actividades esenciales portuarias 909.319,37 € 0,00€ 0,00€ 13.148,16 € 13.542,60 € 13.948,88 € 14.367,35 € 14.798,37 € 15.242,32€ 15.699,59 € 16.170,58 € 16.655,69 € 17.155,36 € 17.670,02 € 18.200,13 € 18.746,13 € 19.308,51 € 19.887,77 € 20.484,40 € 21.098,93 € 21.731,90€
Escuela de Vela 578.715,81 € 0,00 € 0,00 € 8.367,85 € 8.618,88€ 8.877,45 € 9.143,77€ 9.418,09 € 9.700,63 € 9.991,65 € 10.291,40 € 10.600,14 € 10.918,14 € 11.245,69 € 11.583,06 € 11.930,55 € 12.288,47 € 12.657,12 € 13.036,84 € 13.427,94 € 13.830,78 €
Locales Comerciales 68.018.780,65 € 0,00€ 0,00€ 302.951,28 € 494.063,05 € 696.368,87 € 910.368,38 € 1.136.581,13 € 1.170.678,56 € 1.205.798,92 € 1.241.972,88 € 1.279.232,07 € 1.317.609,03 € 1357.137,30 € 1397.851,42 € 1.439.786,97 € 1.482.980,58 € 1.527.469,99 € 1.573.294,09 € 1.620.492,92 € 1.669.107,70 €
Terrazas restauracion 14.291.629,40 € 0,00€ 0,00€ 63.654,00 € 103.809,07 € 146.316,15 € 191.280,22 € 238.810,46 € 245.974,77 € 253.354,02 € 260.954,64 € 268.783,28 € 276.846,77 € 285.152,18 € 293.706,74 € 302.517,94 € 311.593,48€ 320.941,29€ 330.569,53 € 340.486,61 € 350.701,21 €
Caseta suministro de carburante 2.641.365,35 € 0,00€ 0,00 € 38.192,40 € 39.338,17 € 4051832 € 41.733,87 € 42.985,88 € 44.275,46 € 45.603,72 € 46.971,83 € 48.380,99 € 49.832,42 € 51327,39€ 52.867,21 € 54.453,23 € 56.086,83 € 57.769,43 € 59.502,51 € 61.287,59 € 63.126,22 €

‘GASTOS PUERTO ALI

COSTE DE INVERSION

[consTRUCCION

49.734.023,24 €]

IPERMISOS Y VARIOS

2.486.701,17 €|

GASTOS DE EXPLOTACION

GASTO ANUAL
GASTOS DE MANTENIMIENTO 248.194,12)
PERSONAL 438.750,00
OTROS GASTOS EXPLOTACION 675.000,00
TOTAL 1.361.944,12|

PAGOS A LA ADMINISTRACION

[RETRIBUCIGN A LA APPA

150.000,00 € |

ICANON OCUPACION A LA ADMINISTRACION DEL ESTADO

253.189,05 €]

SALIDAS DE CAJA

GASTO ANO 1

GASTO ANO 2

GASTO ANO 3

CONCEPTO GASTO ANO 4 GASTO ANO 5 GASTO ANO 6 GASTO ANO 7 GASTO ANO 8 GASTO ANO 9 GASTO ANO 10 GASTO ANO 11 GASTO ANO 12 GASTO ANO 13 GASTO ANO 14 GASTO ANO 15 GASTO ANO 16 GASTO ANO 17 GASTO ANO 18 GASTO ANO 19 GASTO ANO 20
FASE DE EXPLOTACION
GASTOS DE MANTENIMIENTO 18.210.314,96 € 0,00€ 0,00€ 263.309,14 € 271.208,41€ 279.344,66 € 287.725,00 € 296.356,75 € 305.247,46 € 314.404,88 € 323.837,03€ 333.552,14 € 343.558,70 € 353.865,46 € 364.481,43 € 375.415,87 € 386.678,35 € 398.278,70 € 410.227,06 € 422.533,87 € 435.209,89 €
PERSONAL 32.527.283,96 € 109.687,50 € 225.956,25 € 465.469,88 € 479.433,97 € 493.816,99 € 508.631,50 € 523.890,45 € 539.607,16 € 555.795,37 € 572.469,23 € 589.643,31€ 607.332,61€ 625.552,59 € 644319,17 € 663.648,74 € 683.558,20 € 704.064,95 € 725.186,90 € 746.942,51 € 769.350,78 €
OTROS GASTOS EXPLOTACION 49.525.600,32 € 0,00€ 0,00€ 716.107,50 € 737.590,73 € 759.718,45 € 782.510,00 € 805.985,30 € 830.164,86 € 855.069,80 € 880.721,90 € 907.143,56 € 934.357,86 € 962.388,60 € 991.260,26 € 1.020.998,06 € 1.051.628,01 € 1.083.176,85 € 1.115.672,15€ 1.149.142,32 € 1.183.616,59 €
RETRIBUCION A LA APPA 11.005.688,96 € 0,00 € 0,00€ 159.135,00 € 163.909,05 € 168.826,32 € 173.891,11 € 179.107,84 € 184.481,08 € 190.015,51 € 195.715,98 € 201.587,46 € 207.635,08 € 213.864,13 € 220.280,06 € 226.888,46 € 233.695,11 € 240.705,97 € 247.927,14 € 255.364,96 € 263.025,91 €
CANON OCUPACION A LA ADMINISTRACION DEL ESTADO 19.090.773,62 € 253.189,05 € 260.784,73 € 268.608,27 € 276 2€ 284.966,51 € 293.515,51 € 302.320,97 € 3 0 € 320.732,32 € 330.354,29 € 340.264,92 € 35 € 360.987,05 € 371.816,66 € 382.971,16 € 394.460,30 € 406.294,11 € 418.482,93 € 431.037,42 € 443.968,54 €

CASH FLOW OPERACIONAL 234.897.953,69 € -362.876,55 € -086.740,98 € 7.645.567,44 € 5.179.414,01 € 5.992.364,73 € 5.825.995,73 € 5.201.337,20 € 3.007.903,80 € 3.258.988,77 € 3.497.920,40 € 3.772.266,26 € 4.035.430,26 € 4.342.836,59 € 4.473.121,68 € 4.656.297,24 € 4.795.986,16 € 4.939.865,74 € 5.088.061,72 € 5.240.703,57 € 5.397.924,68 €
FASE DE CONSTRUCCION

CONSTRUCCION 49.734.023,24 € 24.867.011,62 € 24.867.011,62 €

PERMISOS Y VARIOS 2.486.701,17 € 2.486.701,17 €

RENOVACIONES 4.973.402,32 € 2.486.701,16 €

CASH FLOW PARA LA DEUI

3.007.903,80 €

258.988,77 €

342.836,59 €

CASH FLOW DESPUES DE INVERSIONES 177.703.826,96 € -27.716.589,34 €  -25.353.752,60 € 7.645.567,44 € 5.179.414,01 € 5.992.364,73 € 5.825.995,73 € 5.201.337,20 € 3.007.903,80 € 3.258.988,77 € 3.497.920,40 € 3.772.266,26 € 4.035.430,26 € 4.342.836,59 € 4.473.121,68 € 2.169.596,08 € 4.795.986,16 € 4.939.865,74 € 5.088.061,72 € 5.240.703,57 € 5.397.924,68 €
[APORTES DE CAPITAL
EQUITY 14.036.649,26 € 1.000.000,00 € 13.036.649,26 €
CAPITAL DE TRABAJO 0,00 € 0,00 €
DEUDA BANCARIA EXPLOTACION 32.550.000,00 € 4.500.000,00 € 21.000.000,00 € 500.000,00 € 3.000.000,00 € 3.550.000,00 €
DEUDA BANCARIA CESION 23.596.597,04 € 23.596.597,04 €

DEVOLUCION DEUDA EXPLOTACION

INTERESES

1.605.417,27 €

1.555.668,98 €

1.503.375,48 €

1.448.406,54 €

1.390.625,29 €

1.329.887,83 €

1.266.042,94 €

1.198.931,62 €

1.128.386,75 €

1.138.620,61 €

969.611,81 €

887.334,51 €

800.847,75 €

709.936,16 €

614.373,36 € 513.921,39 € 408.330,10 € 297.336,56 €

180.664,38 €

DEVOLUCION DEL PRINCIPAL

972.369,85 €

1.022.118,14 €

1.074.411,64 €

1.129.380,58 €

1.187.161,83 €

1.247.899,28 €

1311.744,18 €

1.378.855,50 €

1.449.400,37 €

1.653.982,10 €

1.608.175,30 €

1.690.452,60 €

1.776.939,37 €

1.867.850,96 €

1.963.413,76 € 2.063.865,73 € 2.169.457,02 € 2.280.450,56 €

2.397.122,74 €

DEVOLUCION DEUDA CESION
INTERESES 1.179.829,85 € 1.179.829,85 € 1.083.073,20 € 865.098,47 € 635.971,74 € 395.122,45 € 141.950,85 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00 €
DEVOLUCION DEL PRINCIPAL 4.260.489,55 € 4.478.464,28 € 4.707.591,01 € 4.948.440,30 € 5.201.611,90 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

IMPUESTO DE SOCIEDADES

IMPUESTO DE SOCIEDADES

0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00€

615.121,54 €

931.891,50 €

839.598,89 €

244.287,52 €

340.776,47 €

409.385,80 €

542.392,20 €

646.024,58 €

764.192,51 €

830.551,52 €

914.173,03 €

986.215,29 € 1.061.056,55 € 1.138.813,41 € 1.219.607,62 €

1.303.566,35 €

IDEVDLUCION CAPITAL DE TRABAJIO

CASH FLOW NETO
CASH FLOW NETO ACUMULADO

510.747,49 €
06! 7,23 €

437.271,36 €
1.501.048,59 €

2.312.667,15 €

378.307,15 €

1.231.983,75 € 371.461,19 €

1.516.571,20 €

TIR Proyecto antes de impuestos
TIR Proyecto después de impuestos

TIR CF Libre Accionista

9,04%

7,50%

8,71%

-27.716.589,34 €

-27.716.589,34 €

-799.822,16 €

-25.353.752,60 €

-25.353.752,60 €

-8.111.369,56 €

7.645.567,44 €

7.645.567,44 €

-275.782,43 €

5.179.414,01 €

5.179.414,01 €

-2.741.935,86 €

5.992.364,73 €

5.377.243,19 €

-2.044.106,68 €

5.825.995,73 €

4.894.104,24 €

-27.245,63 €

5.201.337,20 €

4.361.738,32 €

-9.611,55 €

3.007.903,80 €

2.763.616,28 €

185.829,17 €

3.258.988,77 €

2.918.212,30 €

340.425,19 €

3.497.920,40 €
3.088.534,60 €

510.747,49 €

3.772.266,26 €

3.229.874,07 €

437.271,36 €

4.035.430,26 €

3.389.405,68 €

811.618,56 €

4.342.836,59 €

3.578.644,08 €

1.000.856,96 €

4.473.121,68 €

3.642.570,17 €

1.064.783,05 €

2.169.596,08 €

1.255.423,06 €

-1.322.364,06 €

5.397.924,68 €

4.094.358,32 €

1.516.571,20 €
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4.795.986,16 € 4.939.865,74 € 5.088.061,72 € 5.240.703,57 €

3.809.770,87 € 3.878.809,19 € 3.949.248,31 € 4.021.095,95 €

1.231.983,75 € 1.301.022,07 € 1.371.461,19 € 1.443.308,83 €
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PROYECTO DEL NUEVO PUERTO DEPORTIVO DE ALMURNECAR (GRANADA)

=
PUERTO DE ALMUNECAR S — )
] —
(\ Sociedad Gestion 2 P ESTUDIO SANCHEZ GALDO
—_— Puerto de Almunécar, S.L. Consultores de Ingenieria S.L. Arguitectura
PUERTO DEPORTIVO A NECAR
INVERSION 57.194.126,73
EJECUCION OBRAS 2
PERIODO CONCESION 40
IPC % 3,00%
AMORTIZACION INMOVILIZADO PUERTO ALMUNECAR
- ULTIMO ANO PERIODO COEF. AMORT. INMOVILIZADO AMORT.
12 ANO AMORT. AMORT AMORT. ANUAL MATERIAL ANUAL
1 40 40 2,50% 49.734.023,24 1.243.350,58

ENTRADAS DE CAJA

CONCEPTO INGRESOANO 21  INGRESOANO22  INGRESOANO23  INGRESOANO24  INGRESOANO25  INGRESOANO26  INGRESOANO27  INGRESOANO28  INGRESOANO29  INGRESOANO30 INGRESOANO31  INGRESOANO32  INGRESOANO33  INGRESOANO34  INGRESOANO35  INGRESOANO36  INGRESOANO37  INGRESOANO38  INGRESOANO39  INGRESO ANO 40
SERVICIO A EMBARCACIONES DEPORTIVAS Y DE RECREO 173.449.720,13 € 3.864.922,47 € 3.980.870,15 € 4.100.296,25 € 4.223.305,14 € 4.350.004,29 € 4.480.504,42 € 4.614.919,56 € 4.753.367,14 € 4.895.968,16 € 5.042.847,20 € 5.194.132,62 € 5.349.956,60 € 5.510.455,29 € 5.675.768,95 € 5.846.042,02 € 6.021.423,28 € 6.202.065,98 € 6.388.127,96 € 6.579.771,80 € 6.777.164,95 €
Base larga duracién (cesion) 70% el inicio contrato 23.596.597,04 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Base larga duracin (cesion) 30% diferido 18.917.854,47 € 485.313,97 € 499.87339 € 514.869,60 € 530.315,68 € 546.225,15 € 562.611,91 € 579.490,27 € 596.874,97 € 614.781,22 € 633.224,66 € 652.221,40 € 671.788,04 € 691.941,68 € 712.699,93 € 734.080,93 € 756.103,36 € 778.786,46 € 802.150,05 € 826.214,55 € 851.000,99 €
Base ordinario (alquiler) 107.559.452,46 € 2.792.523,22€ 2.876.298,91 € 2.962.587,88 € 3.051.465,52 € 3.143.009,48 € 3.237.299,77 € 3.334.418,76 € 3.434.451,32€ 3.537.484,86 € 3.643.609,41 € 3.752.917,69 € 3.865.505,22 € 3.981.470,38 € 4.100.914,49 € 4.223.941,92 € 4.350.660,18 € 4.481.179,99 € 4.615.61539 € 4.754.083,85 € 4.896.706,36 €
Transito 23.375.816,16 € 587.085,28 € 604.697,84 € 622.838,78 € 641.523,94 € 660.769,66 € 680.592,75 € 701.010,53 € 722.040,85 € 743.702,07 € 766.013,13 € 788.993,53 € 812.663,33 € 837.043,23 € 862.154,53 € 888.019,17 € 914.659,74 € 942.099,53 € 970.362,52 € 999.473,40 € 1.029.457,60 €
SERVICIO USO DE EQUIPOS E INSTALACIONES 8.285.028,30 € 210.028,34 € 216.329,19 € 222.819,07 € 229.503,64 € 236.388,75 € 243.480,41 € 250.784,82 € 258.308,37 € 266.057,62 € 274.039,35 € 282.260,53 € 290.728,34 € 299.450,19 € 308.433,70 € 317.686,71 € 327.217,31 € 337.033,83 € 347.144,85 € 357.559,19 € 368.285,97 €
Servicio de travelift 8.285.028,30 € 210.028,34 € 216.329,19€ 222.819,07€ 229.503,64 € 236.388,75 € 243.480,41 € 250.784,82 € 258.308,37 € 266.057,62 € 274.039,35 € 282.260,53 € 290.728,34 € 299.450,19 € 308.433,70 € 317.686,71 € 327.217,31€ 337.033,83€ 347.144,85 € 357.559,19 € 368.285,97 €
(OCUPACION DE SUPERFICIE 94.738.786,40 € 2.430.817,56 € 2.503.742,09 € 2.578.854,35 € 2.656.219,98 € 2.735.906,58 € 2.817.983,78 € 2.902.523,29 € 2.989.598,99 € 3.079.286,96 € 3.171.665,57 € 3.266.815,53 € 3.364.820,00 € 3.465.764,60 € 3.569.737,54 € 3.676.829,66 € 3.787.134,55 € 3.900.748,59 € 4.017.771,05 € 4.138.304,18 € 4.262.453,30 €
Varadero 973.345,17 € 24.822,90 € 25.567,58 € 26.334,61€ 27.124,65€ 27.938,39€ 28.776,54 € 29.639,84 € 30.529,03 € 31.444,90 € 32.388,25€ 33.359,90 € 34.360,69 € 35.391,52€ 36.453,26 € 37.546,86 € 38.673,26 € 39.833,46 € 41.028,47 € 42.259,32€ 43.527,10€
Marina seca 61.742.092,82 € 1.617.706,04 € 1.666.237,22 € 1.716.224,34 € 1.767.711,07 € 1.820.742,40 € 1.875.364,67 € 1.931.625,61 € 1.989.574,38 € 2.049.261,61 € 2.110.739,46 € 2.174.061,64 € 2.239.283,49€ 2.306.462,00 € 2.375.655,86 € 2.446.925,53 € 2.520333,30€ 2.595.943,30 € 2.673.821,60 € 2.754.036,24 € 2.836.657,33 €
Estacionamiento turismos 32.023.348,40 € 788.288,62 € 811.937,28€ 836.295,40 € 861.384,26 € 887.225,79€ 913.842,56 € 941.257,84 € 969.495,58 € 998.580,44 € 1.028.537,86 € 1.059.393,99 € 1.091.175,81 € 1.123.911,09 € 1.157.628,42 € 1.192.357,27 € 1.228.127,99 € 1.264.971,83 € 1.302.920,98 € 1.342.008,61 € 1.382.268,87 €
SUMINISTROS 2.344.270,10 € 60.068,15 € 61.870,19 € 63.726,30 € 65.638,08 € 67.607,23 € 69.635,44 € 71.724,51 € 73.876,24 € 76.092,53 € 78.375,31 € 80.726,56 € 83.148,36 € 85.642,81 € 88.212,10 € 90.858,46 € 93.584,21 € 96.391,74 € 99.283,49 € 102.262,00 € 105.329,86 €
Electricidad y agua 2.344.270,10 € 60.068,15 € 61.870,19 € 63.726,30 € 65.638,08 € 67.607,23 € 69.635,44 € 71.724,51€ 73.876,24 € 76.092,53 € 78.37531€ 80.726,56 € 83.148,36 € 85.642,81 € 88.212,10€ 90.858,46 € 93.584,21 € 96.391,74 € 99.283,49 € 102.262,00 € 105.329,86 €
ALQUILER EDIFICACIONES 86.439.810,58 € 2.182.052,75 € 2.247.514,33 € 2.314.939,76 € 2.384.387,95 € 2.455.919,59 € 2.529.597,18 € 2.605.485,09 € 2.683.649,65 € 2.764.159,14 € 2.847.083,91 € 2.932.496,43 € 3.020.471,32 € 3.111.085,46 € 3.204.418,02 € 3.300.550,56 € 3.399.567,08 € 3.501.554,09 € 3.606.600,72 € 3.714.798,74 € 3.826.242,70 €
Actividades esenciales portuarias 909.319,37 € 22.383,86 € 23.055,37 € 23.747,04 € 24.459,45 € 25.193,23€ 25.949,03 € 26.727,50 € 27.529,32€ 28.355,20 € 29.205,86 € 30.082,03 € 30.984,50 € 31.914,03€ 32.871,45€ 33.857,60 € 34.873,32€ 35.919,52 € 36.997,11€ 38.107,02 € 39.250,23 €
Escuela de Vela 578.715,81 € 14.245,70 € 14.673,07 € 15.113,27 € 15.566,66 € 16.033,66 € 16.514,67 € 17.010,11€ 17.520,42 € 18.046,03 € 18.587,41 € 19.145,03 € 19.71938 € 20.310,97 € 20.920,29 € 21.547,90 € 22.194,34 € 22.860,17 € 23.545,98 € 24.252,35€ 24.979,93 €
Locales Comerciales 68.018.780,65 € 1.719.180,93 € 1.770.756,36 € 1.823.879,05 € 1.878.595,42 € 1.934.953,29 € 1.993.001,89 € 2.052.791,94 € 2.114.375,70 € 2.177.806,97 € 2.243141,18€ 231043542 € 2.379.748,48 € 2.451.140,93 € 2.524.675,16 € 2.600.415,42 € 2.678.427,88€ 2.758.780,71 € 2.841.544,14 € 2.926.790,46 € 3.014.594,17 €
Terrazas restauracion 14.291.629,40 € 361.222,25€ 372.058,91 € 383.220,68 € 394.717,30 € 406.558,82 € 418.755,59 € 43131825 € 444.257,80 € 457.585,54 € 471313,10€ 485.452,49 € 500.016,07 € 515.016,55 € 530.467,05 € 546.381,06 € 562.772,49 € 579.655,67 € 597.045,34 € 614.956,70 € 633.405,40 €
Caseta suministro de carburante 2.641.365,35 € 65.020,00 € 66.970,60 € 68.979,72 € 71.049,11 € 73.180,59 € 75.376,01 € 77.637,29 € 79.966,40 € 82.365,40 € 84.836,36 € 87.381,45 € 90.002,89 € 92.702,98 € 95.484,07 € 98.348,59 € 101.299,05 € 104.338,02 € 107.468,16 € 110.692,21 € 114.012,97 €

GASTOS PUERTO Al

COSTE DE INVERSION

[consTRUCCION

49.734.023,24 €]

|PERMISOS Y VARIOS

2.486.701,17 €|

GASTOS DE EXPLOTACION
GASTO ANUAL

[GASTOS DE MANTENIMIENTO 248.194,12
PERSONAL 438.750,00
OTROS GASTOS EXPLOTACION 675.000,00
TOTAL 1.361.944,12
PAGOS A LA ADMINISTRACION

[RETRIBUCION A LA APPA 150.000,00 € |

|CANON OCUPACION A LA ADMINISTRACION DEL ESTADO

253.189,05 €]

SALIDAS DE CAJA

CONCEPTO GASTO ANO 21 GASTO ANO 22 GASTO ANO 23 GASTO ANO 24 GASTO ANO 25 GASTO ANO 26 GASTO ANO 27 GASTO ANO 28 GASTO ANO 29 GASTO ANO 30 GASTO ANO 31 GASTO ANO 32 GASTO ANO 33 GASTO ANO 34 GASTO ANO 35 GASTO ANO 36 GASTO ANO 37 GASTO ANO 38 GASTO ANO 39 GASTO ANO 40
FASE DE EXPLOTACION
GASTOS DE MANTENIMIENTO 18.210.314,96 € 448.266,18 € 461.714,17 € 475.565,59 € 489.832,56 € 504.527,54 € 519.663,36 € 535.253,26 € 551.310,86 € 567.850,19 € 584.885,69 € 602.432,26 € 620.505,23 € 639.120,39 € 658.294,00 € 678.042,82 € 698.384,10 € 719.335,63 € 740.915,70 € 763.143,17 € 786.037,46 €
PERSONAL 32.527.283,96 € 792.431,30 € 816.204,24 € 840.690,37 € 865.911,08 € 891.888,41 € 918.645,07 € 946.204,42 € 974.590,55 € 1.003.828,27 € 1.033.943,12€ 1.064.961,41 € 1.096.910,25 € 1.129.817,56 € 1.163.712,09 € 1.198.623,45 € 1.234.582,15€ 1.271.619,62 € 1.309.768,20 € 1.349.061,25 € 1.389.533,09 €
OTROS GASTOS EXPLOTACION 49.525.600,32 € 1.219.125,08 € 1.255.698,84 € 1.293.369,80 € 1.332.170,90 € 1.372.136,02 € 1.413300,10 € 1.455.699,11 € 1.499.370,08 € 1.544.351,18 € 1.590.681,72 € 1.638.402,17 € 1.687.554,23 € 1.738.180,86 € 1.790.326,29 € 1.844.036,07 € 1.899.357,16 € 1.956.337,87 € 2.015.028,01 € 2.075.478,85 € 2.137.743,21€
RETRIBUCION A LA APPA 11.005.688,96 € 270.916,69 € 279.044,19 € 287.415,51€ 296.037,98 € 304.919,12 € 314.066,69 € 323.488,69 € 333.193,35€ 343.189,15 € 353.484,83 € 364.089,37 € 375.012,05 € 386.262,41 € 397.850,29 € 409.785,79 € 422.07937 € 434.741,75 € 447.784,00 € 461.217,52€ 475.054,05 €
CANON OCUPACION A LA ADMINISTRACION DEL ESTADO 19.090.773,62 € 457.287,59 € 471.006,22 € 485.136,41 € 499.690,50 € 514.681,22 € 530.121,65 € 546.025,30 € 562, 6 € 579.278,24 € 596.656,59 € 614.556,29 € 63 € 651.982,77 € 671.542,25 € 691.688,52 € 71 € 733.812,35 € 755.826,72 € 778.501,52 € 801.856,57 €

CASH FLOW OPERACIONAL 234.897.953,60 € 5.55.862,42 € 5.726.658,29 € 5.898.458,04 € 6.075.411,78 € 6.257.674,13 € 6.445.404,36 € 6.638.766,49 € 6.837.929,48 € 7.043.067,37 € 7.254.359,39 € 7.471.990,17 € 7.696.149,87 € 7.927.034,37 € 8.164.845,40 € 8.409.790,76 € 8.662.084,49 € 8.921.947,02 € 9.189.605,43 € 9.465.293,59 € 9.749.252,40 €
FASE DE CONSTRUCCION

[CONSTRUCCION 49.734.023,24 €

PERMISOS Y VARIOS 2.486.701,17 €

RENOVACIONES 4.973.402,32 € 2.486.701,16 €

CASH FLOW PARA LA DEUDA

247.887.073,25 €

5.559.862,42 €

5.726.658,29 €

5.898.458,04 €

6.075.411,78 €

6.257.674,13 €

6.445.404,36 €

6.638.766,49 €

6.837.929,48 €

7.043.067,37 €

4.767.658,22 €

7.471.990,17 €

7.696.149,87 €

7.927.034,37 €

8.164.845,40 €

8.409.790,76 €

8.662.084,49 €

8.921.947,02 €

9.189.605,43 €

CASH FLOW DESPUES DE INVERSIONES 177.703.826,96 € 5.559.862,42 € 5.726.658,29 € 5.898.458,04 € 6.075.411,78 € 6.257.674,13 € 6.445.404,36 € 6.638.766,49 € 6.837.929,48 € 7.043.067,37 € 4.767.658,22 € 7.471.990,17 € 7.696.149,87 € 7.927.034,37 € 8.164.845,40 € 8.409.790,76 € 8.662.084,49 € 8.921.947,02 € 9.189.605,43 € 9.465.293,59 € 9.749.252,40 €
APORTES DE CAPITAL
EQUITY 14.036.649,26 €
CAPITAL DE TRABAJO 0,00 €
DEUDA BANCARIA EXPLOTACION 32.550.000,00 €
DEUDA BANCARIA CESION 23.596.597,04 €

9.465.293,59 €

9.749.252,40 €

DEVOLUCION DEUDA EXPLOTACION

INTERESES 58.023,03 € 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00€
DEVOLUCION DEL PRINCIPAL 2.304.948,49 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
DEVOLUCION DEUDA CESION

INTERESES 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
DEVOLUCION DEL PRINCIPAL 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
IMPUESTO DE SOCIEDADES

IMPUESTO DE SOCIEDADES 1.369.554,59 € 1.419.593,35 € 1.471.133,27 € 1.524.219,39 € 1.578.898,10 € 1.635.217,17 € 1.693.225,81 € 1.752.974,70 € 1.814.516,07 € 1.877.903,68 € 1.943.192,91 € 2.010.440,82 € 2.079.706,17 € 2.151.049,48 € 2.224.533,09 € 2.300.221,21 € 2.378.179,97 € 2.458.477,49 € 2.541.183,94 € 2.626.371,58 €

|DEVOLUCIDN CAPITAL DE TRABAJO

CASH FLOW NETO
CASH FLOW NETO ACUMULADO

1.827.336,31 €
11.747.626,45 €

4.307.064,94 €
16.054.691,39 €

4.427.324,77 €
20.482.016,16 €

4.551.192,38 €
25.033.208,54 €

4.678.776,03 €
29.711.984,57 €

4.810.187,19 €
34.522.171,76 €

4.945.540,68 €
39.467.712,44 €

5.084.954,78 €
44.552.667,22 €

5.228.551,30 €
49.781.218,51 €

2.889.754,55 €
52.670.973,06 €

5.528.797,26 €
58.199.770,32 €

5.685.709,05 €
63.885.479,37 €

5.847.328,20 €
69.732.807,56 €

6.013.795,92 €
75.746.603,48 €

6.185.257,67 €
81.931.861,16 €

6.361.863,28 €
88.293.724,44 €

6.543.767,05 €
94.837.491,49 €

6.731.127,94 €
101.568.619,43 €

6.924.109,65 €
108.492.729,08 €

7.122.880,82 €
115.615.609,90 €

TIR Proyecto antes de impuestos 9,04% 5.559.862,42 € 5.726.658,29 € 5.898.458,04 € 6.075.411,78 € 6.257.674,13 € 6.445.404,36 € 6.638.766,49 € 6.837.929,48 € 7.043.067,37 € 4.767.658,22 € 7.471.990,17 € 7.696.149,87 € 7.927.034,37 € 8.164.845,40 € 8.409.790,76 € 8.662.084,49 € 8.921.947,02 € 9.189.605,43 € 9.465.293,59 € 9.749.252,40 €
TIR Proyecto después de impuestos 7,50% 4.190.307,83 € 4.307.064,94 € 4.427.324,77 € 4.551.192,38 € 4.678.776,03 € 4.810.187,19 € 4.945.540,68 € 5.084.954,78 € 5.228.551,30 € 2.889.754,55 € 5.528.797,26 € 5.685.709,05 € 5.847.328,20 € 6.013.795,92 € 6.185.257,67 € 6.361.863,28 € 6.543.767,05 € 6.731.127,94 € 6.924.109,65 € 7.122.880,82 €
TIR CF Libre Accionista 8,71% 1.827.336,31 € 4.307.064,94 € 4.427.324,77 € 4.551.192,38 € 4.678.776,03 € 4.810.187,19 € 4.945.540,68 € 5.084.954,78 € 5.228.551,30 € 2.889.754,55 € 5.528.797,26 € 5.685.709,05 € 5.847.328,20 € 6.013.795,92 € 6.185.257,67 € 6.361.863,28 € 6.543.767,05 € 6.731.127,94 € 6.924.109,65 € 7.122.880,82 €
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