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1. INTRODUCCION.

El presente estudio econdmico tiene como objetivo el analisis de la viabilidad de la
futura concesidn de servicios del Puerto deportivo de Los Nietos. Dicha concesion, en
terrenos de Dominio Publico Maritimo-Terrestre adscrito a la Comunidad Auténoma
de la Regidn de Murcia, se tramita de conformidad a los preceptos de la Ley 3/1996,
de 16 de mayo, de Puertos de la Comunidad Autéonoma de la Regién de Murcia

(LPCARM) y de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico.

Como indicador de la rentabilidad y, por lo tanto, de la viabilidad de la concesién se
utiliza el Valor Actual Neto (VAN). Como periodo de estudio o plazo de la concesion

se ha adoptado el valor de 35 afios.

2. DATOS BASICOS DEL PUERTO DEPORTIVO.

2.1. Darsena pesquero-deportiva

- Embarcaciones deportivas: se destina al amarre de embarcaciones deportivas el

muelle norte, el muelle este y los cuatro pantalanes del puerto.
Superficie de amarres deportivos: 8.487,80 m?
Numero de amarres deportivos: 360 unidades

- Embarcaciones pesqueras: se destina al amarre de embarcaciones pesqueras 75

metros del muelle oeste.

2.2. Superficie Portuaria Adscrita

Superficie Zona Servicio del Puerto 47.353 m2.
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3. ANALISIS DE LAS INVERSIONES.

3.1. Acondicionamiento y mejora de las infraestructuras portuarias (AMIP).

Uno de los objetivos de la nueva concesidn sera el acondicionamiento y mejora de
las infraestructuras portuarias teniendo en cuenta, ademas del acondicionamiento
del estado actual de las instalaciones, el fomento del factor medioambiental en la
explotacién portuaria, la modernizacion de las infraestructuras mediante la
digitalizacion de las mismas y la eliminacién de las barreras arquitectdnicas de

manera que se asegure la accesibilidad universal dentro del puerto.

Para alcanzar este objetivo serd necesario que el futuro concesionario tramite la
oportuna documentacion técnica y ambiental para obtener las correspondientes
autorizaciones de los organismos competentes. Por ello, se considera un desembolso
inicial en estudios técnicos y ambientales de 40.000 €. Una vez preparada la
documentacién se estiman dos tipos de actuaciones, a corto y a largo plazo, en
funcién del tramite ambiental a realizar. Se considera que las actuaciones a corto
plazo se realizaran en los dos primeros afios de la concesién y se valoran con un
presupuesto de 453.390 €. Las actuaciones a largo plazo se considera se realizardn en

los diez primeros afios de la concesién y se valoran por un importe, de 357.000 €.

4. ANALISIS DE LOS INGRESOS.

4.1. Ingresos por amarres.

Para el calculo de los ingresos por amarres deportivos se ha partido de las siguientes

hipdtesis:

- Se ha supuesto que del total de la superficie de amarres deportivos

(8.487,80 m?) se destinara un 30 % a cesidn (2.546,34 m?) y el restante 70
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% a alquiler (5.941,46 m?).

La superficie de amarres destinada a cesién se ird ocupando a lo largo de
los 4 primeros afios de la concesion de manera que el primer afio de
concesion se ocupara el 40 % de la superficie total de cesion, el segundo
ano el 60 %, el tercer ano el 80 % vy el cuarto afio el 100 %. A efectos del
calculo se ha establecido que los ingresos por los 35 afios de concesién serd
de 1.120 €/m? (32€/m?/afio), cantidad ésta que ird disminuyendo
proporcionalmente en funcién del aifio en que se produzca la cesion.

La superficie de amarres destinada a alquiler se considera que incrementara
a lo largo de los primeros 4 afios de la concesion, de manera que el primer
ano de concesidn se ocupara el 60 % de la superficie total de alquiler, el
segundo afio el 70 %, el tercer afio el 80 % y a partir del cuarto afo el 90 %.

El precio de alquiler se ha establecido en 110 €/m? y afio.

La ocupacién del muelle pesquero del puerto por embarcaciones pesqueras no

producird ingresos por conceptos de cesion o alquiler.

Los ingresos por cesion de amarres ascienden a la cantidad de 2.680.786,75 € y por

alquiler de amarres a 20.195.022,54 €.
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TARIFAS

SECTOR DEPORTIVO
COSTE DE AMARRES EN CESION

TIPO DE AMARRE

6x2.4m
8x3m
10x3.5m
COSTE DE AMARRES EN
ALQUILER
TIPO DE AMARRE
6x2.4m
8x3m
10x3.5m
SECTOR PESQUERO
COSTE DE AMARRES
TIPO DE AMARRE
6x2.4m
8x3m
10x3.5m
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ESLORA

10

ESLORA

10

ESLORA

10

MANGA

2,4

3,5

MANGA

2,4

3,5

MANGA

2,4

3,5

m?/AMARRE

14,40
24,00
35,00

m?/AMARRE

14,40
24,00
35,00

m?/AMARRE

14,40
24,00
35,00

CARAVACA
DE LA CRUZ 2024
ANO JUBILAR

PRECIO DE CESION (35 ANOS)

16.128,00 €
26.880,00 €
39.200,00 €

PRECIO DE ALQUILER (MENSUAL)

132,00 €
220,00 €
320,83 €

CUOTA MANTENIMIENTO
PESQUERO (ANUAL)

864,00 €
1.440,00 €
2.100,00 €

PRECIO DE CESION (ANUAL)

460,80 €
768,00 €
1.120,00 €

PRECIO DE ALQUILER (ANUAL)

1.584,00 €
2.640,00 €
3.850,00 €

CUOTA MANTENIMIENTO
DEPORTIVO (ANUAL)

576,00 €
960,00 €
1.400,00 €
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4.2. Ingresos por alquiler Bar-Restaurante

Se considera unos ingresos de 6.000 € anuales por el arrendamiento de un bar
restaurante dentro del espacio concesional. Los ingresos totales por alquiler de

dichas instalaciones ascienden a 210.000 €.

4.3. Ingresos por Varadero.

Se considera una superficie de Area Técnica destinada a varadero, incluida la grda, de
gestion directa por el concesionario. Se estiman unos ingresos anuales de 42.000 €,
a excepcion de los tres primeros afios de la concesién en los que se considera que la
actividad del varadero estard al 50 por ciento. Los ingresos por la gestion directa del

varadero ascienden a 1.407.000 €.

4.4. Ingresos por Zona destinada a actividad ndutica deportiva.

Se considera una superficie destinada a actividad nautica deportiva gestionada
directamente por el concesionario. Se estiman unos ingresos anuales de 40.000 €, a
excepcion de los tres primeros afios de la concesién en los que se considera que el
rendimiento en dicha superficie estara al 50 por ciento. Los ingresos por la gestiéon

directa de la zona destinada a actividad ndutica deportiva ascienden a 1.340.000 €.

4.5. Ingresos por cuota de mantenimiento.

En este apartado hay que distinguir entre cuota de mantenimiento para
embarcaciones deportivas y cuota de mantenimiento para embarcaciones

pesqueras.

La cuota de mantenimiento para embarcaciones deportivas se repercute Unicamente

7/12



§\\\'ulr,r,é

Region de Murcia L
inf - ‘ CARAVACA
; DE LA CRUZ 2024
ARO JUBILAR

a las superficies de amarre de cesidn. Esta cuota incluye los gastos por suministros y
otros servicios. La tarifa media anual es de 40 €/m? de amarre ocupado. Los ingresos
por cuota de mantenimiento para embarcaciones deportivas ascienden a la cantidad

de 3.442.651,68 €.

La cuota de mantenimiento para embarcaciones pesqueras se repercute a todas las
embarcaciones de este tipo que amarren en el muelle pesquero. Se considera que
mediante dicha cuota el sector pesquero cubre todos los gastos que le sean
atribuibles. La tarifa media anual es de 60 €/m? de amarre ocupado. Los ingresos por
cuota de mantenimiento para embarcaciones pesqueras, estimando una superficie
de amarre ocupada del muelle pesquero de 250 m?, ascienden a la cantidad de

525.900,00 €.

4.6. Ingresos totales.

El total de ingresos estimado durante todo el periodo concesional asciende a la

cantidad de 29.801.360,97 €.

5. ANALISIS DE GASTOS.

En el estudio de los gastos de la concesién durante el periodo de explotacion se han
considerado los epigrafes habituales: personal, mantenimiento, reparacion,
reposicion y conservacion, explotacion y seguros. A ellos se ha afiadido el canon de
ocupacion y explotacidn que el concesionario debe abonar durante el plazo de la

concesion y las amortizaciones de la inversion.
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5.1. Gastos de Personal.

Se ha considerado un gasto anual en la plantilla necesaria para la explotacion del

puerto de 485.000 €.

5.2. Gastos de mantenimiento, reposicion, reparacion y conservacion.

Se ha considerado un gasto anual en mantenimiento, reposicidn, reparacién y

conservacion de 35.000 €.

5.3. Gastos de explotacion.

En este epigrafe se han contabilizado los suministros de energia eléctrica, agua,
comunicaciones, recogida de basuras y otros gastos varios. Se considera un gasto
medio anual de 10 €/m? de amarre ocupado. Ademas, en el primer afio se considera

unos gastos adicionales con motivo del inicio de la nueva concesion de 30.000 €.

5.4. Gastos de Seguros.

En este epigrafe se ha considerado un gasto anual de 15.600 €.

5.5. Gastos de Tasas e impuestos.

En este epigrafe se ha considerado un gasto anual de 18.000 € correspondientes al

Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

5.6. Canones.

El canon inicial de ocupacién o aprovechamiento se ha calculado conforme al art.

16.4 de la LPCARM obteniendo un valor anual de 162.877,57 €.
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Tras la realizaciéon de las actuaciones de acondicionamiento y mejora de las
infraestructuras portuarias previstas a corto plazo, y por aplicaciéon de las reducciones
contempladas en el art. 16.10 de la LPCARM, el canon de ocupacion final a satisfacer
a la Administracidn regional ascenderd a la cantidad anual de 149.138,48 € para el
periodo de la concesiéon comprendido entre el tercer y décimo aio. Tras la realizaciéon
de las actuaciones de acondicionamiento y mejora previstas a largo plazo el canon
ascenderd a la cantidad anual de 134.858,48 €, en este caso, para el periodo

comprendido entre el undécimo afio de la concesidn y el final de la misma.

Ademas, de conformidad con el art. 16.4 de la LPCARM, se devengara un canon anual
de explotacién por las actividades comerciales y lucrativas de la concesién distintas
de las relacionadas directamente con los lugares de amarre. La base imponible del
canon de explotacién sera el importe estimado de los beneficios netos anuales, antes
de impuestos, que sea previsible obtener por la gestion directa o indirecta de dichas
actividades. El tipo de gravamen de este canon sera el 5 % sobre el valor de la base
imponible. Teniendo en cuenta que se considera un beneficio en la gestidén del
varadero igual al 50 % de los ingresos y que tras la repercusidon de los costes
correspondientes no se prevé beneficio por la gestion de la zona destinada a actividad
nautica deportiva, se estima que el canon de explotacién ascenderd a 1.350 €
anuales, excepto los tres primeros anos de la concesién en los que se estima en 825

€ anuales.

5.7. Amortizaciones.

La amortizacion de las actuaciones referentes al acondicionamiento y mejora de las
infraestructuras portuarias debe realizarse durante el periodo concesional teniendo
en cuenta que una vez finalizado el mismo el concesionario debe entregar las obras

a la Administracién, por lo que no tendra valor residual.

10/12



§\\\'ulr,r,é

Region de Murcia L
inf - ‘ CARAVACA
; DE LA CRUZ 2024
ARO JUBILAR

Asi pues, se considera que la amortizacidn anual de las actuaciones a corto plazo
asciende a 13.739,09 €, mientras que la correspondiente a las actuaciones a largo

plazo asciende a 28.019,09 €.

5.8. Gastos totales.

El total de gastos estimado durante todo el periodo concesional asciende a la

cantidad de 26.408.574,01 €.

6. RESULTADOS

Los resultados del estudio de rentabilidad se recogen en la TABLA DE RESULTADOS
DEL ANEJO N21, donde se analizan con caracter anual la inversidn, los ingresos y los
gastos y, a partir de ellos, se obtienen el EBITDA (beneficios antes de intereses,
impuestos, depreciacion y amortizacion), el EBIT (beneficios antes de intereses e
impuestos), los impuestos (con un valor del 25%) y el EBIAT (beneficios antes de
intereses y después de impuestos). Por ultimo, partiendo del cash-flow operativo
(EBIAT + Amortizaciones) y teniendo en cuenta las inversiones en activos fijos y no
considerando inversiones en necesidades operativas de fondos, al estimarse éstas

irrelevantes en el resultado final, se obtiene el Flujo de caja libre (FREE CASH FLOW).

Para determinar la rentabilidad del proyecto se calcula el Valor Actual Neto (VAN).
Para el cdlculo del VAN se ha estimado una tasa de descuento (Coste Medio
Ponderado de Capital « WACC») del 8,50 %, dando como resultado un Valor Actual

Neto positivo de 876.982 €. Por lo tanto, se considera que la concesidn es viable.
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TABLA DE INVERSIONES

1. ACONDICIONAMIENTO Y MEJORA DE LAS INFRAESTRUCTURAS PORTUARIAS (AMIP)

FASE ESTUDIOS
Elaboracion documentacion técnica y ambiental 40.000 €

ACONDICIONAMIENTO Y MEJORA DE LAS INFRAESTRUCTURAS PORTUARIAS

PEM actuacion a corto plazo 381.000 €

Afio de la actuacion 2

% Gastos General + Beneficio Industrial (19 %) 72.390 €
Presupuesto actuacion corto plazo 453.390 €

PEM actuacion a largo plazo 300.000 €

Afo de la actuacion 10

% Gastos General + Beneficio Industrial (19 %) 57.000 €
Presupuesto actuacion largo plazo 357.000 €

TOTAL ACONDICIONAMIENTO Y MEJORA 810.390 €

lde1l



2. INGRESOS
2.1 Ingresos por cesién de amarres deportivos (ICA)
Superficie Total de amarres deportivos (m?)
% de superficie de amarres en cesion
Superficie total de amarres en cesion
Precio de la cesion de amarres por m? (32€/afio)
n° de afios en que se distribuye la cesion de amarres
% ANO 1
superficie
% ANO 2
superficie
% ANO 3
superficie
% ANO 4
superficie
afio de comienzo de la cesién de amarres
Distribucién de ingresos por cesién de amarres
TOTAL (ICA)

2.2 Ingresos por el alquiler de amarres deportivos (IAA)
% superficie de amarres en alquiler
Superficie total de amarres en alquiler (m?)
Precio del alquiler de amarres por m2 y afio
Duracion del periodo 1, de ocupacién de alquiler (afios)
% ocupacién amarres en alquiler, periodo 1
Duracion del periodo 2, de ocupacién de alquiler (afios)
% ocupacién amarres en alquiler, periodo 2
Duracion del periodo 3, de ocupacién de alquiler (afios)
% ocupacién amarres en alquiler, periodo 3
Duracion del periodo 4, de ocupacién de alquiler (afios)
% ocupacién amarres en alquiler, periodo 4
Distribucién de ingresos por alquiler de amarres
TOTAL (IAA)

2.3 Ingresos por alquiler bar-restaurante (IAR)
Precio del alquiler superficie total
Afio de comienzo del alquiler
Distribucién de ingresos por alquiler bar-restaurante
TOTAL (IAR)

2.4 Ingresos por gestion directa del varadero (IGV)
Ingresos anuales varadero
Porcentaje ingresos 3 primeros afos
Porcentaje ingresos resto de la concesion
Distribucién de ingresos por gestién del varadero
TOTAL (IGV)

2.5 Ingresos por gestion directa de la zona nautica deportiva (IGZ)
Ingresos anuales zona destinada a actividad nautica deportiva
Porcentaje ingresos 3 primeros afios
Porcentaje ingresos resto de la concesion
Distribucién de ingresos por gestion de la zona nautica deportiva
TOTAL (IG2)

2.6 Ingreso por cuota de mantemiento sector deportivo (IMD)
Ocupacion de puntos de amarre cedidos (m?)
Tarifa media (€/m? superficie de cesion)
TOTAL (IMD)

2.7 Ingreso por cuota de mantemiento sector pesquero (IMP)
Superficie ocupada por embarcaciones pesqueras (m2)
Tarifa media (€/m? superficie)
TOTAL (IMP)

TOTAL INGRESOS

8.487,80
30%
2.546,34
1.120,00 €
4
40%
1.018,54
60%
1.527,80
80%
2.037,07
100%
2.546,34
1° afio

2.680.786,75 €

70%
5.941,46
110,00 €
1
60%
1
70%
1
80%
27

90%

20.195.022,54 €
6.000,00 €
Afio 1
210.000,00 €
42.000,00
50%

100%
1.407.000,00 €
40.000,00 €
50%

100%

1.340.000,00 €

40,00 €
3.442.651,68 €

60,00 €
525.900,00 €

29.801.360,97 €

ANO 1

1.140.760,32 €

392.136,36 €

6.000,00 €

21.000,00 €

20.000,00 €

1.018,54
40.741,44 €

250,00
15.000,00 €

ARNO 2

541.861,15€

457.492,42 €

6.000,00 €

21.000,00 €

20.000,00 €

1.527,80
61.112,16 €

250,00
15.000,00 €

TABLA DE INGRESOS

ARNO 3

513.342,14 €

522.848,48 €

6.000,00 €

21.000,00 €

20.000,00 €

2.037,07
81.482,88 €

250,00
15.000,00 €

ANO 4

484.823,14 €

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €
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ANO 5

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

ARNO 6

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

ARNO 7

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

ARO 8

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

ARNO 9

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

ARO 10

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

ARNO 11

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

ARNO 12

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €



2. INGRESOS
2.1 Ingresos por cesién de amarres deportivos (ICA)
Superficie Total de amarres deportivos (m?)
% de superficie de amarres en cesion
Superficie total de amarres en cesion
Precio de la cesion de amarres por m? (32€/afio)
n° de afios en que se distribuye la cesion de amarres
% ANO 1
superficie
% ANO 2
superficie
% ANO 3
superficie
% ANO 4
superficie
afio de comienzo de la cesién de amarres
Distribucién de ingresos por cesién de amarres
TOTAL (ICA)

2.2 Ingresos por el alquiler de amarres deportivos (IAA)
% superficie de amarres en alquiler
Superficie total de amarres en alquiler (m?)
Precio del alquiler de amarres por m2 y afio
Duracion del periodo 1, de ocupacién de alquiler (afios)
% ocupacién amarres en alquiler, periodo 1
Duracion del periodo 2, de ocupacién de alquiler (afios)
% ocupacién amarres en alquiler, periodo 2
Duracion del periodo 3, de ocupacién de alquiler (afios)
% ocupacién amarres en alquiler, periodo 3
Duracion del periodo 4, de ocupacién de alquiler (afios)
% ocupacién amarres en alquiler, periodo 4
Distribucién de ingresos por alquiler de amarres
TOTAL (IAA)

2.3 Ingresos por alquiler bar-restaurante (IAR)
Precio del alquiler superficie total
Afio de comienzo del alquiler
Distribucién de ingresos por alquiler bar-restaurante
TOTAL (IAR)

2.4 Ingresos por gestion directa del varadero (IGV)
Ingresos anuales varadero
Porcentaje ingresos 3 primeros afos
Porcentaje ingresos resto de la concesion
Distribucién de ingresos por gestién del varadero
TOTAL (IGV)

2.5 Ingresos por gestion directa de la zona nautica deportiva (IGZ)
Ingresos anuales zona destinada a actividad nautica deportiva
Porcentaje ingresos 3 primeros afios
Porcentaje ingresos resto de la concesion
Distribucién de ingresos por gestion de la zona nautica deportiva
TOTAL (IG2)

2.6 Ingreso por cuota de mantemiento sector deportivo (IMD)
Ocupacion de puntos de amarre cedidos (m?)
Tarifa media (€/m? superficie de cesion)
TOTAL (IMD)

2.7 Ingreso por cuota de mantemiento sector pesquero (IMP)
Superficie ocupada por embarcaciones pesqueras (m2)
Tarifa media (€/m? superficie)
TOTAL (IMP)

TOTAL INGRESOS

8.487,80
30%
2.546,34
1.120,00 €
4
40%
1.018,54
60%
1.527,80
80%
2.037,07
100%
2.546,34
1° afio

2.680.786,75 €

70%
5.941,46
110,00 €
1
60%
1
70%
1
80%
27

90%

20.195.022,54 €
6.000,00 €
Afio 1
210.000,00 €
42.000,00
50%

100%
1.407.000,00 €
40.000,00 €
50%

100%

1.340.000,00 €

40,00 €
3.442.651,68 €

60,00 €
525.900,00 €

29.801.360,97 €

ARNO 13

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

ANO 14

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

TABLA DE INGRESOS

ARNO 15

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

ARNO 16

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

2de3

ANO 17

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

ARNO 18

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

ARNO 19

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

ARNO 20

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

ARNO 21

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

ARNO 22

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

ARNO 23

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

ARNO 24

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €



2. INGRESOS
2.1 Ingresos por cesién de amarres deportivos (ICA)
Superficie Total de amarres deportivos (m?)
% de superficie de amarres en cesion
Superficie total de amarres en cesion
Precio de la cesion de amarres por m? (32€/afio)
n° de afios en que se distribuye la cesion de amarres
% ANO 1
superficie
% ANO 2
superficie
% ANO 3
superficie
% ANO 4
superficie
afio de comienzo de la cesién de amarres
Distribucién de ingresos por cesién de amarres
TOTAL (ICA)

2.2 Ingresos por el alquiler de amarres deportivos (IAA)
% superficie de amarres en alquiler
Superficie total de amarres en alquiler (m?)
Precio del alquiler de amarres por m2 y afio
Duracion del periodo 1, de ocupacién de alquiler (afios)
% ocupacién amarres en alquiler, periodo 1
Duracion del periodo 2, de ocupacién de alquiler (afios)
% ocupacién amarres en alquiler, periodo 2
Duracion del periodo 3, de ocupacién de alquiler (afios)
% ocupacién amarres en alquiler, periodo 3
Duracion del periodo 4, de ocupacién de alquiler (afios)
% ocupacién amarres en alquiler, periodo 4
Distribucién de ingresos por alquiler de amarres
TOTAL (IAA)

2.3 Ingresos por alquiler bar-restaurante (IAR)
Precio del alquiler superficie total
Afio de comienzo del alquiler
Distribucién de ingresos por alquiler bar-restaurante
TOTAL (IAR)

2.4 Ingresos por gestion directa del varadero (IGV)
Ingresos anuales varadero
Porcentaje ingresos 3 primeros afos
Porcentaje ingresos resto de la concesion
Distribucién de ingresos por gestién del varadero
TOTAL (IGV)

2.5 Ingresos por gestion directa de la zona nautica deportiva (IGZ)
Ingresos anuales zona destinada a actividad nautica deportiva
Porcentaje ingresos 3 primeros afios
Porcentaje ingresos resto de la concesion
Distribucién de ingresos por gestion de la zona nautica deportiva
TOTAL (IG2)

2.6 Ingreso por cuota de mantemiento sector deportivo (IMD)
Ocupacion de puntos de amarre cedidos (m?)
Tarifa media (€/m? superficie de cesion)
TOTAL (IMD)

2.7 Ingreso por cuota de mantemiento sector pesquero (IMP)
Superficie ocupada por embarcaciones pesqueras (m2)
Tarifa media (€/m? superficie)
TOTAL (IMP)

TOTAL INGRESOS

8.487,80
30%
2.546,34
1.120,00 €
4
40%
1.018,54
60%
1.527,80
80%
2.037,07
100%
2.546,34
1° afio

2.680.786,75 €

70%
5.941,46
110,00 €
1
60%
1
70%
1
80%
27

90%

20.195.022,54 €
6.000,00 €
Afio 1
210.000,00 €
42.000,00
50%

100%
1.407.000,00 €
40.000,00 €
50%

100%

1.340.000,00 €

40,00 €
3.442.651,68 €

60,00 €
525.900,00 €

29.801.360,97 €

ARNO 25

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

ARNO 26

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

TABLA DE INGRESOS

ARNO 27

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

ARNO 28

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

3de3

ARNO 29

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

ARNO 30

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

250,00
15.000,00 €

ARNO 31

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

251,00
15.060,00 €

ARNO 32

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

252,00
15.120,00 €

ARNO 33

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

253,00
15.180,00 €

ARNO 34

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

254,00
15.240,00 €

ARNO 35

588.204,54 €

6.000,00 €

42.000,00 €

40.000,00 €

2.546,34
101.853,60 €

255,00
15.300,00 €

2.680.786,75 €

20.195.022,54 €

210.000,00 €

1.407.000,00 €

1.340.000,00 €

86.066,29 €
3.442.651,68 €

8.765,00 €
525.900,00 €



3.GASTOS
3.1 Gastos de Personal
TOTAL ANUAL

3.2 Gastos de mantenimiento, reposicion, reparacion y conservacion
TOTAL ANUAL

3.3 Gastos de explotacion
m? de amarres
Gasto €/m? de amarre
Gastos administrativos, inicio concesion y varios

TOTAL ANUAL
3.4 Seguros
TOTAL ANUAL
3.5 Tasas e impuestos
TOTAL ANUAL
3.6 Canon de ocupacion
Canon inicial

Canon reducido actuacion corto plazo (art.16.10 LPCARM)
Canon reducido actuacion largo plazo (art.16.10 LPCARM)

3.7 Canon de explotacion
Base imponible
Canon de explotacion

PLAZO DE LA CONCESION (AROS)
TOTAL GASTOS SIN AMORTIZACION DE LA CONCESION

3.8 Amortizaciones
Presupuesto actuacioén corto plazo
Plazo de amortizacion
Total amortizacion corto plazo
Amortizacion en periodo Afio 3 a Afio 10

Presupuesto actuacion largo plazo

Plazo de amortizacion

Total amortizacion largo plazo
Amortizacién en periodo Afio 11 a Afio 35

TABLA DE GASTOS

-485.000,00 €

-35.000,00 €

10,00

-15.600,00 €

-18.000,00 €

-162.877,57 €
-149.138,48 €
-134.858,48 €

35

-26.408.574,01 €

-453.390,00 €
33
-13.739,09 €
-13.739,09 €

-357.000,00 €
25
-14.280,00 €
-28.019,09 €

l1del

1ANO
4.583,41
45.834,12 €
30.000,00 €
-75.834,12 €

1ANO
16.500,00 €
-825,00 €

2 ANO
5.686,83
56.868,26 €

-56.868,26 €

2 ANO
16.500,00 €
-825,00 €

3 ANO
6.790,24
67.902,40

-67.902,40 €

3ANO
16.500,00 €
-825,00 €

4 ANO Y SS
7.893,65
78.936,54

-78.936,54 €

4ANO Y SS
27.000,00 €
-1.350,00 €



FASE ESTUDIO
DESEMBOLSO INICIAL

INGRESOS

GASTOS

EBITDA

EBIT

EBIAT

CASH FLOW OPERATIVO

CAPEX

FREE CASH FLOW

AMIP
TOTAL

ICA
IAA
IAR
IGV
1GZ
IMD
IMP
TOTAL

Personal
Mantenimiento
Explotacion
Seguros
Tasas e impuestos
Canon Ocupacion
Canon Explotacion
TOTAL

Ingresos-Gastos
Amortizacién
BAII

Impuestos
BAIDI

AMIP

FLUJO CAJA LIBRE

ANO 0 ARO 1 ARNO 2
-40.000 €
-40.000 €

1.140.760 € 541.861 €

392.136 € 457.492 €

6.000 € 6.000 €

21.000 € 21.000 €

20.000 € 20.000 €

40.741 € 61.112€

15.000 € 15.000 €

1.635.638€  1.122.466 €

-485.000 € -485.000 €

-35.000 € -35.000 €

-75.834 € -56.868 €

-15.600 € -15.600 €

-18.000 € -18.000 €

-162.878 € -162.878 €

-825 € -825€

-793.137 € 774471 €

842.501 € 348.295 €

0€ 0€

842.501 € 348.295 €

-210.625 € -87.074 €

631.876 € 261.221€

631.876 € 261.221€

-453.390 €

631.876 € -192.169 €
TASA DE DESCUENTO 8,50%
VAN 876.982 €

ARO 3

513.342 €
522.848 €
6.000 €
21.000 €
20.000 €
81.483 €
15.000 €
1.179.674 €

-485.000 €
-35.000 €
-67.902 €
-15.600 €
-18.000 €

-149.138 €

-825 €

-771.466 €

408.208 €
-13.739 €
394.469 €
-98.617 €
295.851 €

309.590 €

309.590 €

TABLA DE RESULTADOS

ANO 4

484.823 €
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
1.277.881 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-149.138 €

-1.350 €

-783.025 €

494.856 €
-13.739 €
481.117 €
-120.279 €
360.838 €

374.577 €

Se consideran irrelevantes las inversiones en necesidades operativas de fondos

374.577 €

ANO 5

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-149.138 €

-1.350 €

-783.025 €

10.033 €
-13.739 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

10.033 €

10.033 €

1 de3

ANO 6

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-149.138 €

-1.350 €

-783.025 €

10.033 €
-13.739 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

10.033 €

10.033 €

ANO 7

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-149.138 €

-1.350 €

-783.025 €

10.033 €
-13.739 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

10.033 €

10.033 €

ANO 8

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-149.138 €

-1.350 €

-783.025 €

10.033 €
-13.739 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

10.033 €

10.033 €

ANO 9

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-149.138 €

-1.350 €

-783.025 €

10.033 €
-13.739 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

10.033 €

10.033 €

ARNO 10

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-149.138 €

-1.350 €

-783.025 €

10.033 €
-13.739 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

10.033 €

-357.000 €

-346.967 €

ANO 11

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24313 €
-28.019 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

24313 €

24313 €

ARNO 12

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24313 €
-28.019 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

24313 €

24313 €



FASE ESTUDIO
DESEMBOLSO INICIAL AMIP

TOTAL

ICA
IAA
IAR
INGRESOS IGV
1GZ
IMD
IMP
TOTAL

Personal
GASTOS Mantenimiento
Explotacion
Seguros
Tasas e impuestos
Canon Ocupacion
Canon Explotacion

TOTAL
EBITDA Ingresos-Gastos
Amortizacién
EBIT BAII
Impuestos

EBIAT BAIDI
CASH FLOW OPERATIVO

CAPEX AMIP

FREE CASH FLOW FLUJO CAJA LIBRE

ANO 13

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24313 €
-28.019 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

24313 €

24313 €

ARO 14

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24313 €
-28.019 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

24313 €

24313 €

ANO 15

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24313 €
-28.019 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

24313 €

24313 €

ARO 16

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24313 €
-28.019 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

24313 €

24313 €

TABLA DE RESULTADOS

ANO 17

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24313 €
-28.019 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

24313 €

24313 €

ARNO 18

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24313 €
-28.019 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

24313 €

24313 €

2 de3

ANO 19

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24313 €
-28.019 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

24313 €

24313 €

ARNO 20

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24313 €
-28.019 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

24313 €

24313 €

ARNO 21

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24313 €
-28.019 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

24313 €

24313 €

ANO 22

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24313 €
-28.019 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

24313 €

Se consideran irrelevantes las inversiones en necesidades operativas de fondos

24313 €

ARNO 23

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24313 €
-28.019 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

24313 €

24313 €

ANO 24

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24313 €
-28.019 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

24313 €

24313 €

ARNO 25

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24313 €
-28.019 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

24313 €

24313 €

ANO 26

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24313 €
-28.019 €
-3.706 €

0€
-3.706 €

24313 €

24313 €



FASE ESTUDIO
DESEMBOLSO INICIAL AMIP

TOTAL

ICA
IAA
IAR
INGRESOS IGV
1GZ
IMD
IMP
TOTAL

Personal
GASTOS Mantenimiento
Explotacion
Seguros
Tasas e impuestos
Canon Ocupacion
Canon Explotacion

TOTAL
EBITDA Ingresos-Gastos
Amortizacién
EBIT BAII
Impuestos

EBIAT BAIDI
CASH FLOW OPERATIVO

CAPEX AMIP

FREE CASH FLOW FLUJO CAJA LIBRE

ANO 27

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24313 €
-28.019 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

24313 €

24313 €

ARO 28

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24313 €
-28.019 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

24313 €

24313 €

ANO 29

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24313 €
-28.019 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

24313 €

24313 €

ARO 30

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.000 €
793.058 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24313 €
-28.019 €
-3.706 €
0€
-3.706 €

24313 €

24313 €

TABLA DE RESULTADOS

ANO 31

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.060 €
793.118 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24373 €
-28.019 €
-3.646 €
0€
-3.646 €

24373 €

24373 €

ARNO 32

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.120 €
793.178 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24433 €
-28.019 €
-3.586 €
0€
-3.586 €

24433 €

24433 €

3 de3

ANO 33

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.180 €
793.238 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24493 €
-28.019 €
-3.526 €
0€
-3.526 €

24493 €

24.493 €

ARNO 34

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.240 €
793.298 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24553 €
-28.019 €
-3.466 €
0€
-3.466 €

24553 €

Se consideran irrelevantes las inversiones en necesidades operativas de fondos

24553 €

ARNO 35

0€
588.205 €
6.000 €
42.000 €
40.000 €
101.854 €
15.300 €
793.358 €

-485.000 €
-35.000 €
-78.937 €
-15.600 €
-18.000 €

-134.858 €

-1.350 €

-768.745 €

24613 €
-28.019 €
-3.406 €
0€
-3.406 €

24613 €

24613 €

TOTAL

-40.000 €
-40.000 €

2.680.787 €
20.195.023 €
210.000 €
1.407.000 €
1.340.000 €
3.442.652 €
525.900 €
29.801.361 €

-16.975.000 €
-1.225.000 €
-2.726.574 €
-546.000 €
-630.000 €
-4.890.325 €
-45.675 €

-27.038.574 €

2.762.787 €
-810.390 €
1.952.397 €
-516.596 €
1.435.801 €

2.246.191 €

-810.390 €

1.435.801 €



