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Il. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

3 INTRODUCCION

El presente documento constituye el Plan Especial de Ordenacion del Sistema General
Portuario de Las Palmas, incluido en el ambito SG-DEL del Plan General de Ordenacién
de Las Palmas de Gran Canaria, correspondiente a la darsena de embarcaciones
menores del Puerto de Las Palmas.

La redaccion de un Plan Especial para ordenar esta zona de servicio del puerto de Las
Palmas se ha visto motivada, por un lado, por la aspiracién municipal e insular de
desarrollar el frente maritimo de levante de la ciudad de Las Palmas de Gran Canaria; y
por otro lado, por la necesidad de la Autoridad Portuaria de Las Palmas de contar con un
instrumento que regule y precise las determinaciones urbanisticas y los procesos
administrativos adecuados para llevarlas a la practica.

En esta linea, en 1995 se redacté y aprobé definitivamente (Orden Departamental de 26
de mayo) el Plan Especial de Ordenacién de la Darsena de Embarcaciones Menores que
permitié resolver de forma eficiente la dinamica urbanistica de esta zona del puerto.

Sin embargo, los anos transcurridos y el nuevo marco urbanistico y legal que ha
introducido la aprobacion del Plan Insular de Ordenacién de Gran Canaria (acuerdo del
Pleno del Excmo. Cabildo Insular de Gran Canaria de 23 de diciembre de 2003, y
posterior de 29 de abril de 2004), del Plan General de Ordenacion Municipal de Las
Palmas de Gran Canaria (adaptacion plena al TR-LOTCENC y a la Directrices de
Ordenacion — Ley 19/2003 - de marzo de 2012) y de la Delimitacién de Espacios y Usos
Portuarios de los Puertos de Las Palmas en la isla de Gran canaria (Orden
FOM/769/2014, de 25 de abril) exigen una actualizacién de los contenidos y ambito del
Plan Especial.

En cuanto a lo que se refiere a los ambitos y funciones, el Plan General establece, dentro
de la zona de servicio, dos unidades para desarrollarse mediante planes especiales:

= EI SG-P, denominada “Puerto de Las Palmas”;
= El SG-DEL, denominada “Sistema General de Dotaciones del Espacio Litoral”
(que se desarrolla en parte en este documento)

El primero, cuyo plan especial de ordenacion ya se encuentra aprobado, se le asigna una
funcion especificamente portuaria, mientras que, en el otro, el Plan General introduce
actividades comerciales y de ocio, asociadas a las portuarias compatibles con ellas.

En concreto, por lo que respecta al SG-DEL, con la aprobacién del PGO de Las Palmas
de Gran Canaria, la ordenacion de la Darsena de Embarcaciones Menores “queda
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subsumida y condicionada por el Plan especial del SG-DEL y se remite, transitoriamente,
a la “Ordenanza E” del propio PGO.”

Por su parte, en el Plan Insular de Ordenacion de Gran Canaria se establece una serie de
Planes Territoriales Parciales que afectan a los terrenos ocupados por la Zona de
Servicio del Puerto de Las Palmas.

Entre ellos, el “PTP1. Litoral de Levante de Las Palmas de Gran Canaria” que se
prolonga por la costa de levante de la ciudad entre el limite sur de la Base Naval y el
limite sur de la Playa de La Laja.

Se produce, ademas, un solapamiento de los Planes Territoriales Parciales establecidos
por el Plan Insular y los Sistemas Generales establecidos por el Plan General.

Asi, el SG-P se vera afectado por el PTP2 y el SG-DEL se vera afectado por el PTP1.

Por su parte, la Delimitacion de Espacios y Usos Portuarios, un documento promovido
por la Autoridad Portuaria y aprobado definitivamente por el Ministerio de Fomento,
establece un esquema general de asignacion de usos a la zona de servicio, es decir, una
idea de la estructura funcional del puerto, en la que se plasman los objetivos de la
Autoridad Portuaria, y se delimita la zona de servicio del Puerto de Las Palmas.

Estos documentos constituyen, sin duda, las bases de partida del presente Plan Especial,
que debera concretarlas mediante una ordenacion acorde con las exigencias portuarias y
su entorno urbano.

4 ESTUDIO DE LA VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA

4.1 Consideraciones previas

La Autoridad Portuaria de Las Palmas plantea la inclusién en este Plan Especial de
Ordenacion de un estudio acerca de la viabilidad econdmico financiera del propio plan de
ordenacion, con el objeto de poder realizar una estimacion aproximada acerca de la
valoracién de las obras de infraestructuras, urbanizaciones, edificaciones y rellenos
resultantes por la ampliacion la darsena nautico-deportiva, asi como una estimacion
aproximada de los costes, ingresos y gastos resultantes de su explotacién posterior,
siempre trabajando como unica posibilidad factible en los momentos actuales, que la
totalidad de las inversiones, gestion y explotacion de las nuevas infraestructuras nauticas
deportivas se realicen desde el sector privado.

Durante el periodo de gestacién del presente documento, en las distintas reuniones vy
contactos mantenidos con las distintas administraciones se ha considerado como
hipotesis mas consistente y realista la realizacion de todas las inversiones contempladas
en el presente documento por parte de posibles concesionarios, inversores privados que
mediante oportunos concursos y otorgamientos de concesiones demaniales ejecuten las
infraestructuras de ampliacion portuaria, desarrollen la urbanizaciéon y equipamientos, y
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posteriormente lleven a cabo las distintas edificaciones que seran reguladas mediante el
presente documento de ordenacién urbanistica.

El objeto fundamental del presente estudio es la obtenciéon de unos parametros de
rentabilidad global de la actuacion, que a su vez puedan ser correlacionados con las
distintas posibilidades de aprovechamientos urbanisticos que se puedan incluir. Como
conclusion final se obtendrian unos parametros y aprovechamientos urbanisticos brutos
generales para todo el ambito de ampliacion, que serian los que se utilizarian en la
alternativa edificatoria elegida finalmente, y que sin llegar a ellos no resultaria viable
ningun planteamiento de ampliaciéon y creacion de nuevas infraestructuras nautico-
deportivas.

Se indica expresamente, por tanto, que la consideracion e hipétesis barajada en todas las
alternativas, en el presente estudio y en la normativa de ordenacion es que la totalidad de
las inversiones las desarrolle el sector privado.

No obstante, y teniendo en cuenta que para el planteamiento de las hipotesis de costes,
gastos e ingresos disponemos de la informacion actual disponible de la darsena de
embarcaciones menores, ejecutada y gestionada directamente por la Autoridad Portuaria
de Las Palmas, se ha partido de dicha estructura de gestién portuaria y econémica para
la obtencion de los resultados del presente estudio, por considerarla como comparable a
una futura ejecucién y gestion privada, en relacion a la obtencion de una determinada
cantidad de aprovechamientos urbanisticos del ambito, objetivo unico y concreto del
presente estudio econdémico.

4.2 Descripcién y valoracion de las obras

Aunque no sea objeto del Plan Especial de Ordenacion la ejecucién de las
infraestructuras portuarias, se han predisefiado las infraestructuras de la nueva
ampliacion de la darsena de embarcaciones deportiva para efectuar una estimacion
adecuada de las inversiones a contemplar en el presente estudio de viabilidad econémico
financiero. Por lo tanto, la descripcion y valoracion de las obras aqui contempladas se
realiza a efectos unicamente informativos.

Las obras incluidas en el presente estudio son las necesarias para crear dos zonas de
abrigo con superficie terrestre y lamina de agua que permita el desarrollo de actividades
de uso nautico - deportiva. Se dividen en dos grandes grupos:

e Obras portuarias, que comprenden aquellas obras maritimas relacionadas con la
ejecucion de las infraestructuras portuarias diques, muelles, rellenos y pantalanes.

e Obras complementarias, que comprenden aquellas relacionadas con Ila
urbanizacion y accesos a ejecutar en la zona terrestre.

Aunque el estudio econdmico se ha realizado al conjunto de la ampliacion de la darsena
de embarcaciones menores, para facilitar la descripcion y valoracion de la obras se ha
dividido en fases o darsenas.

Las obras se definiran, valoraran y se calcularan en el proyecto constructivo de forma
precisa, en este estudio se describe y valora de forma basica, tomando como secciones
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de diques y muelles las actuales del puerto deportivo. Teniéndose en cuenta la
recuperacion y reutilizacion de los elementos de los mantos principales de las obras de
abrigo.

4.21 Fasel (Darsena sur)

La fase | esta situada al sureste del actual puerto deportivo del puerto de Las Palmas.
Consiste en crear una darsena con una lamina de agua de 61.993 m? permitiendo el
atraque a 652 embarcaciones (dato orientativo en funcidon del tamafio de las
embarcaciones y distribucion de los pantalanes) y una superficie terrestre de 57.065 m?
(72625.80 m? superficie bruta) de los cuales 12.100 m? se destina a los futuros accesos
de entrada y salidas con una franja de ancho total 25 m.

Para crear la darsena se dispone de una obra de abrigo consistente en un dique en talud
con una longitud de 406.75 m y direccion N-S que arranca a 26.65 m al sur del actual 2°
espigon de tetrapodos que se encuentra junto a la avenida maritima para proteger de los
temporales del sur. Perpendicular a este dique se construye un martillo de 144.5 m de
longitud y con direccion E-W que evita la agitacion debido al trafico maritimo del puerto.
Ambos elementos crean una superficie de aguas abrigadas que permiten la instalacion de
pantalanes destinados al atraque de embarcaciones deportivas y de recreo.

El dique esta formado por un nucleo de todo-uno de cantera con un ancho de 4 m y talud
3/2 coronado a la + 4.00; manto secundario de escollera 600 kg de espesor 1.8 m, a la -
8.00 se formara una berma de apoyo al manto principal. En este anteproyecto se ha
tenido en cuenta la recuperacion y reutilizacion de los tetrapodos del frente maritimo y de
los dos espigones. Estos elementos se colocaran en el manto principal formando una
coraza apoyada en la berma y coronado a la + 7.3 m. En el trasdds del dique se rellenara
una franja de 4.10 m protegida con una capa de todo-uno de ancho 2 m y manto de
proteccién de escollera 600kg que protege de la pequefa agitacion que pueda haber
dentro de la darsena. Con estas capas se consigue tener una plataforma de ancho de 15
m que permite disefiar en planta dos viales, uno por sentido de circulacién con un ancho
de 3m por carril, aparcamiento longitudinal a ambos lados de 2.5 m y aceras de 2 m de
ancho. Por las aceras se colocaran todas las canalizaciones (abastecimiento,
electricidad, telefonia, etc.) necesarias para una correcta explotaciéon. Se pavimentara los
viales de acceso y aparcamientos con mezcla bituminosa, aceras formadas por losetas
hidraulicas y bordillo de hormigén.

El martillo en su interior tiene una linea de muelle de 138 m que permite el atraque. Esta
formado por bloques de hormigdn en masa apoyados sobre una banqueta de todo-uno
enrasada con grava 40-70 a la -6m. En el trasdos se vertera una capa de pedraplén de
filtro, capa de todo-uno protegido por escollera de 100 kg y manto principal de escollera
de 1 Tn de ancho 2.08m. Sobre los bloques de muelle se construye la superestructura a
la cota +4.00 por la que discurre todas las instalaciones necesarias, dispone de bolardos
y defensas que permite las operaciones de atraque y amarre a muelle. Se pavimenta con
mezcla asfaltica un ancho de 8m.
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La explanada se consigue ganando al mar una franja paralela a la avenida maritima de
55m de ancho, que arranca desde la darsena de la vela latina hasta el primer espigén de
tetrapodos cambiando de alineaciéon de E-W hasta 55m al sur del proyectado, rellenando
hasta el muro de la avenida maritima, dejando el aliviadero totalmente libre. La zona de
los rellenos expuesta a los temporales esta protegida por manto de todo-uno de ancho
1.66m, manto secundario de escollera 600kg y principal de tetrapodos. La explanada se
protege de la agitacion por una capa de todo-uno y escollera 600kg con espesor 1.66m
y 1.10m respectivamente.

Se instalara los pantalanes necesarios para el atraque de diferentes tipos de
embarcaciones deportivas y de recreo.

Se realizara los accesos a la nueva darsena desde la GC-1, la obra consiste en la
realizacién de los carriles de entrada y salida en rampa, el desvio de la avenida maritima
en cada punto y la rotonda de distribucion de traficos.

4.2.2 Fase Il (Darsena norte)

La fase Il se encuentra situada en el exterior del actual dique Este del puerto deportivo,
consiste en realizar todas las actuaciones necesarias para crear una darsena que permita
el atraque a 292 embarcaciones (dato orientativo en funcién del tamafo de las
embarcaciones y distribucion de los pantalanes).

Se construye un dique a 152 m paralelo al actual dique Este, permitiendo conseguir una
lamina de aguas abrigadas de 80.962 m?, el dique arranca en el cambio de alineacion del
actual dique Oeste del puerto deportivo hasta lograr conseguir un ancho de espejo de
agua de 142.96 m y respetando que haya una distancia minima de 475 m entre el puerto
deportivo y el muelle Leén y Castillo, este dique debe tener una alineacion N-S como se
recoge en el “Resumen del estudio de la influencia de la ampliacion de la Darsena de
Embarcaciones Menores sobre la agitacion interior en el Puerto de las Palmas, Gran
Canaria”, realizado por Trama ingenieros conjuntamente con el Instituto de Hidraulica
Ambiental de Cantabria.

Esta alineacion N-S tiene una longitud de 531.63 m. Esta formado por una banqueta de
todo-uno, capa de filtro de escollera 400 kg de ancho 1.6m y manto principal de escollera
de 7 Tn con espesor 4 m. En el trasdés lleva una capa de relleno de 2.71 m de ancho,
protegida por un manto de todo-uno y escollera 400 kg coronado a la +4.00. El ancho del
dique permite tener una plataforma formada por dos viales 3.5 m cada uno, con acera a
ambos lados de 2 m. El ancho del dique transitable a la +4.00 es de 13 m. Los viales se
pavimentaran con mezcla bituminosa y las aceras formadas por losetas hidraulicas, las
canalizaciones iran en el interior de la acera.

Entre la alineacion oblicua del actual dique Oeste y el nuevo dique se ejecutaran rellenos,
creandose una explanada con una superficie de 11.800 m2 a la +4.00.

También se ampliara en esta fase el actual dique Este ganandose al mar una franja de

8.66m, necesaria para una futura reordenacion interior del puerto deportivo que se
recogera en una tercera fase.
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La superficie ganada en el dique Este se urbanizara con todas las instalaciones
necesarias, para una correcta explotacién. Esta explanada se ganara con relleno,
protegido por una capa de todo-uno de espesor 2.23 m y manto exterior escollera 600kg
de 1.10 m de ancho. En el lado sur paralelo al dique de la darsena de la vela latina se
creara una explanada con un muelle de bloques cimentado -6 m sobre una banqueta,
enrasada con grava 40-70 mm, en el trasdds se coloca una capa de filtro formada con
pedraplén.

Se accedera a los pantalanes por el dique Este que permite el amarre de las
embarcaciones. La nueva darsena tiene un canal de navegacion libre de 52m que
permite la entrada y salida de las embarcaciones asi como los accesos a la actual
darsena deportiva.

La bocana formada entre el dique de la Fase | y Fase Il tiene un ancho de 40m.

Se remodelara el acceso actual permitiendo la entrada a los vehiculos y peatones
cumpliendo las normas de accesibilidad.

El presupuesto estimado de las obras, a utilizar en los cuadros de rentabilidad son:

1 FASE 1 DARSENASUR oo oo s ceemvsseecmsmee s s e meseeeemsses s enemssees s sanmmsme s e sennons 38,191,204.74
1.01 OBRA MARITIMA....ooovveereeraeereen 14,265,971.60
1.02 EXPLANADA. :....occoummnssmsmisnimiinss 1,458,127.17
1.03 URBANIZACION...cosvvvaenrivseniirnnn. 5,780,257.81
1.04 PANTALANES.....oiiiiecniieninns 6,613,452.16
1.05 EDIFICACIONES COMERCIALES... 10,073,316.00

2 FASED DARSENANDRTE  ovssermessmmsssmsessasssses e s s pus s s 28,188,397.58
2.01 OBRA MARITIMA......oovivvimriirans 16,294,267.23
2.02 URBANIZACION ¥ ACCESOS....... 3,219,286.35
1.04 PANTALANES. oo inaisimiicuniinziniiis 2,961,884.00
1.05 EDIFICACIONES COMERCIALES... 5,712,960.00

PRESUPUESTQ DE INVERSION 66,379,602.32

El presupuesto de inversion del presente anteproyecto asciende a (66.379.602,32 €)
SESENTA Y SEIS MILLONES TRESCIENTOS SETENTA Y NUEVE MIL SEISCIENTOS
DOS EUROS con TREINTA Y DOS CENTIMOS.

4.3 Descripcién de la actividad

En este documento describiremos cada una de las actividades y basandonos en el
siguiente modelo de explotacién y con las siguientes hipotesis iniciales.

El modelo de gestidén aplicado al presente estudio econdémico financiero es el basado en
cada una de las dos fases en dos fuentes principales de negocio una en explotacién de la
marina y otra en explotacién de edificaciones en la concesion en dominio publico de la
superficie.
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De este modo, por un lado, se puede comprobar el margen bruto que aporta cada
actividad y consecuentemente la rentabilidad global del proyecto agregando todos ellos y
la de los gastos generales del puerto deportivo imputando a los dos tipos de concesiones.

Los centros de negocio en que se subdivide la explotacion del puerto deportivo son los
siguientes:

e Gestion de la lamina de agua.
e Gestion de dominio publico terrestre.

4.4 Hipétesis generales

Las hipétesis iniciales que se han establecido para la realizacién del estudio econémico
financiero son las siguientes:

¢ Elinicio de la actividad de la concesion sera afo base aprobacion planeamiento +
41 meses.
e La duracion de las obras de construccion del puerto se ha estimado en 41 meses
incluyéndose las obras complementarias.
e El célculo de los ingresos y gastos de explotacién para cada centro de negocio, se
realizara segun los siguientes niveles de actividad:
o Lamina de agua (tasa de ocupacion / tasa de actividad);
= 50 % el 1°" afno de explotacion.
= 75% en 2° de explotacion.
= 80 % a partir del 3° afio de explotacion.
o Dominio publico terrestre y edificaciones comerciales ( tasa de ocupacion /
tasa de actividad);
= 20 % el 1°" ano.
= 50% 2° ano e inicio explotacion.
= 75% 3% ano explotacion.
90% a partir del 4° afo explotacion.
Las Superficies y las edificaciones comerciales se gestionaran por cesion en régimen de
concesion de dominio publico revertible y los ingresos estarian definidos por el criterio de

competencia.

e La evolucién de la demanda de los centros de negocio, desde el inicio de la
concesion hasta alcanzar el 80% de actividad la marina, y 90% de la actividad
comercial. Este alcance se define en base a un criterio de prudencia en el tiempo,
se trasladara en base a factores proporcionales asignados en el estudio de cada
centro y aplicados directamente a los valores obtenidos bajo la hipétesis anterior.

e Para calcular cual sera el factor de actualizacién de las unidades monetarias en
los capitulos de ingresos y gastos que se han previsionado para el resto de los
afnos, se ha comprobado que a esta fecha del estudio econdmico-financiero, la
macro magnitudes tanto la del indice de Precios al Consumo (IPC) como el indice
del Producto Interior Bruto (PIB) que es la que marca el ratio evolutivo de
crecimiento o decrecimiento de la economia y consideradas ambas a nivel del
Estado y de Canarias. Analizadas las mismas, en series histéricas desde la
introduccion del euro en el afio 2001 y teniendo en cuenta las previsiones que los
organismos de control econdmico publican para los proximos dos afnos, la
estimacion media sera de un coeficiente de actualizacion del 2.25% para tasas y
un 2% para correlacion de ingresos y gastos de explotacion durante todo el
periodo.
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PREMISAS MACROECONOMICAS.

A.-INFLACION

Series historicas.

. I.P.C.
ANOS
Espafia |Canarias

2013 (p) 2,5% 2,0%
2012 2,9% 2,5%
2011 3,1% 2,3%
2010 4,0% 2,8%
2009 2,1% 1,0%
2008 21% 2,1%
2007 4,9% 4,6%
2006 3,1% 2,3%
2005 4,6% 3,4%
2004 3,0% 3,0%
2003 3,0% 2,2%
2002 4,1% 3,1%
2001 2,7% 2,4%
Media 3,2% 2,6%
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B- PRODUCTO INTERIOR BRUTO (Crecimiento de la Economia).
Series histoéricas

. P.1.B.
ANOS
Espana |Canarias

2013 (p) -0,5% 0,3%

2012 (p) -1,3% -0,5%

2011 0,7% 2,1%

2010 -1,0% -0,8%

2009 -3,7% -4,2%

2008 0,9% 0,3%

2007 3,5% 3,2%

2006 4,1% 3,1%

2005 3,6% 3,1%

2004 3,3% 2,4%

2003 3,1% 3,8%

2002 2,7% 2,8%

2001 3,7% 4,9%

Media 1,5% 1,9%
ANOS ab+1 ab+2=ab+35
COEFICIENTE 0,00% 2,00%

e En cuanto a los plazos en que hay que tener en cuenta para inicio de
adjudicacion, concesion, obras, fin de obras, comienzo del periodo de explotacion
y por ultimo el final de la explotacion de la concesién demanial.

Conceptos Plazos
Aios Concesion 35
Duracion obras meses 41 meses
Inicio explotacion meses 2 meses
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4.5 Plan de inversiones y costes financieros

Para este estudio, el plan de inversiones y los costes financieros se estudia por similitud
con los parametros econémicos y de rentabilidad de las inversiones utilizados por las
Autoridades Portuarias en sus estudios econdémicos, sin que ello presuponga en ningun
caso que las inversiones deban ejecutarlas la inversion publica. Al contrario, se parte de
la base y premisa que la totalidad de las inversiones y la gestidon debe ser de caracter
privado.

En principio la totalidad de la inversién con recursos ajenos, conllevaria a situaciones
financieras que afectarian a los resultados de explotacion netos obtenidos:

e PLAN DE INVERSIONES Y TRATAMIENTO ACTIVOS MATERIALES SISTEMA
PORTUARIO.

Las operaciones realizadas por las distintas Autoridades Portuarias y por Puertos
del estado (24 de noviembre de 1992) se regularan por la normativa contable en el
Plan General de Contabilidad (RD 1643/1990 de 20 de diciembre), asi como su
desarrollo posterior contenido en las diversas resoluciones del Instituto de
Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC).

Método de Amortizacidon: Se utilizara el método de amortizacion lineal de forma
que se distribuyan los costes de amortizacion linealmente a lo largo de la vida util,
con independencia de consideraciones fiscales o de las condiciones de
rentabilidad en que se desenvuelve la empresa.

e PLAN FINANCIERO.

En base a lo expuesto anteriormente, la inversion realizada en activos materiales y
una vez concluidas las obras, se procedera a su financiacién y con recursos
ajenos. Para ello se considera que el plazo para amortizar financieramente la
inversion de los 69.429.602,32€ sera de 10 afos.
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CUADRO DE AMORTIZACIONES

CUADRO DE AMORTIZACIONES Y REPOSICION

Afos concesion 35
Meses 420
Meses amortizacion activos 420
FASE |

INVERSION MES ANO REPOSICION
INVERSIONES MATERIALES 38.191.204,74 € 90.931,44 € 1.091.177,28 € - €
uorl;:ln?;:;g?aéf;;;aizes‘ 28.117.888,74 € 66.947,35 € 803.368,25 € - €
Edificacion comercial 10.073.316,00 € 23.984,09 € 287.809,03 € - €
MEDIOS DE TRANSPORTE 500.000,00 € 1.190,48 € 14.285,71 € 2.000.000,00 €
MOBILIARIO Y EQUIPOS 1.000.000,00 € 2.380,95 € 28.571,43 € 4.000.000,00 €
PAISAJISMOS 400.000,00 € 952,38 € 11.428,57 € - €
TANGIBLES 1.900.000,00 € 4.523,81 € 54.285,71 € 6.000.000,00 €
SOFTWARE 125.000,00 € 297,62 € 3.571,43 € 375.000,00 €
TOTAL MEDIOS MATERIALES 2.025.000,00 € 4.821,43 € 57.857,14 € 6.375.000,00 €
TOTAL INVERSION 40.216.204,74 € 95.752,87 € 1.149.034,42 € 6.375.000,00 €
FASE I |

INVERSION MES ANO REPOSICION
INVERSIONES MATERIALES 28.188.397,58 € 67.115,23 € 805.382,79 € - €
Obra maritima, pantalanes,
urbanizacion, explanada 22.475.437,58 € 53.512,95 € 642.155,36 € - €
Edificacion comercial 5.712.960,00 € 13.602,29 € 163.227,43 € - €
MEDIOS DE TRANSPORTE 250.000,00 € 595,24 € 7.142,86 € 1.000.000,00 €
MOBILIARIO Y EQUIPOS 500.000,00 € 1.190,48 € 14.285,71 € 2.000.000,00 €
PAISAJISMOS 200.000,00 € 476,19 € 5.714,29 € - €
TANGIBLES 950.000,00 € 2.261,90 € 27.142,86 € 3.000.000,00 €
SOFTWARE 75.000,00 € 178,57 € 2.142,86 € 225.000,00 €
TOTAL MEDIOS MATERIALES 1.025.000,00 € 2.440,48 € 29.285,71 € 3.225.000,00 €
TOTAL INVERSION 29.213.397,58 € 69.555,71 € 834.668,50 € 3.225.000,00 €
TOTALES 69.429.602,32 € 165.308,58€ 1.983.702,92 € 9.600.000,00 €
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4.6 Gestion de la Darsena Deportiva

4.6.1 Consideraciones previas

Tradicionalmente la nautica deportiva y de recreo tiene gran arraigo en el Archipiélago
Canario. Actualmente en la isla de Gran Canaria y particularmente en la ciudad de Las
Palmas, la demanda de atraques para embarcaciones de recreo es mayor que la oferta.
Por tanto, se propone la construccion y explotacién de una marina para el atraque y
prestacion de diversos servicios, que se describiran a lo largo del presente documento.

Al igual que las inversiones, la gestion de las infraestructuras nauticas deportivas
incluidas en el presente estudio sera realizada por operadores privados, mediante el
correspondiente otorgamiento de concesion demanial. Sin embargo, como se explico
anteriormente, se han considerado por su fiabilidad los datos y registros actuales de la
gestion por realizada actualmente por la Autoridad Portuaria de Las Palmas, sin que ello
presuponga que el modelo de gestidon de las futuras ampliaciones sea el publico. Al
contrario, se considera como el unico aceptable en la actualidad la gestién privada de
dichas infraestructuras.

Contara con 652 atraques de la FASE | con esloras comprendidas entre 6,00 m. hasta
15,00 m. y 292 atraques de la FASE Il con esloras comprendidas entre 6,00 m. hasta
20,00 m. Este amplio abanico de posibilidades permite dar cabida tanto a las pequefias
embarcaciones como a veleros y motoras de mediana eslora pertenecientes a usuarios
locales para estar en régimen de alquiler mensual, usuarios en transito, para los cuales
seria mas adecuado el régimen de estadia.

4.6.2 Estructura de personal

Gastos de Personal para la gestién y mantenimiento de la marina y la obras
complementarias
Premisas Personal COSt? a|.1ua| Total Coste anual
unitario

Gerente 1 75.000 € 75.000 €
Capitan Puerto 1 45.000 € 45.000 €
Administrativos 3 30.000 € 90.000 €
Limpieza/Residuos 4 24.000 € 96.000 €
Marineros 4 24.000 € 96.000 €
Vigilancia 8 24.000 € 192.000 €
Totales 21 594.000 €
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4.6.3 Servicios portuarios a prestar para la darsena

El puerto deportivo debera prestar diferentes servicios a los clientes, tales como:

Recepcion 24 horas, gestion de amarres, suministro de combustibles, seguridad 24 horas
(CCTV y personal de seguridad), control de acceso a instalaciones mediante tarjeta
magnética, implantacion del codigo ISPS, marineria 24 horas, escucha permanente VHF
69, informacion Meteorologica, custodia y vigilancia, limpieza cascos a flote
(submarinismo), interior de embarcacion de embarcaciones, servicio achique de
embarcaciones, recogida selectiva de residuos con Certificado MARPOL, punto limpio,
aseos, duchas, y vestuarios, zona privada para capitanes y tripulaciones, restaurantes y
cafeterias, area comercial de tiendas y servicios nauticos, multiservicios (lavanderia,
limpieza, transporte terrestre, etc.), correo y paqueteria personalizada, botiquin vy
enfermeria, teléfono / fax, red de comunicacion (Wi-Fi) banda ancha, servicio contra
incendios, centro de Informacion turistico, atencion al navegante, meteorologia, atencion
al ciudadano, servicios de catering, lavanderia y suministro de agua y energia eléctrica a
las embarcaciones. Todas estas actividades generaran ingresos determinadas por las
tarifas de la darsena deportiva asi como los consumos de agua-electricidad, y los de
explotacion de los espacios comerciales el resto de los servicios que se pueden prestar
de forma adicional se agregarian a los contemplados en el estudio viabilidad econémico-
financiero y que se iran consolidando en el desarrollo futuro de la explotacién tanto de la
marina como el de las edificaciones comerciales.

4.6.4 Tarifas de la darsena deportiva

Las tarifas a aplicar por alquileres de los pantalanes seran precios privados, por lo que
sera la competencia quien los determine, pero para establecer en el estudio un tarifario
se es necesario conocer entre que valores se calcularia. Las tarifas actuales de alquiler
de pantalanes por dia en la Darsena Deportiva en el Puerto de Las Palmas para
embarcaciones en transitos y en régimen de puerto base es de 0,21€/m? y 0.16 €/m?
respectivamente. Las tarifas de los puertos deportivos dependientes del Gobierno de
Canarias para embarcaciones en transitos y en régimen de puerto base es de 0,40€/m? y
de 0,27€/m?.

A efectos de este estudio los niveles de ocupacion representa que el 80% son para
embarcaciones que lo utilizan como puerto base y 20% de transito, resultando que para
el calculo de ingresos se considerara una tarifa media diaria de 0,24 €/m2. Se obtiene
944 atraques de esloras comprendidas entre 6 y 20 m ocupando una superficie util de
34.508,7 m?.

En cuanto a los niveles de ocupacién se establece que a partir del ano 1 del ano base de
explotacion un 50%, en el segundo del afio base un 70% y a partir del tercer afio un
promedio del 80% de ocupacion media anual.

Asi obtenemos la siguiente tabla de ingresos.

FASE |
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CUADRO de INGRESOS BASE MARINA
Premisas

La Marina
m? |[amina agua 49.836
m? por linea atraque 76
Atraques 652
Tarifa media estancia dia €/m? 0,30 €
Tarifa media estancia mes €/m? 0,23 €
Total Ingresos ( 20% Est./80% mes) 1.756.387,15 €
Total Superficie (m?) utiles 19.995,30
Precio medio m? util alquilado afio 87,84 €
Precio medio m? lamina agua afio 35,24 €
Precio medio estancia diaria 0,24 €

ano 1 ano 2 ano 3 -35

Nivel de OCUPACION 50,00% 70,00% 80,00%
FASE I
CUADRO de INGRESOS BASE MARINA
Premisas

La Marina
m? lamina agua 68.805
m? por linea atraque 236
Atraques 292
Tarifa media estancia dia €/m? 0,30 €
Tarifa media estancia mes €/m? 0,23 €
Total Ingresos ( 20% Est./80% mes) 1.274.857,06 €
Total Superficie (m?) utiles 14.513,40
Precio medio m? util alquilado afio 87,84 €
Precio medio m? lamina agua afo 18,53 €
Precio medio estancia diaria 0,24 €

afo 1 afio 2 afno 3-35

Nivel de OCUPACION 50,00% 70,00% 80,00%
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4.7 Gestion y alquiler de las superficies construidas

Del proyecto se ha tenido en cuenta la ejecucion de los edificios y locales, asi como usos
complementarios en cuanto las superficies con la opcién de edificabilidad. Estas
edificabilidades se hacen necesarias como complemento fundamental tanto en lo
concerniente a la rentabilidad de la darsena nautica deportiva como por su ubicacion en
la trama urbana de la ciudad de Las Palmas de Gran Canaria. Asi se considera la
incorporacion de superficies comerciales para cubrir las necesidades de bienes y
servicios relacionadas con la actividad nautica deportiva de los usuarios de la darsena,
obteniendo un diferencial de calidad en la importancia de la propia darsena de
embarcaciones menores en la ciudad, con el fin de proporcionar un nuevo relieve y
preponderancia en la explotacién de aquellas otras actividades vinculadas a la nautico
deportiva.

Actualmente el puerto deportivo de Las Palmas tiene una superficie concesionada del
25.79% y un coeficiente de edificabilidad de 0.1443 respecto a la superficie bruta, se ha
proyectado la siguiente opcion:

Opcidén considerada para las Fases | y ll: con una superficie concesionada de
72.626 m? en la Fase | y en la Fase Il 64.931 m2.

Para obtener los ingresos que generen las edificaciones comerciales definidas en las
actuaciones del plan especial se ha considerado el precio medio por metro cuadrado que
actualmente se realiza en el Edificio Sotavento del Muelle Deportivo del Puerto de Las
Palmas y que asciende a la cantidad de 25€/m? mes.

CUADRO de INGRESOS BASE EDIFICACIONES COMERCIALES

Premisas FASE | FASE Il TOTALES
m? superficie terrestre 38.636,00 35.073,00 73.709,00
m? superficie ocupacién 14.532,42 15.782,85 30.315,27
m? superficie edificable 18.315,12 10.387,20 28.702,32
Tarlfazmedla alquiler mensual o5 € 25 €
porm
Total Ingresos superficie

o 5.494.536,00 €| 3.116.160,00 € | 8.610.696,00 €
edificada

afio 1 afio 2 afio 3 afno 4 - 35

Nivel de OCUPACION 20,00% 50,00% 75,00% 90,00%

AUTORIDAD PORTUARIA DE LAS PALMAS

IT ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO 36




DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA

Plan Especial de Ordenacion de la Zona de Servicio de la
OCTUBRE 2018

Darsena de Embarcaciones Menores incluida en el ambito
SG-DEL VOLUMEN II: DOCUMENTO DE ORDENACION

4.8 Estimacion de gastos

4.8.1 Consumos aqua — electricidad Fase | y Il

En el capitulo de ingresos establecimos un concepto de generacién de ingresos
en la marina por suministro de agua y electricidad, las cifras calculadas se basan en la
situacion actual de la darsena deportiva y su media de ingresos. Para la imputacion de
los costes de estos ingresos por agua y electricidad se establece un promedio de margen
del 50%, afectando a su coste el nivel de ocupaciéon en el tiempo ya definido como
premisas para el estudio.

Consumos agua-electricidad Fase Iy ll............cccooiiiiiiiiinnnnnn.. 136.761 €
Eslora | Manga N°de | Consumo Total aho Consumo Total ano Totales
plazas | m3 agua KW/h
FASE |
6 3,00 264 22 5.808 730 192.720
8 3,50 152 28 4.256 1.668 253.536
12 4,00 198 46 9.108 3.128 619.344
15 6,50 38 68 2.584 6.257 237.766
Totales 652 164 21.756 11.783 1.303.366
Totales 17.404,80 62.561,57 79.966,37
FASE Il
6 3,00 28 22 616 730 20.440
10 3,75 80 30 2.400 1.050 84.000
12 4,00 114 46 5.244 3.128 356.592
15 6,50 44 68 2.992 6.257 275.308
20 5,50 26 75 1.950 8.725 226.850
Totales 292 241 13.202 19.890 963.190
Totales 10.561,60 46.233,12 56.794,72
27.966,40 108.794,69 |136.761,09
Coste del m3 de agua: 2 €m3 2 €m3
Coste KW/h : 0,12 €kw 0,12 €kw
Margen a Repercutir:  50%
Ocupacion Real 80,0%
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4.8.2 Gastos de Mantenimiento y Conservacién Darsena Deportiva

Para proceder a calcular cuales serian los gastos de mantenimiento de este proyecto de
ampliacion de la darsena deportiva actual, se ha comprobado el consumo del actual
puerto deportivo.

Se ha estudiado la evolucion de gastos en los ultimos afios referida a los diferentes
conceptos, principalmente el mantenimiento y reposicion obras de atraque,
mantenimiento de pantalanes, mantenimiento de embarcaciones, reparacion vy
actuaciones medioambientales y embarcaciones afectadas.

Como son inversiones en obras e instalaciones nuevas, se pondera en el tiempo el
concepto de mantenimiento y conservacién de las mismas motivadas por su uso
continuado en el tiempo. Para ello se promedia valores de afios y conceptos.

Como la gestién de estos conceptos se realizaran por parte de la entidad concesionaria y
en traslacion a lo que se realiza en la Darsena Deportiva actual del mismo, obtenemos
como valor afio base el importe de 360.398,01€, que se ira modificandose en el tiempo
por el coeficiente de ingresos-gastos de = 1,02 que se ha predefinido para este estudio.

Mantenimiento y Conservacion Darsena Deportiva...........c.ccceevnvnnene. 360.398,01€
Mantenimiento, Conservacion, Reparacion y
Consumos Anual
Gastos de mantenimiento sobre obra 0,5% (69.602,32€). 331.898,01 €
Gastos consumo electricidad 12.000,00 €
Gastos consumo agua : 3.000,00 €
Gastos consumo telecomunicaciones 9.000,00 €
Gastos consumo combustibles 4.500,00 €
Totales 360.398,01 €

4.8.3 Gastos Generales de administracion Fase l y Il

Se estima que por promedio de gastos directos y afectos a la gestion tales como
comunicaciones, informatica, consumibles varios, seguros diversos y gastos diversos, su
cuantificacion en base a los datos promedio manejados en los ultimos afios y como valor
afno base el importe es de 83.500€, que se ira modificando en el tiempo por el coeficiente
de ingresos-gastos de =1,02 se ha predefinido para este estudio.

Gastos Generales administracion (comunicaciones, informatica, consumibles
VaAriOS, SEQUIOS,...) ciuiuiururrrraninrnrararararanananarasasansnsarasasasssnssnsnsnsasass 83.500,00 €
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GASTOS GENERALES DE ADMINISTRACION

CONCEPTOS !:IINF:J?:.TE

Seguros RC La Marina 12.000,00 €
Seguros RC Edificio Locales 10.000,00 €
Otros Seguros 2.500,00 €
Servicios Profesionales Independiente (fiscal, laboral, informatica...) 18.000,00 €
Gestion Medio Ambiental y Calidad 9.000,00 €
Marketing operativo 20.000,00 €
Otros Gastos 12.000,00 €
Total 83.500,00 €

4.9 Tasas portuarias

Para proceder al calculo de las tasas portuarias de los cuadros siguientes que se adjunta
en este punto, la tasa de ocupacioén es la resultante de la que se aplica a la superficie
obtenida de los rellenos realizados y de ésta separamos la superficie del suelo revertible,
que hemos estimado a 35 afios.

La cuantia de esta tasa sera actualizada anualmente, en una proporcion equivalente al
85% de la variacion interanual experimentada por el IPC para el conjunto nacional total
en el mes de octubre siendo la actualizacion efectiva a partir de enero. Esta actualizacion
sera incompatible y prevalecera frente a cualquier otra que pueda establecerse, con
caracter general, en la ley de presupuestos generales para todas las tasas estatales, a
efectos de este estudio econdmico-financiero hemos estimado el coeficiente de
revalorizacién de las tasas en la vida del proyecto de 1,0225.

El limite minimo de la tasa de actividad es 20% de la tasa de ocupaciéon de dominio
publico de los terrenos, se debera tener en cuenta, pero para este estudio no es posible
obtener si el criterio que se aplica sea la cifra de negocios neta que se realizara en
cuanto a la actividad que se desarrolle en las edificaciones.

Para lo demas estableceremos aquellos conceptos y sus valores establecidos por norma
legal en el Puerto de Las Palmas y que nos determinara los valores sobre los que se
cuantificara estas tasas portuarias.
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TASAS PORTUARIAS
Plan Especial

Tasa por ocupacion privativa del dominio publico.

Coeficiente actualizacién previsional

Puerto de Las Palmas Ampliacion Darsena Deportiva : Puertos marinos y deportivos

anual 1,0225
Valqr_ Coefici Tasa Bonific Cuantia Tasa

Conceptos M? Suptrenrzlmel ente 2013 acién afio 2013 Tasa Neta
Lamina de Agua Total 110.362
‘:;f“;acién marina sobre Laminade | j9 335 | 20879€¢ |6%  |1253€ |0 624.31551€ | 624.315,51€
Lamina resultante para explotacion 60.526 577,05 € 6% 34,62 € 0,25 2.095.584,77 € 523.896,19 €
Total Fase | 1.148.211,70 €
Lamina de Agua Total 133.736
‘:;L‘;aci"’" marina sobre Laminade | g5 505 | 20879€ | 6% 12,53€ |0 861.947,76 € 861.947,76 €
Lamina resultante para explotacion 64.931 577,05 € 6% 34,62 € 0,25 2.248.106,01 € 562.026,50 €
Total Fase Il 1.423.974,26 €

TOTAL TASAS OCUPACION
DOMINIO PUBLICO PORTUARIAS
FASE | y FASE Il

2.572.185,96 €

Tasa de Actividad

Fase |

Tasa Ocupacion

1.148.211,70 €

Minimo Tasa Actividad 20%/ TO
Terrenos/LA

229.642,34 €

Total Tasas Portuarias

1.377.854,04 €

Fase ll

Tasa Ocupacion

1.423.974,26 €

Minimo Tasa Actividad 20%/ TO
Terrenos/LA

284.794,85 €

Total Tasas Portuarias

1.708.769,11 €
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4.10 Analisis y conclusiones acerca de la viabilidad econémica de la inversion

Para la evaluacion de inversiones que se percibiran en el futuro existen diferentes
métodos de analisis, todo proyecto de inversion tiene como elementos fundamentales los
siguientes:

- La inversion.

- El retorno.

- Tiempo de Duracioén.
- Riesgo.

Dentro de los métodos de analisis habituales podemos escoger entre:

1. ROl = Rentabilidad de la Inversion, su valor es el resultante del ratio
Promedio del Beneficio Contable / Inversién Promedio a Valor Contable.
Alguna de sus desventajas son las siguientes:

= |GNORA el valor temporal del dinero.
» Utiliza una tasa de corte arbitraria (no tiene en cuenta el riesgo).

= Se basa en los valores contables, no en los flujos de fondos y en los
valores de mercado.

Por otro lado, sus ventajas es que la informacién contable esta generalmente disponible y
es facil de calcular.

Tasa de descuento financiero actual o tasa de referencia, para ello se estima en la
actualidad una tasa del 6%. Esta tasa es la tasa de rentabilidad requerida (esperada) por
los inversores del Proyecto.

2. METODO V.A.N (Valor Actual Neto), es el método mas efectivo. El VAN es la
suma de los Valores actuales de los Flujos de Fondos Futuros menos la
Inversion inicial. Para estimar el VAN se necesita:

e Estimar los flujos de caja.
e Estimar una Tasa de descuento.
e Estimar la inversion inicial.

Para estimar los flujos de caja se ha formulado como “CASH FLOW DE EXPLOTACION,
el RESULTADO NETO CONTABLE no CONTEMPLANDO en el mismo ni LAS
AMORTIZACIONES ni LOS GASTOS FINANCIEROS”, a efectos de calcular EL VAN”.
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A la hora de aceptar cual es el VAN a elegir se puede definir por el criterio del minimo
aceptable: Aceptar si el VAN >0, 6 el Criterio del ranking que es el de elegir el de mayor
VAN.

La caracteristicas del VAN es que utiliza flujos de fondos en lugar de valores contables,
usa todos los flujos de fondos del proyecto, descuenta todos los flujos de fondos teniendo
en cuenta el RIESGO del proyecto y entrega un valor en €. Este es el Valor Agregado por
el proyecto por encima del retorno esperado.

En el Estudio Econdmico-Financiero y a efectos de cémo considerar su viabilidad de esta
ampliacion en la Darsena de Embarcaciones Menores del Puerto de Las Palmas, se ha
planteado una opcion, como ya se ha descrito en este documento.

Si desde la base del estudio de proyeccion econdémica financiero planteado a un
horizonte de treinta y cinco afios (35), extraemos los datos necesarios para su aplicacion
obtendremos los resultados siguientes:
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1. METODO R.O.I (Rentabilidad de la Inversion).

Inversion =69.429.602,32 €
Utilidad Promedio = 176.572.590€/35=5.044.931,14€.
Retorno de la Inversion = 5.044.931.14€/69.429.602,32€=7,27%

Como se ve el valor resultante es la tasa porcentual de rentabilidad del 7,27%,
evidentemente el proyecto es de rentabilidad aconsejable, si establecemos una Tasa
de descuento del 6%.

2. METODO V.AN (Valor Actual Neto).
Para este caso los datos serian:

- TASA de DESCUENTO = 6%

- CASH FLOW EXPLOTACION DESP. IMPUESTOS: (Resultado Explotaciéon +
Amortizaciones - Impuestos) de los 35 afios.

- INVERSION

VAN = 31.425.349€

Como se observa el resultado a la tasa de descuento esperada es negativa, por lo tanto
el proyecto no es viable.

Como se observa el resultado a la tasa de descuento esperada es POSITIVO, y el
proyecto es valido y asumible por parte de cualquier operador, ya que se encuentra
dentro de los parametros del sector y como consecuencia del resultado obtenido del
VAN, para que este fuera cero (0) la TASA INTERNA de RETORNO (TIR) de esta opcion
que llamamos minima su valor calculado ascenderia TIR= 8.38%.

Si observamos el presupuesto de viabilidad y vemos los flujos netos de resultados, tanto
negativos como la inversion inicial y los flujos positivos, de cada uno de los 35 periodos
en que estamos estableciendo el horizonte de la inversion, el plazo de recuperacion de la
inversion llamado PAY BACK seria de 25 anos.
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TABLA RESUMEN
DARSENA DEPORTIVA FASE | FASE Il
ACTUAL
Sup. (m2) Coeficientes Sup. (m2) Sup. (m2)
Superficie bruta (m2) 64,169 Sup. Bruta (m2) 110,362 133,736
Marina sobre
Superficie concesionada (m2) Lamina de agua
16,557 25.80% (m2) 49,836 68,805
Superficie construida (m2) 9,260 14.43%|Sup. Explotacion 60,526 64,931
Tasa descuento 6%
ROI 7.27%
VAN 31,425,349.00 €
PAY BACK (Afios) 25
TIR 8.38%
VALORACION ACEPTABLE

CONCLUSION:

Si se maneja unos coeficientes de superficie concesionada y edificabilidad de 45% y 0.30
respectivamente, resultando un VAN positivo y un ROl de 7.27% mayor de 6%
considerandose la inversién rentable.
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