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1.- Infroduccid

La Junta de Govern de I'Ajuntament d’Inca va sol-licitar un estudi economic als efectes d'avaluar
la possibilitat d’ubicar en el terme municipal i dins sol municipal un complex d'exhibicions
cinematografiques i locals comercials per dur-hi a terme activitats complementaries, mitjangant
una concessié administrativa de domini public per destinar-ho als usos esmentats.

Es va redactar un avantprojecte, on es detallaven les ubicacions i superficies del sol, superficies
d'edificacions i superficies d’actuacio, aixi com un pressupost d'execucié de les obres a efectuar.

Per aixd, va sol licitar el present estudi amb el seguent:

2.- Objecte

® Estimar els resultats econdmics que es poden obtenir per I'exercici d’activitat d'exhibicions
cinematografiques i locals comercials per usos complementaris a aquesta activitat.

® Estimar el periode concesional minim perqué el concessionari recuperi la seva inversio.

o Estimar un periode concesional minim perqué el concessionari obtingui una rendibilitat
acceptable a la seva inversié de capital.

3.- Ubicacid del immoble i superficies. Inversions de capital previstes (CapEx).Cost

d’execucio.

L'immoble esta ubicat a la zona perimetral del Carrer de Sencelles i Juan d'Austria, segons el detall
grafic seguent:
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Les superficies del sol objecte d’actuacio sén les segiients:

SUPERFICIES CONSTRUIDAS £DIFICACIONES

Q BALA CINES b
02y EDIFICIO QIO - LOCALES 823,052
{032 ET &6,40m2 |
TOTAL 3244 4732 "‘

SUPERFICIES UTILES

{01) BRIFICIS GINES

{01 ) AFARCAIIENTD ZONA 01 4 PLAZAS

101=00 JUEG

{01-5) ZOMA VERDE Z0NA DY 1124.18m2
621 EDFICED OCIOWCOMERCIAL H26,14m2

02«13 BAROS PURLICGS

HERT APARCAMIENTO Z0MA 02 T FLALAS

103-0) ACERAZ

{04} APERTURA NUBND WAL

1 pades de I'avantprojecte redactat per GRUP D’ARQUITECTES AMR, SLP
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El cost d’execuci6 del contracte segons aguest avantprojecte seria el segiient:

Preu execucié Despeses Generals

Nimero Descripcié general (13%) Benefici Industrial (6%) Preu execuci6 de contrata
1 Edifici Cinema 1.868.040,00 € 24284520 € 112.082,40€ 2222.967,60€
2 Edifici Locals 490.878,00 € 63.814,14 € 2945268 € 58414482 €
3 Zones Exteriors.Esplanada 953.252,60 € 12392284 € 57.195,16 € 1.134.370,59 €
5 Zones Exteriors. Zones Verdes 99.117,00 € 12.88521€ 5.94702€ 117.949,23 €
6 Zones Exteriors. Jocs Infantils 8.000,00€ 1.040,00 € 480,00€ 9.520,00€
7 Zones Exteriors. Voravies 177.096,80 € 23.022,58 € 10.62581€ 210.745,19€
9 Zones Exteriors. CT 35.000,00€ 4550,00€ 2.100,00€ 41.650,00€
10 Zones Exteriors. Vial Nou {50%) 31.202,38€ 4,056,31€ 187214 € 37.130,83€
11 Equipament i posta en escena 2.100.000,00 € 273.000,00 € 126.000,00€ 2499.000,00€
TOTAL 5.762.586,78 476.136,28 219.755,21 6.857.478,27 €
Honorarios de profesionales 10,00% 685.747,83 €
Impuesto Construccion y Otras instalaciones 4,00% 27429913 €
Impuesto Transmisiones patrimoniales Onerosas 4,00% Sobre Valor Netde la concesio 0.67842€

i

|

TOTAL 7.827.203,64 € f

4.- Metodologia utilitzada para la valoracid

Per ala valoracio de les participacions utilitzem un enfocament d'ingressos (Income Approach)ila
metodologia descompte de fluxos de caixa del negoci o projecte.

Es tracta d'un métode de valoracié dinamic que estima el valor d'una empresa a partir del valor
present dels fluxos de caixa per a lacompanyia que podra generar en el futur i que son susceptibles
de ser distribuits a les seues fonts de capital (socis i proveidors de deute).

Els fluxos de caixa haurien de descomptar-se a una taxa adequada que incorpora el cost
d'oportunitat de no estar dits fons invertits en una inversio alternativa de similar risc. Per tant, la
taxa de descompte a aplicar en valorar una empresa i/0 negoci, consistiria en els costos de
cadascuna de les fonts de finangament, ponderats per les proporcions que suposaran a futur
cadascuna d'elles, la qual cosa es denomina com a Cost Mitja Ponderat de Capital (CMPC o
WACC en anglés).
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5.- Estimacio d'ingressos d'explotacid per linies d'activitats

LR

5.1 Inaressos per activitats d'exhibicié cinematografica

L'estimaci6 dels ingressos de qualsevol activitat, és la variable que t& un major risc de prediccio,
ates que hi ha molts factor extrinsecs que no sén controlables. Per aixo es fa necessari un estudi
previ del “target” de poblaci6 al que va adregat 'oferta sociocultural, el seu radi d'influéncia i les
pautes de consums de la poblacié en aquests tipus d'oferta.

5.1.1 Cens d’entitats de exhibicions cinematografioues a les llles Balears.

A continuacié es detallen els municipis on hi ha sales d’exhibicions, el nom comercial i el numero
de sales que es disposen:

En total hi ha 16 cinemes i 81 sales d’exhibicio cinematografica. Una de les primeres conclusions
que s'arriba és que I'activitat esta concentrada en dues entitats que disposen de 69 de les 81 sales,
per tant, representen mes del 85% de les sales. Actualment, s’ha incorporat una nova entitat que
opera a les llles Balears i que explota sales de cinema a les llles Balears al centre comercial FAN
MALLORCA. Si afegim aquesta entitat que es va incorporar a finals del 2.016, les tres entitat que
concentren la major activitat, tanten numero de sales, de cinemes i d'espectadors sén les segiients
entitats:

ﬁﬁ Afctdiz SUDTTORI D i

Capdepers TEATRE MU 1

Ciutadetia de Menorca TR A Z
=9 TULTICINES 2T 5
% HCTMAR LTE &
ﬁ iy}
ﬁ Islas Balearsz i
] 4
E 2zima de Mallorcs 1
=) 4
% Sant antoni de Portmany 1
- Santa Eulalia del Rie 1

MULTICINES PORTO PI, SL
CINESA COMPANIA DE INICIATIVAS Y ESPECTACULOS, SA
CINES ARTESIETE

2 Boletin Informativo 2015. Instituto de la Cinematografia y de las Artes Audiovisuales — Secretaria de
Estado de Cultura. http://www.mecd.gob.es/cultura-mecd/areas-cultura/cine/mc/anuario-
cine/anuarios/ano-2015.html
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5.1.2 Tipologia de sales de cinema a les llles Balears

En quan a la tipologies dels cinemes de les llles Balears ho detallam a la segiient tabla:

Tipologia .
fw! 2 De3a5 De6a8 Mésde8 Total general
1 3 3 3 16
6 2 12 20 41 81

Tipologia de cinemes por nimero de salas

e [
f7 ; 2

Mgsde8 -
51%

Observam que més de la meitat de les sales estan concentrades en cinemes amb més de 8 sales,
essent totalment residual els cinemes que tenen una o dues sales representant el 9% de I'oferta
de sales d’exhibicions.

5.1.3 Recaptacions a les llles Balears de les sales de cinema, per tipologia

La recaptaci6 per taquilles a les llles Balears, per a l'any 2.015, va ascendir a 14.724.284,16 euros
i hi varen assistir 2.520.512 espectadors a les 81 sales de les llles Balears.

Les recaptacions per tipologia de sales esta repartida de la seglient manera:

* Boletin Informativo 2015. Instituto de la Cinematografia y de las Artes Audiovisuales — Secretaria de
Estado de Cultura. hitp://www.mecd.gob.es/cultura-mecd/areas-cultura/cine/mc/anuario-
cine/anuarios/ano-2015 himl i elaboracié propia.
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“Numero de Sales Tipologia % pié ecpié

6 1 1,17% 172.550,21 €

2 2 2,34% 345.100,41 €

12 De3as 13,67% 2.013.085,73 €

20 De6a8 15,23% 2.243,152,67 €

41 Meés de 8 67,58% 9.950,395,16 €
TOTAL 100,00% 14.724.284,16 € ,

% RECAPTACIO PER TIPOLOGIA DE CINEMES

3333333 J

Mésded

&8%

D'acord amb les dades anteriors, calculam quina és la recaptacio mitja per sala atenent a la
tipologia de cinema

# Boletin Informativo 2015. Instituto de la Cinematografia y de las Artes Audiovisuales — Secretaria de
Estado de Cultura. htip://www.mecd.gob.es/cultura-mecd/areas-cultura/cine/mc/anuario-
cine/anuarios/ano-2015 himl i elaboracid propia
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N°. cinemes N°. Sales Tipologia Recaptacié  Recaptaci6 per sala
6 6 1 ' 172.550,21 € 28.758,37 €
1 2 2 345.100,41 € 172.550,21 €
3 12 De3ab 2.013.085,73 € 167.757,14 €
3 20 De6asd 2.243.152,67 € 112.157,63 €
3 41 Més de 8 9.950.395,16 € 242.692,56 €
16 81 14.724.284,16 € 5

Es pot observar que la tipologia de cinema que s'ha previst, obté una recaptacié mitja de
167.757,14 euros per sala. No obstant, a continuacio, s’han d’estudiar més variables als efectes
d’estimar la capacitat d'ingressos del projecte, com més endavant es detallara.

5.1.4 Habits de consum i despesa en activitats cinematoarafiques a Espanya. Especial
referéncia a les llles Balears,

Una vegada, determinada les tipologies de entitats d’exhibicions cinematografiques de les llles
Balears i quina és la seva recaptacié i els ingressos mitjos de les sales atenent a la tipologia de
cinema és necessari posar-ho en relacié a I'entorn on estaria situat i a la poblacié que s'adrecaria,
els seus habits de consum i la despensa de la poblacié en aquestes activitats.

Aixi, d’acord amb els darrers estudis publicats sobre assisténcia al cine atenent a distints criteris
de classificacio resulta la seglient informacié:

® Boletin Informativo 2015. Instituto de la Cinematografia y de las Artes Audiovisuales — Secretaria de
Estado de Cultura. http://www.mecd.gob.es/cultura-mecd/areas-cultura/cine/mec/anuario-
cine/anuarios/anc-2015.htm! i elaboracid propia
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En los ditimos Entre tres Hace mas de un © Nunca o casi

TOTAL (Miles) Total que han

ido el ultimo

afo tres meses meses y un aino afo nunca
TOTAL (Miles) 38.956 21.031 14.920 6.111 10.312 7.614
Y% 100 54,0 38,3 15,7 26,5 12,5
GENERO
Hombres 19.005 54,4 38,8 15,5 26,2 19,4
Mujeres 19.951 53,6 37.8 15,8 26,7 19,7
EDAD
De 15 a 19 afios 2.145 86,3 67,9 18,5 10,6 3,0
De 20 a 24 aios 2.321 83,1 67,6 15,5 12,7 4,2
De 25 a 34 afios 5.968 69,6 51,0 18,6 21,7 8,7
De 35 a 44 afios 7.818 65,8 45,4 20,4 24,9 9,4
De 45 a 54 afios 7.047 56.8 38,8 18,0 28,1 15,1
De 55 a 64 afos 5.425 42,0 27,7 14,3 32,8 25,2
De 65 a 74 aifos 4.213 30,5 20,1 10,4 32,8 36,7
De 75 afios y mas 4.020 9,6 55 4,1 35,1 55,3
SITUACION PERSONAL
Soltero en casa de sus padres 7.433 78,4 61,8 16,6 15,0 6,6
C;::i‘:‘;: en pareja 4.155 52,0 36,0 16,0 24,6 23,4
-Con hijos menores de 18 afos 9.739 60,9 41,3 19,5 27,1 12,0
-Con hijos de 18 afios en adelante en casa 5.195 43,5 27,1 16,4 30,1 26,3
-Viviendo solos (por hijos may ores) 4.688 30,2 20,1 10,2 36,1 33,6
Oftros 1.306 31,4 23,3 8,1 31,6 37,0
NIVEL DE ESTUDIOS
Sin completar educacién basica o sin titlulo 7.409 22,6 14,4 8,3 33,3 441
Escolarizacién béasica con titulo 13.007 46,3 311 15,2 31,1 22,5
Bachillerato 5.371 69,0 50,5 18,5 23,0 8,1
Formacion profesional grado medio 2.495 64,8 43,4 21,4 25,8 9,4
Formacion profesional grado superior 3.202 71.9 50,8 21,1 21,1 7,1
Ensefianza univ ersitaria 7.473 76,4 58,7 17,7 16,6 7,0
SITUACION LABORAL
Trabajando 17.811 67,2 48,0 19,2 22,8 10,0
Parado 5672 52,6 34,8 17.8 32,0 15,4
Jubilado o retirado del trabajo 8.065 23,1 15,6 7.5 33,7 43,2
Estudiante 3.444 88,4 70,6 17,8 91 2,5
Labores del hogar 3.348 28,4 16,5 12,0 37.3 34,3
Oftros 6186 34,2 23,5 10,7 26,0 39,8
COMUNIDAD AUTONOMA
Andalucia 6.959 50,4 34,8 15,6 26,7 23,0
Aragon 1.116 51,2 34,8 16,4 26,3 22,5
Asturias (Principado de) 926 48,1 34,3 13,8 30,8 21,1
Balears: (llles) 945 57,86 38,8 18,8 26:6: 15.7
Canarias 1.806 48,4 37,4 11,1 23,9 27,7
Cantabria 500 49,9 37,2 12,7 20,2 29,9
Castilla y Leon 2.128 49,8 32,8 17,0 30,2 20,0
Castilla-l.a Mancha 1.717 44,9 31,1 13,8 38,9 16,2
Cataluiia 6.139 57.3 40,5 16,8 22,9 19,8
Comunitat Valenciana 4.167 52,1 36,8 15,3 31,4 16,4
Ex tremadura 825 43,4 31,2 12,2 33,3 23,2
Galicia 2.388 40,5 27,1 13.4 24,6 34,9
Madrid (Comunidad de) 5.289 70,1 63,7 16,4 20,0 9,9
Murcia (Regién de) 1.199 51,7 37,0 14,7 27,0 21,3
Nav arra (Comunidad Foral de) 528 64,2 41,6 22,6 22,9 12,9
Pais Vasco 1.833 59,5 39.8 19,7 30,5 10,1
Rioja (La) 263 51,1 37,6 13,5 29,9 19,0
Ceuta y Melilla 128 48,0 33,6 14,4 25,7 26,3
TAMANO MUNICIPIO
Capitales de provincia 12.494 60,5 44,3 16,3 24,1 15,4
Mas de 100.000 habitantes 3.916 57,0 38,7 18,3 22,86 20,5
De 50.001 a 100.000 habitantes 4.390 56,7 42,2 14,5 28,5 14,8
De 10.001 a 50.000 habitantes 10.384 54,0 38,0 16,0 26,9 19,1
De menos de 10.001 habitantes 7.773 40,5 26,8 13,7 30,6 29,0

6 :
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Informacié sobre despesa mitja espectador i habitant

Gasto Medio Espectador Gasto medio Habitante
TOTAL 2014 2015 2014 2015
59 6,0 11,1 12,4
Andalucia 5,40 € 550€ 8,50 € 9,20 €
Aragon 550 € 530 € 9,80€ 10,60 €
Asturias {Principado de) 590€ 6,10 € 840€ 8,90 €
Balears (llles) 580€ 580 € 11,90€ 13,10 €
Canarias 530 € 540 € 970€ 10,50 €
Cantabria 550€ 5,50 € 980€ 10,40 €
% Castilla y Ledn 550€ 560€ 830€ 9,30€
'Q Castilla-La Mancha 5,50 € 560 € 6,60 € 7,50 €
% Catalufia 6,30€ 8,40 € 14,20 € 16,20 €
"@ Comunitat Valenciana 5,70 € 580€ 10,80 € 12,70 €
Exvemadura 540 € 530€ 510€ 560€
% Galicia 590 € 5,90 € 770€ 870€
ﬁ Madrid (Comunidad de) 8,50 € 6,60 € 17,60 € 19,50 €
Murcia (Region de) 570 € 560€ 850 € 11,10€
Navarra (C. Foral de) 560€ 560€ 1250 € 12,80 €
Pais Vasco 5,90 € 590€ 12,70 € 12,70 €
Rioja {La) 550€ 540€ 10,70 € 11,10€
Ceuta y Melilla 550 € 530€ 410€ 420€ 5

7 Boletin Informativo 2015. Instituto de la Cinematografia y de las Artes Audiovisuales — Secretaria de
Estado de Cultura. http://www.mecd.gob.es/cultura-mecd/areas-cultura/cine/mc/anuario-
cine/anuarics/anc-2015.himl i elaboracié propia
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Informaci6 estadistica d'assisténcia trimestral i freqUiencia al cinema:

En porcentaje respecto a Ia Naomero medio de
poblacidn veces .
TOTAL 38,3 2,8
GENERO
Hombres 38,8 2,8
Mujeres 37.8 2.8
EDALD
De 15 a 19 afos 87,9 2,6
De 20 a 24 anos 57,6 2,9
De 25 a 34 aifos 51,0 3,0
De 35 a 44 afios 45,4 2.5
De 45 a 54 anos 38,8 2,6
De 55 a 64 afios 27,7 3,1
De 65 a 74 afhos 20,1 3,4
De 75 afos y mMas 5,5 3,7
SITUACION PERSONAL
Soltero en casa de sus padres 61,8 3,0
ind endiente ivorciado
j:::::(;c:z oef)/ iud:: (co’ndc: sin hijos) 33.4 2
re
Somes en P
~Con hijos menores de 18 afos 41,3 2,4
-Con hijos de 18 afios en adelante en casa 27,1 2.7
~Viviendo solos (por hijos may ores) 20,1 3,0
Otros 23,3 3,2
NIVEL DE ESTUDIOS
Sin completar educacion basica o sin titulo 14,4 2,5
Escolarizacidén basica con titulo 31,1 2,6
Bachillerato 50.5 3,1
Formaciéon profesional grado medio 43,4 2,6
Formacion profesional grado superior 50,8 2,7
Ensefanza univ ersitaria 58,7 3,0
SITUACION LABORAL
Trabajando 48,0 2.8
Parado 24,8 2.8
Jubilado o retirado del rrabajo 15,6 3.4
Estudiante 70,86 2,9
Labores del hogar 16,5 2.5
Otros 23,5 2,9
COMUNIDAD AUTONOMA
Andalucia 34,8 2.6
Aragdn 34,8 3.0
Asturias (Principado de) 34,3 2.0
Balears (llles) 38,8 2,7
Canarias 37.494 2,6
Cantabria 37,2 2.5
Castilla y Ledn 32,8 3.0
Castilla-La Mancha 31,1 3,1
Catalufna 40,5 2,9
Comunitat Valenciana 36,8 2.7
Ex tremadura 31,2 2,7
Galicia 27,1 2,9 i
M adrid (Comunidad de) 53,7 3,0 )
Murcia (Regidén de) 37,0 2,7
Nav arra (Comunidad Foral de) 41,6 2.7
FPais Vasco 39,8 2,8
Riocja (L.a) 37.6 3,2
Ceuta y Melilla 33.6 2.8
TAMANO MUNICIFPIOC
Capitales de provincia 44,3 3,0
Mas de 100.000 habitantes 38,7 2.6
De 50.001 a 100.000 habitantes 42,2 2,9
De 10.001 a S0.000 habitantes 38,0 2.6
De menos de 10.001 habitantes 26,8 2.6

8 Boletin Informativo 2015. Instituto de la Cinematografia y de las Artes Audiovisuales — Secretaria de |
Estado de Cultura. hito://www.mecd.gob.es/cultura-mecd/areas-cultura/cine/mc/anuario:
cine/anuarios/ano-2015.html i elaboracié propia
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D'acord amb les estadistiques anteriors, podem extreure les seglients conclusions basiques:

Ales llles Balears, la despesa mitja per un consum d’una exhibicié cinematografica és de 5,8
euros, i la despesa anual per habitant en activitats culturals de cinema és de 13,10 euros. El
38% dels habitants de les llles, assisteixen trimestraiment al cinema amb una freqiiéncia mitja de
2,7 vegades, i un 54% de la poblacié hi assisteix 1 vegada o més.

La mitia a Espanya d’assisténcia trimestral és un 38,3% amb una freqliencia de 2,8 vegades,
per tant els habitants de les llles Balears, representen unes pautes de consum en assisténcia
molt assemblant a la mitja d’Espanya.

5.1.5 Demanda potencial i radi d’accié

Atesa la situacio del municipi i de la ubicacio de les sales de cinema arreu de Mallorca, hem
considerat que 'oferta dels cinemes podria atendre als segiients municipis:

Alaro, Alcudia, Binissalem, Buger, Campanet ,Consell, Costitx, Inca, Lloret de Vistalegre, Lloseta,
Liubi, Mancor de la Vall, Maria de la Salut, Muro, Pollenga, Sa Pobla ,Sencelles, Sant Joan, Santa
Margalida, Selva i. Sineu,

A continuacié es detallen la poblacié d'aquests municipis per franges d'edat a I'any 2.016

Municipio Total edad 0-4 5-9 10-14 15-19 20-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65-74 >75
Alard 5.275,00 290,00 333,00 313,00 271,00 227,00 622,00 999,00 851,00 556,00 410,00 403,00
Alctdia 19.763,00 965,00 1.133,00 1.061,00 1.029,00 1.113,00 3.257,00 3.965,00 2.962,00 2.032,00 1.339,00 907,00
Binissalem 7.850,00 503,00 543,00 525,00 347,00 361,00 886,00 1.544,00 1.176,00 791,00 586,00 588,00
Bﬂger 1.022,00 45,00 59,00 37,00 32,00 37,00 110,00 156,00 150,00 140,00 117,00 139,00
Campanet 2.524,00 112,00 132,00 114,00 128,00 123,00 290,00 374,00 386,00 308,00 245,00 312,00
Consell 3.862,00 240,00 274,00 237,00 178,00 172,00 472,00 774,00 573,00 367,00 295,00 280,00
Costitx 1.205,00 44,00 70,00 63,00 51,00 51,00 125,00 177,00 216,00 172,00 114,00 122,00
Inca 30.651,00 1.924,00 2.060,00 1.670,00 1.585,00 1.662,00 4.470,00 5.672,00 4.217,00 3.046,00 2.344,00 2.001,00
Lloret de Vistalegre 1.233,00 64,00 67,00 35,00 54,00 62,00 148,00 217,00 209,00 142,00 105,00 130,00
Lioseta 5.639,00 305,00 329,00 296,00 294,00 308,00 743,00 976,00 842,00 644,00 479,00 423,00
Liubi 2.176,00 127,00 131,00 122,00 101,00 95,00 207,00 374,00 341,00 215,00 221,00 242,00
Mancor de la Vall 1.321,00 89,00 85,00 60,00 58,00 46,00 144,00 289,00 197,00 121,00 112,00 120,00
Maria de la Satut 2.113,00 126,00 109,00 94,00 94,00 83,00 260,00 304,00 319,00 229,00 181,00 314,00
: Muro 6,723,00 405,00 377,00 308,00 312,00 320,00 889,00 1.049,00 1.000,00 702,00 657,00 704,00
= POIIenga 16.115,00 794,00 806,00 748,00 769,00 908,00 2.089,00 2.5569,00 2.541,00 1.797,00 1.563,00 1.543,00
% Pobla (Sa) 12.694,00 841,00 843,00 697,00 601,00 676,00 1.788,00 2.019,00 1.763,00 1.229,00 1.018,00 1,219,00
Sencelles 3.082,00 139,00 177,00 169,00 150,00 114,00 284,00 592,00 549,00 343,00 288,00 277,00
% Sant Joan 2.035,00 121,00 107,00 78,00 72,00 95,00 213,00 309,00 268,00 208,00 224,00 340,00
% Santa Margalida 11.672,00 589,00 677,00 548,00 520,00 589,00 1.848,00 2.164,00 1.726,00 1.267,00 904,00 840,00
’% Selva 3.890,00 180,00 233,00 179,00 148,00 178,00 471,00 624,00 646,00 469,00 363,00 389,00
% Sineu 3.612,00 186,00 213,00 187,00 167,00 170,00 411,00 614,00 548,00 366,00 352,00 390,00
TOTALS 144.457,00 8.109,00  8.758,00  7.541,00  6.961,00  7.388,00  19.727,00  25.751,00 21.478,00  15144,00  11.917,00  11.683,00
9

9 |nstitut Balear d’Estadistica de les Illes Balears http://ibestat.caib.es/ibestat/inici

3333353343343
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5.2 Ingressos previsionals cinema . Assumpcions i hipotesis.

5.2.1 Inaressos per taguilles

Atenent que les dades anteriors, la font utilitzada la poblacié objectiu sobre la que ha fet la mostra,
son persones majors de 15 anys, no prenem en consideracio els estrats de poblacio que no arribin
a aquesta edat, si bé, obviament amb total seguretat també consumeixen activitats de cinema.

En primer lloc, s'ha procedit a calcular uns ingressos maxims en base a 1.200 espectadors diaris,
quantitat molt elevada, no obstant es té una quantitat aproximada d'ingressos maxims.

Numero sales 5,00
Espectadors per sales 80,00
Total espectadors per sessid 400,00
N° Sessions diaries 3,20
Espectadors perdia 1.280,00
Espectadors per any 467.200,00
Preu Mig Entrada 580 €
Produccion Maxima anual 2.709.760,00 €

Per tant d'acord amb els calculs anteriors, els ingressos maxims que seria possible obtenir, amb
una ocupacié de 1.200 espectador diaris durant tot I'any seria 2.709.760,00 euros. Aquests

quantitats s’han d’entendre amb IVA.

D’acord amb les anteriors dades estadistiques:

Poblacié Objectiu 144,457

Despesa Mitja per habitant 13,10 (IVA inclos)

Obtenir les segiients estimacions en quan a xifra de negocis maxima i numero mig d’assisténcies:

Poblacié Total 144 457,00
Despesa Mitja Per habitant 13,10
Xifra de negoci maxima 1.892.386,70
Preu Mig Entrada 5,80
N° Mig d'assistencies per habitant 2,26

La xifra maxima de negoci estimada és 1.892.386,70 euros, si la poblacio objectiu destines
integrament el seu consum cultural en exhibicions cinematografiques a les instal-lacions objecte

del present estudi.
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Atés que es una hipotesis inassolible que la poblacié objectiu, dins tota I'oferta d’exhibicions
cinematografiques a les llles, sempre elegeixi consumir al mateix indret, hem fet una forquilla de
hipotesis deleccid del consumidor davant tota la oferta expressada en termes percentuals,
resultant el seguent:

% dle eleccio d'assisténcia
25,00% 40,00% 45,00% 50,00% 60,00% 65,00% 75,00% 90,00% 100,00%

Franja d'edat Fref;ﬁ?ncfa Poblacio Espe’ct‘adors import estimat || Importestimat | Importestimat § Import estimat | Import estimat § import estimat § Import estimat {| Import estimat | Import estimat
assisténcia Maxims

2,2586 8.109,00 18.315,16 26.556,98 € 4249116 € 47.802,56 € 5311395 € 6373674 € 69.048,14 € 7967093 € 95.605,11 € 106.227,90 €

2,2586 8.768,00 19.781,00 2868245€ 4589192 € 5162841€ 57.36490 € 68.837,88 € 74571431 € 86.047,35 € 103.256,82 € 1472980 €

2,2586 7.541,00 17.032,26 24.69,78 € 39.51484 € 4445420 € 4939355 € 5921226 € 64.21161 € 74090,33 € 88.908,39 € 98.787,10€

2,2586 6.961,00 15.722,26 2798¢€ 36.475,64 € H.035,10€ 4550455 € 5471346 € 5021292€ 68.391,83€ 82.070,19€ 91.183,10€

2,2586 7.388,00 16.686,69 2419570 € BI1312€ 43.562,26 € #839140€ 58.069,68 € 62.908,62 € 72587,10€ §7.104,52 € 96.782,80 €

2,2586 19.727,00 44.555,81 64.60593 € 10336048 € 116.290,67 € 129.211,85€ 155.054,22 € 167.975,41 € 19381778 € 232.581,33€ 25842370 €

2,2586 25.751,00 58.161,74 8433453 € 13493524 € 151.802,15€ 168.669,05 € 202.402,86 € 219.269.77 € 26300358 € 30360420 € 337.33810€

2,2586 21.478,00 48.510,66 70.340,45 € 112.544,72 € 126.612,81€ 140.680.90 € 168.817,08 € 162.885,17 € M.021,36¢€ 25322562€ 281.361,80 €

2,2586 15.144,00 34.204.55 49.596,60 € 79.354.56 € 8927388 € 9919320 € 119.031,84 € 128.951,16 € 148.789,80 € 178.547,76 € 198.386,40 €
e 65 74 s 2,2586 14.917,00 26.915,98 3302818 € 62.44508€ 70.250,72 € 7805635 € 9366762 € 101.473,26 € 17.08453 € 140.501,43 € 156.112,70 € ﬁ
ﬁ)e 75 afios y més 2,2586 11.683,00 26.387,47 38.261,83€ 61.21892¢€ 68.871,20€ 76.523,65 € 9182838 € 99.480,75€ 11478548 € 137.742,57 € 153,047,30 € i
TOTALS | wew | g | moe IEEEDESIEERD [ oo | oo | 1o | s l

D'aquesta manera, per exemple, si la poblacié objectiu, seleccionés una de cada dues vegades,
és a dir, un 50% de les vegades el seu consum de les seves activitats culturals en cinema ho fes
a Inca, limport la xifra neta de negocis seria de 1.135.432,02 euros.

Hem estimat, atés a la situacio de les installacions, que aproximadament un 60% de les vegades
seleccionara les instal-lacions d'Inca, si hi hagués oferta, és a dir un poc més de la meitat. En
aquest cas, els ingressos estimats serien de 1.135.432,02 euros {IVA INCLOS) l‘
!\
{
‘\

5.2.2 Ingressos accessoris a les taquilles

El consum accessori dins el cinema, majoritariament en consum per venta de comestibles i |
begudes, jocs d’esbarjo, maquines de vending, etc, segons calculs efectuats pugen entre 1 euroy
2,5 euros per tiquet venut (IVA INCLOS)

Per tant la forquilla d'ingressos es la seglent:

Propensié marginal al consum per espectador per tiquet venut 100€ 250€
N° Espectadors 21207782 | 212.077,82
Ingressos estimats 212.07782€ 530.194,55 €
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=)
=4 Hem considerat, als efectes d'efectuar les nostres estimacions, que aquests ingressos es podrien
- situar dins un tram entremig, consequentment els ingressos serien els segiients:
2
= N° Espectadors 212.077 82
it Despesa accesoria per tiquet venut 150 €
Ingressos accesories a les taquilles 318.116,73 €

=

5.3 Ingressos per activitats d'explotacié d'immobles.

5.3.1 Estudi de preus de mercat de la zona.

Dins el complex, esta previst I'explotacié de 600 metres quadrats de locals comercials. S’ha
assumit la hipotesi que els ingressos del concessionari procediran de I'arrendament dels locals
comercials.

Als efectes de determinar els parametres base per el calcul dels ingressos estimats, hem aplicat
el métode de comparacid, per saber quin serien el preu normal de mercat. Per aix0, hem fet una
recerca de l'oferta de locals comercials, amb unes caracteristiques i usos similars i una ubicacio
aproximada procedint a analitzar el preu del lloguers de la zona per metre quadrat, amb els
seglients resultats:

. . L euros/m2 .
Tipologia Ubicacio M2 Rentes Fuente utilizada
Hloguer
Local Comercial Avinguda des Tren 350,00 3.000,00€ 8,57 € www.fotocasa.es
Local Comercial Avda. General Luque 115,00 800,00 € 6,96 € www.idealista.com
Local Comercial Avinguda Jaume | 190,00 900,00 € 474 € yyww.idealista.com
Local Comercial Avda. General Luque 131,00 1.500,00 € 1145€ propietario
Local Comercial Avda. General Luque 270,00 2.000,00€ 7A1€ propietario
1.056,00 8.200,00 7,77

10

El preu mig ponderat del metre quadrat de lloguer mensual, hem estimat que surt uns 7,77 euros.

Aquesta xifra considerem que és perfectament assumible, doncs surt uns 777 euros per un local
de 100 m2 atenent que també hi ha la possibilitat d’'ocupacio de terrasses.

10 Elaboracio propia
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5.3.2 Inaressos provisionals. Assumpcions i hipotesis.

Conseqlientment, basant-nos en els parametres de preu mig mensual de lloguer, metres quadrats

disponibles i un percentatge d'ocupacio tindrem els seglients ingressos estimats:
M2 construits 771,78 €
M2 atils 626,14 €
Tasa d'ocupacid 90,00%
euros/m2 7,7652 €
Ingressos anuals prevists 52510,38 €

Els ingressos anuals previst serien de 52.510,38 euros.

6.- Estimacié de costos per linies d’activitat

Per I'estimaci6 de costs préviament i atés que I'activitat de cinema és la més important i representa
gaire tots els ingressos del projecte, s'ha analitzat préviament les dades financeres de les dues
entitats que a les llles Balears exploten la majoria de les sales de cinema, les entitats MULTICINES
PORTO PI, SL i CINESA COMPANIA DE INICIATIVAS Y ESPECTACULOS, SL.

A continuacio es detallen els comptes d'explotacié d'ambdues societats mercantils. I

MULTICINES PORTO PI, SL

3111212015 3111212014 3111212013 3111212012
Ingresos de ex plotacion 8.767.357 7.458.687 7.212435 8.321.378
Result. ordinarios antes impuestos 638.263 142.010 7.173 148,652
Resultado del Ejercicio 638,263 142.010 7473 148.652
Totat Active 10.4%4.215 10.408.474 12.491.242 9,907,354
Fondos propios 2.150.806 1.514.122 1.372.112 1.494.749
Rentabilidad economica (%) 6,08 1,36 0,06 1,50
Rentabilidad financiera (%) 29,68 9,38 0,52 9,9
Liquidez general 0,52 0,41 0,73 0,16
Endeudamiento (%) 79,50 85,45 89,02 84,91

Nimero empleados 64 67 73 80
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= CINESA COMPANIA DE INICIATIVAS Y ESPECTACULOS, SA
-]
=9 26/12/2015 26/12/2014 26/12/2013 26/12/2012
o Ingresos de explotacion 159.238.021 137.339.291 61.372.789 71.357.285
2N Result. ordinarios antes Impuestos 3.808.535 -10.322.249 -22.758.838 -7.104.874
Resultado del Ejercicio 1.480.311 -18.080.886 -23.329.866 -6.417.333
= Total Activo 114.500.035 123.056.913 150.000.780 167.276.643
Fondos propios 36.101.876 36.443.363 44.967.111 69.201.679
Rentabilidad econémica (%) 3,33 -8,39 -15,17 -4,25
Rentabilidad financiera (%) 10,55 -28,32 -50,61 -10,27
Liquidez general 0,61 0,54 1,64 1,27
Endeudamiento (%) 68,47 70,38 70,02 58,63
- Nimero empleados 1.304 1.080 509 569
:: D'una lectura integra dels estats financers d'ambdues entitats, hem considerat ['entitat
_5 MULTICINES PORTO PI, SL com a representativa, per la dimensié que té 'empresa, per inferir
P els seus costs al projecte del present informe i efectuar les hipotesis de contrast amb les dates
= mitges del sector.
o X 2015 2014 2013 2012 Promig 2012-2014
= Guentas de pérdidas y ganancias euros | % euros | % euros | % euros | % euros . .7
ﬁ Ingresos de ex plotacion 8.767.357 7.458.687 7.212.435 8.321.378 7.939.964
Importe nato Cifra de Ventas 7.892.534 6.703.755 6.524.191 7.768.369 7.222.212
. Oftros ingresos de ex plotacion 874.823 754.931 688.244 553.009 717.752
-ﬁ Consumo de mercaderias y de materias 3.632.565 41,43% 3.060.906  41,04% 2.991.256  4147%  3.468.159  41,68% 3.288.221 41,41%
) Resultado bruto 5.134.792 58,57% 4397.781  5896% 4221179 s853% 4853219 58,32% 4.651.743  58,59%
. Dotaciones para amortiz. de inmovil. 485.555 5549 458.031 6,11% 450.312 6,24% 445475 535% 459.343  5,79%
” Gastos de personal 1.274.533 V1s,15% 1.315.406  17,64% 1.405.161  19,48%  1.496.664 17,99% 1,372,941 17,29%
-'3 Otros gastos de explotacion 2.378.910 27,13% 2335993 31,32% 2254132 3125%  2.528.024 3038% 2.374.264  29,90%
,g Resultado Ex plotacion 985.794 11,36% 290.352 3,89% 111.575 1,55% 383.057  4,60% 445194  5,61%

A continuacio es presenten les magnituds financeres més rellevants (en mils d'euros) de les
societats mercantils d’exhibicié cinematografica que tenen un volum inferior de negocis als 10
milions d’euros.
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Nombre E}::T:J:?:?:n explotacion EBIT EBITDA Cash flow - Gastos de personal Materiales Amortizaciones Gastos financieros

MULTICINES PORTO PISL 996 8.767 996 1.481 1.124 1.275 3.633 486 452
OCINE TARRACO SL a16 7.579 916 1.023 765 864 3.524 107 4
ZARAFILMS SA -1.002 7.467 -1.002 -428 -557 1.014 n.d. 574 142
FESTIVAL INTERNACIONAL DE CINE DE DONOSTIA- 5 7.303 5 57 53 1.978 1.663 51 83
SAN SEBASTIAN SA
D C CAMPO DE LAS NACIONES S.A. -282 6.953 -282 276 322 966 3.066 558 46
KINEPOLIS GRANADA SA 300 6.014 300 522 499 694 2.236 222 0
SERENA DIGITAL SL 131 5.948 131 328 279 2.004 1.056 197 60
INMOBILIARIA AZIUS SL 1.364 5.840 1.364 1.998 1.600 534 179 634 ]
CIPROGA SA 361 5.770 361 501 416 895 2.594 140 27
CINE BOSQUE SL 304 5.334 304 1.186 756 9186 164 883 432
CORUNA FILMS SL 563 4.808 563 840 572 509 2.294 78 3
PORTU'S CINES SL 931 4.680 931 1.356 1.082 349 1.871 424 19
LYS CINES SLU 461 4634 481 581 471 777 167 121 23
JORDI CORTADA ARGILES Sl 403 4.583 403 891 400 387 2.129 489 521
FOTO SAMAR SOCEDAD ANONIMA 11 3.848 11 25 16 590 3.029 14 8
INGENIERIA AUDIOVISUAL PARA EVENTOS SL 260 3.787 260 540 468 877 19 283 27
CINES MEDITERRANEO SL 82 3.514 82 591 546 656 1.513 510 33
MULTICINES PEDROSA SA 229 3.486 229 569 396 479 1.436 330 162
MULTICINES LAS ARENAS SL 271 3.486 271 299 307 396 1.434 28 n.d.
GRANOLLERS GINEMES SL 626 3.387 626 733 557 471 1.565 107 15
ESPECTACULOS PADRO Y CABOT SL 529 3.385 529 668 475 709 1.404 139 81
ESPECTARAMA SA -1.008 3.257 -1.008 -692 -889 1.135 1.265 316 254
DIFUSORA GALARIA SL 39 3.032 39 258 254 293 1.208 219 n.d.
METROPOLITAN SA 339 2.923 339 466 388 218 58 127 Q
DIFUSORA CULTURAL CINEMATOGRAFICA SA 71 2.876 71 210 612 734 1.019 281 87
CINES PRINCESA S.A. 241 2.833 241 367 -335 515 65 126 8
GLORIBAL SA 363 2.740 383 638 537 620 94 273 2
CINE VICTORIA SL 735 2.660 735 1.046 897 329 35 311 0
CINES JUAN HERAS SL 7 2.659 7 196 168 369 141 189 36
EMENEUNO SOCIEDAD LIMITADA. 434 2.564 434 558 450 355 1.342 124 nd.
PALCINTEA SL 277 2,517 277 493 375 359 1.193 216 3]
OCIREST SL -38 2.434 -38 25 183 171 1.149 63 1
OCINE VALENCIA SL 159 2.390 1569 179 133 320 1.075 20 1
OCINE BLANES SL. 160 2.376 160 292 240 310 1.159 132 10
JINAMAR FILMS SL 256 2.321 256 357 339 203 1.058 101 2
DIFUSORA BILBAO SOCIEDAD LIMITADA 244 2.307 244 456 392 293 972 212 9
CINES EL PUNT SA 263 2.233 263 573 480 319 845 309 18
OCINE PLATJA D'ARO SL 328 2.1 329 429 330 242 995 101 22
MULTICINES EL ARCANGEL SL 12 2.154 12 152 152 193 989 140 o]
CINES ONUBENSES SL. 318 2.100 318 443 428 214 927 125 17
ARETO SL -93 2.060 -93 -61 -59 511 95 32 27
GESTION CINEMATOGRAFICA SL 11 1.929 11 236 222 317 842 225 5
OCINE VALLADOLID SOCIEDAD LIMITADA. 180 1.890 180 545 426 190 836 366 4
CINES FLORIDABLANCA S.A. 9 1.882 9 128 -36 378 48 120 3
ALCAZAR CINEMA SA 19 1.858 19 259 200 401 168 240 59
OCINE GIRONA SL -12 1.826 =12 87 76 246 889 99 20
CINE TEATRO BORRAS SA 12 1.803 12 58 67 97 5 46 0
MINICINES LA PLASA SL 273 1.787 273 424 309 367 786 162 63
SAGITARIO EMPRESARIAL SL. -128 1.782 -128 -1 -81 497 57 17 3
VILLEGAS PUERTO SL 333 1.690 333 567 399 226 633 233 103
ARIBAU CINEMA SA 20 1.685 20 135 127 403 38 116 0
CINEMAX ALMENARA SL 101 1.588 101 545 502 239 749 444 22
PICKING 8 P i SL 93 1.524 93 96 87 284 172 3 Q
CIRCUIT URGELLENC, SA 95 1.519 95 167 133 432 879 72 16
PRIMERA PANTALLA SL -42 1.516 -42 -40 -40 367 538 2 n.d.
LATIDO CONSORCIO DE EXPORTACION DEL CINE 25 1.487 25 26 22 270 1.011 1 3
ESPANOL SL.
VALLESVIU SA 121 1.415 121 219 160 160 686 98 59
MULTICINEMES EIX MACIA SA -126 1.363 -126 29 -13 372 149 154 41
JACARANDA PUBLICIDAD S.L. 36 1.361 36 92 74 316 410 56 11
MULTICINES DIGITAL SOCIEDAD LIMITADA. 41 1.346 4 67 57 209 830 26 10
CENTRAL CREATIVA MADRID SL -4 1.300 -4 -2 -1 143 1.093 3 3
ESPECTACULOS BALANA SA 38 1.244 38 109 60 332 46 71 51
VICEX VISION CINEMATOGRAF ICA EXTREMERNA SL 184 1.222 184 348 303 110 60 164 3
MULTICINES TUDELA SL 173 1.203 173 208 172 190 541 36 1
ACTNVIDADES CINEMATOGRAFICAS SA 72 1.198 72 105 87 257 14 33 nd.
MULTICINES MENDIBIL SL. 127 1.160 127 172 120 204 522 45 23
GRASEFIM SA 94 1.121 94 110 45 157 556 16 49
ESPECTACULOS, S.L. -271 1.087 -271 -231 -229 314 520 40 4
CINEGAR S.L. 12 1.081 12 52 34 213 79 41 6
PROYECCIONES ANDALUCIA SL -24 1.058 -24 121 119 149 509 146 2
VAN GOGH CINES SL 59 1.040 59 199 257 157 40 140 1
DIFUSORA BURGOS SA 157 1.033 157 232 218 169 447 75 nd.
HUCI SA -76 1.016 -76 -12 -2 267 26 64 10

TOTALES 12,025 207.293 12.025 25.160 19.473 33.763 64.439 13.135 3.231
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Coste bruto ventas (%) 31,09%
Gastos de personal (%) 16,29%
EBITDA (%) 12,14%
Altres despeses d'explotacié (%) 37%
Resultat d'explotacié (%) 5,80%
Cash flow operatiu (%) 9,39%

6.1 Costos per activitats d’exhibicié cinematografica

6.1.1 Consums i cost de vendes

El consum de materials de venta hem estimat en un 52%, prenent la referencia de la empresa
base (consums/Import Net de xifra de Ventes), resultant un import de 487.954,26 euros . Com a
hipotesi de contrast, la mitja d'aquest consums ascendeix a un 31,09%, el que resulta un import
notoriament més baix que el normal, si bé pot venir donat per el criteri de comptabilitzacié de les
despeses de comercialitzacio de les pel-licules, si son comptabilitzades com a costs de ventes o
com altres serveis d’explotacio.

El cost de ventes dels ingressos accessoris per taquilles els hem estimat, en un 25% del seu Preu
de Venta, resultant un cost de 79.529,18 euros.

6.1.2 Despeses de personal

Les despeses de personal hem estimat que seran un 17,29% de la xifra d’explotacio,
conseqiientment resultara un import de 217.247,17 euros. La mitja del sector es situa en aquests
tipus de despesa en un 16,29%.

6.1.3 Altres despeses d’explotacio

Les despeses per aquest concepte, a 'entitat base es situa entorn un 29%-30% per el que hem
considerar que com a maxim les despeses per aquest concepte poden ascendir a aquest import.
La mitja del sector de les altres despeses d’explotacio es situa en un 37% aproximadament.

6.1.3.1 Rendes i canons exigibles per I'Administracio

A part de la reversio de la construccié a la finalitzacio del periode concesional, s’ha previst la
imposicio mitjangant qualsevol figura legal, gravar 'ocupaci6 i I'activitat en el domini public.

6.1.3.1.1 Canon per ocupacid

Inicialment, el canon fix, considerat era al previst a I'ordenanga fiscal reguladora de les taxes
municipals per utilitzacié privativa o aprofitament especial del subsol, el sol | la volada de la via
pblica o dels terrenys d'0is public municipals, per locupaci6 de petites construccions o quioscs
per activitats comercials, que aproximadament son uns 11,16 euros metre quadrat ocupat. Per
tant, si consideram un total de 2.446,26 construits, I'import ascendiria a 27.300,60 euros. Ara bé,
atés que s’ha d’assumir una inversié addicional, al projecte de ascendeix a 2.499.000,00 euros |

343433333343

2




IRE Audifors, 5L Audiiores Censores Jurados de Cuenios

An Soclkedad Inserta en of Reghre
famon Munioner, 3 bojos FNEs v
gaﬁgnﬁnm | Mallorea s Creating Value de Aucifores Censores Jurados de Cuenios I SUS90

Sociedad inscrife en ol Regltho Merconfl de Foimn
1971880480 | F971.5084059 Folis 22 Yome 835, Hoju PIS-896 Inscripcitn Primera

e-moll Floudion@hioudions.es NiFB07/433.040
wvew Tioudiion es Sisomnos en

als efectes de reequilibrar la rendibilitat economica i financera del projecte per un potencial
concessionari s’ha estimat un canon d’ocupacioé de 7.338,87 euros.

& Quulity Engagement

6.1.3.1.2 Canon per activitat

Prenent en consideracio els tipus impositius d’altres Administracions per el gravamen d’activitat en
domini public, com es el cas en domini public portuari, la base imposable constituira la xifra neta
de negoci i el tipus impositiu pot ser com a maxim un 6% i no pot ser inferior al 20% del canon fix
calculat anteriorment. En virtut d'aquestes hipdtesis, el canon minim ascendiria a un 0,71%, que
podria millorar-se en el plec de condicions administratives, el que suposaria la quantitat de
5.460,12 euros. Ara bé, atés que s’ha d'assumir una inversié addicional, al projecte de ascendeix
a 2.499.000,00 euros i als efectes de reequilibrar la rendibilitat economica i financera del projecte
per un potencial concessionari s’ha estimat un canon d'activitat de 1.467,77 euros que representa
un 0,117%

6.1.3.2 Imposts Bens Immobles

Atenent a la darrera ponéncia de valors cadastrals efectuada per el Ministeri d'Hisenda i Funcio
Publica, els calculs aproximat per aquest tribut serien els segtients:

1 4 4334333 ddI3ddIdddddddddddedddd

Valor del sél
Valor de repercusi6 basica 195
Coeficient 14
Factor de localitzacié 0,928571429
Valor de mercat 2535
M2 construidos totales 2446,29
Valor del sol 620.134,52 €

=
-
=)
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=
=
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Valor de 'immoble i quota impositiva

Modul Basic de Construccié 700
Coeficient Qualitat 15
Coeficient corrector 1
M2 construits 2446,29
Valor Construccio 2.568.604,50 €
Valor Sol 620.134,52 €
Valor Mercat 3.188.739,02 €
Quoeficient cadastral 05
Base Imposable 1.594.369,51 €
T.i (0,65%) 10.363,40 €

Per tant la despesa per aquest concepte ascendira a 10.363,40 euros.

6.1.3.3 impost d’activitats econdomigues

D'acord amb el previst a les tarifes del Real Decreto Legislativo 1175/1990, de 28 de septiembre,
por el que se aprueban las tarifas y la instruccion del Impuesto sobre Actividades Economicas, els
coeficients de ponderacié i de situacid, estimem que aquest tribut pujaria aproximadament uns
1.040 euros.

6.1.3.4 Reparacions i Conservacio

Hem estimat un 1,25% de la xifra de negocis, el que ascendira a 15.706,13 euros

6.1.3.5 Servicios Professionals

Hem estimat un 1,00% de la xifra de negocis, el que ascendira a 12.564,90 euros.

6.1.3.6 Serveis Bancaris

Hem estimat un 0,50% de la xifra de negocis, el que ascendira a 6.282,45 euros.

6.1.3.7 Primes de d’assegurances

Hem estimat un 1,25% de la xifra de negocis, el que ascendira a 15.706,13 euros.

6.1.3.8 Publicitat v relaciones publigues

Hem estimat un 3,00 % de la xifra de negocis, el que ascendira a 37.694,71 euros.

6.1.3.9 Subministres

Hem estimat un 6,00% de la xifra de negocis, el que ascendira a 75.389,42 euros.
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6.1.3.10 Altres serveis

Hem estimat un 11,00% de la xifra de negocis, el que ascendira a 138.213,93 euros.

6.1.3.11 Avals canons a favor de Administracid per 'explotacié de la concessié

S’ha estimat un import maxim de cost anual de 4.800,00 euros.

6.2 Costos per activitats d’explotacio de bens immobles

Els Unics costs que hem estimat, i atés que s'assumeix que les rendes que s'obtindran procediran
del seu arrendament seran les segients:

6.2.1 Altres despeses d’explotacié

6.2.1.1 Rendes i canons exigibles per I'Administracié

A part de la reversi6 de la construccio a la finalitzacié del periode concesional, s'ha previst la
imposicié mitjangant qualsevol figura legal, gravar 'ocupacié i I'activitat en el domini pablic.

6.2.1.1.1 Canon per ocupacié

El canon fix, hem considerat que seria equiparable al previst a | ordenanga fiscal reguladora de les
taxes municipals per utilitzacio privativa o aprofitament especial del subsol, el sol i la volada de la
via plblica o dels terrenys d'Gis public municipals, per I'ocupacio de petites construccions o quioscs
per activitats comercials, que aproximadament sén uns 11,16 euros metre quadrat ocupat. Per
tant, si consideram un total de 771,78 metre quadrat construits, I'import ascendiria a 8.613,06
euros.

6.2.1.1.2 Canon per activitat

Prenent en consideracio els tipus impositius d'altres Administracions per el gravamen d’activitat en
domini public, com és el cas en domini public portuari, la base imposable constituira la xifra neta
de negoci i el tipus impositiu pot ser com a maxim un 6% i no pot ser inferior al 20% del canon fix
calculat anteriorment. En virtut d’aquestes hipotesis, el canon minim ascendiria a un 3,281%, que
podria millorar-se en el plec de condicions administratives, el que suposaria la quantitat de
1.722,61 euros.

§.2.1.2 Imposts Bens immobles

Atenent a la darrera ponéncia de valors cadastrals efectuada per el Ministeri d’Hisenda i Funcio
Publica, els calculs per aquest tribut serien els seglients:
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Valor de reercusié basica 195
Coeficient 14
Factor de localizacion 0,928571429
Valor de mercat 2535
M2 construidos totales 771,78
Valor del suelo 195.646,23 €
Modul Basic de Construccié 700
Coeficient Qualitat 15
Coeficient corrector 1
M2 construits 771,78
Valor Construccié 810.369,00 €
Valor Sol 195.646,23 €
Valor Mercat 1.006.01523 €
Quoeficient cadastral 05 |
Base Imposable 503.007,62 €
T.i (0,65%) 3.269,55€

6.2.1.3 Impost d’activitats economiques

D'acord amb el previst a les tarifes del Real Decreto Legislativo 1175/1990, de 28 de septiembre,
por el que se aprueban las tarifas y la instruccion del Impuesto sobre Actividades Economicas, els
coeficients de ponderacié i de situacio, estimam que aquest tribut pujaria aproximadament uns
1.040 euros.

6.2.1.4 Reparacions i Conservacio

Hem estimat un 1,25% de la xifra de negocis, el que ascendira a 656,38 euros .

6.2.1.5 Primes d’assegurances

Hem estimat un 1,25% de la xifra de negocis, el que ascendira a 656,68 euros.

7 - Estimaci6é de compte de Pérdues i Guanys base.

Calculades les previsions d'ingressos d’acord amb les hipotesis anteriors, el compte de pérdues i
guanys base, seria la segient:




TRF Audiiors, 81 — Audﬂm? Camm:g imdm de Cuentus
Cas Secledod Inierila an ol Reghibe

g?f Rﬂﬂﬁ:é:u!ﬂ:ngﬂiﬁﬁ 2 nos de Audifores Censores Jurados de Cuenios N S0591

1971880480 | F971.50.54 59

o Creating Value
% Qualtey Encagement Secledod lnecdle on ol Becliie Mercanil de Pabne

Follo 22, Tomo 825, Hola PAI-896, Inscripciin Primers
e-mall rauditon@hioudiiers es KIEB-07/488 042
www.irioudiions.es Sisuenos en

=} Activitats
' Cinematografiques | Activitatimmobiliaria TOTAL

= Ingressos per taquilles 938.37357 € 52510,38 € 990.883,95€

2 Ingressos accesories a les taquilles 318.116,73€ 318.116,73 €

2 [Ingressos d'explotacié | | 1.256.490,30 € 52.510,38 € 1.309.000,68 €

ﬂ’ Consum de materials 487.954,26 € 487.954,26 €
Costde ventes d'ingressos accesories a taquilles 7952918 € 7952918 €

ﬁ lResuItat brut d'explotacio | I 689.006,86 € 52.510,38€ 741.517,24 €

] Canon Per ocupacio 7.338,87¢€ 8.613,06€ 15.951,93 €

e | Canon per activitat 146777€ 1.72261€ 3.190,39€

) Impost Bens Immobies 10.363,40 € 3.269,55€ 13.632,95€

- Impost Activitat Economiques 1.040,00 € 1.040,00 € 2.080,00€

= Reparacionsi Conservacié 15.706,13 € 656,38 € 16.362,51 €

= Serveis Professionals 12.564,90 € 12.564,90 €

™ [Senveis Bancaris 6.26245€ 6.28245€

ﬂ Avals canons a favor de I'administracié 4.800,00€

Z Primes d'assegurances 15.706,13 € 656,38 € 16.362,51€

" : Publicitati relacions Publiques 37.694,71€ 37.69471€

- Suministres 75.38042€ 7538942 €

o Altres serveis 138.213,93 € 138.213,93 €

- [Altres despeses d'explotacié | | 326.567,72 € 15.957,99 € 342.525,70€

=

) Sous i salaris 163.343,74 € 163.343,74 €

= Seguritat Social 53.903,43€ 53.90343€

)

- [Costos de personal | | 217.247,17€| . €| 217.247,17€|

=

2 [EBITDA | | 145.19197€ | 36.552,39¢€ | 181.744,36 € |

=

=

)

=

=

=

=

=

-
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8.- Hipotesis | assumpcions de projeccions del compte de pérdues | quanys

En base al compte d'explotacio la base calculada, completarem les projeccions a futur amb les
segiients hipdtesis i assumpcions:

La taxa de creixement nominal de I'activitat és del 4%, incloent la inflacié.
La taxa de creixement de despeses és del 2% incloent la inflacié.
El tipus impositiu de I'lmpost sobre beneficis és del 25%.

Les amortitzacions de la inversio en capital s'adequara al periode concesional, amb un plag maxim
d’amortitzacions de 30 anys.

La taxa de descompte o rendibilitat del projecte s'estableix amb un 7 %

La inversié recurrent durant el periode concesional sera d’'un 1 % anual sobre la inversio de capital.
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Observam que quan finalitza I'any 40 i dins I'any 41 la concessi6 és rentable en termes de valor
actual net, el que significa que a partir d'aquest any un inversor podria acceptar la inversié si
acceptas una rentabilitat del projecte després d'imposts del 7 %.

La taxa interna de rendibilitat (TIR) per un periode 41 anys complets ascendiria a 7,00 %.

En el cas que la la taxa de rendibilitat o descompte que se li volgués atorgar al concessionari fossin
superiors, es presenten a continuacio les rendibilitats per cada un dels plagos concessionals:

Taxa de
Anys Concessio rentabilitat

interna
30 5,16%
31 5,40%
32 5,62%
33 5,82%
34 6,01%
35 6,19%
36 6,35%
37 6,50%
38 6,64%
39 6,77%
40 6,89%
41 7,00%
42 7,11%
43 7.21%
44 7,30%
45 7,38%
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11.- Conclusions

Es a judici de qui emet el present informe, que atenent a les hipotesis i assumpcions efectuades,
el periode de retorn de la inversié en termes nominals és de 20-21 anys, és a dir el plac de
temps en el que el concessionari inverteix el recursos i les recupera sén aproximadament

20-21 anys.

Baix les mateixes hipotesis i conclusions, atorgant-li una rendibilitat del 7% a l'inversor, el periode
concessional minim que se li hauria d'atorgar es de 41 anys.

En el cas que se li atorgassin periodes superiors a 41 anys, evindentment la tasa de rendibilitat
per l'inversor s’aniria incrementant succesivament anant des de el 7,11% per un periode de 31
anys fins a un 7,38 % per un periode de 45 anys.

A judici dels que subscriuen aquest informe, i als efectes de agarantir e incentivar la maxima
concurrencia en la licitacio, ates que el mercat de les llles Balears d'exhibicions cinematografiques
esta molt concentrat en poques empreses, i la rendibilitat marginal de concedir plagos
concessionals al licitant superiors a 41 anys, es molt baixa seria recomanable posar el plag
concessional sobre els 45 anys. En aquest cas se li otorgaria al licitador una rendibilitat de la seva
inversié al voltant del 7,38 %, que atenent al volum del nivell de inversio, i a la naturalesa de la
inversié a efectuar no és una rendibilitat molt alta.

Aquest rendibilitats son notoriament inferiors a I'informe inicial, atés que s'exigeix una inversio
addicional d’apf@ximad?ment 2,5 MM, que evidentment per reequilibrar financerament el projecte
fa necessaria iqute s’ajmplii el plag de la concessid i es redueixen el canons exigits per
I'administracio, ifga F@ndi@ilitat del projecte passa d'aproximadament un 9% a un 7,38%
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