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1. INTRODUCCION Y OBIJETO.

Valencia Terminal Europa, S.A. es una empresa del grupo Grimaldi Group
constituida el 2 de noviembre de 1990 con domicilio social en el Muelle Dique del
Este, s/n en el puerto de Valencia.

El objeto social de la Sociedad es la realizacidn de todas aquellas operaciones
portuarias complementarias al transporte maritimo, como son la estiba y desestiba,
la carga y descarga a los buques, recepcidn y entrega de mercancias, que
fundamentalmente consisten en vehiculos, trailers y carga rodada, los cuales son
custodiados hasta la recogida por parte del destinatario o hasta su embarque
maritimo.

La actividad se desarrolla en los puertos de Valencia y Sagunto en virtud de una
licencia otorgada por la Autoridad Portuaria de Valencia y actualmente actua en
una superficie concedida mediante concesidn en el Muelle Dique del Este del
puerto de Valencia vigente hasta el 31 de julio de 2038. El resto del espacio se
explota en régimen de autorizacién administrativa mediante autorizaciones de
ocupacion de dominio publico.

Cuenta también con la concesidén administrativa del Muelle Poniente/Levante del
puerto de Valencia que se adquiere tras la compra de activos a la compaifiia
Transmediterrdnea, S.A. el 11 de noviembre de 2021. Actualmente esta superficie
gue tiene vigencia hasta el 1 de octubre de 2030 ha sido arrendada a Trasmed GLE,
S.L. para la explotacidn de las rutas maritimas regulares de transporte de pasajeros
y carga rodada entre la peninsula Ibérica y las islas Baleares.
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Ante la situacion actual del sector, la sociedad ha determinado que seria
conveniente realizar una serie de actuaciones en el puerto de Sagunto para la
consolidacion de los traficos actuales y el incremento de los mismos a futuro. Para
ello se pretende solicitar en concesion las dreas que tenemos actualmente ocupadas
en régimen de autorizacién administrativa y realizar en estas superficies una serie de
inversiones que mejoren el estado y la funcionalidad de las instalaciones, lo que
permitiria optar a conseguir los objetivos mencionados.

Esta motivacidn nos lleva a plantearnos un nuevo proyecto sobre las superficies
que tenemos actualmente por 168.202 m? que detallamos a continuacién y a las
cuales se afiadird la parte de la nave que actualmente no esta incluida, obteniendo
una superficie total de 174.560,41m?2,

1- 1.000 m2 (Ref. TE-E-07919-23)
2- 25.000 m2 (Ref. TE-E-06917-23)
3- 40.000 m2 (Ref. TE-E-07920-23)
4- 102.202 m2 (Ref. TE-E-04866-24)
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2. METODOLOGIA

Para la realizacion del estudio econémico-financiero se han utilizado proyecciones que
parten de la situacién actual aplicando el impacto que supondria la incorporacién de
las inversiones previstas.

La metodologia aplicada en el caso concreto de este proyecto ha sido la siguiente:

- Establecimiento de una serie de hipdtesis de base, en concreto: duracién y afio
de inicio de una nueva concesion con un plazo concesional de 15 afios, y
variacion de IPC durante la vida del proyecto.

- Determinacidn de los flujos de ingresos a lo largo de la vida atil del proyecto en
base a los ingresos reales del afio 2023.

- Fijacion de los costes de inversion del proyecto (CapEx) y de las amortizaciones
derivadas de estos.

- Fijacién de los costes derivados del pago de las tasas portuarias.
- Determinacion de los costes de operacidn a lo largo de la vida del proyecto.

- Cdlculo de la estructura de financiacién (necesidades de financiacion) a lo largo
de la vida del proyecto.

- Cdlculo de las cuentas de Perdidas y Ganancias anuales a lo largo de la vida
del proyecto (EBITDA, EBIT, EBT Y Beneficio Neto).

3. HIPOTESIS DE BASE

En cuanto a la duracidn del periodo del plazo concesional, dado que se solicitaran
15 afios con la posibilidad de que sea ampliado en 5 afios mas dependiendo de la
adecuacioén de accesos que se tendrian que realizar para el correcto flujo de los
camiones que acceden a terminal. Esta opcién de ampliacién del plazo
concesional dependera de si la inversién es asumida por Valencia Terminal
Europa, S.A. o la Autoridad Portuaria de Valencia.
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Por otra parte, y a lo largo de la vida del proyecto, se ha considerado la evolucién
del IPC nacional recomendado por Puertos de Estado, seglin se muestra en el
cuadro siguiente:

2024 2025 2026 2027 2028 2056
IPC 3,10% 2,20% 2,10% 2% 2% 2% 2%

4. INGRESOS POR EXPLOTACION

En el presente estudio, los ingresos de explotacién han sido calculados a partir de los
ingresos reales de 2023 y 2024, de forma que los ingresos considerados por los
diferentes conceptos han sido la media de estos dos afios actualizada segun el IPC.

Los conceptos considerados han sido los siguientes:

- Ventas de operaciones maritimas. Corresponden a las ventas relacionadas con
la carga y descarga de mercancias en los barcos que operan en la terminal.

- Ventas de operaciones terrestres. Corresponden a las ventas relacionadas con
la recepcidn y entrega de mercancias, pesajes, repostajes, inspecciones,
revisiones de baterias o neumaticos.

- Ventas por estancias. Corresponden a las ventas relacionadas con el tiempo que
permanece la mercancia en terminal.

- Ventas por preparacion de vehiculos. Corresponden a las ventas relacionadas
con los servicios que se realizan sobre los vehiculos como lavados, quitar
protecciones, revisiones, etc.

- Ventas de operaciones ferroviarias. Corresponden a las ventas relacionadas con
la carga y descarga de mercancias en los trenes.

- Ventas por repostajes de carburantes. Corresponden a las ventas relacionadas
con el suministro de combustibles a vehiculos, camiones, maquinas, etc. en

régimen de mercancia para poder proceder a su movimentacion.

- Otros ingresos. Corresponden a las ventas relacionadas con otros servicios de
menor cuantia no relacionados con la actividad principal.

Pagina 4



\ "

VALENCIA TERMINAL EUROPA MEMORIA ECONOMICA-FINANCIERA GRIMALDI GROUP

5. TASAS PORTUARIAS

A continuacidn, se justifican los gastos anuales en concepto de tasas portuarias
incluidos en el presente Estudio Econdmico-Financiero.

5.1. CONSIDERACIONES GENERALES
Para el calculo de las tasas a pagar a la Autoridad Portuaria de Valencia se han
tenido en cuenta las siguientes hipétesis de partida:

5.1.1. Valoracion de los terrenos.

Como precio base de los terrenos, se ha considerado la valoracidn realizada a la
orden FOM 816/2015, siendo los precios de los terrenos los siguientes:

Muelle Centro 2/Sur 2 (AS222), Area Ill Subarea C) 102,38 €/m?
Area Ill Subdrea A) 107,25 €/m?
Muelle Sur 2 (AS229-1), Area Ill Subérea C) 102,38 €/m?
Muelle Sur 2 (AS230-1), 20.291 m? en Area Ill Subarea A) 107,25 €/m?
19.709 m? en Area Il Subarea C) 102,38 €/m?
Nave (AS232), Area Ill Subérea C) 102,38 €/m?

En base a los precios anteriores se ha calculado la Tasa de ocupaciéon anual
como el 5.5% de la valoracién de los terrenos.

5.1.2. Consideracion del valor de obras e instalaciones.
Muelle Centro 2/Sur 2 (AS222), 7,84 €/m?

Muelle Sur 2 (AS229), 7,84 €/m?

Muelle Sur 2 (AS230), 7,84 €/m?

Nave (AS232), 361,53 €/m?

A efectos del célculo de la Tasa de Ocupacion se ha considerado entonces el
3.5% anual del valor de las obras e instalaciones.
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5.1.3. Superficies consideradas.
Las superficies consideradas en el presente estudio se detallan a continuacion:

Muelle Centro2/Sur2 (AS222), 102.202 m?,

- —
[T ] VALENCIA TERMINAL EUROPA, S A. (102.202m?)

'
_ 4

&

Muelle Sur 2 (AS2

S S L

29-1), 25.000 m*

[T VALENCIA TERMINAL EUROPA, S.A. (25.000n7’)
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Muelle Sur 2 (AS230-1), 40.000 m?

[] VALENCIA TERMINAL EUROPA, S.A. (40.000m?)

LAY
AARATNN

Nave

[[] VALENCIA TERMINAL EUROPA, S.A. (1.000m?)

e
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5.1.4. Tasa de Ocupacion.

La Tasa de Ocupacién se ha calculado para cada afio como suma del
5.5% del valor de suelo segun los precios y superficies consideradas, mas
el 3.5% del valor de las obras e instalaciones.

5.1.5. Tasa de Actividad.

La Tasa de Actividad se ha calculado como el 20% del importe neto de la
Tasa de Ocupacion.

5.2. CALCULO DE LAS TASAS

De acuerdo con lo expuesto anteriormente, se ha considerado a efectos
del presente Estudio que el total de tasas a abonar a la Autoridad
Portuaria de Valencia es el siguiente. Adjuntamos anexo con el célculo.

TOTAL ANUAL

TASA OCUPACION | 1.593.702,66

TASA ACTIVIDAD 318.000,00

6. CAPEXY AMORTIZACIONES.

De acuerdo con el presupuesto del proyecto correspondiente a las actuaciones
previstas, los costes de inversion abarcan los siguientes conceptos:

VALLADO PERIMETRAL Y ACCESOS
RETIRADA DE LA INSTALACION ANTIGRANIZO EXISTENTE

RETIRADA RED DE HIDRANTES EXISTENTE

REPARACION DE ZANJAS

REPARACION DE PAVIMENTO ASFALTICO

SENALIZACION HORIZONTAL

INSTALACION ELECTRICA DE BAJA TENSION, ALUMBRADO, COMUNICACION
ADECUACION NAVE, ALMACENES Y PDI.

INSTALACION DE DEPURACION DE AGUAS CON RECIRCULACION
SUSTITUCION LUMINARIAS EXTERIORES
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AMPLIACION N2 CARGADORES ELECTRICOS
COMUNICACIONES Y SEGURIDAD

REPERCUSION INTERNA DE ADECUACION DE ACCESOS
PRESUPUESTO TOTAL ESTIMADO

p< 8

GRIMALDI GROUP

3.978.972,34 €

La distribucion total de estos gastos de inversidn se realizard de la siguiente

manera:

Resumen

VALLADO PERIMETRAL Y ACCESOS

RETIRADA DE LA INSTALACION ANTIGRANIZO

RETIRADA RED DE HIDRANTES EXISTENTE

REPARACION DE ZANJAS

REPARACION DE PAVIMENTO ASFALTICO

SENALIZACION HORIZONTAL

INST. ELECTRICA DE BAJA TENSION, ALUMBRADO, COMUNICACION
ADECUACION NAVE, ALMACENES Y PDI.

INSTALACION DE DEPURACION DE AGUAS CON RECIRCULACION
SUSTITUCION LUMINARIAS EXTERIORES

AMPLIACION N2 CARGADORES ELECTRICOS

COMUNICACIONES Y SEGURIDAD

REPERCUSION INTERNA DE ADECUACION DE ACCESOS

Ano 1

60,00%
100,00%
100,00%
100,00%

20,00%

50,00%

50,00%

100,00%

Afo 2
40,00%

25,00%
20,00%
50,00%

50,00%

100,00%

Ao 3

25,00%
20,00%

Para el calculo de las amortizaciones se han tenido en cuenta los tiempos de
finalizacion y se ha supuesto que el valor residual de estas inversiones al término de
la concesién es cero, por lo que la amortizacién anual se corresponde con el total
de la inversion dividido a partes iguales por los afios de la vida util correspondiente.

7. GASTOS DE EXPLOTACION

En concepto de gastos de explotacion se han identificado los siguientes,
diferenciando entre gastos fijos y gastos variables:

Gastos variables:

- Coste personal estibador para las operativas maritimas.

Aiho 4

25,00%
20,00%

50,00%
50,00%

50,00%
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- Gruas que solicitan los usuarios para la carga/descarga de las mercancias sobre
plataformas rodantes o camiones.

- Asistencias mecanicas. Personal contratado como apoyo en las operativas para
la resolucion de problemas mecanicos de la mercancia a
embarcar/desembarcar.

- Servicios de profesionales independientes. Gastos de asesoria legal, laboral,
riesgos laborales, medio ambiente, seguridad externa, control de accesos,
certificaciones, auditorias, etc., necesarios para el desarrollo de la actividad.

- Reparaciones y conservacidon de maquinaria y vehiculos. Gastos por la
reparacion de siniestros y el mantenimiento en la maquinaria y vehiculos
propios de la empresa.

- Compras de combustible para la maquinaria, vehiculos y el servicio de repostaje
de los vehiculos en régimen de mercancias.

- Suministro de agua. Coste del suministro de agua que realiza la propia
Autoridad Portuaria de Valencia.

- Suministro de electricidad. Coste del suministro de energia eléctrica realizado
por la Autoridad Portuaria de Valencia.

- Comunicaciones. Gastos de teléfono, mdviles y mensajeros, necesarios para
llevar a cabo la actividad.

- Otros

Gastos fijos:

- Reparaciones y conservacion. Gastos de mantenimientos en las instalaciones en
general (extintores, instalaciones eléctricas, gasolinera, taller, etc.) y los gastos
de mantenimiento de equipos informaticos, impresoras y software. En esta
partida se incluyen los gastos de limpieza de las instalaciones, asi como la
recogida de basuras, residuos peligrosos o contaminantes por empresas
autorizadas generados en las actividades de la empresa.

- Sueldos y salarios.

- Bl

- Otros. Corresponden a:

o Compras de materiales de oficina.

Gastos de pdlizas de seguros, RC, vehiculos, edificios.

Servicios bancarios. Comisiones por servicios bancarios y avales.

Gastos de representacion.

Cuotas de asociaciones.

Otros gastos de diversa indole no recogidos en las partidas anteriores.

O O O O O

En el presente estudio los gastos de explotacion han sido calculados a partir de
los gastos reales actualizados segun las previsiones de evolucion del IPC.
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7.1. PERSONAL

En 2024 el numero medio de empleados ha sido de 86 y se prevé que se

mantenga el nimero de trabajadores para el correcto desarrollo de las
actividades.

7.2. CUENTA DE RESULTADOS

Adjuntamos proyeccion de la cuenta de resultados de la sociedad durante el
periodo solicitada en concesién.
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PyG SAGUNTO 2.023 2.024 2.025 2.026 2.027 2.028 2.029 2.030 2.031

BARCOS 129 127 129 131 133 135 137 139 141 143 145 147 150 152 154 156 159 161
SHIFTS 306 277 281 285 290 294 298 303 307 312 317 321 326 331 336 341 346 352
SHF.O.T. 173 133 135 137 139 141 143 145 148 150 152 154 157 159 161 164 166 169
% OV.TM. 79,41% 48,01% 48,01% 48,01% 48,01% 48,01% 48,01% 48,01% 48,01% 48,01% 48,01% 48,01% 48,01% 48,01% 48,01% 48,01% 48,01% 48,01%
VEHICULOS 47.223 49.005 49.740 50.486 51.243 52.012 52.792 53.584 54.388 55.204 56.032 56.872 57.725 58.591 59.470 60.362 61.268 62.187
TRAILERS 46.594 45.429 46.110 46.802 47.504 48.217 48.940 49.674 50.419 51.175 51.943 52.722 53.513 54.316 55.130 55.957 56.797 57.649
IVECO 2.013 2.076 2.107 2.139 2171 2.203 2.236 2.270 2.304 2.339 2.374 2.409 2.445 2.482 2.519 2.557 2.595 2.634
RORO U 601 572 581 589 598 607 616 625 635 644 654 664 674 684 694 705 715 726
CONTENEDORES 9 38 39 39 40 40 41 42 42 43 43 44 45 45 46 47 48 48

m
@
=
o
>

384.568,97 584.491,90 1.315.300,0 2.148.603,6 2.157.529,9 2.166.473,g 2.175.434,8 2.184.411,3 2.193.405,% 2.202.415,(7) 2.211.441,; 2.220.482,523 2.229.538,% 2.238.608,g 2.247.693,3 2.256.791,2 2.265.903,; 2.275.028,g

AMORTIZACIONES (CONCESION) 0,00 0,00 469.554,37 939.109,00 939.109,00 939.109,00 939.109,00 939.109,00 939.109,00 939.109,00 939.109,00 939.109,00 939.109,00 939.109,00 939.109,00 939.109,00 939.109,00 939.109,00
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8. IMPORTANCIA DE LA CONCESION PARA APV.

A la vista de lo expuesto en el presente documento, queremos resaltar la importancia
gue esta nueva concesidn tendria para APV ya que:

- El proyecto presentado mejora el estado y la funcionalidad de las actuales
instalaciones, en consecuencia, mejora el servicio que VTE presta a sus
clientes, dando continuidad al proyecto inicial y consolidando al puerto de
Sagunto como uno de los centros neuralgicos de trafico rodado en Espaiia.

Con una misma concesidn, se consolidan las dos actividades de trafico rodado
principales en el puerto de Sagunto y se abre la posibilidad para el desarrollo
de uno nuevo, las autopistas ferroviarias:

a) Trafico de vehiculos nuevos.

Se consolida de esta forma un polo de atencién a los traficos de carga,
transito y descarga de vehiculos nuevos en el puerto de Sagunto, con la
renovacion de la infraestructura y la oferta de los servicios necesarios en
el caso de la importacién de vehiculos para realizar todas las tareas
normalmente solicitadas por las distintas marcas.

Con la actualizacidn y modernizacién de la actual nave de PDI (Pre
Delivery Inspection) se ofrecera a los clientes este servicio asi como la
posibilidad de conectar la distribucién de sus vehiculos en todo el
territorio nacional tanto peninsular como insular e incluso algunos
destinos en Portugal.

Dentro de la misma terminal podremos embarcar/desembarcar vehiculos
con destino final islas Baleares, a través de los servicios de los propios
buques del Grupo Grimaldi que escalan periédicamente en el puerto de
Sagunto y en las islas Baleares y con buques de otras compafiias para
destinos en las islas Canarias.

Ademas de los accesos por carretera, también se ofreceran los servicios
de carga/descarga de vehiculos sobre tren, colaborando con todas las
marcas cuyas factorias estan en territorio peninsular en el caso de la
exportacion maritima e incluso la disponibilidad para poder transportar
vehiculos en régimen de importacidn en esos mismos trenes si el cliente
puede reunir los volimenes necesarios para su distribucion en el
territorio peninsular.

b) Trafico de autopistas del Mar.
Se consolida con este proyecto la apuesta realizada por el grupo Grimaldi
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con el inicio del servicio en el puerto de Sagunto de la linea de Short Sea
Shipping ( Autopistas del Mar) el pasado afio 2018.

Con el servicio maritimo previsto escalar en el marco de este proyecto, se
prevé conectar los puertos de Sagunto, Salerno (ltalia), Cagliari (Cerdefia,
Italia), Palermo (Sicilia, Italia) y Palma de Mallorca de manera regular.

Con esta iniciativa, VTE y la APV contribuirdn a ‘sacar’ de las carreteras
espafolas y europeas alrededor de aproximadamente 45.000 camiones al
afo.

c) Autopistas ferroviarias.

Ademas, con la construccion por parte de la APV de las vias del ferrocarril
en los terrenos adyacentes a los solicitados para la realizacidn de este
proyecto, se facilita que a corto plazo de puedan desarrollar actividades
de ‘Autopista Ferroviaria’, ya que se da el escenario idéneo de conjuntar
en un mismo espacio fisico la posibilidad de conectar la carga y descarga
de camiones que van/llegan a/desde Italia a Espafia en los buques de las
lineas de SSS que escalaran en la nueva terminal con su carga/descarga
sobre ferrocarril para su continuidad desde/hacia origen/destino final en
la peninsula ibérica.

- Se estima que el otorgamiento de la concesidn habra supuesto al final del plazo
concesional 28.705.539,90 € para la Autoridad Portuaria de Valencia en
concepto de Tasas de Ocupacién y Actividad.

Ademas, el valor de construccidn presentado asciende a 3.978.972,34 € de los cuales
2.111.265,82 € corresponden a obras civiles e instalaciones fijas que revertiran a la APV
como un activo al final del periodo concesional.
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