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El Puerto de Carboneras, abarca una serie de terrenos e hah idb desarrolidndose a
lo largo de la costa como muedles de ribera, los cuales han sido idos por dos fuertes
diques gue ha dado origen a un par de darsenas cuya descripcidn se abordara mas adefants,
¥ Que van a ser objeto de valoracién de acuerdo con la normativa marcada por = REAL
DECRETO LEGISLATIVIO 2/2011 DE 5 DE SEFTIEMBRE, POR EL QUE SE APRUEBA EL TEXTO
REFUNDIDO DE LA LEY DE PUERTOS DEL ESTADD ¥ DE LA MARINA MERCANTE.

Afectan al estudio que se presenta, principalmente los Articulos 173, 174, 175, 176 ¢
177, cuyo tento se expresa en los siguientes terminos:

Agticulo 173, Hecho imponible

El hecho imponible de esta tasa consiste en la ocupacidn del dominio piblico portuario, y del
vuelo v subsuelo del mismo, en virtud de una concesidn o autorizacion, e incluve la prestacion
de los servicios comunes del puerto relacionados con el dominie piblico ocupado.

Articulo 174, Sujetos pasivos
Son sujetos pasivos contribuyentes de la tasa, segiin proceda, el concesionario o el titular de Ja
autonizaciin.

Articule 175, Base imponible

La base imponible de ia tasa es el valor del bien de dominio publico ocupado, gue se
determinard de la forma siguiente;

a) Ocupacidn de terrenos. Serd el valor de los terrenos, gue se determinard sobre Ia base de
criteriog de mercado. A tal efecto, la zona de servicio se dividird en dreas funcionales,
asignando a los terrenos incluidos en cada una de ellas un valor por referencia a otros terrenos
del término municipal o de los términos municipales proximos, con similares usos y
condiciones, en particular los calificados como uso logistico, comercial o industrial, tomando
en consideracion ¢l aprovechamiento que les corresponda. Ademds, en el caso de dreas
destinadas a [a manipulacion de mercancias, podrd tomar también en consideracion el valor de
superficies portuarias que pudieran ser alternativas para los trificos de dicho puerto.

En la valoracidn de los terrenos de cada drea porfuaria deberd ademas tenerse en cuenta el
grado de urbanizacidn general de la zona, las caracteristicas de ordenacion establecidas en el
plan especial del puerto, su centralidad en la zona de servicio, ¥ su proximidad, accesibilidad
¥ la conexion con los diferentes modos e infraestructuras de transporte, en particular, a las
instalaciones de atraque v dreas de agua abrigada,
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b) Ocupacitn de las aguas del puerto. Serd el valor de los espacios de agus inglfiidos

una de las dreas funcionales en que se divida la zona de servicio del ﬂl.;t.-.*%'l.l\e 'se [

determinard por referencia al valor de los terrenos de las dreas de la zona ‘s&ﬁc:q;gqp .}

similar finalidad o uso o, en su caso, al de los terrenos més proximos. En la valogicion deberi ;;f‘r',f_"'
el : ; . e ] L ol

lenerse en cuenta las condiciones de abrigo, profundidad v localizacion de las Mk‘

pueda exceder del valor de los terrenos de referencia.

No obstante, cuando ¢l espacic de agua se otorgue en concesion para su rellens, el valor del

mismo serd ¢l asignado a los terrenos de similar utilidad que se encuentren mas proximos.

€) Ocupacidn de obras e instalaciones, El valor del bien de dominio piblico ocupado estard

integrado por los siguientes conceplos:

1* El valor de los terrenos v de las aguas ocupados.

2% El valor de las infracstructuras, superestructuras e instalaciones, en el momento de

otorgamiento de las mismas, calculado sobre la base de criterios de mercado, v el valor de su

depreciacitn anual. Estos valores, que serin aprobados por la Autoridad Portuaria,

permanceeran  constantes durante el perode concesional, ¥ no serd de aplicacidn la

actualizacion anual prevista en el art. 178,

El edlculo del valor de las obras ¢ instalaciones y del valor de su depreciacién se realizard por

las Autoridades Portuarias conforme a los siguientes criterios:

2% 1 5i se trata de un bien construido a cargo de la Autoridad Portuaria y desde la fecha de

recepeitn no han transcurrido mas de cinco afios, deberd considerarse como valor inicial del

bien ¢l coste total de la inversidn.

27 2 En los restantes casos, el valor del bien se determinard mediante tasacién realizads por

una sociedad de tasacidn inscrita en ¢l Registro de Sociedades de Tasacion del Banco de

Espafia, salvo cuando se trate de bienes cuyo valor no supere los tres millones de euros, en

cuyo caso la tasacion podra realizarse por los servicios téenicos de la Autoridad Portuaria. En

ambos casos, ¢l valor del bien se determinard en ¢l momento del otorgamiento, permanecerd

constante, v sc tomard en consideracidn, entre otros factores, ¢l use a que se

destine, su estado de conservacidn y su posible obsolescencia. A los efectos de otorgamiento

de nuevas concesionés 0 autorizaciones, estas valoraciones tendrdn una vigencia de cinco

afios, salve cuando fos bienes hayan sufrido a juicio de la Autoridad Portuaria, desde la tltima

valoracidn, una alteracion significativa en su valor de mercado,

2" 3 La depreciacion anual serd el resullado de dividir el valor del bien por su vida atil. En el

caso del ordinal 2° 1 la vida dtil se determinard aplicando las tablas de vidas Gtiles vigentes

para los activos integrantes del inmovilizade material de los organismos publicos portuarios.

En el caso del ordinal 2° 2 la vida 1itil serd la que se establezca en la tasacitn.

2" 4 En caso de prirroga de la concesion o autorizacidn, se procederd a una nueva tasacion de

las obras e instalaciones cuando éstas reviertan a la Autoridad Portuaria.

d) Cuando la ocupacion del dominio pablico portuarie incluya un uso consuntivo del mismo,

el valor de este uso serd el de los materiales consumidos a precio de mercado.

Articulo 176. Tipo de gravamen
1. El tipar de gravamen anual aplicable a la base imponible serd el siguiente:

Aniorided Pormaria de Afmerda
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AU s
a) De acuerdo con lo dispuesto en el titulo de otorgamiento, en el supuesto ?ﬂ.ﬂupﬂ#iﬁp'ﬁh

terrenos ¥ de aguas del puerto para: if
1 Actividades portuariag relacionadas eon el intercambio entre modos dg
relativas al decarrolle de servicios portuanos, asi como otras activi portidarias
comerciales, pesqueras y nautico-deportivas: el & por ciento. 0 e %
2" Actividades auxiliares o complementarias de las actividades portuarias, incRmeas 135
logisticas, de almacenaje v las que correspondan o empresas industriales o comerciales: ¢l 7
por ciento.

3" Actividades relativas a usos vineulados a la intersceion puerto-cindad: 8 por ciento.

b} En el caso de ocupaciin del vuelo o subsuelo de terrenos o espacios sumergidos: el 3 por
ciento del valor de la base imponible que corresponda a los respectivos terrenos o aguas, salvo
que su uso impida la utilizacion de la superficie, en cuyo caso el tipe de gravamen serd el que
corresponda de acuerdo con lo previsto en la letra a) anterior.

c) De acuerdo con lo dispuesto en el titulo de otorgamiento, en ¢l supuesto de ocupacion de
obras e instalaciones para:

17 Actividades portuarias relacionadas con ¢l intercambio entre modos de transporte, las
relativas al desamollo de servicios portuarios y a ofras actividades portuarias comerciales,
pesqueras ¥ nautico-deportivas: el 6 por ciento del valor de los terrenos y del espacio de

agua, el 4 por ciento del valor de las obras e instalaciones y €l 100 por ciento del valor dz la
depreciacion anual asignada. Fn el ecaso de lonjas pesqueras, v otras obras o instalaciones
asociadas con la actividad pesquers, ¢l tipo de gravamen aplicable al valor de la obra o
instalacidn serd del 0.5 por ciento,

2* Actividades auxiliares o complementarias de las actividades pormarias, incluidas las
logisticas, de almacenaje v las que correspondan a empresas industriales o comerciales: el 7
por ciente del valor de los terrenos. del espacio de agua y de las obras ¢ instalaciones v el 100
por ciento del valor de la depreciacion anuwal asignada,

3" Actividades relativas a usos vinculados a la interaccion puerto-ciudad, el 8 por ciento del
valor de los terrenos, del espacio de agua v de las obras e instalaciones v el 100 por ciento del
valor de la depreciacion anual asignada.

d} En el supuesto de uso consuntivo: el 100 por eiento del valor de los materiales consumidos.
2. Los gravimenes a aplicar a los terrenos e instalaciones cuyo objeto concesional sea la
construccion, reparacion o desguace de bugues o embarcaciones serdn los correspondientes a
actividades portuarias, dado que estas actividades no se pueden desarrollar alejadas del litoral.

.:':.n I--*- _ii:e-l :.3'..' i

Articule 177, Valor de los terrenos y las aguas del puerto

1. Para la determinacion del valor de los ferrenos y de las aguas del puerto, el Ministro de
Fomento aprobard, a propuesta de cada Autoridad Portuaria, la correspondiente valoracion de
la zona de servicio del puerto y de los terrenos afectados a ayudas a la navegacidn, cuya
gestion se atribuye a cada Autoridad Portuaria, previo informe del Ministerio de Economia y
Hacienda v de Puertos del Estado,

La propuesta de la Autoridad Portuarda deberd estar justificada ¢ incluir una memoria
econdmico-financiera,

Awteridod Poriuario de Almerda
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Previamente a fa solicitud de estos informes v a la remision del expediente al Ministerio de
Fomento a través de Puerios del Estado, la Autoridad Portuaria someterd a informacian
piiblica su propuesta durante un plazo no inferior a 20 dias.

La orden de aprobacion de la correspondiente valoracidn serd publicada en el «Boletin Oficial
del Estador, Los valores contenidos en la Orden no serin susceptibles de recurso auténomo,
sin perjuicio de los que procedan contra la notificacion individusl conjunta de dicho valor v de
la nueva cuantia de la tasa a los concesionarios y titulares de autorizaciones,

2, Tales valoraciones se actualizardn el | de encro de cada afio en una proporcion equivalente
al 75 por ciento de la variacion interanual experimentada por el indice peneral de precios de
consumo para el conjunte nacional total (IPC) correspondiente al mes de octubre anterior. La
actualizacion del valor de los terrenos y aguas del puerto no afectard a las concesiones y
autorizaciones otorgadas, sin perjuicio de la actualizacion de la cuantia de la tasa conforme a
lo previsto en el articulo siguiente.

3. Ademds, las valoraciones podrin revisarse para la totalidad de la zona de servicio y de los
terrenos afectados a avudas a la navegacion cada cinco afios v, en todo caso, deberdn revisarse
al menos cada 10 afios. Asimismo, deberdn revisarse cuando se apruebe o mudlf'qu:: la
Dﬂ]lmllﬂ-uﬁn de los Esp-acms y Lfsas Farruanns, en la parie de la zona d.:- seryigH

Auwreridad Portaarin de Afrrerin
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Es un puerto estratégicamente Instalado para aprovechar los récursos mineros de la

zona sur del término municipal, al cual se han proporcionado los medios necesarios para servir

a una central termica de carbdn, por una parte, y por otra a una fabrica de materiales basicos

para la construccion; dispone ademdas de los terrenos necesarios para instalar algunas
pequenas industrias de menor iImportancia, en comparacion con las anteriores.

Comenzando la descripcidn de los terrenos de sur a norte, se parte de |a Punta del
Corral, pequefio cabo que protege en cierto modo a la playa situada mas al norte, llega hasta
la valla de proteccidn de la zona de servidio, gue a su vez protege la primera concesion
existente. Se adentra en el mar en una pequena escollera que cierra la primera darsena, A
partir de esta escollera aparece una explanada ubicada sobre terrenos de ribera, v defendida
por una escollera. De ella parte un digue vertical a ierra en su parte mas meridional, que
cierra en direccion sureste, sobre el gue se apoya un muelle; este dique sirve de proteccidn a
la darsena que mds adelante se va a describir,

Slgue una zona de ribera defendida por escollera que ha sido objeto de relieno. Tiene
una longitud total de unos novedentos wveinticinco metros, siendo el resto un suelo
practicamente virgen; llega hasta otra zona de refleno parcial, que avanza hada e mar en
forma de triangulo rectangulo, cuya base menor, con unos trescientos metros, es la gue apoya
en tierra. De su lado mas septentrional, que es uno de los catetos del triangulo, con longitud
de trescientos ochenta y siete metros, arranca un fuerte dique de abrigo en linea curva, que

Autoridad Porinarin de Almeria
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clerra una nueva darsena artificial. Este protege un pantalan con muelle a su final que parte
del wvértice inferior del triangulo antes citado, el cual es el que se encuentra alejado de tierra,
Toma direcdon sureste en origen, para terminar en direccion sur el digue, mientras que el
pantalan interior, termina en un muelle con clento veinte metros de atrague; mantiene toda su
traza, en direccion sureste,

Finaliza [a zona de serviclo, con un pequelio espacio de costa al norte del triangulo
rectangule antes dtado, y por tanto a la espalda del cateto mas largo, donde existen algunas
pequenas concesiones, situadas sobre suelo virgen adecuadamente acondidona
el asentarmiento de las edificaciones necesarias, la cual se extiende a lo largo é‘una par{ede x
lz Playa de Las Martinicas, sin ningln accidente que |a caracterice.

Antertdad Pertaarin de Almero
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A continuacion se va a describir la serie de dreas funcionales en gue 5&% dmji'qu- la
zona de servicio, la cual se va a exponer en el mismo sentido en que ha sido s
&5 dedr, en sentido norte.

AREA FUNCIONAL I.-

Ocupa los terrencs situados mas al sur de la zona de servido, es dedr los que se
asientan precisamente sobre la darsena presentada en primer lugar, en la descripcion de los
terrenos de |a zona de servicio; es dedr, digue de abrigo que derra la dirsena, explanada,
Muelie Norte, Muelle Este, y final del dique.

Tanto el Muelle Norte, como ef Muelle Este, se encuentran asentados sobre un digue que
soporta toda la construcdon, la cual a su vez, es el Intercambiador de transporte de los
materiales, minerales o elaborados que son cbjeto del complejo industrial aledafo, fuera de la
Zona de servicio del puerto. El muelle principal se encuentra sobre el Muelle Este, con un
calado de catorce metros y una longitud de cdento veinte metros, suficente para los cargueros
gue sirven al complejo industrial.

La explanada, se encusntra logicamente protegida por la correspondiente escollera;
sin embarga, su suelo no goza de mas urbanizacion que la correspondiente compactacion,

Awtoridad Porinaria e Alriera
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Limita por & sur por una valla de proteccion, gue continGa por el oeste, con la valla de
proteccion que existe entre la zona de servicio v la via de drculacidn, Por el norte, esta misma
valla se encuentra en & dique en su tramo norte, hasta acceder a la |amina de agua.

—r I_\._—\—._
},—:l.l 'Ih-_:..'\.__h

Su uso es comercial, y en exdusiva dedicacidn a la concesidn que nculi;-fgda e drea -

funcional descrita. [& Ay
Y

-

AREA FUNCIONAL IL.-

La conforman los terrenos de una explanada de ribers, de una superfice de ciento
cuatro mil metros, sin uso alguno en & momento de redactar este estudio, que se apoya en la
espalda del dique que se ha desaito anteriorments, en una longitud de doscientos cuarenta ¥
tres metros, medidos sobre la carretera exterior al puerto, prolongandose hada el norte, en
una longltud de quinientos cincuenta v dnco metros, en paralelo a la carretera, que sirve de
linde, mediante la valla de proteccion de la zona de servidio. En ese punto, gue ademas existe
una discontinuidad, gira hada el mar, y continda marcando una linea guebrada, que deja
dentro de esta area, una serie de pequefas edificaciones, hasta llegar al mar, precisamente en
el espacio mas angosto de la zona de senviclo.

Linda por el norte, con esta linea quebrada; por el sur, con la linea del dique de fa
anterior darsena, es decir A. F. I; por el este, con la linea de agua; v por el oeste, con la valla
de proteccion, ¥ por corsigulents con la carretera exterior.

Anrierided Portuerla de Afverda
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AREA FUNCIONAL IIL-

Ocupa una franja costera que parte del final del A. F. II y llega hasta una
distancia de treinta y tres metros de la hipotenusa del triangulo rectangulo antes
descrito. A partir de ese punto, formando angulo recto con la linea anterior, v en
sentido del agua, parte una recta de una longitud de setenta y cinco metros, a partir
de cuyo extremo, gira de nuevo en angulo recto hacia el norte, hasta acceder a la
hipotenusa del tridngulo, la cual sigue en direccion al agua en una lonaitud de
trescientos veinticinco metros, desde cuyo punto accede a la darsena, en el futuro
Muelle Ribera II

Es un espacio de terreno de una longltud de setecientos dncuenta I
de longitud, que ha sido objeto de un ambicioso proyecto por parte de
Portuaria, para construir amplias explanadas que superan los setenta v dos
cuadrados con dos muelles de ribera en su parte mas septentrional, uno denominado
Muelle de Ribera I, apoyado realmente en ribera, v por tanto paralelo a la costa, con
doscientos cuarenta y seis metros de longitud, v un segundo con la denominacién de
Muelle de Ribera II, apoyado en la hipotenusa del varias veces citado triangulo
rectangulo, con una longitud mds reducida que alcanza los ciento cuarenta y seis
metros, y con direccion suroeste noreste. Le respalda una pequefia explanada, v el
espacio de terreno suficiente para acceder a la explanada mayor.

Linda por el norte con una peguefia zona en forma de trapecio, v la hipotenusa
del triangulo rectdngulo que conforma parte del A. F. IV. Por el sur, con la linea
quebrada que se ha descrito antes como limite norte de la anterior A. F. Por el este,
con lamina de agua; finalmente, por el oeste, con la valla de proteccion que la separa

de la carretera exterior.

Awtoridad Porfwerls de Alnreeie
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-
AREA FUNCIONAL IV,-
e |
= (ITHI g,
ol

Abarca los terrenos ocupados por el tridngulo sensiblaments i ‘:Inguln:- antes ;
mencionado, donde existe alguna urbanizadidn, mas un respetable diquﬁ-fde abrigo, que
partiendo vertical a berra, se proyecta en sentido este, y posteriorments 'i‘;_u]‘na ur amplio
arco, que acaba en sentido sur, con el objetive de proteger la InFraest\H\.Qxa_ que se
describe a continuadidn, i

Del vértice este del triangulo rectangulo, y con sentido sureste, parte el muelle de
descarga de esta area funcional, que lo es a su vez, de la central térmica gue se encuentra a
la espalda de esta area, fuera de la zona de servicio. Es un muelle para uso exdusivo de
esta concesion, con un calado de diez y siete metros, suficiente para los bugues carboneras
que abastecen a la central térmica.

Linda al norte com el cateto mayor del tridngulo, seguido del dique descrito
anteriormente, en su tramo de arrangue, es dedr, el que lleva sentido este, Por el sur, con
el A. F. III, en la hipotenusa del triangulo rectangule, marcada por una valla de proteccian.
Por el este, es la lamina de agua quien le marca la linde. Por el ceste, no es una linea recta
propiamente dicha, sine una quebrada suave que parte de la via de servicio, para alejarse de
ella abarcando los terrenos de la desviacidn de la carretera que accede a la central térmica,
bajando de nuevo a la via de servicio en angulo de cuarenta vy dnco grados, para segulr ya
por la citada via de servidio.

AREA FUNCIONAL V.-

Al norte del dique de abrige de la anterior A.F. IV, y protegida por este de los vientos
del sur, existe una zona de playa, sobre [a que con la infraestructura imprescindible, se han

Awtaridad Pormarie de Afmrena
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establecido una serle de pequefias concesiones. Es un reducto que aprovecha esta
proteccidn, que de otra forma se encontraria a mar abierta. Su vocacidn Industrial, ha
tomado auge en los Ultimos afios. Un urbanismo elemental, cumple a la perfeccién con las
necesidades de este espacio portuario,

Tgualmente le pertenecen los terrenos que se encuentran al sur del Area Funcional I,

correspondientes a la Playa del Corral, hasta la Punta del Corral precisamente;-eswn-gspacio
s e
limpio que se asimila a la Playa de las Martinicas sin mayares cualidagés’que las de uUna
playa desnuda. 3
ll:II'I-'r -I."Iv.:r
o e,
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4 CRITERIOS DE VALORACION LN
{‘ir’l‘ =i 7 %‘
Los terrenos que se prefende valorar, son de dominio m.rhllt!:, par !ﬂ que su’
enajenabilidad, es impasible, lo que les impide entrar en los crcuitos de | salvo una'
desafeccion, lograda después de un proceso largo v complicade, por lo ;K:mm ju
valor, ha de recurrirse a vias indirectas; no sirve por ejemplo, aplicar conceptos como valur de
mercado, valor de porvenir, valer intrinseco, valor en venta, ni valor garantizado entre otros,

El valor en renta, puede emplearse, buscando algin medio de aplicar intereses de
capltalizacidn ajustados a la realidad de mercado, recorriendo el camino de |z valoradidn en
sentido contrarlo, Con esta orientadion, la base de partida habra de ser, no el canon pagado
por el usuarlo, sino el que estaria dispuesto a pagar para establecerse.

Este sisterma, parece mas adecuado para lograr una valoradion gue se aproxime lo mds
posibde al valor real que se obtendria de la puesta en mercado de estos terrencs, en
condiciones adecuadas de transparencia, equilibrio v libertad de mercado. Utilizar este método,
muy empleado, v del gue existe amplia experiencla, con e que se logran resultados muy
precisos, exige unas bases de partida que consigan equiparar los terrenos de un puerto, con
otros terrenos de similares caracteristicas. No es practico comparar, si blen se ha hecho con
alguna frecuendia, con terrenos residenclales. Tampoco lo es plantear la comparacidn con
susdos alejados fisicamente, de reducido mercado, o con otros condicionantss que hagan
inviable [a comparacidn,

Por estas v otras razones se plantea el criterio de comparar los terrenos del puerto, con
terrenos de similar utilizacion (industrial, comerdal, nautica, cdudadana, etc.), gue presenten
similitudes dignas de crédito.

Auntoridad Pertwario de Almeria
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Igualmente, se buscan terrenos proximos al puerto, a ser posible interreladonados con
él, v por tanto, con mutua influenda v dependenda; simbiosis seria el término adecuado, si
blen no es totalmente posible v su fiabilidad siempre sera relativa.

En todos los casos, se compara con suelos urbanizados y en venta,

transparente, v evitando especulaciones anormales,

I
Pueden utilizarse iguaimente, suelos construidos en venta, en FITIEItﬂ naves '

industriales, si bien se toman las medidas precisas para obtener el precla&:l 5::?/
urbanizado, detrayendo el coste de la construccidn. Igualmente pueden wutill

construidos para alquilar, en cuyo caso ha de capitalizarse el montante anual del alquiler al
adecuado porcentaje que marque el mercado, para obtener el precio de la nave, mas el
suelo gue la soperta, y conocida esta cantidad, obtener el valor del suelo urbanizado, lo que
obliga a cuidar los pardmetros, dado que se llevan a cabo dos transformaciones de precios,
una desde el precio de alquiler de naves industriales al hipotético precio de venta de la nave
con su correspondlente suelo, vy otra desde este precio al de suelo, detrayendo el de
construccion, con sus correspondientes margenes. En cualquier caso, v dado que tanto los
precios de wventa como los de alquiler de suelo edificado, son lo mas comian en af mercadao,
se han sometide unos y otros a filtros que impidan el mas minimo error, sin clvidar que la
carencia de suelo urbanizado en venta, frente a la sola y casl exclusiva presenda de suelo
edificado, obliga a conceder mas peso a éste, teniéndolo en cuenta a la hora de efectuar
correcciones y despreciar distorsiones no deseadas. De todos modos, la mayor oferta
existente se da en suelos en alguiler, es decir, naves construidas para alguilar; el motivo es
triple, por una parte se da el caso del propietario que Invierte su dinero en la compra de una
nave, con el fin de alguilaria y obtener una renta por su capital; le sigue en importancia, e
grupo de los propietarios que hablendo tenido un negocio, han cesado en él por diversas
circunstancia, en la mayorna de los casos por culpa de la actual crisis, v han decidido vender
la nave o alquilara; finalmente, aparece el caso mas abundante, que es e de los
propletarios o constructores que no logran vender sus naves, por falta de demanda, y ante
Ia posibilidad de tener el capital improductivo, optan por la solucion del alquiler.

Awreridad Portiwarla de Almeria
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Para lograr todo lo anterior se buscan poligonos industriales vives, en los que e
mercado sea dinamico, dentro de lo que en las actuales circunstancias podria considerarse
dindmico, Esta circunstanda se da en zonas de nuevo establecimiento, con edificaciones de
reclente construccidn, o en poligonos en vias de consolidacidn, donde adn se estaban
asentando los negocies. En menor abundancia se da en poligenos muy consolidades con
clizntela asentada y segura, si bien también en ellos se encuentran casos de venta y sobre
todo de alquiler,

Referente a las condidones del puerto, han de desnudarse sus terrenos de cuantos
atributos portuarios se ven dotados, princpalmente los inherentes a las caracteristicas
portuarias originadas por la existencia de los muelles, para concederle solamente la calidad
de suelo comercial, logistico o Industrial, Sus atrbutos portuarlos tendrdn su efecto como
caracteristicas portuarias, las cuales se encuentran reguladas por el R.D.L, 2/2011, de & de
septiembre, por 8 que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado v de
la Marina Mercante, representando un valor afadido del que carecen los terrenos
industriales, y que estan en la misma esencia del concepto de terreno portuario,

Finaimente, para poder comparar entre un suelo y los otros, han de figurar una serie de
cualidades de los suelos o caracteristicas, que a su vez se calificaran en este v aquellos
de esta modo hacer una comparacion idonea sobre caractensticas concretas tal
expaner en &l epigrafe siguients,
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"

puerta, gue estan dotados de unas caracteristicas v peculiaridades que | can singulares
= ;
y distintos a los demas, dadas sus cualidades intrinsecas; a estas unidades " 5 56

denoming, de acuerdo con & R.D.L. 272011, de 5 de septiembre, por el que s apruebs el
Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estade v de la Marina Mercante, coma dreas

funcionales.

Se trata de la valoracién de los terrenos de dominlo plblico de la ﬂ:}na de servicio del .'l.!

El suslo industrial existente en &l término munidpal de Carboneras, es muy reduddo
y sobre todo extraordinariamente especulativo, predisamente por su escasez; en algunos
municipies proximos, ocurre otro tanto, por lo gue no pueden ni deben servir de referencia
a los terrenos que son objeto de valoracion; sin embargo, si propordonan el municipio de
Almena y aledafios, concretamente Viator y Roquetas del Mar, los datos suficientes de sus
poligonos industriales, que sin perder la perspectiva del futuro, permiten observar unos
elementos similares a los que existen en el puerto, y cuyo devenir, salvo imponderables no
esperados, ofrecen una vision cuye horizonte es el de las explanadas, o en el peor de los
casos muy similar, v con toda probabilidad paralelo a ellas, ya que puede considerarse una
zona industrial en todas sus caracterfsticas, semejante a la zona de servicio del puerto, cuya
actividad se encuentra nimamente ligada a un ekemento intercambiador que es el muelle

que los preceda,

Con esta perspectiva, se procederd a la valoracion de los terrenos de las nuevas
explanadas con la siguiente secuendia de actuacion:

19 Zonificacion v delimitacion de areas fundionales en la zona de senicio,
20 [Establecimiento de criterios de valoradicn.
3° Propuesta de la metodofogia a emplear en la valoracion.

Awtoridod Portuario de Almeerin
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100 Calculo de los valores unitarios de las areas funcicnales.
119 Calculo de los valores de |as zonas de agua en que esti divi

Ssleccon de caractensticas eveluatorias que sirvan para las zonas
industriales y areas funcionales del puerto,

Seleccion de zonas industriales Otiles para el fin que se persigue.

Eleccion de las zonas industriales mds adecuadas.

Evaluacion de las caracteristicas anteriormente citadas de cada uno de los
poligonos Industriales elegidos.

Calculo del valor del punto de evaluacidn a partir de las evaluaciones
anteriores y los precios de suelo industrial obtenidos por encuesta.

Evaluacion de las dreas funcionales, con los mismos criterios que los
poligonos industrales.

serviclo.
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6.1.- SELECCION DE LAS CARACTERISTICAS EVALUATORIAS

Para valorar un bien, se pueden utilizar diferentes métodos gue d#en conducir a
resultados afines, los cuales permitan adoptar una cifra que represente gl vart.:rmdm bien o de
la cosa que se quiere valorara, desde el punto de vista para el que se valora. S it r!gﬂf“ e
tener en cuenta que un bien puede tener distintos valores en funcion del fin para el que se
valora; inventario, venta, alquiler, ete.

Se van a considerar con la mayor nitidez posible las caracteristicas que se utilizan
para valorar los terrenos de la zona de senvicio como suelo de uso industrial, excduyendn su
condicion de establecimiento portuario, para que se pueda comparar con otros terrenos
simiiares y de su misma condicidon, Otra cosa serdn sus cualidades como establecimiento

portuario.

Siguiendo la prescripcion del Art. 175 ded R.D.L. 2/2011, de 5 de septiembre, por &l
que se aprueba el Texto Refundido de 1a Ley de Puertos del Estado v de la Marina Mercante,
se toman una serie de caracteristicas evaluatorias que sirvan para calcular el valor real de
los terrenos de dominio pdblico del puerto, para lo gue la propia Ley de una forma justa y
ecuanime ordena que se calculen, sin mencionarlo, por el método comparativo, cuando se
expresa ™ (...) un valor por referencia a otros terrencs del término municipal o de los
términos municipales proximos, con similares usos y condiciones (...)". Sigulendo esta

Awtorihad Portuaria de Almero
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determinacion, el estudio se hace para los terrenos sobre los siguientes titulos expresados

en los epigrafes que mas adelante s2 exponen,

Naturalmente, se adoptan las mismas caracteristicas para evaluar los terrenos
industriales gue las de la zona de servicio del puerto, con el fin de cumplir con precisién lo
prescrito en el R.D.L 2/2011, v comparar las mismas unidades, Una caracter(stica diferencial
se va a afiadir a la evaluacidn de las zonas industriales, comerciales o logisticas, que son los
sarvicios Interiores cuyo efecto mejora su evaluaddn, Las referentes a su condicidn
portuaria, seran distintas y propias solamente de la zona de serviclo, como se ha expuesto.
El valor afladido que para los terrenos partuarios representan las caracteristicas portisarias,
debe ser compensado de alguna forma en el caso de los poligonos Industriales en alguna
caracteristica de la que no disponga, © no tenga porqué disponer, |a explanada de una zona
tle servicio de un puerto; se ha optado por los servicios interiores, cuvas caracteristicas se

proponen mas abajo.

i S
P .
A continuacién se describen unas y otros, que en resumen son, de atue?y con e R.BL :ﬁ
2/2011: ; f'l_]
\ 7
e
CARACTER]STICAS TERRESTRES:
Grado de Urbanizacion
Conexidn con diferentes modos de transporte
Localizacidn
CARACTERISTICAS PORTUARIAS:

Accesibilidad maritima
Localizacidn y proximidad a las infraestructuras portuarias,
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GRADO DE URBANIZACION.- Se considera grado de urbamzzFﬁn para los Espam'&s

que se estudian, el conjunto de medios urbanisticos, puestos duspus'rcmn del. usuam

orientados hacia su mejor rendimiento, la obtencidn de mejor uso dls%;r' que ’ﬁ;{én
Ao

un adecuado equilibrio entre necesidad y disponibilidad.

Se estima que los medios a disposicion deben favorecer el mejor rendimiento del
suele, facilitando y aportando cuanto sea predso para obtener el rendimiento esperado de
ase suelo,

Se propone, y como tal se wvalora, que los medios urbanisticos a disposicidn
favorezcan y mejoren en o posible la calidad de vida del usuario, tanto del que desarrolla su
trabajo en el recinto evaluado, como el que ha de acudir a hacer uso de los establecimientos
alli existentes,

En el tercer nivel se valora que los medios se adecuen a las necesidades o a los
objetivos deseados, sin que la oferta supere las necesidades ni las expectativas del usuario,
para evitar que las mayores prestadones puntien por encima de las prestaciones
suficientes, partiendo del principio de que encarecen el suelo sin mejorar la calidad. Este
principio es importante teperlo en cuenta, ya que, por ejemplo, disponer de un grado de
urbanizacion sobredimensionado para una zona residencial, encarece los gastos generales, y
por tanto el precio del suelo sobre el que se repercute, sin gue por ellc mejore |a
rentabilidad del sueln,

Para la evaluacion se determina en primer lugar cuales son los medios deseables
para el fin que se propone, considerandose como base para la evaluacidn, A continuacion ss
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determing el nivel de calidad o intensidad que debe esperarse de esas wﬂamﬁ; Ep.m

el usuario se sienta comodo y satisfecho con el use. Finalmente de los mgns drspnmhles,x\‘
s2 determina el nivel en que superan a las dos condiciones antarlures. J'-Iaturalrnen:e la =
superacion de necesidades, si no tienen un horizonte de wso, evaldan ativamenta sobre

=

esta caracteristica por lo expresado anteriormente, s g 20

= ——

CONEXION CON DIFERENTES MODOS E INFRAESTRUCTURAS DEL TRANSPORTE.-

puerto es exactamente un intercambiador entre dos medios, el acudtico, y el terrestre, al
gue se ha dotado de otras funciones directamente relacionados con el intercambio entre los
dos medios, pero que constituyen algo adicional que proporciona un valor afiadido, a la zona
de servicio, ¥ que no existe en los terrencs Industrizles, como puede existir v es frecuente, el
intercambiador para transporte por carretera a transporte por ferrocarril o al contrario.

Las infraestructuras de transporte, estan distribuidas en tres grupos, terrestres,
aéreas y maritimas; las terrestres se bifurcan en dos modos, las carreteras v los
ferrocarriles; las adreas no tiene mas que un medio que son los aeropuertos, y la maritima
na tiene otra Infrasstructura que la portuaria expresada genéricamente; pero una explanada
sobre |a que se depositan mercandas para ser embarcadas o una vez desembarcadas de un
bugue de transporte para ser reexpedidas, por lo que igualmente se considera la conexidn
con [a Infraestructura del transporte maritimo tomando una explanada como un espacio en
el que se desarrollan diversas actividades, tales como almacenar, reagrupar, redistribulr u
ordenar mercancias, transformar, y llevando mas alld al concepto de servir a los medios en
un sinnumere de posibilidades, que llegan hasta construlr esos medios sobre tode y muy
especialmente maritimos, como es el caso de los astilleros.

En primer lugar se considera si con cada una de ellas la conexidn es directs o
indirecta, en realidad, se evalia la existencia de vias de ferrocarril, puesto que con
carreteras enlazan todos |05 puertos y ningdn puerto espafiol conecta directamente con
algin asropuerto, Se considera en segundo lugar igualmente el tipo de conexidn que existe
entre zona portuaria que se estudia y la infraestructura propuesta.
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e

Para evaluar la zona de serviclo como suelo Industrial, +:~:=nrra»|:n:'|qr££i¢ logistico, no sl
tienen en cuenta las conextones maritimas a fin de homogenizar ::aracteribﬁcas. 2 J}
s S

.

LOZALIZACION.- La situacidn de los terrenos del puerts, o de lkw industrial
conocido tado lo anterior, es fundamental para evaluar su nivel de Mnclnnalldaa:ﬁéﬁem al
usuario. Tiene par objeto este caracteristica, situar intrinsecamente vy extrinsecamente unos
terrenos cuya vocacion es el servicio publico, para conocer en gue grado puede prestar esa
servicio. Lo mismo que no se instala un poligono industrial en un lugar apartado de las
cormientes circulatorias y de los puntos de destino, una explanada debe tener una adecuada
situacion dentro del conjunto del puerto, lo mismo que dentro del arco de Influencia
proxima, medio y distante,

Se incluye en este epigrafe por primera vez la situacion con referencia al propio
puerto, pero no desde la perspectivas portuaria o intercambiador, sino como un spacio con
actividad comercial, industrial, loglstica, o Incluso deportiva o de uso dudadano y de odio.
No es necesario advertir la devaluacidn que sufriria un espacio pertuario que se encontrase
en & mismo centro del puerto, se dedicase al movimiento de graneles solidos, como causa
de la presidn ciudadana, sanitaria, etc. Otro tanto ocurre con la existencia de terrenos
dedicados a ocio apartados del casco urbano, o colindantes con una darsena pesguera cuyos
olores pueden molestar al paseante o al deportista, o con otra que por emitir polvo al
ambiente que perjudica la respiracion.

Por todo ello, se evalian dos conceptos distintos claramente, la posicion de la
explanada respecto al conjunto del puerto, su posidon frente al entomo, y su posicion
frente a la funcion que desarrolla.

Con esto, se estudian las caracteristicas propias de los terrenos portuarios, que se
utilizan para evaluarios por el método comparativo respecto a los terrenos del mismo uso,
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situados tierra a dentro, dado que ef terrenc porfuario se ha reconsiderado hasta este

momente como tal suelo, sin afecddn de cualldades portuarias, segidn se diju;: P o
Vi

Al hilo de lo anterior, en este se evalla la calidad de estos y su MEWBEIDI'I a las
circunstancias presentes, y como mucho, futuras proximas en proyectos a I' 0s, pero no
previstos o en expectativa cuya ejecucidn es dudesa en un plazo prudente, ; :ui:i-_gl_aﬂ,eaj;u
existencia, se considera en primer lugar, si cubre las necesidades basicas de cada una_ :-:Ie las
infraestructuras consideradas, es decir el umbral de calidad que permite un servido
adecuado a la demanda, En segundo lugar se estudia si estas conexiones son satisfactorias
para el usuaria, considerando como tal concepto el hecho de que cumplan con clerta holgura
las expectativas del usuario. Finalmente se eval(an los extremos de la calidad del servicio,
es dedr, la elevada disponibilidad de medios si es que es asi, vy la existencia en nivel
deficiente cuande asi ocurra; ambas devallan la callficacitn, en &l primer caso porque su
exceso de medios encarece su mantenimientn, y en el segundo, por ejemplo, porgue
dificulta el uso de algo que disponiendo de medios para su fundonamiento, se ve reducido
2n su linea de uso, acceso o evacuacion,

CARACTERISTICAS PORTUARIAS

Hasta agui, se han estudiado las caracteristicas puramente terrestre de los terrenas
portuarios como se expusa mas amiba; a partir de ahora se incide sobre una serie de
cualidedes no comparables con los terrenos interiores, de los que solo disfrutan las
explanadas portuarias, terrenos portuarios en general, por pertenecer precisaments a la
zona de serviclo de un puerto. Esto lleva aparejadas caracteristicas Importantes, y
diferenciales de los terrenos industriales; una, gue no permite ser comparada con ellos de
una forma directa; otra que por constituir un valor afladido sobre el obtenide como zona
industrial, comercial o logistica, afecta a los terrenos de una forma positiva, incrementando
st valor sobre el obtenido anteriormente. Las dos caracteristicas que se estudian, de
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ACCESIBILIDAD MARITIMA.- Este concepto abarca, las caracteristicas gue ‘el

intercambiador propiamente tiene y ofrece al usuario, en este caso la explanads que se

valora; en definitiva son las caracteristicas y medios que el muelle pre y presta, ./

mejorando en mayor o menor grado el uso que se le pueda dar, propordonando ' m_'-.ruz_gg 2
valor afiadido siempre positivo a |a explanada que |a respalda. Se dice que es positivo, dado
gue los medios que presta, siempre afaden valor, sahvo el peor de los supuestos, el mas
desfavorable, que sera cuando por alguna circunstancia ajena a los terrenos e inherente al
intercambiador, el primero no pusde hacer uso del segundo, en cuyo caso el terreno no
valdria mas que lo que el suelo valga como zona industrial, comercial o logistica, sin afeccion
alguna de |o anterior; es decdr, que no tendria accesibilidad maritima, vy por tanto, su
evaluacidn como tal, seria cerao.

La accesibilidad mariima depende en suma de las caracteristicas que el muslle
prestz, v de la oferts que este haga al usuario. Desde esta perspectiva, dos son las
cualidades principales que determinan la calidad del muelle, La primera es su longitud, que
limita &l atraque, en forma de nimero de barcos que pueden operar al mismo tiempo, o
longitud total de eslora que tiene posibilidad de estar atracada, opere o no. La segunda se
refiere al calado; cada vez se van construyendo calados mayores para grandes cargueros,
gue coma se sabe, producen fletes mas econdmicos, lo gue provoca una cada vez mayor
demanda, frente a muelles antiguos cuyos calados medios impiden su aproximacion,
limitando su operatividad solamente para barcos de tamafio medio.

PROXIMI E ROTUA .~ El texto del R.D.L 2/2011, en

su Art. 175, continia a este tenor, “en particular, a las instaladiones de atraque en areas
abrigadas”. Queda efectivamente una cualidad por valorar, la distancia de la explanada en
cuestion al propio muelle. Se entiende distancia media del terreno hasta él, a los muelles
aslgnados o habilitados para carga o descarga con origen o destino en el terreno en estudio.
Naturalmente, no se refiere a la distancla geografica sino a la distancia real gue ha de
recerrer un vehiculo entre muelle y explanada o viceversa,

Autaridad Porraarie de Afmerfa



Valoraclin de la Zona de Servicie del Puerie de Carboneray 26

La distancia medida en unidades de longitud, podria ser un indice, péro no s& puede
dejar en una vision simplista en la que no figuren mas que metros rinaala:%,_'[gummente se
debe tener en cuenta el factor iempo, gue puede ser mas importante que &'gnterlﬂr si &l
recorrido es tortuoso; del mismo moda, se evalla la satisfaccion del recorrido pnr'pﬂkﬁé&éﬂ"
usuario; factores como seguridad, regularidad, visibilidad, comodidad, intensidad o densidad
del trafice y otros mas, entran a formar parte de los factores a evaluar con el titulo de
proximidad, donde el legislador no pretende medir longltudes sino efectividad.

CARACTERISTICA DIFERENCIAL

SERVICIOS INTERIORES DE LOS POLIGONDS INDUSTRIALES.- Concebido con el
horizonte anteriormente expuesto, y que tiene por objeto valorar el incremento de calidad
que representa para una zona industria, disponer de servicios que fadliten el fundonamiento

del propio area, sin tener que recurrir a otros espacios en su demanda, son por ejemplo,
disponer de servicios de reparaciones propios, de seguridad, de limpieza, de distribucidn,
incluso entre otros, de servicios médicos, bancarios o de ocio.

6.2.-EL SUELD INDUSTRIAL

La normativa, determina referenciar a suelo de simillares usos situados “en &l termino
municipal o terminos municipales préximos”, Art. 175 del R.D.L. 2/2011. Con esta
perspectiva, se facilita la valoracion sobre suelos de similares usos para cada drea funcional
2 la vista de [la abundancia de suelo industrial existente como se ha expuesto, en los
municipios de Almeria, Viator y Roquetas del Mar.
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Una vision general de la panoplia que ofrece & suelo industrial de Almeria, permite
afirmar gue no existe una especializacidn muy particular en las zonas Il;k:‘:h.llstﬂales: los
servicios, el comercio v |a industria, se mezclan sin solucion de continuidad ef:todo el tejide
de oferta de la comarca, y por tanto, sl bien es posible diferenciar tipos de EMM:EE
va @ ejercer esa posibilidad. 51 puede afirmarse que la diferendacion entre la calidad de los
establecimientos, y su oferta, estd mucho mejor definida en los poligonos separados
fisicamente del casco urbano, frente a los que se encuentran practicamente Integrados,
donde los locales suelen ser relativamente reducidos, v Justo es decirio, mds antiguos v peor
dotados, que los nueves espados industriales, cuyas caracteristicas son mucho més
adecuadas al fin para el que se les ha establecido.

Se han investigado, para poder hacer estas afirmaciones, la sigulents panoplia de
dreas industriales,

Poligono Industrial de Portichuelo

Poligono Industrial de La Juaida

Poligono Industrial Sector 20

Poligono Industrial San Rafael

Poligono Industrial Algaida

Otras pequefias dreas diseminadas por el T. M. de Almeria
Poligono Industrial La Redonda

Poligono Industrial Vadillo

Awraridod Portwario de Almerio



Valaraeiiin de la Fona de Servicio del Pusrio de Carboneray 28

6.3 ELECCION DE POLIGONDOS INDUSTRIALES

De la anterior relacion con un total de ocho, s& han S-EiE:ttiﬂnEl*:'J cinco Zonas
industriales que cumplen en principio las exigendas planteadas anteriormentey, de modo que
en conjunto o de forma individual, pueden servir como elemento de compiaciin para =
cualquiera de las dreas funcionales en que se va a dividir la zona de servicio del puerto,
Salvo las areas diseminadas, cualquiera de los otros hubiera servido como elemento de
comparacion, pero por el simple hecho de la reiteracion, es aconsejable eliminarios.

Se ha redudido el modelo, a los siguientes cinco:

POLIGOND INDUSTRIAL DE PORTICHUELD
POLIGONO INDUSTRIAL DE LA JUAIDA
POLIGOND INDUSTRIAL SECTOR 20
POLIGOND INDUSTRIAL DE SAN RAFAEL
POLIGONO INDUSTRIAL ALGAIDA

En las fichas gue a continuacion se presentan, se tienen en cuenta por un lado
las nubes de puntos de naves en venta y por otro las de naves en alguiler; no se considera
suelo puro en venta dado que no existe mercado; el suelo libre existente se encuentra en
manos de promotores que lo reservan a la espera de mejor coyuntura. Del precio obtenido
de naves en venta, se pasa a precio de suelo, teniendo en cuenta el coste de construccion, a
través de |a fdrmula que consta en cada ficha. Del predio de naves en alquiler se pasa a
precio de naves en venta, aplicando & interés pertinente, v de este a suelo, por el misme
métado, con lo que se sigue la secuencia marcada. El interés tedrico del capital invertido que
se obtiene en [a encuesta de precios asciende al 8,50%, representa a un mercado
claudicada, que no refleja el resultade normal de la puesta en dicho mercado de la inversion
que exigina un beneficio racional del capital. El Interés real depende de cuatro sumandos,
que confarman el interés global al que se pretende comercializar; e primeroe corresponde al

Aniorided Porfueria de Alrrerio
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de ese mismo capital adecuadamente negociado a plazo fijo, que se evalua en el 6,50%, al
cual se le suma el marginal de capital riesgo, equivalente al 7,00%; ademas por
conservacion y mantenimiento, se le calcula un interés afiadido del 1,00%; finalmente el
interés que se debe cargar por la existencia de una poliza de seguro por pérdida del capital,
representa el 1,50%; lo que equivale en total @ un montante del 16,00%. Por otro lado se
considera gue en condiciones normales de mercado, es decir, con absoluta transparencia y
con suficente oferta v demanda, para locales ya en uso, si bien en adecuado estado de
conservacion, se puede evaluar en un entorno del 14,00% del capital invertido, asl como
para naves situadas en calles prindpales, para primer uso se evalia en no menos del
20,00% de dicho capital, lo que equivale a un interés medio del 17,00%, Entre ambas
propuestas, el 16,00% anteriormente obtenido y este Ulitimo, se obtiene como media
aritmeética, un interés mas racional que se eleva al 15,509, el cual es el gque se va a aplicar

para pasar de suelo en alquiler a suelo en venta, anteriormente mencionada. Flni!!gaa_&g._._
para llegar a precio de suelo en idénticas condiciones que en la zona de servidio'de un

puerto, es decir suelo brutn, se aplica el coeficiente marcado por el apmugéhaml‘mtn
urbanistico de cada poligono. ll!'.'_

-
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AREA: POLIGONQ INDUSTRIAL PORTICHUELQ

BATERIA DE PRECIOS SELECCIONADOS, € [ Mi:

NAVES MAVES EN
EN VENTA ALQUILER
698,52 63,36
885,35 60,05
§35.12 53,19 ACAPARADD
2019.99] 53,43
673,33 230,03
57.51]

PRECIOS MEDIOS DE SUELO OBTENIDOS:

MAVES EM VENTA; B73.33 €/m2

MAVES EN ALQUILER: 57,51 €/ m2 y afho

SUELO URBANIZADD; — Eim2
PARAMETROS DE COMVERSION:

Interés aproximado del capital en alquiler 16.50% del precio de coste de

adificacitin.

Raparcusidn del sueko =( Valor an venta / 1,4) - Coste de construccion

Coste madio de construceidn: 246,35 €/ m2

CONVERSION A VALOR SUELO:

NAVES EN VENTA: 234 60 El m2
NAVES EM ALQUILER: 2,60 €/ m2 y afo
SUELC URBANIZADC: — Eim2

APROVECHAMIENTO URBANISTICO: 0,48

VALOR MEDIO DEL SUELO URBANIZADO NETO:

[ 5683 €/mZ |

—== —_—




AREA: POLIGONQ INDUSTRIAL JUAIDA

BATERIA DE PRECIOS SELECCIONADOS, €/

NAVES NAVES EN
EN VENTA ALQUILER
53512 70,25
622 87 66,45
BRO 56 Hid. 33 EXISTE
546,49 51,14 EN MANDS DE
2504 14 A0 98 COMSTRUCTORES
| 64854 53 47
346 B5
57,78

PRECIOS MEDIOS DE SUELO OBTENIDOS:

HAVES EN VENTA: 648,54 €/ m2
NAVES EN ALGUILER; 57,78 €/ m2 y aflo
SUELC URBANIZADO memeeee €/ M2

PARAMETROS DE CONVERSION:
interés aproximado dal capital en alguiler. 16.50% del precio de coste de
edificacin.
Repercusién del suelo = Valor en venta / 1,4} - Coste de construcsan

Cosie medio de consfruccian: 239,23 €/ m2

CONVERSION A VALOR SUELO:
MAVES EM WVENTA: 22401 €/ m2
MAVES EN ALQUILER: 10,88 €/ m2 v afio
SUELD URBANIZADO: mmmm—s €1 m2
APROVECHAMIENTO URBANISTICO: 0,48

VALOR MEDIO DEL SUELO URBANIZADO NETO:

[ 5402 €im2 |




AREA: POLIGONQ INDUSTRIAL SECTOR 2

CI:}"{ _\_'-""-\— ____"'_——_
A/ AIGINaL |

BATERIA DE PRECIOS SELECCIOMADOS, €/ M2:

MAVES MAVES EN EI.IELEI
EN VENTA ALQUILER URBAMIZADO

533.86 56,28
59616 B2 33
672,22 50,18 EXISTE
] 5269 EN MANDS DE

2468, TS 22148 CONSTRUCTORES
18,70 55,37

PRECIOS MEDIOS DE SUELDO DBTENIDOS:

WANES EM WVEMT A 218,70 €/ m2

NAVES EN ALGUILER: E5.37 £/ m2 y afo

SUELDO URBANIZADD: SRRNROR Y £
PARAMETROS DE CONVERSION:

Interés aproximado del capital en alquiler; 16.50% del precio de coste de
edificacian
Reparcusion del sualo ={ Valor en venta [ 1,4) - Coste de construccign

Coste medio de constroeccion 24182 £/ m2

CONVERSION A VALOR SUELD:
NAVES EN VENTA: 198,68 €/ m2
NAVES EN ALQUILER: 2,12 €/ m2 y afia {7)
SUELO URBANIZADO: e M2
APROVECHAMIENTD URBANISTICO: 0,53

VALOR MEDIO DEL SUELD URBANIZADO NETO:

[ 5208 €imz |

("} Es el caso de alguiler en pérdidas. Se han detectado mas casos




T"—-—\_

AREA: INDUSTRIAL ALGA,
!
T
BATERIA DE PRECIOS SELECCIONADOS, € / M2: s —_—

NAVES NAVES EN & /1' SUELD
EN VENTA ALQUILER uﬁum

21,70 a5, a0
512,33 50,12 NO FIABLE
532,15 105,12
57021 52,56
[ 2736.38] 45, 39829
534,10

PRECIOS MEDIOS DE SUELD OBTENIDOS:

MAVES EN VENTA: 52410 €I m
NAVES EN ALQUILER: 52,56 €/m2 y aflo
SUELO URBANIZADO: __ €im2

PARAMETROS DE CONVERSION:
Interés aproximado del capital en alquiler: 16.50% del precio de coste de
edificacsin
Repercusion dal sualo ={ Valor en venta [ 1,4) - Coste da construcsion

Coste medio de construccion; 223,00 Elm2

CONVERSION A VALOR SUELO:

MAVES EN VENTA: 158,50 €/ m2

MAVES EN ALOUILER: 4,53 €/m2 y afio

SUELD URBAMIZADD: ___Ei/m2
APROVECHAMIENTO URBANISTICO: 0,58

VALOR MEDIO DEL SUELO URBANIZADO NETO:

[ 47,28 €/m2 |

|

_|




AREA: POLIGONO INDUSTRIAL S

P e

BATERIA DE PRECIOS SELECCIONADOS, €/ HE:‘ '

NAVES NAVES EN

EN VENTA ALQUILER
547,66 55,78
B0d, 28 5147
115784 107,25
575,97 53,63

PRECIOS MEDIOS DE SUELD OBTENIDOS:

MAVES EM VENTA 75,97 €/m2
MANVES EN ALQUILER: 53,63 €/m2yafo
SUELO URBANIZADO: e €/m2

PARAMETROS DE CONVERSION:
Interés aproximado del capital en alquiler: 16.50% del precio de coste da
adifizacsdn.

Repercusion del suele ={ Valor en veniz / 1,4) - Coste de constiucsion

Coste medio de construccion; 222 86 Efm2
CONVERSION A VALOR SUELD:
MAVES EM VENTA: 188,75 €/ m2
MAVES EN ALCLILER: 948 € m2 v afio
SUELO URBANIZADO: __€im2
APROVECHAMIENTO LIFIEAH'FE'.I'I[:D: 062

VALOR MEDIO DEL SUELO URBANIZADO NETO:

[ 6146 €/m2 |
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6.4, EVALUACION DE LAS CARACTERISTICAS DE LOS SUELOS IN

ey

o
Ry | J'C'r.!":-"'f

-

Se estructura en cinco columnas con cada una de las caracteristicas proplestas, en las

cuatro primeras. La dltima columna proporciona la suma de puntos de cada poligono, Se
aprecian tres grupos de poligonos perfectamente definidos; en primer lugar, Portichuelo y
Juaida, con una alta apreciacion; son poligones en continua evelucidn, modernos, bien
concebidos, adecuadamente dotados, merecedores de ser tenidos en cuenta por los
usugrios; se encuentran alejados del casco urbano, por lo que no existen mutuas
interferendas. En segundo lugar, Sector 20 y Algaida; ambos con buena evaluacion, pero
sometidos a8 una certa interferencia entre eflos v los cascos urbanos, Almeria v Roguetas de
Mar respectivamente; en el caso del primern, circunstancias muy particulares, no han
permitido darle una evaluacion que se mereceria. Finalmente San Rafael, que sufre una
antigua concepcidn de suelo industrial, estd en contacto directo con el casco urbano, su
topografia no es adecuada, y la antigiedad de sus establecimientos, han imprimido cierta
sensacion de obsolescencia.

El Poligono industrial La Juaida, es una referencia en la comarca de Almeria. Su
estructura interna ha sido disefiada para obtener el mejor servico y un buen rendimiento de
las instalaciones, goza de adecuados viales y pudo ser una de las Instalaciones Industriales
punteras. El exceso de parcelacién, vy ambién el hecho de haber permitido &l asentamiento
de peguefias industrias, con mas movimiento de clientes de lo esperado, desmerece
ligeramente su magnifico proyecto urbanistico. Su contacto con el exterior, con ser bueno
respecto a la autovia que lo bordea, es deficiente respecto a la carmetera que o comunica
con el sur; el exceso de circulacidn de vehiculos, le hace desmerecer en este pardmetro. Por

otra parte, sl su situacion respecto al casco urbano al que pertenece es inmejorable,
maria, respecto a la cual,

realmenta con &l gue se relaciona en todos los sentidos, es con.f

e

Anvarided Pornwerds de Alrerie
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se encuentra en discretamente aceptables condiciones de localizacién, por ahora dificiimente
mejorables. o

e
o ﬂ_‘

S A M W
¥

€l Poligono Industrial denominado Sector 20, dispone de (fa urbanizacién

francamente estimable, pero condicionantes de asentamientos marginilé_s, que no son o

objeto de este documento, fueron antafio motivo de una infrautilizacidn na:)ﬂ_@i;;]:, gue le
hizo acreedor de un notable desequilibrio entre medios disponibles y emplaa' , 1o que
encarecio y por tanto devalud los medios urbanisticos de que dispone. Su localizacion
respecto a Almerla es indudablements buena, y corregida la conflictividad que sufria, ha
pasado a ser un exponente de zona industrial almeriensa.

El resto de las areas industriales, fluctian entre |a antigua concepcidn de poligong,
con calies y naves, sin mayores aspiradones, y los modermnos poligonos con amplias calles,
zonas de aparcamiento, incluso plantaciones, aunque deficientes v abandonadas. San Rafael
es un ejemplo de lo primero, mientras que Algaida nacié con vocacidn de lo segundo, pero
s& quedd bastante rezagado y aparecieron las deficiencias.

Del estudio de estas zonas, con acthvidades de produccion industrial, almacenaie,
comercio, logistica, etc., se han abtenido los cuadros que més adelante se presentan, en los
gue se informa sobre precios de venta de suelo sobre el que se han construido naves
industriales, asi como de alquiler de las mismas.,

Al final en cada uno de los estudios, se llega al valor del suelo bruto urbanizado que
servira de base para la valoracion del suelo de la zona de servicio.

La confeccion de las matrices evaluatorias, es un complejo ejercicio de observacidn
del valorador, en el gue con la mayor ecuanimidad y asepsia técnica posible, se obtienen
calificaciones de una serie de parametros, tomados de forma puntual, algunos de los cuales
exigen verificaciones a lo largo del dia, incluso en diversos dias, que llevan a la obtencidn

Antortded Portoerio dr Almeria
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de guarismos que en el momento oportung, se convertirdn en puntuaciones, las cuales, a su
vez, pasardn a ser valores monetarios, cuando se expresen en valor moneda. Todo este
proceso, llava a obtener conclusiones gue en poco se distinguen de lo que después de una
observacidn detenida se expresa en concepto, pero gue en el caso de la evaluacidn, se
traduce en cifras, que estas a su vez, evolucionan a valor. A veces, convie

evaluaciones que a primera vista pueden sorprender: lo que ha
justificaciones anteriores, y cuyos valores expenen a continuacion, I

Awroridad Permearie de Afmierfa
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6.5.- CALCULO DEL VALOR DEL PUNTO EVALUATORIO ,
En el cuadro que sigue a este texto, se calcula el valor del punto e%@atnrm de cada
uno de los poligonos en base a e

1?2 Precio del suelo neto de cada poligono.
29 Puntos evaluatorios de cada uno de ellos, calculado en el epigrafe anterior.

Cada uno de estos dos conceplos, se plasma en una columna, apareciendo en la
tercera columna el valor tedrico del punto de cada poligono, que no tiene otro valor que &
testimonial, puesto que en los sucesivas calculos aparece el valor real del punto, calculado
sobre la evaluacion media de los cinco poligonos, v el correspondiente precio medio de su
suela,

El valor del punto medio obtenido, entra dentro de los limites esperables, si bien
debe afirmarse que se encuentra en [a zona baja de la escala general, Obsérvese como el
abanico de valores pardales, varia entre 2,001 €/m2 correspondientes al poligono La Juaida,
¥ los 3,322 €/m2 correspondientes al poligono San Rafael, es relativamente amplia,
guedando el valor madio en 2,3723 €/m2; & cuadro siguienta refleja cuanto se ha expuesto.

Awtoridad Fortuaria de Almeria
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6.6.- CALCULO DE VALORES UNITARIOS DEL SUELO DE LAS AREAS
FUNCIONALES EN LA ZONA DE SERVICIO

El valor del suslo de la zona de servicio se calcula sobre la base de dos componentes,
el valor del suelo como tal, v el valor afadido que le proporcionan las caracteristicas
portuarias, tal como se ha expuesto, y que resume las pretensicnes del citado Art. 175 del
R.D.L 272011,

En las fichas que siguen a continuacién, se efectia el calculo para cada una de las
greas funcionales de forma individualizada, En cada una de ellas se evallan las
caracteristicas termestres del area en cuestion, es dedr; grado de urbanizacion, conexidn con
las infraestructuras terrestres y localizacion, que se evaltan en la columna denominada
“parcial”, para sumar las tres cantidades y anotarla en la columna denominada “total”, Las
caracteristicas portuarias, nivel de accesibilidad maritima y proximidad a las infraestructuras
portuarias, igualmente se evallan de forma individualizada en la primera columna, anotando
el total de su valor en la segunda; sumando estas dos cifras totales, se obtiene el nimero de
puntos de los que es acreedora el drea funcional que se esta valorando. De |a
de estos puntos obtenidos, por & valor del punto de evaluacion, se obtiens 'u!'E“Inr

Mpitario ")

de cada una de las dreas funcionales.

-..
e LT
e
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AUTORIDAD FORTUARLA DE ﬂHﬂEEIﬁ
VALORACION DEL SUELO DE LA ZONA DE SERVICIO

[ FICHA DE VALORACION DE AREAS |

PUERTO DE CARBONERAS
AREA FUNCIONAL: | (CONCESION DE HOLCIN)
FICHA DE EVALUACION
PUNTUACION
CONCEPTO EVALUABLE PARCIAL|[ TOTAL

GRADS DE URBANIZACISN 5332
CONEXION CON INFRAESTRUCTURAS TERRESTRES 4,799
LOCALIZAGHMN 6,044

TOTAL CARACTERISTICAS TERRESTRES 16,175
NIVEL DE ACCESIBILIDAD MARITIMA 5510
PROXIMIDAD A LAS INFRAESTRUCTURAS PORTUARIAS B.221

TOTAL CARACTERISTICAS PORTUARIAS 11,731

TOTAL PUNTOS DE EVALUACION: 27,808
EVALUACHIN NETA: 278906 PUNTOS
VALOR DEL PUNTO DE EVALUACION: 23723 @ms2

| VALOR UNITARIO OEL AREA |- [ 86,20 € im2 |




AUTORIDAD PORTUARLA DE ALMERIA

YALORACION DEL SUELO DE LA ZONA DE SERVICIO

[ FICHA DE VALORACION DE AREAS |

PUERTO DE CARBONERAS

AREA FUNCIONAL: i (PRIMERA ZOMNA ENTRE HOLCIM Y
EMIESN, SN PROYECTON

FICHA cl
PUNTUACION
CONCEPTOQ EVALUABLE PARCIAL| TOTAL

GRADO DE URBANIZACION 0,280
CONEXION COM INFRAESTRUCTURAS TERRESTRES 3,500
LOCALIZACION 4,760

TOTAL CARACTERISTICAS TERRESTRES B, 540
MIVEL DE ACCESIBILIDAD MARITIMA 0,840
PROXIMIDAD A LAS INFRAESTRUCTURAS PORTUARIAS 0,000

TOTAL CARACTERISTICAS PORTUARIAS 0,840

TOTAL PUNTOS DE EVALUACION: 8,380
EVALUACION NETA; 5,380 PUNTOS
VALOR DEL PUNTO DE EVALUACION: 2,3723 €m2

| VALOR UNITARIO DEL AREA Ii: | 22,25 € Im2 |




AUTORIDAD RT [k

VALORACION DEL SUELO DE LA ZONA DE SERVICIO

[ FICHA DE VALORACION DE AREAS |

PUERTO DE CARBOMERAS

AREA FUNCIONAL: 1Nl [SEGUNDA ZOMNA ENTRE HOLCIM ¥
EMDESA, CON PROYECTO Y O8R4 EN EJECUCION)

FICHA DE EVALUACION
PURTUACION
CONCEPTO EVALUABLE PARCIAL| TOTAL
GRADD DE URBANIZACION 5,786
CONEXION CON INFRAESTRUCTURAS TERRESTRES 4,734
LOCALIZACION 5,962
TOTAL CARACTERISTICAS TERRESTRES 16,452
NIVEL DE ACCESIBILIDAD MARITIMA 5611
PROXIMIDAD A& LAS INFRAESTRUCTURAS PORTLARIAS 6,137
TOTAL CARACTERISTICAS PORTUARIAS 11,748
TOTAL PUNTOS DE EVALUACION: 28,230
EVALUACION NETA; ZB,230 PUNTODS
VALOR DEL PUNTO DE EVALUACION: 23723 €im2

[ VALOR UNITARIO DEL AREA 1II- | 66,97 € im2




AUTORIDAD PORTUARLA DE ALMERIA

VALORACION DEL SUELO DE LA ZONA DE SERVICIO

| FICHA DE VALORACION DE AREAS |

PUERTO DE CARBONERAS

AREA FUNCIOMAL: W (CONCESION DE ENDESA)
FICHA DE EVALUACION
PUNTUACION
CONCEPTO EVALUABLE PARCIAL | TOTAL

GRADD DE URBAMIZACICN 5472
COMEXION CON INFRAESTRUCTURAS TERRESTRES 4, TGO
LOCALIZACIN 6,007

TOTAL CARACTERISTICAS TERRESTRES 16,2340
NIVEL DE ACCESIBILIDAD BMARITIMA 5824
PROXIMIDAD A LAS INFRAESTRUCTURAS PORTUARIAS BATT

TOTAL CARACTERISTICAS PORTUARIAS 12,001

TOTAL PUNTOS DE EVALUACION: 28,240
EVALUACION NETA: 28,240 PUNTOS
VALOR DEL PUNTO DE EVALUACION: 23721 €m2

[ VALOR UNMITARIO DEL AREA IV: [

[eowecuenna i,

AL




e —— —
AUTORIDAD PORTUARIA DE ALMERIA
WALORACION DEL SUELO DE LA ZONA DE SERVICIO
[ FICHA DE VALORACION DE AREAS |
|
PUERTO DE CARBONERAS
AREA FUNCIONAL: W (ZONA EXTERIOR AL NORESTE DE
EMDESA ¥ SURDESTE DE HOLCIN]
FICHA DE EVALUACION
PUNTUACION
CONCEPTO EVALUABLE PARCIAL| TOTAL

GRADD DE URBAMIZACIKON 2 636
CONEXION COM INFRAESTRUCTURAS TERRESTRES 2582
LOCALIZACION 31674

TOTAL CARACTERISTICAS TERRESTRES B,792
NIVEL DE ACCESIBILIDAD MARITIMA 1,750
PROXIMIDAD A LAS INFRAESTRUCTURAS PORTUARIAS 1,316

TOTAL CARACTERISTICAS PORTUARIAS 3,088

| TOTAL PUNTOS DE EVALUACION: 11,58
EVALUACION NETA: 11,858 PUNTOS
VALOR DEL PUNTO DE EVALUACION: 2,3723 @m2
[ VALOR UNITARIO DEL AREA, V: [ 28,13 € im2 |

e
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6.7.- GRAFICACION DE LOS VALORES DE LAS AREAS FUNCIONALES

L

& de los valores

Se presentan a continuacidn un cuadre con la representacidn grafi
obtenidos para las distintas areas funcionales. No parece nece*;aﬁ:i;{extenderse en
explicaciones prolijas de las cinco columnas que aparecen, cnrremmdien.tﬂegg;a las cinco
araas funcionales en gue se ha dividido la zona de servicio; describiendo por .:E:I‘Iiﬁ de
menor a8 mayor, aparece como valor mas bajo el correspondiente al Area Funcional II, por
sar un terreno sin otra cualidad portuarias, que Ia de encontrarse entre dos darsenas, y estar
defendido de los embates del oleaje, por una escollera, a la espera de un proyecto gue lo
revalorice, para lo cual goza de una buena disposicion; su valor, 22,25 €/m2 es elocuente.
Le sigue el Area Funcicnal V, gue corresponde @ un espacio consolidado, en el que se han
establecido una serie de concesionarios, para uso de los cuales goza de la infraestructura y
urbanizacion imprescindibles, sin mas pretensiones, A continuacion las dos Areas Funcionales
Iy IV, con unas cualidades muy semejantes que las hace valer practicamente ko mismo, un
1.19% las diferencia; son dos darsenas artificlales, creadas para el uso gue se les ha
proyectado, adaptadas a |as necesidades del concesionario; esa puede ser una de sus
carencias en el hipotético case de que por algin motive o emergencla hublera de darsales
otro uso; pero en cualquier caso, responden ambas a las exigencias para las que se las cred,
51 bien ya se ulilizan calados superiores. Finalmente un valor situado entre estos dos
corresponde a un proyecto existente, gue ha sido acogida su delimitacion bajo el Area
Funcional III; en €l se plantean dos muelles, uno de 245,10 m y otro mas reducido de
145,60 m, protegidos de los vientos del norte y del este por el digue de abrigo del A.F. IV, ¥
de los del sur, por la espalda def digue de proteccion del AF. I, lo que permite afirmar que
su proteccion es importante; su valor alcanza los 66,97 €/m2. Bl A.F. V dispone de doble
espacio como se indico anteriormente a los extremos de la zona de servicio; su bajo nivel de
ocupacion, tan sclo en una parte de la zona norte, y por tanto su falta de infraestructuras a
nivel genera, no permiten darle un valor mas que de 28,13 €/m2.

Awinrided Porfuaria de Afmeria
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6.8.- VALOR DEL AGUA DE LA ZONA DE SERVICIO
ZONIFICACION DE LA LAMINA DE AGUA.-
ZONA 1.- AGUAS PROTEGIDAS

S2 han delimitado las zonas de aguas protegidas, de acuerdo ::an sU situacicn
natural, de acuerdo con la O.M.0.P y U, de 30 de octubre de 1989, es decir: " '

s, - ELT F
_— -
. ———

ZONA T-A.- Darsena correspondiente al AF. I, es dedr protegidas por el digue de
abrigo, y el digue de cierre de esta dirsana.

Linda a tres vientas, norte, este v oeste, con terrencs de |a darsena; al sur, con estos

y con la embocadura.
ZONA 1-B.- Darsena abarcada por las A.F. II, III, IV v respaldo del digue del A.F. 1

Linda al norte v oeste con terrencs de la darsena; al sur, con el digue de la darsena
anterior; al este, con el final del digue de derre de la darsena vy la embocadura,

ZOMA I1.- AGUAS NO PROTEGIDAS

Abarcan el resto de la zona de servicio, estando delimitadas en el plano adjunto,
donde se plasma la transcripcion que corresponde a la Orden del Ministeric de Obras
Publicas y Urbanismo de 30 de octubre de 1989, por la que se modifican los limites de las
aguas de los puertos de Almeria y de Carboneras, y que se expresa en los siguientes
términos, referidos al puerto de Carboneras: Son las aguas confinadas por el meridiano de la
Torre del Rayo (Punta del Rayo), e paralelo del extremo septentrional de la isla de San
Andrés, el tramo de costa que se extiende al sur de este paralelo, hasta fa punta de Los

Anvarided Porfuaria de Afmeeria



Virhoravidn de fa Long de Servicio del Puerts de Carboneras 37

Muertos, y el paralelo de esta punta. Quedan excluidas las aguas cormespondientss a la zona
1, asi como las aguas interiores al puerto pesquers de Carboneras.

e
=% Fooy
‘e

El va citade Art. 175 del R.D.L. 2/2010 de 5 de septiembre, det
la Iamina de agua se fijard por referenda a los terrenos proximos e | iyos con esta, sin’

.
olvidar las condiciones de abrigo, la profundidad y la localizacion de |a Iémir}:& -Agua.

Con estos principios, se calcula el valor que puede tener la lamina en cada uno de los
espacios pravistos, pero evitando redistribuir de forma matematica una lamina que por
naturaleza es homogenea y por pragmatismo crearfa serios problemas a la actuacion fiscal
de la Autoridad Portuaria, No parece que el espiritu del legislador pretenda dividir las aguas
gde una darsena de forma geométrica obteniéndose espacios de lamina de agua
perfectamente identificables sobre plano, pero dificimente identificables en la prctica v
complicados a la hora de imponer tasas por uso. En el presente caso la adaptacidn no crea
problema alguno al dividirse ol agua en ddrsenas fisicamente Identificables.

La Ley ofrece medios valorativos, v hace referencia a los terrenas, orlando el valor
con los condicionantes de abrigo, profundidad v localizacion. Otra forma apta para valorar
lamina de agua, podra partir del valor del suelo que |a costea; planteando la hipotesis de
gue el espacio ocupado por &l agua puede ser rellenado para transformario en suela, cuyo
valor se conoce, v considerar que el coste de la obra precisa para rellenar y hacer suelo,
represente los gastos hipotéticos de transformacion; resultaria que la diferenda entre el
valor del suelo consolidado y el coste de establecimiento, sera e seqgundo factor sumatorio

del conjunto, por fo que podria plantearse que:

Valor de Explanada = Coste de la obra + valor del suelo base.

Awtaridad Portwaria de Afmerie




Firloraciidn de la Zona de Servicio dal Pueeti de Carbonerat a8

El valor del suslo base, no seria otro que el del espacio en el que, (o sobre el que),
ha de construlrse la explanada, que no es otro gue el volumen del agua desplazada, v gue
en superficie se ve representado por l2 denominada lAmina de agua,

p—r
- == oy
e g i
o

=

Debe optarse sin embargo, por la adopcldn de la normative dictad ’,_}Qﬁrﬁel va Mo
mencionade R.D.L. 2/2011 tene en cuenta las variables antes citadas, #ﬂamélﬁt& ?
iddneas para lograr unos valores adecuados a las necesidades portuarias.

Son también elementos a tener presents:

REFERENCIA Al TERRENQ.- La cual tiene en cuenta las caracteristicas portuarias
presentadas por la propla explanada que sirve de codigo, para dar valor a la lamina de agua
gue careceria de &l en otra situacion.

_CONDICIONES DE PROFUNDIDAD.- La cual se evalla al considerar el calado de que

dispone el frente de cada una de las explanadas, Otl para atracar los buques o
embarcaciones que hayan de hacer uso de estos muelles,

CONDICIONES DE ABRIGD.- Que se thenen en cuenta al considerar situada la lamina
en la zona I y por tanto abrigada aunque en buena ldgica con distintos grados de abrigo, o
bien Zona II, que no esta abrigada.

Algunos de estos criterios basices, han sido ya considerados en la valoracion del
suelo con anterioridad, por lo que se considera que el valor de la ldmina de agua se halla
intimamente ligadoe al valor del suelo; el ejemplo mas palpable de esta interreladon, se da
en el hecho de que la Ley considera la [dmina de agua, dividida en dos zonas, la I como
agua proteglda, es decir, de alguna manera ligada al suelo, y la II como agua desprotegida;
la primera es acreedora de ese estado de proteccion graclas a unas Infraestructuras
construldas por y para el puerto, que son utilizadas por él, como explanadas en algunas

Aniarided Pertmarie de Almerda
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ocasiones, como muelies en otras muchas, y como diques en el resto de los casos; pero
siempre salvo algln caso excepcional como suelo, aungue su funcidn principal sea la de
proteccion de la aproximaciin y del atrague de los bugues. En cualquier caso estos suelos,
valga fa expresidn, han sido ya evaluados y valorados al considerar el valor del suelg,
particularmente cuando se estudian las caracteristicas portuarias. ,fr'_'__- \= £z o,

Jﬁ"; ..E_li & ' ;‘H.h

i
Abundando en cuanto se ha expuesto anteriormente, & valor de |3 ]arrnna oel agua J

como medio de navegacion, tiene valor en tanto cuanto es influida por los rrn;l:llns terrestres,

¥ mas cuanto estos mas la abrazan o protegen, y en todo caso, cuanto mﬁqanﬁmrna s,

encuentran a ellos. " a——

Como consecuencia de todo lo anterior, no parece muy necesario ser mas prolijo en
argumentaciones que corroboren lo expuesto, por lo que si puede hacerse la afirmacion con
toda rotundidad, de que el valor de la |dmina de agua protegida, puede ser calculado
siguiendo la normativa vigente, en funcidn del valor del suelo que la costea; sin embargo,
quedan dos cuestiones a resclver, la primera se refiere al valor de esa funcidn; la sequnda,
la correlacion entre distintos suelos muy proximos y una lémina de agua sendliamente
uniforme respecto a ellos,

La primera cuestion viene resuelta por el use y costumbre de las distintas
Autoridades Portuaras asi como por el propio organismo central Puertos del Estado; en
efecto, existe un sentir general de gue las aguas proteqgidas deben tener un valor situado
aproximadamente en un entorno aproximadaments del 25% del valor del suelo; en ese
espectro, van a quedar la mayoria de los valores de lamina de agua de la Zona 1.

Queda la segunda cuestion, Mo parece que el espiritu del legisiador, sea el de dividir
las darsenas en una marafia de compartimentos que como de expuso con anterioridad, no
son de mucha utlidad, por quedar muy claros sobre plano, pero bastante indefinidos
materialmente sobre la lamina de agua. Esto aconseja unificar superficies afines de ldmina
de agua, de modo que representen una division raclonal y faclimente apreciable, de modo

Awdoridad Portwarie de Almeria
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gue su utilizacion no plantee confiicios fronterizos desde un punte de vista practico, ni
problemas economicos desde la perspectiva fiscal; la unificacidn por darsenas, parece un
procedimiento razonable, que se va a adoptar; el caso del AG 1-B es un ejemplo.

Respecto al valor de la lamina de agua no protegida, siempre se ha considerado en
funcion del valor calculade para la protegida. Este valor, por experienda, normalmente se
calcula entre un 20% y un 30% del valor del anterior. Dada la considerable profundidad de
las aguas de la zona II una elemental prudencia aconseja darles el valor minimo de ambas,
&5 decir el 20%. Slguiendo los anteriores criterios, este porcentaje se aplica ___Hedia

siguientes,

Anvoridad Pertwarks de Afmeria



P _/'
[ AUTORIDAD PORTUARIA DE ALMERIA |

PUERTO DE CARBONERAS

NIVELES DE EVALUACION PARA LA LAMINA DE AGUA

TERREND
[ EQUIVALENCIAS EN PUNTOS DE EVALUACION
VALOR EVALUACION
DEL SUELD DE LA
EN €/ M2 L.MEHA DE AGUA
*20.00 3,00
15.00 A 20,00 2.00
10.00 A 15.00 1,00
500 A 1000 0,50
<500 0,25

CONDICIONES DE PROFUNDIDAD, CALADO DE MUELLES

PROFUNDIDAD EVALUACION
== 18.00 m 3.00
140m a180m 2.50
120m 14.0m 1,50
1004 12.0m 1,00
=100m 0,50
CONDICION
CARACTERISTICA EVALUACION
MAXIMD ABRIGO: 3,00
ADECUADO: 2,00
DISCRETO! 1.00
DEFICIENTE: 050
MUY DEFICIENTE 0.25




AUTORIDAD PORTUARIA DE ALMER(A

VALORACION DE LA ZONA DE SERVICIO

| FICHA DE VALORACION DE LA LAMINA DE AGUA |

PUERTO DE CARBONERAS

ZOMNA I.- AGUAS PROTEGIDAS

AREA FUNCIONAL: AGI-A (DARSENA DE HOLCIN)

FICHA DE EVALUACION

REFERENCIA EVALUATORIA EVALUACION
REFERENCIA AL TERREND 2,516
CONDICIONES DE PROFUNDIDAD 2,097
CONDICIONES DE ABRIGO 2518
TOTAL EVALUACION: 7.128
VALOR DEL PUNTO DE EVALUACION: 23723 €im2
E DE AGUA, ZONA |- A: 16,91 €/im2

=
1

A
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ESE

| FICHA DE VALORACION DE LA LAMINA DE AGUA |

PUERTO DE CARBOMNERAS

ZOMNA L- AGUAS PROTEGIDAS

AREA FUNCIOMNAL: AGI-B (AGUAS PERTENECIENTES & LA
BARSENA DE ENDESA, HASTA LA DE HOLGIM)

FICHA DE EVALUACION

REFERENCIA EVALUATORIA EVALUACION |
REFERENCIA AL TERRENG 2618
COMDICIONES DE PROFUNDIDAD 2,008
CONDICIONES DE ABRIGO 2518

TOTAL EVALUACION: 7.136

VALOR DEL PUNTO DE EVALUACION 2,3723 €im2

VALOR DE LA LAMINA DE AGUA, ZONA |- B: 16,83 €/m2




AUTORIDAD PORTUARIA DE ALMERIA
VALORACION DE LA ZONA DE SERVICIO

[ FICHA DE VALORACION DE LA LAMINA DE AGUA |

PUERTO DE CARBONERAS

ZOHA IL.- AGLUAS NO PROTEGIDAS

AREA FUNCIONAL: AGI

For convenio generaiments aceptado, se calcula un valor para i3 lamina
de agua exteriar al puerto, es decir. aguas na prolegidas, en un 20% del valor media
calculado para las distintas zonas prategidas, siempre que ta cantidad obtenida, na
528 supenor a la 2ona de mas bajo valor de las protegidas. que no es el caso presente

D acuerdo con aste convenio, s aobliene:

AF. VALOR
BG -4 16,94
Al - 8 16,83
WALDR MEDID: 16,92

por oy gque para esta zona, resulta |

v, AGU : 3,38 &/m2
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AUTORIDAD PORTUARIA DE ALMER{A u
VALORACION DE LA ZONA DE SERVICIO
| FICHA DE VALORACION DE AREAS |

P DE CARBON

CUADRO RESUMEN DE VALORES
AREA FUNCIONAL: VALOR:

SUELO.- |

I BE,20 €im2

I 22,25 €im32

m 56,97 €im2

11 66,59 €im2

v 2813 €m2

AGUA.-

AGI-A 16,31 €/m2 |

AGI-B 16,93 €/m2
AGI 3,38 €m2 |

2 ) DIC 2002
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7.- PROPUESTA DE ACTUALIZACION DE VALORES

El Art. 177 dei R.D.L. 2/2011 determina que "las valoraciones podran Iﬁnsarse para _
la totalidad de la zona de servicio ¥ de los terrenos afectados a ayudas a la na}mg&‘mn cada %‘-'
cinco afos v, en todo caso, deberdn revisarse al menos cada 10 afios.” Poco mﬂ%@d&:
afiadir a esta afirmacidn, salvo que en la actual coyuntura, las variaciones gue se produciran
en los precios de suelo, cuando la economia se reactive, pueden conducir a situadiones
Incdmodas a la hora de considerar el valor de las ALF.; esas variaciones coyunturales no
deben alterar el valor del suelo, salvo que se aprecie una tendencia constante en un discreto
periodo de afos, parque puede ser que por pretender sequir los precios de suelo exterior, se
vaya a remalque de las fluctuaciones, perdiendo la perspectiva de la tendencia.

En este sentido, teniendo en cuenta gue la tramitacidn del expediente de valoracion
es compleja, v por ello puede demorarse, se considera recomendable gue en el momento
de su aprobacion por el Ministerio de Fomento, se pueda aplicar la actualizacion que
correspondiese con la variadon experimentada por el IPC, entre la fecha de calculo de este
documento, y la de aprobacidn de la Valoracidn.

Los datos aportados, son del mes del jullo de 2.010, v a esa fecha deben ser
considerados para cualquier actualizacidn o valoracion.

Almena, diciembre de 2.012

POR EPTISA POR LA AUTORIDAD PORTUARLA
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Fda: Elernl-ardn Rivero del Brio Fdo:
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