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INFORME DE VALORACION TECNICA DE LAS OFERTAS ADMITIDAS EN
EL PROCEDIMIENTO DE LIBRE CONCURRENCIA PARA EL
OTORGAMIENTO DE CONCESIONES ADMINISTRATIVAS CON DESTINO A
LA CONSTRUCCION Y EXPLOTACION DE NAVES LOGISTICAS Y EDIFICIOS
DE SERVICIOS GENERALES EN LA ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS
DEL PUERTO DE HUELVA

Con fecha 30 de junio de 2022 el Consejo de Administracion de la Autoridad Portuaria de
Huelva aprobé los Pliegos reguladores del concurso publico para el otorgamiento de
concesiones administrativas con destino a la construcciéon y explotacion de naves logisticas y

edificios de servicios generales en la Zona de Actividades Logisticas del Puerto de Huelva.

Dicho concurso fue publicado en el BOE numero 172, del lunes 19 de julio de 2022,
estableciéndose como fecha limite para la presentacion de propuestas, el 30 de diciembre de
2022 de conformidad con lo establecido en el art. 86.4 del Real Decteto Legislativo 2/2011,
de 5 de septiembre.

El anuncio de la convocatoria del concurso establecia un plazo maximo de presentacion de
ofertas que finalizaba el 30 de diciembre de 2022, estableciendo a partir de la indicada fecha

un calendario para la apertura de los sobres n° 1y 2.

El plazo inicialmente fijado como fecha limite para la presentacién de ofertas fue aplazado
hasta en tres ocasiones por Resoluciones de la Presidencia de la Autoridad Portuaria de
Huelva de 13 de diciembre de 2022, 30 de marzo de 2023 y 21 de junio de 2023, de manera
que la fecha definitiva para la presentacion de ofertas quedo fijada para el 15 de noviembre
de 2023.

Superada la fase inicial de admision de solicitudes con la apertura del sobre namero 1, relativo
a la documentacion administrativa y a los efectos de substanciar el oportuno expediente, se
requiere la constitucién de una Comision Técnica que valore la documentacion presentada

por los licitadores en el sobre n° 2.
icha Comisién Técnica esta constituida pot:
Dicha Comisiéon Técni t tituid

e D. César Vera Gonzalez, Jefe del Departamento de Dominio Pablico Portuario.
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e D. Alejandro Quiles Lavandera, Jefe de Division de Tramitacién de Concesiones.

Expuesto lo anterior, las personas arriba resefiadas, se reunen al objeto de proceder a la

calificacion de la documentacion téenica presentada.

Del certificado expedido por el Registro de la Autoridad Portuaria, asi como de la postetior
acta de apertura del sobre nimero 1, se constata la presentacién de una oferta conjunta

avalada por las mercantiles Inversiones Onuba, S.L. y Alvores Developments, S.L.

Una vez estudiada la oferta presentada, segun los criterios de valoracion establecidos en el
Pliego de Bases del Concurso, la Comisién Técnica ha decidido otorgar a la oferta presentada
la valoracién técnica que figura en el siguiente cuadro, conforme a la motivacioén contenida

en el informe de valoracion técnica de las ofertas presentadas que sigue a continuacion:

Licitadores Valoracion técnica
Inversiones Onuba, S.L./Alvores 55 puntos
Developments, S.L.
Jefe del Departamento de Dominio Jefe de Divisién de Tramitacion de
Puablico Portuario Concesiones
Fdo.: D. César Vera Gonzalez Fdo.: D. Alejandro Quiles Lavandera
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INFORME DE VALORACION TECNICA DE LAS OFERTAS PRESENTADAS

La clausula 15* del Pliego de bases regulador de concurso determina la documentacion que

debe contener el sobre numero 2°, concretada en:
(1) DOCUMENTACION TECNICA DE LAS OBRAS

El licitador incluird una memoria explicativa que incluya la propuesta de
implantacion, con planos y/o grafismo con detalle suficiente acorde con el proyecto que se
promueva. Asimismo, incluira, a nivel general, los espacios complementarios necesarios para
el desarrollo del objeto de la concesion (por ej. zonas de aparcamiento auxiliares, viales

interiores, zonas de visitas o inspeccion, servicios previstos, etc...).
Dicha documentacion contendra lo siguiente:

1. Proyecto Basico (en el caso de un operador finalista o inversores inmologisticos) o
Master Plan (en el caso de concesionatios que ejerzan como gestores de la ZAL) del
conjunto de la actuacion sobre la totalidad de la parcela a la que se licita, en el que se
concrete la implantacion, sin petjuicio de que, en este ultimo caso, para la tramitacion
y posterior otorgamiento de la concesién también debera presentarse un Proyecto

Basico que desarrolle el Master Plan.
2. Plan de obras. Fases y plazos previstos para su ejecucion.
3. Presupuesto orientativo de inversion, que servira para calcular la garantia provisional.

La documentacion técnica debera presentarse fechada y firmada por un técnico
competente que deberd ser compatible con la planificacion urbanistica vigente para la
superficie objeto de concesion, en particular el PGOU de Huelva, el Plan Especial de
Ordenacion de la Zona de Servicio del Puerto de Huelva y la Delimitacion de Espacios y

Usos Portuarios del Puerto de Huelva.

De manera pormenorizada la documentacién técnica estarda compuesta como

minimo de lo siguiente:

a) Memoria con las caracteristicas de las obras e instalaciones a ejecutar y el

equipamiento especifico a instalar. Detalle de las edificaciones y las obras de
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urbanizacion y accesibilidad de la parcela, incluyendo las instalaciones para la

carga y descarga de mercancias.

Se valorara positivamente la implementacién de medidas de construccion
sostenible e implementacion de medidas de eficiencia energética, la integracion
de fuentes de energfa renovables, y la inclusién de certificados de sostenibilidad
(Breeam o Leed) en el disefio de las obras e instalaciones, implementacién de
medidas que favorezcan el bienestar de los empleados dentro del parque
logistico, dentro y fuera de la nave, tales como, climatizacion, iluminacién

natural, iluminacion extetior, areas de descanso y/o espatcimiento, etc.

b) Plan de ocupacion de la superficie concesional por la que se licita que, como
minimo, debera ajustarse a los criterios de la BASE 7° del presente pliego, y que
debera ser coherente con el Programa de Actuacién y el Plan de

Comercializacién.

c) Programa y calendario detallado para la tramitacién de los proyectos y la
ejecucion de las obras, reflejando como minimo el inicio de las obras y su plazo

de terminacion.

d) Plan de inversiones a realizar. El Proyecto debera contener un apartado
especifico en el que se desglosen las inversiones comprometidas, incluyendo el
PEM del Proyecto basico de las obras y cualesquiera otras inversiones no
contempladas en el mismo susceptibles de amortizacion. Se incluird un cuadro
detallado y justificado de las inversiones comprometidas, asi como de los gastos

de amortizacién acomodado al plazo de la concesion propuesto.

El plan de inversiones debe ser coherente con la planificaciéon de ocupacion de

superficies.

El proyecto de inversion podra plantearse por fases de acuerdo con las
previsiones de crecimiento previstas y comprometiéndose a los plazos
establecidos en la propuesta que presente el licitador. Las fases podran ajustarse
a las fases de comercializacion y por lo tanto las inversiones se haran

gradualmente a la ocupacién/comercializacion.

¢) Infraestructuras  previstas  para  energfa  eléctrica,  abastecimiento,
comunicaciones, saneamiento, etc. asf como otras instalaciones auxiliares que se

precisen.

f) Planos: Como minimo, los de situacién, emplazamiento, urbanizacion, plantas y

alzados y secciones tipo mas caracteristicas.

@) Presupuesto de obras, con la valoracion de las partidas mas significativas.
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El resumen final del presupuesto del proyecto basico o Master Plan, segun

proceda, debera constar como minimo de los siguientes epigrafes:

A) Presupuesto Fjecucion Material (P.E.M.) incluira la relacién

de unidades, cuadros de precios y mediciones

B) Gastos generales y Beneficio Industrial 19% del P.E.M.
C) Control de Cantidad y calidad 5% del P.E.M.
D) Presupuesto de inversion A+B+C
E) LV.A. 21%D

F) Presupuesto de Ejecucion por Contrata D+E

(2) MEMORIA ECONOMICA-FINANCIERA DE LA ACTIVIDAD A
DESARROLLAR EN LA CONCESION

En este apartado se debera incluir, como minimo, la siguiente documentacion:

a) BEstudio justificativo de la viabilidad técnico-econémica del proyecto de
explotacion de la actividad a desarrollar en la concesion, que contendra, al
menos, lo siguiente: identificacién detallada de la actividad a desatrollar, relacion
estimada de ingresos y gastos anuales, incluyendo los de amortizacion, proyectos
y obras, la suma anual de las tasas portuarias, los tributos a satisfacer, asi como
los de conservacion, consumos energéticos, de personal y otros necesarios para

la explotacion de la concesion.

b) Cuadro-resumen con la evolucion previsible de las distintas partidas de ingresos
y gastos, en cada ejercicio de la concesion, y la justificacién de su tendencia,
debiendo fundamentarse suficientemente las hipotesis empleadas para
determinar la composicién y evolucion de las partidas de los ingresos y gastos

previstos.

¢) Evaluacion de la rentabilidad neta, antes de impuestos, de la concesion (mediante
ratios, analisis del umbral de rentabilidad o punto de equilibrio, VAN o TIR,
etc.).

d) Analisis de incidencia socioeconémica, impacto econémico y sobre el empleo,

tanto directo como inditrecto.

(3) PROYECTO EMPRESARIAL Y PLAN DE EXPLOTACION
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En este apartado se debera incluir, como minimo, la siguiente documentacion:

— Modelo de explotacion de las instalaciones a ubicar en la ZAL. Asimismo, en el
caso de proponer la constituciéon de una empresa mixta de capital puablico
privado se valorara positivamente aquellos proyectos que impliquen una menor

participacion de la APH en el capital social.

— Propuesta en el que se detalle la actividad a desatrollar y el modelo de gestion de
las instalaciones, as{ como una prevision de los sectores a los que va dirigido el
proyecto, como pueden ser: el sector sanitario, sector agroalimentario, sector
logistico-industrial o sector de logistica generalista y la distribucion urbana de

metrcancias.

— Propuesta concreta de Implantacion y un Plan de Acciéon para la

cometcializacion de las futuras naves.

En dicho Plan deben establecerse condiciones y parametros de eficiencia y
racionalizacion del suelo, por lo que se valorara positivamente que se garantice
el desarrollo progresivo del ambito, a la par que se formalizan y suscriben
contratos y/o negocios juridicos para la implantacion efectiva de actividades

econdmicas, sin petjuicio de lo establecido en la Base 7* del presente pliego.

El Plan de Accién para la comercializacion se redactara de conformidad con la
experiencia y especializacién del licitador en cada uno de los sectores de
referencia de la ZAL:

e Sector Agroalimentario.

o Sector Industrial.
e Sector Sanitario.
e Logistica General

e Distribucién Urbana de Mercancias.

— DPuestos de trabajo a generar. Sobre este dato, se debera especificar el namero

de puestos de trabajo directos e indirectos que generara la propuesta.
(4) PLAN DE CONSERVACION, MANTENIMIENTO Y LIMPIEZA

En este apartado debera incluirse la siguiente documentacion:
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— Una propuesta tanto de medios materiales, como humanos para el ejercicio

de dichas labores y trabajos.

— Una relacién de aquellos trabajos para los que prevea contratacién con

empresas de mantenimiento y servicios.

a) Cronograma detallado con fecha para la ejecucion de los trabajos de

mantenimiento y conservacion de la superficie ocupada.

b) Valoracién econémica detallada de cada actuacion.

(5 ACTUACIONES Y SISTEMAS DE GESTION MEDIOAMBIENTAL Y
MEDIDAS DE RESPONSABILIDAD SOCIAL CORPORATIVA

En este apartado se debera incluir la siguiente documentacion:

a) Propuesta de actuaciones en el ambito en el que se ubica la actividad

a desarrollar Detalle y valoracién econdmica de la propuesta.

b) Propuesta de medidas de responsabilidad social corporativa. Detalle

y valoracién econdmica de la propuesta.

¢) Medidas de implementacién de sostenibilidad en edificacion e
implementaciéon de medidas de eficiencia energética. Integracion de
fuentes de energfa renovables e inclusion de certificados de
sostenibilidad (Breeam o Leed) en el disefio de las obras e
instalaciones. En este sentido, se valorara positivamente que los
proyectos que se presenten incluyan propuestas disefiadas
considerando los siguientes criterios de sostenibilidad, como, por

ejemplo, las siguientes:

- Instalacién de fuentes de energfa renovable en cubiertas de naves,
marquesinas de aparcamientos, en su caso, instalaciones de servicio
como el alumbrado, sefializacion, etc. La energfa renovable generada

sera empleada para autoconsumo en la ZAL.

- Consideraciéon de medidas de ahorro y eficiencia energética en

iluminacién y equipamiento, con sistemas de alumbrado eficientes.

- Instalacién de contadores sectorizados para monitorizar los

consumos energéticos en el interior de forma independiente.
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Instalacion de sistemas y herramientas para la monitorizacion y
gestion del consumo de recursos naturales, comunicacion a los
gestores sobre el funcionamiento de dichos sistemas y sobre su
utilizacion para diagnosticar los patrones de consumo, necesidades de

mejora, etc.

Opciones para la movilidad sostenible en su interior y puntos de

recarga para vehiculos eléctricos.

Realizacion de un estudio sobre la huella de carbono del proyecto,
utilizando herramientas propias o las disponibles publicamente,
facilitando informacién sobre las distintas opciones planteadas y

proponiendo de manera motivada una opcion final.

Red separativa de aguas pluviales y residuales, con sistemas de
recogida de aguas pluviales para posteriores usos compatibles, asi
como de tratamiento de aguas grises para usos postetiores

compatibles.

Disefio de espacio de almacenamiento Optimo para facilitar la
recogida y separacion de residuos, previendo nimero suficiente de
contenedores y distribucion 6ptima, de forma que se maximice el

reciclaje y gestion de los residuos.

Soluciones que preserven y maximicen los espacios verdes o
ajardinados a lo largo de su vida util, fomentando soluciones para
naturalizar al maximo las zonas verdes mediante el uso de especies
autoctonas adaptadas a las condiciones climatolégicas. En todo caso,
se optara por soluciones de ajardinamiento superficial para no

interferir en las condiciones del suelo

Utilizacion de sistemas de riego eficientes, que incluyan zonificacion
en funcién de orientaciones, riego por goteo, gestion por horarios y

estacion pluviométrica y existencia de sensores de humedad en suelo.

Uso de materiales, productos y sistemas constructivos encaminadas a
reducir el consumo materias primas, la generacién de residuos,

liberacién de sustancias toxicas o la huella de carbono de la obra.

Certificacion del proyecto bajo estandares internacionales de
sostenibilidad internacionalmente reconocidos tipo BREEAM o
LEED.
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Por su parte, el Anexo III del PCAP, relativo a los criterios de valoracion y adjudicacion para

determinar la propuesta adjudicataria es la que a continuacion se detalla:

ASPECTOS VALORADOS

PUNTUACION
MAXIMA

Documentacion técnica de las obras

40 Puntos

Coherencia y nivel de detalle del documento

De 0 a 5 puntos

Calidad técnica de la propuesta: Caracteristicas de las obras e
instalaciones a ejecutat, asi como del equipamiento a instalar.

De 0 a 6 puntos

Calidad urbanistica, arquitectonica y paisajistica de la propuesta. Se
valora positivamente aquella propuesta con mayor nivel de analisis
urbanfstico, arquitectonico y paisajistico.

De 0 a 6 puntos

Superficie a ocupar. Se valoran positivamente aquellos proyectos de
mayor envergadura y mayor superficie a ocupat.

De 0 a 5 puntos

Aprovechamiento de la Superficie a ocupar. Se valoran
positivamente aquellos proyectos con mejor aprovechamiento del
espacio mediante mejor ordenacion y una mayor densidad
edificatoria.

De 0 a 5 puntos

Programacion de la ocupacion de las diferentes superficies a utilizar
y planificacion de las inversiones y obras.

De 0 a 3 puntos

Inversion a realizar. Se valora positivamente el mayor nivel de
inversion y se penalizaran presupuestos de inversion
insuficientemente justificados.

De 0 a 7 puntos

Inclusién de medidas que favorezcan el bienestar de los empleados
dentro del parque logistico, dentro y fuera de la nave, tales como,
climatizacién, illuminacién natural, iluminacion extetiot, areas de
esparcimiento, etc.

De 0 a 3 puntos

Estudio Econdmico-Financieto

20 Puntos

Coherencia y detalle del Estudio Econémico-Financiero.
Correlacion de Estados Financieros con el Proyecto de
construccion/Master Plan, Proyecto empresarial y rentabilidad del
proyecto.

De 0 a 8 puntos

Estudio justificativo de la viabilidad técnico-econémica del
proyecto de explotacion de la actividad a desarrollar en la concesion
Cuadro-resumen con la evolucion previsible de las distintas partidas
de ingresos y gastos. Se valorara positivamente la oferta que defina
con mayor detalle el aspecto econdmico-financiero de la oferta,
dada su implicacion en la rentabilidad del proyecto, su viabilidad y
su efecto sobre la rentabilidad de la actividad para la propia
Autoridad Portuaria

De 0 a 6 puntos

Evaluacion de la rentabilidad neta, antes de impuestos, de la
concesion

Analisis de incidencia socioeconémica, impacto econdémico y sobre
el empleo, tanto directo como indirecto

De 0 a 6 puntos
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Proyecto empresarial y plan de explotacion

21 Puntos

Coherencia y nivel de detalle del proyecto empresarial y el plan de
explotacion. Garantias de desarrollo total del proyecto

De 0 a 4 puntos

Plan empresarial en el que se detalle el modelo de gestion de las
instalaciones, la actividad a desarrollar y los sectores a los que va
dirigido:

Se valorara positivamente que, en caso de optar por la constitucion
de una sociedad de capital mixto pablico-privado con la APH, la
participacion de la APH en el capital sea de menor cuantfa y en
todo caso inferior al 30%, que el licitador proponga una gestion
completa de la ZAL, con los servicios propios de la gestién de una
zona logistica, los proyectos que aporten una mayor
complementariedad territorial o funcional y los proyectos que
promuevan una mayor trafico portuatio y/o ferroviatio por el
Puerto de Huelva

De 0 a 8 puntos

Propuesta concreta de Implantacién y Plan de Accién para la
comercializacion de las futuras naves. Se valorara positivamente
que se establezcan condiciones y parametros de eficiencia y
racionalizacion del suelo y se garantice el desarrollo progresivo del
ambito

De 0 a 5 puntos

Numero estimado de puestos de trabajo a generar y justificacion.

De 0 a 4 puntos

Plan de consetrvaciéon, mantenimiento y limpieza

10 Puntos

Coherencia y nivel de detalle del plan

De 0 a 2 puntos

Propuesta de medios materiales y humanos para el desarrollo del
plan, con indicacién de los trabajos a realizar por contratas

De 0 a 3 puntos

Cronograma detallado de actuaciones para la ejecucion de los
trabajos

De 0 a 2 puntos

Valoracién economica detallada de todas las actuaciones

De 0 a 3 puntos

Actuaciones de caracter medioambiental a implantar y
Medidas de responsabilidad social corporativa.

9 Puntos

Propuesta de actuaciones en el ambito en el que se ubica la
actividad a desarrollar. Detalle y valoracion econémica de la
propuesta

De 0 a 2 puntos

Actuaciones de caracter medioambiental a implantar. Medidas de
implementacion de sostenibilidad en edificacion e implementaciéon
de medidas de eficiencia energética y uso de energfas renovables en
el disefio de las instalaciones. Inclusion de certificados de
sostenibilidad (Breeam o Leed) en el disefio de las obras e
instalaciones

De 0 a 5 puntos

Medidas de responsabilidad social corporativa. Detalle y valoracién
economica de la propuesta

De 0 a 2 puntos

Total maximo

100 Puntos
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Estos seran los parametros de referencia a la hora de analizar la propuesta presentada por los

licitadores, esto es, las mercantiles Inversiones Onuba, S.L. y Alvores Developments, S.L.

Documentacion técnica de las obras

La oferta presentada por el licitador propone, a nivel de ordenacién general, una actuacion
inmologfstica orientada principalmente a operadores de tamafio medio, para la ocupacion de

la superficie total de la parcela, con parcelas de uso predominantemente logistico (72%),

parcelas de uso comercial (20%) y parcelas de uso e industrial (8%), con forme a la siguiente
distribucion:

PARCELAMN' Fase SupParcela(m2] Sup Edif

i R 12500 700 | industial
F] 1 13000 Logatico
3 Z 13000| 5000 | LegBhco
3 3 13000 5000 Logetco
5 R 13000  5.000 | Logstso
3 1 TOUD| 2000 | Logktce
T ] THID| 3000 | Logaten
] ] TE00|  3.000| Logsbco
] R TE0D| 3000 | Logsticn
1 ] 12000 Logatico
1 3 12000 | 5000 | Logsbes
12 7 20000 | 10,000 | Camercaal
[ 1 0350|4500 | Comercial
Total 140450 63.200
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Los critetios tenidos en consideracion por la documentacion técnica para la configuracion

fisica de la parcela han sido los siguientes:

— La regeneracion del espacio frente a la Avda. Fco. Montenegro creando una zona de

mayor calidad arquitectonica orientada a actividades comerciales.

— Priorizar la agrupacion de parcelas de uso logistico que permitan versatilidad en el
disefio y el espacio a ocupar por la edificacién, de modo que se puedan agrupar o

segregar.

— Separacion de uso comercial e industrial vinculado a la calle Cristobal Dorante.

Sobre este aspecto, la documentacion técnica especifica que dentro de cada uso propuesto,
las superficies de las parcelas, asi como la edificabilidad propuestas podtian varias en funcion
de los documentos de planeamiento de aplicacién, asi como durante el proceso de

cometcializacion.

La documentacién técnica incluye un apartado especifico relativo a las infraestructuras que
parte de la premisa de que el suelo objeto de concesion contara con caracter previo al inicio
de las obras de edificacion con todas las condiciones e infraestructuras necesatias que doten
al suelo de caracter urbano finalista y efectivo, detallando como aspectos mas relevantes los

siguientes:

—  Descontaminacion completa del suelo y eliminacion de todo tipo de preexistencias que puedan

interferir en la edificacion.

Sobre este aspecto la APH pone de manifiesto que, dado que la solucion para la eliminacion
de riesgo se va a producir mediante el propio confinamiento del suelo que se deriva de la
pavimentacion y la edificacion, la actuacion para la eliminacion del riesgo se reducirfa a los
espacios no confinados por dicha pavimentacion, en los cuales se actuaria segun el

procedimiento acordado entre la APH y el Ayuntamiento de Huelva.

— Acceso a suministro eléctrico a pie de parcela con potencia suficiente para una actnacion como la

proyectada.

Sobre este aspecto la APH pone de manifiesto que podtia garantizarse una cantidad
razonable de potencia que cubra necesidades estandar, por concretar. De hecho la potencia
reservada por la Autoridad Portuaria de Huelva con E-Distribucion, S.L.U. para la ZAL es
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de aproximadamente 3 Mw. Por consiguiente, se considera que las necesidades adicionales
tendrfan que ser resueltas por parte de la sociedad concesionatia, incluyendo las actuaciones

materiales que pudieran resultar precisas.

La potencia reservada 3 Mw, entre la edificacion prevista 63.200 m2 da un ratio de 47,5
w/m?2, infetior a los ratios habituales para usos comerciales y logisticos, si bien no se ha
tenido en cuenta los coeficientes de simultaneidad, ni la produccion de energfa renovable en

cubiertas.

En este sentido, Inversiones Onuba, S.L. y Alvores Developments, S.L. habran de elaborar

un estudio pormenorizado de reparto de cargas para concretar este aspecto.

—  Acceso a redes de abastecimiento de agua potable, saneamiento, telecomunicaciones y ejecucion de
viales perimetrales, en particular el vial central que discurre con orientacion N/ S y pendiente de
¢jecucion por parte de la Autoridad Portuaria de Huelva.

Sobre estos aspectos la documentacion técnica senala que serd responsabilidad de la Antoridad
Portuaria de Huelva el desarrollo a su costa de tales actnaciones e infraestructuras en un plazo tal
que no interfiera con la tramitacion de las oportunas licencias de obras de edificacion y/ o proceso de

¢jecicion de las obras.

La Autoridad Portuaria de Huelva tiene la intencion de urbanizar y dotar de servicios la
superficie de terreno solicitada en régimen de concesion conforme a las fases de ocupacion
propuesta, sin petjuicio de las modificaciones que resulten procedentes derivadas de los

cambios que se originen en el marco del proceso de comercializacion.

En cualquier caso, los extremos anteriormente expuestos deben ser objeto de matizacién y
detalle sobre el alcance de las intervenciones que corresponden en exclusiva ala APH y cuales
han de corresponder a la sociedad concesionaria, para lo cual se debera proceder conforme
a lo establecido en el apartado 16.2 del concurso relativo a aclaraciones sobre la oferta

presentada.

En el ambito temporal, la documentacién técnica propone el desarrollo completo de la
actuacion en un plazo razonable de 4,5 afios, articulado en 3 ciclos de comercializacion que,
segun afirma el licitador, con una acogida comercial favorable podtia reducirse hasta los 3

afios aproximadamente.
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El plan de desatrollo del proyecto se muestra en el siguiente cronograma:

2025 2026 2027

T1 |72 [13 |74 |T1 |72 |73 |T4 [T1 |2 |3 T4 |T1 [T2 |13 |T.
Fase 1 | | I I
Comercializacion
Proyectos
Tramitaciones
Ejecucion obras

-

T1 T2 |13 |T4 |

Fase2
Comercializacion
_ Proyecto |
Tramitacion
Ejecucion obras

Fase 3
Comercializacién * |
Proyecto |
Tramitacion | %
Ejecucion obras | | |

PARCELAN® Fase SupParcelajml] SupEdif Use
T 1 R 12500 6700 | Incusiial
S F] 1 13000 | 5000 | Logisice
3 2 13000 | 5000 | Logissea
4 3 13.000 5000 | Logisico
§ [ 13000 5000 Legistien
B 1 1500 3000 | Loghstico
T i 7900 3000 | Logeheo
] 3 7500  3.000 | Logistico
9 R 7500 3.000 | Logistico
10 F 12000 | 5000 | Logisbeo
11 1 12000 5000 | Logistiza
12 1 20000 [ 10,000 | Comemial
13 1 9350 4500 | Comercial
Total 140450 &3.200
SR FABE1
...
FASE 3
FALE e

El presupuesto de ejecucion material de las obras propuestas se detalla e el siguiente esquema

de fases:
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TOTAL 2024 2025 2026 2027 2028

100% 20 60% 20%
Desarrollo Fase 1 13.111.460 2622292 7.866.876 2.622.292 0 0
PEC 11,475,000 2.295.000 6.885.000 2.295.000 0 0
Proyectos y SSTT 555242 111.048 333145 111.048 0 0
Gastos legales 532107 106421 319264 106421 0 0
Gestion integral de proyecto 370161  74.032 222097 74032 0 0
Comercializacion B2B 178.950 35790 107.370 35790 0 0

100% 20% 0% 20%
Desarrollo Fase 2 6.494.117 0 1.298.823 3.896.470 1.298.823 0
PEC 5.700.000 0 1.140.000 3.420.000 1.140.000 0
Proyectos y SSTT 275.806 0 55161 165484  55.161 0
Gaslos legales 264.315 0 52883 158589 52863 0
Geslion integral de proyecto 183.871 0 3774 110323  36.774 0
Comercializacion B2B 70125 0 14025 42075  14.025 0

100% 20% 60% 20%

Desarrollo Fase 3 6.494.117 0 0 1.298.823 3.896.470 1.298.823
PEC 5.700.000 0 0 1.140.000 3.420.000 1.140.000
Proyectos y SSTT 275.806 0 0 55181 165484 55161
Gastos legales 264.315 0 0 52863 158589  52.863
Gestion integral de proyecto 183.871 0 0 36774 110323 36774
Comercializacion B2B 70.128 0 0 14026 42075  14.025

Presupuesto de ejecucion material 26,099.694 2622292 9.165.699 7.817.585 5195293 1.298.823

Otros gastos activables 1,343.854 186.283 284506 357.738 368770 146.558
Financiacion desarrollo 1313854 180283 278506 351738 362770 140558
Otros gastos 30.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000
1TDTALINVERSIGN 27.443.548 2.808.575 9.450.206 8175324 5564.063 1.445.381

Tras el analisis efectuado, se concluye que la documentacion técnica de las obras responde a
un esquema general a un nivel basico y establece unos criterios generales que cumplirfan con
el objetivo de transmitir a la Autoridad Portuaria un planteamiento global para el desarrollo
del proyecto que deberfan presentar en el tramite de otorgamiento de la concesion demanial,
caso de resultar adjudicatarios.

En base a lo anterior, esta Comisién Técnica asigna a este apartado una puntuacion de:
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ASPECTOS VALORADOS PUII:I{{I;ACION PUNTUACION
IMA ASIGNADA
Documentacién técnica de las obras
Coherencia y nivel de detalle del documento De 0 a5 puntos 2 puntos
Calidad técnica de la propuesta: Caracteristicas de las
obras e instalaciones a ejecutar, asi como del De 0 a 6 puntos 2 puntos
equipamiento a instalar.
Calidad urbanistica, arquitectonica y paisajistica de la
propuesta. Se valora positivamente aquella propuesta De 0 a 6 puntos 2 puntos
con mayor nivel de analisis urbanistico, arquitectonico y
paisajistico.
Superficie a ocupar. Se valoran positivamente aquellos
proyectos de mayor envergadura y mayor supetficie a De 02 5 puntos 4 puntos
ocupar.
Aprovechamiento de la Superficie a ocupar. Se valoran
positivamente aquellos proyectos con mejor De 0 2 5 puntos 4 puntos
aprovechamiento del espacio mediante mejor
ordenacién y una mayor densidad edificatoria.
Programacién de la ocupacion de las diferentes
superficies a utilizar y planificacién de las inversiones y De 02 3 puntos 2 puntos
obras.
Inversion a realizar. Se valora positivamente el mayor
nivel de inversion y se penalizaran presupuestos de De 027 puntos 4 puntos
inversion insuficientemente justificados.
Inclusion de medidas que favorezcan el bienestar de los
empleados dentro del parque logfstico, dentro y fuera
de la nave, tales como, climatizacion, iluminacién De 02 3 puntos 0 puntos
natural, iluminaci6n exterior, areas de esparcimiento,
etc.
Puntuacién 40 Puntos 20 Puntos

Memoria economica-financiera de la actividad a desarrollar en la concesion

La memoria econdmico-financiera presentada plantea una proyeccion econdmica a 50 afios

de la actividad a desarrollar en la concesion, diferenciada en promocién inmobiliaria y

arrendamiento de parcelas, segin unas fases previstas de ejecucion. El arrendamiento arroja

unos resultados muy positivos segun un criterio considerado como conservador por el

propio licitador, basado en un estudio de mercado, igual que se han estimado los gastos de

explotacion, junto con las tasas e impuestos que corresponden a la empresa concesionatia,

dejando al margen aquellos que irfan por cuenta de las empresas arrendatarias.

La proyeccion de ingresos muestra una carencia de dos ejercicios, coincidentes con la fase de

promotor, que igualmente coincidirfan con el periodo de exenciones y bonificaciones, que

darfan lugar a un EBITDA negativo en torno a 100.000 euros esos dos primeros ejercicios y
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a partir del tercer ejercicio comenzarian a fluir los ingresos por alquileres, que permitirfan un
EBITDA positivo de 808.487 euros, 1.397.127 euros y 1.841.486 euros para los ejercicios 3,
4y 5, manteniéndose en unos niveles de media anual superiores a los 2.000.000 euros en la
siguiente década y que crecerfan ain mas en las restantes anualidades, situindose en torno a
los 3.500.000 euros.

La empresa establece el reparto maximo posible de dividendos, manteniendo ajustada al
maximo la prevision del fondo operativo. En caso de requerirse alguna aportacién econémica

puntual, se entiende que las empresas que participan atenderfan dicha necesidad.

La inversion estimada es de 27.500.000 euros y se financia con entidades financieras el 55%,

considerando unas condiciones medias de mercado aplicadas durante los ultimos afios.

Con los flujos de tesoreria previstos, los indicadores de viabilidad de inversién arrojan una
TIR del 8,49%, un VAN de 2.196.955 euros y un Payback de 20 afios, algo prolongado, pero

que encajatfa con un periodo concesional previsto de 35 afios

Cabe valorar positivamente la incidencia del proyecto desde el punto de vista del plan
estratégico de la Autoridad Portuaria de Huelva, por suimpacto econémico y social, asi como
su contribucién a la operatividad multimodal y logistica concerniente a toda la actividad que

se desarrolla y contribuira a desarrollar en el entorno del puerto.

Valorando el proyecto por la documentacién presentada, asi como la referencia de las
empresas que participan, por parte de esta area no hay inconveniente al otorgamiento de la

mencionada concesion administrativa

En base a lo anterior, esta Comision Técnica asigna a este apartado una puntuacion de:

PUNTUACION | PUNTUACION
ASPECTOS VALORADOS MAXIMA ASIGNADA
Estudio Econémico-Financiero
Coherencia y detalle del Estudio Econdémico-Financiero.
Correlacion de Estados Financieros con el Proyecto de
. . De 0 a 8 puntos 6 puntos
construccion/Master  Plan, Proyecto emptesarial y
rentabilidad del proyecto.
Estudio justificativo de la viabilidad técnico-econdmica
del proyecto de explotacion de la actividad a desarrollar
- - De 0 a 6 puntos 4puntos
en la concesién. Cuadro-resumen con la evolucion
previsible de las distintas partidas de ingresos y gastos
17 | 24
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Se valorara positivamente la oferta que defina con mayor
detalle el aspecto econdmico-financiero de la oferta, dada
su implicacién en la rentabilidad del proyecto, su
viabilidad y su efecto sobre la rentabilidad de la actividad
para la propia Autoridad Portuaria

Evaluaciéon de la rentabilidad neta, antes de impuestos,
de la concesion. Analisis de incidencia socioecondmica,
impacto econémico y sobre el empleo, tanto directo
como indirecto

De 0 a 6 puntos 4 puntos

Puntacién 20 Puntos 14 puntos

Proyecto empresarial v plan de explotacion

La oferta presentada plantea la constitucién de una sociedad mixta de capital publico-privado
de nueva creacién con un porcentaje de participacion en su capital del 30% por parte de la
Autoridad Portuaria y del 70% por parte de Inversiones Onuba, S.L. (35%) y Alvores
Developments, S.L. (35%).

Como excepcion a la base 28” del pliego de condiciones regulador del concurso, la oferta
presentada por los licitadores incluye unos condicionantes para tener por efectiva la
propuesta y que esta Comision Técnica considera que deben ser desarrollados en documento
independiente con caracter previo a la resolucion del procedimiento de libre concurrencia, a

sabet:

—  Mantenimiento en todo momento, por parte de la Autoridad Portuaria, de una participacion del
30% en el capital social, sin perjuicio de las prescripciones legales que le pudieran ser de aplicacion
por su naturaleza de Entidad Priblica.

Sobre este aspecto la APH pone de manifiesto que la intencidén de esta Autoridad Portuaria,
sin perjuicio de las prescripciones que establezca Puertos del Estado al respecto, es la de
mantener su participaciéon social en el porcentaje inicialmente establecido hasta la
consecucion del proyecto, o incluso continuar posteriormente, si desde Puertos del Estado
no se obsetvara inconveniente. No obstante, este serd un asunto a tratar con motivo de la

eventual formalizacion de la sociedad concesionaria.

Asimismo, las ampliaciones de capital para la Autoridad Portuaria de Huelva estarfan
limitadas a lo que establece el pliego de bases del concurso, esto es, el 30% del capital social

y/o la Tasa de ocupacién pot un plazo de 15 aflos.
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En este sentido, los aproximadamente 4 millones de euros € que deberia aportar la Autoridad
Portuaria de Huelva al capital social estan previstos. En el supuesto de producirse una
ampliacion de la superficie de la concesion, la Autoridad Portuaria de Huelva tendtia libertad

de decision al objeto de incrementar la partida inicial o mantenerse al margen.

—  La transmision de participaciones entre los socios de la entidad concesionaria, asi como a empresas
pertenecientes a los respectivos grupos empresariales de los socios en las que ostenten una participacion

de control serd libre y, por tanto, no requerira antorizacion previa.

Sobre este aspecto la APH pone de manifiesto que la figura de la transmision viene regulada
en el articulo 92 del Real Decteto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre y siendo una figura
de aplicacion obligatoria a las concesiones administrativas, requerira de autorizacion previa
siempre que pueda suponer que el adquiriente obtenga una posicion que le permita influir de

manera efectiva en la gestiéon o control de dicha sociedad.

—  Derecho de venta unilateral, con posibilidad de arrastre reciproco en ignaldad de condiciones nna vez
completado el desarrollo del 60% de la actuacion, sin perjuicio del derecho de adquisicion preferente

de los participes y de cualesquiera otras disposiciones legalmente aplicables.

Sobre este aspecto la APH pone de manifiesto que, con independencia de que en este
supuesto resultarfa igualmente de aplicacion lo prescrito en el articulo 92 del Real Decreto
Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre, no se observa inconveniente en incluir en el
correspondiente pacto de socios los derechos que menciona, si bien procederia analizar la
conveniencia de incardinarlo bajo algiin parametro que lo condicione a la consecucion de la

ejecucion de la actuacion en un porcentaje minimo mayor, del 70%.

En cualquier caso, quedarfa regulada en los estatutos, o en el pacto de socios, la regulacion
de las condiciones de salida de los socios y el arrastres de los restantes socios, con las
limitaciones que al respecto pudieran detivarse de la Ley 33/2033, de 3 de noviembre, del

patrimonio de las Administraciones Publicas.

—  La prestacion de los servicios que requiera la unidad de negocio habra de ser preferentemente asignada
a Alvores y GTO.

Sobre este aspecto la APH pone de manifiesto que la prestacion de servicios que se requiera
debera desatrollarse por empresas con solvencia técnica y econdmica adecuadas y bajo unas

condiciones econémicas apropiadas al mercado y bajo un escenario de comparacién de
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ofertas. En el supuesto de que Alvores y GTO equipararan las ofertas de terceros eventuales

operadores se entiende razonable que dispongan de un derecho preferente.

—  La Autoridad Portuaria debe adquirir el compromiso de no promover nuevas concesiones ni realizar
acciones encaminadas a la puesta a disposicion a terceros de nuevos espacios para uso logistico,
industrial o comercial-terciario sobre suelos de su titularidad o bajo responsabilidad de gestion, y ello
hasta que no se haya completado el 100% del desarrollo de la edificaciin sobre el suelo objeto de

Concesion.

Sobre este aspecto la APH pone de manifiesto que este extremo deberfa concretarse mejor,
pues tal y como esta redactado supone una limitacion al propio modelo y razén de ser de la
Autoridad Portuaria de Huelva que legalmente no se puede asumir, dado que entendido en
un sentido amplio entrarfa en conflicto con la propia actividad portuatia. Por ello, se propone
una redaccion mas ajustada que limite la cuestion solo a aquellas instalaciones cuyas
caracteristicas sean propias de una ZAL (naves logisticas convencionales vinculadas a la
mercancia general) pero que no limite la propia actividad portuaria en cuanto a otros usos
tales como: pesquero, establecimiento de industrias ligeras o pesadas, almacenes, tanques y

silos de graneles solidos y liquidos vinculados al trafico por los muelles, etc.

No obstante lo anterior, resulta consecuente que todo operador que desee establecerse en la
zona de servicio y cuya actividad ostente un perfil ajustado a la finalidad de la zona de
actividades logfsticas deba ser orientado a implantarse en la misma con la finalidad de que el
valor afiadido que representa la nueva linea de negocio repercuta en su actividad, aunque
dejando establecido un mecanismo por el que, en el supuesto de que la ZAL no ofrezca la

solucion deseada, se pueda atender desde el Puerto de Huelva.

En cualquier caso, los extremos anteriormente expuestos deben ser objeto de matizacion y
detalle sobre el alcance de las intervenciones que corresponden en exclusiva a la APH y cuales
han de corresponder a la sociedad concesionaria, para lo cual se debera proceder conforme
a lo establecido en el apartado 16.2 del concurso relativo a aclaraciones sobre la oferta

presentada.

En cuanto al modelo de gestion, la oferta presentada plantea una actividad de
comercializacién, promocion “llave en mano” y arrendamiento de larga duracién de las
edificaciones y espacios logisticos comprendidos en la actuacion, para el desarrollo de

actividades relacionadas con el sector logistico-industrial, logfstica generalista y distribucion
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urbana de mercancia, comercio minorista y servicios de hostelerfa, oficinas y otros usos

terciatios.

En cuanto a la propuesta de implantacion, la oferta proyecta un proceso de comercializacion
desarrollado en 3 fases coincidentes con los 3 primeros afios de la concesion con la prevision

de incorporar a la fase 1 un volumen de operadores comerciales, logisticos e industriales.

Para el proceso de comercializacion se plantea dos etapas diferenciadas conforme al siguiente

cuadro:

Duracion

Etapa (Fase)

Enfoque

con claro potencial.

Objetivo

Pre-comercializacion Proceso de activacion Recabar primeras

(Fasel) inmediata desarrollado off- ofertas vinculantes
market, dirigido a operadores | de operadores
con interés manifiesto previo o | “ancla”

Comercializacion
(Fases1,2y3)

Proceso desarrollado en
abierto, con desarrollo de
recursos digitales prapios (web
y RRSS) y presencia activa en
medios y canales

Completar el proceso
de comercializacion
de la actuacion
optimizando la
calidad del lease plan

1-2 afios
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especializados a nivel local,
nacional e internacional.

Bajo estas directrices, la oferta prevé la creacion de los siguientes puestos de trabajo directos,

indirectos e inducidos:

Desarrollo | Construccion 386
Servicios técnicos 26 1 7
Servicios de gestion 18 7 5
Otros servicios 9 4 2

Explotacion | Gestion de la propiedad 8 3 2
Actividad logistica 117 339 82
Actividad comercial 68 28 17
Actividad hosteleria 25 10 6
Otros servicios 15 6 4

TOTAL 1461 672 566 223

Tras el analisis efectuado, se concluye que la oferta presenta un modelo de negocio concreto
que se cifie a lo exigido en el pliego de bases del concurso, aunque sin entrar en el detalle de

lo requerido para esta apartado.
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La documentacion no hace referencia alguna a los aspectos que podtian ser objeto de

valoracién positiva dentro de este epigrafe.

En base a lo anterior, esta Comision Técnica asigna a este apartado una puntuacion de:

ASPECTOS VALORADOS

PUNTUACION
MAXIMA

PUNTUACION
ASIGNADA

Proyecto empresarial y plan de

explotacion

Coherencia y nivel de detalle del proyecto empresarial y
el plan de explotacién. Garantias de desarrollo total del
proyecto

De 0 a 4 puntos

2 puntos

Plan empresarial en el que se detalle el modelo de
gestion de las instalaciones, la actividad a desatrollar y
los sectores a los que va dirigido: Se valorara
positivamente que, en caso de optar pot la constitucion
de una sociedad de capital mixto publico-privado con la
APH, la participacion de la APH en el capital sea de
menor cuantfa y en todo caso inferior al 30%, que el
licitador proponga una gestién completa de la ZAL, con
los servicios propios de la gestion de una zona logistica,
los proyectos que aporten una mayor
complementariedad tertitorial o funcional y los
proyectos que promuevan una mayor trafico portuatio
y/o ferroviario por el Puerto de Huelva

De 0 a 8 puntos

4 puntos

Propuesta concreta de Implantacién y Plan de Accion
para la comercializacion de las futuras naves. Se valorara
positivamente que se establezcan condiciones y
parametros de eficiencia y racionalizacion del suelo y se
garantice el desarrollo progtesivo del ambito

De 0 a 5 puntos

2 puntos

Numero estimado de puestos de trabajo a generar y
justificacion.

De 0 a 4 puntos

3 puntos

Puntuacion

21 Puntos

11 Puntos

Plan de conservacioén, mantenimiento y limpieza

La oferta propone un plan de conservacién, mantenimiento y limpieza de caracter

preventivo, correctivo, predictivo y energético medioambiental que se aplicarfan bajo una

politica comun que serfa realizado tanto por personal propio como por medios externos con

una previsién de coste anual de 53.575 €.

La oferta presenta una propuesta basica que relaciona las actuaciones propuestas con un

importe estimado y a las que asigna una frecuencia de realizacion a lo largo del afio.
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En base a lo anterior, esta Comisién Técnica asigna a este apartado una puntuacion de:

T PUNTUACION | PUNTUACION
ASPECTOS VALORADOS MAXIMA ASIGNADA
Plan de conservacién, mantenimiento y limpieza
Coherencia y nivel de detalle del plan De 0 a 2 puntos 1 punto
Propuesta de medios matetiales y humanos para el
desarrollo del plan, con indicacién de los trabajos a De 0 a 3 puntos 1 punto
realizar por contratas
Cronogramta detallado de actuaciones para la ejecucion De 02 2 puntos 1 punto
de los trabajos
Valoracién econémica detallada de todas las
. De 0 a 3 puntos 2 puntos
actuaciones
Puntuacién 10 Puntos 5 puntos

Actuaciones y sistemas de gestion medioambiental y medidas de responsabilidad

social corporativa

La oferta propone la implantacion de un plan de gestion ambiental cuyo desarrollo se detalla
de forma detallada.

Ademas, propone como medidas de implementacién de sostenibilidad las siguientes:
Instalacion de fuentes de energfa renovables en las cubiertas de las naves, potenciacién de
medidas de ahorro y eficiencia energética en iluminacion y equipamiento, implantacion de

motores eléctricos eficientes.

El modelo medioambiental propuesto parte de la premisa de que todas las instalaciones que

se construyan dispondran de una certificacion emitida por las certificadoras homologadas en
BEEAM o LEED.

En el ambito de la responsabilidad social corporativa las licitadoras en su oferta conjunta se
comprometen a promover y a poner en marcha diferentes medidas y actuaciones relacionadas

con el medioambiente, asi como en el ambito laboral y fiscal.

La oferta no cuantifica el coste de los compromisos que asume con motivo de la presentacion
de su oferta, resultando fundamental este parimetro para evaluar de forma objetiva este
epigrafe.

En base a lo anterior, esta Comisién Técnica asigna a este apartado una puntuacion de:
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PUNTUACION | PUNTUACION
ASPECTOS VALORADOS ST e

Actuaciones de caricter medioambiental a implantar y Medidas de responsabilidad social

corporativa

Propuesta de actuaciones en el ambito en el que se
ubica la actividad a desarrollar. Detalle y valoracion
econdmica de la propuesta

De 0 a 2 puntos

1 punto

Actuaciones de caracter medioambiental a implantar.
Medidas de implementacion de sostenibilidad en
edificacion e implementacién de medidas de eficiencia
energética y uso de energfas renovables en el disefio de
las instalaciones. Inclusion de certificados de
sostenibilidad (Breeam o Leed) en el disefio de las obras
e instalaciones

De 0 a 5 puntos

3 puntos

Medidas de responsabilidad social corporativa. Detalle y
valoracion econémica de la propuesta

De 0 a 2 puntos

1 punto

Puntuacion

9 Puntos

5 Puntos

En base a todo lo anterior la puntuacion que esta Comision Técnica asigna a la oferta

conjunta presentada por las mercantiles Inversiones Onuba, S.L. y Alvores Developments,

S.L., es la que a continuacion se detalla:

PUNTUACION | PUNTUACION
ASPECTOS VALORADOS MAXIMA ASIGNADA

Documentacion técnica de las obras 40 Puntos 20 puntos
Estudio Econémico-Financiero 20 Puntos 14 puntos
Proyecto empresatial y plan de explotacién 21 Puntos 11 puntos
Plan de conservacién, mantenimiento y limpieza 10 Puntos 5 puntos
Actuaciones de caracter medioambiental a implantar y 9 Puntos 5 puntos
Medidas de responsabilidad social corporativa.

Total 100 Puntos 55 puntos
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