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1. PLANTEAMIENTO DE LA VALORACION

El Puerto de Almeria abarca una serie de espacios portuarios que mds adelante se
describiran situados delante del casco urbano de Almeria v aledafios; gue van a ser obieto
de waloracion de acuerdo con la normativa marcada por la Ley 48/2003 de 26 DE
NOVIEMBRE DE REGIMEN ECONOMICO Y DE PRESTACION DE SERVICIOS DE LOS PUERTOS
DE INTERES GENERAL.

Esta Ley reforma de manera sustancial el concepto de valoracidn del suelo de la zona
de servicio, buscando mayor precision y sobre todo més eficacia; merece la pena reproducir
exactamente el Articulo 19. Tasa por ocupacion privativa del dominio pdblico portuario. Es un
largo articulo que precisa en su punto 3.a la linea a seguir para lograr que & suelo portuario
tenga una similar apreciacion a suelos no portuarios de la zona prixima al puerto y con
similar uso, liberando esta zona del mismo término municipal como exigla la anterior Ley
62/1997 de 26 de diciembre; & texto completo del Art. 19 de la Ley se expresa en los
siguiente términos:

Articulo 19. Tasa por ocupacion privativa del dominio publico portuario.

1. La ocupacidn del dominio pdbiico portuario, en virtud de una concesidn o
autorizacion, devengara la correspondiente tasa a favor de la Autoridad Portuaria,

4. Son sujetos pasivos contribuyentes de la tasa, segin proceda, el concesionario o
el titular de la autorizacion.

3. La base imponible de la tasa sera el valor del bien, que se determinard de la
forma siguientes:

a) Ocupacion de terrenos, Serd el valor de los terrenos, que se determinard
sobre la base de criterios de mercado. A tal efecto, la zona de servidio se
dividird en areas fundonales, asignande 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 a cada &rea, en
particular los calificados como de uso comerdial, industrial o logistico y
para la misma o similar actividad, tomando en consideracion el
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aprovechamiento que les corresponda. Ademas, en el caso de areas
funcionales destinadas a terminales y otras instalaciones de manipulacicn
de mercancias se tomara también en consideracidn el valor de superficie
portuarias que pudieran ser alternativas para los traficos de dicho puerto.

Ademas de ese valor de referencia, en la valoracion final de los
terrenos de cada drea debera tenerse en cuenta el grado de urbanizacidn
general de la zona, la conexidn con los diferentes modos e
infraestructuras de transporte, su accesibilidad mantima y terrestre v su
localizacion y proximidad a las infraestructuras portuarias, en particular, 2
las instalaciones de atrague y areas abrigadas.

b) Ocupacion de las aguas el puerto, Serd el valor de los espacios de
agua incluidos en cada una de las areas fundonales en gue se divida la
zona de servido del puerto, que se determinara por referencia al valor de
los terrenos de las areas de la zona de servicio con similar finalidad o uso
0, en suU caso, al de los terrenos mas proximos. En la valoracion debera
tenerse en cuenta las condiciones de abrigo, profundidad vy localizacion de
las aguas, sin que pueda exceder del valor de los terrenos de referenca.

No obstante, cuando el espacio de agua se oforgue en concesion para
su relleno, & valor de la misma sera el asignado a los terrenos de similar
utilidad que se encuentran mds praximos.

c) Ocupadion de obras e instalaciones. Estara constituida por los
siguientes concepios:

19 E| valor de los terrenos y de las aguas ocupados.

29 El valor de las infraestructuras, superestructuras e instalaciones,
incluidas la urbanizacidn Intermna y la pavimentacidn de la parcela en
concesion, en el momento de otorgamiento de las mismas, calculado
sobre |a base de criterios de mercado, y el valor de su depredacién anual,
Estos wvalores, que serdn aprobados por la Autoridad Portuaria,
permaneceran constantes durante el periodo concesional, ¥y no sera de
aplicacion la actualizacion anual prevista en el apartado 6.

Los criterios para & caloulo del valor de las obras e instalaciones
y del valor de su depreciacidn se probaran por el Ministerio de Fomento, a
propuesta de Puertos ded Estado.

d) Cuando la ocupacion del dominio pdblico portuaro Induya un uso
consuntivo del mismo, el valor de este uso serd el de los materiales
consumidos 8 precio de mercado.

4, El tipo de gravamen anuai aplicado a la base imponible sera al
siguiente:

Antorided Portearig de Afmerio
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a) En el supuesto de ocupacion de terrenos y de aguas del puerto:

12 En areas destinadas a usos portuarios relacionados con el intercambio
entre modos de transporte, a los relativos al desarrollo de servicios portuarios y a
otras actividades portuarias comerciales, pesqueras y nautico-deportivas: el cinco
par cento,

2% En areas destinadas a actividades auxilisres o complementarias de las
actividades portuarias, incluidas las logisticas, de almacenaje y las que
correspondan a empresas industriales o comerciales: el seis por cienta.

3% En dreas destinadas a usos no portuarios el siete por ciento.

Respecto del espadio de agua para relleno: el 2,5 por ciento del valor de |a
base mientras el concesionario efectie las obras de relleno en el plazo fijado en
la concesion. Finalmente este plazo, el tipo serd del dnco por ciento.

b) En e caso de ocupacidn del vuelo o subsuelo de terrenos o espadios
sumergidos: el 2,5 por ciento del valor de la base imponible que corresponda a
los respectivos terrenos o aguas, salve que su uwso impida la utilizacion de la
superficie, en cuyo caso el tipo de gravamen sera el que comesponda de acuerdo
con lo previsto en ef parrafo a) anterior,

c) En el caso de ocupacion de obras e instalaciones:

1% En &reas destinadas a usos portuarios relacionados con el intercambio
entre modos de transpaorte, a los relativos al desarrollo de servicios portuarios v a
nautico-deportivas: ef dnco por cento de los valores de los terrenos, del espacio
de agua y de |as obras e instalaciones y el 100 por ciento del valor de la
depreciacion anual asignada. En & caso de lonjas pesqueras, el ipo de gravamen
aplicable a la obra o instalacidn serd del 3,5 por dento.

2° En areas destinadas a actividades auxiliares o complementarias de las
actividades portuarias, Incluidas las logisticas, de almacenaje y las gue
correspondan a empresas industriales o comerciales: el sels pro cento de los
velores de los terrenos, de espacio de agua y de las obras e instalaciones y el 100
por ciento del valor de la depreciacion anual asignada.

3° En areas destinadas a usos no portuarios: el siete por ciento de los valores
de los terrenos, del espacio de agua y de las obras e instalaciones y el 100 por
ciento del valor de |a depreciacian anual asignada.

d) En el supuesto de uso consuntivo; el 100 por ciento del valor de los materiales
consumidos,
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Para la determinacion del valor de los terrenos y de las aguas del puerto, el
Ministerio 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 la senalizadion maritima, cuya gestidn se atribuye a cada Autoridad
Portuaria, de acuerdo con el siguiente procedimiento:

a) Elaboracion por la Autoridad Portuaria de la valoracion de terrenos y agquas del
puerto que deberd incluir, entre los antecedentes y estudios necesarios, una
memoria econtmica financiera.

b) Informacion publica durante un plazo no inferior a 20 dias, que serd anunciada
en el boletin oficial de |a comunidad autdnoma respectiva,

c) Remision de expediente a Puertos del Estado, guien solicitard informe del
Ministerio de Hacienda, que debera ser emitido en un plazo no superior a un mes,

d} Emisidn de informe por Puertos del Estado, gue lo elevara, junto al
expediente, al Ministerio de Fomento.

La orden de aprobacidn de la correspondiente valoracion sera publicada en el
"Boletin Oficial del Estado”. Los valores contenidos en la orden no serdn
susceptibles de recurso autdnomo, sin perjuicio de los que procedan contra la
notificacion individual conjunta de dicho valor v de la nueva cuantia de la tasa a
Ios concesionados v tihulares de autorizaciones.

Tales valoraciones, que se actualizardn el 1 de enero de cada afic en una
proporcion equivalente el 85 por dento de la variacion interanual experimentada
por @ Indice general de predos al consumo para el conjunto nacional total
(LP.C.) en el mes de octubre, podran revisarse para la totalidad de la zona de
servicio y de los terrenos afectados a la sefializacion maritima cada dinco afios vy,
en todo caso, deberdn revisarse cada 10 afios. Asimismo, deberdn revisarse
cuando se apruebe o modifigue el plan de utilizacién de los espadios portuarios,
en la parte de la zona de servido que se encuentre afectada por dicha
modificacién o cuando se produzca cualquier circunstancia que pueda afectar a su
valor, La actualizacion del valor de los terrenos y aguas del puerto no afectard a
las concesiones y autorizaciones otorgadas, sin perjuicio de la actualizacicn de la
cuantia de la tasa conforme a lo previsto en el apartado siguiente,

4. La Autoridad Portuaria reflejara en las condiciones de la concesidn o autorizacion
la cuantia de la tasa, que serd actualizada anualmente, en lo que respecta a |a
ocupacion de terrencs y aguas, en una proporcidn eguivalente al 85 por ciento de
la variacian interanual experimentada por e indice general de precios al consumo
para el conjunto naclonal total {L.P.C.) en el mes de octubre. La actualizacion sera
efectiva @ partir del dia 1 de enero. Esta actualizacdn serd incompatible v
prevalecera frente a cualquier otra que pueda establecerse, con caracter general,
en la Ley de Presupuestos Generales para todas las tasas estatales.
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Faferacidn de la Zona de Servicie del Paerte de Almerfa 7

La cuantia de la tasa en las concesiones serd, ademds revisada de acuerdo
con las nuevas valoracionss que sean aprobadas por el Ministerio de fomento de
conformidad con la estableddo en el apartado anterior. Mo obstante, la cuantia
de la tasa de aquellas concesiones a las que se refiere ¢ articulo 98.2 de la ley no
se modificard hasta gue se produzca la revision de las condiciones, sin perjuicio
de la actualizacion por el I.P.C.

Como consecuencia de las revisiones que se produzcan durante el perodo de
vigencla de la concesion, el importe de la tasa no podra incrementarse en mas de
un 20 por ciento, cada quince afios, de |la cuantia fijada en el ttulo administrativo
0, &n su caso, de la establecida en una revision anterior, debidamente actualizada
an ambos casos en funcion del LP.C.

La anterior limitacion no sera de aplicacion a las areas de la zona de senvicio
destinadas a usos no portuarios.

5. El devengo de |a tasa se producira a partir de la fecha de notificacion de la
resoludidn de otorgamiento de la concesion o autorizacian, salvo en los supuestos
de concesiones cuyo término (niclal se vincule a la fecha de extincidn de otra
concesidn o a la fecha de finalizacidn de obras que ejecute la Autoridad Portuaria,
en cuyo caso &l devengo se producira a partir de estas fecha.

La tasa serd exigible por adelantado con las actualizaciones y, en su caso,
revisiones gue efectien, y en los plazos que figuren en las clausulas de la
concesion o autorizacion, gue no podran ser superiores a un afio. No obstante, la
Autoridad Portuaria podrd autorizar pagos a cuenta de la tasa por plazos
superiores para financiar la ejecucion de obras a cargo de la misma.

6. En el supuesto de que la Autoridad Portuaria convogue concursos para el
otorgamiento de las concesiones o autorizaciones, los pliesgos de bases podran
contener, entre los criterios para su resolucion e de gue los licitadores oferten
importes adicionales a los establecidos para esta tasa. Las cantidades adicionales
ofertadas, al carecer de naturaleza tributaria, no estardn sometidas al régimen de
actualizacion previsto en el apartado 6.

7. La Autoridad Portuaria aplicara bonificaciones en los siguientes supuestos:

28) Cuando los sujetos pasivos realicen inversiones en obras de relleno,
consolidacion o mejora de terrenos. La cuantia de la bonificacion se determinara
en funcion de la Inversion realizada, de conformidad con la escala gue se
establezca reglamentariaments, atendiendo al tipo de obra y coste de [a misma, y
no podra exceder dei 50 por ciento de la cuantia correspondiente a la ocupacion
de las aguas del puerto o, en su caso, de los terrenos.

Awtorided Portuaria de Almeria
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b) Cuando el objeto de la concesion consiste en la urbanizaddn vy
comercializacidn de zonas de almacenaje y comerdalizadon de zonas de
almacenaje y de actividades logisticas. La cuantia de la bonificacién se
determinara en funcidn de la inversidn privada realizada, de conformidad con la
escala que se establezca reglamentarlamente, atendiendo al tipo de obra y coste
de la misma, y no podra exceder del 40 por dento de la cuantia correspondiente
a la occupacion de terrenos. Esta bonificacidn no podra aplicarse durante un
pericdo superior al establecido para la finalizaclon de cada fase de urbanizacion
en el titulo concesional,

£) Cuando el titular de |a concesion o autorizacion sea algln drgano de |as
Administraciones piblica v el objeto de las mismas sean actividades de interés
social y cultural, Bl importe de esa bonificacion serd del 50 por ciento de la
cuantia correspondients a la ocupacion de terrenos.

d) Cuando e fitular de la concesion o autorizacidn sea una corporacion de
derecho plblico, cuya actividad se encuentra directamente vinculada con la
actividad portuaria. El importe de esta bonificacion sera del 50 por dento de la
cuantia correspondients a la ocupacidn de terrenos.

e) Cuando el titular de la concesion sea un club ndutico u otro deportivo y el
objeto de la concesion sea la realizacion de actividades nauticas, el importe de
esta bonificacion serd del 30 por cento de la cuantia correspondiente a la
ocupacidn de terrenos.

f) Con el objeto de incentivar mejores practicas medioambientales, cuando el
concesionario de una terminal de manipulacion de mercancias acredite la
implantacion de sistemas de gestion y auditoria ambientales debidaments
homologados. La cuantia de la bonificacidn se determinard de conformidad con la
escala que se establerca reglamentariamente, atendiendo a las inversiones
realizadas y medidas de proteccion ambiental establecidas, y no podrd exceder
del 10 por dento de la cuantia correspondiente a la ocupacion de los terrenas o,
€n su caso, de las aguas del puerto.

g) Con el objeto de incrementar la calidad en la prestacidn de los senvicios,
cuando & concesionario de una terminal de manipulacion de mercancias o de una
estacion maritima tenga en vigor una certificacién de servidos emitida por una
entidad acreditada conforme a la Morma UNE-EN 45011, o aguella que la
sustituya, o por una entidad cuyo sistema de emision de certificados cumpla los
requisitos de la misma. B importe de esta bonificacion no podra exceder del dnto
por ciento de la cuantia correspondiente a la ocupacidn de los terrenos o, en su
caso, de las aguas del puerto.

Por orden ministerial y a propuesta del Consejo Rector de Puertos del Estado,

Auroridad Pertuaria de Alnicria
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pidas las Autoridades Portuarias, podran concretarse las condiciones, escalas y
criterios necesarios para la aplicacion de las bonificaciones previstas en los
anteriores supuestos, partiendo de los elementos esenciales contenidos en los
MISmos,

Asimismo, respecto del parrafo g), el Ministerio de Fomento, a propuesta del
Consejo Rector de Puertos del Estados, oidas las Autoridades Portuarias y
organizaciones representativas de los correspondientes prestadores y usuarios de
servicios a nivel nacional, aprobara los manuales de servido que especifiguen los
compromisos de calidad de los servicos que sirven de bass para su
homologacidn-certificacién v su mejora  continua, asi como los sistemas de
control y verificacion de su cumplimiento.

Dichos manuales de servicio podran ser desarrollados en cada puerto a través
de manuales especificos, aprobados por la Autoridad Portuaria y validados por
Puertos del Estado una vez comprobado gue se ajustan a los compromisos
minimos de calidad y de sistemas de control adoptados para el conjunto del
sistema portuario.

Awrterided Portaaris de Alnerda
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1.1.- JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE UNA NUEVA VALORACION

La Ley 48/2003 de 26 de NOVIEMBRE, DE REGIMEN ECONOMICO Y DE PRESTACION DE
SERVICIOS DE LOS PUERTOS DE INTERES GENERAL, en su Articule 19, punto 5.3, se

axpresa:

a) Elaboracion por la Autoridad Portuaria de la valoracidn de terrenos y aguas
del puerto que deberd Incluir, entre los antecedentes v estudios necesarios
una memoria econdmico financiera.

No tiene otro objeto este epigrafe, que justificar adecuadamente la necesidad de
revisar 0 calcular de nuevo los valores del suelo de la zona de servicio, de acuerdo con el
mercado del suelo industrial, expresado de forma global, y que realmente debe serlo de
acuerdo con un abanico amplio y determinado de usos, respondiendo a las variadas
wocaciones y tendenclas de los suelos portuarios.,

Los ingresos de las Autoridades Portuarlas deberdn responder al objetivo de lograr la
rentabilidad global del conjunto del sistema portuario v de cada uno de los puertos. A tal fin,
la suma de sus productos en el conjunto del sistema vy en cada entidad portuaria debera
cubrir, al menos los sigulentas conceptos:

a) Los de explotacion, conservacion y administracion propios de la entidad.

b) Las cargas fiscales y, en su caso, los intereses de los empréstitos emitidos
v de los préstamos recibidos.

c) La depreciacion de sus bienes e insaladones.

d) Un rendimiento razonable de la inversidn neta en activos fijos, para el
conjunto del sistema portuario.

Avtorided Poriuaria de Almerio
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No puede olvidarse gue la tendencia natural del mercado, camina hacla el equilibrio
de precios en cualquier materia, pero teniendo en cuenta que siempre serd por naturaleza,
un equilibrio inestable en términos fisicos o dindmico an términos financieros.,

Cualquier sodiedad activa por el mero hecho de serio, es evolutiva, v sobre conceptos
mdviles, la mayoria de los factores y actividades varian, v como consecuencia de ella, cambila
la apreciacion de los casos y en conclusion su valor y su precio, siempre que la politica no
s2a intervencionista, proteccionista o reguladora. Los tempos en los que & precio de las
cosas era uniformes durante afios, con frecuencia hasta varios lustros han pasado, y los
parametros por los que las sodedades libres se mueven estan presididos por la libertad de
criterios y por tanto de mercado.

Careceria de interés conocer e valor real del suelo de la zona de servicio, si no fuera
que desde este concepto, han de calcularse las tasas que un usuario ha de abonar a la
Autoridad Portuaria en concepto del uso vy disfrute de los medios, suelo en este caso & pone
a su disposicion. El hecho de gue s2a una tasa, impone un espedal tacto a la hora de calcular
los valores que han de originarlo, por cuantas consecuencias se derivan de ello; no puede
olvidarse, que la tasa en este casa, no puede ser un impuesto gue se carga a un consumidor,
sin mas referencia, sino que se encuentra relacionado con el precio del suelo de uso
comercial o industrial.

El criterio de rentabilidad que ha de presidir la actividad portuaria en todo momento
va a tener un condicionante que lo limita, es el criterio de mercado, dado que el usuario es
libre de considerar el grado de wso gue puede dar a los servicios que presta y ofrece el
puerto, Un principio fundamental al que han de liegar los valores, es que a través de las
tasas que el usuario que precisa instalarse ha de pagar, se encuentre comodo y considere
justa la aportacdidn que hard a la Autoridad Portuada y a su vez el usuario de suelo cuyo
establecimiento puede estar o no dentro de los limites de la zona de servicio, al no precisar
de los servicios puramente portuarios, utilice suelo no portuario por pura economia.

Awroridad Portmaria de Almerda
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Todo lo expresado, lleva a la conclusion de que los terrenos de uso plblico de la zona
de servicio, deben ajustarse a los predios de mercado para que den cabida al usuario; para
ello se precsa llevar a efecto el estudio de valoracidn que sigue al presente epigrafe,
justificando los propios calculos, en la ineludible necesidad de adaptar los valores del suelo
portuario, a8 una realidad tangible de precios de suelo industrial creclentes, cuyo techo se
desconoce v cuyos medios para frenarlos no se han utilizado adn.

Serla conveniente disponer de estadisticas fiables de precios de suelo, industrial, pero
no es posible por diversos motivos que no son objeto de este documento. Sipueden
facilitarse algunos datos absolutamenta privados que sinvan de indicadores de la evoludion
gue ha tomado el suelo industrial, que no debe ser confundido con e suelo urbano para
viviendas, Las comparaciones, que se tratard de levar a cabo, son imparcales, fiables,
adecuadamente completas y aptas para esbozar la evolucion.

En cualquler caso, existe otro argumento poderoso gue aconseja por si solo |a realizacion de
una revision de precios, o un nuevo calculo del valor del suelo, basado en o actual mercado,
para que a través del cual, mediante las correspondientes tasas, se logre un equilibrio
razonable entre los gastos incurridos por el puerto, y los ingresos obtenidos por los servidos
prestados.,

En cualquier caso, la evolucion de los precios del suelo industrial en los ditimos afios,
ha sido de tan irracional desamollo, que la mas elemental logica exige la necesidad de
conocer los valores de la zona de servicio, puesta a disposicion del usuario, la cual ha de
proporclonar al ente administrador del bien, un beneficio justo en compensacidn del serviclo
que presta al usuario. El crecimiento desbocado del precio del suelo, en los Gltimos afios, ya
fue un motivo mas que sobrado para investigar lo parametros en los que se desenvolvian los
precios. La caida brusca sufrida en los dos ditimos, es un nuevo acicate gue obliga a buscar
los niveles en los gue se mueven estos, Basta observar como con frecuencia se da el caso de
endstir una fuerte oferta de suelo por cese de negocio, mientras la demanda es practicamente
inexistente, y hasta reaimente Inexistente; todo ello ordado de unas obras paradas,
deteriorandose, sin un horizonte clerto. La situacion real, independientemente de los lugares
en los que se investigue, es inclerta; v no lo es menos en Almeria. Esto obliga, en

Awroridad Portwarie de Almeria



Valoracidn de la Zona de Servigio del Puerto de Almeria 13

cumplimiento de la Ley 48/2003, a investigar la situacién real del mercado del suelo para
adaptar los valores del suelo de la zona de serviclo, a los precios reales de mercado; el
problema en muchos casos, es como se ha comentado anterdormente, gue no existe
mercado, por falta de demanda. En este sentido, se ha observado como las agencias de
compraventa, intentan mantener de forma artificial unos precios inexistentes, mientras
propietarics acuciados, bajan a veces sin pudor alguno los mismos. B caso paradojico de
locales en los gue se ubicaban estas agendias, se encuentran puestos a la venta por otros
profesionales de la compraventa, &5 un indice de la situacion. Debe por tanto, la Autoridad
Portuarla de Almeria, conocer los valores de su propio suelo, a fin de aplicar las tasas con
gue ha de gravar su uso. No debe ocultaBrsele tampoco, que la situacion bastante estatica en
el momento presente, mas bien de tendencia lateral bajista, comenzara a ser dindmica en
algtin momento, cuya proximidad se ignora, pero debe pasar por la fase de desarrollo lateral,
antes de comenzar a crecer de forma racional.
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Valoracidn de la Zona de Servicio del Puerto de Almeria 14

2.-  DESCRIPCION DE LOS TERRENOS

Es un puerto de fuerte influencia urbana; se encuentra muy proximo al centro de la
cludad; y sus alrededores, son el area comercial de Almeria, y practicamente el centro
neuralgico de la dudad desde ese punto de vista,

Una mayoria de |a zona de servicio, estd formada por muelies de ribera, si bien se esta
ganando terrero al mar, & abrigo de la Alinsacion de Peniente.

Se han ganado terrenos con muelles verticales a tierra, en la Darsena Pesquera, Muelle
de Levante, Alineacion de Poniente y el Dique Oeste. La Darsena Pesquera esta protegida por el
Digue Sur, que es paralelo a tierra, y amanca de la base de la Alineacidn de Poniente.

Existen dos instalaciones para cargadero de minerales ya en desuso.

El Puerto de Almeria es un establedmiento portuario en evoluddn con una dindmica
importante que se estd adaptando a las necesidades del mercado, Su situacién frente a Africa,
y la mejora de las comunicaciones con el resto del pais, han ayudado a la evolucidn. La via de
circulacion periférica de Almeria, que enlaza de forma adecuada con la zona de servicko, sin a
penas contacto con e casco urbano; la conexion con la autovia que discurre por la costa de
Levante, v la mayoria de la carretera que se dirige hacia Malaga, son adecuados, pero no
suficientes, para favorecer el acercamiento dal Puerto de Almeria al iInterior de ta Peninsula,

Dispone igualmente de unos terrenos tierra a dentro, lindantes con la autovia de
circunvalacion a Almeria y la variante que accede a la ciudad v al Puerto por el oeste. Se ha
adaptado la nueva subdivision a las actuales dircunstancias del puerto, que no son pocas; si
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bien se ha hecho lo posible por respetar la antigua zonificacion, para evitar cambios de
valores substanciales en pequerias areas parcales.

Se toma la nueva denominacion legal de Area Funcional, qgue responde al antiguo
concepto de zona, pero con una expresion mas adecuada.

Autoridad Portuario de Almeria



Valoracidn de la Zona de Servicio de! Puerio de Almeria 16

Siguiendo la metodologia ya empleada, se describe en sentido de las agujas del relo),

AREA FUNCIONAL 1

Dérsena Pesquera. Abarca exclusivamente los terrenos dedicados a la pesca, que
drcundan a la darsena, mas el Varadero, llegando hasta el Dique Oeste.

El Digue Sur, hasta su armrangue, son limites de esta A.F., asi como la via de serviclo de
la Alineacion de Poniente, y las vias de servico que la separan de la zona de talleres hasta la
CN-340 v |a valla exterior, son los imites de este espacio,

AREA FUNCIONAL II

Abarca el espado comprendido entre la Segunda Alineacion de Ribera, la
Primera Alineacion de Poniente v af AF. 1

Se subdivide en dos espacios: A y B.
AF. II-A
Que comienza en a Segunda Alineacion de Ribera, perteneciéndole las dos rampas ro-

ra, abarcando todo el terreno rellenado, hasta acceder exactamente a la Primera Alineacion de
Ribera, por cuya linea se dirige hasta llegar a la isleta de los nuevos accesos al puerto. Sigue |a
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linea del vial, hasta llegar a la valla exterior que derra el aspacdo a la altura de |a béscula,
donde une con [a linea de la que se partio,

A.F, II-B

Abarca los viales del nuevo acceso al puerto, mds el ocupado por la zona de talleres,
guedando delimitado por el vial que le separa del A.F-L

AREA FUNCIONAL III

Segunda Alineacion de Ribera.- Abarca desde ol tacdn de las rampas ro-ro dal ALF. II-A,
hasta el final del avanzado sobre el que se apoyan dos rampas entre esta Alineacion vy la
Primera; justamente al final de las dos rampas ro-ro enfrentadas a las anteriormente dtadas.

AREA FUNCIONAL TV

Primera Alineacion de Ribera.- Se extiende entre el final del AF-IIO, v la puerta de
acceso al Edificio de oficinas de la Autoridad Portuaria,

Disfruta de una buena parte de terreno que ha sido ganada al mar en los ditimos afos,

Dos importantes pantalanes se adentran en el mar desde su cantil.

Es la zona puramente de pasajeros, y solamente se utiliza para este servido.
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Muelle de Levante, Darsena Deportiva y aledanios.- Se extiende desde el final de!
A.F-IV, hasta el final de la zona de servicio por el Este. Dentro de esta, gueda la Dérsena
Deportiva y los dos cargaderos de minerales, asi coma el edifido de la Autoridad Portuaria, y el
Muelle de Levante en su totalidad cuya dedicacidn es a uso dudadano, salvo los terrenos

ocupados por la torre de capitania,

AREA FUNCIONAL VI
Primera y segunda Alineacion de Poniente, que a su vez, se divide en dos subdreas.
Ocupa desde su arrangue entre los A.F-1 y 11, en tiera hasta el final del Digue.

Es |2 zona de graneles principalmente; y & espacio por el que estd ganado terreno al
mar el puerto.

Se considera la subdivision como sigue:

A.F, VI-A

Dentro de ella, queda toda 18 Alineacidn de Ponlente, v una parte de la 22 Alineacién de
Poniente, hasta 270 m. def final del cantil, donde comienza la explanada, y han terminado las

edificaciones. La separa del resto de la zona de servicio, el vial que accede desde el A. F. TI-A al
muelie que sigue a la 22 Alineacion de Poniente, paralelo a ella.

Awtoridad Portwarie de Almerio



Valoracidn de do Zona de Servicie del Paerte de Almeria 19

A.F. VI-B

Dcupa los 270 m. Ultimos de la 23 Alineacidn de Poniente, gue se encuentran en forma
de explanada, mas el anteriormente citado muelle que respalda al dltimo relleno del puerto. En
2l primer caso, con fondo hasta el vial, es dedr ochenta y dinco metros v en el segundo, con
fondo de trainta metros.

AREA FUNCIONAL VI

Abarca los terrenos que respaldan la 22 Alineacion de Poniente v el muelie digue que
continda y derra la proteccion de la Darsena Comerdial,

Se ha dividido en dos subdreas.

AF. VILA

Le pertenecen los termenos que se encuentran entre el ALF. VI-A solamente hasta el final
dei primer refleno, v los terrenos del A. F. I, es dedr, lo que se denomina Ampliacion, 13 Fase,

AF. VII-B

Acoge los terrenos de nuevo relleno que se encuentran a continuacién de la anterior y
s2 apoyan sobre el dique que cierra la Darsena Comercial, es decir el Digue Prolongacidn de la
28 Alineacion de Poniente; se encuentra en proceso de construccidn.
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AREA FUNCIONAL VIII

Constituida por una isleta situada tiera a dentro delimitada por la autovia de
circunvaladon a Almeria la cual sirve de limite a los terrenos por el sur v oeste, siendo la
carretera variante que desde esta autovia accede al puerto, por e oeste, ko que la delimita por
&l norte y este,

Se parte de la base de que esta drea fundonal disfrutard de unas caracteristicas muy
particulares y poco comunes dentro de un establedmiento portuario, v por supuesto solamente
de forma indirecta relacionados con la actividad portuaria.

En el cuadro adjunto se especifican los destinos propuestos y/o previstos para esta drea
fundonal cuya superfide se divide en dos subdreas en funcdn de gue su suelo sea de uso
privativo 0 no. Debe aclararse que ademds de las zonas de uso puramente comdn, que
lbgicamente son de uso no privativo, las Unicas que realmente se consideran de uso no
privativa, son la mezquita, (parcela 1), ¥ la de servidios, que acoge sanidad, sala de espera,
aseos, proteccion dvil, etc., (parcela 3); el aparcamiento gue se prevé instalar en la parcela 6,
no estd daro si sera de uso privativo, puesto que se prevé que sea vigilado, lo que podra dar
origen @ una concesion para su explotacion, salvo que la Autoridad Portuara considere la
vigilancia a sus expensas, ¥ por tanto gratuito en cuyo caso deberia considerarse de uso no
privativo; en principio va a considerarse como de uso no privative para los calculos.

Dado el estado de desarrollo del proyecto, se valora simplemente suelo en estado
natural, sin tratamiento alguno,

Consecuencia de todo lo anterior, es aconsejable subdividir esta drea en dos subdreas a
saber:
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VIII-NP

Que abarca cuantos tefrenos son de uso no privative segin provedio.

AF. VIII-P

Que es complementara de la anterior, acogiendo los terrenos de uso privativo.
En ambos casos su distribucion es provisional, lo gque impide plasmar su distribucion. El estado
de desarrollo del proyecto desaconseja la Inclusidn de los planos correspondientes a la
distribucion de esta zona.
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4.~ CRITERIOS DE VALORACION

Los terenos gue se pretende valorar, son de dominio plblico, por ko gque su
enajenabilidad, es imposible, o que les impide entrar en los drouitos de mercado, salvo una
desafeccidn, lograda después de un proceso largo y complicado, por lo que para conocer su
valor, ha de recurrirse a vias indirectas; no sirve por ejemplo, aplicar conceptos coma valor de
mercada, valor de porvenir, valor intrinseco, valor en venta, ni valor garantizado entre otros,

El valor en renta, podria utifizarse, buscando alglin medio de aplicar intereses de
capitalizacion ajustados a la realidad de mercado, recorriendo & camino de la valoradion en
sentido contrario. En este sentido, la base de partida, habria de ser, no el canon pagado por &l
usuario, sino el que estana dispuesto a pagar para establecerse,

Este sistemna, parece mas adecuado para lograr una valoracion que se aproxime lo més
posible al valor real gque se obtendria de la puesta en mercado de estos terrenos, en
condiciones adecuadas de transparencla y equilibrio, Utilizar este método, muy empleado, del
gue existe amplia experienda, y con el que se logran resultados muy predsos, exige unas
bases de partida que logren equiparar los terrencs de un puerto, a otros terrenos de similares
caracieristicas. No es practico comparar, si bien se ha hecho con alguna frecuencia, con
terrenos residendales. Tampoco |0 es plantear la comparacion con suelos alejados fisicaments
0 de reducido mercado; el resultado puede proporcionar datos que aungue reales respecto a
este; por encontrarse somelido a parametros distintos de los que presiden los termencs
portuarios, la comparacion resulta distorsionada, v los resultados falsos.

Por estas y otras razones se plantea el criterio de comparar kos terrencs del puerto, con

terrencs de similar utilizacion (industrial, comerdal, logistica), que se encuentren en un
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prudente entomo, cosa que por fortuna, se da en este caso, Se buscan por tanto terrenos
proximos al puerto, a ser posible interrelacionados con &, vy por tanto, con mutua influencia.

Sa compara con suelos urbanizados y en venta,

Puede utilizarse, aunque tienden a distorsionar los valores, sl no se aplican las debidas
correcciones, suelos construidos en venta. Igualmente pueden utilizarse suelos construldos en
alquiler, aunque la distorsidn puede ser mayor, lo gue exige, como sa ha hecho, la aplicacidn
de nuevos cormectores,

Se buscan poligonos industriales vivos, en los que el mercado de suelo sea dinamico.

Referente al puerto, han de desnudarse los terrenos de sus atributos portuarios, para
concedere solarmente la calidad de suelo comercial o industrial.

Finalmente, para poder comparar entre un suelo vy los otros, han de figurar una serie da
atributos a los suelos o parametros, que a su vez se evaluaran en este y aquellos, para de ests
modo hacer una comparacion idonea sobre cualidades concretas tal como se va a exponer en el
epigrafe siguiente.
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5.- METODOLOGEA PARA LA VALORACION

Se trata de la valoraddn de un bien que se encuentra en continuo proceso de
evolucion sometido a unas caracteristicas y peculiaridades gue no lo hacen ldéntico a otro
bien, ni siquiera semejante, dadas su caracteristicas intrinsecas. En efecto, una superficie
muy superior @ las mayores de que actualmente dispone cualguier zona industrial, un
movimiento de mercancias muy superior al de estos, y una infraestructura con bases poco
comunes, hacen de la zona de servicio de los puertos sean elementos singulares solo
parecidos a otros puertos.

La valoracion de un bien, puede calcularse a través de las rentas que produce,
después de |a pportuna capitalizacidn, cosa que en & presente caso no es posible, dado que
no las produce ain. De lo anteriormente expuesto, no es facl dedudr comparando con los
propios terrenos de la zona de servicio, haciendo a su vez una extrapolacidon que en el mejor
de los casos resulta arriesgada dados los coeficientes multiplicadores que habran de
aplicarse a los propios valores ya existentes, para obtener los nuevos, con la duda de que la
extrapolacion sirva para el nuevo caso, en &l que el desarrolio puede ser lineal o exponencdial
sin que existan razones objetivas que permitan inclinarse por uno u otro.

Si existen sin embargo, en la provincia de Almenia, en el términe municipal de Almeria
y aledafios, superfides que puedan servir de referencia a los terrenos que son objeto de
valoracion, y que sin perder la perspectiva del futurible, permiten observar unos elementos
similares a los que se prevé existan en el puerto, y cuyo futuro, salvo imponderables no
deseados ni esperados, ofrecen una vision cuyo horizonte es el de las explanadas o en el
peor de los casos muy similar, y con toda probabilidad paralelo a ellas, si bien no puede
considerarse una zona industrial en todas sus caracteristicas, similar a una explanada de un
puerto, cuya actividad se encuentra inimamente ligada a un elemenio intercambiador que es
el mualle que |os antecede.
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Con esta perspectiva, se procederd a la valoracion de los terrenos de la zona de

sarviclo, con |2 siguiente secuencia de actuacion:
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100
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Seleccion de caracteristicas gue han de servir como elementos de
comparacion.

Seleccidon de los poligonos habiles para ser evaluados.

Evaluacion de las caracteristicas de los poligonos elegidos.

Obtencion de precios de mercado de los dtados poligonos.

Célculo del punto de evaluadion.

Divisidn de las explanadas en dreas racionales con similares usos
(areas funcionales).

Evaluadiin de las nuevas areas.

Calculo del valor del suelo bruto urbanizado.

Evaluacion de las infraestructuras portuarias en comparacion con los
del resto de la zona de servicio.

Aplicacion a la evaluacion de la infraestructura portuaria, del valor de la
unidad de evaluacion.

Obtendan del valor total.
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6.1. SELECCION DE LAS CARACTERISTICAS EVALUATORIAS

Para valorar un bien, se pueden utilizar diferentes métodos que deben condudr a
resultados similares gque permitan adoptar una cifra que represente ef valor del bien o de la
cosa que s& guiere valorars, desde el punto de vista para el que se valora. Es importante
tener en cuenta gue un bien puede tener distintos valores en funcidn del fin para el gue se

valora.

S5e van a considerar con la mayor nitidez posible las caracteristicas que se utilizan
para valorar los terrenos de la zona de servicio como suela de uso Industrial, excluyendo su
condicion de establecimiento portuario.

Siguiendo |a prescripcion del Art. 19 de la Ley 48/2003, en su epigrafe 3, a/ s2 toman
una serie de caracteristicas evaluatorias que sirvan para calcular & valor real de los terrenaos
del puerto, para lo que la propia Ley de una forma justa y ecudnime ordena que se calculen,
sin mendonarlo, por el metodo comparativo, cuando se expresa "un valor por referencia a
otros terrenos del mismo término municipal, o de los terrenos municipales prdximos con
similares usos”. Siguiendo esto, el estudio se hace para los terrenos sobre los siguientes
titulos expresados en los epigrafes que contindan.

Maturalmente, se adoptan |as mismas caracteristicas para evaluar los terrenos
industriales que las de la zona de servicio del puerto, con el fin de cumplir con la mayor
precision lo prescrito en la Ley, Las referentes a su condicion portuaria, serdn distintas y
propias solamente de la zona de servicio.
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A continuacion se describen unos y otros, que en resumen son:

CARACTERISTICAS TERRESTRES:
Grado de Urbanizacion
Conexidn con diferentes modos de transporte

Localizacion

CARACTERISTICAS PORTUARIAS
Accesibilidad maritima
Localizacion y proximidad a las infraestructuras portuarias.

CARACTERISTICAS TERRESTRES

GRADO DE URBANIZACION.- Se considera grado de urbanizacion para los espacios gue se
estudian, & conjunto de medios puestos disposicion del usuario orientados hacia su mejor
rendimiento la obtencidn de mejor uso dispute y gque aseguren un adecuado equilibrio entre
necesidad y disponibilidad.

Se estima que los medios a disposicion deben favorecer el mejor rendimiento del
suelo, fadilitando y aportando cuanto sea prediso para obtener rendimiento esperado de ese
suelo.
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Se propone, y como tal se valora que los medios a disposicién favorezean y mejoren
en lo posible la calidad de vida del usuario, tanto del que desarrolla su trabajo en el recinto
evaluado, como el gue 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 disposicion supere las necesidades ni las expectativas del
usuario, para evitar que las mayores prestaciones puntlen por encdima de las prestaciones
suficientes, partiendo del prindpio de gue encarecen el suslo sin mejorar la calidad.

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 continuacidn se
determina el nivel de calidad o intensidad que debe esperarse de esas prestaciones para que
el usuario se sienta comodo y satisfecho con el uso, Finalmente de los medios disponibles, se
determina el nivel en que superan a las dos condiciones anteriores. Maturalmente, la
superacion de necesidades, si no tienen un horizonte de uso, evalan negativamente sobre
esta caracteristica por lo expresado anteriormente,

CONEXION CON DIFERENTES MODOS E INFRAESTRUCTURAS DEL TRANSPORTE.- Un puerto
es exactamente un intercambiador entre dos medios, el acuatico, y el terrestre, al que se ha
dotado de otras fundones directamente relacionados con el intercambio entre los dos
medios, pero que constituyen algo adicional que proporciona un valor afiadido, a la zona de
servicio, y que no existe en los terrenos industriales, como puede existir v es frecuente, el
intercambiador para transporte por carretera a transporte por ferrocarril o al contrario.

Las infraestructura de transporte estan distribuidas en tres grupos, terrestres, adreas
y maritimas; los terrestres se bifurcan en dos vias, las carreteras y los ferrocartiles: los
aereos no tene mas que un medio que son los aeropuertos, ¥ la maritima no tiene otra
infraestructura que la portuaria expresada genéricamente, pero una explanada sobre la que
se depositan mercancias para ser embarcadas o una ver desembarcadas de un bugue de
transporte para ser reexpedidos, por lo que igualmente se considera la conexidn con la
infraestructura del transporte maritimo tomando una explanada como un espado en el que
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se desarrollan diversas actividades, tales como almacenar, reagrupar, redistribuir u ordenar
mercancias, transformar, y llevando mas alld al concepto de servir a los medics en un
sinndmero de posibilidades, gue llegan hasta construir esos medios sobre todo y muy
espaciaimeante maritimos, como es el caso de los astilleros.,

En primer lugar se considera si con cada una de ellas la conexidn es directa o
indirecta, en realidad, se evalda la existencia de vias de ferrocarril, puesto que con carreteras
enlazan todos los puertos y ningun puerto espafiol conecta directamente con algln
aeropuerto. Se considera en segundo lugar igualmente el tipo de conexion gue existe entre
zona portuaria que se estudla v 1a infraestructura propuesta.

Para evaluar la zona de servicio como suelo industrial, comerdal o logistico, no se
tlenen en cuenta las conaxiones maritimas a fin de homogenizar caracteristicas.

LOZALIZACION.- La situacién de los terrenos del puerto, o de una zona industrial conodido
todo lo anterior, es fundamental para evaluar su nivel de funcionalidad respecto al usuario.
Tiene por objeto esta caracterstica, situar intrinsecamente y extrinsecamente unos terrenos
cuya vocacidn es e servicio plblico para conocer en que grado puede prestar ese servicio. Lo
mismo que no S8 instala un poligono industrial en su lugar apartado de las corrientes
circulatorias y de los puntos de destino, una explanada debe tener una adecuada situacidn
dentro del conjunto del puerto, lo mismo gue dentro del arco de influencia préximo, medio y
distante.

Se induye en este epigrafe por primera vez la situacidn con referencia al propio
puerto, pero no desde la perspectivas portuaria o intercambiador, sino como un espacio con
actividad comerdal, industrial logistica, o induso deportiva o de uso dudadano y de oclo, que
cada vez toman mayor auge. En este sentido, es fad reconocer la devaluacion que sufre una
zona de manipulacidn de graneles sdlidos justamente delante del casco urbano de la dudad,
o un muelle de descarga de mercancias peligrosas. Otro tanto ocurre con la existenda de
terrenos dedicados a ocio apartados del casco urbano, o colindantes con una darsena
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pesquera cuyos olores pueden molestar al usuario, o con otra gue por emitir pohvo al aire
perjudica la respiracion.

Por todo ello, se evalian dos conceptos distintos claramente, la posicion de la
explanada respecto al conjunto del puerto, v su posicion frente al entorno.

Con esto, se estudian las caracteristicas proplas de los terrenos portuarios, que se
utilizan para evaluarios por e método comparativo respecto a los terrenos del mismo uso
situados tierra a dentro por lo que el terreno portuario se ha reconsiderado hasta este
momento como tal suelo, sin afecdén de cualidades portuarias.

Al hilo de lo anterior, en este, se evalia la calidad de estos y su adecuacidn a las
circunstancias presentes y en todo case, futuras priximas en proyectos aprobados, pero no
previstos o en expectativa. Conocida ya su existencia, se considera en primer lugar, si cubre
las necesidades basicas de cada una de las Infraestructuras consideradas, o5 dedr el umbral
de calidad que permite un servicio adecuado a la demanda. En segundo lugar se estudia si
estas conexiones son satisfactorias para el usuario, considerando como tal concepto el hecho
de que cumplan con cierta holgura las expectativas del usuario. Finalmente se evalian los
extremos de la calidad del servido, es decir, la elevada disponibilidad de medios si es gue es
asl, y la existencia en nivel defidente cuando asl ocurra; ambas devalian la calificacion, en el
primer caso porque su exceso de medios encarece su mantenimiento, v en el sagundo
porgque dificuita el uso de algo que disponiendo de medios, para su funcionamiento, se ve
reducido en su linea de uso, acceso o evacuacion puaden ser un ejemplo.

CARACTERISTICAS PORTUARIAS

Hasta aqui, se han estudiado las caracteristicas puramente terrestre de los terrenos
portuarios como se expuso mas arriba; a partir de ahora se Inclde sobre una serie de
tualidades no comparables con los terrenos interiores, de los que solo disfrutan las
explanadas portuarias terrenos portuarios en general, por pertenecer precisamente a la zona

Awtoridad Poriuagria de Almeria
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de servicio de un puerto. Esto lleva aparefadas caracteristicas importantes, y diferenciales de
los terrenos industriales; una, que no permite ser comparada con ellos de una forma directa;
otra que por constituir un vator afiadido sobre el obtenido como zona industrial, comerdial o
logistica afecta a los terrenos de una forma positiva, incrementando su valor sobre el
obtenldo anterformente. Las dos caracteristicas que se estudian, de acuerdo con la
prescripcidn del Art. 19 de la Ley 48/2003 son las siguientes:

ACCESIBILIDAD MARITIMA.- Este concepto abarca, las caracteristicas que el Intercambiador
proplamente tene vy ofrece al usuario, en este caso la explanada que se valora; en definitiva
son las caracteristicas y medios que el muelle presenta y presta, mejorando o empeorando el
uso gque se fe pueda dar, proporcionando a suU vez un valor anadido siempre positive a la
explanada que la respalda, 5e dice que es positive, dado que los medios que presta, siempre
afiaden valor, salvo el peor de los supuestos, el mas desfavorable, que seria cuando por
alguna circunstancia ajena a los terrenos e inherente al intercambiador el primero no puede
hacer uso del segundo, en cuyo caso el terreno no valdrda mas que lo gue el suelo valga
como zona industrial, comercial o logistica, sin afeccidn alguna de lo anterior.

La accesibiidad maritima depende en suma de las caracteristicas que el muelle
preste, v de la oferta que este [as presente al usuaro. Desde esta perspectiva, dos son las
cualidades principales que determinan la calidad del muelle, La primera es su longitud, que
limita e atrague, en forma de nimero de barcos que pueden operar al mismo tiempo, o
longltud total de esiora gue tiene posibilidad de estar atracada, opere o no. La segunda se
refiere al calado; cada vez se van construyendo calados mayores para grandes cargueros,
que como se sabe producen fletes més econdmicos lo que provoca una cada vez mayor
abundancia, frente a muelles antiguos cuyos calados medios impiden su aproximacion,
limitando su operatividad a barcos de tamano medio.

PROXIMIDAD A LAS INFRAESTRUCTURAS PROTUARIAS.- El texto de la Ley 48/2004, en su
va citado Art. 19, continda a este tenor, “en particular, a las instalaciones de atregue 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

Awterided Portearia de Alreria



Valoracicn de fo Zona de Servicie ded Puerie de Almeria £

asignados o habllitados para carga o descarga con origen o desting en el terreno en estudio.
Naturalmente, no se refiere a la distancla geométrica sino a la distancia real que ha de
recorrer un vehiculo entre muelle v explanada o viceversa,

La distancia medida en unidades de longitud podria ser un indice, pero no se pueds
dejar en una vision simplista en la gue no figuren mas que metros lineales, igualments se
debe tener en cuentz & factor tiempo, gue puede ser mas importante que el anterior sl el
recorrido es tortuoso; igualmente se evalla la satisfaccion del recorrido por parte del usuario;
factores como seguridad, regularidad, visibilidad, comodidad y otros mas, entra a formar
parte de los factores a evaluar con el ttulo de proximidad, donde el legisiador no pretende
medir longitudes sino comodidad.

Autorided Portuarie de Almerie
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6.2. EL SUELO INDUSTRIAL

La normativa determina relacionar los suelos con otros de similares usos situados en
el término municipal *o términos municipales préximos”, que viene a corregir a la anterior
normativa que resultaba de imposible cumplimiento en muchos casos dado que en algunos
términos municipales no existia mas terreno industrial que el del propio puerto. Con esta
perspectiva, se facilita la valoradion sobre suelos de similares usos para cada drea funcional a
la vista de la abundancia de suelo industrial existente en el drea de Almeria.

Se han investigado las siguientes areas industriales.

Poligono Industrial de Portichuelo

Poligono Industrial de La Juaida

Paligona Industrial Sector 20

Paligono Industrial San Rafael

Poligono Industrial de Juncaril

Poligono Industrial Algaida

Otras pequefias dreas diseminadas por el T.M. de Almerfa
Poligono Industrial de El Ejido (Sur)

Paligono Industrial La Redonda

Poligono Industrial Vadillo

Awroridad Portiwaria de Almerda
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6.3. ELECCION DE POLIGONOS INDUSTRIALES.- FICHAS UNITARIAS

De la anterior relacidn con un total de trece y cinco zonas industriales gue cumplen
con principio las exigencias planteadas anteriormente, se han confeccionado nuevos grupos
que a su vez responderan a las caracteristicas de uso de las dreas funcionales en las que ha
sido dividida la zona de servicio, con el fin concreto de servir de elemento de comparaddn:
estos quedan expuestos en el cuadro que sigue. Se han seleccionado para el puertn de
Almeria siete poligonos industriales cuyos usos colncldentes mas adelante se expondran,

POLIGOND INDUSTRIAL DE PORTICHUELO

POLIGOND INDUSTRIAL DE LA JUAIDA

POLIGONO INDUSTRIAL SECTOR 20

POLIGONO INDUSTRIAL DE SAN RAFAEL

POLIGONG INDUSTRIAL JUNCARIL

POLIGONO INDUSTRIAL ALGAIDA

MAVES INDUSTRIALES O COMERCIALES DISEMINADAS EM EL T. M. DE

ALMERIA

Awreridad Portiraria de Almieria



POLIGONO INDUSTRIAL: PORTICHUELD

BATERIA DE PRECIOS SELECCIONADDS (cifras en € | m2)

KAVES NAVES
EN VENTA EN ALQUILER
541 25 21.82
03 06 2419
531 .06 2145
1EPS 35 M0z
52512 B8
2205
PRECIGE MEDIOS OBTENIDOS NETOS:
MAVES EN VENTA: Ba512 & fm2
MNAVES EN ALOUN ER: 205 €/ m2 . afio

PARAMETROS DE CONVERSKIN:

Inlerés ded capital en alguiler 4.2% del precis de coste de la nave
Reperousidn def susdo = | Valor en venta /1 4) - coste de construceién
Cosbe medio de construcion ZI080 €1 m2
Iidise de sprovechamienio 070

CONVEREION A VALOR SUELD NETC:

SOERE NAVES EN VEMNTA: 154.28 €//m2

SOBRE MAVES EN ALQUILER: 15412 &/ mad

VALOR MEDIO DEL SUELD NETO URBANCADY

154.20 €/m3

VALCR MEDNOD DEL SUFELD BRUTO URBAMIFADO;

| 167.94 €1 m2 |




POLIGONO INDUSTRIAL: JUAIDA

BATERIA DE PRECIOS SELECCIONADDS [cilras en €/ m2)

NAVES NAULS

EN VENTA EN ALQULER
53125 3374

526 33 3273
5485 262
53844 3
556.18 2930
Z701.11 28.64
540,22 167 B4
31,31

PRECIS MEDCS OBTENIDOS NETOS:

MAVES B VENTA: BA0.ED € im2
NAVES EN ALGUILER: MM Eim2 afe
PARAMETROS DE CONVERSION:

Imterés ded capilal en aiquiler; 58% del precio die cosle de la newve

Repemousicn del susle = | Valor en venla [ 1,4) - coste de carstnuccion

Coste madio de conatruccidn: 215,68 € /m2

ko e Bpvereschampsnin: .65
CONVERSION & VALOR SUELD NETO:

SOBRE MAVES EM VENTA: 16619 €/ m2
ZOBRE MAVES EM ALOLILER: 16584 €/ m2

VALOR MEDID DEL SUELD NETO URBANIZADO:

16602 €/ m2

VALOR MEDIO DEL SUELD BRUTD URBANIZADOD:

[ 107.81 €1 m2 |




POLIGONO INDUSTRIAL: SECTOR 20

BATERIA DE PRECIOS SELECCIONADDS [ciras end | m3)

NAVES NAVES
VENTA EN ALCAINFR
4545 55 31
S14.55 2745
45018 2818
452 BF 325
S21 58 Far
46073 2445
43038 e
J39%5.97 2812
#8514

PRECIOS METIOS DETENIDOS NETOS:

MAVES EM VENTA: 485 14 £/ m2
MAVES EN ALOLUINLER: BAT e f m2 | afio
PARAMETROS DE CONVERSION:

Inkerds dod capial an alguier 5.8% del precio de coste de o nove

Rapercusidn gl swslo = | Valor en verta 71 4) - coste da construceln

Coste medio de construcoidn FH.8 E€/m2

Indice de aprovechamiania: 065
CONVERSION A VALDR SUELD NETO:

SOERE MAVES EM VENTA: 124.75 €/'m2
SOBRE MAVES EN ALOWALER 127 T2 E/m2 aha

VALOR MEDKD DEL SUELO NETO URBANG AT

12624 €1/m2

VALDR MEDIO DEL SUELD BRUTO URBANLEADO:

| B206 € ! m2 |




POLIGONO INDUSTRIAL: SAN RAFAEL

BATERIA DE PRECIOS SELECCIONADOS [cifras en €/ m2)

NAVED NAYES
EMVENTA ENALQUILER

54149 3051
522.09 3082
521.24 2542
514.60 2615
B44 68 24.61
535,44 2335
318014 24.33
53002 185,19
Zrm

PFRECIDS MEDIOS OBTENIDOS NETOS:

MAVES EN VENTA: 53003 e ma
MNAVES EN ALQUILER: Z703 €1/ m2 . aho
PARAMETROS DE CONVERSIIN:

inbanés cdel capial en slguiler 5 1% el precis de comte de la nave
Fapercusidn del sipdo = | Waior an venta | 1,4) - cosle de constnucoitn
Cosie medio de construccidn: 196 A7 €/ m2
Indice de aprovechamienio; or2
CONVERSION A VALODR SUELD NETO:

S0OBRE MAVES EN VENTA 184.72 €/ m2
SOBRE MAVES EM ALOLILER 18823 €/ m2

VALOR MEDID DEL SUELD NETO URBANIZADD:

18548 €/ m2

WVALOR MEDED DEL SUELO BRUTO URBANEZADD:

| 13354 € F i |




POLIGOND INDUSTRIAL: JUNCARIL

BATERIA DE PRECIZS SELECCIONADOS [cifras on € / m2)

NAVES NAVES

EN VENTA EN ALQUILER
508 2 1621
47543 TEA2

S04 37 1522

1 4856.02 1355
496 M G000
1500

PRECIOS MEDMOS OBETEMIDRIS NETOS:!
MNAVES EN VENTA: 4601 £/ m2
NAVES EN ALGLILER: 15.00 €/ m2 . afio

PARMMETROS OE COMVERSION:
Irtanis ded capital en alguiler 3.5% del preco de coste de b nave
Reparcusitn del suala = | Valar en verts /1 4) - coste de conmiruccién
Caosle meadio de consbuccikin: L

Indice de aproeschameenta; 085

CONVERSION A VALOR SUELD NETOX

FZOBRE NAVES ENVENTA: 12574 €/m2
SOBRE NAVES EM ALOUILER: 5788 € fmZ

VALGR MEDID DEL SUELD NETO URBANIZADO:

1093 &/m2

VALOR MEDID DEL 3UELD BRUTD URBANLZADD:

{ 71.85 €/ m2 |




POLIGONO INDUSTRLAL: ALGAIDA

BATERIA DE PRECIOS SELECCIONADDS [cifras &n € ] m2)

MAVED NAVES
EN VENTA
Sea et 2536
48529 23.16
S08 26 21.38
151623 1840
505.41 X655
109,84
2189

PRECHIS MEDIOS OBRTEMIDOS NETOS:

MAVES EN VENTA: 50541 £/m2
NAVES EN ALQUILER: 2199 €/m2. afo
PARAMETROS DE CONVERSION:

Interés del capital en slguier. 4 35% dol precio de coste de i rave

Fepercusion del susio = | Valor an wanga | 1 4] - cosle de construccion

Cosie medio de constnecesan TIBG E/mT

Indice de aprovechamienio: Qo
CONVERSEDN A VALOR SUELD NETO:

SOBRE MAVES EN VENTA: 12287 E/m2
SOBRE NAVES EN ALGLALER: 12268 £/'m2

VALOR MEDID DEL SUELO NETO URBANEADD:

12285 €/ m2

VALOR MEDeD DEL SUELD BRUTD URBAMIADD:

| B5.88 € [ m2 |




POLIGONO INDUSTRIAL: DISEMINADOS

BATERIA DE PRECICS SELECCIONADOS (cifras an € / m2)

NAVES NAVES

VENTA EN ALQUILER
S5TE.5E 2550
506 3% 2124
0633 25.51

1 58024 2013
55008 19.57
s

&2

PRECIS MEDHOS ORTEMIDOS NETOS!

MAVES EN VENTA: SEOOB & fm2
MAVES EN ALOUILER: F2I0E/m? . afa
PARAMETROS DE CONVERSIN:

Inberés del capial an alquiler: 4.0% del precic de coste de | nave

Repercusidn el susks = | Vislor en venta 1 4) - cosde de canstrucsian

Coste medio de constneecon 19250 €/ m2

Indice de aprovechamiamoc L |
CONVERSION A VALOR SUELD NETO:

SOERE NAVES ENVENTA: 20758 & fm2
SCHRE NAVES EN ALOUILER 5873 €/ m2

VALOR MEDIQ DEL SUELD NETO URBANIFADD:

7416 6 /m2

VALOR MEMMD DEL SUELD BRUTD URBANIZADD:

l 5414 £ m2 |
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6.4. EVALUACION DE LAS CARACTERISTICAS DE LOS POLIGONOS
INDUSTRIALES REFERENCIADOS AL PUERTO

En las fichas que a continuacidn se presentan, se evallan las caracteristicas de cada
uno de los poligonos, siguiendo la metodologia expuesta con anterioridad, sus caracteristicas
descriptivas con fines evaiuatorios, y con los criterios del cuadro adjunto.

B Poligono industrial la Juaida, es una referencia en la comarca de Almeria. Su
estructura interna ha sido disefiada para obtener el mejor servicio y un buen rendimiento de
las instaladones, goza de adecuados viales y pudo ser una de las instalaciones industriales
punteras. El exceso de parcelacion, o quiza el hecho de haber permitido el asentamiento de
pequefias industrias, con mas movimiento de dientes de lo esperado, desmeraece ligeramente
su magnifico proyecto urbanistico. Su contacto con el extedor, con ser bueno respecto a Is
autovia que lo bordea, es deficiente respecto a la carretera que lo comunica con el sur; &
exceso de droulacion de vehiculos, le hace desmerecer en este parametro. Por otra parte, si
su situacion respecto al T. M. al que pertenece es inmejorable, realmente con el que se
relaciona en todos los sentidos, es con Almerfa, respecto a la cual, se encuentra en
discretamente aceptables condiciones de localizacion, por ahora dificiimente mejorables.

El Poligono Industrial denominado Sector 20, dispone de una urbanizacion
francamente estimable, pero condicionantes gque no son objeto de este documento, fueron
antano motivo de una infrautilizacion nada comin, que le hizo acreedor de un nofable
desequilibrio entre medios disponibles v empleados, lo que encarecid y por tanto devalud
los medios urbanisticos de que dispone. Su localizaddn respecto a Almeria es
indudablemente buena, y corregida la conflictividad que sufria, ha pasado a ser un exponents
de zona industrial almeriense.,

El resto de las areas industriales, fluctian entre la antigua concapcion de
poligono, con calles y naves, sin mayores aspiracones, y los modernos poligonos con amplias
calles, zonas de aparcamiento, Induso plantaciones, aungue deficentes y abandonadas.

Awntorided Porfuarin de Almeria
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CRITERIOS DE EVALUACION DE ZONAS INDUSTRIALES

COMCEPTOS EVALUACION

GRADO DE URBAMNIZACION:
Suelo virgen o explanado sin urbanizacion alguna. 0a1.00
Urbanizacién rudimeantaria sin consolidar 1.01az00
Urbanizacién elemental muy sencia consolidada

parc incomoda de uso ¥ con deficientes condicionas. 201 a34.00
Urbanizacidn con cierto desarmollo, can circulacian

adecuada, certa agiidad, sefelizada, elementos que entrafian

ciarta comodidad; edificaciones adecuadas, 4.01a6.00
Urbanizacion desarrodlada, facil circulackn, desda-

blada. sefializacion oportuna, aparcamientos suficsantes ocupa-

cion elevada, edificaciones con accesos propios, relacion susln

edificado a suelo de senvicio comin, apreciable, 6.01 a B.OD
Urbanizacion muy desamallada, clreulastn desdo-

blada, sefializacitn y aparcaméantos adecuados y suficientes,

ocupacion praclicamenta total, medios omamentales en viales y

edificaciones; estética en viales y edificios; relacién suslo

edificado a suelo de servicio comdn, dpiima. B.01 a10.00

GDHE!IQH COM LAS INFRAESTRUGCTURAS:
Acceso 3 través de viales sin asfaltar, 000 a 2.00
Viales asfaltados, pero muy deteriorados y distante

de las infraestructuras 2.0184.00
Viales asfaltados, pero algo deternorados v distants

de |&s infraestructuras, aunque de relativo buen scceso v sin

resgo de alascos. 4.01 8 6.00
Viales desdoblados, poco distantes da las infraes-

tructuras y con conexiones a ellas de facil uso. B.01 2800
Acesos desdoblados, directos o muy proximos con

magnifica ' 8.012a 10.00

LOCALIZAC
Alejado de ios centros de uso o consumo y con

acceso frabajoso. 0.00a200
Distante de los cantros , pero con acceso aceptable

y comodo, 2.01 a4.00
Corta distancia a los centros de consuma y acceso

agd v comoda, 4.01 a6.00
Priximo a los lugares de consumao con 8cceso in-

madiato, 6.01 a 8.00
Contiguo & los centros de uso y & consumo dptimo. 8.01a10.00
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Se ha Incluido como dara respuesta a una realidad tangible de Almeria, un
grupo denominado como “Otras Areas Diseminadas”, dada la existencia en su término
municipal de pequefios grupisculos de industrias que responden a antiguos conceptos de
distribucion, no exentos de razdn de ser. Su situadion se encuentra en el antiguo extrarradio,
hoy inmerso en el casco urbano, pero aun en la relativa periferia; comenzando por las
proximidades del puerto, en [a salida haca B Ejido por la carretera antigua; otro tanto ocurre
con la salida hacla Viator, o hacia el Cabo de Gats, siempre por las antiguas vias, e
indefectiblemente a ambos lados de ellas. Son peguefias agrupaciones de Industrias y
comerdos que no gozan de mas Infraestructura que la de un barrio suburbano, mejorada en
algunos casos con nuevas aportaciones que no cubren las necesidades mas que en parte,
pero que permanecen aferrados a un sistema anticuado, y gue sin embargo, que en Almeria
goza de estima, v cumple su funcion, motivo por el cual, ha sido tenido en cuenta.

Del estudio de estas ronas, con actividades de produccidn industrial, almacenaje,
comercio, logistica, etc., se han obtenido los cuadros que mas adelante se presentan, en los
que se informa sobre precios de venta de suelo sobre el que se han construido naves
industriales, asi coma de alguiler 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.

Dada la diversidad de usos del Puerto de Almeria, se han concebido tres grupos de
poligonos, que corresponden a los tres usos principales que se dan en su zona de servido,
comercial, Industrial vy polivalente. Naturalmente, cada poligono, de acuerdo con sus
caracteristicas, puede figurar en uno, dos, o los tres usos. Con estos agrupamientos, se
pretendo obtener valores del punto de evaluacion, mds precisos para la evaluacion. Las
diferencias entre ellos, no es notable, pero se gana en precision, como se observara en su
momento.

Se han confeccionado tres cuadros, con los correspondientes calculos de cada uno de
los valores del punto de evaluacidn.

Awnvorided Portwaria de Almeria
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6.5. FORMACION DE BLOQUES EVALUATORIOS

El conjunto de los poligonos adoptados, va a servir como elemento de comparacion
para evaluar las distintas areas. De todos modos el nidmero relativamente elevado obedece 3
la necesidad de disponer de sufidentes datos capaces de responder a las exigencias de los
distintos usos que aparecen, como se ha expuesto. En los epigrafes que a continuacién se
presenta se exponen los distintos bloques comparativos para cada una de las dreas
funcionales, teniendo en cuenta que un mismo poligono puede servir como referencia para

varias, segln s& ha explicado.

DISENO DE BLOQUES EVALUATORIOS
Se han elegido los siguientes poligonos industriales en funcidn de su uso:

ZONAS COMERCIALFS:
PORTICHUELOD
JUAIDA,
SECTOR 20
JUMCARIL

LONAS IN ;
SAN RAFAEL
SECTOR 20
JUNCARIL
DISEMINADOS DE ALMERIA

Antoridad Pormuaria de Abmeria
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ZONAS POLTVAL ENTES:
SECTOR 20

JUNCARIL
ALGAIDA

Awreridad Portearia de Almerfa
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6.5 CALCULO DEL VALOR DEL PUNTO EVALUATORIO

En las mismas fichas dtadas, y gue siguen a este texto, en el segundo cuadro de
cada una de ellas, se calcula el valor del punto evaluatorio de cada uno de los poligonos.

Los cuadros que siguen, se ha confeccionado el primero con la evalGan los puntos de
cada uno de los poligonos. En los segundos se exponen estos, y los pracios de suelo que se
obtuvieron anteriormenta. Entre ambos subcuadros, dividiendo la suma de precios de suelo,
por la suma de puntos evaluatorios, se obtiene el valor del punto para cada uno de los tres

tipos elegidos.
VALORES DE PUNTOS EVALUATORIOS DEL PUERTO
Se calculan tres valores concretos, segin se ha previsto para este puerto:

Zonas comerciales, deportivas y pesca
Zonas industriales
Zonas polivalentes

Se han obtenido tres valores bastante proximos entre si 5.20 €/m? para los suelos
comerciales, 5.50 €/m’ para los industriales y 5.83 €/m’ para los polivalentes.

Anteridad Portwaria de Almeria
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POLIGOROS UTILIZADOS PARA ZONAS COMERCIALES, DEFORTIVO ¥ PESCA

PORTICHUELD
LA JUBIDS
SECTOR 20
JUNCART

[ FOLIGONDS TOTAL TOTAL
INDUSTRIALES PUNTDS ST .
PORTICHUELD 15.00 M
LA JLEAITS 2100 10754
EECTOR 20 15.00 .0
JUNCARIL 18.00 .08

[roTaLES T1.00 #56.98

VALOR DEL PUNTO :

VP (COMR )= 36296 /T100= 5197

{SINCO ELROS CON VEINTE CENTIMOS)
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| POLIGONGS UTILIZADOS PARA ZONAS INDUSTRIALES |

CALCULO DEL VALOR DEL PUNTO DE EVALUACION
POLIGONGS GRADD DE COMEXIIN CON LOCALLTA TOTAL PUNTOS
MDUSTRIALES URBEANIZACION INFRAESTRLIC, Gt EVALLACIM
SAN RAFAEL 15 75 &1 20
SECTOR 20 ED a0 &0 15,0
JURCARIL 7.0 &0 oD 18,0
OTRAS AREAS 30 1. 35 WL
POLIGONOS TOTAL TOTAL
INDUETRIALES FUNTOS 2 ELW { M3
HAk RAFAEL F o0 13354
SECTOR 30 5 206
JUINC AR b1 EE ] 71,05
OTRAS AREAS OO 54,14
TOTALES a2.00 34078
VALOR DEL PUNTD |
VPINDUSTR j= 3407016300= G487




[ AUTORIDAD PORTUARIA DE ALMERIA |

[POLIGONOS UTILIZADOS PARA ZONAS POLIVALENTES)

POLIGONDS CRADC DE CONEXION CON LICsCAL A TOTAL PLINTOS
DLES TRIALES URBANIZACION INFRAESTRIL £ EvALUACIN
SECTOR 20 B0 SQ a0 15.0
dUNGARIL 1o S0 40 16.0
AL GAID 25 25 &0 o
POLIGONDS TOTAL TOTAL
| INDIRE TRERLES PLUINTCES ELFR | M2
SECTOM 200 15 00 B2.06
JUNCARIL 1800 OS5
ALGAIDA 1000 4.8
TOTALES £1.00 23010
WALOR DEL PUNTS ;
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6.6 CALCULO DE VALORES UNITARIOS DEL SUELO DE LAS AREAS
FUNCIOMNALES EN LA ZONA DE SERVICIO

El valor del suslo de la zona de servidio se calcula sobre la base de dos componentss,
el valor del suelo como tal, y el valor afadido que le proporcionan las caracteristicas

portuatias como se ha expuasto.

En las fichas que siguen a continuacion, se efectia el cilculo para cada una de las
areas funcionales de forma individualizada.

En el primer cuadro de cada ficha se evallan las caracteristicas del drea funcional que
corresponde con las tres caracteristicas prefijadas, v especiro de valores entre 0 v 10 puntos.

En el segunde cuadro de cada ficha se evallan las caracteristicas portuarias de
acuerdo con las prescriptiones de la Ley que preside la valoracion, vy espectro de valores
entre 0 y 3, wéase cuadro adjunto. Se adopta esta medida en funcidn de que las
caracteristicas terrestres se encuentran afectadas ya de su situacion frente al mar; el grado
de urbanizacion no tendria sentido si no fuese la afeccién que le implica su proximidad a un
cantil; las infraestructuras existentes tampoco tendran mucho sentido si no fuese porgue se
preve que sean utilizadas para aproximar el puerto a los puntos de produccidn o consuma:
finalmente la localizacion se evalia respecto al conjunto del establedmiento portuario. Por
todo ello se considera que evaluar con 10 puntos maximos las caracteristicas portuarias, seria
volver a dar un valor en clerto modo, a algo que existe por si, que son las caracteristicas
terrestres del establecimiento portuario, las cuales ya gozan de un amejoramiento, gracias a
la existencia de la lamina de agua. Esto aconseja redudr la evaluacidn méxima de las
caracteristicas portuarias a 5 puntos maximos, es decir a la mitad que las anteriores.

Ausoridad Portuaria de Almeria
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Para homogeneizar los valores con los de los suelos industriales y obtener valor de
suelo neto, hay que considerar como se hizo con aguelios, los aprovechamientos previstos o

esperados.

Con el ndmero total de puntos de evaluacidn, el coeficiente de aprovechamiento v el
valor del punto de evaluacion comrespondiente, se calcula el valor unitario del suelo de cada
una de las areas prefijadas.

La Darsena Pesquera, cuyo espacio estd denominado como Area Funcional I, es la
zona mas alejada del centro neurdlgico del puertn, lo que le infiere una baja evaluacidn
respecto @ esta caracteristica. 5u conexion con el exterior y con otras zonas del puerto,
Igualmente, no es adecuadamente aceptable. En ambas caracteristicas, es predso darle una
baja puntuacion después de aplicarle una tabla leopoidiana. Su grado de urbanizacidn, sin ser
nuevo, ¥ respondiendo a oriterios actualmente poco operativos, es suficiente, por lo que se
le puede calificar con un apto, ligeramente alto. En cuanto a sus caracteristicas portuarias,
puede decirse que tanto el nivel de accesibilidad, como la proximidad a las infraestructuras
portuarias, son simplemente defidentes para las necesidades, y menos para una eventual
mejora de calado de los barcos de pesca, o que obliga siguiendo el método adoptado, a
darte una evaluacion baja a ambas.,

La Dérsena Comerdial, se encuentra dividida en tres dreas funcionales distintas, segiin
se describié en el capitulo dedicado a la zonificacién; la primera que continda, es el A. F 11,
que a su vez se ha dividido en otras dos, denominadas A y B. La primera, se encuentre en
un lugar proximo a un acceso a la zona de senvicio, lo que le confiere una evaluacidn notable
en lo que se refiere a conexidn con las infraestructuras; su grado de urbanizacion, es sencillo,
pero sobradamente suficente para las previsiones que se espera exigirle; su proximidad a
una salida, le revaita el poco valor con que se evaluaria la caracteristica de localizacidn:
respecto a las caracteristicas portuarias, debe comentarse las buenas condiciones en que se
encuentra, tanto en lo referente a su nivel de accesibllidad, como a su proximidad a las
infraestructuras, o que la hace acreedora de ser evaluada con un notable alto. La subzona
B, que se encuentra detrds de la anterior; se encuentra contaminada respecto a la anteriar,

Auroridad Porowgria de Almieria
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por la carga que sufre su condicidn de zona de paso desde otras areas, o que hace
necesario rebajar su valor tanto en grado de urbanizacion, como en conexidn con las
infraestructuras. En el concepta de localizacion, se le evalla entre las dos zonas antedores,
en contacto con las cuales se encuentra, Por otra parte, su falta de contacto directo con los
cantiles, obliga a devaluar sus caracteristicas portuarias; si solo pudiera contactar con ellos
por la zona de pesca, sus valores serian inferiores a los de esta, pero teniendo en cuenta que
igualmente puede acceder por los terrenos del ACF. 11 A, se opta por darle el mismo valor que
ala primera,

El AF. III, ocupa unos terrenos muy especificos, los de la Segunda Alineacion de
Ribera; es un ejemplo de zona comercial, con una urbanizacion ejemplar, una conexidn con
las Infrasstructuras, francamente buena, con salida practicable faciimente por las dos
puertas de acceso, Su localizacion se encuentra en la zona tradicional del puerto, por ko que
en este aspecto se le adjudica la puntuacion que se proporciona a toda la zona de ribera, un
notable alto, que seria superior si no fuese por & agobio que la ciudad ejerce sobre efla, Las
caracteristicas portuarias son adecuadas, sl bien existen posibilidades daras de mejora, lo
gue impide evaluario con valores maximos.

El A.F. IV, como la anterior, es una zona especializada en una funcidn que es la de
transporte de vigjeros. Su tratamiento, es similar al del anterior, salvo en el concepto grado
de urbanizacion, en e cual puede aspirarse a unas mejores condiciones, sin decir gue las
actuales no sean adecuadas; en todo caso, se considera esta circunstancla con un punto
menos que la de la anterior. A pesar de tener mejores condiciones intrinsecas desde un
punto de vista puramente portuario, se evaluan sus caracteristicas, al mismo nivel que las del
anterior A.F., dado que en este caso son imprescindibles para el transporte de viajeros.

El A.F. V alberga en su suelo los edifidos administrativos del puerto, club maritima, y
alglin espacio con vocacion ciudadana. Su evaluacidn es alta, en grado de urbanizadién
podria tener la evaluacidn maxima, y en localizaddn podria tener un punto por debajo de Ia
maxima, pero el grave riesgo que provoca la existencia del desaglle de una rambla le rebaja
su evaluacidn. La conexion con las infraestructuras, como todas las zonas aledafias, es

Anvoridad Pormiaria de Almieria
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adecuada. Respecto a sus caracteristicas portuarias debe afirmarse que la accesibilidad de
algunos espacios, es peor gue el de otros, o que obliga a devaluar al conjunto; respecto a la
proximidad a las infrasstructuras, no existe diferencia con las dos zonas anteriores, por lo
gue se evalla lgual.

5e sdlta ahora a la zona de ampliacion del puerto, es decir, a la Alineacion de
Poniente, donde se encuentran las mejores condiciones portuarias, como se puede esperar
de una nueva obra gue gana terreno al mar, lo gue se traduce en su evaluacidn. En efecto, el
A.F. VI A gue como se recuerda, abarca la 13 Alineacion de Ponlente v una parte de la 23
Alineacion, presenta unas magnificas condiciones tanto en grado de urbanizacidn como en
conexion con infraestructuras; respecto a su localizacion, baja un poco por el hecho, entre
otros, de ser fondo de darsena, que le puade acarrear conflictos con su colindante II A. Por
lo que respecta a sus cualidades portuarias, la accesibllidad es buena, lo que le hace
acreedora de una buena evaluacion, y su proximidad a las infraestructuras, es muy buena, ko
que permite evaluaria muy proxima al valor méximo, La otra subdrea, AF. VI B, que ocupa
los Gitimos 270 m de la 22 Alineacion, goza de algo mejores condiciones gue la anterior en lo
que se refiere al grado de urbanizacion, v mejores en lo referente a localizacion; en lo
referente a las caracteristicas portuarias, no puede decirse sino que son las mejores del
puerto, siendo dptimas en ko que se refiere proximidad a infraestructuras.

El A. F. VII se encuentra a espaldas de la anterior, como ella estd constituida por
terrenos ganados al mar en su totalidad; como ella, y por los mismos motivos, goza de las
mejores evaluaciones en todos los sentidos. La VII A, solamente tiene una ligera devaluacion
en su locallzacion por encontrarse compartiendo limite con e A. F. L. En lo referente a las
caracteristicas portuarias, su evaluacidn seria alta, pero sobre ella pesa una baja relacidn
longitud de muelle / superficie, lo que no ocurre con la siguiente A. F. VII B que disfruta de |a
maxima calificacidn, gracias a un proyecto muy realista, claramente pragmatico, donde |a
funcionalidad preside toda actuacion.

Queda finalmente un nuevo espacio de zona de servicio, alejado fisicamente de los
terrenas del puerto, si bien estratégicamente situado para el fin que se propone. Su estado

Awnpwridad Portaaria de Almeria
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de desarrolio sobre proyecto, permite evaluar a futuro sus caracteristicas, sl este llegara a ser
realidad. Como se expuso en su lugar, los terrenos se han dividido en dos partes, los de uso
privativo, para la construcdion de edificios destinados a albergue, restaurantes, etc; v los de
uso no privativo, cuyo objeto, es senvir para uso comin a los viajeros. Los primeros, gozan
de una evaluacion inmejorable desde un punto de vista comerdcial; un elemental sentido de
prudencia, no permite concederle la evaluacién mdxima en urbanismo, al no ser realidad aun:
un hecho real, los posibles ruidos, dada su situacidn, tampoco permiten dar la maxima
evaluacion por localizacidn. Los segundos se diferenclan de los primeros en la evaluadion del
grado de urbanizacion, gue se prevé muy inferior a la anterior. Por supuesto, carecen ambos
de caracteristicas portuarias, dada su situacion,

Las fichas de cada una de las areas, se presentan a continuadion.

Awtoridad Poronaria de Almerda
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[

CRITERIOS DE EVALUACION DE LA ZONA DE SERVICIO

CONCEPTOS

EVALUACION

M DEL SUELO:

Sa adoptan los mismos gue 52 han defterminado para
7anas industrigles, con sus mismas svaluacionss,

CRITERIOS DE CARACTERISTICAS PORTUARIAS:

NIVEL DE ACCESIBILIDAD:

Acceso indirecio por ofra u otras areas funcionales
y con dificil circulacion,

Acoeso indirecta, pero con soportable entrada aungue
sea a raves de otras areas funcionaies con cinculaciin elevada.

Acceso exclusivo o compartido con algan area fun-
cional contigua, v facil entrada.

PROXIMIDAD A LAS INFRAESTRUCTURAS:

Aceso 3 elias indvecto v o dificultoso genaralments 8
fraves de ofra drea funcional.

Aceso a elias indirecto sunque facil, o directs si biea
con alguna dificulizd.

Aceso directo, cémodo y dentro del mismo drea
funcional,

0.00a1.00
1.01a200

2.01a3.00

000 & 1.00
1.0%a2.00

2.01a3.00




AUTORIDAD PORTUARIA DE ALMERIA

I VALOR UNITARIO DEL SUELOD 1

| PUERTO DE ALMERIA |

REA DNAL: i

POLIGONOS UTILFADOS EN LA EVALUACION:

PORTIGHUELD
SECTOR 20
JUNCARIL
LIRS,

EVALUACION DE CARACTERISTICAS TERRESTRES:

CARACTERISTICAS
GRADO DE URBANIZACION
CONEXION CON INFRAESTRUGCTURAS:
LOCALIZACION
EvALLIBCION

APROVECHAMIENTD 0.351

EVALLIASION PARCIAL

EVALUACION DE CARACTERISTICAS PORTUARIAS:

CARACTERISTICAS
NIVEL DE ACGESIELIDAD:
PROXIMIDAD INFRAESTRUGCTURAS:
EVALUACION PARGIAL:

EVALUACION TOTAL DE CARACTERISTICAS, PUNTOS:

VALOR DEL PUNTO DE EVALUACION EN EURDS:

VALOR UNTTARIC DEL SUELO DEL AL F. It

V.U, (AF. 1) = 5878 X 5.187 = 30550 € M2

TREINTA EUROQS CON CINCUENTA Y CINCO CENTIMOS / M2

PUNTOS
5274
3.500
3.750

12.474

4378

0.750
07 5
1.500

5147




AUTORIDAD PORTUARIA DE ALMERIA

| VALOR UNITARIO DEL SUELD

I PUERTO DE ALMERIA |
AREA FUNCIONAL: I-A
POLIGONOS UTILIZADOS EN LA EVALUACION:
PORTICHUELD
SECTOR 20
JUNCARIL
JUBIDA

EVALUACION DE CARACTERISTICAS TERRESTRES:

CARACTERISTICAS PUNTOS
GRADD DE URBAMNIZACION 5882
GONEXIIN CON INFRAESTRUCTURAS: fi 250
LOCALIZACION: 5250

EVALUATION: 17 302

APROVECHAMIENTO 030z

EVALUACION FARCIAL 5245

EVALUACION DE CARACTERISTICAS PORTUARIAS:

CARACTERISTICAS PUNTSS
MNIVEL DE ACCESIBILIDAD: 1.500
FPROXBIDAD INFRAESTRLICTURAS: 2.000

EVALUACIIN PARCAL 3.500

EVALUACION TOTAL DE CARACTERISTICAS, PUNTOS: E.749

VALOR DEL PUNTOD DE EVALUACION EN EURDS: 5187

YALDR UNITARID DEL SUELD DEL A, F. 1I-&:

VUL (AF. N-8) = B.748 X 5187 = 45470 € [ 2

CUARENTA ¥ CINCO EURDS CON CUARENTA Y SIETE CENTIMOS | M2




AUTDRIDAD PORTUARLA DE AL MERIA

E VALOR UNITARIOD DEL SUELG |
| PUERTC DE ALMERLA |
AREAF - [L-B

POLIGONOS UTILIZADOS EN LA EVALUACION:
SAN RAFAEL
SECTOR 20

JUNGCARIL
OTRAS AREAS

EVALUACION DE CARACTERISTICAS TERRESTRES:

CARAGTERISTICAS :
GRADD DE URBAMNIZACION:
CONEXION CON BNFRAESTRUC TURAS:
LOCALIZACION:
EVALUACHN:
APROVECHAMIENTO

EvalUACION PARGIAL:

EVALUACION DE CARACTERISTICAS PORTUARIAS:

CARACTERISTICAS
MIVEL DE ACCESBILIDAD:
PROXIMICAD BFRAESTRUCTURAS:
EVALUACESN PARCIAL:

EVALUACHIN TOTAL DE CARACTERISTICAS, PUNTOS:;

VALOR DEL PUNTO DE EVALUACION EN EURDS:

VALOR UNITARIQ DEL SUELD DEL A. F. 1-8:

VU [AF.I-B]j= T000X 5497 =

0308

38480 € | M2

BUNTOS
5173
7500
8,000

15.673

5000

BUNTOS
0500

1.000

.00

5487

TREINTA ¥ OCHO EURDS CON CUARENTA ¥ DCHO CENTIMOS | M2




AUTORIDAD PORTUARIA DE ALMERIA

| VALOR UNITARIO DEL SUELD |

| PUERTO DE ALMERIA ]

AREA FUNCIONAL; m
| POLIGONOS UTILIZADOS EN LA EVALUACION:
SECTOER 20
I JUMCARIL
ALGAIDA

EVALUACIKON DE CARACTERISTICAS TERRESTRES:

| CARACTERISTICAS PUNTOS
GRADG DE URBARIZACION: B.426
CONEXIGN CON INFRAESTRUCTURAS: B.00D
LOSALIZASHN 8. 000
EVALUACION 25 4ZE
APROVECHAMIENT O x5
EVALUACION PARGCIAL: B.4925

EVALUACION DE CARACTERISTICAS PORTUARIAS:

CARACTERISTICAS PUNTOS
MIVEL OE ACCESELIDAD: = oo
FROXIMIDCAD INFRAESTRUCTURAS: =000

EVALUACION PARCLAL: 4,000
EVALUACIKIN TOTAL DE CARACTERISTICAS, PUNTOS: 12925
VALOR DEL PUNTD DE EVALUACION EN ELROS: 5832

WALOR UNITARID DEL SUELD DEL A F. fil;

VL (AF. )= 12,925 X 5.832= T30 I M2

SETENTA Y CINCO EURDS CON TREINTA ¥ OCHD CENTIMOS F M2




AUTORIDAD PORTUARIA DE ALMERIA

| VALOR UNITARIO DEL SUELD |

[ PUERTO DE ALMERIA ]
AREA FUNCIONAL: w

POLIGONDS UTILIZADOS EN LA EVALUACION:

SECTOR 20
FUNCARIL
ALGAIDA,

EVALUACION DE CARACTERISTICAS TERRESTRES:

CARACTERISTICAS
GRADD DE URBANIZAZION:
COMEXION CON INFRAESTRUCTURAS:
LOCALIZACION:
EVALUACION;

AFROVECHAMIENTD

EVALUACEIN PARCIAL-

EVALUACION DE CARACTERISTICAS PORTUARIAS:

CARACTERISTICAS
MNIVEL DE ACCESIBILIDAD:

PROXMIDAD INFRAESTRUCTURAS
EVALLIACEIN PARCIAL

EVALUACION TOTAL DE CARACTERISTICAS, PUNTOS:

VALOR DEL PUNTO DE EVALUACION EN ELURDS:

VALOR UNITARIO DEL SUELD DEL A. F. IV

VUL (AFIV) = 10.0904 X 5830 =

PUNTOS
8.013
T.250
T.Ta0
233
0.300

8 804

2,000
2000
4 000

10,204

a.830

63,570 M2

SESENTA Y TRES EURDS CON CINCUENTA ¥ SETE CENTIMOS




——
AUTORIDAD PORTUARIA DE ALMERIA.
| VALOR UNITARIO DEL SUELD |
| PUERTO DE ALMERIA =1
AREA FUNCIONAL - v
POLIGONGS UTILIZADOS EN LA EVALUACIGN:
SECTOR 20
JUMNCARIL
AL CRAICIA

EVALUACKIN DE CARACTERISTICAS TERRESTRES:

CARACTERISTICAS PUNTOS
ERADD DE URBAMIZACION o.000
COMEXIOMN COM INFRAESTRUCTURAS: 7.250
LOCALIZACKIMN: B0

EvALLUACION: 24.250

APROVECHAMIENTD 0.450

EVALUACKIN FARCLAL: 10,813

EVALUACION DE CARACTERISTICAS PORTUARIAS:

CARACTERISTICAS NTOS
NIVEL OE ACCESIBILIDALD: 1.000
PROXIMIDAD INFRAESTRUCTURAS: 2000

EWib | LA PARCLAL - 3000

EVALUACION TOTAL DE CARACTERISTICAS, PUNTOS: 13813

VALOR DEL PUNTO DE EVALUACION EN EURDS: 5830

WALOR UNITARIO DEL SUELD DEL A F. W

VILAF. V=133 X5830= B1.110 / M2
CCHENTA Y UN EUROS CON ONCE CENTIMOS ! M2
=" ————— ———




DRIDAD i
[ VALOR UNITARIO DEL SUELD
| PUERTO DE ALMERIA |
AREA FUNCIONAL: Vi-A
ES

POLIGONOS UTILIZADDS EN LA EVALLUATION:

PORTICHUELD
La Juiais,
SECTOR X
JUNCARIL

EVALUACKON DE CARACTERISTICAS TERRESTRES:

CARACTERISTICAS PUNTOS
GRADC DE URBANIZACIKON: T.0o8
CONEXION CON INFRAESTRUCTURAS: B.250
LOCALIZACEH: E.0DD

EVALLACI N 24245

APROVECHAMIENTO 01 500

EVALUACION PARGCIAL: 12123

EVALUACION DE CARACTERISTICAS PORTUARIAS:

CARACTERISTICAS PLNTOS
MIVEL DE ACGCESIBE DAL, 2000
PROMIMIDAD INFRAESTRUCTURAS: 2 500

EVALUACION PARCEAL: 4. 500
EVALUACION TOTAL DE CARACTERISTICAS, PUNTOS: 168,623
VALOR DEL PUNTO DE EVALUACIKON EN EUROS: £.147

WAL OR UNITARID DEL SUELD DEL A FWI-A!

VUL (AF. VI-A} = 16623 X 5,197 = BE.380 1 M2

DCHENTA ¥ SEES EUROS CON TREMNTA ¥ NUEVE CENTIMODS
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| VALDR UNITARIO DEL SUELD |

[ PUERTD DE ALMERIA ]

FUM - Vi-B

POLIGONOS UTILIZADOS EN LA EVALUACION:

PORTICHUELD
LA JUAIDA,
SECTOR 20
JUNCARIL

EVALUACIKIN DE CARACTERISTICAS TERRESTRES:

CARACTERISTICAS PUNTOS
GRADD DE URBARMIZACIGN: E.B4E
CONEXION COMN INFRAESTRIDO TURAS: B.0DD
| LOCAL ZACIOMN- 9250
EnAL LI 27 0oa

I APROVECHAMIENTOD 0,548
EVALUACHIN PARCIAL: 14 845

EVALUACION DE CARACTERISTICAS PORTUARIAS:

CARACTERISTICAS PUNTOS
! WIVEL OE ACCESIBILIDAD q
DO
PROXIMIDAD INFRAESTRUCTLRAS: 30040
EVALUACION PARCIAL: & 00
EVALUACHIN TOTAL DE CARACTERISTICAS, PUNTOS: 20849
VALOR DEL PUNTD DE EVALUACION EN EURDS: E.187

VALDR UNMITARIO DEL SUELD DEL A F. W8

VUL (AF. WI-E) = 20,849 X 5197 = 108350 [ M2

CIENTO DCHOD EURDS COM TREINTA Y CINCD CENTMOS | M2




AUTORIDAD PORTUARIA DE ALMERIA
[ VALOR UNITARIC DEL SUELD l |
I PUERTO DE ALMERIA I
AREA FUNCIONAL: VIL-A |

VALDR EM EL MOMENTD DE SU PUESTA EN SERVICIO. ¥ DETRAIDD
AL MOMENTO DE LA VALORACIOMN.

POLIGONDS UTILIZADOS EN LA EVALUACION:

PORTICHUELD
LA JUadng,
SECTOR 20
JUNCARIL

EVALUACION DE CARACTERISTICAS TERRESTRES:

CARACTERISTICAS PUNTOS
GRADD DE URBAMIZACION: 8620
COMENION COM INFRAESTRLUCTURAS: 8000
LOCAL | Z AR 000
EVALLIACHIM 25,820
APROVECHAMIENTO 0.603
EVALLACICN PARCIAL 15.444
Eval WACION DE CARACTERISTICAS PORTUARLIAS: i
CARACTERISTICAS BUNTOS
MIVEL DE ACCESIBILIDAED: 3. 000
FROXIMIDAD INFRAESTRUCTURAS: 3000 i
EVAaLLIACION PARCIAL 6.000
EVALUACION TOTAL DE CARACTERISTICAS, PUNTOS: 21.448
VALOR DEL PUNTO DE EVALUACION EN EURDS: 5157 1
VALDR UMITARID DEL SUELD DEL A FVIl-A- I
VAU (AF VI-A) s 2449 X 5107 = 111.470 [ ME

CIENTO OMCE ELURDS CON CUARENTA Y SIETE CENTIMOS | M2




AUTORIDAD PORTUARIA DE ALMER[A

| VALOR UNITARIO DEL SUELO l

| PUERTO DE ALMERIA ]

FUNCIONAL - Vil-B

VALCR EN EL MOMENTD DE SU PUESTA EN SERVICIKD, DETRAEDD
AL MOMEMTE DE L& VALODRACKIN

POLIGONDS UTILIZADOS EN LA EVALUACION:

PORTICHUELD
LA JUAID
SECTOR 20
JUNCARIL

EVALUACION DE CARACTERISTICAS TERRESTRES:

CARACTERISTICAS
GRADD DE URBAMIZACION:
CONEXION CON INFRAESTRUCTURAS:
LOCALIFACION
EVAL LIACION:

APROVECHAMIENTD d.610

EVALUACION PARCIAL

EVALUACION DE CARACTERISTICAS PORTUARLAS:

CARACTERISTICAS
NIVEL DE ACCESIBILIDAD:
PROCBMDAD INFRAESTRUCTURAS:
EVALUACHIN PARCIAL:

EVALUACION TOTAL DE CARACTERISTICAS, PUNTOS:

VALOR DEL PUNTO DE EVALUACION EN EURDS:

VALOR UNITARK) DEL SUELD DEL A F. VII-B!

VUL (ALF. VII-B) = 20,998 X 5.18T = 105,130 | M2

CIENTO MUEVE EURDS CON TRECE CENTIMOS J/ M2

B.0Bg
LR
.60
24 GRH

14 998

FUNTOS
3.040
3000
8.00da

20,895

5187




— e ——
AUTORIDAD PORTUARIA DE ALMERIA
| VALOR UNITARID DEL SUELO |
[ PUERTO DE ALMERIA |
AREA FUNCIOMNAL : Vi - NP
CES———
PARCELAS DE USO NO PRIVATIVD

POLIGONDS UTILIZADOS EN LA EVALUACKS:

PORTICHUELD
L JLIAIDA,
SECTOR 20
JURMCARIL

EVALUACION DE CARACTERISTICAS TERRESTRES:

CARACTERISTICAS PUNTOS
GRADD DE URBANIZACION: 2118
COMEXION COM INFRAESTRUCTURAS: 10,000
LOCALIZACHH 5500

EVALLACION: 21 615

APROVECHAMIENTD o.o1¥

EVALUACHW PARCLAL: 0,367

EVALUACION TOTAL DE CARACTERISTICAS, PUNTOS: 0.387

VALOR DEL PUNTO DE EVALUACION EN EUROS: 5.4aT

VALDR UNITARIO DEL SUELO DEL A. F, Vi-B:

VUL (AF. VIl P) = D367 X 5.497= 2030 f Mz

DCS EUROS CON DOS CENTIMOS | M2




AUTORIDAD ALMERIA

| VALOR UNITARIO DEL SUELD |

| PUERTO DE ALMERIA |

AREAFUNCIONAL;  VHL-P

PARCELAS DE USO PRIVATIVD

POLIGONDS UTILIFADOS EN LA EVALUACION:

PORTICHUELD
L& JUAED S

SECTOR 20

JUMCARIL

EVALUACION DE CARACTERISTICAS TERRESTRES:

CARACTERISTICAS PATOS
GRADCD DE LIRBARMIT AN 5378
CONEXMN CON INFRAESTRUCTURAS: 10,000

| LOCALIZACION: 0500
EniL LA 28 875
APROVECHAMIENTO 0.314
EWVALLIACIOM PARCIAL- 9.067
EVALUACION TOTAL DE CARACTERISTICAS, PUNTDS: 9,087
VALDOR DEL PUNTO DE EVALUACION EN EURDS: 5147

VALOR UNITARID DEL SUELD DEL A, F, Vi-B;

VUL [AF. VIl F) = 9,067 X 5,157 = 47,120 § M2

CUARENTA Y SIETE EURDS CON DOCE CENTIMOS | M2




A DE ALMERIA
[VALORACION DE LA ZONA DE SERVICIO
AREA ANA
DISTRIB
| PARCELA] DENOMINACION SUPERF. M2, |USO0 PR
1 VARIOS USDS E298  |NO PRIVATIVO
2.1 RESTAURANTE O DISTR, CARE, M50 |PRIVATIVG
2.2 DISTRIBUCION DE CARBURANTE £30%  |PRIVATIVO
3 SERVICIOS AL VIAJERD 4263 |NO PRIVATIVO
4 RESIDENCIAL 1038  |PRIVATIVO
E ZOMA COMERCIAL 1723 lpnr-.f.amw:r
& ZONA COMERCIAL 1#3 |PRIVATIVO
7 ZONA DEPORTIVA G200 |PRIVATIVO
B PLAYA DE APARCAMIENTO BIZE  |NO PRIVATIVO
8 FASED PEATOMAL G245  |NO PRIVATIVG
10 RED VIARIA ¥ APARCAMIENTOS i44 NG PRIVATIVO
1 ESPAGIOS LIBRES 13372  |NO PRIVATIVO
SUPERFICIE TOTAL: 75820 M.
SUPERFICIE PARCIAL USO NO PRIVATIVO:| 45538 M2,
SUPERFICIE PARCIAL USD PRIVATIVO: 30281 M2
m—— —
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6.7 VALOR DEL AGUA DE LA ZONA DE SERVICIO

El ya citado Art. 19 de la Ley 48/2003 en su punte 3.b afirma que el valor de la
lamina de agua se determinara por referendia a los termenos proximos e interactivos con esta,
sin olvidar las condiciones de abrigo, la profundidad y la localizadon de la lamina de agua.

Con estos principios, se calcula el valor que puede tener la lamina en cada uno de los
espacios previstos, pero evitando redistribuir de forma matemdtica una ldmina que por
naturaleza es homogenea y por pragmatismo crearia serios problemas a la actuacion fiscal de
la Autoridad Portuaria. No parece que el espiritu del legislador pretenda dividir las aguas de
una dérsena comercial en varias espacios distintos; sin embargo, en el presente caso, con
valores muy distintos en cada una de las zonas, su refiejo en o valor del agua, es
importante, lo que justifica una subdivisidn de los espacios de agua, que al fin, no es mas
que dar valor al agua en contacto con los cantiles, es dedir, zona de atraque, dado que no se
fondea en ningln caso dentro de la darsena, una embarcacion estd atracada, o sale fuera de
la zona de aguas protegidas, (zona I}, para hacerlo en la zona II, o en aguas exteriores,

Queda dividida la [amina de agua en |as siguientes dreas:

AREA FUNCIOMAL I - 1.- Dérsena Comercial, gue abarca e Muelle de Poniente vy
Ribera de Poniente,

AREA FUNCIONAL I - I1.- Dédrsena Comerdal, pero que en este caso abarca e Muelie
de Levante y |as Alineacionas 12 y 22 de Ribera.

AREA FUNCIONAL I - IIL- Exclusivamente |a zona deportiva,

Autoridad Porfuaria de Almeria
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AREA FUNCIOMAL I = IV.- Que acoge la Darsena Pesquera,

AREA FUNCIONAL I - V.- La cual abarca exclusivamente el exterior de la Dérsena
Pesquera, es decir, las aguas del Muelie de Pechina.

Los siguientes cuadros, reflejan cuanto se ha expuesto,

Autoridad Porfearia de Almerio



AUTORIDAD PORTUARLA DE ALMERIA |

| HIVELES DE EVALUACION DE LA LAMINA DE AGUA |

I REFERENCIA AL TERRENG
EQUIV LUACIAN
EVALUAC, MTOS EVALUACION I
154 20 1.000
104 15 0750
5A10 500
<DES 0250
I CONDICIONES DE ABRIGO
MEAXIMO ABRIGO: 1.000
ABRIGD ADECUADD: 0.750
ABRIGO DISCRETO: 0.500
ABRIGO INSUFICIENTE: 0.250

DIDAD

== [E 12.00 M
12.00M A4C00M
1000 M A B.00 M

<B.00M
LOCALIZACION
EN EVALUACION DEL SUELD  LAMINA DE AGUA, PUNTOS
> DE&8.00 0.500
7.00 A 8.00 0.400
6.00 A 7.00 0.300
5.00 A 6.00 0.200
<= 50 0.100

POR CONVENID, 5E ADDPTAN VALODRES MEDIOS DE CADA AREA
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[ PUERTO DE ALMERIA ]

[ DE L& ZONA | (AGUAS PROTEGIDAS) |
AREA " SITUACION DE LA EVALUACION] VALOR DEL | VALOR
FLNGICNAL LAMING DE AGLA — TOTAL PUNTO ol EUR I M2
H DARSEN COMERGAAL 2500 5197 12.992
(MUELLE DE PORIENTE ¥ RIBERA FONENTE}
] DARSENA COMERCIAL 29800 51687 15070
{MLELLE O LEVAMTE | 17 2 Al IM. DE REERA)
- Z0MA DEPDATIVA A -] = kT 11,172
- DARSENA PESOUSRA 1.E50 5437 18,188
1= EXTERIOR DARSENA FESQUERA, 1.100 5.7 E/D4E
[MUELLE DE PECHINS)

DE LA ZOMNA II, (AGUAS NO PROTEGIDAS) ]

ES EL 17% DEL VALOR MAS BAJD DE LAS AREAS FUNCIONALES OE AGUAS PROTESIDAS. QUE EN
ESTE CASO, ES EL CORRESPONMENTE & LA DARSEMNA PESQUERA, POR LD OUE EL VALOR QUE

SE PROPCONE ES DE:

[ 163€/M2 |




Futorockis de ln Fona de Servicio def Poerio de Almeria a7

7.- PROPUESTA DE ACTUALIZACION DE VALORES

Es fundamental actualizar los valores del suelo a causa de |a inflacidn galopante gue
se ciemne sobre los precios del suelo en toda Espafia; lo es porque de lo contrario, puede
darse el caso de que un suelo resultase mas barato que otros suelos de similares
caracteristicas situados en sus proximidades, o que puede inducir a que el usuario de suelo
industria procure instalarse dentro de una zona de serviclo, sin tener en cuenta gue su
actividad nada tenga que ver con la portuaria, ko cual debe evitarse, salvo gue determinadas
drcunstancias aconsejen otra actitud.

De conformidad con el apartado 5 del articulo 19 de la Ley 48/2.003, la valoracion se
podra revisar cada cinco afios, y en todo caso, cada diez afios. Igualmente podrén ser
actualizadas anualmente, de acuerdo con lo establecido en dicho apartado.

En este sentido, teniendo en cuenta que la tframitacion del expediente de Valoracidn es
compleja, y por ello puede demorarse, se considera recomendable que en el momento de su
aprobacion por el Ministerio de Fomento, se podra aplicar la actualizacion gque
correspondiese con la variacion experimentada por el IPC, entre |a fecha de cilculo de este
documento, que estd hecho con datos del mes de mayo de 2 009 v la de aprobacion de la
Valoracion,

Almeria, junio de 2009

eptisa

Fdao.: Bernardo Rivero del Brio

Apmerided Porfearia de Afmerin
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X
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550088.96 _4071772.06

542020.21

407503642

24240665

4075421 .82

54312479

4075491.73

Z5-5 | 54406065 |4075502.06
| Z5-6 | 54449527 |4075535.91
Z5-7 | 545563.82 | 407534624
Z.5.-B_A | 546040.37 | 4076442 15
Z.5-8 B | 546628.62 |4076355.34
Z5-33 | 54B515.08 |4076414.60
2.5.-34 | 548434.18 |4075086.34
2.5-35 | 550988.95 |4073506.68

PUNTA DEL RIO

BALIZA DEL RIO

1;:) Puerto de Almerfa
e

VALORACIO
Y LA

N DE LA ZONA DE SERVICIO

MEMA DE AGLA DEL

DEL PUERTO DE ALMERIA
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