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MUELLE DEL PUERTO DEPORTIVO DE ALMERIA. MASTER
PLAN DEL PROYECTO PUERTO-CIUDAD DE ALMERIA

Taller de trabajo es una metodologia
de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, el
aprendizaje por descubrimiento y el
trabajo en equipo que, en su aspecto
externo, se distingue por el acopio
(en forma sistematizada) de material
especializado acorde con el tema
tratado teniendo como fin la
elaboracion de un producto tangible.
Un taller es también una sesion de
entrenamiento. Se enfatiza en Ia
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.

23 de noviembre de 2020

PUERTOS DEPORTIVOS Y TURISMO INMOBILIARIO.

+ Formularios_

e A la espera de su remision al Pleno del Ayuntamiento, la Autoridad
Portuaria adjudica este mes la redaccion de los proyectos del
muelle de levante

e Adjudicada la redaccion del Master Plan del proyecto Puerto-
Ciudad de Almeria en marzo de 2018, este documento elaborado
por el equipo de Junquera-MC Valnera que rediseia todo el frente
litoral desde San Miguel hasta Bayyana, esta terminado

Las claves del nuevo puerto son la planificacidon y definicidon, cara a préximas
fases del proyecto, de aspectos tales como la expansion del Puerto hacia la zona
exterior, prolongando los muelles de Poniente y de Pechina, su necesaria
conexion viaria y ferroviaria, compatible con la integracion del frente maritimo a
la ciudad, y por tanto soterrado. Consecuencia de todo ello, el documento de
sintesis plantea alternativas para dar continuidad peatonal al futuro frente litoral
maritimo urbano, alejando la actividad portuaria del barrio Pescaderia-La
Chanca, integrando éste dentro de una via mas amable en la que quedaria
convertida la Carretera Malaga-Almeria y regenerando esa fachada teniendo
como referencia el Parque Nicolas Salmeron.


https://www.inmoley.com/CURSOS-LIBRERIA/PUERTOS-DEPORTIVOS-TURISMO-INMOBILIARIO.html
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Esas primeras obras estarian concentradas en la franja situada entre el muelle de
levante y San Miguel, una superficie de 84.000 metros cuadrados, para los
cuales el Ayuntamiento solicité en septiembre a la Autoridad Portuaria la cesion
directa y gratuita, por un periodo de 50 anos, ya que sera el Ayuntamiento quien
se ocupe de gestionar la ejecucién de las obras. Aunque esta entrega de suelo
estd acordada, aun la Autoridad no ha remitido respuesta formal, estando la
misma en tramitacion administrativa. Requiere sus plazos.

No obstante, la redaccidon de esos primeros proyectos que acercan al ciudadano
la meta de unas obras siempre vistas lejanas, ha sido activada ya con la
licitacion de la ampliacién y adecuacion del muelle de levante para trafico de
cruceros y la recuperacidon ambiental del frente maritimo de la zona de las
Almadrabillas.

Ademas de la ampliacidén y adecuacién de la cara interna del muelle de levante
para dar un correcto servicio al trafico de cruceros, dado el avanzado estado de
deterioro que presenta, la licitacién recoge la redaccion de proyectos contenidos
en el Master Plan, una vez consensuada la alternativa a desarrollar en la zona
comprendida entre este muelle y la playa del Zapillo.

Entre las actuaciones a acometer para la mejora del frente maritimo en contacto
con la ciudad se observa la creacidon de un espacio multifuncional en el actual
muelle de levante con instalaciones de ocio, comerciales, culturales y dotaciones
administrativas. Se pretende desplazar el varadero a otras zonas portuarias,
tales como el puerto pesquero.

El pasado mes de enero finalizd la segunda fase de redaccion del documento, el
proceso de participacion ciudadana se canalizara ahora a través de los distintos
vectores y la web del Plan Estratégico, donde podra consultarse este estudio

En esta linea, las alternativas estudiadas y contempladas en el Master Plan
definen, de forma consensuada entre la ciudad y su puerto, las “ideas fuerza o
claves” que deben marcar las futuras fases de su desarrollo mas pormenorizado
con el objetivo de conseguir, a partir de la dificultad y el reto que supone la
transformacion del frente maritimo, el necesario equilibrio entre las mejores
soluciones para cada ambito sin perder la identidad del conjunto.

REHABILITACION DEL PUERTO PESQUERO

La darsena pesquera es otro de los aspectos clave que plantea la sintesis del
documento presentado dentro del Master Plan del Puerto-Ciudad. Para este
espacio se reclama una rehabilitacidon global, disponiendo de la ocasidn de crear
“una concesion unitaria tierra-agua que la convierta en un hito singular de la
ciudad”.

En su caso, las alternativas pasan por una dotacion de alta calidad arropada por
un complejo terciario, ladico-comercial, ocio, deportivo y hotelero,
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considerandose un espacio de grandes posibilidades y atraccién para los
inversores que bien podria completar el desarrollo de otros espacios como el
muelle de Levante y de ejes estructurantes como el Parque Nicoldas Salmerdn.

FRENTE PESCADERIA-LA CHANCA

El Master Plan advierte también de la “oportunidad” que el desarrollo del
proyecto Puerto-Ciudad puede para acabar con la “marginalidad y desconexién”
del barrio de Pescaderia-La Chanca. Su materializacién depende en gran medida
de los condicionantes en el disefio de los nuevos accesos y el proceso de
crecimiento del puerto a su zona exterior. De tal forma, esta parte del nuevo
frente se convertiria en un espacio publico de marcado caracter urbano en
convivencia de un trafico doméstico, alejado de los flujos que hoy mantiene esa
zona.

FRENTE MARITIMO DEL CASCO HISTORICO

En su concepcidn inicial, el Master Plan ha apostado por la “oportunidad” que el
proyecto Puerto-Ciudad tiene para la revitalizacién del Casco Histodrico.
Consolidado el puerto exterior y sus conexiones con la A7 y con la ciudad, se
liberaria la franja que hoy separa el Casco Histérico de la zona portuaria. Un
espacio de oportunidad para disenar el ensanche maritimo que acompana el
Parque Nicolas Salmerdn, convertido en eje vertebrador de la nueva fachada de
Almeria ‘tocando el agua’.

Este ‘ensanche maritimo’ vendria a ofrecer multiples modelos funcionales que, en
el documento de sintesis y para estos nuevos espacios urbanos, plantea como
alternativas elegibles mas jardines y parques, dotaciones culturales, areas
deportivas...

MUELLE DE LEVANTE

Como parte del proyecto global esta zona identificada hoy por la presencia de
instalaciones administrativas de la Autoridad Portuaria, encuentra en la redaccion
del Master Plan la propuesta de prolongar la cubricion de la Rambla. Una
conectividad “compleja” dado el punto neurdlgico que ocupa en el objetivo de
“liberar un espacio para la conectividad este-oeste y canalizar la conexion con la
ciudad en continuidad con el Parque Nicolas Salmerdn”.

Las alternativas para este espacio en sus usos futuros pasarian por un centro
multifuncional, una estacién de cruceros, un centro de ocio, sin obviar la
posibilidad de incluir el mismo como paseo de referencia en continuidad con la
Rambla.
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ALMADRABILLAS

Ultimo eslabdn del frente maritimo del centro urbano y que conecta con el
desarrollo de los nuevos crecimientos de la ciudad. La singularidad de este
espacio viene resefiada por la ubicacidn de elementos representativos de la
ciudad como el Cable Inglés, en proceso de rehabilitacién, o el Cable Francés, a
los que suma la presencia del Club de Mar o el Parque de las Almadrabillas.

El documento de sintesis presentado en esta fase incluye propuestas para
“intervenciones puntuales que mejoraran los espacios publicos”, como el traslado
del varadero, reconvirtiendo su espacio para uso ciudadano, la regulacion del
paseo interior, o abrir al publico el muelle del Puerto Deportivo. El resto del
espacio, hasta el Zapillo, reclama una “reflexion” sobre el caracter de zona de
banos urbanos incluyendo, entre las alternativas, la conversién del Cable Francés
en un Paseo de Bafios.

>Para aprender, practicar. LJ]J
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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ASISTENCIA TECNICA PARA LA ELABORACION DEL
MASTER PLAN PUERTO - CIUDAD

Fase Il.3. Sintesis
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1. SINTESIS

Almeria se encuentra ante una oportunidad Unica para regenerar su ciudad y convertir su Puerto en
un modelo de referencia. El Puerto estd embarcado en la formalizacién de un puerto exterior en el
gue acoger sus actividades presentes y futuras, alejadas, segregadas e independientes de la ciudad, y
que liberara areas para formalizar el frente maritimo de Almeria “tocando el agua”. A este proceso se
enfrentan todas las ciudades portuarias en nuestro pais y en todo el mundo. Es un proceso
irrenunciable que reclama un modelo que cumpla un doble objetivo: un puerto eficaz y competitivo y
una ciudad asomada a su lamina de agua. Pero por otra parte es un proceso complejo, por sus
dilatados tiempos de transformacidn y por la disponibilidad de recursos financieros.

Supone una oportunidad ilusionante e histdrica, compartida por el puerto y su ciudad, que los

ciudadanos ansian ver materializarse en el modelo del nuevo frente maritimo desde la playa de las
Olas a la del Zapillo.

La sintesis del plan maestro en primer lugar debe definir las claves consensuadas entre el puerto y su
ciudad o, lo que es lo mismo la ciudad y su puerto, que deben marcar las futuras fases de su

desarrollo mas pormenorizado. Deben definirse las trazas y condiciones de futuro, tanto del nuevo
espacio urbano como del espacio-frontera, siempre presidido por la evolucidn del espacio portuario,
gue ha comenzado su desarrollo hacia la zona exterior. El puerto, como infraestructura clave del
desarrollo econdmico, debe seguir cumpliendo sus funciones con arreglo a criterios de rentabilidad y
autosuficiencia econdmica, que condicionaran la planificacién.

La dificultad y el reto de esta transformacidon del frente maritimo radica en CONSEGUIR encontrar el
equilibrio entre las mejores soluciones para cada ambito sin perder la identidad del conjunto. El
inevitable desarrollo a largo plazo y, por tanto, descompuesto en diferentes fases, genera otra
dificultad afiadida, que es evitar acciones puntuales que impidan desvirtuar el modelo regido por el
puerto y la ciudad que lo acoge y que conforman una unidad indisoluble.

Asistencia Técnica para la elaboracion del Master Plan Puerto - Ciudad J U N Q U E R A -
2 arquitectos MCVALNERA
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EJES VERTEBRADORES:

A. Parque Nicolés Salmerén.
Garantizar su continuidad cosiendo el Fi
Maritimo en toda su longitud y conectar la e
ciudad existente con el futuro Ensanche : V.? . UMY . W PN o ' @

B. Nuevo Cantil Urbano. Paseo Mariti s
Garantizar el paseo tocando el Mar
Playa de las Olas al Zapillo

C. Prolongacién del Paseo de la

el Muelle del Este

6 elevado.
D. Acceso rodado al Puerto
Acceso independiente, d

liberando la zona frente a
E. Ferrocarril del Puerto
Hasta los muelles pol
soterrado desde la

Figura 1. Propuesta de sintesis

Asistencia Técnica para la elaboracion del Master Plan Puerto - Ciudad J U N Q U E R A -
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El Master Plan reclama previamente desarrollar trabajos y documentos especificos en los que se fije
el posicionamiento de la Ciudad y del Puerto que permitan una aproximacién rigurosa al
conocimiento del estado actual y su proyeccién de futuro:

e PLANIFICACION DEL TRASLADO DEL PUERTO ACTUAL AL PUERTO EXTERIOR

e MODELO DE DESARROLLO DEL ENSANCHE DE LA CIUDAD EN SU FRENTE MARITIMO
e PLAN DE MOVILIDAD URBANA DE LA CIUDAD DE ALMERIA Y SUS ACCESOS.

e DEFINICION DE LOS NUEVOS ACCESOS VIARIOS Y FERROVIARIOS AL PUERTO

Mientras no queden establecidos los criterios con los que se materialicen finalmente dichos aspectos,
no resulta posible establecer de forma definitiva una alternativa éptima de entre las valoradas que
pueda recoger todos los requisitos trasladados inicialmente al equipo consultor. Pero si es
importante plasmar una serie de reflexiones conceptuales que se consideran CLAVE para el
desarrollo del Master Plan.

CLAVES
1.-FUTURO DEL PUERTO DE ALMERIA

La planificacién actual de la Autoridad Portuaria de Almeria ya presenta un criterio claro en cuanto a
su crecimiento futuro, y éste es el crecimiento hacia la zona exterior del Puerto, prolongando los
muelles de Poniente y de Pechina. Se trata de una tendencia compartida con otros muchos puertos
espanoles e internacionales de alejar los traficos comerciales de las zonas mds cercanas al nucleo
urbano, y de ampliacién de infraestructuras para poder atender a la demanda creciente de actividad
portuaria. Este proceso natural de crecimiento llevara a que, en algin momento, a definir segun el
desarrollo real de la actividad del Puerto de Almeria en el futuro, la Estacién Maritima termine por
trasladarse a otra ubicacién en la zona exterior del puerto, con mayor capacidad y mejores accesos.

Otro de los puntos clave en el desarrollo del puerto y sus relaciones con la ciudad son los accesos
terrestre. El futuro puerto exterior reclama un acceso viario directo, independiente, a la A7, con el
doble objetivo de conseguir la mayor eficiencia en su gestién independiente de los condicionantes de
la actividad ciudadanay liberar a la ciudad de las servidumbres de la actividad portuaria.

La definicion de la solucion finalmente elegida para el nuevo acceso viario debera apoyarse en
estudios de movilidad y trafico que analicen:

e Los tréficos dirigidos al puerto y a la ciudad desde el acceso oeste.
e Laafeccidn a los restantes accesos a la ciudad.
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La necesidad de dar continuidad al nuevo frente maritimo urbano debera tenerse muy presente en
el disefio de esta conexién, para facilitar la continuidad peatonal del futuro frente urbano maritimo
desde la Playa de las Olas a la del Zapillo. Para ello se estudiard, ademas de distribuciéon general de
flujos, el posible traslado del acceso al puerto al entorno del muelle de Pechina.

Otro objetivo que debe perseguirse es diferenciar la conexion del puerto de la conexién con la
ciudad. independizandola del acceso de la actividad portuaria y alejandola del barrio Pescaderia-La
Chanca, hoy totalmente comprimido por unas complejas y excesivas redes rodadas que no solamente
ocupan un espacio que el barrio necesita si no que producen ruido, contaminacién, en definitiva,
generando un medioambiente de muy baja calidad ambiental.

Asistencia Técnica para la elaboracion del Master Plan Puerto - Ciudad

A

MCVALNERA




-

Fundacion
Bahia Almeriport

ESTUDIO DE ALTERNATIVAS

La nueva conexidon debera enlazarse con la red urbana, cuyo trazado debe distanciarse del barrio
Pescaderia-La Chanca, que reclama espacio para regenerar su fachada actual comprimida y un
redisefio que cree un espacio publico de referencia. Bien prolongando el Parque de Nicolds Salmerdn,
bien creando una nueva plaza: un espacio identitario para sus ciudadanos, en un barrio muy
degradado.

Serd importante evaluar la repercusion de favorecer los accesos a la ciudad por el Norte, desviando
en parte el trafico proveniente de Aguadulce y evitando asi que la Carretera Malaga-Almeria se
convierta en una via de trafico intenso de paso. Principal escollo de la Operacién Puerto ciudad ya
gue es una barrera infranqueable. Su transformacién en una via amable es clave para la operacion
Puerto Ciudad

Bk

Via Tréfico Intenso =]

+ IMD 37]16‘ @

Acceso
Puerto

Aislamiento
Zona Pesquera

Barrera

El Puerto de Almeria reclama una conexion ferroviaria de la que hoy carece

El futuro puerto exterior se aleja de la entrada de las vias a la ciudad que en la actualidad esta en
proceso de soterramiento hasta la actual estacién de viajeros.

Entre el final del soterramiento y el futuro puerto exterior se encuentra el futuro espacio urbano que
conformara el frente maritimo de la ciudad, el ensanche de Almeria que culminaran las expectativas
de los ciudadanos de “tocar el agua”

Ambos objetivos deben cumplirse y una vez mas habra que encontrar una solucion equilibrada para
lo cual serd necesario estudiar soluciones técnicas que permitan que el puerto tenga conexion con la
red ferroviaria y que a la vez no genere una nueva barrera .

“El proyecto de acceso ferroviario al puerto, debe ser compatible con la integracion del frente
maritimo a la ciudad, y por tanto soterrado.” Acta de Observaciones del equipo técnico a las fases | y
Il del Master Plan Puerto Ciudad de Almeria

Asistencia Técnica para la elaboracion del Master Plan Puerto - Ciudad
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2.-REHABILITACION DEL PUERTO PESQUERO

La darsena pesquera es un espacio portuario totalmente desaprovechado pese a su gran potencial.
Sufre una fuerte degradacidon que evidentemente reclama una rehabilitacion global. Posee una
[dmina de agua espléndidamente protegida, de grandes dimensiones para generar un puerto de uso
mixto pesquero-recreativo, como existen en muchos puertos del estado espafiol como Aguadulce,
Roquetas de Mar, Altea o Malaga (en proceso), ademas de en otros puertos europeos. Esta
convivencia de usos no sélo es viable, sino deseable, enriqueciendo ambas actividades

Se dispone de la ocasién de crear una CONCESION UNITARIA TIERRA-AGUA QUE LA CONVIERTA EN
UN HITO SINGULAR DE LA CIUDAD DE ALMERIA. Un hito presidido por los barcos de recreo,
arropados por un complejo terciario, Iidico comercial, ocio, deportivo, hotelero en diferentes
categorias. Un modelo de gestién publico-privada que se materialice siguiendo el modelo de
concesion mixta.

Una de las dotaciones fundamentales, dificiles de conseguir de los puertos mediterraneos, es contar
con una amplia drea de carenaje, dado que no cuentan con espacio disponible. Esto generaria
atractivo no solo en el entorno préximo, sino también para las reparaciones invernales de grandes
yates.

Un complejo de alta calidad como este a buen seguro atraeria inversores, convirtiéndose en un hito
singular de la ciudad y en un lugar de encuentro metropolitano. Junto con las alternativas que se
pudieran desarrollar en el entorno del muelle de Levante, se generarian hitos ligados a través de los
ejes estructurantes: Parque Nicolds Salmerdn y nuevo paseo maritimo, generados y fortalecidos por
el nuevo frente urbano-maritimo.

CONTROL

ACCESO DIRECTO UNICO
DESDE A-7 PUERTO

NUEVA CONCESION DE COMPLEJO NAUTICO RECREATIVO,
COMERCIAL OCIO, TERCIARIO Y HOTELERO Y APARCAMIENTOS 4
Superficie entre 62.500 y 76.800 m2

ZONA PESQUERA Superficie 43.200m2

ZONA AUXILIAR PARA PESCA, MANTENIMIENTO Y CARENAJE
Superficie 25.500m2

Asistencia Técnica para la elaboracion del Master Plan Puerto - Ciudad
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PUERTO 50,70m

PUERTO 72,97m

+18m
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3.- FRENTE PESCADERIA-LA CHANCA

La actuacidon en esta area es la oportunidad de acabar con la marginalidad y desconexién del Barrio
de la Pescaderia con la ciudad, que con el tiempo serd a buen seguro un lugar mucho mas atractivo
en el que vivir.

Liberada la fachada de este barrio de la contaminacién del trafico de acceso al Puerto y de este con la
ciudad, una vez se desarrolle la solucidn éptima para los nuevos accesos viarios, se abre la posibilidad
de generar un espacio publico en continuidad con el parque Nicolds Salmerdn. Su materializacidn
dependera de los condicionantes del disefio de los accesos y del proceso de crecimiento progresivo
del puerto hacia su zona exterior.

Se convertiria en un espacio publico de marcado caracter urbano en convivencia con un trafico
domeéstico que acompaiara al espacio urbano del futuro Frente Maritimo.

s R o
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CONTROL 2 N
UNICO N .
PUERTO \

CONTINUIDAD FRENTE URBANO MARITIMO

Asistencia Técnica para la elaboracion del Master Plan Puerto - Ciudad
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4.- FRENTE MARITIMO DEL CASCO HISTORICO

Una vez consolidado el puerto exterior y sus conexiones con la A7 y con la ciudad, se liberarad la franja
gue hoy dia separa el casco histérico y su ensanche, que conforman el conjunto del centro urbano de
Almeria. Se generard un espacio de oportunidad para disefar el ensanche maritimo que acompafia al
Parque Nicolds Salmerdn, que se convertird en eje vertebrador de la nueva fachada de Almeria
“tocando el agua”.

El actual viario del frente maritimo debe ser reconfigurado como calle urbana, con una via rodada de
baja velocidad, y disminuyendo su seccidn. Una calle urbana conectada transversalmente con la
trama de la actual ciudad generando unas trazas que garantice la continuidad con el futuro
“ensanche maritimo”. El protagonista debe ser el peatdn, para lo cual es necesario desarrollar un
estudio de movilidad integral de la ciudad, ponderando las redes estructurantes de Almeriay el rol de
sus conexiones con el hinterland del puerto, la A7, Aguadulce, Gata... Esta es la estrategia a la que
hoy dia se estan enfrentando todas las ciudades del mundo.

La formalizacién de este “Ensanche Maritimo” ofrece multiples modelos funcionales, desde generar
un gran parque habitado salpicado de dotaciones culturales, sanitarias, ocio, etc. hasta la creacién de
un nuevo barrio, prolongacién del existente, con usos mixtos.

NUEVO ENSANCHE URBANO ™
LA CIUDAD TOCA EL AGUA -

S \_\\ /

CONTROL Superficie \\
UNIcO 134000 m2

ACCESO DIRECTO PUERTO

DESDE A-7

o
/

CONTINUIDAD FRENTE MARITIMO

El desarrollo de este area depende de la decisidn del Puerto y su prevision de traslado de la Estacién
Maritima al Muelle de Pechina.

La ciudad tiene que aportar un programa de necesidades para justificar como debe desarrollarse
este futuro ensanche de ciudad.

El Casco Histdrico necesita de un proceso de regeneracidn pero a pesar de ello, es un casco urbano
atractivo.

La presién sobre las ciudades histéricas pasa por dos periodos muy diferenciados que se repiten
sistematicamente en todas las ciudades. Primero se abandonan los cascos histéricos, ocupando las
periferias. Posteriormente los centros histéricos recuperan su valor residencial y se regeneran. Hoy
Almeria se encuentra en el proceso de éxodo a la periferia y abandono del centro histérico, pero
pronto se invertird el proceso si esta operacion puerto ciudad se consolida, aunque sea a medio o
largo plazo. El Casco Histérico necesita de un proceso de regeneracion, pero, a pesar de ello, es un
casco urbano atractivo.

Almeria no sera una excepcién. ¢Cuando se producird este retorno? ¢Qué es necesario modificar en
las ciudades para que sean mas atractivas que los espacios privados de las periferias?

Muchas son las referencias de experiencias de grandes, medianas y pequeiias ciudades de las que
aprender los aciertos y los errores. Almeria estd en condiciones de plantearse su futuro y esta
operacion Puerto-Ciudad puede ser el detonante del inicio de su evolucién, apostando por la
regeneracion de su centro histdrico, prolongdndolo hasta que “toque el agua” con el espléndido
Parque de Nicolds Salmerén como protagonista y mufiidor de la fusiéon de la estructura del casco
antiguo y las nuevas tipologias de la ciudad que se asoma al mar.

Una estructura urbana apoyada en las trazas existentes prolongandolas hasta el mar, generando un
ensanche en continuidad, frente lo ocurrido en la nueva ciudad hacia Levante de la Rambla,
garantizan generar un gran polo de actividad urbana presidido por un especial “Central Park” como
es el Parque de Nicolas Salmerdn, un verdadero Jardin Botanico. Son circunstancias que permiten ser
optimistas de la regeneracion del Centro de Almeria como el mejor lugar en el que vivir.

La posibilidad de que Almeria vuelva a” tocar el agua” reclama una profunda reflexién del cémo, por
qué y para qué del ensanche del Casto Histdrico. Aunque el desarrollo de este drea depende del
desarrollo de la actividad portuaria y de la decisién de la Autoridad Portuaria de traslado de la
Estacién Maritima al muelle de Pechina, la ciudad debera aportar un programa de necesidades para
justificar cémo debe desarrollarse este futuro ensanche de ciudad.

Este ensanche, propiciado por la liberacién, es arropado por dos ejes estructurantes: el Parque
Nicolds Salmerdn y un nuevo paseo de borde siguiendo el cantil de los muelles.

La reflexion va encaminada en dos direcciones: la eleccion de la tipologia estructurante de este
nuevo espacio urbano, bien como continuacién de la trama histérica, bien con identidad propia, y
cuales son los usos que van a ocupar estos nuevos espacios urbanos. ¢ Mds jardines y parques? ¢{Qué
dotaciones culturales o educacionales reclaman suelo urbano central? é¢Areas deportivas? éO bien
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seguir el camino europeo o el de Renfe/Adif de utilizar este suelo con el doble propésito de resolver
problemas habitacionales y generar recursos, de forma similar al caso del “Toblerone”?

El camino elegido va a determinar la regeneracién del Casco Histérico.

5.- MUELLE DE LEVANTE

Ademas de acoger las instalaciones administrativas de la Autoridad Portuaria y la torre de control del
puerto, la actividad portuaria actual en el muelle de Levante se limita a las escalas de cruceros de
transito. Se dispone asi de un espacio de gran valor que ofrece la oportunidad de una actuacion
inmediata, algo que no debe desaprovecharse.

Sea cual sea su configuracion, deben tenerse en cuenta las condiciones que impone el proyecto
global del frente maritimo, de las que destacamos la continuidad del conjunto que se desarrolla
desde la Playa de las Olas hasta el Zapillo y, en concreto, las actuaciones en el area de las
Almadrabillas. Para ello resulta aconsejable prolongar la cubricion de la Rambla generando una
antesala del muelle de Levante, con el doble objetivo de liberar un espacio para la conectividad Este-
Oeste y canalizar la conexidn con la ciudad en continuidad por la Alameda.

Se trata de una conectividad compleja, dado que es un punto neuralgico de trafico propio de la
ciudad y el que generara la actividad que se decida para el muelle de levante. sera preciso realizar un
estudio muy pormenorizado de este trafico futuro de acuerdo con los usos acordados entre el puerto
y la ciudad.

Cubricién // ' Y
Muelle Levante Riera / ",,’f
12.800 m2 aprox. 3.800m2 aprox. P

Asistencia Técnica para la elaboracion del Master Plan Puerto - Ciudad

A

MCVALNERA



®
-

Fundacion
Bahia Almeriport

ESTUDIO DE ALTERNATIVAS

Claves a fomentar:

Un aspecto fundamental de esta propuesta es su integracidon dentro de una posible actuacidn global
de mayor alcance, para lo que es vital garantizar los flujos longitudinales y transversales.

e Fomentar la transversalidad entre los muelles portuarios y las Almadrabillas para dar
continuidad al futuro frente maritimo.

e Fomentar la conexidon peatonal con la ciudad, configurando este espacio como una
prolongacion de la Rambla.

Elementos a determinar:
e Uso futuro:
o ¢Es un centro multifuncional, estacion de cruceros, centro de ocio, etc.?

o ¢Es un paseo publico? Dispondria de puntuales focos de atraccién que convertirian
este espacio en un paseo de referencia, en continuidad con la Rambla, asomdandose
al mar, con las vistas singulares del Cable Inglés y la vista singular de la ciudad de
Almeria presidida por la Alcazaba.

o ¢Uso mixto?

Como conectarlo con la ciudad: Para tomar esta decisidon es imprescindible contar con un
estudio de movilidad que tenga en cuenta los usos futuros. El futuro del trafico y las
soluciones acordadas para el acceso al puerto va a tener mucha repercusion en la cantidad
de coches que circulen por la carretera Malaga-Almeria.

Necesidad de dotar de aparcamientos o no a esta zona.

Determinacién de volumetrias y alturas mdaximas, tomando como referencia el Cable
Inglés. Lo que se construya en este area no deberia competir con la singularidad de este Bien
de Interés Cultural.
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6.- ALMADRABILLAS

Este drea es el ultimo eslabdn del frente maritimo del centro urbano de Almeria, y conecta con el
desarrollo del nuevo crecimiento de la ciudad. Es un eslabén que originalmente era un lugar de
bafios y que paulatinamente se han ido sustituyendo, primero por los cargaderos de mineral y
después por el traslado de las instalaciones del Club de Mar desde la darsena pesquera, lugar donde
estaba originariamente instalado.

Alreria.Playa [Las Conchas]) 1965

.

v -_—

Esta zona reclama un estudio pormenorizado de las edificaciones existentes, bien para reordenarlas
con nuevas edificaciones o sustituirlas integramente.

El Cable Inglés esta en proceso de rehabilitacidn, es un BIC protegido y por tanto es indiscutible su
conservacién, convirtiendo las vias en un paseo peatonal de singulares vistas. Por otra parte, se estan
estudiando alternativas para darle contenido a los espacios de los cargaderos.

El Cable Francés hay que considerarlo igualmente en la solucién elegida, mas por su valor de
referencia histdérica que por sus valores arquitectonicos.

LG

El Club de Mar hoy dia crea una barrera dificilmente sostenible frente a toda esta operacion puerto
ciudad, ya que seria el Unico lugar en donde la ciudad no toca el agua.

Los muros del actual varadero del Club de Mar y sus instalaciones privadas son una barrera para que
la ciudad toque el mar. Por tanto, el paseo maritimo se ve desviado del agua en esta zona y también
constreiiido entre edificaciones, haciendo el paseo practicamente un pasillo. El parque de las
Almadrabillas es un lugar totalmente desconectado y por tanto deshabitado. La Plaza de las
Almadrabillas es en cambio mas utilizada, mds amable para el ciudadano y con un mayor potencial de
mejorar su relacion con el borde del agua.
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Valla | Muro | Piscina '
Clinglés Varadero Club de Mar
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un Paseo de Baios

A corto plazo se podrian hacer intervenciones puntuales que mejoraran los espacios publicos, como
el traslado del varadero, reconvirtiendo su espacio para uso ciudadano, la regularizacién del paseo
interior, o abrir al publico el muelle del Puerto Deportivo. A largo plazo debiera reordenarse el
conjunto manejando dos supuestos: manteniendo el Club de Mar o no. El resto del espacio hasta el
Zapillo reclama una reflexion sobre el caracter de zona de bafos urbanos.

W e wen *_’h‘!
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Disefio de las instalaciones eléctricas 469
Seguridad en las instalaciones eléctricas portuarias 469
Iluminacioén 469
Estacién de abastecimiento de combustible 469
Sistemas de comunicacion 469
Bafos y duchas. 469
Zonas de estacionamiento de vehiculos 469
Varadero 469
Marinas secas. 469
MEDIDAS AMBIENTALES 470
Recogida y almacenamiento temporal de residuos 470
Aguas residuales. 470
Consumo de recursos 470
Consumo de energia eléctrica. 470
Consumo de agua 470
Gestion ambiental. 470
Normas de referencia 470
Principales etapas en el proceso de implantacién de un sga 470
PREVENCION DE RIESGOS, SEGURIDAD HUMANA Y LUCHA CONTRA LA CONTAMINACION
ACCIDENTAL 470
Prevencion de riesgos. Seguridad y salud. 470
Medios de prevencién y lucha contra la contaminaciéon en instalaciones portuarias, muelles o
pantalanes y estaciones de suministro 470
Medios materiales 470
Medios humanos. 470
DOCUMENTACION NECESARIA PARA LA TRAMITACION DE NUEVAS INSTALACIONES 470
TALLER DE TRABAJO. 571
Ingenieria de infraestructuras de puertos deportivos. Puertos deportivos: servicios
e instalaciones. 571
Servicios en los atraques. 572
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Suministro de agua

Saneamiento

Recogida de residuos sélidos y aceites de desecho.

Suministro eléctrico e iluminacién

Telefonia y television

Servicios a las embarcaciones

Suministro de combustible

Varada y puesta a flote de embarcaciones.

Medios de varada

Superficie destinada a varadero.

Almacenaje de embarcaciones en seco

Talleres de reparacidon naval.

Servicios de caracter general.

Aseos y duchas

Plazas de aparcamiento.

Proteccién y defensa contra incendios

Limpieza de las darsenas. Sistema de renovacion de agua abrigada

Seguridad

Servicios administrativos, salvamento, y comunicaciones.

Oferta de establecimientos comerciales

Capitulo 12. Puerto deportivo y la dinamica litoral.

1. El puerto deportivo y la dinamica litoral

2. Puertos deportivos derivados de la dinamica sedimentaria.

a. Mantenimiento de los calados.

1. Por transporte longitudinal del sedimento a lo largo del dique de abrigo.

2. Por entrada directa del sedimento por el lado al que esta abierta la bocana.

3. Por entrada directa del sedimento en puertos o darsenas de bocana amplia.
b. Mantenimiento de la estabilidad de las obras exteriores.

c. Conservacién de las playas préximas.

3. Precauciones en la eleccion del enclave.

Conocimiento de la dinamica litoral

Determinacion exacta del emplazamiento

Medidas contra el aterramiento de la entrada al puerto

El by-passing

TALLER DE TRABAJO

La responsabilidad por la construccion de un puerto que afecte al litoral.
PARTE SEPTIMA.

Aspectos legales en puertos deportivos.

Capitulo 13. Puertos deportivos.

1. Antecedentes legislativos y concepto

2. Titularidad de los puertos deportivos

572
572
572
572
572
572
572
572
572
572
572
572
572
572
572
572
572
572
572
572
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626
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627
628
629
630

633
633
633
634
635
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637
641
641
641
641
641

3. El sistema competencial de los puertos deportivos: para Comunidades Autéonomas

y ayuntamientos.

Capitulo 14. Las nuevas competencias autonémicas en puertos deportivos.

1. Legislacion autonémica en materia de Puertos Deportivos

2. Competencia autonémica sobre un puerto deportivo

Andalucia

Ley 21/2007, de 18 de diciembre, de Régimen Juridico y Econdmico de los Puertos de Andalucia.

648
TALLER DE TRABAJO
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Proyecto de la nueva Ley de puertos de Andalucia. 650

1. Mejora de los plazos concesionales para los puertos deportivos y las
instalaciones de las zonas portuarias de uso nautico-deportivo destinadas a la

prestacion del servicio a las embarcaciones deportivas y de ocio. 650
De 2042 a 2067 651
Derecho transitorio para concesiones de puertos deportivos. 652

2. El problema de la indefinicion en torno a la duracion de las concesiones respecto
a la ley de costas estatal. 652
Asturias 654
Baleares 656
Ley 10/2005, de 21 de junio, de puertos de las Islas Baleares. 656
TALLER DE TRABAJO 659
Ley 10/2005, de 21 de junio, de puertos de las Islas Baleares. 659
Canarias. 664
Ley 14/2003, de 8 de abril, de Puertos de Canarias. 664
TALLER DE TRABAJO 667

El debate de las concesiones de puertos deportivos de Canarias tras la reforma de la
Disposicion transitoria 32 de la Ley 14/2003, de 8 de abril, de Puertos de

Canarias. 667
Decreto 52/2005, de 12 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo y ejecucidon
de la Ley de Puertos de Canarias. 669
Decreto 117/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de policia y gestion de
los puertos de gestidn directa de la Comunidad Autonoma de Canarias. 707
Cantabria. 771
Ley de Cantabria 5/2004, de 16 de noviembre, de Puertos de Cantabria 771

TALLER DE TRABAJO. 771

El caso cantabro. Ley de Cantabria 5/2004, de 16 de noviembre, de Puertos de
Cantabria. 771
e Las urbanizaciones marinas. 771
URBANIZACIONES MARITIMAS. 798
Cataluia. 806
Ley 10/2019, de 23 de diciembre, de puertos y de transporte en aguas maritimas y continentales.
806

1. Un tratamiento adecuado de la nautica deportiva, que sin duda es un elemento

dinamizador turistico. 806

2. Aplicar a los puertos deportivos un sistema de clasificacion analogo al de los
establecimientos hoteleros. 807
TALLER DE TRABAJO 808

Aspectos de ordenacion territorial y urbanistica de la Ley 10/2019, de 23 de
diciembre, de puertos y de transporte en aguas maritimas y continentales. 808
Categorias de puertos deportivos 810
Zona de servicio portuaria 810
Ordenacién portuaria dentro de la zona de servicio 811
Coordinacién con el planeamiento urbanistico 811
Plan director urbanistico portuario 812
Obras en la zona de servicio portuaria 813
TALLER DE TRABAJO 814

Aspectos ambientales de la Ley 10/2019, de 23 de diciembre, de puertos y de
transporte en aguas maritimas y continentales. 814

1. Evaluacion ambiental estratégica de cada una de las actividades portuarias con
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potencial contaminante. 814

2. Adaptacion de las infraestructuras portuarias y para la mitigaciéon de los efectos
del cambio climatico. 816
Galicia. 817
TALLER DE TRABAJO 824

Decreto 130/2013, de 1 de agosto, por el que se regula la explotacion de los

puertos deportivos y de las zonas portuarias de uso nautico-deportivo de

competencia de la Comunidad Autéonoma de Galicia. 824
TALLER DE TRABAJO. 863
Plan Director de Portos de Galicia. 863
1. Plan Director de Portos de Galicia. 863
2. Proyecto de despliegue de marinas en Galicia. 864
3. Marinas secas. 865
4. Medidas medioambientales. 865
Murcia. 867

Ley 3/1996, de 16 de mayo, de Puertos de la Comunidad Auténoma de la Region de Murcia867

Decreto-Ley 3/2020, de 23 de abril, de mitigaciéon del impacto socioecondmico del COVID-19
en el area de vivienda e infraestructuras de modificacion de la Ley 3/1996, de 16 de mayo, de

Puertos de la Comunidad Autonoma de la Regidén de Murcia. 867

TALLLER DE TRABAJO 870

Claves de la reforma de puertos deportivos de Murcia. Modificacion de la Ley

3/1996, de 16 de mayo, de Puertos de la Comunidad Auténoma de la Region de
Murcia por el Decreto-Ley 3/2020, de 23 de abril, de mitigacion del impacto

socioecondmico del COVID-19 en el area de vivienda e infraestructuras. 870
Pais Vasco 901
Ley 2/2018, de 28 de junio, de Puertos y Transporte Maritimo del Pais Vasco 901
1. Régimen juridico aplicable a los puertos e instalaciones portuarias y maritimas
de competencia de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco 902
2. Régimen econdmico-financiero derivado de la utilizacion del dominio publico
portuario y de la prestacion de servicios portuarios. 903
3. Gestioén portuaria, gestioén integrada e intermodalidad de puertos. 903
4. Planes especiales de ordenacion portuaria 904
5. Construccion y modificacion de los puertos de titularidad vasca y el régimen de
conservacion del dominio publico portuario. 904
6. Régimen juridico de los puertos vascos. Infraestructuras portuarias de uso
nautico-recreativo. 904
7. Concesiones de puertos vascos. 905
TALLER DE TRABAJO 907

Ley 2/2018, de 28 junio, de Puertos y Transporte Maritimo del Pais Vasco. Planes

especiales de ordenacion portuaria la ordenacion urbanistica de los puertos.
Aspectos urbanisticos: ordenacion y licencias. La gestion de los puertos
deportivos. Servicios portuarios. Puertos deportivos bienes de dominio publico.
Régimen de los amarres. Actividades complementarias a los usos propiamente
portuarios. 907

Decreto 236/1986, de 21 de Octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades

Portuarias. 953

Orden de 19 de octubre de 2017, de la Consejera de Desarrollo Econémico e

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados




inmolgx.com

Infraestructuras, por la que se regula el procedimiento de otorgamiento y el
régimen de las concesiones de uso de plazas de amarre por titulares de
embarcaciones de recreo (BOPV de 8 de noviembre de 2017). 965
C. Valenciana 980
Ley 2/2014, de 13 de junio, de Puertos de la Generalitat. 980
TALLER DE TRABAJO 984
El debate de las concesiones de puertos deportivos valencianos tras la reforma
legal. 984
1. La reforma de los plazos de condiciones de la Ley 2/2014, de 13 de junio, de
Puertos de la Generalitat. 984

2. La posibilidad de prorrogar hasta 50 afios las concesiones administrativas a los
clubes nauticos y el debate legal. 985
Decreto 123/2004, de 23 de julio, del Consell de la Generalitat, por el que se establecen medidas
para el desarrollo de actuaciones en materia de puertos e instalaciones nautico-deportivas.988
Decreto 37/2002, de 5 de marzo, del Gobierno Valenciano, por el que se establecen las normas
para la gestion de amarres de titularidad publica para embarcaciones deportivas en los puertos

de gestion directa de la Generalitat Valenciana. 993
PARTE OCTAVA. 1010
Concesion y gestion de un puerto deportivo. 1010
Capitulo 15. Cé6mo tramitar una concesion administrativa de un puerto
deportivo. 1010
TALLER DE TRABAJO 1010
La reforma de la Ley de costas y los puertos deportivos. 1010
La Ley 2/2013, de 29 de mayo, de proteccion y uso sostenible del litoral y de reforma de la Ley
de Costas. 1010
TALLER DE TRABAJO. 1014
La ampliacién del plazo de la concesion estatal de un puerto deportivo. 1014
TALLER DE TRABAJO. 1016
Caso practico de tramitacion de concesion administrativa para nuevos puertos
deportivos 1016
TALLER DE TRABAJO 1019
Formula de la colaboracién publico-privada a 40 afos. Puerto deportivo de La
Bajadilla en Malaga 1019
TALLER DE TRABAJO 1022

Pliego de bases que regiran el concurso publico para la seleccion del proyecto y
ulterior otorgamiento de una concesion administrativa que permita la ocupacion,

construccién y explotacion de un puerto deportivo 1022
CAPITULO I: OBJETO DEL CONCURSO Y DISPOSICIONES GENERALES 1023
BASE PRIMERA: OJ3JETO DEL CONCURSO ] 1023
BASE SEGUNDA: ,ORGANO DE ADJUDICACION DEL CONQURSO 1023
BASE TERCERA: AMBITO Y CONTENIDO DE LA CONCESION 1023
BASE CUARTA: PLAZOS ] ] ] 1023
BASE QUINTA: PROYECTO BASICO O DOCUMENTO TECNICO DE ADAPTACION 1023
BASE SEXTA: PRO,YECTOS CONSTRUCTIVOS 1023
BASE SEPTIMA: REGIMEN JURIDICO Y CONDICIONES GENERALES 1023
BASE OCTAVA: GARANTIA DE LIBRE COMPETENCIA 1023
BASE NQVENA: PROCEDIMIENTO DE ADJUDICACION 1023
BASE DECIMA: TRIBUTOS Y GASTOS 1023
BASE UNDECIMA: PLAZO DE LA CONCESION 1023
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BAS[E DECIMO SEGUNDA: CANONES DE LA CONCESION 1023
CAPITULO II: DE LAS FORMALIDADES DEL CONCURSO 1023
BASE DECIMO TERCERA: INFORMACION FACILITADA A LOS POSIBLES LICITADORES. _ 1023
BASE DECIMO CUARTA: REQUISITOS QUE HAN DE REUNIR LOS LICITADORES 1023
BASE DECIMO QUINTA: CQNTENIDO DE LAS PROPOSICIONES 1023
SOBRE A) DOCUMENTACION ADMINISTRATIVA 1023
A.1. Documentos que acrediten la personalidad del licitador: 1023
A.2. Documentacion Genefal: ] 1023
SOBRE B) DOCUMENTACION TECNICA QUE HA DE PRESENTARSE PARA CADA PROYECTO:1023
B.1. Documentacion Técnica de las obras a realizar. 1023
PROYECTO BASICO DE PUERTO DEPORTIVO 1023
CAPiTULO I MEMORIA (ME,MORIA DE ACTUACIONES A ACOMETER). 1024
CAPITULO II SOLUCION TECNICA. 1024
CAPiTULO IITI PROGRAMA DE TRABAIJO. 1024
CAP;TULO IV PLANOS. 1024
CAPITULO V PRESUPUESTO. 1024
DIRECTOR DE LA OBRA. ] , 1024
B.2 PROYECTO DE COMERCIALIZACION Y EXPLOTACION 1024
CAPITULO I ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO 1024
CAPITULO II MIX COMERCIAL 1024
SOBRE C) OFERTA 1024
OFERTA ECONOMICA ] 1024
BASE DECIMO SEXTA: ANUNCIO Y PLAZO DE PRESENTACION DE LAS OFERTAS. 1024
BASE DECIMO SEPTIMA: FORMA Y LUGAR DE PRE,SENTACION DE LAS OFERTAS. ] 1024
BASE DECIMO OCTAVA: CRITERIOS QUE SERVIRAN DE BASE PARA LA ADJUDICACION. 1024
A. CRITERIOS PARA VALORAR LAS PROPUESTAS DE QONSTRUCCION Y 1024
B. CRITERIOS PARA VALORAR LA PROPUESTA ECONOMICA. 1024
BASE VIGESIMA: MESA DE APERTURA Y VALORACION DE LAS OFERTAS 1024
BASE VIGI?SIMO PRIMERA: ACTQ DE APERTURA DE ITAS OFERTAS. ] 1024
BASE VIGESIMO SEGUNDA: CLAUSULA DE EXCLUSION Y VALORACION DE OFERTAS. __ 1024
BASE VIGI?SIMO TERCERA: ADJUDICACION DEL CONCURSO. 1024
BASE VIGESIMO CUARTA: FACULTAD DE DECLARAR DESIERTO EL CONCURSO. 1024
BASE VIGESIMO QUINTA: PERSONAL. 1024
TALLER DE TRABAJO 1043

Memorias econdémica-financieras e informes de valoracion tienen por objeto definir
y estimar la inversion o compromiso econémico minimo necesario para proceder

a la ampliacion del plazo concesional. 1043
Capitulo 16. Gestion y concesion del puerto deportivo. 1058
1. Concepto y clases de gestion de un puerto deportivo. 1058
a. Gestidn directa 1058
b. Gestion indirecta 1058
2. Reglamento de gestion de atraques o Reglamento de gestion de puerto
deportivo. 1059
a. Conjunto de requisitos, principios y lineas de actuacion o criterios aplicables al modelo de
gestion propuesto 1060
b. Andlisis del contenido del modelo de gestién de atraques. 1063
c. Procedimiento de aprobacion y competencia. 1064
TALLER DE TRABAJO. 1066
Sistema de gestion de los puertos y régimen de concesiones. 1066
1. El sistema de gestion de los puertos espaiioles corresponde a la Administraciéon
del Estado y a las Comunidades Autonomas. 1066
2. El plazo de las concesiones portuarias 1066
El plazo maximo de las concesiones otorgadas en los puertos de interés general, competencia del
Estado, es de 50 afios. 1067
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Plazo maximo en las Comunidades Auténomas. 1067
Caso excepcional de Canarias 1067
PARTE NOVENA. 1069
Formularios. 1069
Formulario. 1070
1. Modelo de reglamento de gestion de los atraques 1070
2. Caso real. Reglamento del Puerto Deportivo 1084
Ambito de Aplicacion. 1086
Clases de Usuarios. 1086
Organos de Gestion 1087
Director 1087
Acceso. 1088
Prestacion de Servicios. 1090
Composicion de la Zona de Influencia. 1091
Averias producidas por diversos elementos. 1092
Movimientos. 1093
Garantias. 1093
Responsabilidades. 1095
Atraques. 1095
Limitaciones respecto a Actividades. 1099
Reclamaciones. 1100
Servicio de Varadero. Gruas. Inspeccion Técnica de Buques, y Reparacion a flote. 1100
Charters, Escuelas y otras Explotaciones. 1102
Plan de emergencia 1103
Tarifas 1104
Derechos y deberes. Infracciones y sanciones. 1105

3. Caso real. Reglamento General de Régimen Interior del Puerto Deportivo. 1107
SECCION PRIMERA.- DISPOSICIONES GENERALES. 1107
ART@CULO 10.- QBJETO DEL REGLAMENTO. 1107
ARTICULO 2°.- AMBITO DEL REGLAMENTO. 1107
ART@CULO 30.- DESTINO,DEL PUERTO. 1107
ARTICULO 40°.- DIRECCION DEL PUERTO. 1107
ART@CULO 50,- COMPETEI\JCIAS DE LA DIRECCION. 1107
ARTICULO 6°.- INSPECCION ] 1107
ARTICULO 7°.- USO DE LAS INSTALACIONES Y PASEO MARITIMO. 1107
ARTICULO 89.- PETICION DE SERVICIOS. 1107
ARTICULO 9°.- ACCESO AL PUERTO. 1107
ARTICULO 100.- CIRCULACION Y ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS. 1107
ARTICULO 110°.- DANOS FORTUITOS. 1107
ARTICULO 120°.- DANOS A LAS INSTALACIONES Y EMBARCACIONES. 1107
ART@CULO 1390.- RIESGO DE LOS PROPIETARIOS. 1107
ARTICULO 149°.-CASOS DE EMERGENCIA. 1107
ART@CULO 159.- VIGILANCIA DE EMBARCACIONES Y EDIFICIOS. 1107
ARTICULO 16°.- NO RESPONSABILIDAD DE LA ADMINISTRACION DEL PUERTO. 1107
ART@CULO 179.- RESPONSABILIDAD CIVIL. 1107
ARTICULO 189.- VENTAS DE BARCOS. 1107
ARTICULO 199°.- RESPONSABILIDAD DE LOS USUARIOS VISITANTES. 1107
ART@CULO 200.- RESPONSABILIDAD DE LAS PERSONAS AJENAS A LA CONCESIONARIA. 1107
ARTICULO 219.- PROHIBICIONES. 1107
ART@CULO 220.- PUBLICIDAD. 1108
ARTICULO 239.- FACULTADES DE RESERVA. 1108
ART@CULO 240.- REGULACION DE LA TITULARIDAD. 1108
ARTICULO 259.- CONCESIONARIO EXCLUSIVO. 1108
SECCION SEGUNDA.- AMARRES. 1108
ART@CULO 269.- AMARRES DE USO PUBLICO TARIFADO. 1108
ARTICULO 279.- AMARRES Y SERVICIOS. 1108
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ARTICULO 28°.- TRASLADOS Y OPERACIONES EN LOS BARCOS. 1108
ARTICULO 299°.- PRESENCIA DE LAS TRIPULACIONES. 1108
ARTICULO 300.- AUXILIO EN LAS MANIOBRAS. 1108
ARTICULO 31°.- MEDIOS DE VARADA. 1108
ARTICULO 320°.- CONSERVACION Y SEGURIDAD DE LOS BARCOS. 1108
ARTICULO 33°.- VELOCIDAD MAXIMA Y NAVEGACION INTERIOR. 1108
ARTICULO 340.- LOCALIZACION DE ACTIVIDADES. 1108
ARTICULO 350.- PUESTO DE AMARRE. 1108
ARTICULO 36°.- LIBRO REGISTRO. 1108
ARTICULO 370°.- OBLIGACIONES DE LOS USUARIOS. i 1108
ARTICULO 38°.- DERECHOS DEL TITULAR DE UN CONTRATO DE CESION DE DERECHO DE USO Y
DISFRUTE. i 1108
ARTICULO 399°.- TRANSMISION “INTER VIVOS” Y “MORTIS CAUSA” DE UN PUESTO DE AMARRE.
1108
ARTICULO 40°.- CAUSA DE RESOLUCION DEL CONTRATO DE CESION DEL USO Y DISFRUTE DEL
AMARRE. 1108
SECCION TERCERA.- LOCALES COMERCIALES. 1108
ARTICULO 410.- 1108
ARTICULO 420.- PROYECTO DE DECORACION. 1108
ARTICULO 430.- 1108
ARTICULO 440°.- DESTINO DE LOS LOCALES. 1109
ARTICULO 450.- OPERACIONES DE CARGA Y DESCARGA. i 1109
ARTICULO 46°.- DEPOSITO DE RESIDUOS. ALMACENAMIENTO DE MERCANCIAS. 1109
ARTICULO 470.- ALTAVOCES O APARATOS EMISORES DE MUSICA Y MEGAFONIA. 1109
ARTICULO 489.- PERMISOS ADMINISTRATIVOS. SEGUROS Y ALMACENAMIENTO DE MATERIAS
PELIGROSAS. i 1109
ARTICULO 49°.- TRANSMISION “INTER VIVOS” Y “MORTIS CAUSA” DE UN LOCAL COMERCIAL.
1109
ARTICULO 50°0.- CAUSA DE RESOLUCION DEL CONTRATO DE CESION DEL USO Y DISFRUTE DEL
LOCAL COMERCIAL. 1109
SECCION CUARTA.- LOCALES-TALLERES, EXPOSICION NAUTICA Y AREA DE CARENAJE. 1109
ARTICULO 510.- 1109
SECCION QUINTA.- USO DE TERRAZAS. 1109
ARTICULO 52° .- DEFINICION DE TERRAZAS. 1109
ARTICULO 530°.- USO DE LAS TERRAZAS. 1109
ARTICULO 540.- i 1109
ARTICULO 55°.- ASIGNACION DE ESPACIOS. 1109
ARTICULO 560.- ALQUILER POR LA UTILIZACION DE LA TERRAZA. 1109
ARTICULO 57.- 1109
SECCION SEXTA.- PANOLES. 1109
ARTICULO 580.- PANOLES.- 1109
ARTICULO 59°.- ASPECTO EXTERIOR 1109
ARTICULO 600.- 1109
ARTICULO 61°.- DESTINO DE LOS PANOLES. 1109
ARTICULO 620.- TRANSMISION “INTER VIVOS” Y “MORTIS CAUSA” DE UN PANOL. 1109
ARTICULO 63°.- CAUSA DE RESOLUCION DEL CONTRATO DE CESION DEL USO Y DISFRUTE DEL
PANOL, _ 1110
SECCION SEPTIMA.- CAMPANAS PROMOCIONALES. 1110
ARTICULO 640°.- CAMPANAS DE CARACTER GENERAL. 1110
SECCION OCTAVA.- PARTICIPACIONES EN GASTOS. i 1110
ARTICULO 65°.- CONTRIBUCION A LOS GASTOS Y SU IMPUTACION. 1110
ARTICULO 660.- CASOS ESPECIALES. i 1110
ARTICULO 67°.- CONTRIBUCION A LOS GASTOS, PROCEDIMIENTO DE RECAUDACION. 1110
ARTICULO 680.- IMPAGADOS. 1110
ARTICULO 69°.- RECLAMACIONES. 1110
SECCION NOVENA.- 1110
ARTICULO 70°.- ADECUACION DE LAS CESIONES DEL DERECHO DE USO A LA NORMATIVA
PORTUARIA VIGENTE. 1110
ARTICULO 71°.- PUBLICIDAD, INTERPRETACION, EJECUCION Y MODIFICACION DEL PRESENTE
REGLAMENTO. 1110
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¢ QUE APRENDERA?

> Puertos deportivos y el negocio turistico inmobiliario.

> Oportunidades de negocio derivados de la construccion de un
puerto deportivo.

> La gestion y administracion de los puertos deportivos.

> Marketing de nuevos productos turisticos a partir de un puerto
deportivo.

> Estudio de impacto ambiental de puerto deportivo.
> Estudio econdmico financiero de un puerto deportivo.
> Los problemas de construccion de puertos deportivos.

> La responsabilidad por la construccion de un puerto que afecte al
litoral.

> Aspectos legales en puertos deportivos.

> COomo tramitar una concesion administrativa de un puerto
deportivo.

> Reglamento General de Régimen Interior del Puerto Deportivo.

>Para aprender, practicar. 18
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Introduccion

El auge de la inversién inmobiliaria en puertos deportivos.

Los puertos deportivos se han revelado como una de las bases mas solidas para
fortalecer el turismo de calidad, ya sea residencial, de sol y playa o
exclusivamente nautico.

La demanda ha dejado insuficientes los puertos deportivos actuales y ha
favorecido un importante auge de las inversiones.

En febrero de 2020 operaban en Espafa 292 puertos deportivos, con unos
131.100 puntos de amarre en total. Catalufia concentra el mayor numero de
amarres, con 29.311 en esa fecha, lo que supone el 22% del total, seguida de
Andalucia y Baleares. Se estima que el 79% de los amarres son explotados por
empresas privadas a través de contratos de concesion, mientras que el 21%
restante son gestionados directamente por entidades autondmicas y autoridades
portuarias titulares de los puertos.

Las promociones inmobiliarias especializadas como los puertos deportivos tienen
una atraccion particular en mercados de calidad y atraen a ciertos inversores.

La due diligence de la inversién inmobiliaria en puertos deportivos.

Pero comprar un inmueble en un puerto deportivo no es como comprar un
apartamento en la playa. Cada puerto deportivo es Unico con respecto a su
ubicacion, disefio, mercado, servicios y operacion. Dado que un puerto deportivo
estd junto al mar, estas propiedades son mas susceptibles que otros bienes
inmuebles a los dafos causados por el entorno costero / marino. Por lo tanto, es
esencial realizar la due diligence adecuada antes de invertir en una marina,
independientemente del tipo y la calidad de la informacién que proporcione el
vendedor.

Conocer las restricciones de permisos, plazos de la concesién de los puertos
deportivos, ampliaciones de amarres, etc., reduce el riesgo de la inversion y
proporciona un medio para validar la rentabilidad.
|
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Es necesaria una due diligence adecuada que cubra todos los aspectos de
ingenieria portuaria, urbanismo, medioambientales, regulatorios y econdmicos de
la marina. La evaluacién debe ser realizada por un equipo de consultores con
experiencia especifica del puerto deportivo en el disefio de ingenieria y el entorno
regulatorio urbanistico y medioambiental.

Dado que el propdsito de la due diligence es confirmar la viabilidad econdmica de
la propiedad, el inversor necesita conocer los gastos e ingresos probables de la
propiedad vinculados al mantenimiento del puerto deportivo. Comprender lo
siguiente puede ayudar a predecir gastos e ingresos:

> costes de capital necesarios para realizar mejoras en la instalacion o para
cumplir con la visién prevista del inversor,

> costes de reparacién y mantenimiento asociados con el mantenimiento de
la instalacién, tales como dragado e inspecciones periddicas de las
estructuras,

> costes de operacién y administracidon para administrar el negocio del dia a
dia,

» ingreso previsto generado a partir de tasas,

> ocupacion y cualquier fluctuacion estacional.

El hecho de que exista un puerto deportivo en el lugar no significa que deberia
estar alli o que se disefiase correctamente cuando se construyd. Uno de los
aspectos de disefio mas importantes de un puerto deportivo es la capacidad de
proteger los muelles y embarcaciones del oleaje y las fuertes corrientes.

Para confirmar que la instalacidn estd adecuadamente protegida, un ingeniero
debe realizar un analisis inicial del puerto deportivo. El analisis de los datos del
viento, las olas y el nivel del agua proporciona la informacion necesaria para
evaluar si los muelles estan disefados para las alturas de olas y orientados para
una maniobrabilidad éptima de la embarcacion.

El propdsito de esta inspeccion es identificar y documentar el estado de las
estructuras, estimar el alcance del dafio y el deterioro, hacer recomendaciones y
estimaciones de costes para reparaciones y mantenimiento requeridos, estimar
la vida util restante de las estructuras y hacer recomendaciones para el tipo y
frecuencia de futuras inspecciones.

El disefio de la marina puede plantear limitaciones en el tamafio y tipo de
embarcaciones que pueden atracar en la instalacién y afecta a las futuras
oportunidades de expansion. El potencial de expansidon esta influenciado por la
ingenieria y el disefio y las condiciones ambientales / regulatorias que impactan
directamente en la economia. El alcance de estas limitaciones debe evaluarse
incluso si el inversor tiene la intencién de mantener el puerto deportivo tal como
esta.
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Ser propietario (inmobiliario o de amarres) en un puerto deportivo tiene
oportunidades de crecimiento y expansion mas valiosas que ser duefo de un
puerto deportivo que presenta limitaciones para los futuros inversores.

La due diligence ambiental / regulatoria implica evaluar cualquier responsabilidad
ambiental potencial o existente actualmente asociada con la propiedad de la
marina y saber si las restricciones ambientales o regulatorias locales impiden
futuras mejoras en las instalaciones de la marina.

Los componentes ambientales incluyen calidad del agua, sedimentacion,
impactos en humedales, especies protegidas, vegetacién protegida vy
contaminacion de suelos y / o sedimentos marinos.

Los aspectos regulatorios incluyen la evaluacion de la planificacion y zonificacién,
permisos regulatorios, licencias requeridas, contratos, servidumbres vy
restricciones de navegacion.

Un consultor del puerto deportivo debe realizar una descripcion general del
mercado para las instalaciones del puerto deportivo, incluso si la propiedad
parece ser rentable y no hay planes para hacer cambios o0 expansiones.

Los costes de construccion asociados con la construccién de un puerto deportivo
de pequefias embarcaciones son caros y aumentan considerablemente cuando se
trata de mega yates. Para estimar los costes de expansion o reurbanizacion, el
consultor debe desarrollar disefios conceptuales para el mercado actual.

Los compradores deben conocer los costes de capital estimados para las
mejoras, junto con las tasas y los costes operativos, antes de comprar una
instalacion.

De todas estas cuestiones se trata desde una perspectiva practica y profesional
en la guia practica de puertos deportivos y turismo inmobiliario.
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PARTE PRIMERA.

Puertos deportivos y el negocio turistico inmobiliario.

Capitulo 1. Puertos deportivos y turismo inmobiliario.

1. Puertos deportivos, puertos turisticos y turismo nautico.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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