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ASUNTO: CONTESTACION A LAS ALEGACIONES PRESENTADAS EN
EL EXPEDIENTE DE LA VALORACION DE LOS TERRENOS
Y LAS AGUAS DE LA ZONA DE SERVICIO DEL PUERTO DE
ALICANTE, PARA SU APROBACION POR EL MINISTERIO
DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA.

Por medio de la presente notificacién, se contesta a su escrito de
alegaciones que fue presentado ante la Autoridad Portuaria de
Alicante, dentro del trdmite de informacién publica.

Conforme a lo acordado en el Consejo de Administracion de esta
Autoridad Portuaria, en sesidon celebrada con fecha 3 de marzo de
2021:

Alegacion primera. Se propone la exclusion de las referencias al uso
industrial en la documentacion de la propuesta de revision al tratarse
de un uso no contemplado en la vigente DEUP, que debe primar sobre
el Plan Especial del Puerto de Alicante, por lo que se sugiere la
revision de las fichas y de las valoraciones efectuadas en las areas
funcionales en las que se reconoce el uso industrial, de modo que se
ajusten, exclusivamente, a los usos reconocidos en la DEUP.

Concretamente, se argumenta que “en las fichas de 7 (areas
funcionales I, II, III, IV, V, IX y X) de las 10 dreas funcionales en las
que se ha dividido la zona de servicio del Puerto en la documentacion
de la propuesta de revision se recoge como un uso permitido el uso
industrial, al haberse contemplado en exclusiva el Plan Especial,
obvidndose las determinaciones de la DEUP. Por todo ello las fichas
deben revisarse para excluir de las mismas cualquier referencia al uso

industrial, al igual que en el resto de la documentaciéon de la
propuesta de revision, y el documento de referencia que debe figurar

en todas las fichas a la hora de establecer usos ha de ser la DEUP en

vez del Plan Especial del Puerto de Alicante”.

No obstante, el articulo 175.a) del Texto Refundido de la Ley de
Puertos del Estado y de la Marina Mercante (TRLPEMM) establece
que en la valoracién de los terrenos de cada area portuaria debera
tenerse en cuenta las caracteristicas de ordenacién establecidas en el
plan especial del puerto —sin hacer mencién alguna a la Delimitacion
de los Espacios y Usos Portuarios (DEUP)—.
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Por consiguiente, se desestima la presente alegacion.

Alegacion segunda. Se manifiesta la “llamativa ausencia de
referencias a determinadas actividades portuarias en la memoria
técnica, que debe corregirse para ajustarse a la realidad de las
actividades portuarias que acoge el Puerto de Alicante”.

No obstante, uUnicamente se menciona que “en la ficha de la
denominada drea funcional IV se dice que se trata de una “zona sin
parcelar destinada al trdfico de mercancias a granel”, menciondndose
anteriormente en otro apartado de la memoria técnica que se trata de
un drea en la que existen “diversos almacenes para mercancias”,
obvidndose la existencia en la misma de una fdbrica de betunes
asfdlticos que carece de autorizaciones ambientales exigibles y cuya
concesion caducé el 5 de marzo de 2020, y de una planta de
fabricacion de fertilizantes liquidos, dos instalaciones industriales que
ademds conllevan importantes riesgos de explosion -tanto por
separado como conjuntamente por el pernicioso efecto dominé— que
podrian afectar a barrios densamente habitados de la ciudad, asi
como riesgos de contaminacion del espacio marino protegido de
Tabarca (ES0000214), que forma parte de la Red Natura 2000. Por
ello se solicita que se revise dicha ficha y el resto de la memoria
técnica para que se refleje la existencia de actividades de produccion
industrial que deben erradicarse del dmbito portuario por su
incompatibilidad con la DEUP y por los importantes riesgos que
conllevan para la poblacién situada en el entorno portuario y para el
espacio marino protegido de Tabarca”.

Las fichas a las que se hace referencia, recogen una descripcion y
parametros suficientes para la elaboracion del documento. El hecho
que no se describan todas las concesiones vigentes para cada una de
las areas funcionales, no quiere decir que no se conozcan y se hayan
tenido en cuenta. De hecho, en la memoria econémico-financiera del
documento se recogen todas las concesiones vigentes, de forma
pormenorizada, con el objeto de analizar el impacto econdémico de la
valoracion.

Por otro lado, de conformidad con el articulo 177.1 del TRLPEMM, el
objeto del documento que se tramita persigue, uUnicamente, la
determinacion del valor de los terrenos y de las aguas del puerto.
Concretamente, en el caso de la valoracién de los terrenos, el articulo
175.a del mismo precepto legal, establece los aspectos a tener en
consideracion: grado de urbanizacion, caracteristicas de ordenacién
establecidas en el plan especial del puerto, su centralidad en la zona
de servicio, la proximidad, accesibilidad y la conexiéon con los
diferentes modos e infraestructuras de transporte, etc.
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No es objeto de esta valoracién analizar aspectos medioambientales,
de seguridad o de compatibilidad urbanistica de las concesiones
existentes; para ello, se dispone de los distintos instrumentos de
intervencion legalmente establecidos.

Por consiguiente, se desestima la presente alegacion.
Alegacion tercera. Se manifiesta que “no parece adecuada la fijacion

de valores comparables en suelo no urbanizable en el caso del drea
funcional II1”.

No obstante, el uso de comparables en suelo no urbanizable se
considera correcto, ya que se parte de valores de suelo con esta
clasificacion para su transformacioén en suelo urbano. Tal y como se
menciona en el informe (véase pagina 42 de la Memoria Técnica), se
ha comprobado que no existe en el término municipal, ni en los mas
préximos, un mercado activo para las grandes superficies de suelo
previstas en esta base de valor, es decir, no existen pruebas utiles o
relevantes de transacciones de venta reciente, ni tampoco de
inmuebles terminados.

La obtencion del valor de referencia procede de la suma del suelo no
urbanizable mas los gastos de transformacion. La Orden ECO
805/2003 sobre Normas de Valoracién de Bienes Inmuebles, en su
articulo 43 (Valoracién de Inmuebles), punto 4, establece que cuando
no fuera posible la utilizaciéon de ninguno de los métodos técnicos
senalados en el articulo 15 (Método del coste, Método de
comparacion, etc.) se podra calcular el valor correspondiente
utilizando un procedimiento admitido en la practica profesional a tal
fin; dicho procedimiento debera ser explicado con el debido detalle en
el informe, y su utilizacion justificada adecuadamente.

Dado que se considera suficientemente justificado en el informe de
valoracion (Memoria Técnica) la transformacion de suelo no
urbanizable a suelo urbano, partiendo de comparables con esta
clasificacion, se desestima la presente alegacion.

Alegacion cuarta. Se manifiesta que la memoria técnica debe
reflejar que gran parte de la zona Il de aguas no abrigadas forma
parte del espacio marino protegido de Tabarca, circunstancia que
debe ser objeto de andlisis y valoracién econdmica. Ademads, se indica
que debe eliminarse la referencia a la zona de reserva de ampliacién
del Puerto por su incompatibilidad con la Red Natura 2000.
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Tal como ya se ha mencionado en la alegacién segunda, de
conformidad con el articulo 177.1 del TRLPEMM, el objeto del
documento que se tramita consiste, Unicamente, en la determinacién
del valor de los terrenos y de las aguas del puerto, teniendo en cuenta
los criterios y condicionantes establecidos en el articulo 175 del
mismo TRLPEMM.

Por consiguiente, dado que no procede analizar y valorar aspectos
medioambientales de las areas del puerto, ni cuestionar la zona de
reserva establecida en la Delimitacién de los Espacios y Usos
Portuarios (DEUP), aprobada mediante la Orden FOM/911/2019, de 7
de agosto (publicada en el BOE n? 211 del 3 de septiembre de 2019),
se desestima la presente alegacion.

El presente acto no es susceptible de recurso alguno por ser un
acto de tramite.

En Alicante.- Firmado electrénicamente por el Secretario General de la
Autoridad Portuaria de Alicante.
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