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[ 1 ] INTRODUCCIÓN 

1.1. OBJETO 

El presente documento constituye el Plan Funcional del Área Logística de Interés 
Autonómico de Andújar (Jaén), de acuerdo con los contenidos establecidos en la Ley 
5/2001, de 4 de junio, por la que se regulan las Áreas de Transportes de Mercancías en la 
Comunidad Autónoma de Andalucía. 

El artículo 9.2 de la citada Ley establece que los centros de transportes de mercancías 
podrán ser declarados de interés autonómico cuando su implantación, además de obedecer 
a objetivos puramente sectoriales de política de transportes y de orden local, contribuyan de 
modo decisivo a estructurar y fomentar el desarrollo regional, por favorecer la 
intermodalidad del sistema regional de transportes, su función integradora de los centros de 
la economía andaluza en las redes logísticas nacionales e internacionales, la fijación de 
actividades productoras del valor añadido, la atracción de operadores, y cualesquiera otras 
circunstancias o factores que resulten principalmente determinantes de aquel desarrollo. 

Tal es el caso del Área Logística de Andújar, al estar integrada en la Red de Áreas 
Logísticas de Andalucía, figurando entre las actuaciones previstas en el Plan de 
Infraestructuras para la Sostenibilidad de Transporte en Andalucía (PISTA) 2007-2013, que 
actualmente está en revisión (PISTA 2020). Dicho Plan, así como su revisión, contempla el 
Área Logística de Andújar como un Centro de Primer Nivel, formando parte del Nodo 
logístico de Jaén. 

De acuerdo con el artículo 12 de la mencionada Ley 5/2001, el procedimiento para la 
promoción y el establecimiento de los centros de transportes de mercancías de interés 
autonómico se iniciarán, con carácter exclusivo, por la Consejería competente en materia de 
transportes, debiendo elaborar para ello el plan funcional del centro. Es por tanto, el objeto 
de este documento cumplimentar las determinaciones exigidas en el citado artículo 12, a fin 
de iniciar el procedimiento para la aprobación del establecimiento de un área logística de 
interés autonómico en el municipio de Andújar en la provincia de Jaén. 
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1.2. ANTECEDENTES 

1.2.1. Plan de Infraestructuras para la Sostenibilidad del Transporte de Andalucía 

En el desarrollo de sus competencias, la Agencia Pública de Puertos de Andalucía planteó 
en el año 2006 la Red de Áreas Logísticas de Andalucía, red que define las bases 
estratégicas para el desarrollo logístico de la Comunidad Autónoma e identifica un conjunto 
de nodos logísticos portuarios y en el interior del territorio, como localizaciones estratégicas 
preferentes para la implantación de actuaciones de interés autonómico. 

 
Fuente: Red de Áreas Logísticas de Andalucía. Documento Síntesis de mayo 2006 

Esta planificación sectorial se ha ido incorporando a los Planes de Ordenación del Territorio 
y a los Planes de Infraestructuras de Andalucía. De esta forma, el Plan de Infraestructuras 
para la Sostenibilidad del Transporte de Andalucía (PISTA 2007-2013), que fue aprobado 
por Decreto 151/2007, de 22 de mayo y publicado en el BOJA nº 115 de junio de 2007; 
recoge las actuaciones definidas en la Red de Áreas Logísticas de Andalucía, y entre ellas, 
integrada en el nodo logístico de Jaén, se encuentra la iniciativa de implantar un área 
logística de interés autonómico en Andújar. 

El Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucía acordó en su sesión de 19 de febrero de 
2013 formular la revisión del Plan de Infraestructuras para la Sostenibilidad del Transporte 
en Andalucía. El Plan que se formula, PISTA 2020, es una revisión del PISTA 2007-2013, y 
por tanto mantiene en gran medida su estructura, y revisa sus contenidos, añadiendo 
algunas cuestiones.  
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El PISTA 2020 parte de la experiencia acumulada durante las pasadas décadas en 
actuaciones en los distintos sistemas de infraestructuras, pero se ajusta a los 
condicionantes que se derivan de la política de transportes en la Unión Europea, y al nuevo 
marco presupuestario derivado de la Ley orgánica 2/2012, de 27 de abril, de Estabilidad 
Presupuestaria y Sostenibilidad Financiera. 

Los Nodos interiores diseñados por el PISTA se conciben como áreas que han de 
desempeñar funciones de puertos secos para la distribución de cargas desde y hacia el 
interior de España y Europa, por lo que han de localizarse en zonas estratégicas en cuanto 
a su dotación de infraestructuras viarias y ferroviarias. 

 
PISTA: Propuesta de red de áreas logísticas de Andalucía 

El Centro Logístico de Andújar, está previsto como Centro de Primer Nivel, formando parte 
del Nodo logístico de Jaén, “un área que cuenta con una especial importancia por su 
ubicación en el principal eje de entrada y salida de Andalucía. Reúne las condiciones 
idóneas para acoger funciones logísticas de máximo nivel. La multiplicación de los ejes 
viarios de alta capacidad (mejora del acceso de Despeñaperros, autovía Linares-Albacete, 
Autovía del Olivar, etc.) y la potenciación de la red ferroviaria para mercancías, que 
contempla el Plan, mejorarán notablemente estas condiciones geográficas del nodo para 
desarrollarse. A ello debe contribuir, además, la creación del Puerto Seco de Linares, el 
Centro Logístico de Bailén, el Centro Logístico de Andújar y las actuaciones logísticas en el 
ámbito de Jaén capital”. 

Por todo ello resulta imprescindible contar con un Área Logística, hoy inexistente, que 
además permita o facilite la intermodalidad entre el transporte por ferrocarril, el transporte 
por carretera de largo recorrido y el transporte para la recogida o distribución de las 
mercancías. 
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El PISTA 2020 mantiene la propuesta del Área Logística de Andújar, centro con opción de 
intermodalidad ferroviaria, orientada a las necesidades logísticas los sectores productivos 
de la provincia, indicando que el Ayuntamiento de Andújar y la Junta de Andalucía prevén 
un acuerdo de cooperación para la promoción conjunta del Área Logística, definiendo el 
ámbito de la actuación y las líneas de actuación que corresponden a cada administración, y 
que en los primeros años del Plan se deben de tramitar los documentos de planificación 
sectorial y urbanísticos necesarios para el desarrollo de la actuación, con el objetivos de 
poder iniciar las obras de la primera fase antes del 2020. 

1.3. MARCO LEGAL Y COMPETENCIAL 

En este apartado se recoge los aspectos más significativos de la legislación que regula la 
implantación y desarrollo de las áreas de transportes de mercancías. Las leyes de directa 
aplicación son las siguientes: 

● Ley 5/2001, de 4 de junio, por la que se regulan las Áreas de Transportes de 
Mercancías en la Comunidad Autónoma de Andalucía. 

● Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenación del Territorio de Andalucía (LOTA). 

● Ley 7/2002, de Ordenación Urbanística de Andalucía (LOUA). 

La finalidad fundamental de la Ley 5/2001 es dar un tratamiento normativo apropiado para 
la implantación, desarrollo, promoción y gestión de las áreas de transportes de mercancías 
en el territorio de la Comunidad Autónoma de Andalucía. Este marco normativo conjuga los 
aspectos territoriales y urbanísticos y de gestión, con la finalidad de lograr desarrollar una 
red andaluza, bien articulada con la red nacional e internacional de infraestructuras de 
transportes y de plataformas logísticas nodales, capaces de mejorar la eficiencia del sistema 
de transportes andaluz e impulsar el equilibrado desarrollo regional, a partir del 
establecimiento de puntos preferentes de servicios y de intercambios intra y 
suprarregionales. 

La Ley 5/2001 establece dos clases de áreas de transportes de mercancías: Centros de 
transportes de mercancías y Estaciones de transportes de mercancías. La clase de área 
que se propone instalar es un Centro de transporte de mercancías, conceptuado en su 
artículo 8 como: 

1. (..) áreas de transportes de mercancías en las que, tanto por las exigencias derivadas de 
la dimensión y calidad de las prestaciones demandas por los usuarios y empresas del sector 
como por su función cualificadora de la ordenación territorial, se requiere de una plataforma 
logística compleja, integradora de las empresas del sector transportes y de los espacios 
dotacionales públicos destinados a prestar servicios al mismo. 

2. Los centros de transporte de mercancías integran en su ámbito una zona dotacional, de 
naturaleza demanial, destinada a la prestación de servicio público al transporte de 
mercancías, y otra zona integrada por espacios de titularidad pública o privada, destinada al 
establecimiento y desarrollo por las empresas del sector del transporte de su propias 
actividades e instalaciones. 
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3. En la zona dotacional se prestarán servicios a las empresas y empleados del sector 
transportes, tales como los de gestión, información, oferta, organización y contratación de 
cargas, ruptura y distribución de las mismas, almacenamiento de mercancías, 
estacionamiento y comunicaciones, así como todas aquellas otras prestaciones que 
redunden en la mayor seguridad y comodidad del transportes y sus usuarios, tales como, 
entre otros, suministro de carburante, pernoctación, restauración, reparación de vehículos. 

4. Los centros de transportes de mercancías se implantaran en recintos preferentemente 
acotados, correspondiendo al planeamiento urbanístico determinar, en su caso, el grado de 
accesibilidad de sus diferentes zonas, así como su posible discontinuidad espacial en 
función de las exigencias derivadas de la ordenación territorial y urbana. Los Centros 
podrán estar integrados por más de un recinto. 

5. A los fines de la coordinación y unidad en la prestación del servicio, la dirección y gestión 
de los centros de transportes de mercancías corresponderá a la Administración o ente titular 
de los mismos, sin perjuicio de las facultades dominicales de los titulares de los espacios de 
titularidad privada integrados en los mismos y de las modalidades de participación privada 
en los servicios que se presten en ellos, así como, en su caso, en sus órganos de dirección 
y gestión. 

Así mismo la Ley establece dos clases de Centro de transportes de mercancías: de 
interés autonómico y de interés local. El centro de Andújar está considerado como de 
interés autonómico ya que su implantación está recogida en la planificación sectorial y 
territorial con ese carácter. 

De acuerdo al artículo 12 de la Ley, el procedimiento de aprobación del establecimiento de 
los centros de transportes de mercancías de interés autonómico se iniciará, con carácter 
exclusivo, por la Consejería competente en materia de transportes de la Comunidad 
Autónoma de Andalucía, en este momento la Consejería de Fomento y Vivienda, debiendo 
elaborar un Plan Funcional, con los contenidos mínimos establecidos en el apartado 2 del 
citado artículo 12. 

La planificación de las áreas de transportes de mercancías se contendrá en los planes 
de ordenación del territorio y en los planes sectoriales de transporte. Como se ha referido en 
el apartado de antecedentes de este estudio, el Área Logística de Andújar está recogida 
tanto en el POTA como en el PISTA. 

Respecto a la planificación urbanística, el artículo 16 de la Ley 5/2001 determina que la 
calificación del suelo necesario para el desarrollo de los centros de transportes de 
mercancías se establecerá en el planeamiento urbanístico general mediante su previsión 
específica, en defecto de dicha precisión los centros podrán situarse en las zonas en las 
que, conforme al planeamiento de desarrollo de aquél, esté permitida su implantación. 

Respecto a la Gestión del suelo, el artículo 18 refiere que podrá ser llevada a cabo, 
conforme a lo previsto por la legislación urbanística, mediante el sistema de expropiación u 
otros sistemas de actuación que integren la participación de la iniciativa privada, siempre 
que queden suficientemente garantizados el carácter del conjunto y la gestión unitaria del 
centro. 
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En dicho artículo de forma específica se refiere que cuando el sistema de actuación utilizado 
para la gestión sea el de expropiación, los terrenos no dotacionales del centro estarán 
sujetos en su disposición, administración y uso al Derecho privado, pudiéndose integrar en 
el patrimonio de la entidad que tenga confiada su promoción, pudiendo dicha entidad 
proceder a su enajenación. En todo caso, los terrenos correspondientes a las superficies 
dotacionales del centro y su viario interior se integrarán en el dominio público de la 
administración o entidad pública a la que corresponda la titularidad del centro de 
transportes, gestionándose por el órgano que tenga encomendada su dirección y 
administración. 

Al estar considerado como centro de transportes de mercancías de interés autonómico, 
la aprobación del planeamiento territorial o urbanístico preciso para su implantación implica 
la declaración de utilidad pública de las obras y la necesidad de ocupación de los 
terrenos y edificios correspondientes, pudiendo la Administración de la Comunidad 
Autónoma de Andalucía, acordar expropiaciones urbanísticas y proceder al desarrollo de 
cualquier sistema de actuación urbanística. Así la Consejería competente podrá delimitar 
áreas de reserva de terrenos para su expropiación y para el ejercicio por la Comunidad 
Autónoma de los derechos de tanteo y retracto, así como unidades de ejecución, conforme 
al procedimiento establecido en la legislación urbanística. 

El Título III de la Ley, artículos 21 y 22 regulan la Gestión de las áreas de transportes de 
mercancías. En aplicación de dichos artículos, las funciones de dirección y gestión de este 
área logística de interés autonómico corresponde a la Administración de la Comunidad 
Autónoma de Andalucía que la desarrollará mediante la Agencia Pública de Puertos de 
Andalucía(disposición adicional segunda de la Ley), la cual podrá ejercer dichas funciones 
directamente, por sí misma o a través de sociedades mercantiles de ella dependientes, así 
como también indirectamente, mediante concesión o a través de las demás técnicas 
previstas en la legislación aplicable. 

Cuando en la promoción y gestión de estos centros participen con la Administración de la 
Comunidad Autónoma otras Administraciones o entidades públicas o privadas, se actuará a 
través de las fórmulas consorciales o asociativas de carácter público o privado, previstas en 
las normas reguladoras del sector público de la Comunidad Autónoma y demás legislación 
aplicable. 

Por otro lado, la Ley 1/94, de Ordenación del Territorio de Andalucía, en su Título IV regula 
las Actuaciones de Interés Autonómico. El artículo 38.1 recoge: El Consejo de Gobierno 
podrá declarar de Interés Autonómico, por su especial relevancia derivada de su magnitud, 
su proyección económica y social o su importancia para la estructuración territorial de 
Andalucía, las actuaciones de carácter público contempladas en planes de ordenación del 
territorio y en planes con incidencia territorial. Asimismo podrán ser objeto de esta 
declaración las actuaciones relativas a los ámbitos sectoriales citados en el Anexo II de la 
presente Ley. Esta declaración afectará y comprenderá las obras de titularidad pública a las 
que las actuaciones anteriores se refieran. 
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El artículo 39.1 de la mencionada Ley 1/94, refiere que cuando dichas actuaciones 
supongan la implantación de usos productivos, dotacionales, o cualesquiera otros análogos 
que precisen desarrollo urbanístico, como es el caso, la declaración de Interés 
Autonómico se producirá mediante la aprobación por Consejo de Gobierno de un proyecto 
de actuación a propuesta de la Consejería competente en materia de ordenación del 
territorio y urbanismo, previa iniciativa de la Consejería competente en razón de la 
actuación. 

Por último, es la Ley 7/2002, de Ordenación Urbanística de Andalucía, la que regula la 
actividad urbanística, previendo una normativa específica para las actuaciones de interés 
público, como sería el caso del Área Logística de Andújar. Específicamente dada la 
especialidad que con llevan estas actuaciones, en su Disposición Adicional Cuarta estipula 
que las reservas para las dotaciones que en la presente Ley se contemplan no serán de 
aplicación a lo establecido en la Ley 5/2001, de 4 junio, de Áreas de Transportes de 
Mercancías en la Comunidad Autónoma de Andalucía. 

1.4. DETERMINACIONES DEL PLAN FUNCIONAL 

De acuerdo con lo establecido en el artículo 12.2 de la Ley de la Ley 5/2001, de 4 de junio, 
la entidad que asuma la iniciativa para el establecimiento de un centro de transportes de 
mercancías de interés autonómico, deberá elaborar un Plan Funcional, fijando en el citado 
artículo su contenido mínimo, que se forma resumida es el siguiente: 

● Evaluación de la repercusión de su localización en orden al desarrollo regional y local. 

● Identificación espacial de su ámbito. 

● Plan de utilización de los espacios que integra: que deberá distinguir los espacios de 
dominio público de carácter dotacional, espacios de carácter demanial, de las zonas de 
destinadas a actividades cuya promoción, disposición y explotación se hayan de regir 
por el derecho privado, zonas de carácter patrimonial. En cualquier caso, el Plan 
Funcional deberá cumplir lo determinado en el artículo 16.3. que refiere las reservas 
mínimas para espacios libres y para suelo público de carácter dotacional. 

● Formulas de gestión, Programa de actuación, y Estudio económico-financiero: 
documentos previstos para lograr asegurar y contrastar la viabilidad del centro. 

De esto se deriva que los contenidos de Plan Funcional no son determinantes en cuanto a 
ordenación urbanística (parámetros, alineaciones, etc.,) ya que estos corresponde 
establecerlos, como determinación vinculante, al instrumento urbanístico de planeamiento 
que desarrolle posteriormente la actuación. 

Por otra parte, de la aprobación del Plan Funcional, en virtud de la Ley 5/2001, se 
desprende su carácter de área logística de Interés Autonómico, teniendo los siguientes 
efectos: 
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● Llevará implícita la declaración de la utilizad pública y la necesidad urgente de 
ocupación a los efectos de la expropiación forzosa de los bienes y derechos necesarios 
para su ejecución. 

● Dado el excepcional interés público que conlleva la actuación, su construcción y puesta 
en funcionamiento no estarán sujetas a licencias ni, en general, a actos de control 
preventivo municipal, y ello sin perjuicio del procedimiento de armonización a que hace 
referencia el apartado 3 del artículo 170 de la Ley 7/2002, de Ordenación Urbanística 
de Andalucía, o el que prevea la legislación sectorial aplicable. 

[ 2 ] REPERCUSIÓN DE LA ACTUACIÓN EN EL DESARROLLO REGIONAL Y 
LOCAL 

2.1. LA INTERMODALIDAD Y EL TRANSPORTE DE MERCANCÍAS POR FERROCARRIL 

El desarrollo de la intermodalidad y la potenciación del transporte ferroviario son pilares 
fundamentales de la Política Comunitaria de Transportes. Ante los problemas de congestión 
que sufre la carretera en toda Europa, las estrategias para el desarrollo de un sistema de 
transporte sostenible, contempladas tanto en el Libro Blanco sobre el Transporte de la UE 
como en el PITVI, tienen como uno de sus principales objetivos el reequilibrio del reparto 
modal, de forma que se reduzca la cuota de participación del transporte por carretera a 
favor del transporte ferroviario y del transporte marítimo en sus distintas modalidades.  

Para ello es importante trascender el concepto de transporte como un mero flujo de 
mercancías, para integrar en el mismo la función logística, y así lo ha entendido el PISTA 
2020. Bajo esta nueva concepción, el sistema de transporte necesita dotarse de nuevas 
infraestructuras, las plataformas logísticas intermodales, con instalaciones 
especializadas para realizar el intercambio modal, en los que la ruptura de la cadena de 
transporte se aprovecha para generar actividades de valor añadido, y con ello desarrollo 
territorial. 

De esta forma los diferentes nodos que componen la Red de Áreas Logísticas de Interés 
Autonómico de Andalucía han de estar conectados por ferrocarril y carretera de forma que 
favorezca la comodalidad y la mayor eficiencia técnica, económica y ambiental del 
transporte. Ello supone el cierre de un sistema viario y ferroviario de gran capacidad que 
conecte los nodos, en especial los portuarios, con los grandes corredores de transportes 
nacionales (eje ferroviario transversal: Huelva–Sevilla-Antequera-Granada-Almería, y 
estudio de nuevos corredores ferroviarios en la zona oriental de Andalucía, como son 
Granada-Jaén, Granada-Motril y Granada Levante) así como internacionales (que conectará 
con Almería, regiones de Murcia, Valencia, Cataluña y frontera francesa). Así mismo, 
requiere la conexión eficiente, en el interior de cada nodo, de las grandes infraestructuras 
modales: puertos, terminales ferroviarias de mercancías, áreas de transporte de mercancías 
y, en su caso, aeropuertos. 

La Red de Áreas Logísticas definida por el PISTA 2007-2013 se articula en torno a los 
denominados nodos logísticos, entendidos como ámbitos supramunicipales en los que las 
infraestructuras logísticas que engloban a las áreas logísticas y las infraestructuras nodales 



[ Plan Funcional del Área Logística de Interés Autonómico de Andújar, Jaén ] 

0309PU003 - noviembre 2016 12 

 

de transporte para mercancías, desarrollan una oferta compartida. Se diferencian dos 
grandes tipos de nodos: Nodos Litorales (principales enclaves de origen y destino del tráfico 
de mercancías y en los que se produce un mayor grado de intermodalidad de los sistemas 
de transporte) y Nodos Interiores (desempeñando funciones de puertos secos para la 
distribución de cargas desde y hacia el interior de España y Europa, por lo que han de 
localizarse en zonas estratégicas en cuanto a su dotación de infraestructuras viarias y 
ferroviarias). 

La revisión del Plan en el nuevo horizonte 2020 considera plenamente valido el diseño 
global de la Red, con los 11 nodos previstos en total, su vinculación portuaria e interior, su 
orientación intermodal y su visión integral de infraestructuras de transporte interconectadas. 
El diseño de la red Logística de Andalucía queda refrendado por los instrumentos 
aprobados o tramitados recientemente por otras administraciones, como son la Red 
Transeuropea de Transporte (RTE-T) de la Unión Europea y el Plan de Infraestructuras, 
Transportes y Vivienda (PITVI) del Gobierno de España, cuyas propuestas son coherentes 
con el esquema de la Red Logística de Andalucía. 

El Área Logística de Andújar, objeto del presente Plan Funcional, forma parte del Nodo 
Logístico de Jaén, área que cuenta con una especial importancia por su ubicación en el 
principal eje de entrada y salida de Andalucía, integrado en el Corredor Mediterráneo, con la 
Autovía A-4 y la línea ferroviaria Sevilla-Córdoba-Linares. La multiplicación de los ejes 
viarios de alta capacidad (mejora del acceso de Despeñaperros, entrada en servicio de la 
autovía Linares-Albacete, Autovía del Olivar, etc.) y la potenciación de la red ferroviaria para 
mercancías prevista en la RTE-T mejorarán notablemente estas condiciones geográficas del 
nodo para desarrollarse.  

El Área Logística de Andújar, con posibilidad de intermodalidad ferroviaria, es una de las 
tres actuaciones logísticas previstas por el PISTA en el Nodo de Jaén, Área Logística de 
Linares (con intermodalidad ferroviaria) y Área Logística de Bailén, con funciones propias de 
un centro de transportes de carretera. 

La potenciación del transporte de mercancías por ferrocarril se apoya también en un 
impulso normativo de carácter comunitario (Paquetes Ferroviarios), el proceso de 
liberalización del ferrocarril y en políticas medioambientales, por lo que puede decirse que 
existen fuertes expectativas a medio plazo de crecimiento de la cuota modal del ferrocarril. 

El Estudio de Impacto de los Centros de Transporte y Logística en España de enero de 
2010 (ACTE) revela, como ejemplo claro de las últimas tendencias de crecimiento 
intermodal, que dentro de las áreas logísticas han ido cobrando mayor protagonismo las 
plataformas logísticas dotadas de intermodalidad ferroviaria o puertos secos (que ya 
contabilizan en la actualidad el 50% de la oferta de suelo bruto) en parte por los nuevos 
“grandes desarrollos”, los cuales incorporan una pastilla intermodal. En 1994, el suelo 
urbanizado que incorporaba en su oferta la opción intermodal ferroviaria representaba 
menos del 2% del total mientras que en 2008, esta proporción se ha elevado hasta el 50%, 
y se irán añadiendo próximamente nuevas implantaciones de este tipo, algunas de ellas de 
grandes dimensiones. 
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2.2. LA INFLUENCIA ECONÓMICA Y SOCIAL DEL SECTOR LOGÍSTICO  

 Impacto económico: 

El sector logístico influye directa e indirectamente sobre la economía. Los cambios 
experimentados por los flujos de mercancías y el desarrollo de los distintos servicios del 
sector logístico y de la organización consiguiente, ejercen sus efectos sobre: 

● Las inversiones, como las destinadas a infraestructuras, equipos de transporte, 
terminales, instalaciones, etc. Estas inversiones ejercen un efecto inducido positivo 
sobre el empleo, que puede durar años. 

● Aumento de los ingresos para el erario público (local, regional o nacional) por aumento 
de actividades y por tanto valor generado (producto bruto nacional/regional) que 
producirá, en consecuencia, un crecimiento de los recursos fiscales. 

● Aumento en la tributación y tasas municipales implicando los ingresos por licencias de 
obra, ingresos por IBI, e ingresos por gastos de mantenimiento. 

Los estudios de la Asociación de Centros de Transportes de España (estudios ACTE) 
confirma que el hecho que las Áreas Logísticas se localicen habitualmente en municipios 
cercanos a los principales núcleos de población pero con un nivel de renta media-baja 
(suelo disponible y más económico), implica un impacto muy relevante de la construcción y 
explotación del Área Logística en las arcas municipales: 

● Generación de riqueza (aportación del VAB, generación de ingresos (construcción y 
explotación, etc.). 

● Beneficios en las empresas: dependiendo de la situación previa, las empresas pueden 
obtener, mediante su implantación en un centro logístico o de transporte, disminución 
de costes totales y emprender racionalizaciones con una elevación general de los 
niveles de calidad. 

 Impacto social: 

El sector logístico también influye sobre el sector social, el desarrollo de sectores logísticos 
ejercen sus efectos sobre: 

● Empleo estructural/directo: o empleo que sostiene la actividad interna debido al 
aumento del flujo de las mercancías que es preciso transportar y manipular. 

● Empleo indirecto: o empleo generado durante la fase de obra (urbanización y las de 
edificación) tratándose de un empleo temporal que se mantiene mientras se ejecutan 
las obras o a partir de actividades auxiliares como mantenimiento, reparaciones, 
suministros, etc. 

Como ejemplo del posible empleo generado por un Área Logística, el estudio ACTE propone 
un ratio de 1 empleo total / 40.000 € inversión (resultado de la información recopilada para 
todas las Áreas Logísticas analizadas). Aplicando los datos del Modelo Económico 
Financiero desarrollado para este Plan Funcional, cuya hipotética estimación de inversión es 
de unos 19 millones de euros para el Sector del Área de Logística de Andújar, se calcula 
que la inversión podría generar aproximadamente unos 475 nuevos empleos. 
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2.3. EL ÁREA LOGÍSTICA DE INTERÉS AUTONÓMICO DE ANDÚJAR EN EL MARCO DE 
OBJETIVOS DE DESARROLLO TERRITORIAL 

La Junta de Andalucía acordó en febrero de 2013 formular la Revisión del Plan de 
Infraestructuras para la Sostenibilidad del Transporte en Andalucía. El Plan se formula como 
una revisión del PISTA 2007-2013, constituyendo el instrumento estratégico y de 
coordinación de las políticas sectoriales en materia de infraestructuras del transporte del 
territorio andaluz. 

El PISTA 2020 fija los siguientes objetivos y propuestas para el transporte de mercancías: 

● Avanzar en la consolidación de un sistema intermodal de transporte de mercancías que 
actúe como factor al servicio del desarrollo territorial y productivo de Andalucía, 
mejorando la competitividad de la economía andaluza y con ello el empleo. 

● Fomentar el uso combinado de los modos más eficientes, dando prioridad al transporte 
ferroviario y marítimo frente a la carretera. 

● Seguir fortaleciendo el sistema de áreas logísticas de Andalucía como red 
interconectada de nodos multimodales, dotándola de las infraestructuras y servicios 
que permitan una correcta articulación con el conjunto de los sistemas de transportes y 
desarrollar sus funciones de intermodalidad. 

● Coordinar la ejecución de los corredores ferroviarios de la red transeuropea de 
transporte RTE-T con el desarrollo de las áreas logísticas intermodales. 

● Continuar con la mejora de la accesibilidad del territorio y los sistemas productivos a la 
red de centros logísticos para el transporte de mercancías. 

● Impulsar estrategias de cooperación y coordinación entre los puertos comerciales para 
fortalecer el papel de Andalucía en las cadenas de suministro de los mercados 
nacionales y europeos y el Norte de África. 

En base a estos objetivos, el PISTA 2020 propone la Red de Áreas Logísticas de Interés 
Autonómico de Andalucía, que considera plenamente válido el diseño global de la Red 
recogida en el PISTA 2007-2013, con los 11 nodos previstos (entre nodos portuarios e 
interiores), su vinculación portuaria e interior, su orientación intermodal y su visión integral 
de infraestructuras de transporte interconectadas. Las actuaciones previstas en estos nodos 
se conciben para poder albergar, según los casos, diferentes funciones logísticas, dando 
respuesta a las necesidades de los operadores de transporte con servicios en diferentes 
ámbitos, a nivel local (distribución urbana de mercancías), a nivel metropolitano o regional, e 
internacionalmente, a nivel global. 

El nodo logístico de Jaén se define como un área de especial importancia por su ubicación 
en el principal eje de entrada y salida de Andalucía, integrado en el Corredor Mediterráneo, 
con la autovía A-4 y la línea ferroviaria Sevilla-Córdoba-Linares. Reúne las condiciones 
idóneas para acoger funciones logísticas de ámbito regional y nacional. La multiplicación de 
los ejes viarios de alta capacidad (mejora del acceso de Despeñaperros, entrada en servicio 
de la autovía Linares-Albacete, Autovía del Olivar, etc.) y la potenciación de la red ferroviaria 
para mercancías prevista en la RTE-T mejorarán notablemente estas condiciones 
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geográficas del nodo para desarrollarse. El anterior prevé en este nodo el desarrollo de tres 
actuaciones complementarias: 

● el Área Logística de Linares, 

● el Área Logística de Bailén, y  

● el Área Logística de Andújar, con opciones de intermodalidad ferroviaria, orientada a 
las necesidades logísticas de los sectores productivos de la provincia. 

En lo que se refiere a la conexión exterior del sistema logístico, el PISTA 2020 considera 
que la revisión de las redes transeuropeas de transporte (RTE-T) cumple de forma 
satisfactoria con los objetivos planteados en el PISTA. Una vez que entren en servicio los 
corredores de la red básica que articulan Andalucía, el conjunto de redes viarias y 
ferroviarias, además de las Áreas Logísticas de interés autonómico, lograrán una plena 
integración con las redes estatales y europeas. 

 
PISTA 2020. Situación de las Áreas Logísticas de Interés Autonómico en Andalucía 

La Agencia Pública de Puertos de Andalucía planteó en el año 2006 la Red de Áreas 
Logísticas de Andalucía, red que define las bases estratégicas para el desarrollo logístico de 
la Comunidad Autónoma e identifica un conjunto de nodos logísticos portuarios y en el 
interior del territorio, como localizaciones estratégicas preferentes para la implantación de 
actuaciones de interés autonómico. Esta planificación sectorial se ha ido incorporando a los 
Planes de Ordenación del Territorio y a los Planes de Infraestructuras de Andalucía. Así, el 
Plan de Infraestructuras para la Sostenibilidad del Transporte de Andalucía (PISTA 2007-
2013), recoge las actuaciones definidas en la Red de Áreas Logísticas de Andalucía, y entre 
ellas, integrada en el nodo logístico de Jaén, se encuentra la iniciativa de implantar un área 
logística de interés autonómico en Andújar. 
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Los Nodos interiores diseñados por el PISTA se conciben como áreas que han de 
desempeñar funciones de puertos secos para la distribución de cargas desde y hacia el 
interior de España y Europa, por lo que han de localizarse en zonas estratégicas en cuanto 
a su dotación de infraestructuras viarias y ferroviarias. 

El Centro Logístico de Andújar, está previsto como Centro de Primer Nivel, es decir de 
interés autonómico, formando parte del Nodo logístico de Jaén, “un área que cuenta con 
una especial importancia por su ubicación en el principal eje de entrada y salida de 
Andalucía. Reúne las condiciones idóneas para acoger funciones logísticas de máximo 
nivel. La multiplicación de los ejes viarios de alta capacidad (mejora del acceso de 
Despeñaperros, autovía Linares-Albacete, Autovía del Olivar, etc.) y la potenciación de la 
red ferroviaria para mercancías, que contempla el Plan, mejorarán notablemente estas 
condiciones geográficas del nodo para desarrollarse. A ello debe contribuir, además, la 
creación del Puerto Seco de Linares, el Centro Logístico de Bailén, el Centro Logístico de 
Andújar y las actuaciones logísticas en el ámbito de Jaén capital”. 

 
PISTA: Propuesta de red de áreas logísticas de Andalucía 

El PISTA recoge éste Centro Logístico en Estudio, siendo el primer paso para iniciar su 
desarrollo, en el marco de la Ley 5/2001, la elaboración de un plan funcional, habiéndose 
realizado previamente un estudio de viabilidad, que seleccionó un ámbito para su desarrollo, 
evaluando su viabilidad no sólo desde el punto de vista técnico, sino medioambiental y 
económico. 
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[ 3 ] MARCO DE PLANIFICACIÓN TERRITORIAL Y URBANÍSTICA 

3.1. MARCO DE LA PLANIFICACIÓN TERRITORIAL 

Conforme a la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenación del Territorio de la Comunidad 
Autónoma Andaluza, los Planes de Ordenación del Territorio de ámbito subregional son los 
instrumentos urbanísticos que establecen los elementos básicos para la organización y 
estructura del territorio en su ámbito, siendo el marco de referencia territorial para el 
desarrollo y coordinación de las políticas, planes, programas y proyectos de las 
Administraciones y Entidades Públicas así como para las actividades de los particulares 
(artículo 10).  

El documento marco de la planificación territorial  que afecta específicamente al territorio de 
Andújar es el Plan de Ordenación del Territorio de Andalucía (POTA), aprobado por Decreto 
206/2006, de 28 de noviembre y publicado en el Boletín Oficial de la Junta de Andalucía del 
día 29 de diciembre de 2006.  

El POTA considera a Andújar como ciudad media situada en la extensión norte del área de 
influencia del Centro Regional de Jaén, perteneciendo a una estructura de la Red de 
ciudades medias participada también por las ciudades de Linares y Bailén. 

 
POTA: Sistema Polinuclear de Centros Regionales 
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Dentro de los principales ejes de articulación regional, el POTA, asigna a las Redes de 
Ciudades Medias el desempeño de una función esencial, especialmente en lo que se refiere 
al refuerzo de su posición en el Sistema Intermodal de Transportes y Comunicaciones, en el 
Sistema Energético y en el Sistema de Telecomunicaciones. El POTA indica que las 
acciones para reforzar este planteamiento deben materializarse en el Plan Director de 
Infraestructuras de Andalucía y en otros planes sectoriales en los que este se desarrolle 
(carreteras, ferrocarril, transporte intermodal, energía, etc.), en los que deberá contemplarse 
las Redes de Ciudades Medias, entre otras, con la finalidad de Organización de Centros de 
transporte de mercancías y servicios. 

Así en su modelo en relación con la gestión del transporte, incluye a la ciudad de Andújar en 
el Nodo de Nivel Regional de Jaén. 

 
POTA: Áreas y nodos de Sistema Intermodal de Transportes 

3.2. SITUACIÓN URBANISTICA 

El Plan General de Ordenación Urbana de Andújar fue aprobado definitivamente en el año 
2010, es por tanto un Plan General relativamente reciente. 

El Plan General regula los terrenos clasificándolos como suelo urbanizable industrial 
ordenado, sectores 3 y 4 del proyectado Parque Empresarial Innovandújar, ya que 
paralelamente a la tramitación de la Revisión del PGOU se tramitó una Modificación Puntual 
del planeamiento vigente que fue aprobada definitivamente en el 2006. El PGOU recoge 
íntegramente dicha Modificación, así como la de sus planes parciales, aprobados 
definitivamente en 2008, Proyecto de Urbanización y Documento Marco de Sistemas 
generales. No obstante no se han comenzados las obras de urbanización, estando 
abandonado el proyecto del citado Parque Empresarial. 
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PGOU de Andújar: Plano de Clasificación de suelo 

El desarrollo urbanístico pasa por adaptar el planeamiento vigente, Plan General y Planes 
Parciales de los sectores, a las determinaciones de ordenación necesarias en un Centro de 
Transportes de Mercancías de Interés Autonómico, por lo que además del correspondiente 
documento de Proyecto de Actuación, necesario para la declaración de Interés Autonómico, 
se tendrán que tramitar las modificaciones correspondientes de los planeamientos 
generales y de detalle vigentes. En este sentido el Ayuntamiento de Andújar se ha 
comprometido a tramitar los documentos de planeamiento que sean necesarios para 
garantizar la viabilidad de la ordenación urbanística del centro de transporte. 

 
PGOU de Andújar: Plano de Clasificación de suelo 
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[ 4 ] DEFINICIÓN FUNCIONAL DEL ÁREA LOGÍSTICA 

4.1. LOCALIZACIÓN Y DELIMITACIÓN 

Los terrenos para la localización del Área Logística de Interés Autonómico de Andújar están 
situados al suroeste del núcleo urbano de Andújar, en la margen sur del río Guadalquivir, 
entre la Autovía A-4 y la línea del ferrocarril de Córdoba- Alcázar de San Juan. 

Su ámbito está claramente identificado al ocupar terrenos de los  sectores III y IV del PGOU 
de Andújar, terrenos donde se preveía acoger el futuro PARQUE EMPRESARIAL 
INNOVANDÚJAR, proyecto hoy abandonado. 

El ámbito tiene una superficie de 53,69 ha, perteneciendo la totalidad de sus terrenos al 
Polígono 4 del catastro del municipio de Andújar. Son terrenos que en la actualidad están 
destinados principalmente a cultivos de regadío. 

El ámbito delimitado se recoge de forma gráfica en el Anejo de BIENES Y DERECHOS 
AFECTADOS que acompaña a este documento. 

4.2. ESTRUCTURA VIARIA TERRITORIAL 

La estructura viaria territorial en relación con Andújar se encuentra presidida por la 
localización de la localidad jienense junto a la autovía A-4, Madrid – Cádiz. Este eje de 
carácter nacional atraviesa la Comunidad Andaluza en dirección NE-SO. A nivel regional 
desempeña un importante papel vertebrador del territorio andaluz, comunicando tres de las 
capitales andaluzas (Cádiz, Sevilla y Córdoba) y constituyendo uno de los principales ejes 
de comunicación con la meseta. 

 
Plano de carreteras de la provincia de Jaén 
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La ubicación de Andújar, y por ende del ámbito de implantación situado sobre este eje y con 
la posibilidad de dotar al Área de conectividad ferroviaria, refuerzan notablemente su 
potencial logístico 

El otro gran eje viario de Andalucía Nororiental es la A-44, que se bifurca de la A-4 a la 
altura de Bailén hacia Granada y la costa oriental andaluza. 

Además, se encuentra en construcción la A-32 entre Bailén y Villanueva del Arzobispo, que 
continúa como carretera convencional hacia Albacete. 

Estos dos últimos ejes, si bien no conectan directamente con Andújar, ponen el ámbito en 
conexión con amplias zonas de Andalucía oriental. 

En Andújar y sus proximidades convergen, además, otros tres ejes de tercer nivel: las 
carreteras autonómicas A-311. Jaén - Andújar, A-305, Andújar – Baena, y A-420, Andújar – 
Cardeña, que potencian la conectividad del ámbito a escala subregional.  

4.3. CONEXIÓN A LAS REDES DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS  

Los terrenos previsto para el nuevo Centro de Mercancías se encuentran en una zona peri 
urbana con infraestructuras cercanas, aunque las redes de infraestructuras básicas que le 
dan servicio actualmente se encuentran al límite de su capacidad, y por tanto, para atender 
nuevas demandas es preciso afrontar actuaciones de renovación y refuerzo de las 
infraestructuras existentes. 

Según información extraída del vigente PGOU, el sistema de abastecimiento de agua de la 
ciudad de Andújar tiene déficit de capacidad de almacenamiento y las características de la 
red principal de distribución son deficientes; el sistema de saneamiento no depura la 
totalidad de los vertidos urbanos; y por último, el sistema eléctrico no puede atender 
aumentos significativos de nuevas demandas. 

Las acciones infraestructurales que se consideran necesarias acometer para viabilizar la en 
desarrollo de actuación son: 

● Abastecimiento de agua: Se propone resolver la conexión principal sobre la 
conducción FD-250 mm que discurre paralela al FFCC y una conexión secundaria 
sobre la tubería de 125 mm de diámetro que discurre paralela a la carretera A-4 por su 
margen norte. 

● Saneamiento: Se propone la construcción de una EDAR prefabricada y compacta que 
vierta las aguas una vez depuradas a la red de pluviales de forma provisional y hasta 
que los desarrollo en la zona alcancen una masa crítica que permita viabilizar la 
ejecución de una nueva EDAR. La red de saneamiento deberá estar preparada para su 
futura conexión a las nuevas infraestructuras previstas en el Plan Director del Sistema 
de Saneamiento de Andújar que propone que las aguas residuales de los Poblados de 
Vegas de Triana y Llanos del Sotillo se traten en la nueva EDAR prevista en el Parque 
Empresarial InnovAndújar. 
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● Energía eléctrica: La actuación se conectará a la línea de media que discurre con 
trazado paralelo a la carretera A-4. Será necesario descargar está línea de una 
potencia equivalente a la nueva demanda tendiendo una nueva línea que alimente los 
CT´s más próximos a la Subestación. En la ST será necesario instalar dos nuevas 
posiciones y abonar el correspondiente canon por incremento de potencia. 

● Telecomunicaciones: La conexión exterior se resuelve sobre la canalización de 
comunicaciones de Telefónica que discurre en paralelo a la carretera A-4. 

● Gas energético: La demanda de gas energético en suelo logístico generalmente no 
justifica la ejecución de una red de gas canalizada por lo que no se contempla la 
conexión a este servicio. 

4.4. USOS DEL SUELO Y PREEXISTENCIAS 

Los terrenos previstos para la localización del área logística de Andújar son terrenos de uso 
agrícola, tierras de labor de regadío. El sistema de riego es a través de canales. 

En algunas de las parcelas existen pequeñas edificaciones de apoyo a la explotación 
agrícola, a las que se accede a través de un camino que a modo de vía de servicio discurre 
en paralelo a la autovía A-4. 

Los terrenos están atravesados por canales de riego. 

Por el extremo sur del ámbito cruza una línea de alta tensión, existiendo un apoyo en su 
interior. 

4.5. CARACTERÍSTICAS FÍSICAS Y AMBIENTALES 

4.5.1. Características físicas 

 Forma y superficie 

La configuración formal es de trapezoide, siendo los lados paralelos los transversales a la 
carretera A-4 y el ferrocarril.  

La superficie comprendida en el ámbito de actuación es de aproximadamente 54 ha. 

 Topografía, geología e hidrogeología 

Los terrenos están situados en la zona de la vega del Guadalquivir, siendo topografía 
sensiblemente plana, y por tanto desde este aspecto, aptos para acoger una actuación 
logística. 

Casi todo el ámbito se encuentra a la cota aproximada de 198 m, no alcanzando la 
pendiente máxima el 1%. La zona más alta es la oeste, junto al ferrocarril 204 m y junto a la 
carretera la de 199 m. En definitiva se podría decir que los terrenos son prácticamente 
planos, siendo necesario aportes de tierras para su configuración final. 
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Fotografía aérea: localización sobre modelo digital del terreno 

 Marco geológico e hidrogeológico: 

Geológicamente, Andújar se encuadra en la confluencia de dos unidades a nivel regional: el 
Macizo Hespérico, con predominio de materiales paleozoicos y rocas plutónicas ácidas y la 
depresión del Guadalquivir, en la que afloran depósitos mesozoicos y cenozoicos. 

Desde el punto de vista geológico, el acuífero aluvial del río Guadalquivir se enmarca en la 
unidad geológica desarrollada en la Depresión de dicho río. Los materiales de este dominio, 
que aparecen representados en el área de estudio, pertenecen al Mioceno Superior y se 
hallan discordantes sobre el Carbonífero del Macizo Hercínico, el Triásico de la Cobertera 
Tabular e incluso sobre las rocas intrusivas de la Meseta. Principalmente se depositaron 
materiales detríticos como arcillas, limos, arenas y gravas, procedentes de los relieves 
circundantes y sedimentos carbonatados como margas y calcarenitas. Más hacia el norte 
estos materiales descansan sobre el Olistostroma del Guadalquivir, constituido por 
afloramientos de margas y arcillas con importantes intercalaciones de yesos con una 
disposición caótica. 

Desde el punto de vista hidrogeológico, las margas de la Depresión del Guadalquivir 
presentan un comportamiento acuitardo, siendo los niveles de conglomerados y calcarenitas 
miocenos y los depósitos de material detrítico cuaternario los que podrían tener cierto 
interés como acuíferos. Se diferencian cinco niveles de terraza constituidas por tramos 
conglomeráticos o de gravas con matriz limo-arcillosa y, en menor medida, arenosos, siendo 
éstos más abundantes hacia la parte alta. El espesor oscila entre 5 y 10 m. 

En el ámbito de estudio se encuentran depósitos característicos de las terrazas del 
Guadalquivir formados por arcillas, limos, arenas y gravas del Cuaternario. Estos materiales 
forman un conjunto eminentemente detrítico que muestra importantes variaciones litológicas 
en función de su posición dentro de un sistema de abanicos aluviales y presentan 
generalmente consistencia baja. 
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área de estudio 

 

 
Mapa geológico de la zona: Fragmento extraído de la hoja 904 de la serie de mapas MAGNA 50 del Instituto 
Geológico y Minero de España  

Los datos disponibles de la zona permiten identificar los siguientes niveles: 

Nivel geotécnico I. Terreno vegetal. Se sitúa superficialmente hasta la profundidad variable 
de 0.20-0.40 m. Estos materiales no son aptos para cimentar sobre ellos por su 
heterogeneidad y potencial colapsable, así como por su escasa consistencia. 

Nivel geotécnico II. Arcillas con precipitados carbonatados. Se encuentra bajo el nivel 
anterior, consiste en unas arcillas de alta plasticidad más o menos limosas con precipitados 
carbonatados de consistencia baja.. 

Nivel geotécnico III. Arcillas limosas con gravilla muy fina. Se trata de unas arcillas limosas 
de alta plasticidad con menor o mayor contenido en gravilla. 

Nivel geotécnico IV. Limos rojizos con gravilla. Su espesor es variable entre 0.50 y 1.20 m y 
el material clasificable como CL (arcillas de baja plasticidad). 

Nivel geotécnico V. Margas blanquecinas. Se trata de margas de color marrón. 
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4.5.2. Características ambientales 

Este apartado analizan todos los aspectos medioambientales que puedan incidir en el 
desarrollo de la actuación. 

● Protecciones ambientales: Los terrenos no están afectados por ninguna protección 
ambiental. 

● Cauces: no existen cauces en los terrenos, aunque como se ha citado anteriormente si 
están atravesados por canales de riegos. 

El Estudio hidrológico e hidráulico del PGOU de Andújar, recoge los terrenos como 
comprendidos en la llanura de inundación del río Guadalquivir en periodo de retorno de 
500 años, al igual que casi la totalidad de las zonas industriales urbanas colindantes. 

● Vías pecuarias: Los terrenos no están afectados por ninguna vía pecuaria.  

● Patrimonio: en los terrenos no existen edificios ni elementos de interés catalogados, así 
mismo no existen yacimientos arqueológicos delimitados. 

Existe un yacimiento arqueológico inventariado, yacimiento nº 101: Topónimo- Pk. 
326,2 de la carretera N-IV. Periodo Histórico y Tipología- Época romana, villae. 
Coordenadas UTM- 405.000.00/4.209.900.00. En los terrenos colindantes por el 
suroeste al ámbito de la actuación, en el sector 2 de InnovAndújar, está inventariado el 
yacimiento nº 095: Topónimo- Mejinilla Pk. 327. Periodo Histórico y Tipología- Época 
romana, villae. Coordenadas UTM- 404.100.00/4.209.700.00. 

De acuerdo a lo recogido en el Catalogo del PGOU de Andújar, la caracterización de 
estos yacimientos inventariados y no delimitados no responde a un trabajo de campo 
exhaustivo desarrollado de forma sistemática sino que es el fruto de la recopilación de 
informaciones de diversa procedencia y fiabilidad, así como de hallazgos casuales e 
intervenciones de urgencia con un alcance, en el tiempo y en el territorio, muy puntual. 

 
Fragmento del plano denominado AFECCIÓN, PROTECCIÓN Y CLASIFICACIÓN DEL SUELO del Estudio 
de Impacto Ambiental del PGOU de Andújar  
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La Protección de sitios arqueológicos no delimitados establecida en el Catálogo para la 
Protección de Patrimonio del PGOU, establece: 

1. Ante la presentación de proyectos de obras en un radio de 200 metros del punto de 
localización del yacimiento que supongan movimiento de tierras se exigirá una 
prospección arqueológica que delimite el yacimiento arqueológico. 

2. Como consecuencia de los resultados de la prospección arqueológica realizada, se 
informará a la Consejería de Cultura sobre la idoneidad o no de continuar con el 
proyecto de obra. La Consejería de Cultura tomará las medidas correctoras oportunas. 

3. Entre los documentos necesarios para la obtención de licencia municipal de obras 
deberá presentarse autorización de la Consejería de Cultura. 

4.6. SEVIDUMBRES Y AFECCIONES 

Las servidumbres y afecciones son las que generan los siguientes elementos del territorio: 

● Línea de ancho ibérico Córdoba - Alcázar de San Juan, límite sur del ámbito de la 
actuación, a la altura de la Estación de Andújar. Desde esta línea se dará acceso 
ferroviario a la terminar intermodal del centro. Organismo ADIF. 

● Autovía A-4, Autovía Madrid- Sevilla, límite norte el ámbito de la actuación. Desde en 
enlace existente en el PK 326 parte el viario de sistema general previsto en el PGOU 
de Andújar para dar acceso al centro de transportes de Mercancías. 

● Línea área de alta tensión, con apoyo en el interior del ámbito de actuación. Se 
deberá integrar en la urbanización 

● Acequias de regadíos, que actualmente abastecen de aguas de riego los campos de 
labor. Por un lado se anularán aquellas líneas que queden sin utilidad, por el cambio de 
uso del suelo. En segundo lugar, las conducciones que formen parte de la red general 
de riego de parcelas exteriores al ámbito, deben mantenerse o modificarse a los 
nuevos requerimientos del trazado viario. 

● Yacimiento arqueológico, nº 101: Topónimo - Pk. 326,2 de la carretera N-IV. Periodo 
Histórico y Tipología - Época romana, villae. Coordenadas UTM - 
405.000.00/4.209.900.00. 
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4.7. ACCESOS 

4.7.1. Acceso viario 

La integración del núcleo urbano de Andújar en el sistema andaluz de ciudades se produce 
a través de los itinerarios A-4 de la Red de carreteras del Estado y la A-311 carretera 
intercomarcal (Andújar-Jaén) de la Red Autonómica de Carreteras de Andalucía. 

En el desarrollo de los planes parciales de InnovAndújar se planifica desde dicho enlace, un 
acceso a través de un viario de sistema general cuya traza transcurre paralela a la A-4 
hasta volver a enlazar con ella en el enlace existente en el PK 329. Dichas conexiones 
para acceso, en los denominados enlaces de Marmolejo y Andújar, tienen informes 
favorables de la Dirección General de Carreteras, Demarcación de Carreteras del 
Estado en Andalucía Oriental, Unidad de Carreteras de Jaén, del Ministerio de 
Fomento, emitidos en el desarrollo de los 4 sectores que conforman la actuación del 
Parque Empresarial de InnovAndújar. 

 
Ortofoto: carretera A-4 PK 326 

El acceso al Centro de Transporte se propone se realice desde este viario de sistema 
general aprobado en el desarrollo de los sectores 3 y 4 de InnovAndújar, es decir, la 
propuesta prevé mantener el acceso previsto por el planeamiento desde la glorieta existente 
en el PK 326, accediendo al recinto de logístico del centro desde la glorieta proyectada en 
él, a una distancia de menos de 400 m desde la A-4. 
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Planificación de conexión con la A-4 en el enlace existente en el PK 326 

4.7.2. Acceso ferroviario 

Dimensionamiento de la instalación intermodal: Se plantea una Terminal Intermodal de 
mínimos que respondería al siguiente dimensionado: 

● Una vía de carga y descarga capaz de operar con trenes de 750 m. 

● Una vía de apoyo y maniobra. 

● Una playa de contenedores con una calle de C/D de 18 m de ancho, zona de acopio de 
contenedores de dos filas (2 x 2,5 m) y vial de servicio de 8 m.  

Es decir la instalación intermodal ocuparía una superficie sensiblemente rectangular de 
unos 1.000 m de largo por unos 50 m de ancho, lo que supondría aproximadamente de 
unas 5 hectáreas. 

Análisis de conexión ferroviaria: La estación de Andújar cuenta con una instalación 
técnica que responde al siguiente esquema de vías: 

Edificio EstaciónEdificio Estación

 
Esquema de Vías Estación de Ándujar 
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Las características de las vías operativas son: 

Nombre
Longitud útil 

(m) Electrificado Enclavamiento

Via 1 708 Si Telemandado
Via 2 758 Si Telemandado
Via 3 556 Si Telemandado
Via 5 431 Si Manual
Via 7 431 Si Manual

Via U.Explosivos No Manual
Via Koipe No Manual  

Las vías 2 y 1 son vías de andén. El acceso de viajeros a los andenes se realiza a nivel, es 
decir no existe conexión a desnivel que permita el acceso de viajeros al andén situado entre 
las vías 2 y 1. Por tanto, es necesario remarcar que un tren apartado en vía 2 impide el 
acceso de viajeros en condiciones de seguridad adecuadas a la vía general (vía 1) y se 
debe descartar el uso de esta vía para el estacionamiento de composiciones. 

Dado que la zona intermodal (ferrocarril–carretera) es con explotación preferentemente 
independiente del ADIF, es necesario incidir en que todas las soluciones requieren permiso 
de conexión a la infraestructura de ADIF y que las nuevas instalaciones ferroviarias se 
deberán coordinar con las soluciones definidas en el proyecto de obras de mejora del 
trazado entre Linares y Córdoba licitado por ADIF y que contempla la racionalización de las 
estaciones del tramo. 

Asimismo es importante señalar que ADIF normalmente exige para la autorización de 
nuevos apartaderos que estos funcionen con trenes completos origen/destino algo que 
requiere la consolidación de nuevos e importantes tráficos ferroviarios de mercancías que 
en Andújar hoy por hoy no son esperables en un horizonte temporal medio. 

La propuesta de conexión: 

La propuesta aprovecha la instalación existente para resolver la conexión a vía general 
sentido Madrid, que supone mínimas modificaciones en la instalación técnica y la dota de 
una vía de apartado de 750 m fuera de la zona de andenes de viajeros. 

La conexión ferroviaria se plantea sobre cualquiera de las dos vías mango (una a cada lado 
de la vía general) existentes en la zona oeste de la estación. La obra ferroviaria a ejecutar 
es similar y sencilla en ambos en ambos lados. Además se puede plantear en dos fases una 
primera de mínimos que no afecta a vía general y otra que con una nueva conexión a vía 
general mejora notablemente la capacidad de la instalación. 
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4.8. ORDENACIÓN PROPUESTA 

La ordenación propuesta plantea una red viaria y una distribución de usos e instalaciones 
que, cumpliendo las determinaciones de la legislación, en cuanto a las superficies para 
dotaciones y espacios libres, asegure una adecuada funcionalidad a las actividades 
previstas en el centro, buscando grandes zonas logísticas-productivas con la finalidad de 
permitir la máxima flexibilidad en su ordenación interior. 

Desde el punto de acceso del recinto logístico, glorieta situada en el viario de sistema 
general a unos 400 m de la glorieta existente en el enlace de la A-4, se configura el eje 
viario vertebrador de la ordenación que se proyecta siguiendo una directriz sensiblemente 
perpendicular a la estructura parcelaria. 

Este eje vertebrador de gran capacidad, 2 carriles por sentido, se adentra en el ámbito en 
dirección este-oeste, y se completa con viarios perpendiculares para acceso a las parcelas 
e instalaciones dotacionales del centro. 

Esta estructura organiza los espacialmente el centro de la siguiente forma:  

● Centro de Servicios Integrado (CSI).- A la entrada del centro, al norte zona más 
cercana a la carretera A-4 y su enlace en el PK 326. Zona destinada a acoger 
instalaciones de servicios a las empresas del sector transporte y a los usuarios del 
centro, así como servicios al vehículo y conductores. 

● Terminal intermodal (TI).- que ocupa la banda de terrenos colindante al dominio público 
ferroviario, extendida hasta alcanzar una longitud de aproximadamente 1.000 metros, 
que conectando con la estación de ADIF permita acoger trenes de 750 metros. 

● Zonas Logísticas. La organización del espacio configura 4 zonas para acoger parcelas 
Logísticas (L1 a L4). 

Por último, los espacios libres se disponen en tres zonas dos junto al acceso desde la 
carretera A-4, y uno en el extremo suroeste del ámbito colindante a los suelos rústicos a la 
vía del ferrocarril. 

La siguiente tabla recoge la superficie por usos y zonas de la actuación, separando los 
sistemas generales de red viaria y espacios libres del ámbito del Área Logística de Andújar. 
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ZONA/USO
SUPERFICIE  

(m2s)

% SOBRE 

SUPERFICE 

DEL ÁREA 

LOGÍSTICA

% SOBRE 

SUPERFICE 

DEL 

ÁMBITO

Centro Integrado de Servicios CIS 33.620 6,88% 6,26%

Terminal Intermodal TI 49.200 10,07% 9,16%

TOTAL SUELO PÚBLICO DE CARÁCTER DOTACIONAL  82.820 16,95% 15,43%

Viario Principal 33.655 6,89% 6,27%

TOTAL VIARIO 33.655 6,89% 6,27%

Espacios Libres EL‐1 6.810 1,39% 1,27%

EL‐2 7.334 1,50% 1,37%

EL‐3 34.764 7,11% 6,48%

TOTAL ESPACIOS LIBRES 48.908 10,01% 9,11%

Logístico L‐1 36.077 7,38% 6,72%

L‐2 209.621 42,90% 39,05%

L‐3 56.407 11,54% 10,51%

L‐4 21.183 4,33% 3,95%

TOTAL LOGÍSTICO (PATRIMONIAL) 323.288 66,16% 60,22%

TOTAL  ÁMBITO DEL ÁREA LOGISTICA  488.671 100,00% 91,02%

Sistema General Viario SGV 31.991 5,96%

Sistema General de Espacios Libres SGEL 16.204 3,02%

TOTAL SISTEMAS GENERALES EXTERIORES 48.195 8,98%

TOTAL ÁMBITO 536.866 100,00%  

El siguiente esquema recoge la distribución de los usos que articulan la estructura funcional 
del Área Logística de Andújar. 
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4.9. PLAN DE UTILIZACIÓN DE ESPACIOS DEL ÁREA 

Este apartado define el Plan de Utilización de Espacios comprendidos en el Área Logística 
de Interés Autonómico de Andújar. 

La Ley 5/2001, de 4 de junio, por la que se regulan las Áreas de Transportes de Mercancías 
en la Comunidad Autónoma de Andalucía distingue dos áreas diferenciadas entre si, entre 
las previstas para acoger actividades: una de carácter demanial, destinada a la prestación 
de servicios públicos al transporte de mercancías, y otra de carácter patrimonial destinada al 
establecimiento y desarrollo por las empresas del sector de sus propias actividades e 
instalaciones. Además de estas áreas están los espacios previstos para red viaria y 
espacios libres, que son espacios de uso y dominio público. 

● Tienen consideración de dominio público de la Junta de Andalucía, adscritos al 
funcionamiento del Área Logística de Andújar, los siguientes suelos: 

 La red viaria interior del área 

 Los espacios libres, cuya superficie mínima deberá ser de un 10% del total del 
área. 

 Las zonas dotacionales previstas para acoger el Centro Integrado de servicios y la 
terminar intermodal, cuya superficie mínima deberá ser del 15% del total del área. 

● Son bienes o derechos patrimoniales, de titularidad pública o privada, los que no 
tengan el carácter de demaniales, y por tanto, puedan ser adquiridos, gravados y 
transmitidos por las mismas. Es decir, el resto de suelos del área (parcelas logísticas) 
tienen la condición de patrimoniales con las limitaciones al derecho de la propiedad que 
se derivan de la Ley 5/2001. 

4.9.1. La red viaria y los espacios libres 

● La red viaria: 

La jerarquía interior viaria parte de la conexión a la red viaria de sistema general 
previsto por el PGOU de Andújar, que conecta con la autovía A-4 en la glorieta 
existente en el PK 326, la cual está prevista ampliar. Desde esta viario se accederá 
directamente al Centro Integrado de Servicios. 

Los viarios principales proyectados son: 

 El vertebrador del área logística, que se proyecta siguiendo una directriz 
sensiblemente paralela a la línea del ferrocarril y perpendicular a la estructura 
parcelaria, y  

 Los perpendiculares en sus extremos, que dan acceso a la terminal intermodal y a 
las zonas logísticas sin frente al viario vertebrador. 



[ Plan Funcional del Área Logística de Interés Autonómico de Andújar, Jaén ] 

0309PU003 - noviembre 2016 33 

 

 
Esquema estructura viaria 

En el centro de transportes el viario interno supone casi un 7%, debiéndose completar 
con viarios secundarios en función de las tipologías de las instalaciones logísticas que 
se implanten. 

● Los espacios libres: 

Los espacios libres se sitúan a la entrada del parque, área del enlace con la carretera 
A-4 en el PK 326, y en el extremo suroeste del Centro, área donde la traza del 
ferrocarril gira hacia el sur con una gran curva, configurando una zona de transición y 
protección del suelo rural colindante. En la ordenación estos espacios representan un 
10,01% del Área Logística. 

4.9.2. Las zonas dotacionales 

Son las zonas funcionales de dominio y uso público, destinadas a la prestación de servicios 
tanto a las empresas del sector del transporte y al usuario del centro, como a los servicios 
destinados al vehículo y conductores. La superficie de Zonas Dotacionales Públicas, 
excluyendo la red viaria principal, supone 16,95% de la superficie total del Área Logística, y 
está conformada por: 

● Terminal intermodal, actividad logística destinada al desarrollo de la intermodalidad 
ferrocarril/carretera. 

● Centro integrado de servicios, zona que podrá albergar las siguientes actividades y 
usos: Centro administrativo y comercial, aparcamiento de camiones, estación de 
servicio, naves de talleres y servicios al vehículo, naves de exposición y venta de 
vehículos industriales del sector transportes. En definitiva cualquier instalación de 
servicios necesaria para el buen funcionamiento del Centro. 
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4.9.3. Las zonas de carácter patrimonial 

Las zonas de carácter patrimonial están constituidas por los terrenos destinados a  acoger 
parcelas logísticas, de titularidad pública o privada, para la implantación de empresas del 
sector trasporte. Su promoción, disposición y explotación se regirá por el derecho privado. 

La ordenación configura 4 zonas destinadas a acoger actividades logísticas y de valor 
añadido. Estas zonas podrán albergar actividades relacionadas con el transporte, 
almacenamiento y distribución de mercancías, combinadas con actividades de valor añadido 
(envasado, embalaje, etiquetado, etc.) y actividades productivas de baja intensidad no 
contaminantes (transformaciones básicas de materias primas, montajes de componentes, 
pintura, etc.). 

Los usos productivos en estas zonas no podrán ocupar más del 50% de la superficie de la 
parcelas ni más de 40% de la edificación, debiendo dedicar el resto de las superficies o 
instalaciones a actividades relacionadas con el transporte y la logística asociada a la 
actividad productiva establecida. 

4.9.4. Cuadro resumen de superficies 

En resumen, para el Plan de Utilización de espacios del Área Logística de Andújar en su 
conjunto, el desglose de superficies sería: 

ZONA/USO
SUPERFICIE 

(m2s)

% SOBRE 

SUPERFICIE 

DEL ÁREA

Zonas dotacionales demaniales

Centro Integrado de Servicios (CIS) 33.620

Terminal Intermodal (TI) 49.200

Total Dotacional (CIS+TI) 82.820 16,95%

Zonas de carácter patrimonial

Zonas Patrimoniales (L) 323.288

Total Patrimonial (L) 323.288 66,16%

Espacios Libres (EL) 48.908 10,01%

Viario 33.655 6,89%

SUPERFICIE TOTAL DEL ÁREA LOGÍSTICA 488.671 100,00%  
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4.9.5. Naturaleza jurídica del área 

El siguiente esquema recoge la naturaleza jurídica de las zonas que componen el Área 
Logística de Andújar. 

 
Esquema de la naturaleza jurídica de los terrenos 
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[ 5 ] PROGRAMA DE ACTUACIÓN 

El programa de la actuación establece un desarrollo secuencial de las fases en las que se 
desarrollarán y construirán los sectores que constituyen el Área Logística de Interés 
Autonómico de Andújar. 

El desarrollo de fases previsto y las fechas, se fijan en orden al propio proceso lógico de 
construcción. En primer lugar mediante la urbanización, seguido de la puesta en carga de 
los distintos sectores o parcelas, comercialización de las mismas, construcción de los 
espacios logísticos y su puesta final en servicio. 

En cualquier caso, será necesario ir adaptando esta programación a la evolución de la 
demanda.  

Analizados los espacios de la propuesta final, que queda divida en las zonas L-1, L-2, L-3, 
L-4, T.I., CIS. Se ha considerado que el orden lógico de puesta en servicio, comenzaría con 
la comercialización de las parcelas más cercanas al acceso desde la A-4, finalizando con la 
parcela de la terminar Intermodal y el resto de parcelas logísticas situadas al oeste del 
ámbito. 

El calendario estimativo es el siguiente: 

HORIZONTE PLAZO ESTIMATIVO METAS 

CORTO PLAZO 2017-2021 

FASE 1. Comienzo de las 
obras de accesos y 
urbanización, conexiones de 
servicios básicos y viario 
estructurante (Fase 1). 
Comercialización de las 
parcelas L-1, L-2 (parte 
oriental), L-3 (parte oriental), 
y CIS.  

MEDIO PLAZO 2022-2029 

FASE 2. Continuación de la 
urbanización, y viario 
estructurante (Fase 2),  
construcción de la Terminal 
Intermodal (TI),  
Subestación eléctrica, 
EDAR, depósito de 
regulación. 
Comercialización de las 
parcelas L-2 (parte 
occidental), L-3 (parte 
occidental), y L-4. 
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[ 6 ] MODELO DE GESTIÓN 

De acuerdo con el Art. 2.1 de la Ley 5/2001, por la que se regulan las áreas de transporte 
de mercancías en la Comunidad Autónoma de Andalucía, las funciones de dirección y 
gestión de las áreas logísticas de interés autonómico corresponden a la Administración de la 
Comunidad Autónoma de Andalucía que las desarrollará mediante la Agencia Pública de 
Puertos de Andalucía, la cual podrá ejercer dichas funciones directamente, por sí misma o a 
través de sociedades mercantiles de ella dependientes, así como también indirectamente, 
mediante concesión o a través de las demás técnicas previstas en la legislación aplicable. 

Asimismo, el Art. 22.3, señala que los terrenos dotacionales incluidos en las áreas logísticas 
de interés autonómico se integrarán en el dominio público de la Comunidad Autónoma y 
estarán adscritos a la Agencia Pública de Puertos, la cual podrá, a su vez, ceder su uso a 
las entidades mercantiles dependientes de ella y a sus concesionarias. 

De acuerdo con lo anterior la gestión del Área Logística de Interés Autonómico de Andújar, 
corresponde a la Agencia Pública de Puertos de Andalucía. Asimismo corresponden a esta 
Agencia el seguimiento y control de todas las actuaciones de promoción y desarrollo de la 
actuación. 

El desarrollo efectivo de las funciones de gestión se confía a la Sociedad Mercantil Red 
Logística de Andalucía S.A., sociedad instrumental de la Agencia Pública de Puertos.  

Esta Sociedad goza de personalidad jurídica propia y sus estatutos determinarán sus fines, 
las particularidades de su régimen orgánico, funcional y financiero, y la integración de sus 
órganos, cuya composición responde a criterios de representación proporcional de las 
entidades asociadas, en función de las aportaciones realizadas al capital social. 
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[ 7 ] ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONÓMICO FINANCIERA 

7.1. SUPUESTOS FINANCIEROS Y DE FINANCIACIÓN CONTEMPLADOS 

Los supuestos financiero generales contemplados son: 

● Plazo: .............................................................................................................. 25 años 

● Tasa de inflación anual ..................................................................................... 2,40%  

● Tasa de descuento ............................................................................................ 7,0%. 

● Tipo de interés financiación a largo plazo .......................................................... 2,5% 

● Comisión apertura de crédito .............................................................................. 0,5% 

● Tipo impositivo impuesto de sociedades ............................................................. 25% 

● IVA general .......................................................................................................... 21% 

● IVA reducido ........................................................................................................ 10% 

Sobre unas necesidades iniciales de fondos de 7.500.000€, se ha considerado: 

● Fondos propios: ....................................................................................... 2.000.000 € 

● Financiación ajena ................................................................................... 5.500.000 € 

Las necesidades de financiación posteriores, asociadas al desarrollo de la fase 2, se cubre 
mediante: 

● Una segunda aportación de capital  ........................................................ 4.500.000 € 

● Un segundo préstamo ........................................................................... 12.000.000 € 

No se ha considerado IVA en los cánones de derecho de uso de suelo. Sí se ha 
considerado en los alquileres de locales del Edificio Administrativo. 

Sobre la posible evolución de estos parámetros, varios son los que presentan mayor 
incertidumbre: 

● La inflación, que en los últimos años ha rondado con más frecuencia valores negativos 
que positivos. Es previsible que esta situación no se prolongue mucho, por lo que se ha 
tomado el valor medio de los últimos 20 años, con un resultado cercano al 2,4%. 

● Los tipos de interés de financiación, actualmente muy bajos. Es complejo estimar la 
evolución de este parámetro, por lo que se ha preferido situarse del lado de la 
seguridad y adoptar un valor en torno al 2,5%. 
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● La tasa de descuento, de difícil evaluación en el contexto actual. Esta tasa se calcula 
como suma del rendimiento esperado en el mercado más una prima de riesgo. 

El rendimiento esperado en el mercado se puede asemejar al bono a 10 años, que en 
España ha fluctuado en el último año entre el 1,25 y el 2,25%. 

El problema es estimar la prima de riesgo del mercado inmobiliario logístico actual 
debido la desaceleración del mercado en los últimos años y a incertidumbre sobre su 
evolución. 

Se ha adoptado una tasa de descuento del 7,0% que, si bien es alta respecto a 
estudios similares pasados, se estima adecuada. 

7.2. PRODUCTOS INMOBILIARIOS Y PRECIOS DE REFERENCIA 

Para el análisis económico financiero se han considerado distintos productos de a cuerdo 
con la forma de comercialización prevista. Así, se establece: 

● Para las parcelas patrimoniales calificadas de uso logístico, la comercialización 
mediante venta. 

● Para las parcelas de área de servicio al vehículo, estación de servicio y resto de 
parcelas dotacionales, la comercialización de derecho de superficie o concesión. 

● El edificio administrativo y comercial, se comercializará mediante alquiler y será 
explotado directamente por la sociedad. 

● En la Terminal Intermodal, el operador ferroviario que se haga cargo de su explotación, 
asumirá la inversión necesaria para su desarrollo, pagando a la sociedad gestora del 
área logística un canon por los derechos de esta área dotacional. 
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7.2.1. Precio de parcela logística en venta 

Los precios de referencia del análisis de mercado elaborado en el estudio de viabilidad del 
Plan Funcional (marzo 2013) señalan que los precios de alquiler de nave oscilan entre 0,75 
y 2,11 €/m2/mes, con un precio medio para naves de más de más de 3.000 m2, de 1,47 
€/m2/mes. 

Las escasas referencias de precios recogidas en las entrevistas en profundidad señalan 
precios entre 1,00 y 2,00 €/m2/mes  

Teniendo en cuenta que el producto de la nueva Área Logística de Andújar se ofrece en un 
complejo excelentemente comunicado, con buena accesibilidad y con unos servicios 
asociados de calidad (seguridad, área de servicios al conductor y al vehículo, etc.), se 
considera que el precio de referencia debe situarse en el espectro alto de la horquilla. En 
consecuencia, se ha tomado como precio de referencia 2,25 €/m2/mes para alquiler de nave 
logística. 

Para convertir el precio de alquiler en precio de venta de parcela, se han considerado: 

● Precio alquiler mes (€/m2/mes nave) 2,25 

● Precio alquiler año (€/m2/mes nave) 27,00 

● Yield 5% 

● Coste máximo (€/m2 nave) 540,00 

● Coste construcción nave (€/m2 nave) 450,00 

● Margen para suelo (€/m2 nave) 90,00 

● Edificabilidad (m2/m2) 60% 

● Coste parcela (€/m2 parcela) 54,00 

Este valor de 54 €/m2 se debe interpretar como el precio máximo que el mercando, en la 
actual coyuntura económica, estaría dispuesto a pagar por una parcela urbanizada de uso 
logístico. 

Por otro lado, si se calcula la repercusión de los costes de desarrollo de la actuación por m2 
de parcela logística resultante, sin considerar ningún margen para el promotor, se obtiene lo 
siguiente: 

● Inversión estimada ................................................................................... 19.005.998 € 

● Gastos financieros, impuestos y otros ................................................................... 28% 

● Inversión + gastos asociados a la inversión ............................................ 24.327.678 € 

● % inversión asociada a venta parcela .................................................................... 80% 

● Inversión + gastos asociados a venta parcela ......................................... 19.462.142 € 

● Parcelas logísticas (venta) .......................................................................... 323.288 m2 

● Repercusión por m2 de parcela .................................................................... 60,20 €/m2 
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A la vista de estos resultados tan dispares, entre el precio derivado del estudio de demanda 
y el resultante de estimar la repercusión de los costes por m2 de parcela, se pone de 
manifiesto que en la situación económica actual, el coste de producción del suelo logístico 
resulta superior al precio que está dispuesto a asumir el mercado.  

No obstante lo anterior, para realizar el análisis económico-financiero se ha tomado como 
precio de referencia el de repercusión, 60 €/m2 de parcela, a sabiendas de que en el 
escenario económico actual los precios reales de venta serían inferiores. Posteriormente se 
ha realizado un análisis de sensibilidad que incluye valores similares a los obtenidos del 
estudio de mercado. 

7.2.2. Precio de pacerlas concesionadas 

Para las parcelas de área de servicio al vehículo, estación de servicio y resto de parcelas 
dotacionales, que serán explotadas en régimen de concesión, se ha considerado un canon 
anual de 10,74 €/m2/año. 

7.2.3. Precio de la Terminal Intermodal 

El canon por los derechos de esta área dotacional se ha fijado, en función de experiencias 
similares, en 0,50 €/m2/año. 

7.2.4. Precio de alquiler del edificio administrativo y comercial 

El precio de alquiler de las instalaciones incluidas en el edificio administrativo y comercial se 
ha fijado en 75,00 €/m2/año. 

7.3. ESTIMACIÓN DE FLUJOS DE INGRESOS Y GASTOS 

7.3.1. Costes de inversión 

Los costes de inversión considerados se refieren a: 

● Adquisición de suelo. 

● Urbanización interior y conexiones exteriores. 

● Construcción del Edificio Administrativo. 

Para los costes de adquisición de suelo se ha considerado que será por expropiación de 
terrenos con una situación básica de suelo rural, ya que aunque tengan los instrumentos de 
planeamiento de desarrollo y ejecución aprobados, no se ha comenzado la urbanización, y 
por tanto mantienen situación rural. 
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Se estima que el valor del suelo estará entre 3 €/m2 y 6 €/m2, valores en consonancia con el 
valor medio recogido en el PGOU de Andújar para la obtención del suelo para actuaciones 
fuera de suelo urbano, tomándose la hipótesis del precio medio de 5 €/m2 para el cálculo del 
presente estudio de viabilidad. El precio final del suelo se fijará mediante el correspondiente 
expediente de expropiación 

Tabla 1.- INVERSIONES (€ 2016) 

CONCEPTO COSTE 

Adquisición de suelo 2.599.475 

Coste del suelo 2.363.159 

Proy. Expropiación, escrituras, registro y otros gastos 236.316 

  

Obras 16.406.523 

Urbanización interior 6.990.060 

Conexiones exteriores 5.878.600 

Edificio administrativo 600.000 

Proyectos, D.O. y estudios técnicos 1.616.239 

Licencias, tasas e impuestos 538.746 

Imprevistos y varios 782.877 

  

Suma 19.005.998 

Nota: Presupuestos Base de Licitación sin IVA 

Además, se han considerado unos gastos de comercialización de un 1% sobre las ventas. 

7.3.2. Gastos 

Los gastos de explotación considerados son: 

Tabla 2.- GASTOS DE EXPLOTACIÓN (€ 2016) 

CONCEPTO FASE 1 FASE 2 

Personal 149.500 149.500 

Seguridad 112.500 250.000 

Mantenimiento y limpieza 112.500 250.000 

Suministros y otros 67.500 150.000 

Suma 442.000 799.500 

Los gastos de personal corresponden a un director técnico, un técnico de mantenimiento, un 
técnico financiero y un contable. No dependen de la fase de desarrollo. 

Los gastos de seguridad, mantenimiento, y suministros se ha considerado dependientes del 
grado de desarrollo del ámbito. 

Los costes financieros y los impuestos se han calculado detalladamente en la elaboración 
del mapa de flujos de caja. 
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7.3.3. Ingresos 

7.3.3.1. Ingresos por venta de parcelas 

Los ingresos por venta de parcelas corresponden únicamente a la venta de las parécelas 
patrimoniales de usos logístico. Como se ha señalado anteriormente, se ha estimado un 
precio de referencia de parcela urbanizada de 60 €/m2. 

Con esta hipótesis de precio se obtiene los siguientes ingresos: 

Tabla 3.- INGRESOS POR VENTA DE PARCELAS (€ 2016) 

PRECIO 
UNITARIO 

FASE 1 FASE 2 TOTAL 

SUP. (m2) INGRESOS SUP. (m2) INGRESOS INGRESOS 

60,00 128.129 7.687.740 195.159 11.709.540 19.397.280 

7.3.3.2. Ingresos por cánones y alquileres 

Los ingresos por cánones y alquileres se han calculado a partir de los siguientes precios de 
referencia: 

● Parcelas de área de servicio al vehículo, estación de servicio y 
resto de parcelas dotacionales en régimen de concesión 10,74 €/m2/año 

● Terminal intermodal 0,50 €/m2/año 

● Edificio administrativo y comercial 75,00 €/m2/año 

Tabla 4.- INGRESOS POR CÁNONES Y ALQUILERES 

  FASE 1 FASE 2 

 PRECIO SUP INGRESO 
ANUAL SUP INGRESO 

ANUAL 

Terminal Intermodal 0,50 0 0 60.000 30.000 

Centro Integrado de Servicios 10,74 29.000 311.460 29.000 311.460 

Edificio administrativo 75,00 1.000 75.000 1.000 75.000 

Suma   386.460  416.460 

Los supuestos de comercialización para estos productos han sido: 

● Terminal Intermodal 

 Año 10 ............................................................................................................ 50% 

 Año 15 .......................................................................................................... 100% 

● Centro Integrado de Servicios y edificio administrativo 

 Año 3 .............................................................................................................. 20% 

 Año 4 .............................................................................................................. 40% 

 Año 5 .............................................................................................................. 60% 

 Año 6 .............................................................................................................. 80% 

 Año 7 ............................................................................................................ 100% 
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7.3.3.3. Ingresos por comunidad 

Los ingresos por comunidad se han calculado a partir de los siguientes precios: 

● Parcelas de área de servicio al vehículo, estación de servicio y 
resto de parcelas dotacionales en régimen de concesión 2,3 €/m2/año 

● Terminal intermodal 0,5 €/m2/año 

● Edificio administrativo y comercial 2,3 €/m2/año 

Tabla 5.- INGRESOS POR CUOTAS DE COMUNIDAD (€ 2013) 

  FASE 1 FASE 1 

INGRESOS COMUNIDAD €/m2 SUP INGRESOS SUP INGRESOS 

Terminal Intermodal 2,35 84.000 197.400 300.000 705.000 

Centro Integrado de Servicios 0,50 0 0 60.000 30.000 

Edificio administrativo 2,35 29.000 68.150 29.000 68.150 

Parcelas actividades logísticas 2,35 1.000 2.350 1.000 2.350 

Suma   267.900  805.500 

7.3.3.4. Resumen de gastos e ingresos 

A continuación se resumen las cifras globales de inversiones gastos e ingresos estimadas 

 Inversión y gastos asociados - 19.005.998 € 

 Venta de parcelas 19.397.280 € 

  Alquileres y cánones 449.939 €/año 

 Comunidad 863.334 €/año 

 Gastos de explotación - 799.500 €/año 

Se observa que, en base a los precios de venta estimados, los ingresos por venta de 
parcelas apenas cubren la inversión. Más adelante se analizará la viabilidad económica de 
la operación al programar las inversiones, introducir los costes financieros y disponer a lo 
largo del tiempo de los cobros de alquileres y cánones. 

Los ingresos por cuotas de comunidad cubren los gastos de explotación en la fase 2 (no es 
así en la fase 1). 

7.4. DESARROLLO TEMPORAL DE LAS INVERSIONES 

Se ha considerado el desarrollo de ámbito en dos fases de actuación: 

 La primera fase se desarrolla desde el primer año de actuación. Se prevé que su 
ejecución, incluyendo estudios previos, obtención de suelo, proyectos y obras, se 
extienda durante dos años. 

 La segunda fase se ha previsto que comience su desarrollo en torno al año 5. Al igual 
que la fase 1, su ejecución (estudios previos, obtención de suelo, proyectos y obras) se 
prevé que dure dos años 
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Tabla 6.- INVERSIONES POR FASES (€ 2016) 

INVERSIONES FASE 1 FASE 2 TOTAL 

CONCEPTO MEDICIÓN COSTE MEDICIÓN COSTE COSTE 

Adquisición de suelo  1.034.370  1.565.105 2.599.475 

Coste del suelo 188.067 940.337 284.564 1.422.822 2.363.159 

Proy. Exprop. y otros gastos 10% 94.034 10% 142.282 236.316 

      

Obras  5.126.751  11.279.772 16.406.523 

Urbanización interior  3.004.750  3.985.310 6.990.060 

Conexiones exteriores  464.100  5.414.500 5.878.600 

Edificio administrativo 1.000 600.000   600.000 

Proyectos, D.O. y estudios técnicos 12% 488.262 12% 1.127.977 1.616.239 

Licencias, tasas e impuestos 4% 162.754 4% 375.992 538.746 

Imprevistos y varios 10% 406.885 4% 375.992 782.877 

      

Suma  6.161.121  12.844.877 19.005.998 

Nota: Presupuestos Base de Licitación sin IVA 

El siguiente cuadro recoge la previsión de inversiones y gastos asociados: 

Tabla 7.- CRONOGRAMA DE LA INVERSIÓN (€ CORRIENTES) 

 1 2 3 4 5 6 7 8 

Inversión         

Suelo a obtener (m2) -188.067      -284.564  

Coste suelo (€) -940.337      -1.650.038  

Obras urbanización interior (iva 
inc) (€)  -3.726.641      -5.732.110 

Obras de CCEE (iva inc) (€)  -575.600      -7.787.728 

Edificio admin.. (iva inc) (€)  -744.150       

Suma Inversión -940.337 -4.302.241     -1.650.038 -13.519.838 

Gastos asociados         

Proyecto Exprop. escrituras, etc. 
(iva inc) (€) -113.781      -165.004  

Proyectos, D.O. y estudios 
técnicos (iva inc) (€) -129.067 -387.202     -405.595 -1.216.785 

Licencias de obras, tasas e 
impuestos (€) -43.022 -129.067     -135.198 -405.595 

Imprevistos y varios (iva inc) (€) -107.556 -322.668     -337.996 -1.013.988 

Suma gastos asociados -393.426 -838.937     -1.070.762 -2.666.904 

Nota: Presupuestos Base de Licitación con IVA 
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7.5. ESCENARIOS DE COMERCIALIZACIÓN 

Se han considerado dos escenarios de comercialización de los productos disponibles en 
cada fase. Ambos escenarios contemplan un inicio a medio plazo, ya que, como recoge el 
estudio de mercado del estudio de viabilidad (marzo 2013), las perspectivas de 
comercialización a corto plazo son escasas. 

Los escenarios de comercialización contemplados son: 

● Escenario tendencial: corresponde a un escenario de lenta recuperación económica. 
Ambas fases se comercializan en 7 años, existiendo un solape de dos años entre 
ambas. 

● Escenario proactivo: corresponde a un escenario de recuperación más intensa de la 
economía. Ambas fases se comercializan en 6 años, existiendo un solape de un año 
entre ambas. 

El siguiente cuadro muestra las dos hipótesis de comercialización 

Tabla 8.- ESCENARIOS DE COMERCIALIZACIÓN 

AÑO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 

ESCENARIO TENDENCIAL 

Fase 1   5% 10% 15% 15% 25% 20% 10%      

Fase 2        5% 10% 20% 20% 20% 15% 10% 

Ambas   1,4% 2,8% 4,2% 4,2% 7,0% 9,2% 10,0% 14,4% 14,4% 14,4% 10,8% 7,2% 

               

ESCENARIO PROACTIVO 

Fase 1   5% 10% 20% 20% 25% 20%       

Fase 2        10% 15% 20% 20% 20% 15%  

Ambas   1,4% 2,8% 5,6% 5,6% 7,0% 12,8% 10,8% 14,4% 14,4% 14,4% 10,8%  

7.6. DETERMINACIÓN DE LOS INDICADORES DE RENTABILIDAD ECONÓMICA 

Como parámetros del análisis de rentabilidad se han tomad la TIR, el VAN y el periodo de 
retorno del proyecto antes de la financiación y después de impuestos. 

El VAN se aplica como la resultante de la actualización, al año de inicio del proyecto, de los 
beneficios netos generados por el proyecto durante el período de evaluación. Se ha 
adoptada una tasa de actualización del 7%. 

La TIR, tasa de actualización constante que hace que el VAN sea nulo, se puede asimilar al 
interés que produce la inversión. 

Esta tasa debe reflejar la "prima de riesgo" de inversión en aquellos activos inmobiliarios de 
mayor riesgo de desarrollo, por su diferencial respecto a los "activos sin riesgo". En palabras 
de Bierman y Smidt, la TIR "representa la tasa de interés más alta que un inversionista 
podría pagar sin perder dinero, si todos los fondos para el financiamiento de la inversión se 
tomaran prestados y el préstamo (principal e interés acumulado) se pagará con las entradas 
en efectivo de la inversión a medida que se fuesen produciendo". 
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El periodo de recuperación del capital se obtiene contando el número de períodos que toma 
igualar los flujos de caja acumulados con la inversión inicial. Tiene la ventaja de ser un 
método muy simple, y tener una consideración básica del riesgo: a menor periodo de 
recuperación del capital, menor riesgo. 

Tabla 9.- INDICADORES RENTABILIDAD ESCENARIO TENDENCIAL 

VAN (7%) -140.334 

TIR 6,8% 

Punta de financiación 12.067.393 

Periodo de retorno 12 años 

 

Tabla 10.- INDICADORES RENTABILIDAD ESCENARIO PROACTIVO 

VAN (7%) 335.704 

TIR 7,5% 

Punta de financiación 12.000.000 

Periodo de retorno 11,5 años 

En términos generales las rentabilidades obtenidas son ligeramente bajas, entre el 6,8% y el 
7,5%, y los valores actualizados son: negativo en el escenario tendencial y positivo en el 
escenario proactivo. 

7.7. ANÁLISIS DE SENSIBILIDAD DE LA INVERSIÓN FRENTE A LAS VARIACIONES DE 
LAS HIPÓTESIS DE PARTIDA 

Se ha realizado un análisis e sensibilidad de la rentabilidad a las principales variables del 
modelo con los siguientes resultados. 

Sensibilidad en el escenario tendencial 

Tabla 11.- ESCENARIO TENDENCIAL. SENSIBILIDAD A LOS COSTES DE ADQUISICIÓN DE SUELO Y COSTES DE 
URBANIZACIÓN 

  Costes de suelo  

 6,8% 80,0% 90,0% 100,0% 110,0% 120,0%  

Costes de 
urbanización y 
CCEE 

80% 11,9% 11,4% 11,0% 10,6% 10,2% 10.294.928 

90% 9,5% 9,1% 8,7% 8,4% 8,0% 11.581.794 

100% 7,4% 7,1% 6,8% 6,5% 6,2% 12.868.660 

110% 5,6% 5,4% 5,1% 4,8% 4,6% 14.155.526 

120% 4,1% 3,8% 3,6% 3,4% 3,2% 15.442.392 

  4,0 4,5 5,0 5,5 6,0  
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Tabla 12.- ESCENARIO TENDENCIAL. SENSIBILIDAD A LOS PRECIOS DE VENTA Y DE ALQUILER 

  Precio de venta parcela logística  

 6,8% 80,0% 90,0% 100,0% 110,0% 120,0%  

Precio de alquiler 
C. Admin. 

80% 3,0% 4,7% 6,5% 8,3% 10,2% 60,0 

90% 3,2% 4,9% 6,7% 8,5% 10,3% 67,5 

100% 3,3% 5,0% 6,8% 8,6% 10,4% 75,0 

110% 3,5% 5,2% 6,9% 8,7% 10,6% 82,5 

120% 3,6% 5,3% 7,1% 8,8% 10,7% 90,0 

  48,0 54,0 60,0 66,0 72,0  

 

Sensibilidad en el escenario proactivo 

Tabla 13.- ESCENARIO PROACTIVO. SENSIBILIDAD A LOS COSTES DE ADQUISICIÓN DE SUELO Y COSTES DE 
URBANIZACIÓN 

  Costes de suelo  

 7,5% 80,0% 90,0% 100,0% 110,0% 120,0%  

Costes de 
urbanización y 
CCEE 

80% 13,2% 12,7% 12,2% 11,7% 11,3% 10.294.928 

90% 10,6% 10,1% 9,7% 9,3% 8,9% 11.581.794 

100% 8,2% 7,9% 7,5% 7,2% 6,9% 12.868.660 

110% 6,2% 5,9% 5,6% 5,4% 5,1% 14.155.526 

120% 4,5% 4,2% 4,0% 3,7% 3,5% 15.442.392 

  4,0 4,5 5,0 5,5 6,0  

 

Tabla 14.- ESCENARIO PROACTIVO. SENSIBILIDAD A LOS PRECIOS DE VENTA Y DE ALQUILER 

  Precio de venta parcela logística  

 7,5% 80,0% 90,0% 100,0% 110,0% 120,0%  

Precio de alquiler 
C. Admin. 

80% 3,4% 5,3% 7,3% 9,3% 11,4% 60,0 

90% 3,6% 5,4% 7,4% 9,4% 11,5% 67,5 

100% 3,7% 5,6% 7,5% 9,6% 11,6% 75,0 

110% 3,9% 5,7% 7,7% 9,7% 11,8% 82,5 

120% 4,0% 5,9% 7,8% 9,8% 11,9% 90,0 

  48,0 54,0 60,0 66,0 72,0  

Se observa que las variables con mayor incidencia en el análisis de sensibilidad son los 
costes de inversión en urbanización y conexiones exteriores y el precio de venta de las 
parcelas. 

Desviaciones de un 10% en los costes de construcción (urbanización y conexiones 
exteriores) suponen una variación de la TIR del proyecto entre 1,7 y 1,9 puntos 
porcentuales, lo que en términos relativos supone en torno a un 27%. Así, por ejemplo, en el 
escenario tendencial, un aumento de un 10% en los costes de inversión supondría bajar la 
TIR de 6,8% a 5,1%. 
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Desviaciones del precio de venta de parcelas de un 10% suponen una variación de la TIR 
del proyecto en torno al 1,8%, lo que en términos relativos supone en torno a un 26%. Así, 
por ejemplo, en el escenario tendencial, un descenso del precio de venta de un 10%, de 
60,0 €/m2 a 54,0 €/m2 (precio de venta de parcela similar al derivados del estudio de 
mercado de marzo de 2013) supondría bajar la TIR de 6,8%, a 5,0%. 

Esta misma rebaja en el precio de venta en el escenario proactivo, de 60,0 €/m2 a 54,0 €/m2, 
supondría bajar la TIR de 7,5%, a 5,6%. 

Esta elevada sensibilidad al precio de venta de parcela, implica un riesgo en la operación 
sobre un parámetro, el precio de venta, que presenta un moderado grado de incertidumbre 
en la situación actual. En todo caso, las tasas de retorno resultantes en un escenario de 
precios en torno al 10% por debajo del precio de referencia adoptado en el presente análisis 
(54,0 €/m2 frente a 60,0 €/m2), sin ser atractivas desde el punto de vista empresarial, sí es 
viable desde el punto de vista de la promoción industrial por parte la Administración Pública.  
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[ 8 ] PLANOS 

[ índice de planos ] 

Plano 1. Situación 

Plano 2. Ordenación 

Plano 3. Plan de utilización de espacios 
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ANEJO 1º BIENES Y DERECHOS AFECTADOS
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De acuerdo al artículo 38 de la ley de Ordenación del Territorio de la Comunidad Autónoma 
de Andalucía, en su apartado 3, La aprobación por la Administración de la Junta de 
Andalucía de los estudios, proyectos y planes relativos a las actuaciones objeto de la 
declaración de Interés Autonómico tendrá, de acuerdo con su alcance concreto, los 
siguientes efectos, además de los que pudiera prever la legislación sectorial de aplicación: 
a) Llevará implícita la declaración de la utilidad pública y la necesidad de urgente ocupación 
a los efectos de la expropiación forzosa de los bienes y derechos necesarios para su 
ejecución. 

Por ello el presente Plan Funcional del Área Logística de Interés Autonómico de Andújar 
incorpora en este anejo la información necesaria para la posterior elaboración de un 
documento técnico de expropiación. Dicha documentación se compone de: 

1. Plano de Delimitación del ámbito sobre catastral Escala 1/5.000 

2. Listado general de parcelas afectadas 

o Cuadro de Parcelas afectadas 

o Fichas de Parcelas Catastrales afectadas ( resultantes de la consulta descriptiva y 
gráfica de datos catastrales a la Sede Electrónica de Catastro) 

3. Cuadro resumen de bienes y derechos afectados 
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1. PLANO PARCELARIO (ESCALA: 1/5.000) 
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2. LISTADO GENERAL DE PARCELAS AFECTADAS 
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El cuadro que sigue recoge la relación de las parcelas afectadas por la actuación, 
señalando su referencia catastral, uso del suelo, superficie de parcela y superficie 
construida. 

1 Andújar 4 6 23005A004000060000HX Agrario 7.498 0

2 Andújar 4 158 23005A004001580000HF Agrario 4.794 0

3 Andújar 4 7 23005A004000070000HI Agrario 17.576 0

4 Andújar 4 157 23005A004001570000HT Agrario 7.277 0

5 Andújar 4 8 23005A004000080000HJ Agrario 10.019 0

6 Andújar 4 156 23005A004001560000HL Agrario 10.225 0

7 Andújar 4 9 23005A004000090000HE Agrario 9.720 0

8 Andújar 4 155 23005A004001550000HP Agrario 5.865 0

9 Andújar 4 10 23005A004000100000HI Agrario 4.565 0

10 Andújar 4 154 23005A004001540000HQ Agrario 4.667 0

11 Andújar 4 11 23005A004000110000HJ Agrario 3.676 0

12 Andújar 4 152 23005A004001520000HY Agrario 2.928 0

13 Andújar 4 12 23005A004000120000HE Agrario 8.772 0

14 Andújar 4 153 23005A004001530000HG Agrario 1.447 0

15 Andújar 4 13 23005A004000130000HS Agrario 18.405 0

16 Andújar 4 14 23005A004000140000HZ Agrario 20.695 0

17 Andújar 4 15 23005A004000150000HU Residencial 21.079 108

18 Andújar 4 9010 23005A004090100000HU
Agrario (vía de 
comunicación)

2.028 0

19 Andújar 4 233 23005A004000230000HY Agrario 1.308 0

20 Andújar 4 22 23005A004000220000HB Agrario 5.729 0

21 Andújar 4 21 23005A004000210000HA Agrario 5.136 0

22 Andújar 4 20 23005A004000200000HW Industrial 5.357 71

23 Andújar 4 19 23005A004000190000HB Industrial 4.812 66

24 Andújar 4 18 23005A004000180000HA Agrario 4.506 0

25 Andújar 4 17 23005A004000170000HW Agrario 4.912 0

26 Andújar 4 16 23005A004000160000HH Agrario 3.649 0

27 Andújar 4 25 23005A004000250000HQ Agrario 13.671 0

28 Andújar 4 27 23005A004000270000HL Agrario 22.925 0

29 Andújar 4 28 23005A004000280000HT Agrario 59.244 0

30 Andújar 4 29 23005A004000290000HF Agrario 70.413 0

31 Andújar 4 30 23005A004000300000HL Agrario 15.468 0

32 Andújar 4 31 23005A004000310000HT Agrario 18.077 0

33 Andújar 4 32 23005A004000320000HF Agrario 2.562 0

34 Andújar 4 33 23005A004000330000HM Agrario 17.528 0

35 Andújar 4 34 23005A004000340000HO Agrario 7.194 0

36 Andújar 4 35 23005A004000350000HK Agrario 10.995 0

37 Andújar 4 36 23005A004000360000HR Agrario 4.358 0

38 Andújar 4 144 23005A004001440000HU Agrario 24.507 0

39 Andújar 4 151 23005A004001510000HB Agrario 17.018 0

40 Andújar 4 - -
Viario (Dominio 

público)
- -

SUPERFICIE 
CONSTRUIDA 

(m2)

FINCA 
Nº

MUNICIPIO

DATOS DE PARCELAS DE CATASTRO

POLÍGONO PARCELA REFERENCIA CATASTRAL
USO DEL 
SUELO

SUPERFICIE 
DE 

PARCELA 
(m2)
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A continuación se adjuntan las fichas resultantes de la Consulta Descriptiva y Gráfica de 
datos Catastrales de la Sede Electrónica del Catastro para cada una de las parcelas 
afectadas, a excepción de la correspondiente a la finca de viario público del municipio de 
Andújar  (finca nº 40 de proyecto) al no existir como finca de Catastro. 
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3. CUADRO RESUMEN DE BIENES Y DERECHOS 
AFECTADOS 
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EDIFICACIÓN

Situación 
básica del 

suelo
Afección 

Superficie 
afectada 

(m2)

Superficie 
Construida 

(m2)

1 4 6 Agrario Rural Parcial 1.556,46 0

2 4 158 Agrario Rural Total 4.793,71 0

3 4 7 Agrario Rural Total 17.576,00 0

4 4 157 Agrario Rural Total 7.276,72 0

5 4 8 Agrario Rural Total 10.018,58 0

6 4 156 Agrario Rural Total 10.224,55 0

7 4 9 Agrario Rural Total 9.720,28 0

8 4 155 Agrario Rural Total 5.865,03 0

9 4 10 Agrario Rural Total 4.565,19 0

10 4 154 Agrario Rural Total 4.666,67 0

11 4 11 Agrario Rural Total 3.676,30 0

12 4 152 Agrario Rural Total 2.928,00 0

13 4 12 Agrario Rural Total 8.771,66 0

14 4 153 Agrario Rural Total 1.446,75 0

15 4 13 Agrario Rural Total 18.405,27 0

16 4 14 Agrario Rural Total 20.694,66 0

17 4 15 Residencial Rural Total 21.078,51 108

18 4 9010
Agrario (vía de 
comunicación)

Rural Total 2.028,03 0

19 4 233 Agrario Rural Total 1.308,07 0

20 4 22 Agrario Rural Total 5.728,78 0

21 4 21 Agrario Rural Total 5.136,50 0

22 4 20 Industrial Rural Total 5.356,88 71

23 4 19 Industrial Rural Total 4.812,22 66

24 4 18 Agrario Rural Total 4.506,33 0

25 4 17 Agrario Rural Total 4.911,99 0

26 4 16 Agrario Rural Total 3.648,65 0

27 4 25 Agrario Rural Total 13.670,56 0

28 4 27 Agrario Rural Total 22.924,47 0

29 4 28 Agrario Rural Total 59.243,68 0

30 4 29 Agrario Rural Total 70.412,75 0

31 4 30 Agrario Rural Total 15.468,41 0

32 4 31 Agrario Rural Total 18.077,11 0

33 4 32 Agrario Rural Total 2.561,85 0

34 4 33 Agrario Rural Total 17.527,93 0

35 4 34 Agrario Rural Total 7.193,60 0

36 4 35 Agrario Rural Total 10.995,01 0

37 4 36 Agrario Rural Total 4.357,86 0

38 4 144 Agrario Rural Total 24.506,90 0

39 4 151 Agrario Rural Total 17.017,96 0

40 4 -
Viario (Dominio 

público)
Urbano Parcial 62.205,99 0

536.865,87 245TOTAL

SUELOFINCA 
Nº

DATOS DE PARCELAS DE CATASTRO DATOS DE BIENES Y DERECHOS AFECTADOS

POLÍGONO PARCELA
USO DEL 
SUELO

 


