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1. AREA FUNCIONAL I  
ZONA DE SERVICIO INDUSTRIAL 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Plano de Situación 

NORMATIVA APLICABLE 
 

Decreto 79/1989, de 30 de Mayo, del Consell de la Generalitat Valenciana, por el que se prueba definitivamente el Plan de 
Puertos e Instalaciones Náutico-Deportivas de la Comunidad Valenciana 
Decreto 123/2004 de 23 de Julio, del Consell de la Generalitat, por el que se establecen medidas para el desarrollo de actuaciones 
en materia de puertos e instalaciones naútico-deportivas. 
Ley 2/2014, de 13 de junio, de Puertos de la Generalitat. 

Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y 
de la Marina Mercante 

PARAMETROS URBANISTICOS 
(Ar t.17 Decreto 79/1989, de 30 de Mayo, y Ar t.4 Decreto 123/2004 de 23 de Julio) 

 
Ocupación máxima 20%. 
Retranqueo edificación respecto al borde del agua 8 metros. 
Edificabilidad máxima 0,25 m2/m2 respecto del total de la tierra. 
Altura máxima 2 plantas, no sobrepasando los 7,5 metros. 
 

VALORACIÓN PEQUEÑA INDUSTRIA 
 

Método previsto: Residual Estático 
Comparables: Para el método residual, se utilizarán como comparables naves semi-nuevas y de 2ª mano con superficies 
comprendidas entre 200 y 2.500 m2, ubicadas en la misma población y en municipios próximos como Benicarló (Polígono 
industrial “Collet” ) y similares como Almassora (Polígono “Vía Europa”). 
 
OBSERVACIONES:    Actualmente no existe una construcción industrial específica en el Puerto deportivo de Vinaroz, por tal 
motivo y atendiendo a su ubicación, se ha considerado razonable adscribirle en la zona de varadero, mantenimiento y reparación 
de embarcaciones, una superficie de 1.191,00 m2. 
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2. AREA FUNCIONAL I I  
ZONA DE SERVICIO COMERCIAL 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Plano de Situación 
 

NORMATIVA APLICABLE 
 

Decreto 79/1989, de 30 de Mayo, del Consell de la Generalitat Valenciana, por el que se prueba definitivamente el Plan de 
Puertos e Instalaciones Náutico-Deportivas de la Comunidad Valenciana. 
Decreto 123/2004 de 23 de Julio, del Consell de la Generalitat, por el que se establecen medidas para el desarrollo de actuaciones 
en materia de puertos e instalaciones náutico-deportivas. 
Ley 2/2014, de 13 de junio, de Puertos de la Generalitat. 

Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y 
de la Marina Mercante. 

PARAMETROS URBANISTICOS 
(Ar t.17 Decreto 79/1989, de 30 de Mayo, y Ar t.4 Decreto 123/2004 de 23 de Julio) 

 
Ocupación máxima 20%. 
Retranqueo edificación respecto al borde del agua 8 metros. 
Edificabilidad máxima 0,25 m2/m2 respecto del total de la tierra. 
Altura máxima 2 plantas, no sobrepasando los 7,5 metros. 
 

VALORACIÓN PEQUEÑA INDUSTRIA 
 

Método previsto: Residual Estático 
Comparables: � � � � �� ��� � 	 
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 � urbano de la población, como en inmuebles comerciales de las 
localidades limítrofes. 
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. 5+�� *- ; 0; ) �0�!  +0**- ))0*�1- #�0** 8)- �0)�*H8".  #�6*; 0#:+$"1- �0� )"10; ) F��
�
; K�� 0� � "+$ #1"0�!  �"#,- *. 01"2#�+6,"1" #$ �+- ; * �1- +$ +�!  �1- #+$*611"2#3�80+$- +�# 1 +0*"- +�!  �� *- . - 1"2#3�
,"#0#1" *- +3� #�+6�10+- 3�<�!  �1- .  *1"0)"C01"2#�@6 � �  *. "$0� +$". 0*�)- +�1- +$ +�<�80+$- +�#- *. 0) +� � 0*0�6#�
� *- . - $- *�!  �$"� - �.  ! "- �<�� 0*0�6#0�� *- . - 1"2#�!  �10*01$ *:+$"10+�+ .  B0#$ +�0�)0�@6 �+ �/ 0�0�!  +0**- ))0*F�
�
1K�� 0� � "+$ #1"0�!  �"#,- *. 01"2#�!  �.  *10! - �@6 ��  *. "$0�10)16)0*�)- +�� * 1"- +�!  �/  #$0�. 5+�� *- ; 0; ) +�!  �)- +�
 ) .  #$- +�@6 �+ �"#1)6< #� #�)0�� *- . - 1"2#�- � #� )� ! ","1"- � #�)0+�, 1A0+�� * / "+$0+�� 0*0�+6�1- .  *1"0)"C01"2#F�
�
! K�� 0� � "+$ #1"0�!  �"#,- *. 01"2#�+6,"1" #$ �+- ; * �)- +�* #! ". " #$- +�!  �� *- . - 1"- # +�+ .  B0#$ +F�

6-#-' -' - � ,4. � � �* �� �  4�� � �. B1. / 14�� 9 B �. 4�

� 0*0�� )��15)16)- ��!  )��/ 0)- *��* +"! 60)��� - *�� )��� *- 1 ! ". " #$- �� +$5$"1- ��+ ��+ 86"*5#��)- +�+"86" #$ +�� 0+- +G 
 
�  � +$". 0*5#��)- +��1- +$ +��!  ��1- #+$*611"2#3��)- +��80+$- +��# 1 +0*"- +3�)- +�!  �1- .  *1"0)"C01"2#�<3� #�+6�10+- 3�)- +�
,"#0#1" *- +�#- *. 0) +�� 0*0�6#�� *- . - $- *�!  �$"� - �.  ! "- �<�� 0*0�6#0�� *- . - 1"2#�!  �10*01$ *:+$"10+�+". ")0* +�0�)0�
0#0)"C0! 0F��  � +$". 0*5� )�/ 0)- *� #�/  #$0�!  )�"#. 6 ; ) �0�� *- . - /  *�� 0*0�)0�A"� 2$ +"+�!  � ! ","1"- �$ *. "#0! - F��  ��
,"B0*5� )�. 0*8 #�!  �;  # ,"1"- �!  )�� *- . - $- *F 
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 ������������� � � � �� � � 	 
� � �
 � � � � 	 
� � �� 
� � � � � �
� � � � � �� �� 	 
 � �
 �

� � � � � � � � � �
� � �  ! " #$ �� � %� � &' � � � ' %� (

6-#-' -6- � 0,: � � �� � �+� � � >�. �4�� � 1�� ,4* 4 4,-�

� )�. 0*8 #�!  �;  # ,"1"- �!  )�� *- . - $- *�+ �,"B0*5�0�� 0*$"*�!  �)0�"#,- *. 01"2#�+- ; * �� *- . - 1"- # +�!  �+ .  B0#$ �
#0$6*0) C03�<�0$ #! " #! - �0)�. 5+�A0; "$60)� #�)0+�� *- . - 1"- # +�!  �+". ")0* +�10*01$ *:+$"10+�<� . � )0C0. " #$- 3�
0+:�1- . - �)- +�80+$- +�,"#0#1" *- +�<�!  �1- .  *1"0)"C01"2#�. 5+�,* 16 #$ +F�
�
� - +� . 5*8 # +� !  � ;  # ,"1"- � !  )� � *- . - $- *�#- � � - ! *5#�+ *� "#, *"- * +�0� )- +�+ P0)0! - +�  #� )0�+"86" #$ �$0; )0�
J7"+� - +"1"2#�0! "1"- #0)�+ � $0�� 1- �>� M�� � � ?KG�
�

�
� �� 4�� � ��� * / � +1� �

� 0, : � � �9�� �>�� 0� . �0. �3� �� ���* � / � 9 4�94+,� �
10�� � �  0�� � �� 4. �� � 0� � 9�D�� � E�

� ! ","1"- +�!  �6+- �* +"!  #1"0G� ���

4"/ " #! 0+�� *".  *0�* +"!  #1"0� � >�

4"/ " #! 0+�+ 86#! 0�* +"!  #1"0� � ' �

� ! ","1"- +�!  �- ,"1"#0+� � � �

� ! ","1"- +�1- .  *1"0) +� � ' �

� ! ","1"- +�"#! 6+$*"0) +� � � �

� )0C0+�!  �0� 0*10. " #$- � � � �

� - $ ) +� � � �

	  +"!  #1"0+�!  � +$6! "0#$ +�<�
!  �)0�$ *1 *0� ! 0! �

� ' �


 $*- +�
� ' �
�

�

6-#-' -#- �� 3,* / 10�� � �. B1. / 14�� � 1�; 014, �,� 9�� / 01�� 4, �� 1�� ,4. � � �* �� �  4�� 9 B �. 4-�

� )��/ 0)- *��* +"! 60)��� - *�� )��� *- 1 ! ". " #$- �� +$5$"1- ��!  )��- ; B $- ��!  ��/ 0)- *01"2#��+ ��10)16)0*5�0� )"10#! - �)0�
+"86" #$ �,2*. 6)0G 
 

� �J �
 � �� �D&K�+E�K�L
 � 
 
� #�! - #!  G 
 
� �Y�40)- *�!  )�$ ** #- �- �"#. 6 ; ) �0�* A0; ")"$0*F�
4� �Y�40)- *�!  )�"#. 6 ; ) � #�)0�A"� 2$ +"+�!  � ! ","1"- �$ *. "#0! - F�
; �Y�� 0*8 #�- �;  # ,"1"- �# $- �!  )�� *- . - $- *� #�$0#$- �� - *�6#- F�
� "�Y�� 0! 0�6#- �!  �)- +�� 08- +�# 1 +0*"- +�1- #+"!  *0! - +F�
�

6-<- ��� 	 �
 � 
 �� � � � �� � � � � �� � � �� � � � �� � � �� � � � �� � �
 � � � � � � 
 �� � �

� #�,6#1"2#�!  �)0+�; 0+ +�!  �/ 0)- *�0�- ; $ # *�� 0*0�0+"8#0*�6#0�/ 0):0�0�10! 0�5* 0�,6#1"- #0)3� +�# 1 +0*"- �* 0)"C0*�
6#0�$- . 0�!  �! 0$- +�!  �0@6 ))- +� ) .  #$- +�@6 �+ �1- #+"!  *0#�0!  160! - +�� 0*0�1- . � 0*0*�1- #�)- +�$ ** #- +�!  �
)0�N- #0�!  ��  */ "1"- �!  )�� 6 *$- F�
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 ������������� � � � �� � � 	 
� � �
 � � � � 	 
� � �� 
� � � � � �
� � � � � �� �� 	 
 � �
 �

� � � � � � � � � �
� � �  ! " #$ �� � %� � &' � � � ' %� (

�
�  �* 0)"C0#�! - +�; 9+@6 ! 0+�! ", * #1"0! 0+F��
�

� K � +- � "#! 6+$*"0)F� �  � * 0)"C0� )0� ; 9+@6 ! 0� !  � 1- . � 0*0; ) +�  #� - , *$0� !  � +6 )- +� ,"#0)"+$0+� <� #0/  +�
"#! 6+$*"0) +F�
� 0*0�  ))- � + �  +$6! "0#� 1- #� / "+"$0+� � * + #1"0) +�  � $ *"- * +� <� $- . 0� !  � ! 0$- +� "#� +"$63� � - ):8- #- +�
"#! 6+$*"0) +� 6; "10! - +�  #�  )� � *- � "- � . 6#"1"� "- � !  � 4"#0*- C3� <�  #� )0� � - ; )01"2#� 1- )"#! 0#$ � 1- . - �
�  #"10*)23� �  *$ # 1" #$ +�0. ; - +�0� )0�1- . 0*10� !  )� � 0B- � � 0 +$*0C8- 3�0+:�1- . - �  #� )0� )- 10)"! 0! � !  �
� ). 0C- *0F�

�
� K � 0*0� )- +� )- 10) +�+ � $- . 0#� ! 0$- +�$0#$- � !  � )- +� #91) - +�6*; 0#- +�  . � )0C0! - +�  #� )0� ):# 0� . 0*:$". 0�

1- +$ *03�1- . - �!  �)- +�. 6#"1"� "- +�1 *10#- +F�
�
� *0+� - ; $ # *�$- ! 0� )0� "#,- *. 01"2#� !  � )- +� .  #1"- #0! - +� � - ):8- #- +�<�C- #0+3�+ � !  ;  #�$ # *�  #�16 #$0� )0+�
+"86" #$ +�1"*16#+$0#1"0+G�
�

� F 
 - �  � "+$ #� � *- . - 1"- # +� !  � #0/  +� "#! 6+$*"0) +� !  � * 1" #$ � $ *. "#01"2#� J #� )- +�9)$". - +� &� 0P- +KF�
7 ; "! - �0� )0�01$60)�+"$601"2#� !  �1*"+"+�"#. - ; ")"0*"03�#- �+ �A0#� )- 10)"C0! - �#6 / 0+� � *- . - 1"- # +�  #�
� *- 1 +- �!  �!  +0**- ))- �6*; 0#:+$"1- �- � #�"#"1"- �!  �1- #+$*611"2#F�

�
� F � - +�1- . � 0*0; ) +� #1- #$*0! - +�� - *�$0#$- 3�$" # #�6#0�0#$"8X ! 0! �!  �1- #+$*611"2#�. :#". 0�!  �M�0�� � �

0P- +�<�1- ** +� - #!  #�0�)- +�9)$". - +�� - ):8- #- +�"#! 6+$*"0) +�* 0)"C0! - +F�
�
?F � 0�; 0+ �!  �! 0$- +�� 0*0�)0�1- . � 0*01"2#�+ �1- . � ) .  #$0�1- #�1- . � 0*0; ) +�!  �� - ):8- #- +�"#! 6+$*"0) +�

1- #�. 0<- *�#9.  *- �!  �0P- +�!  +!  �+6�$ *. "#01"2#3�,")$*0#! - �� - *� )� +$0! - �!  )�"#. 6 ; ) F��  �01 � $0#�
1- . - �  ) .  #$- +� 1- . � 0*0; ) +3� 0@6 ))- +� @6 �  #� )0� / "+"$0� !  � $- . 0� !  � ! 0$- +� � * + #$0#� 6#� ; 6 #�
 +$0! - �!  �1- #+ */ 01"2#�<�+ �!  + 1A0#�0@6 ))- +�@6 �$" # #�6#�!  $ *"- *- �+6�  *"- *�- �#- �A0#�$ #"! - �
6#�. 0#$ #". " #$- �0!  160! - �J$0. ; "H#�0�$ # *� #�16 #$0�� 0*0�)- 10) +� #� )�6+- �$ *1"0*"- KF�

�
' F �  �A0�- ; $ #"! - �� - *�1- #+6)$0�$ ) ,2#"10�1- #� )�/  #!  ! - *�� 1�� , � . �4�0.  / 01�� � �4>� ,  0�J�  � $" . ; * �

� � � � K�!  �$- ! - +�)- +�1- . � 0*0; ) +�6$")"C0! - +F�
�
MF �  �A0�1- #+6)$0! - � )�� * 1"- �,"#0)�0)�@6 �+ �� - ! *:0�)) 80*�$*0+�# 8- 1"01"2#F�
�
&F �  �1- **"8 � )�� * 1"- �!  �- , *$0�!  �6#0�,- *. 0�"#! "/ "! 60)"C0! 0�� 0*0�10! 0�1- . � 0*0; ) �6$")"C0! - 3�+ 89#�

)0�"#,- *. 01"2#�- ; $ #"! 0� #� )�� 6#$- �0#$ *"- *F�
�
� F 
 - � + � $" # #�  #� 16 #$0� 1- . � 0*0; ) +� ! - #!  � + � !  $ 1$ � 6#0� 6*8 #1"0� !  )� /  #!  ! - *� � - *� )0�

$*0#+011"2#3�#- �01- *!  �1- #�)0�!  ,"#"1"2#�!  )�/ 0)- *�!  �.  *10! - F�
�

>F � 0*0� )- +� 1- . � 0*0; ) +� !  � #0/  +� "#! 6+$*"0) +� $ *. "#0! 0+3� + � - ; $" # �  #� )0� 1- #+6)$0� * 0)"C0! 0� 0)�
/  #!  ! - *3� 0!  . 5+� !  )� � * 1"- � !  � - , *$0�<�  )� !  � � - +"; ) � # 8- 1"01"2#3�6#0�+ *" � !  � ! 0$- +�@6 �+ �
1- . � *6 ; 0#�1- #�)- +�!  �10$0+$*- 3�1- #+ 86"! - +� #�)0�� 58"#0�Z  ; �!  �)0�- ,"1"#0�/ "*$60)�!  )�10$0+$*- F�
� - +�! 0$- +�0�)- +�@6 �#- +�* , *". - +�+- #G�

�
0F � 6�  *,"1" � 1- #+$*6"! 0� !  � )0� #0/  � "#! 6+$*"0)�  #� .  $*- +� 160! *0! - +F� �  � 1- #+6)$0� +"� ! "1A0�

+6�  *,"1" �  +�  #� 6#0� +- )0� � )0#$0� - � +"�  � "+$ �  #$* � )0#$0F� � "�  � "+$" *03� @6H� +6�  *,"1" �
1- #+$*6"! 0�$ #! *:0� +$0�9)$". 0F�
�

; F � 6�  *,"1" �!  �)0�� 0*1 )0F�
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 ������������� � � � �� � � 	 
� � �
 � � � � 	 
� � �� 
� � � � � �
� � � � � �� �� 	 
 � �
 �

� � � � � � � � � �
� � �  ! " #$ �� � %� � &' � � � ' %� (

�
1F � +$0! - � !  )� "#. 6 ; ) � <� 1- #+ */ 01"2#� !  )� . "+. - F� � "� A0� $ #"! - � - ; *0+� !  � * ,- *. 0� - �

. 0#$ #". " #$- �! 6*0#$ � )�$" . � - �!  �+6�/ "! 0�9$")F�
�

� F � 0*0�)- +�$ +$"8- +�!  �)- 10) +�1- .  *1"0) +3�+ �1- #+6)$0G�
�

0F � 6�  *,"1" �1- #+$*6"! 0�!  )�)- 10)� #�. � F��  �1- #+6)$0�+"�! "1A0�+6�  *,"1" � +� #�6#0�+- )0�� )0#$0�- �
+"� � "+$ � #$* � )0#$0F�� "� � "+$" *03�@6H�+6�  *,"1" �1- #+$*6"! 0�$ #! *:0�)0� #$* � )0#$0F�

�  �A0#�� - ! "! - �- ; $ # *�+6,"1" #$ +�1- . � 0*0; ) +�$0#$- �� 0*0�)0��  @6 P0�"#! 6+$*"0�1- . - �� 0*0� )�6+- �$ *1"0*"- �
1- .  *1"0)F�
�

6-<-&- �� �
 M� � �	 � �
 � � 
 � � � �	 � �� � � �� � � � � �	 � �
 � � � � �

6-<-&-&- � � =/ � N0��� � / 9 , �0�

�  �0+"8#0� +$0�� 0+ �!  �40)- *�0�)0�C- #0�!  �/ 0*0!  *- �<��  @6 P- +�$0)) * +�!  �* � 0*01"2#F�
�
� 0+�  ! ","101"- # +�  � "+$ #$ +�  #� )0� 01$60)"! 0! � +- #� . 0<- *"$0*"0.  #$ � �  @6 P0+� #0/  +� "#! 6+$*"0) +� - � !  �
0). 01 #0. " #$- F��
�

 � � � � �	 � � �� � � � � �
�
� )�/ 0)- *�!  )�+6 )- �+ �A0�10)16)0! - �.  ! "0#$ � )�. H$- ! - �* +"! 60)� +$5$"1- �0$ #! " #! - �0)�. 0<- *�<�.  B- *�6+- �!  )�
$ ** #- F��
�
� Y4� ��� �J� %; K%�� "�
�
� �Y�40)- *�!  )�$ ** #- � � �
4� �Y�40)- *�!  �.  *10! - �!  )�� *- ! 61$- �"#. - ; ")"0*"- �$"� - �0�!  +0**- ))0*F�
; �Y�� 0*8 #�!  �;  # ,"1"- �!  )�� *- . - $- *� #�$0#$- �� - *�� �
� "�Y�� 0! 0�6#- �!  �)- +�1- +$ +�<�80+$- +�# 1 +0*"- +�1- #+"!  *0! - +F�

�

 014, �� � �* � , . 0� 4�� � 1�� ,4� / .  4��� * 4+�1�0, �4� �� 4�0�� � 90,,4110, �
�

 B1. / 14�� � �10�� � �>�. 0+�1�� 0� �0�� ,4* 4; � , �� 0,0�� 1�� , � 0�� � �10�� � =/ � N0��� � / 9 , �0-�
�
� 1$60).  #$ � #- �  � "+$ � 6#0� � 0*1 )0� "#! 6+$*"0)� � *- � "0.  #$ � ! "1A0�  #�  )� � 6 *$- � #56$"1- � !  � 4"#0*- C3� #- �
- ; +$0#$ � $ #" #! - �  #� 16 #$0� )- +�  +$6! "- +� * 0)"C0! - +�  #� )- +� !  . 5+� � 6 *$- +3� <�  )� W� !  � +6 )- � "#! 6+$*"0)�
0! +1*"$- �0�)- +�. "+. - +3�+ �A0�1- #+"!  *0! - �*0C- #0; ) �0! +1*"; "*) � #�)0�C- #0�!  )". "$0! 0�!  #$*- �!  )�. "+. - �6#0�
+6�  *,"1" �!  �� F� � � 3� � �. � F3�! "1A0�+6�  *,"1" �* � * + #$0� )�� >3?� �W�!  �)0�+6�  *,"1" �$- $0)�!  �$" **0F�� - . - � #� )�
� *$F�' �!  )�7 1* $- �� � ?� � � � ' �+ ��  *. "$ �6#0�� ! ","10; ")"! 0! �8)- ; 0)�. 5� ". 0�!  )�� 3� M�. [$�. [. 3�� 0*0� )�6+- �!  �
�  @6 P0�"#! 6+$*"0�+ �� - ! *:0�� *- . - /  *�+- ; * �! "1A0�� 0*1 )0�6#�. 5� ". - �!  �� � � 3� M�. [�1- #+$*6"! - +F�
M�� 3 � 9�9�� � 1�� ,4� / .  4��� * 4+�1�0, �4� �� 4�0�� � 90,,4110,�� 0,0�� 1�� , � 0�� � �10�� � =/ � N0��� � / 9 , �0-�
�
� $ #! " #! - �0)�0� 0*$0! - �0#$ *"- *3�)0�+6�  *,"1" �@6 �+ �! "+� - # �� 0*0� )�5* 0�!  �)0��  @6 P0�"#! 6+$*"0� +�!  �
&-&) &�! ! �* ' -�<� +$0*5�6; "10! 0� #� )�5. ; "$- �1- #$"86- �0)�/ 0*0!  *- �<�0�)0�C- #0�01$60)�!  +$"#0! 0�0�+ */ "1"- +�!  �
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�
� +:3�!  ; "! - �0�@6 �)0� ! ","10; ")"! 0! ��  *. "$"! 0� +�!  � � 3� M�. � � . � �<�)0�+6�  *,"1" �!  )�+6 )- �* . 0# #$ � +�!  �
<-' ) &�6#� * HF� &̂F' >� 3?' � T� � F� � � 3� � _3� + �  +$". 0� )0� A"� 2$ +"+� !  � 6#� �  @6 P- � 1 #$*- � 1- .  *1"0)� 1- #� 6#0�
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- 16� 01"2#�. 5� ". 0��  *. "$"! 0� +�!  )�� � �W�+ �$ #! *:0�@6 �� *- . - /  *�6#� ! ","1"- �1- .  *1"0)�1- . � 6 +$- �� - *�
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�
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2. Muelles (Norte y Oeste) 
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3. Edificio social 
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4. Acondicionamiento de superficie 
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5. Nave (pañol) 
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 Valoración de las instalaciones e infraestructura 
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