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CONSIDERACION PREVIA

La presente Memoria de Viabilidad Econdémica, como se indica en la Memoria de Plan
Parcial de la que es un Anexo, tiene como finalidad adaptar la Version Preliminar a las
determinaciones deducidas durante el periodo de informacion y participacion puablica, y
consultas sectoriales, abierto mediante edicto publicado en el DOGV de fecha 29 de junio
de 2020.

Los cambios principales que estan relacionados con el contenido de la presente Memoria
se relacionan con el informe emitido por el Servicio Territorial de Urbanismo en tanto
en cuanto se requiere al 6rgano promotor del plan la determinacién de un uso dominante
especifico (terciario hotelero o residencial) y en funcién de ello una adecuada prevision de
la edificabilidad vinculada a la promocién de viviendas de proteccion publica. Por tanto,
las principales modificaciones son las siguientes:

a) Se establece como uso dominante el terciario hotelero, diferenciandolo del
residencial.

b) Se concreta la prevision de edificabilidad para viviendas protegidas en el 30%
del total de edificabilidad residencial prevista. Se destinan a tal uso varias
manzanas del sector.

c) Se reordenan parte de los usos terciarios comerciales especificos,
especialmente en la fachada a la Avenida de la Comunitat Valenciana.

d) Se ajustan los estdndares a este reparto de usos dominantes, compatibles y
complementarios.

Finalmente, la Memoria de Viabilidad Econémica ha tenido en cuenta los objetivos
previstos en la “Guia para incorporar la perspectiva de género en actuaciones urbanas
comunidad valenciana”y en consecuencia también cumple con los expuestos en la “Guia
SET Para Introducir La Perspectiva de Género en el Proceso Urbano” asi como con en
los objetivos indicados en los articulos 1y 13 de la LOTUP, en su Anexo Xll, y resto de
determinaciones.
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1 CONTEXTO LEGAL

La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano requerira la
elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econémica, en términos de
rentabilidad. Asi se establece en el apartado quinto del articulo 22 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
del Suelo y Rehabilitacion Urbana, al disponer que:

«La ordenacién y ejecucién de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacion urbanistica, requerira la elaboracién de una memoria que asegure su
viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber
legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion, y
contendrd, al menos, los siguientes elementos»

El alcance concreto de la memoria se contiene actualmente en la legislacién autonémica
como quiera que las letras a) a d) del citado precepto que establecian dicho contenido
minimo, han sido anuladas por STC de TC 143/2017, de 14 de diciembre.

Por tanto, el alcance de dicha actividad se define actualmente en el Anexo XllIl de la Ley
5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo vy
Paisaje de la Comunitat Valenciana, tras la modificaciéon introducida por el apartado
ciento ochenta del Anexo de la Ley 1/2019 de 5 de febrero de modificacion de la Ley
5/2014.

De este modo, el apartado 1 del indicado Anexo “Contenido de la memoria de viabilidad
econdmica, del informe de sostenibilidad econémica y complejo inmobiliario”, dispone:

1. Memoria de viabilidad econdémica

La memoria de viabilidad econémica tendré el siguiente contenido:

a) Mediante la aplicacion del método residual estético realizard un analisis comparado
entre los valores de repercusion de suelo en situacion de origen y en la propuesta final,
justificado en un estudio de mercado actualizado y acreditado por una sociedad de
tasacion homologada por el Banco de Espafia o por un perito tasador especializado de
reconocido prestigio en valoraciones urbanisticas.

b) En el caso de actuaciones de rehabilitacion, renovacion o regeneracion urbana, el
andlisis comparado se basard en los pardmetros urbanisticos vigentes y en los
eventuales incrementos a atribuir con la finalidad de garantizar la rentabilidad de la
actuacion, considerando el importe total de la inversion a realizar asi como el importe de
las ayudas publicas directas e indirectas que la actuacion pudiera recibir y las eventuales
indemnizaciones que hubiera que asumir, teniendo en cuenta el limite del deber legal de
conservacion.

c) El analisis referido en la letra anterior hara constar, en su caso, la posible participacion
de empresas en la rehabilitacibn o prestadoras de servicios energéticos, de
abastecimiento de agua o telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de
integrarse en la gestion mediante la financiacion de parte de la misma, o de la red de
infraestructuras que les competa, asi como la financiacion de la operacion por medio de
ahorros amortizables en el tiempo.

De forma concreta, el articulo 40.3 a) 5°, de la LOTUP dispone que entre el contenido de
los planes parciales debe incorporarse un «Estudio de viabilidad econémica y memoria
de sostenibilidad econdémica, si no estuvieran convenientemente detallados en el plan
general estructural».
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Por su parte, el articulo 69.4 de la LOTUP describe las actuaciones sobre el medio
urbano como «aquellas definidas por la legislacion del Estado sobre rehabilitacion,
regeneracion y renovacién urbanas, delimitadas como tales en la ordenacién
pormenorizada de los instrumentos de planeamiento urbanistico previstos en la presente
ley o en el programa de actuacion aislada o integrada que las desarrolle.»

El Plan General de Ordenacion Urbana de Benidorm, fue aprobado definitivamente el
26 de noviembre de 1990 por Resolucion del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo
y Transportes de 26 de noviembre de 1990 (BOP n° 279 de 05-10-1990). Entre la
documentacién disponible no consta la existencia de un estudio -al uso actual- sobre la
viabilidad econdmica y en cualquier caso, habida cuenta el tiempo transcurrido, el detalle
de la informacién que pudiera obrar obligaria a la aplicacién del mandato legal referido.

Por consiguiente, el presente documento tiene como finalidad la formulaciéon de un

Estudio de Viabilidad Econémica que complete la documentacion del Plan Parcial Sector

1/1 del Plan General de Benidorm, en el que se procede a evaluar la viabilidad de la
propuesta que permita garantizar, razonablemente, la generacién de ingresos suficientes
para financiar el coste de la transformacion fisica y demas cargas de urbanizacion.

'EL
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2 METODOLOGIA.

2.1 Objeto del informe

La formulacion de un Estudio de Viabilidad Econémica resulta obligada al conformarse
como un nuevo documento juridico-econémico que debe acompafiar, con caracter
preceptivo y bajo riesgo de nulidad, al resto de determinaciones urbanisticas que
constituyen el entero contenido juridico de cualquier instrumento de planeamiento.

La finalidad primaria de la memoria se dirige a la justificaciébn de la rentabilidad
econOmica para la propiedad del suelo, a manera de un andlisis coste-beneficio al uso
que debe comportar, como hemos expuesto, cualquier actuaciéon de transformacion
urbanistica, enfocada especificamente hacia el interés de sus propietarios, si bien y
complementariamente, también permite desvelar la acertada atribucion por el
planeamiento de los aprovechamientos urbanisticos en funcién de la consecucién de un
equilibrado balance entre las Cargas y los Beneficios.

Y de forma complementaria, la memoria permitira también, constatar las consecuencias
econdmicas que produce en el resto de los operadores que en el desarrollo del proyecto
pudieran intervenir, tales como la Administraciéon actuante (normalmente el
Ayuntamiento) y, en el caso de pasividad por parte de la propiedad, en el promotor-
empresario no propietario, sea este publico o privado.

La modificacion recientemente introducida en la LOTUP requiere que la memoria de
viabilidad economica contemple una comparacion mediante la aplicacion del método
residual estético, de los valores de repercusion de suelo en situacion de origen y en la
propuesta final, justificado en un estudio de mercado.

Sin embargo, no tratandose la presente actuacion de ninguno de los supuestos de
transformacion urbana, en el sentido indicado anteriormente por el articulo 69.4 de la
LOTUP, las previsiones del Anexo Xlll de la citada norma sobre la exigencia de un
analisis comparado entre los valores de repercusion de suelo en situacion de origeny en
la propuesta final, han de adaptarse centrandose en la metodologia clasica
tradicionalmente utilizada para los estudios coste-beneficio a realizar en las operaciones
de produccion de suelo urbanizado, sin perjuicio del andlisis de valor de repercusion del
mismo.

Para ello, se partira de la determinacion de los Costes y de los Ingresos derivados de la
actuacion, basandose los primeros en una valoracién econdémica actualizada y agregada
de las cargas de urbanizacion, y con respecto a los segundos, los identificados en un
Estudio de Mercado actualizado de los usos caracteristicos que definen el Sector.
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2.2 Antecedentes administrativos.

Como se ha expuesto en la memoria de Plan Parcial, el Ayuntamiento de Benidorm, con
ocasion de la admision a trdmite de la solicitud de programacién, formulé un borrador
de bases técnicas y econOmicas para la programacion del presente sector, elaborado
por el Arquitecto Municipal, y un informe emitido por el Servicio de Ingenieria.

En dichos documentos se incorporan una serie de prescripciones de carécter técnico,
juridico y econdmico, que tienen como finalidad orientar e inspirar la ordenacion
estructural y pormenorizada de este sector.

BASE 31. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

Consideraciones: Por mandato de los Art.40.3.a2.5 (Plan Parcial), y Art.111.4.d (Programa de Actuacidn Integrada) de
la LOTUP, deberd redactarse en los términos estabiecidos por la ley estatal del suelo RDL 7/2015 TRLSRU, un estudio
de viabilidad econdmica elaborado sobre la base de estudios de mercado rigurosos y acreditados por sociedades de
tasacion homologadas por entidades publicas con competencia para ello. Como un resumen esguematico, los
elementos gue oeben de evaluarse en el estudio de viabilidad econdmica del proyecto urbanistico son los siguientes

Elsuelo susceptible de ser urbanizado

Los costes de urbanizacion y todos los demés costos y gastos necesarios para convertir los terrenos en
solares que a planificacion estructural permita.

Los costos de contrata de la edificacion

Los honorarios facultativos de todos los técnicos que intervienen en el proceso edificatorio.
Los gastos de administracion del promotor para produci a promociéninmobiliaria

Los gastos de comercializacion de los productos inmobiliarios terminados

Los gastos financieros necesarios para el proceso productivo

El beneficio del promotor urbanizador oe los terrenos

El beneficio del promotor del proyecto inmebiliario

El Valor en venta de cada uno de los productos inmobiiarios terminados

Ohjetivos: Determinar de manera objetiva y rigurosa los costes totdles de la actuacion que permitan considerar Gue:

El Estudio de Viabilidad Econdmica de la actuacion concluya que hay un escenario razonablemente cierto de

gjecucion del plan por fa iniciativa privada, (en este caso la ADIL), con sus recursos propios yfo de los

mercados financieros, entregande en tiempo, forma y calidad previstas, las dotaciones, las infraestructuras
publicas y demas aportaciones al Patrimonio Plblico del Suelo, a la administracion actuante (Ayuntamiento).

2. Que Iz unidad de ejecucion Unica prevista en el Plan General sobre la totalidad del dmbito del sector, més la

red estructural adscrita, es también la cue ofrece mayores Qarantias de ser viable ambiental vy

cproeceeonémicamente hablendo, no siendo conveniente la aplicacion de la a Disposicicn Transitoria Septima.

\Subdivision en unidadies dle glecuicicn ok planes parciales gorobadics con anterioridad a la LOTUP”

Pégra 16 de 17

Determinaciones: Las previstas en el Art.40, 51y 111 de la LOTUP. desarrollados en los documentos técnico-
juridicos det Programa de Actuacion Integrada (PAJ).

A continuacion, se destacan los condicionantes relacionados con la elaboracion del
Estudio de Viabilidad Econdmica, contenidos en la memoria, para facilitar su
interpretacion.
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Criterios de sostenibilidad econémica

Densidad

La ordenacion propondra una densidad de usos residenciales y terciarios Alta,
procurando cumplir con criterios de compacidad y coherencia urbana, facilitando asi
la generacion de recursos y la adopcion de intensidades de poblacion que contribuyan
de manera positiva a la sostenibilidad econdmica de la actuacion especialmente en la
fase de explotacion (urbanizacion y edificacion ya realizada y con la poblacion y
usuarios ya asentados de forma estable.

Costes de
urbanizacion
internos y

Los costes de urbanizacion del Sector seran integramente asumidos por la
propiedad. Se tendra en consideracion lo dispuesto en la Base 28 y en la Base 29. El
objetivo a establecer en el Programa es "determinar de manera objetiva y rigurosa la
carga a soportar por el Sector de los costes totales de las conexiones con las
infraestructuras generales, a cargo de la actuacion que permitan considerar que el
Estudio de Viabilidad Econémica concluya que hay escenario razonablemente cierto
de ejecucion del Plan por la iniciativa privada, con sus recursos propios y/o de los
mercados financieros, entregando en tiempo, forma y calidad previstas, las

suprasectoriales | gotaciones, las infraestructuras publicas y demas aportaciones al PMS, y que la

Memoria de Sostenibilidad Econdémica concluya que hay un escenario
razonablemente cierto de obtencion de un balance positivo a largo plazo para la
Hacienda Local como consecuencia de la incorporacion del sector a las redes de
infraestructuras y servicios publicos de la ciudad existente.

Generacion
plusvalias
publicas

El Ayuntamiento de Benidorm recibira el 10% del aprovechamiento tipo del sector
libre de todo tipo de cargas y gravamenes.

El Plan Parcial y el Programa de Actuacion Integrada garantizaran la obtencién de
los sistemas generales adscritos a este sector. Su verificacion y concrecion se
realizara siguiendo las directrices establecidas en las Normas Urbanisticas del Plan
General.

Sistemas
Generales

Sostenibilidad
y viabilidad
econémica

El Estudio de Viabilidad Econdmica y la Memoria de Sostenibilidad Economica
tendran en cuenta los criterios orientativos expuestos en las Bases 31y 32

2.3 El estudio de mercado

El estudio de mercado actualizado y acreditado al que se refiere el Anexo Xl de la
LOTUP ha sido elaborado, en el marco de las opciones legales, por la siguiente sociedad
de tasacién homologada por el Banco de Espafia:

Cadigo: 4313 TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.

N.I.LF.: A78029774  TELF: 913727500 FAX: 913727510

DOM./DIR. INTERNET: WWW.TINSA.ES

DOMICILIO SOCIAL: CL JOSE ECHEGARAY, 9 28232 LAS ROZAS (MADRID)

Puede consultarse dicha informacion directamente en le Web del Banco de Espafia:
https://www.bde.es/f/webbde/SGE/reqis/ficheros/es/renl184.pdf

El informe esta fechado el 24 de septiembre de 2019 y en su confeccién ha participado
D. Pablo Urios Dura en calidad de Arquitecto Técnico, y el equipo de interno del
departamento de Valoraciones Especiales.

Aun teniendo en cuenta la fecha de su edicién y la situacion creada por la pandemia de
la Covid-19, sin embargo se considera que los resultados que contiene contintan siendo
suficientemente representativos.

] c [
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3 ANALISIS ESTATICO DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LA
ACTUACION.

3.1 Suelo susceptible de ser urbanizado: edificabilidad y aprovechamiento
urbanistico

De acuerdo con el planeamiento vigente y propuesto, la edificabilidad y los usos de la
unidad de ejecucion son los expresados en el siguiente cuadro:

RESIDENCIAL  RESIDENCIAL c RESIDENCIAL RESIDENCIAL c IAL | COMERCIAL IEN
LIBRE VPP Ll LIBRE VPP Wlept S BANDEJAS (m2u/n
1 HOTELERO 314361 m2s 13812 | 4.342 mau 2342 m2u 8250 m2t | 2,624
314361 m2s
BANDEIA CONERCIAT 01199 7rmzw mzw 433201379
LERCURIO COMERCIAL | 4.375.45 m2s 4.375.45 m2s 03815 | 1.669 m2u 1.669 m2u 1920 m2t | 0.4387
3 HOTELERO 6.031,77 m2s 1,381 8331 m2u 8331 m2u 15830 m2t 6244
6.031,77 m2s
BANDEJA COMERCIAL 01199 | 723 mau 723 m2u 832m2t | 01379
4 RESIDENCIAL 7.667,57 m2s 1,3002 | 9969 m2u | 9.969 m2u 18941 m2t | 24703
7.667,57 m2s
BANDEJA COMERCIAL 01199 | 919 m2u 919 m2u 1057 m2t | 0,1379
5 HOTELERO 9332,06 m2s 1,3812 | 12.890 m2u 12.890 m2u 24491 m2t | 26244
9.332,06 m2s
BANDEJA COMERCIAL 0,1199 TI19 m2u TII9 m2u 1287 m2t 0,1379
3 10.402,05 m2s 1,300 13524 m2u 13.524 m2u 5.696 m2t 470
10.402,05 m2s
BANDEJA COMERCIAL g £ £ - -
uoreLERD 9462, 13812 | 1008 1208 4 | 26244
9.402,55 m2s
BANDEJA COMERCIAL 0,1199 1.127 m2u 1.127 m2u 1.296 m2t 0,1379
8 — 7.541.32 m2s 1,3002 | 9805 m2u | 9.805 m2u 18620 m2t | 24703
BALIZ WIS
BANDEJA COMERCIAL 01199 | 904 m2u 904 m2u 1040 m2t | 0,1379
9 RESIDENCIAL . 7.395,56 m2s 13002 | 9615 m2u | 9.615 m2u 18269 m2t | 24703
BANDEJA COMERCIAL 01199 | 887 mau 887 m2u 1020 m2t | 0,1379
10 | HOTELERO 7.208,20 m2s 13812 | 9.956 m2u 9.956 m2u 18917 m2t | 26244
7.208,20 m2s
BANDEIA COMERTIAT 01199864 2T soamT 994 m2r | 0,1379
1 RESIDENCIAL 7.226,76 m2s 13661 9:396-m2w 9:396-m2w 7852 M2t 4703
7.226,76 m2s
BANDEJA COMERCIAL 01199 866 m2u 866 m2u 996 m2t 01379
12 HOTELERO 7.213,90 m2s 1,381 9964 m2u 9964 m2u 18932 mot 6244
7.213.90 m2s
BANDEJA COMERCIAL 01199 | 865 m2u 865 m2u 995 m2t | 0,1379
13 | RESIDENCIAL 7.210,07 m2s 1,3002 | 9.387 m2u | 9.387 mu 17.835 m2t | 24703
7.219.97 m2s
BANDEJA COMERCIAL 01199 | 866 m2u 866 m2u 995 m2t [ 0,1379
14 HOTELERO 7.224,77 m2s 1,3812 9.979 m2u 9.979 m2u 18.960 m2t 26244
7.224,77 m2s
BANDEJA COMERCIAL 01199 B66 m2u 866 m2u 996 m2t 01379
T 22117 m2s T.300: 9389 m2u 9.389 m2u 17838 m2t 4703
7.221,17 m2s
BANDEJA COMERCIAL 3301 8 8 2 2 H379-
16| woteieRa 10763, 13812 | 1486 1486 8,247 w2 5244
10.763,52 m2s
BANDEJA COMERCIAL 0,1199 1.290 m2u 1.290 m2u 1.484 m2t 0,1379
17| HoTELERO 10017,03 m2s 1,3812 | 13836 m2u 13.836 m2u 26288 m2t | 2.6244
TO0T7,03 ™
BANDEJA COMERGIAL 01199 | 1.201 m2u 1200mzu| 1381 m2t | 01379
18 | RESIDENCIAL f001 20 e | 890120 m2s 13002 | 8973 m2u | 8973 m2u 17.048 m2t | 24703
m
BANDEJA COMERGIAL 01199 | 827 m2u 827 m2u 95T m2t | 0,1379
19 | HOTELERO 6.958,70 m2s 13812 | 9612 m2u 9612 m2u 18.262 mat | 2,6244
6.958,70 m2s
BANDEIACOMERCIAL 01199834z g34mew 201379
20 | RESIDENCIAL 6.960,90 m2s = T
6.960,90 m2s
BANDEJA COMERCIAL 01199 | 835 mou 835 mu 960m2t| 01379
21 HOTELERO 6.056.97 m2: 6.958,97 m2s 13812 9.612 m2u 9.612 m2u 18.263 m2t 26244
.97 m2s
BANDEJA COMERCIAL 01199 | 834 m2u 834 m2u 959 m2t | 0,1379
22| RESIDENCIAL 6.962,00 m2s 13002 | 9.052m2u | 9.052 mu 17.198 m2t | 24703
6.962,09 m2s
BANDEJA COMERCIAL 01199 | 835 m2u 835 m2u 960 m2t | 0,1379
23 HOTELERO 4.875,82 m2s 1,3812 6.735 m2u 6.735 m2u 12.796 m2t 26244
4.875,82 m2s
BANDEJA COMERGIAL UTI99 [ 585 mzu mzw SrZmIT [ UI379
(i 695853 ™ 0T53 1024 mz2w Tz Mz 6645 m2r | 38291
6.95853 m2s
BANDEJA COMERCIAL 01199 834 34 959 m2t 01379
6 L vep 5.9 0153 | 14021 14,021 5640 m2e | 38201
6.957,25 m2s
BANDEJA COMERCIAL 01199 | 834 m2u 834 m2u 959 m2t | 0,1379
27 RESIDENCIAL VPP 6.958,68 m2s 2,0153 | 14.024 m2u 14.024 m2u 26.645 m2t 3,8291
695865
BANDEJA COMERCIAL 01199 | 834 m2u 834 m2u 959 m2t | 0,1379
2 RS0 COMERCIAL | 7.979,05 m2s 7.979,25 m2s 0,3815 | 3.044 m2u 3.044 m2u 3.501 m2t | 0,4387
28| a0 COMERCIAL | 6.047,35 m2s 6.047,35 m2s 03815 | 2307 m2u 2.307 m2u 2653 m2t | 04387

PROPONENTE: A.l.U. SECTOR PP 1/1




3.2 Los costes de produccién.

3.2.1 Los costes de urbanizacion

Como se indica en la memoria, esta version inicial del estudio de viabilidad se ajusta a
las determinaciones de las bases técnicas elaboradas por el Ayuntamiento, si bien sera
objeto de mayor detalle en el futuro Programa de Actuacion Integrada, debido a que el
contenido de la Alternativa Técnica (Proyecto de Urbanizacion y documento de conexién
e integracion) arrojara informaciébn mas precisa en materia de costes y cargas de
urbanizacion.

De acuerdo con lo expuesto, se ha estimado un coste de produccion de 51.315.000
euros, incluyendo presupuesto de contrata de obras de urbanizacion, gastos
profesionales, gastos de gestion, beneficio del urbanizador e indemnizaciones y otros
conceptos (canon EPSAR). Este presupuesto que se acompafia es, por tanto,
meramente estimativo, y sera objeto de mejor definicién en el futuro Programa y Proyecto
de Urbanizacién, en cuyo contexto se debera reeditar el presente documento de Memoria
de Viabilidad Econdmica, tal como establece el articulo 111 de la LOTUP.

Conceptos Importes
Presupuesto Ejecucion Material 35.000.000,00 €
Gastos Generales y Beneficio Industrial obra (19%) 6.650.000,00 €
Presupuesto de Contrata 41.650.000,00 €
Subtotal 41.650.000,00 €
Beneficio del Urbanizador (5%) 2.082.500,00 €
Gastos de gestion PAI (5%) 2.082.500,00 €
Honorarios planes, proyectos y direccion obra 2.500.000,00 €
Cargas de urbanizacién totales 48.315.000,00 €
Gastos variables (indemnizaciones + canon EPSAR) 3.000.000,00 €
Total sin IVA 51.315.000,00 €

3.2.2 Los costes de la contrata de edificacion, gastos de administracion y
comercializacion y otros gastos

A partir de la informacion sobre médulos de edificacion obtenida de la base de datos de
IVE que se detalla en el informe de tasacién adjunto, y de la informacion financiera de

otros proyectos similares, se obtiene el siguiente detalle respecto de los costes de la
edificacion:

J o [E.
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RESIDENCIAL LIBRE 179.405.630,34 €
RESIDENCIAL VPP 64.073.705,84 €
TERCIARIO HOTELERO 227.972.735,54 €
TERCIARIO COMERCIAL EN MANZANA EA 12.925.888,33 €
TERCIARIO COMERCIAL EN MANZANAS EXCLUSIVA 4.080.316,27 €

Total: 488.458.276,33 €

Como se indica en el estudio de mercado, entre los costes indicados estan incluidos los
de honorarios de facultativos, que se estiman en 23,5 millones de euros, y parte de los
gastos de administracion y comercializacion, que junto a una partida adicional prevista
de un millébn de euros anuales durante los 13 afios de ejecucién del proyecto en un
escenario normalizado, se presupuestan de forma conjunta en un total en 45,7 millones
de euros considerando el estado de desarrollo del proyecto. La cuantia de los gastos de
comercializacién esté relacionada con el modo en el que se lleven a cabo las ventas de
las diferentes promociones inmobiliarias, pudiendo finalmente oscilar entre un 2% y un
4% sobre el importe de venta segun los usos y caracteristicas de los productos
terminados, lo que habra de considerarse para las siguientes fases del proceso.

Por ultimo, en la informacién utilizada para el andlisis de la actividad se ha estimado en
unos 147 millones de euros el coste de adquisicion del suelo en su estado actual.

3.2.3 Gastos financieros
Los gastos financieros del proyecto se han calculado partiendo de la financiacion del

80% de los gastos de urbanizacion y edificacion indicados, a un periodo de 4 y 8 afios
respectivamente y a un tipo de interés del 2,5 % durante todo el periodo de amortizacion.

Urbanizacion 41.052.000,00 € 2.597.422,06 €
Edificacion residencial 194.783.468,95 € 22.543.998,46 €
Edificacion hotelero 182.378.188,43 € 21.108.226,59 €
Edificacion terciario-comercial 13.604.963,68 € 1.574.621,72 €

Total: 47.824.268,84 €

3.3 Losingresos de la actuacion

Procede ahora, cuantificar los ingresos previsibles de la actuacién con el fin de
comprobar si su importe es suficiente para financiar los costes de produccion y retribuir
a la propiedad del suelo.

Las variables que inciden en la determinacién de los ingresos son la edificabilidad y los
usos previstos en el ambito, asi como el valor de repercusion.

La determinacion de los ingresos se ha realizado teniendo en cuenta las siguientes
consideraciones:

j o .
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a) La edificabilidad y aprovechamiento urbanistico tenidos en cuenta para la
determinacion de los potenciales ingresos son los correspondientes al
Aprovechamiento Objetivo, pues la financiacion de las cargas de urbanizacion se
realiza con cargo al total aprovechamiento del &mbito.

b) EIl Estudio de Mercado realizado para la obtencién del valor de repercusion del
suelo.

c) Se utilizan las metodologias de comparacién y la residual estatica para la
obtencion del Valor de Repercusion del suelo en solar urbanizado. Es decir, a
partir de Precios de Mercado del producto inmobiliario final se homogeneizan las
muestras con el producto previsto en el ambito, se detraen los costes inherentes
a la promocion inmobiliaria y se obtiene, residualmente, el valor de repercusion
del suelo en solar edificable. A este resultado se le restan las cargas de
urbanizacion y se obtiene el valor de repercusion antes de urbanizar.

3.4 El valor de repercusién del aprovechamiento. Valor de los productos
inmobiliarios.

En el estudio de mercado de los usos del &mbito objeto de analisis se ofrece como
resultado la estimacién de los valores medios de venta para cada uno de los usos
previstos, que se reproducen en la siguiente tabla:

RESIDENCIAL LIBRE 2.100,00 €
RESIDENCIAL VPP 1.182,48 €
TERCIARIO HOTELERO 1.951,25 €
TERCIARIO COMERCIAL EN MANZANA EA 1.200,00 €
TERCIARIO COMERCIAL EN MANZANAS EXCLUSIVA 1.180,59 €

Partiendo de dichos valores se ha procedido al célculo de los valores de repercusion,

en solar urbanizado, que arrojan los siguientes resultados:
METODO RESIDUAL

ESTATICO F= (Wi - Ce

USO RESIDENCIAL LIBRE

F= Valor Repercusion del suelo (por metro cuadrado construible).
VM = Valor de venta del metro cuadrado de uso residencial EAA- Hotelero 2.100,00 €
Ci= Coste de Construccién (incluyendo honorarios profesionales + gastos comercializacién + Tasas e impuestos)
Coste ejecucion 961,94 €

K 1,30

VRS = | F= (W/1,3 - Cc)

VRS = | 653,44 €
COEFICIENTE CORRECTOR USO Y TIPOLOGIA 1,00

j > .
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USO HOTELERO

F= Valor Repercusién del suelo (por metro cuadrado construible).
VM = Valor de venta del metro cuadrado de uso residencial EAA- Hotelero 1.951,25 €
Ci= Coste de Construccién (incluyendo honorarios profesionales + gastos comercializacion + Tasas e impuestos)
Coste ejecucion 974,61 €

K 1,20

VRS = | F= (W/1,3 - Cc)

VRS = | 651,43 €
COEFICIENTE CORRECTOR USO Y TIPOLOGIA 1,00

USO RESIDENCIAL VPP

F= Valor Repercusién del suelo (por metro cuadrado construible).
VM = Valor de venta del metro cuadrado de uso residencial VPP 1.182,48 €
Ci= Coste de Construccién (incluyendo honorarios profesionales + gastos comercializacién + Tasas e impuestos)
Coste ejecucion 801,62 €

K 1,20

VRS = | F= (W/1,2 - Cc)

VRS = | 183,78 €
COEFICIENTE CORRECTOR USO Y TIPOLOGIA 0,28212

USO COMERCIAL EN MANZANA EXCLUSIVA

F= Valor Repercusion del suelo (por metro cuadrado construible).

VM = Valor de venta del metro cuadrado de uso COMERCIAL en manzana exclusiva 1.180,59 €
Ci= Coste de Construccion (incluyendo honorarios profesionales + gastos comercializacion + Tasas e impuestos)
Coste ejecucion 505,40 €
K 1,20
VRS = | F= (W/1,2 - Cc)
VRS = | 478,43 €
COEFICIENTE CORRECTOR USO Y TIPOLOGIA 0,73442

USO COMERCIAL EN MANZANA ABIERTA

F= Valor Repercusion del suelo (por metro cuadrado construible).

VM = Valor de venta del metro cuadrado de uso COMERCIAL compatible EA 1.200,00 €
Ci= Coste de Construccion (incluyendo honorarios profesionales + gastos comercializacion + Tasas e impuestos)
Coste ejecucion 505,40 €
K 1,20
VRS = | F= (W/1,2 - Cc)
VRS = | 494,60 €
COEFICIENTE CORRECTOR USO Y TIPOLOGIA 0,75925

Téngase en cuenta que estas repercusiones se realizan considerando la edificabilidad
en m2t, por lo que habra de equipararse a m2 utiles que es como se expresa el Plan
General de Benidorm. En cualquier caso, los valores totales son los mismos.

3.5 Andlisis de viabilidad.

Una vez determinado el valor de los solares urbanizados y el coste de produccién
corresponde, ahora, analizar si la actuacion es viable. Es decir, se trata de comprobar
si la actuacién produce unos solares de valor suficiente para financiar las cargas de
urbanizacion y retribuir a la propiedad de los terrenos.

El cuadro siguiente muestra que el valor de repercusion en solar urbanizado, que

asciende a 572,01 euros/m2t, permite, de un lado, financiar los costes de transformacion
integrados por las cargas de urbanizacion del Plan Parcial y, de otro, retribuir a la
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propiedad del suelo a razén de 475,91 euros/m2t. Esta cantidad I6gicamente habra de
cohonestarse con su valor original de adquisicion y los gastos y riesgos asociados a su
tenencia en un contexto inmobiliario variable.

Es decir, el coste de urbanizacion supone un 16,80 % del valor de repercusion del m2t
de suelo urbanizado, luego la distribucién entre costes e ingresos de la produccién de
solares de esta actuacion urbanizadora permite concluir que es viable econémicamente.

Valor Total del Suelo Urbanizado 305.449.333,52

Cargas Totales de Urbanizacion 51.315.000,00

Valor Total del Suelo sin Urbanizar 254.134.333,52

Valor Unitario de Repercusion del Suelo Urbanizado 572,01 €/m2 construido (virtual)
Cargas Unitaria Repercusion de Urbanizacion 96,10 €/m2 construido (virtual)
Valor Unitario de Repercusién del Suelo Sin Urbanizar 475,91 €/m2 construido (virtual)
Valor Unitario de Suelo Neto del Suelo Urbanizado 1.043,91 €/m2 (til

Cargas Unitaria de Suelo Neto de Urbanizacién 175,38 €/m2 (util

Valor Unitario de Suelo Neto del Suelo Sin Urbanizar 868,54 €/m2 (il

Valor Unitario de Suelo Bruto del Suelo Urbanizado 530,87 [€/m2 Suelo Bruto
Cargas Unitarias de Suelo Bruto de Urbanizacion 89,19 €/m2 Suelo Bruto

Valor Unitario de Suelo Bruto del Suelo Sin Urbanizar 441,69|€/m2 Suelo Bruto

PROPONENTE: A.l.U. SECTOR PP 1/1




4 ANALISIS DINAMICO DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LA
ACTUACION.

La introduccion de la variable temporal permite disponer de un analisis mas acorde con
la actividad econémica objeto de evaluacion.

De acuerdo con la situacion actual del mercado inmobiliario, se han establecido unas
hipétesis de ventas muy conservadoras, con una cadencia del 10%, durante 10 afos, a
partir del cuarto afio desde el inicio de la urbanizacion, tal y como se expone en el cuadro
anexo.

De acuerdo con el calendario establecido y considerando las cuantias estimadas en los
anteriores apartados, tanto para los potenciales ingresos de la actuacién, como las
cargas de urbanizacién se obtiene una TIR del 18,26 %.

L
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5 CONCLUSION

De lo expuesto a lo largo de esta memoria, se pone de manifiesto la viabilidad
econdmica del Plan Parcial 1/1del Plan General de Ordenacion de Benidorm.

En Alicante, diciembre de
2021

i Por el equipo redactor
—
Rafael Ballester'\Cecili Fdo.-José Ra cia Pastor
Aboga banis Ingeniero de Caminos
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PLAN GENERAL DE BENIDORM SECTOR PP 1/1 ENSANCHE LEVANTE
PLAN PARCIAL

ANEXO: ESTUDIO DE VIABILIDAD. ANALISIS DINAMICO

PERIODOS ANUALES
I_ Totales Fondos propios Financiacion PRIMERO SEGUNDO TERCERO CUARTO QUINTO SEXTO SEPTIMO OCTAVO NOVENA DECIMO UNDECIMO DUODECIMO DECIMOTERCERO
PAGOS
Adquisicion de suelo 147.422.504 47 € | 147.422.504,47 € 36.842.886,76 € 36.842.886,76 € 36.842.886,76 € 36.842.886,76 €
Urbanizacion 51.315.000,00€ | 10.263.000,00 € 41.052.000,00 € 9.886.055,52 € 10.133.206,90 € 10.386.537,08 € 10.646.200,50 €
Construccion i
Edificacion uso residencial 243.479.336,19 48.695.867,24 194.783.468,95 22.296.346,70 € 22.853.755,37 € 23.425.099,25 € 24.010.726,74 € 24.610.994,90 € 25.226.269,78 € 25.856.926,52 € 26.503.349,68 €
Edificacién uso hotelero 227.972.735,54 45.504.547,11 182.378.188 43 20.876.347,17 € 21.398.255,85 € 21.933.212,24 € 22.481.542,55€ 23.043.581,11€ 23.619.670,64 € 24.210.162,41 € 24.815416,47 €
Edificacion usos comercial (exclusivo y EA) 17.006.204,60 .401.240,92 13.604.963,68 1.557.324,08 € 1.596.257,18 € 1.636.163,61 € 1.677.067,70 € 1.718.994,40 € 1.761.969,26 € 1.806.018 49 € 1.851.168,95 €
Otros gastos de administracién y comercializacién 13.000.000,00 13.000.000,00 1.000.000,00 € 1.000.000,00 € 1.000.000,00 € 1.000.000,00 € 1.000.000,00 € 1.000.000,00 € 1.000.000,00 € 1.000.000,00 € 1.000.000,00 € 1.000.000,00 € 1.000.000,00 € 1.000.000,00 € 1.000.000,00 €
Gastos financieros
por i 97.422, 1.026.300,00 € 779.148,61€ 525.818,44 € 266.155,01 €
por 22.543.998, 4.869.586,72 € 4.312.178,06 € 3.740.834,17 € 3.155.206,69 € 2.554.938,52 € 1.939.663,65 € 1.309.006,91 € 662.583,74 €
Intereses por financiacion hotelero 21.108.226,59 € 4.550.454,71 € 4.037.546,03 € 3.502.589,64 € 2.954.259,33 € 2.392.220,77 € 1816.131,24 € 1.225.639,47 € 620.385,41 €
Intereses por financiacion edificacion terciaria comercial 74.621, 340.124,09 € 301.190,99 € 261.284,56 € 220.380,47 € 178.453,78 € 13547892 € 91.429,69 € 46.279,22 €
TOTAL GASTOS 600.597.545,16 € | 107.954.655,27 € 431.818.621,06 € 48.755.242,28 € 48.755.242,28 € | 103.25442576€ | 103.254.425,76 € 55.499.183,48 € 55.499.183,48 € 56.499.183,48 € 55.499.183,48 € 55.499.183,48 € 55.499.183,48 € 1.000.000,00 € 1.000.000,00 € 1.000.000,00 €
COBROS
Ventas residencial libre 391.658.340,15€ 40.954.865,67 € 41.569.188,65 € 42.192.726,48 € 42.825.617,38 € 43.468.001,64 € 44.120.021,67 € 44.781.821,99 € 45.453.549,32 € 46.135.352,56 € 46.827.382,85€
Ventas residencial VPP 94.515.949,81 € 9.883.328/48 € 10.031.578,41 € 10.182.052,08 € 10.334.782,87 € 10.489.804,61 € 10.647.151,68 € 10.806.858,95 € 10.968.961,84 € 11.133.496,26 € 11.300.498,71 €
Ventas terciario alojamiento temporal 456.420.311,94 € 47.726.885,01 € 48.442.788,29 € 49.169.430,11 € 49.906.971,56 € 50.655.576,14 € 51.415.409,78 € 52.186.640,92 € 52.969.440,54 € 53.763.982,15€ 54.570.441,88 €
Ventas comercial manzana EA 30.690.672,74 € 3.209.257,28 € 3.257.396,14 € 3.306.257,08 € 3.355.850,94 € 3.406.188,70 € 345728153 € 3.509.140,75 € 3.561.777,87 € 3.615.204,53 € 3.669.432,60 €
Ventas terciario comercial manzana exclusiva 9.531.421,81€ 996.680,17 € 1.011.630,37 € 1.026.804,82 € 1.042.206,90 € 1.057.840,00 € 1.073.707,60 € 1.089.813,21 € 1.106.160.41 € 1.122.752,82 € 1.139.594,11 €
TOTAL INGRESOS 982.816.696,44 € 102.771.016,61€ | 104.312.581.86 € | 105.877.27058 € | 107.46542964 € | 109.077.411,09€ | 110.713.57225€ | 112.374.27584 € | 114.059.88997 € | 115.770.78832€ | 117.507.350,15 €
|ETO 382.219.151,28 € - 48.767.98163 € |- 48.767.981,63 € [- 103.267.165,11€ |- 496.148,51 € 48.813.398,38 € 50.378.087,10 € 51.966.246,16 € 53.578.227,61€ 55.214.388,77 € 56.875.092,36 € | 113.059.889,97€ | 114.770.788,32€ | 116.507.350,15€
TIR 18,26%
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ANTECEDENTES

Pérez Segura Abogados Asociados solicita a TINSA Tasaciones Inmobiliarias S.A.U. la
elaboracién de un informe con el fin de obtener los Valores de Repercusion Urbanizados para
los usos residencial (vivienda libre y VPO), Terciario, Edificio Comercial y Hotelero en el Sector

1.1 del P.G.0.U. en Benidorm.

El informe no podrd ser utilizado para una finalidad distinta de la descrita en el presente
apartado. La contravencién de esta clausula contractual, eximird a TINSA de cualquier

responsabilidad frente a terceros.

En el presente informe ha participado D. Pablo Urios Dura en calidad de Arquitecto Técnico y el
equipo interno de TINSA Tasaciones Inmobiliarias S.A.U., departamento de Valoraciones

Especiales.

Este informe no podra publicarse sin la autorizacion expresa y escrita de TINSA Tasaciones

Inmobiliarias S.A.U. respecto a la forma y contexto en el que deberia aparecer.

En Alicante, a 1 de septiembre de 2019

U
TINSA TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.

Calle José Echegaray, n2 9
28232 LAS ROZAS (Madrid)

Firmado:

.

Firmado: PABLO URIOS DURA JOSE ANTONIO HERNANDEZ CALVIN
ARQUITECTO TECNICO DIRECTOR GENERAL

TINSA, En representacion de TINSA,
VALORACIONES ESPECIALES. TASACIONES INMOBILIARIAS SAU

Tel. 913727500
valoracioness@tinsa.es / www.tinsa.com

José Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas - Madrid 2
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1 SOLICITANTE DEL INFORME

Nombre del Solicitante: Pérez Segura Abogados Asociados
N.LF./C.L.F.ne: B54214671
Domicilio fiscal: Calle Serrano n°12, Entresuelo A. 03003. Alicante

2 FINALIDAD DEL INFORME

Pérez Segura Abogados Asociados solicita a TINSA Tasaciones Inmobiliarias S.A.U. la
elaboracién de un informe con el fin de obtener los Valores de Repercusiéon Urbanizados para
los usos residencial (vivienda libre y VPO), Terciario, Edificio Comercial y Hotelero en el Sector
1.1 del P.G.O.U. en Benidorm.

Para ello se va a realizar un estudio de viviendas en bloque abierto y locales comerciales de
caracteristicas similares al producto tipo, objeto de valoraciéon, ubicados en el area de influencia
0 areas residenciales homogéneas. También se estudiaran las rentas de locales homogéneos
para la Gran Superficie Comercial y un estudio de habitaciones de hoteles de 4 estrellas en

Benidorm.

El uso del informe para una finalidad distinta de la indicada en este apartado es un uso indebido

que eximira a TINSA de cualquier responsabilidad.

3 AMBITO DE ESTUDIO

El sector tiene forma romboidal estando delimitado por la Avenida Comunidad Valenciana
(antigua carretera N-332), barranco Derramador, Avenida Almirall Bernat de Sarria (antigua

carretera del Albir) y camino Armanello con un camping.

La superficie aproximada es de 575.000 m2. Los usos caracteristicos son el Hotelero y el

Residencial.
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4  ANALISIS URBANISTICO

- El Plan General considera como primer sector del primer cuatrienio al PP 1/1 Armanello

considerandolo el crecimiento del Ensanche de la Playa de Levante.

- El Pleno Municipal acordé en sesién celebrada el 16 de julio de 2001 la programacion del
sector de suelo urbanizable por gestion indirecta, aprobando provisionalmente la Alternativa
Técnica presentada por la mercantil Enrique Ortiz e Hijos Contratista de Obras, S.A. y

adjudicando provisionalmente la condicién de Agente Urbanizador a la misma.

- El Pleno Municipal en sesién de 29 de octubre de 2002 acuerda la aprobacion definitiva de la
Alternativa Técnica, condicionada a la introduccién de determinadas modificaciones parciales y
condicionamientos legales, asi como de la gestién indirecta y la adjudicacion de Agente

Urbanizador a Enrique Ortiz e Hijos Contratista de Obras, S.A.

- En fecha 25 de marzo de 2003 se suscribe Convenio Urbanistico entre el Ayuntamiento y el
Urbanizador, en el que se compromete a formular el Proyecto de Reparcelacion y Urbanizacion

en el plazo maximo de 3 meses desde la firma.

- El Pleno Municipal en sesion de 31 de mayo de 2010 aprueba el Texto Refundido del Plan
Parcial, donde quedan subsanados los condicionantes de la aprobacién definitiva del mismo. El
Plan Parcial tiene como objeto la ordenaciéon pormenorizada de los terrenos clasificados en el
P.G.0.U. de Benidorm de 1990 como Suelo Urbanizable Programado Sector PP 1/1 "Armanello" y
calificado como residencial. Segun se indica en el Texto Refundido "la Disposicidon Transitoria
segunda de la LRAU en su apartado 2 establece la necesidad de homologar los sectores para la
tramitacion de Programa de Actuacién Urbanistica de la legislacién anterior, que no es el caso
que nos ocupa. Dicho esto, el Plan Parcial que se tramita no tiene ningun impedimento para su
desarrollo no siendo necesaria su homologacién por lo ya citado, asi como por no establecer

modificaciones a lo inicialmente previsto en el Plan General".

- El 3 de febrero de 2012 el Urbanizador presenta el Proyecto de Urbanizacién del sector, que a
la fecha 30 de junio de 2014 se encontraba en trdmite de subsanacion de deficiencias, sin que se

haya sometido a informacién publica.

- En fecha 21 de marzo de 2012 el TSJCV dicta sentencias nimeros 273 y 274, recaidas en los
RCA n°©2/683/03 y 2/1133/03, interpuestos contra el acuerdo del Pleno de 29 de octubre de 2002
de aprobacién definitiva del Plan Parcial, anulando el acuerdo impugnado por ser contrario a

derecho, y que partiendo de la STS de 7 de septiembre de 2007 (RCA 8548"2003) declara ilegal
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obligar "a los propietarios a ceder el aprovechamiento que exceda del 10% del
aprovechamiento del sector, toda vez que el urbanizador se obliga a ceder al Ayuntamiento,
con cargo a los propietarios, el 10% del aprovechamiento del sector y, ademas, a ceder también
a cargo de ellos y sin su consentimiento un 24% complementario, pero no hay precepto que

permita obligar a los propietarios a ceder ese 24% suplementario”.

- Mediante Auto aclaratorio del TSJCV de 26 de abril de 2012, la Sala resuelve que la anulacién
del Programa y Plan Parcial no afecta al nombramiento de Enrique Ortiz e Hijos, Contratista de
Obras S.A. como Agente Urbanizador por cuanto se trata de una cuestiéon no controvertida en el

procedimiento.

- El Pleno Municipal en sesion de 2 de julio de 2012 (y otros de fechas posteriores a la fecha del
informe de tasacién) acuerda, en sintesis, requerir al urbanizador la presentacién antes del 15 de
septiembre de 2013, el documento del PAI en sustitucion del anulado, con la exclusion de la
repercusién en los propietarios de la carga complementaria contenida en la Proposicion-

Juridico Econémica integrante de su oferta, y que asciende a 17.585.614,17 Euros.

- En fecha 21 de marzo de 2012 el TSJCV dicta sentencias nimeros 273 y 274, recaidas en los
RCA n°2/683/03 y 2/1133/03, interpuestos contra el acuerdo del Pleno de 29 de octubre de 2002
de aprobacién definitiva del Plan Parcial, anulando el acuerdo impugnado por ser contrario a
derecho, y que partiendo de la STS de 7 de septiembre de 2007 (RCA 8548"2003) declara ilegal
obligar "a los propietarios a ceder el aprovechamiento que exceda del 10% del
aprovechamiento del sector, toda vez que el urbanizador se obliga a ceder al Ayuntamiento,
con cargo a los propietarios, el 10% del aprovechamiento del sector y, ademas, a ceder también
a cargo de ellos y sin su consentimiento un 24% complementario, pero no hay precepto que

permita obligar a los propietarios a ceder ese 24% suplementario”.

- Con fecha 28 de febrero de 2019 la Comisién de Evaluacion Ambiental acordd emitir el
Documento de Alcance del Estudio Ambiental y Territorial Estratégico del Plan Parcial 1/1

Armanello de Benidorm.

DATOS DEL P.P. 1/1 "ARMANELLO" SEGUN P.G.0.U.

- Suelo Urbanizable Programado
- Red primaria adscrita: 92.600 m2

- Superficie: 565.000 m2.
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- Aprovechamiento: 292.600 m2 utiles (0,517876 m2 util/m2 s.b.)

- Usos: Caracteristicos basicos: Hotelero y Residencial.

- Tipologia de la edificacién: Abierta.

- Formulacion del Plan: Publica
- Gestién: Privada/publica.
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5 METODOLOGIA UTILIZADA

La determinacion del valor de mercado requerido se ha basado en la metodologia descrita de
la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo de 2003 sobre normas de valoracién de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas entidades financieras, en todo lo relativo a
célculo de superficies, calculo de valores de realizacién, maximo legal, capitalizacion y
reposicion y se realizaran las comprobaciones de circunstancias que puedan afectar al valor, que
prescribe la normativa antedicha; asi como las modificaciones recogidas por la orden

EHA/3011/2007 de 4 de octubre y EHA/564/2008 de 28 de febrero.

Se detallan, a continuacién, los métodos de valoracion de la referida Orden ECO/805/2003 que

se han utilizado:
METODO DE COMPARACION

El método de comparacion consiste en analizar el segmento del mercado inmobiliario de
comparables y, basdndose en informaciones concretas sobre transacciones reales y ofertas
firmes apropiadamente corregidas en su caso, estimar el valor de mercado del inmueble
objeto de andlisis.

Para la utilizacién de este método se deberdn cumplir los siguientes requisitos: la existencia
de un mercado representativo de los inmuebles comparables; obtener datos sobre
transacciones u ofertas (al menos seis transacciones y ofertas) que permitan, en la zona de
que se trate, identificar pardmetros adecuados para realizar la homogeneizaciéon de
comparables y que reflejen adecuadamente la situacion actual de dicho mercado.

Con los datos obtenidos tras su andlisis se aplicard el procedimiento de homogeneizacion
necesario, con criterios y ponderaciones que resulten adecuados para el inmueble.

Se asignard el valor del inmueble, neto de gastos de comercializacién, en funcién de los
precios homogeneizados, previa deduccion de las servidumbres y limitaciones del dominio
que recaigan sobre aquél y que no hayan sido tenidas en cuenta en la aplicacion de la
homogeneizacion.

Esta metodologia es la utilizada para estimar el valor en venta del uso vivienda libre, vivienda de
Proteccién Oficial y comercial al disponer de un nimero suficiente comparables de

caracteristicas analogas a los bienes estudiados y a las fechas solicitadas.

Para los usos ligados a explotaciones econémicas (uso hotelero y edificio comercial) no existe
informacién suficiente para la aplicacion del Método de Comparacién, por lo que es necesario
obtener el valor mediante la aplicacién de una metodologia indirecta basada en el rendimiento
susceptible de obtener por la actividad econémica a la que se encuentran vinculados los

inmuebles.
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Mediante este método se calcula un valor técnico que se denominara valor de mercado por

actualizacion.

METODO DE ACTUALIZACION

El método de actualizacion con flujos de caja operativos es aplicable, siempre que el inmueble

produzca o pueda producir ingresos como inmueble ligado a una explotaciéon econémica.

El calculo del valor de actualizacion exige: estimar los flujos de caja (operativos); estimar el valor

de reversion; elegir el tipo de actualizacion; aplicar la formula de calculo.

El valor de actualizacién del inmueble objeto de valoracion es el valor actual (VA) de los flujos de
caja y del valor de reversidon esperados para el tipo de actualizacién elegido calculado de

acuerdo con la siguiente formula:

En donde:

. VA = Valor actual.

3 E; = Importe de los cobros imputables al inmueble en el momento J.

. Sk = Importe de los pagos previstos en el momento K.

3 t = Ndmero de periodos de tiempo que debe transcurrir desde el momento de la valoracién

hasta que se produzca el correspondiente Ejemplo.

. t« = Ndmero de periodos de tiempo desde el momento de la valoracidon hasta que se
produzca el correspondiente Sk.

. i = Tipo de actualizacion elegido correspondiente a la duracién de cada uno de los periodos
de tiempo considerados.

° n = Numero de periodos de tiempo desde la tasacion hasta el final del periodo de estimacion
de los ingresos esperados.

La determinacién del valor de repercusiéon de suelo medio se va a calcular por el método
residual estatico siguiendo la metodologia desarrollada en el Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana, se establecen los criterios de valoracién del suelo integrado en la trama urbana,

denominado “suelo en situacion de urbanizado”:

«Articulo 37. Valoracion en el suelo urbanizado.
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1. Para la valoracién del suelo urbanizado que no estd edificado, o en que la edificacién
existente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacioén de ruina fisica:

a) Se considerardn como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la
ordenacién urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algun régimen de
proteccidn que permita tasar su precio madximo en venta o alquiler.

Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacidon urbanistica,
se les atribuird la edificabilidad media y el uso mayoritario en el dmbito espacial homogéneo
en que por usos y tipologias la ordenacién urbanistica los haya incluido.

b) Se aplicard a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo segun el uso
correspondiente, determinado por el método residual estdtico.

¢) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontard, en su caso, el valor de los
deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista. (...)»

METODO RESIDUAL ESTATICO

El Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo regula en su articulo 22 la metodologia de la valoracion del

suelo en situacion de suelo urbanizado no edificado.

« Articulo 22. Valoracidn en situacion de suelo urbanizado no edificado

1. El valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacién existente o en
curso sea ilegal o se encuentre en situacién de ruina fisica, se obtendrd aplicando a la
edificabilidad de referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor
de repercusion del suelo segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente
expresion:

VS = 3 E- VRS,

Siendo:

e VS =Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

e Fj = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

o VRSi=Valor de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros
por metro cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace
referencia el apartado anterior, se determinardn por el método residual estdtico de acuerdo
con la siguiente expresion:

Vv
VRS — ? = VC
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Siendo:

e VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.

e VW = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del
producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

e K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacidn, gestién y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materializacién de la
edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendrd con cardcter general un valor de 1,40, podrd ser reducido o
aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podrd reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de
urbanizado destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en municipios con
escasa dindmica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccion que fije valores
mdximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado
residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones econémicas,
en razén de factores objetivos que justifiquen la reduccion del componente de gastos
generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dindmica del
mercado inmobiliario en la zona.

b) Podrd aumentarse hasta un mdximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacién de
urbanizado destinados a promociones que en razén de factores objetivos como puedan ser,
la extraordinaria localizacién, la fuerte dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia
edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas
de la promocidn, justifiquen la aplicacién de un mayor componente de gastos generales.

e Vc = Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. Serd el resultado de sumar los costes de ejecucién material de la obra,
los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los
tributos que gravan la construccién, los honorarios profesionales por proyectos y
direccién de las obras y otros gastos necesarios para la construccién del inmueble.

Todos los valores deberdn estar referidos a la fecha que corresponda segtin el objeto de la
valoracién en los términos establecidos en el apartado 2 del art. 21 del texto refundido de la
Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan
pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la
edificabilidad prevista, se descontardn del valor del suelo determinado segtin el apartado 1
anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial
derivado de la promocién, de acuerdo con la siguiente expresion:

VSo=VS-G.(1+TLR+PR)
Siendo:

e VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
e VS =Valordel suelo urbanizado no edificado, en euros.
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e G = Costes de urbanizacién pendientes de materializacién y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.

e TLR=Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

e PR =Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este
Reglamento, serd la ultima referencia publicada por el Banco de Esparia del rendimiento
interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afios. En
cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este
Reglamento, se fijard en funcién de los usos y tipologias correspondientes atribuidos por la
ordenacién urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro
del Anexo IV de este Reglamento en funcidn del tipo de inmueble sin que pueda ser superior
al porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2
anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos
generales.

4. La aplicacién del método residual establecido en los apartados anteriores, no considerard
otros pardmetros econémicos que los que puedan deducirse de la situacién en el momento
de la tasacién. En ningtin caso se considerardn las expectativas de plusvalias o alteraciones
de valor que pudieran producirse en el futuro».
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6 CALCULO DEL VALOR DE MERCADO UNITARIO MEDIO

6.1  DESCRIPCION DE LA ZONA OBJETO DE ESTUDIO

El sector tiene forma romboidal estando delimitado por la Avenida Comunidad Valenciana
(antigua carretera N-332), barranco Derramador, Avenida Almirall Bernat de Sarrid (antigua

carretera del Albir) y camino Armanello con un camping.

non

Segun se describe en el "Borrador Bases Técnicas del PAI del Sector PP 1/1 "Armanello" "...el

Plan General de Ordenacion Urbana de Benidorm considera como primer sector del primer
cuatrienio al PP 1/1 "Armanello" es decir, como el mas importante para el crecimiento de su
primer ensanche de la Playa de Levante, sindbnimo de su modelo urbanistico, por tanto de su
articulacion con el mismo depende en gran medida la continuidad de su tejido urbano al que

debe su éxito como ciudad planificada y ambientalmente sostenible".

6.2  SITUACION DEL MERCADO INMOBILIARIO EN LA ZONA

El Sector PP 1/1 es la pieza de mayor relevancia del suelo urbanizable del Plan General. Se puede
considerar como el ensanche de la playa de levante de Benidorm y siendo la zona de
crecimiento natural de éste. Se creara un gran parque publico que vendra a equilibrar el reparto

dotacional verde en el municipio.

El mercado inmobiliario en Benidorm segun estadisticas del Colegio Oficial de Aparejadores.
- En el aflo 2013 el niumero de viviendas visadas fue de 4 (solo 1 proyecto visado)

- En el aflo 2014 el nimero de viviendas visadas fue de 7 (7 proyectos visados)

- En el afio 2015 el nimero de viviendas visadas fue de 29 (5 proyectos visados)

- En el afo 2016 el nimero de viviendas visadas fue de 323 (8 proyectos visados)

- En el aflo 2017 el nimero de viviendas visadas fue de 18 (4 proyectos visados)

- En el afio 2018 el nimero de viviendas visadas fue de 382 (19 proyectos visados)
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6.3  VALORES EN VENTA

VIVIENDAS LIBRES EN BLOQUE ABIERTO

El Ensanche de Levante pertenece a una sola zona de Ordenacién la Edificacion Abierta (EA).

A la vista de los parametros del "Borrador Bases Técnicas del PAI del Sector PP 1/1 "Armanello" y
los edificios del entorno, la promocién inmobiliaria mds probable en este Sector serian 120
viviendas distribuidas en un unico edificio en bloque abierto, con un minimo de 20 plantas
(segun dicho documento, la altura minima seran 20 plantas, no existiendo un nimero maximo).
En las mencionadas Bases se indica también que el niumero de edificios por manzana serd de 16

2 alo sumo.

Ocuparia la totalidad de una manzana tipo (7.000 m2 de superficie) y el resto de la superficie no
ocupada por la torre se destinara a locales comerciales (objeto de otro informe) asi como zonas

comunes. Las viviendas serian de 1, 2 y 3 dormitorios y las superficies utiles medias:
- 1 dormitorio: 45 m2. Superficie construida con p.p.z.c.= 72 m2 (¥)

- 2 dormitorios: 76 m2. Superficie construida con p.p.z.c.= 122 m2 (¥)

- 3 dormitorios: 102 m2. Superficie construida con p.p.z.c.= 163 m2 (¥)

(*) Aplicamos un coeficiente R de 1,60. Conviene sefalar que la util considerada es

contabilizando las terrazas cubiertas y galerias al 50%.

Obtendriamos una superficie construida total sera de 14.400 m2 (120 viviendas a una media de
120 m2 const. por vivienda). Las calidades seran medias-altas (pavimento porcelanico, aire
acondicionado, climalit) y las zonas comunes seran con amplios jardines, piscinas, gimnasio,

padel, etc.

El coeficiente de conversion de 1,60 resulta aparentemente elevado a la vista de la tipologia
edificatoria (bloque abierto) al ser el mas cominmente aceptado 1,35. No obstante, cabe

senalar que en Benidorm existe una mayor proporcion de zonas comunes ya que:
- las plantas bajas suelen destinarse a zaguanes;
- se disponen gimnasios, vestuarios, piscinas cubiertas, saunas, etc;

- por las elevadas alturas de los edificios, son necesarias duplicar las escaleras para dar
cumplimiento al Cédigo Técnico de la Edificacién (DBSI) en cuanto a salidas de planta respecto a

la altura de evacuacion
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ESTUDIO DE MERCADO:
VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogue abierto. Venta)
Avenida, VILA JOIOSA, N2 34, Planta 6, BENIDORM {03502) Fecha 05-08-2019
P. oferta venta Negociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. umitario venta
{Euros) %) %) (Euras) (Euros) (Euros/m?)
215.000,00 2,00 0,00 210,700,00 0,00 1.672.22
Superficie sdopteda: Construida con zonas comunes
Vivienda: 126,00 m? Terraza: No disp. Parcela: Mo disp.
Cardcier del emtorno:  Urbano Calidad del entorno: ~ Medio Alta Calidad de ubicacion: Medio Alta
Calidad edificio: Medio Alia Ascensores: Si N2 plantas del edificio: 38
Destino: 22 residencia Aparcamiento en edificio: Si inerior Plazas aparcamiento vinculadas: 1 Uds.
Piscina: Colectiva Instalaciones deportivas: Sitens Calidad instalaciones deportivas: Alia
Zona ajardineda: Colactiva Trasteros o const. auxiliares: Treskero bajo resente o bajo cubierta
Posesidn: En propiedad
Calidad de vivienda: Meda Orientacion: Mo influye en el velor Situscion en altura: Planta normal
Faect. amb. negativos: Mo Vistas: Mo Sit. especial en planta: Normal
N® dormitorios: 2 Calefaccion: Mo tiens Ubicacidn en planta: Exiernior a calle
N de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Individual

Accesibilidad a discapacitados: Alta
Cartificado de eficiencia energética: Mo tiena

Antigiedadifechsa aprox.): 2013 Estado conservacion: En proyecio o construccion
Hivel dltima reforma: Sin reformar
Fuente: Promaotor Nivel de negociacion: Sin negociacion

Nivel de comprobacion: Visita virual inkerior con planos
Observaciones

Residencial BEMIDOAM BEACH. Superdicie ll con terreza y geleris &l 50%: 78,80 m2. Piscina cimatizada y gimnasio en planies 26 y 27. Piscina

axferior, 2 pistas de paddel, pista multideporia, chill-out.

VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogue abiarto. Vemnta)
Avenida, VILA JOIOSA, N2 34, Planta 19, BENIDORM {03502) Fecha 05-08-2019
P. oferta venta Megociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion Y. unitario venta
({Euros) (%) (%) (Euras) (Euros) {Euros/m?)
279.000,00 2,00 0,00 Z73420,00 0,00 2.170,00
Superficie adopteda: Construide con zonas comunes
Vivienda: 126,00 m? Terraza: No disp. Parcela: Mo disp.
Cardcier del emtorno:  Urbano Calidad del entorno: ~ Medio Alta Calidad de ubicacion: Medo Alta
Calidad edificio:  Medio Ala Ascensores: Si M2 plantas del edificio: 38
Destino: 22 residencia Aparcamiento en edificio: Si inerior Plazas aparcamiento vinculadas: 1 Uds.
Piscina: Colactiva Instalaciones deportivas: Sitiene Calidad instalaciones deportivas: Ale
Zona ajardineda: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: Tresien bajo resente o bajo cubiera
Paosesion: En propiedad
Calidad de vivienda: Meda Orientacion: Mo influye en el velor Situscion en altura: Planta normal
Fact. amb. negatives: Mo Vistas: Si Sit. especial en planta: Mormal
N® dormitorios: 2 Calefaccion: Mo tiens Ubicacidn en planta: Exiernior a calle
W? de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Individual

Accesibilidad a discapacitados: Alta
Certificado de eficiencia energética: Mo tiene

Antigiedadifechsa aprox.): 2013 Estado conservacion: En proyecio o construccion
Hivel dltima reforma: Sin reformar
Fuente: Promaotor Nivel de negociacion: Sin negociacion

Mivel de comprobacion: Visita virtual inleror con planos
Observaciones

Esquina Avenida de Banisza. Aesidencial BENIDORM BEACH. Sm:-ecﬁ-::n&til_ﬂcI con lerrazay galeria al 50%.: 78,80 m2. Piscina cimatzada y gimnasio en

planies 26 y 27. Piscina exierior, 2 pistas de peddel, pista multide porie, chi
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VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogue sbisrto.

Wenta)

Avenida, VILA JOIOSA, Ne 34, Planta 33, BENIDORM {03502)

Fecha 05-00-2019

P. oferta wenta Hegociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccidn V. unitario venta
{Euros) (%) (%) (Euros) (Euros) {Euros/m?)
358.000,00 2,00 0,00 346.680,00 0,00 27BE.B9
Superficie sdoptada: Construide con zonas comunes
Vivienda: 128,00 m? Terraza: No disp. Parcela: Mo disp.
Caracter del emtorno:  Urbano Calided del entorno: ~ Medio Alta Calidad de ubicacion: Medo Alia
Calidad edificio: Medio Ala Ascensores: Si N2 plantas del edificio: 38

Destino: 2 residencia Aparcamiento en edificio: Si interior Plazas aparcamiento vinculadas: 1 Uds.
Piscina: Colectiva Instalaciones deportivas: Sitena Calidad instalaciones deportivas: Ale
Zona ajardinada: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: Trasero bajo resente o bajo cubierta

Posesidn: En propiedad

Calidad de vivienda: Meda Orientacion: Mo influye en el velor Situscion en altura: Planta normal

Fact. amb. negativos: Mo Vistas: Si Sit. especial en planta: Normal

N® dormitorios: 2 Calefaccion: Mo tiens Ubicacion en planta: Exierior a calle

N® de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Individual

Accesibilidad a discapacitadios: Alta

Certificado de eficiencia energética: No tiena

Antigieded(fecha aprox.): 2013 Estado conservacion: En proyecto o construccion

Hivel dltima reforma: Sin reformar

Fuenite: Promator Nivel de negociacion: Sin negociacion

HMivel de comprobacion: Visita virual inerior con planos
Observaciones

Esquina Avenida de Benisse. Aesidencial BEMIDORM BEACH. Superfice O con erraza y galeria al 50%.: 76,80 m2. Piscina cimatzada y gimnasio en
plantes 26y 27. Piscina exierior, 2 pistas de peddel, pista multide porie, chill-out.

VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogue sbisrto. Wenta)
Avenida, VILA JOIOSA, N2 34, Planta 7, BENIDORM {03502) Fecha 05-00-2019

P. oferta wenta Hegociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccidn V. unitario venta
{Euros) (%) (%) (Euros) (Euros) ({Euros/m?)
207.000,00 2,00 0,00 202.680,00 0,00 1.662,79
Superficie sdoptada: Construide con zonas comunes
Vivienda: 122,00 m? Terraza: No disp. Parcela: Mo disp.
Caracter del emtorno:  Urbano Calided del entorno: ~ Medio Alta Calidad de ubicacion: Medo Alia
Calidad edificio: Medio Ala Ascensores: Si N2 plantas del edificio: 38
Destino: 2 residencia Aparcamiento en edificio: Si interior Plazas aparcamiento vinculadas: 1 Uds.
Piscina: Colectiva Instalaciones deportivas: Sitena Calidad instalaciones deportivas: Ale
Zona ajardinada: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: Trasero bajo resente o bajo cubierta
Posesidn: En propieded
Calidad de vivienda: Meda Orientacion: Mo influye en el velor Situscion en altura: Planta normal
Fact. amb. negativos: Mo Vistas: Mo Sit. especial en planta: Normal
W2 dormitorics: 2 Calefaccion: Mo fiens Ubicacion en planta: Exdarior a calle
N® de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Individual
Accesibilidad a discapacitadios: Alta
Certificado de eficiencia energética:  No tiene
Antigieded(fecha aprox.): 2013 Estado conservacion: En proyecto o construccion
Hivel dltima reforma: Sin reformar
Fuenite: Promator Nivel de negociacion: Sin negociacion

Nivel de comprobacion: Visita virlual inlenor con planos
Observaciones

Residenciel BENIDOAM BEACH. Superficie il con terreza y geleria &l 50%: 76,20 m2. Piscina cimetizeda y gimnasio en plantes 26 y 27. Piscina
axfariorn, 2 pistas de paddel, pista mulideporie, chill-out.
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VIVIENDA PLURIFANILIAR, en blogue abierto. Venta)
Avenida, VILA JOIOSA, N2 34, Planta 19, BENIDORM (03502) Fecha 05-08-2019
P. oferta venta Hegociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccidn V. umitario venta
{Euros) %) %) (Euras) (Euros) (Euros'm?)
263.000,00 2,00 0,00 283.220,00 0,00 2.321.48
Superficie adoptada: Construide con zonas comunes
Vivienda: 122,00 m? Terraza: Parcela: Mo disp.
Cardcter del emtorno:  Urbano Calidad del entorno: ~ Medio Alta Calidad de ubicacion: Medo Alta
Calidad edificio:  Medio Ala Ascensores: Si M2 plantas del edificio: 368
Destino: 22 residencia Aparcamiento en edificio: Si imerior Plazas aparcamiento vinculadas: 1 Uds.
Piscina: Colactiva Instalaciones deportivas: Sitens Calidad instalaciones deportivas: Alla
Zona ajardineda: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: Treskero bajo resente o bajo cubierta
Posesion: En propieded
Calidad da vivienda: Meda Orientacién: Mo influye en el valor Situscitn en altura: Planta nonmal
Faect. amb. negativos: Mo Vistas: Si Sit. especial en planta: Normal
N2 dormitorios: 2 Calefaccion: Mo tiene Ubizacidn en planta: Exterior a calle
N de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Individual
Accesibilidad a discapacitados: Alta
Cartificado de eficiencia energética: No tiens
Antigiededifecha aprog.): 2013 Estado conservacion: En proyecio o construccion
Hivel Gltima reforma: Sin reformar
Fuente: Promaotor Hivel de negociacion: 5in negociacion

Mivel de comprobacion: Visita virual inlerior con planos
Observaciones

Residencizl BENIDOAM BEACH. Supericie il con terreza y geleria &l 50%: 76,20 m2. Piscina cimetizeda y gimnasio en planias 26 y 27. Piscina

aieriorn, 2 pistas de paddel, piste mulideporie, chill-out.

VIVIENDA PLURIFANILIAR, en blogue abierto. Venta)
Avenida, VILA JOIOSA, N2 34, Planta 32, BENIDORM (03502) Fecha 05-08-2019
P. oferta venta Hegociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccidn V. umitario venta
(Euros) %) %) (Euras) (Euros) (Euros'm?)
361.000,00 2,00 0,00 353.780,00 0,00 2.80808,64
Superficie adoptada: Construide con zonas comunes
Vivienda: 122,00 m? Terraza: Parcela: Mo disp.
Cardcter del emtorno:  Urbano Calidad del entorno: ~ Medio Alta Calidad de ubicacion: Medo Alta
Calidad edificio:  Medio Alla Ascensores: Si M2 plantas del edificio: = ;]
Destino: 22 residencia Aparcamiento en edificio: Si imerior Plazas aparcamiento vinculadas: 1 Uds.
Piscina: Colactiva Instalaciones deportivas: Sitens Calidad instalaciones deportivas: Alla
Zona ajardineda: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: Treskero bajo resente o bajo cubierta
Posesion: En propieded
Calidad da vivienda: Meda Orientacién: Mo influye en el valor Situscitn en altura: Planta nonmal
Faect. amb. negativos: Mo Vistas: Si Sit. especial en planta: Normal
N2 dormitorios: 2 Calefaccion: Mo tiene Ubizacidn en planta: Exterior a calle
N de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Individual
Accesibilidad a discapacitados: Alta
Cartificado de eficiencia energética: No tiens
Antigiededifecha aprog.): 2013 Estado conservacion: En proyecio o construccion
Hivel Gltima reforma: Sin reformar
Fuente: Promaotor Hivel de negociacion: 5in negociacion

Mivel de comprobacion: Visita virual inlerior con planos
Observaciones

Residencizl BENIDOAM BEACH. Supericie il con terreza y geleria &l 50%: 76,20 m2. Piscina cimetizeda y gimnasio en plantas 26 y 27. Piscina

aieriorn, 2 pistas de paddel, piste mulideporie, chill-out.
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VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogque abierto. Venta)
Avenida, VILA JOIOSA, N2 34, Planta 13, BENIDORM {03502) Fecha 05-08-2019
P. oferta wenta MNegociacion ~ Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. umitario wenta
{Euros) (%) (%) (Euraos) (Euros) {Euros'mE)
301.000,00 2,00 0,00 294 880,00 0,00 1.840,68
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Vivienda: 152,00 m? Terraza: Mo disp. Parcala: Mo disp.
Cardcter del emtorna:  Urbano Calidad del entorno: ~ Medio Alta Calidad de ubicacion: Medo Alta
Calidad edificio: Medio Alta Ascensores: Si N® plantas del edificio: 36
Destino: 22 residencia Aparcamiento en edificio: Si interior Plazas aparcamiento vinculadas: 1 Uds.
Piscina: Colactiva Instalaciones deportivas: Sitens Calidad instalaciones deportivas: Alis
Zona ajardinada: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: Treskero bajo resente o bajo cubierta
Posesion: En propiedad
Calidad de vivienda: Meda Orientacion: Mo influye en el velor Situscién en altura: Planta noomal
Fact. amb. negativos: Mo Vistas: Mo Sit. especial en planta: Normal
N2 dormitorios: 3 Calefaccion: Mo tiene Ubizacidn en planta: Exterior a calle
N de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Individual
Accesibilidad a discapacitados: Alta
Cartificado de eficiencia energética: No tiena
Antigiedadifecha aprox.): 2013 Estado conservacion: En proyecio o construccion
Hivel dHima reforma: Sin rafomar
Fuente: Promaotor HNivel de negociacion: Sin negociacion

Mivel de comprobacion: Visila virual inenor con planos
Observaciones

Residenciel BENIDOAM BEACH. Superficie (il con terreza y gelerie &l 50%: 94,92 m2. Piscina cimatizada y gimnasio en plantes 26y 27. Piscina

axferior, 2 pistas de paddel, pista mulideporie, chill-out.

VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogque abisrto. {Wenta)
Awvenida, VILA JOIOSA, N2 34, Planta 31, BENIDORM (03502) Fecha 05-08-2019
P. oferta wenta MNegociacion ~ Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. umitario wenta
({Euros) (%) (%) (Euras) (Euros) (Euros/m?)
418.000,00 2,00 0,00 4080640,00 0,00 2.685,00
Superficie adopteda: Construida con zonas comunes
Vivienda: 152,00 m? Terraza: No disp. Parcela: Mo disp.
Cardcter del emtorna:  Urbano Calidad del entorno: ~ Medio Alta Calidad de ubicacion: Medo Alta
Calidad edificio: Medio Alla Aszcensores: Si M2 plantas del edificio: 36
Destino: 2 residencia Aparcamiento en edificio: 5i imerior Plazas aparcamiento vinculadas: 1 Uds.
Piscina: Colactiva Instalaciones deportivas: Sitens Calidad instalaciones deportivas: Alis
Zona ajardinada: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: Trasiero bajo resente o bajo cubiarta
Paosesidn: En propieded
Calidad de vivienda: Meda Orientacion: Mo influye en el velor Situscién en altura: Planta noomal
Fact. amb. negativos: Mo Vistas: Si Sit. espacial en planta: Mormal
N® dormitorios: 3 Calefaccion: Mo fiens Ubicacidn en planta: Exterior a calle
Nt de bafos yaseos: 2 Aire acondic.: Individual
Accesibilidad a discapacitados: Alta
Cartificado de eficiencia energética: No tiena
Antigiedad(fecha aprox.): 2019 Estado conservacion: En proyecto o construccion
Hivel dltima reforma: Sin reformer
Fuente: Promaotor HNivel de negociacion: Sin negociacion

Hivel de comprobacién: Visita virual ineror con planos
Dbservaciones

Residencial BEMIDOAM BEACH. Supericie (il con terreza y geleria gl 50%: 94,92 m2. Piscina cimatizeda y gimnasio en plantas 26y 27. Piscina

aiarior, 2 pistas de paddel, pista muliideporie, chill-out.
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VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogue abierto. Venta)
Awenida, VICENTE PEREZ DEVESA esquina Avenida de RACHARELL, Planta 18, BENIDORM (03502) Fecha 05-08-2019
P. oferta venta Megociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. fransaccion V. unitario wenta
{Euros) (%) (%) (Euros) (Euros) (Euros/m?)
418.000,00 2,00 0,00 408.640,00 0,00 3.344,00
Superficie adopteda: Construide con zonas comunes
Vivienda: 122,50 m? Terraza: No disp. Parcela: Mo disp.
Caracier del emtorno:  Urbano Calidad del entorno: ~ Medio Alta Calidad de ubicacion: Medo Alta
Calidad edificio: Alia Ascensores: Si N2 plantas del edificio: beee]
Destino: 22 residencia Aparcamiento en edificio: Si interior Plazas aparcamiento vinculadas: 2 Uds.
Piscina: Colactiva Instalacione s deportivas: Sitens Calidad instalaciones deportivas: Alis
Zona ajardinada: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: Trasern bajo rasente o bajo cubiera
Posesion: En propieded
Calidad de vivienda: Meda Orientacidn: Mo influye en el velor Situscion en altura: Planta normal
Fact. amb. negativos: Mo Vistas: Si Sit. especial en planta: MNormal
N® dormitorios: 2 Calefaccion: Mo tiens Ubicacidn en planta: Extarior a calle
N de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Individual
Accesibilidad a discapacitados: Alta
Certificado de eficiencia energética: Mo tiene
Antigiedad(fecha aprox.): 2019 Estado conservacion: En proyecto o construccion
Hivel GHtima reforma: Sin reformer
Fuenite: Promaotor Nivel de negociacion: 5in negociacion

Nivel de comprobacion: Visita virual ineror con planos
Obsevaciones

Residencial SUNSET WAVES. Supericie otil con terreza y galeria &l 50%: 78,58 m2. 1 plaza de garaje es en s0lena y 1 es en superfice. Informan 115

m2 consir. Excelenie zona comunitaria. 268 viviendas. Parcela de 33.557 m2.

VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogue abierto. Venta)
Awvenida, VICENTE PEREZ DEVESA esquina Avenida de RACHARELL. Planta 3, BENIDORM (03502) Fecha 05-08-2019
P. oferta wenta Hegociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
{Euros) (%) (%) (Euras) (Euros) {Euros/mE)
30:9.000,00 2,00 0,00 302.620,00 0,00 242258
Superficie adopteda: Construide con zonas comunes
Vivienda: 125,00 m? Terraza: No disp. Parcela: Mo disp.
Caracier del emtorno:  Urbano Calidad del entorno: ~ Medio Alta Calidad de ubicacion: Medo Alta
Calidad edificio: Alia Ascensores: Si N2 plantas del edificio: beee]
Destino: 22 residencia Aparcamiento en edificio: Si exterior Plazas aparcamiento vinculadas: 1 Uds.
Piscina: Colectiva Instalaciones deportivas: Sitens Calidad instalaciones deportivas: Alls
Zona ajardineda: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: No Gens
Pasasidn: En propiedad
Calidad de vivienda: Meda Orientacion: Mo influye en el velor Situscién en altura: Planta noemal
Fact. amb. negativos: Mo Vistas: Mo Sit. especial en planta: MNormal
N® dormitorios: 2 Calefaccion: Mo tiens Ubicacidn en planta: Extarior a calle
N de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Individual
Accesibilidad a discapacitados: Alta
Cartificado de eficiencia energética:  No tiena
Antigiedadifecha aprox.): 2018 Estado conservacion: En proyecto o construccion
Hivel GHtima reforma: Sin reformer
Fuents: Promator Hivel de negociacion: Sin negodacidn

Nivel de comprobacion: Visita virual ineror con planos
Obsevaciones

Residencial SUNSET WAVES. Superficie (til con terreza y galeria &l 50%: 77,94 m2. 1 plaza de garaje es en s418na y 1 es en superfice. Informan

108,46 m2 constr. Excelente zona comunitarie. 268 viviendas. Parcela de 33.557 m2.

José Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid

www.tinsa.es



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 27/09/2019 a las 15:31 por 11794207Z JOSE ANTONIO HERNANDEZ (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion ICB3R2WLJ

lnse

VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogue abierto. Vemnta)
Awenida, VICENTE PEREZ DEVESA esquina Avenida de RACHARELL. Planta 25, BENIDORM (03502) Fecha 05-00-2019
P. oferta venta Hegociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccidn V. umitario venta
({Euros) (%) (%) (Euros) (Euros) {Euros'm?)
372.000,00 2,00 0,00 364.580,00 0,00 2.828,19
Superficie sdopteda: Construida con zonas comunes
Vivienda: 124,50 m? Terraza: No disp. Parcela: Mo disp.
Caracter del entorna:  Urbano Calided del entorno:  Medio Alta Calidad de ubicacion: Medo Alta
Calidad edificio: Als Ascensores: Si N2 plantas del edificio: bz
Destinag: 2 residenciz Aparcamiento en edificio: Si imerior Plazas aparcamiento vinculadas: 1 Uds.
Piscina: Colectiva Instalaciones deportivas: Sitens Calidad instalaciones deportivas: Alis
Zona ajardineda: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: Tresken bajo resente o bajo cubierta
Posesidn: En propiedad
Calidad de vivienda: Meda Orientacion: Mo influye en el valor Situscion en altura: Planta normal
Fact. amb. negativos: Mo Vistas: Si Sit. especial en planta: Normal
N® dormitorios: 2 Calefaccion: Mo tiena Ubizacion en planta: Exierior a calle
N® de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Individual
Accesibilidad a discapacitados: Alta
Cartificado de eficiencia energética: No tiena
Antigieded(fecha aprox.): 2013 Estado conservacion: En proyecto o construccion
Hivel dltima reforma: Sin reformer
Fuenite: Promaotor Nivel de negociacion: Sin negociacion
Hivel de comprobacidn: Visita virual inlerior con planos
Observaciones
Residenciel SUNSET WAVES. Supericie dfil con terreza y galeria &l 50%: 77,85 m2. Informan 113 m2 constr. Excelenie zona comunitaria. 268
viviendas. Parcela de 33.557 m2.
VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogue abierto. Vemnta)
Awenida, VICENTE PEREZ DEVESA esquina Avenida de RACHARELL. Planta 12, BENIDORM (03502) Fecha 05-00-2019
P. oferta venta Hegociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccidn V. umitario venta
({Euros) (%) (%) (Euros) (Euros) ({Euros'm?)
368.000,00 2,00 0,00 37E_280,00 0,00 274118
Superficie sdoptada: Construide con zonas comunes
Vivienda: 138,00 m? Terraza: No disp. Parcela: Mo disp.
Caracter del entorna:  Urbano Calided del entorno:  Medio Alta Calidad de ubicacion: Medo Alta
Calidad edificio: AHz Ascensores: Si N2 plantas del edificio: b=
Destino: 2 residencia Aparcamiento en edificio: Si inteior Plazas aparcamiento vinculadas: 1 Uds.
Piscina: Colectiva Instalaciones deportivas: Sitens Calidad instalaciones deportivas: Alis
Zona ajardineda: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: Tresken bajo resente o bajo cubierta
Posesidn: En propiedad
Calidad de vivienda: Meda Orientacion: Mo influye en el velor Situscion en altura: Planta normal
Fact. amb. negativos: Mo Vistas: Si Sit. especial en planta: Normal
N® dormitorios: 2 Calefaccion: Mo tiena Ubizacion en planta: Exierior a calle
N® de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Individual
Accesibilidad a discapacitados: Ala
Cartificado de eficiencia energética: No tiena
Antigieded(fecha aprox.): 2013 Estado conservacion: En proyecto o construccion
Hivel dltima reforma: Sin reformer
Fuente: Promator Hivel de negociacion: Sin negociacidn
Nivel de comprobacion: Visita virual inerior con planos
Observaciones
Residenciel SUNSET WAVES. Superficie dfil con terreza y galeria &l 50%: 88,36 m2. Informan 148 m2 constr. Temaza descubierta de 21,08 m2.
Excelente zona comunitaria. 268 viviendes. Parcela de 33,557 m2.
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VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogue abierto. Venta)
Awvenida, VICENTE PEREZ DEVESA esquina Avenida de RACHARELL, Planta 20, BENIDORM {03502) Fecha 05-08-2019
P. oferta venta Hegociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) (%) (Euros) (Euros) {Euros/m?)
40E.000,00 2,00 0,00 397.680,00 0,00 2.600,52
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Vivienda: 153,00 m? Terraza: No disp. Parcela: Mo disp.
Caracter del emtorno:  Urbeno Calidad del entorno: ~ Medio Alta Calidad de ubicacion: Medio Alia
Calidad edificio: Aliz Ascensores: Si N2 plantas del edificio: bz
Destino: 2 residencia Aparcamiento en edificio: Si interior Plazas aparcamiento vinculadas: 1 Uds.
Piscina: Colactiva Instalaciones deportivas: Sitens Calidad instalaciones deportivas: Ale
Zona ajardineda: Colactiva Trasteros o const. auxiliares: Treskern bajo resente o bajo cubierta
Posesidn: En propiedad
Calidad de vivienda: Meda Orientacion: Mo influye en el velor Situscién en altura: Planta nonmal
Fact. amb. negativos: Mo Vistas: Si Sit. especial en planta: Normal
N® dormitorios: 3 Calefaccion: Mo fiena Ubicacion en planta: Exizrior a calle
N® de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Individual
Accesibilidad a discapacitados: Alta
Cartificado de eficiencia energética: Mo tiena
Antigiedad(fecha aprox.): 2019 Estado conservacion: En proyecto o construccion
Hivel ditima reforma: Sin mfomer
Fuenite: Promator Hivel de negociacion: 5Sin negociacion

Nivel de comprobacion: Wisita virual interior con planos
Observaciones

Residencial SUNSET WAVES. Superiicie ifil con terreza y galeria &l 50%: 85,60 m2. Informan 138 m2 constr. Excalenie zona comunitarie. 268

viviendas. Parcela de 33.557 m2.

VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogue abierto. Venta)
Awvenida, VICENTE PEREZ DEVESA esquina Avenida de RACHARELL, Planta 16, BENIDORM {03502) Fecha 05-08-2019
P. oferta venta Hegociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) (%) (Euras) (Euros) {Euros/m?)
481 .000,00 2,00 0,00 481.180,00 0,00 2.847.22
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Vivienda: 168,00 m? Terraza: No disp. Parcela: Mo disp.
Caracter del emtorno:  Urbeno Calidad del entorno: ~ Medio Alta Calidad de ubicacion: Medio Alia
Calidad edificio: Aliz Ascensores: Si N2 plantas del edificio: bz
Destino: 2 residencia Aparcamiento en edificio: Si interior Plazas aparcamiento vinculadas: 2 Uds.
Piscina: Colactiva Instalaciones deportivas: Sitens Calidad instalaciones deportivas: Ale
Zona ajardineda: Colactiva Trasteros o const. auxiliares: Treskern bajo resente o bajo cubierta
Posesidn: En propiedad
Calidad de vivienda: Meda Orientacion: Mo influye en el velor Situscién en altura: Planta nonmal
Fact. amb. negativos: Mo Vistas: Si Sit. especial en planta: Normal
N® dormitorios: 3 Calefaccion: Mo fiena Ubicacion en planta: Exizrior a calle
N® de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Individual
Accesibilidad a discapacitados: Alta
Cartificado de eficiencia energética: Mo tiena
Antigiedad(fecha aprox.): 2019 Estado conservacion: En proyecto o construccion
Hivel dltima reforma: Sin reformar
Fuenite: Promator Hivel de negociacion: 5Sin negociacion

Nivel de comprobacion: Wisita virual interior con planos
Observaciones

Residencial SUNSET WAVES. Supericie il con terreza y galeria &l 50%: 105,72 m2. Informan 150 m2 consir. 1 pleze de gargje es en soienoy 1 plaze

en superficie. Excelente zona comuniteria. 268 viviendas. Percela de 33.557 m2.
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VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogue abierto. Venta)
Calle, KENNEDY, N2 14, Planta 17, BENIDORM (03503} Fecha 08-08-2019
P. oferta venta Hegociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. umitario venta
{Euros) (%) (%) (Euros) (Euros) ({Euros'm?)
1E68.500,00 5,00 5,00 16ELES50,00 0,00 1.54227
Superficie adoptada: Construida con zonas comunas
Vivienda: 110,00 m? Terraza: No disp. Parcela: Mo disp.
Caracter del entorno:  Urbano Calided del entorno: ~ Medio Alta Calidad de ubicacion: Medo Alta
Calidad edificio: Medio Ala Ascensores: Si N2 plantas del edificio: 19
Destino: 2 residencia Aparcamiento en edificio: No tene
Piscina: Colectiva Instalaciones deportivas: No tene
Zona ajardineda: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: Tresiero bajo resente o bajo cubierta
Posesidn: En propiedad
Calidad de vivienda: Meda Orientacion: Mo influye en el valor Situacion en altura: Planta noomal
Fect. amb. negativos: Mo Vistas: Si Sit. especial en planta: Normal
N® dormitorios: 2 Calefaccion: Mo fiena Ubicacion en planta: Exiarior a calle
N? de bahos y aseos: 2 Aire acondic.: Individual
Accesibilidad a discapacitados: Madiz
Cartificado de eficiencia energética: No tiens
Antigiedad(fecha apro.): 2000 Estado conservacion: Madio
Hivel dltima reforma: Sin reformar
Fuenta: AP Hivel de negociacion: Sin negodaciin
Nivel de comprobacion: Visita virual inkenor sin planos
Observaciones
Infoernan 82 m2 constr. Parking comunitario.
VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogue abierto. Venta)
Calle, KENNEDY, N2 13, Planta 10, BENIDORM (03503} Fecha 08-08-2019
P. oferta venta Hegociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. umitario venta
{Euros) (%) (%) (Euros) (Euros) ({Euros'm?)
176.000,00 5,00 5,00 156.400,00 0,00 1.440,00
Superficie adopteda: Construida con zonas comunes
Vivienda: 110,00 m? Terraza: No disp. Parcela: Mo disp.
Caracter del entorno:  Urbano Calided del entorno: ~ Medio Alta Calidad de ubicacion: Medo Alta
Calidad edificio: Medio Ala Ascensores: Si N2 plantas del edificio: 13
Destino: 22 razidenciz Aparcamiento en edificio: Si inferiar Plazas aparcamiento vinculadas: 1 Uds.
Piscina: Colectiva Instalaciones deportivas: No tene
Zona ajardineda: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: Tresiero bajo resente o bajo cubierta
Posesion: En propieded
Calidad de vivienda: Meda Orientacion: Mo influye an el velor Situscién en altura: Planta normal
Fect. amb. negativos: Mo Vistas: Si Sit. especial en planta: Normal
N® dormitorios: 2 Calefaccion: Mo fiena Ubicacion en planta: Exiarior a calle
N® de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Mo fiena
Accesibilidad a discapacitados: Meadia
Cartificado de eficiencia energética: No tiens
Antigiedad(fecha aprox.): 1988 Estado conservacion: Madio
Hivel diima reforma: Sin raformer
Fuente: APl Nivel de negociacion: Sin negociacion
Nivel de comprobacion: Visita virual inkenor sin planos
Observaciones
Infoernan 96 m2 constr.
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VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogue shisrto. {Venta)
Calle, LERIDA, N2 4, Planta 11, BENIDORM (03503) Fecha 08-08-2019
P. oferta wenta Hegociacion — Comercializacion P. oferta corregida P. transaccidn V. unitario wenta
{Euros) (%) (%) (Euros) (Euros) (Euros'm?)
2408 500,00 5,00 5,00 221.6850,00 0,00 1.803,68
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Vivienda: 123,00 m2 Terraza: Mo disp. Parcala: Mo disp.
Caracter del emtorno:  Urbano Calided del entorno:  Medio Alta Calidad de ubicacion: Medio Alta
Calidad edificio:  Medio Alla Aszcensores: Si M2 plantas del edificio: =1l
Destino: 2 residencia Aparcamiento en edificio: Si interior Plazas aparcamiento vinculadas: 1 Uds.
Piscina: Colactiva Instalaciones deportivas: Sitens Calidad instalaciones deportivas: Als
Zona ajardinada: Colactiva Trasteros o const. auxiliams: Tresken bajo resente o bajo cublara
Posesian: En propieded
Calidad de vivienda: Meda Orientacion: Mo influye en el velor Situacion en altura: Planta noomal
Fact. amb. negativos: Mo Vistas: Si Sit. especial en planta: MNormal
N® dormitorios: 2 Calefaccion: Mo fiens Ubizacion en planta: Exterior a calle
N de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Centrefizado
Accesibilidad a discapacitados: Meadia
Cartificado de eficiencia enargética: Mo tiene
Antigiededifecha aprox.): 2010 Estado conservacion: Madio
Hivel dltima reforma: Sin reformer
Fuemnte: APl Hivel de negociacion: Sin nepociacion

Hivel de comprobacion: Visita virual interior sin planos
Observaciones

Se oferta totalmenie amueblada. Informe Solvia

VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogue abierto. Venta)
Calle, LERIDA, N2 4, Planta 2. BENIDORM (03503) Fecha 08-00-2019
P. oferta wenta Hegociacion — Comercializacion P. oferta corregida P. transaccidn V. unitario wenta
{Euros) (%) (%) (Euros) (Euros) (Euros'm?)
218.500,00 5,00 0,00 205.675,00 0,00 1.656,67
Superficie adoptada: Construida con zonas comunes
Vivienda: 124,00 m2 Terraza: Mo disp. Parcala: Mo disp.
Cardcier del enmtorno:  Urbano Calided del entorno:  Medio Alta Calidad de ubicacion: Medo Alta
Calidad edificio: Medio Alla Ascensores: Si M2 plantas del edificio: &1l
Destino: 2 residencia Aparcamiento en edificio: Si interior Plazas aparcamiento vinculadas: 1 Uds.
Piscina: Colactiva Instalacione s deportivas: Sitens Calidad instalaciones deportivas: Ale
Zona ajardineda: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: Treskero bajo resente o bajo cubierta
Posesian: En propieded
Calidad de vivienda: Meda Orientacion: Mo influye en el velor Situacion en altura: Planta noomal
Fact. amb. negativos: Mo Vistas: Mo Sit. especial en planta: MNormal
N dormitorios: 2 Calefaccion: Mo tiens Ubizacion en planta: Exterior a calle
N de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Centrefizado
Accesibilidad a discapacitados: Madia

Cartificado de eficiencia enargética: Mo tiene

Antigiedadifecha aprox.): 2010 Estado consarvacion: Madio
Hivel iltima reforma: 5in reformer
Fuemnte: Ottros (weal, prensa, poriero, redio-t, edc.) Hivel de negociacion: Sin nepociacion

Hivel de comprobacion: Visita virual interior sin planos
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VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en bloque abierto. Vemnta)
Calle, IBIZA, N? 10, Planta 1, BENIDORM (03503) Fecha 08-08-2019
P. oferta wenta Negociacion ~ Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. umitario wenta
{Euros) (%) (%) (Euras) (Euros) (Euros/m2)

183.000,00 5,00 5,00 178.100,00 0,00 1.62E,18

Superficie adoptada: Construida con zonas comunes

Vivienda: 110,00 m? Terraza: Mo disp. Parceala: Mo disp.

Cardcier del entorno:  Urbano Calided del entorno:  Medio Alta Calidad de ubicacion: Medo Alta

Calidad edificio: Medio Alta Ascensores: i N? plantas del edificio: 25

Destino: 22 razidencie Aparcamients en edificio: Mo tiens

Piscina: Colactiva Instalaciones deportivas: Sitiens Calidad instalaciones deportivas: Alia
Zona ajardinada: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: Mo tens

Paosesion: En propieded

Calidad de vivienda: Meda Orientacion: Mo influye en el velor Situscién en altura: Planta noomal

Fact. amb. negativos: Mo Vistas: Mo Sit. especial en planta: Normal

W2 dormitorios: 2 Calefaccion: Mo tiene Ubizacidn en planta: Extarior a calle

N de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Mo fiens
Accesibilidad a discapacitados: Madia
Cartificado de eficiencia energética: No tiena

Antigiedadifecha aprox.): 1968 Estado conservacion: Madio
Hivel dltima reforma: Sin reformar
Fuente: APl Nivel de negociacion: Sin negociacion

Nivel de comprobacion: Visita virual inleror sin planos
Observaciones

Infcernan B0 m2 const. Se olerie otalments emueblado.

VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en bloque abierto. Vemnta)
Avenida, MUNICIPI, N2 6. Plarta 7. BEMIDORM (03502) Fecha 08-08-2019
P. oferta venta Negociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccicn V. unitaric venta
{Euros) (%) (%) (Euras) (Euros) (Euros/m2)
167.500,00 5,00 5,00 166.750,00 0,00 1.534,09

Superficie adoptada: Construida con zonas comunes

Vivienda: 110,00 m? Terraza: No disp. Parcela: Mo disp.

Caracier del entorno:  Urbeno Calided del entorno: ~ Medio Alta Calidad de ubicacion: Medio Alta

Calidad edificio: Medio Alta Ascensores: Si M2 plantas del edificio- >3

Destino: 2 residencia Aparcamiento en edificio: i imerior Plazes aparcamiento vinculadas: 1 Uds.
Piscina: Colectiva Instalaciones deportivas: No tiene

Zona ajardinada: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: Mo tens

Posesion: En propieded

Calidad de vivienda: Meda Orientacién: Mo influye en el valor Situscion en altura: Planta normal

Fact. amb. negativos: Mo Vistas: Si Sit. especial en planta: Normal

N® dormitorios: 2 Calefaccion: Mo fiens Ubicacidn en planta: Exterior a calle

W?de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Mo tiene
Accesibilidad a discapacitados: Madiz
Certificado de eficiencia energética:  Notiene

Antigiedadifecha aprog.): 2002 Estado conservacion: Madio
Hivel dltima reforma: Sin reformer
Fuemnts: AP HMivel de negociacion: Sin negodiaciin

Nivel de comprobacion: Visita virual inleror sin planos
Observaciones

Infcernan 86 m2 consir.
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VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogque abierto. Venta)
Calle, ESPERANTO, Nt 27, Planta 4, BENIDORM (03503) Fecha 08-08-2019
P. oferta wenta MNegociacion ~ Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. umitario wenta
{Euros) %) %) (Euras) (Euros) {Euros/m?)

20:0.000,00 5,00 5,00 180.000,00 0,00 1.636,38

Superficie adoptada: Construida con zonas comunes

Vivienda: 110,00 m? Terraza: Mo disp. Parcala: Mo disp.

Cardcter del emtorna:  Urbano Calidad del entorno: ~ Medio Alta Calidad de ubicacion: Medo Alta

Calidad edificio: Medio Alta Ascensores: Si N® plantas del edificio: 28

Destino: 2% residencia Aparcamiento en edificio: No tiene

Piscina: Colactiva Instalaciones deportivas: Sa desconoce

Zona ajardinada: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: Mo fene

Pasesidn: En propiedad

Calidad de vivienda: Meda Orientacion: Mo influye en el velor Situscién en altura: Planta noomal

Fact. amb. negativos: Mo Vistas: Mo Sit. especial en planta: Normal

W2 dormitorios: 2 Calefaccion: Mo tiene Ubizacidn en planta: Extarior a calle

N de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Individual

Accesibilidad a discapacitados: Media

Cartificado de eficiencia energética: No tiena

Antigiedadifecha aprog.): 1991 Estado conservacion: Madio

Hivel dtima reforma: Acabados e instelaciones Antigiedad Gltima reforma: 5 ahos

Fuente: APl HNivel de negociacion: Sin negociacion

Nivel de comprobacion: Wisita virual inleror sin planos

Observaciones

Infoernan B0 m2 constr. y que fiens parking.

VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogque abierto. Venta)

Calle, ESPERANTO, Nt 25, Planta 23, BENIDORM (03503) Fecha 08-08-2019

P. oferta venta Megociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. fransaccion V. unitario wnta
{Euros) (%) (%) (Euras) (Euros) ({Euros/m?)

210.000,00 5,00 5,00 188.000,00 0,00 1718,18

Superficie adoptada: Construide con zonas comunes

Vivienda: 110,00 m? Terraza: No disp. Parcela: Mo disp.

Cardcier del entorno:  Urbano Calided del entorne:  Medio Alta Calidad de ubicacion: Medo Alta

Calidad edificio: Medio Alta Ascensores: Si M2 plantas del edificio: 28

Destino: 2 residencia Aparcamiento en edificio: No fene

Piscina: Colactiva Instalaciones deportivas: Sa desconoce

Zona ajardinada: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: Mo fene

Pasesian: En propiedad

Calidad de vivienda: Meda Orientacidn: Mo influye en el valor Situscion en altura: Planta normal

Fact. amb. negativos: Mo Vistas: Si Sit. especial en planta: Normal

NE dormitorios: 2 Calefaccion: Mo tiene Ubizacian en planta: Exterior a calle

N de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Individual

Accesibilidad a discapacitados: Madiz

Certificado de eficiencia energética: Notiene

Antigiedadifecha aprog.): 1991 Estado conservacion: Madio

Nivel aitima reforma: Acabados o instelaciones Antigiedad altima reforma: 10 afos

Fuemnta: AP Hivel de negociacion: Sin negodiacion

Nivel de comprobacion: Wisita virual inleror sin planos

Observaciones

Infcernan 82 m2 constr. y que fiene parking.
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VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogue abisrto. (Wemnta)
Calle, IBIZA, N2 10, Planta 10, BENIDORM (03503) Fecha 08-08-2019
P. oferta venta Hegociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. umitario venta
{Euros) %) %) (Euras) (Euros) (Euros/m?)

216.000,00 5,00 0,00 205.200,00 0,00 1.865.45

Superficie adopteda: Construide con Zonas comunes

Vivienda: 110,00 m? Terraza: No disp. Parcela: Mo disp.

Caracier del emtorno:  Urbano Calided del entorno: ~ Medio Alia Calidad de ubicacidn: Medo Alta

Calidad edificio: Medio Alia Ascensores: 5i N® plantas del edificio: 25

Diesting: 2 razidencia Aparcamisnto en edificio: Mo tiene

Piscina: Colectiva Instalaciones deportivas: Si tens Calidad instalaciones deportivas: Alis

Zona ajardinada: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: Mo fens

Posesion: En propiedad

Calidad de vivienda: Meda
Fact. amb. negativos: Mo
N? dormitorios: 2

N de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Mo fiene
Accesibilidad a discapacitados: Madia

Cartificado de eficiencia energética: Mo tiena

Orientacion: Mo influye en el valor
Vistas: Mo
Calefaccion: Mo tiena

Situscion en altura:
Sit. especial en planta:
Ubicacion en planta:

Planta normal
Nonmal
Exierior a calle

Antigiedad(fecha aprox.): 1968 Estado conservacion: Madio
Nivel ditima reforma: 5in reformar
Fuemnts: Oitros (welb, prensa, porieno, redio-tv, eic.) Hivel de negociacion: Sin negodacidn

Nivel de comprobacion: Visita virual interior sin planos
Observaciones

Infceman 85 m2 const. Informan que posee plaze de eparcamiento gue es comin de las viviendas del edificio.

VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogue abierto. (Wemnta)
Calle, IBIZA, N? &, Planta 12, BENIDORM (03503) Fecha 08-08-2019
P. oferta venta Hegociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. umitario venta
{Euros) (%) (%) (Euras) (Euros) {Euros/m?)
228.000,00 5,00 5,00 205.200,00 0,00 1.865,45
Superficie adopteda: Construide con Zonas comunes
Vivienda: 110,00 m@ Terraza: Mo disp. Parcsala: Mo disp.
Caracier del emtorno:  Urbano Calided del entorno: ~ Medio Alia Calidad de ubicacion: Medo Alta
Calidad edificio: Medio Alia Ascensores: 5i N® plantas del edificio: k1|
Destino: 2 residencia Aparcamiento en edificio: Si inerior Plazas aparcamiento vinculadas: 1 Uds.
Piscina: Colectiva Instalaciones deportivas: Si tens Calidad instalaciones deportivas: Alis
Zona ajardineda: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: No Gens
Posesion: En propiedad
Calidad de vivienda: Meda Orientacion: Mo influye en el velor Situscion en altura: Planta normal
Fact. amb. negativos: Mo Vistas: Si Sit. especial en planta: Nonmal
N® dormitorios: 2 Calefaccion: Mo fiens Ubicacion en planta: Exierior a calle
N de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Individual
Accesibilidad a discapacitados: Madia

Certificado de eficiencia energética: No tiens

Antigiedad(fecha aprox.): 2001 Estado conservacion: Madio
Nivel ditima reforma: Sin reformar
Fuente: APl Nivel de negociacion: Sin negociacion

Nivel de comprobacion: Visita virual interior sin planos
Observaciones

Infoernan 75 m2 const.
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VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en blogue abierto. Venta)
Calle, IBIZA, N2 &, Planta 6, BENIDORM (03503} Fecha 08-08-2019
P. oferta venta HNegociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. umitario venta
({Euros) (%) (%) (Euras) (Euros) {Euros/m?)

245.000,00 5,00 0,00 232.750,00 0,00 211581

Superficie adoptada: Construide con zonas comunes

Vivienda: 110,00 m? Terraza: No disp. Parcela: Mo disp.

Cardcier del entorno:  Urbano Calided del entorno:  Medio Alta Calidad de ubicacion: Medo Alta

Calidad edificio: Medio Alia Aszcensores: 5i N2 plantas del edificio: k1|

Destino: 2 razidenciz Aparcamiento en edificio: No tizne

Piscina: Colectiva Instalaciones deportivas: Si tens Calidad instalaciones deportivas: Alia

Zona ajardinada: Colectiva Trasteros o const. auxiliares: No tens

Posesidn: En propiedad

Calidad de vivienda: Meda Orientacion: Mo influye en el valor Situacitn en altura: Planta noomal

Fact amb. negativos: MNo Vistas: Si Sit. especial en planta: Normal

W2 dormitorios: 2 Calefaccion: Mo fiens Ubicacidn en planta: Exdarior a calle

N de banos y aseos: 2 Aire acondic.: Individual

Accesibilidad a discapacitados: Madiz
Certificado de eficiencia energética: No tiena

Antigieded(fecha aprox.): 2001 Estado conservacion: Madio
HNivel ditima reforma: Cuarios himedos parcialmenta Antighedad altima reforma: 2 anos
Fuemnta: Chros (web, prensa, poriera, redio-t, elc) Hivel de negociacion: Sin nepgociacidn

Nivel de comprobacidn: Visita virual interior sin planos
Observaciones
Infcanan B0 m2 const.
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RESUMEN INFORMACION DE MERCADO

Vivienda (Venta)

N2

10

n

12

13

14

15

16

17

18

19

20

]

22

23

24

25

BA. VIVIENDA PLURIFAMILLAF. en binque abisrio.

Tipe Fecha Sup. Superficie Precio oferta Por. Precio oferta Precio transaccion Valor unitario
] {Euros) Correc. corregida (Euros) {Euros) {Euros/m?)
%)

Avenida VILA JOIOSA, 34 (03502 )

BA Sep-2019 CCC 126,00 215.000,00 2,00 210.70:0,00 0,00 167222
Avenida VILA JOIOSA, 34 (03502 )

BA  Sep-2019 CCC 126,00 279.000,00 2,00 273.420,00 0,00 2.470,00
Avenida VILA JOIOSA, 34 (03502 )

BA  Sep-219 CCC 126,00 356,000,060 2,00 348.880,00 0,00 276889
Avenida VILA JOIOSA, 34 (03502 )

BA  Sep-219 CCGC 122,00 207.000,00 2,00 202.880,00 0,00 1.662,79
Avenida VILA JOIOSA, 34 (03502 )

BA  Sep-219 CCC 122,00 2B89.000,00 2,00 283.220,00 0,00 2.321,48
Avenida VILA JOIOSA, 34 (03502 )

BA Sep-219 CCC 122,00 361.000,00 2,00 353.780,00 0,00 2.B00,84
Avenida VILA JOIOSA, 34 (03502 )

BA  Sep-219 CCC 152,00 301.000,00 2,00 294.980,00 0,00 1.840,66
Avenida VILA JOIOSA, 34 (03502 )

BA Sep-2M9 CCC 152,00 418.000,00 2,00 409.640,00 0,00 2.685,00
Avenida VICENTE PEREZ DEVESA esquina Avenida de RACHARELL (03502 )

BA Sep-2M9 CCGC 122,50 418.000,00 2,00 409.640,00 0,00 3.344,00
Avenida VICENTE PEREZ DEVESA esquina Avenida de RACHARELL (03502 )

BA Sep-2019 CCC 125,00 309.000,00 2,00 302 820,00 0,00 2.422 56
Avenida VICENTE PEREZ DEVESA esquina Avenida de RACHARELL (03502 )

BA  Sep-219 CCC 124,50 372.000,00 2,00 364.580,00 0,00 282819
Awvenida VICENTE PEREZ DEVESA esquina Avenida de RACHARELL (03502 )

BA  Sep-219 CCC 133,00 3B6.000,00 2,00 378.280,00 0,00 274116
Avenida VICENTE PEREZ DEVESA esquina Avenida de RACHARELL (03502 )

BA  Sep-2M9 CCC 153,00 406,000,060 2,00 397 880,00 0,00 2.600,52
Avenida VICENTE PEREZ DEVESA esquina Avenida de RACHARELL (03502 )

BA Sep-219 CCC 163,00 491.000,00 2,00 481.180,00 0,00 2.B47,22
Calle KENMEDY, 14 (03503 )

BA Sep-219 CCC 110,00 183.500,00 10,00 169.650,00 0,00 1.542 77
Calle KENMEDY, 13 (03503 )

BA  Sep-219 CCC 110,00 176.000,00 10,00 158.400,00 0,00 1.440,00
Calle LERIDA, 4 {03503 )

BA  Sep-219 CCC 123,00 246.500,00 10,00 221.850,00 0,00 1.B03,66
Calle LERIDA, 4 {03503 )

BA Sep-219 CCGC 124,00 216.500,00 5,00 205.675,00 0,00 1.658,67
Calle IBIZA, 10 {03503 )

BA Sep-2019 CCC 110,00 199.000,00 10,00 179100, 00 0,00 1.628,18
Awvenida MUNICIPI, & (03502 )

BA  Sep-219 CCC 110,00 187.500,00 10,00 168.750,00 0,00 1.534,09
Calle ESPERANTO, 2T (03503 )

BA  Sep-219 CCC 110,00 200.000,00 10,00 180.000,00 0,00 1.636,36
Calle ESPERANTO, 25 (03503 )

BA  Sep-219 CCC 110,00 210.000,00 10,00 189.000,00 0,00 1.718,18
Calle IBIZA, 10 {03503 )

BA Sep-2M9 CCGC 110,00 216.000,00 5,00 205.200,00 0,00 1.BBG,45
Calle IBIZA, & (03503 )

BA Sep-219 CCC 110,00 228.000,00 10,00 205200,00 0,00 1.BB5,45
Calle IBIZA, & (03503 )

BA  Sep-219 CCC 110,00 245.000,00 5,00 232.750,00 0,00 21150

BANDA DE VALORES TRAS HOMOGENEIZACION

Uso Valor méximo Valor minimo Valor medio
venta wventa venta
Viviendzs (Eurns/m?) 2,911, ™ 1.48579 208701

CICC. Superfice consiruica con pars propormional o 2onas Comunes

VV-VALOR UNITARIO DE MERCADO USO RESIDENCIAL LIBRE: 2.050,00 €/m*T
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VIVIENDAS VPO EN BLOQUE ABIERTO

El médulo de VPO (para Régimen General) en Benidorm es de 1.576,64 €/m2 util. La superficie
atil maxima por vivienda es de 90 m2, por lo que el precio de venta maximo por vivienda
ascenderia a 141.897,60 €. No obstante se considera que cada vivienda llevara vinculada una
plaza de garaje de 25 m2 utiles y un trastero de 5 m2 (tiles, por lo que el precio total por unidad

de vivienda con garaje y trastero vinculados serd de 170.277,12 €.

Siguiendo los preceptos de la normativa a aplicar en las VPO, el coeficiente entre la superficie
atil y la construida es del 0,75, por lo que conseguimos viviendas de 120 m2 (para 90 m2 utiles).
A efectos de calculo para el Método Residual Estatico, trasladamos su valor maximo de VPO
(141.897,60 € de media) a valor unitario por m2 construido (1.182,48 €/m2 constr).

Consideramos que las viviendas VPO se venderan a tope del médulo.

VV-VALOR UNITARIO DE MERCADO USO RESIDENCIAL VPO: 1.182,48 €/m*T

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 27/09/2019 a las 15:31 por 11794207Z JOSE ANTONIO HERNANDEZ (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion ICB3R2WLJ
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LOCALES COMERCIALES

Este Sector se puede ubicar (a la vista de la encuesta de AICO -Asociacién Independiente de
Comerciantes de Benidorm y Provincia-) en la Zona 12 (denominada "Avda. Ametlla del Mar-
Armanello") dentro de las 13 zonas en las que clasifica a nivel comercial el término de Benidorm.
Se encuentra limitada por la Avenida del Derramador, Avenida Dr. Severo Ochoa y la Carretera
Nacional 332 (Avenida Comunidad Valenciana) y linda con la Zona 13 ("Rincén Alto-Sierra

Helada") y Zona 10 ("Rincon").

Para el calculo del Vaor Unitario de Venta, adoptamos los parametros reflejados en el "Borrador

Bases Técnicas del PAI del Sector PP 1/1 "Armanello™:

- los locales comerciales tendran una superficie minima de 200 m2, siendo la superficie maxima

de 2.500 m2.

- se indica "una de las caracteristicas a mantener en la ordenacién es el zécalo de bandejas

comerciales en planta baja caracteristico de la edificacién abierta".

El producto tipo serian 10 locales en planta baja de 200 m2 constr. cada uno sin practicamente

terminaciones y distribuidos en una bandeja de locales retranqueada de la calle 2 m.
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ESTUDIO DE MERCADO:
LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacio piblico. (Venta)
Avenida, MONTECARLO, N2 12, Planta BAJA, BENIDORM (03503) Fecha 04-07-2019
P. oferta venta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) (%) (Euros) {Euros) {Euros/m?)
200.000,00 5,00 0,00 190.000,00 0,00 1.040,72

Superficie adoptada: Consiruida

Total uso: 181,00 m? Planta baja: 181,00 m? Plantas infer.: Mao disp. Plantas super.: No disp.

Fachada ppal.: 6,00 m. Fondo medio: Mo disp. Rel. fachada fondo: Nodisp.  Altura libre: Mo disp.  Fachada secund.: Mo disp.

Calidad del entorno:  Media Calidad de ubicacion: Media Transporte piblico: Buena

Tipo de eje comercial: Nivel de distrito o barmio Existencia de polo comercial: MNc Concentracion comercial: Bajo

Nivel de ocupacion: Bajo Accesibilidad: Ragular Flujo peatonal: Escasa

Identificabilidad / Visualizacion: Madia

Calidad edificio: Meadia N¢ plantas del edificio: No disp. Planta del acceso: Nivel de acera

Plantas en las que se desarrolla: Una Aparcamiento en edificio: Mo fiens

Divisibilidad: Se desconoce Polivalencia: Elevada Configuracion irregular: Se desconocs

N2 de fachadas comerciales: Una Formando esquina: No Salida de humos: Se desconoce

Fact. amb. negativos: MNo Calidad del local: Media

Certificado de eficiencia energetica: Mo fiens

Antigiedad(fecha aprox.): 1984 Estado conservacion: Madio

Nivel ultima reforma: ‘Obras de instalacion leves Antigiedad ultima reforma: 15 afos

Fuenta: Particular Nivel de negociacién: Sin negociacidn

Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

Observaciones

Lecal en interior de urbanizacion

LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacio publico. (Venta)

Calle, Londres, N® 18, Planta BAJA, BENIDORM (03503) Fecha 03-07-2019

P. oferta venta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) (%) (Euros) {Euros) {Euraos/m?)
73.000,00 5,00 5,00 65.700,00 0,00 821,25

Superficie adoptada: Construida

Total uso: 80,00 m? Planta baja: 80,00 m2 Plantas infer.: Mo disp. Plantas super.: No disp.

Fachada ppal.: 10,00 m. Fondo medio: Mo disp. Rel. fachada fondo: Modisp.  Altura libre: Mo disp. Fachada secund.: Mo disp.

Calidad del entorno:  Modia Calidad de ubicacion: Media Transporte publico: Buena

Tipo de eje comercial: Nivel de distrito o barmio Existencia de polo comercial: No Concentracion comercial: Bajo

Nivel de ocupacion: Bajo Accesibilidad: Ragular Flujo peatonal: Escasa

Identificabilidad / Visualizacién: Media

Calidad edificio: Media N plantas del edificio: No disp. Planta del acceso:  Nivel de acera

Plantas en las que se desarrolla: Una Aparcamiento en edificio: Mo fiens

Divisibilidad: Se desconoce Polivalencia: Escasa Configuracion irregular: Se desconocs

N2 de fachadas comerciales: Una Formando esquina: No Salida de humos: Si

Fact. amb. negatives: MNo Calidad del local: Media

Certificado de eficiencia energética: No tieng

Antigiedad(fecha aprox.): 1990 Estade conservacion: Medio

Nivel ultima reforma: ‘Obras da instalacion leves Antigiedad ultima reforma: 15 anos

Fuente: API Nivel de negociacion: Sin neagociacion

Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos
Observaciones
Local an inferior de urbanizacion. 80 m? construidos, 75 me (tiles. 2 aseos o bahos. 6 escaparates. Ulima actividad: bar cafetaria
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LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacio publico. (Venta)
Calle, Londres, N 4, Planta BA.JA, BENIDORM (03503) Fecha 31-08-2019
P. oferta venta Megociacion Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitarie venta
(Euros) (%) (%) {Euros) {Euros) {Euros'm?)

142.000,00 5,00 0,00 134.900,00 0,00 963,57

Superficie adoptada: Consiruida

Total uso: 140,00 m? Planta baja: 70,00 m2 Plantas infer.: 70,00 m? Plantas super.: Mo disp.

Fachada ppal.: &00 m. Fonde medio: Mo disp. Rel. fachada fondo: Mo disp.  Altura libre: Mo disp.  Fachada secund.: No disp.

Calidad del entorno:  Media Calidad de ubicacion: Madia Transporte publico: Buana

Tipo de eje comercial: Nivel da distrito o barmio Existencia de polo comercial: Mo Concentracion comercial: Medic

Nivel de ccupacion: Madio Accesibilidad: Buena Flujo peatonal: Madia

Identificabilidad / Visualizacion: Madia

Calidad edificio: Madia N? plantas del edificio: Mo disp. Planta del acceso: Nivel de acara

Planias en las que se desarrolla: Dos Aparcamiento en edificio: Mo tiene

Divisibilidad: So desconoce Polivalencia: Madia Configuracion irregular:  Se desconoce

N? de fachadas comerciales: Una Formande esquina: No Salida de humos: Si

Fact. amb. negativos: No Calidad del local: Madia

Certificado de eficiencia energefica: Mo tiene

Antiguedadifecha aprox.): 1973 Estado conservacion: Meadio

Nivel ultima reforma: Obras de instalacién importantes Antigiedad ultima reforma: 15 anos

Fuente: Otros (web, prensa, poriero, radio-tv, etc.) Nivel de negociacion: Sin nagociacion

Nivel de comprebacion: Visita virtual interior sin planos
Observacionas

Local 6. Actualmente montade como bar, con derecho a terraza de 30 metros.

LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacio publico. (Venta)
Calle, Londres, N2 4, Planta BA.JA, BENIDORM (03503) Fecha 31-08-2019
P. oferta venta MNegociacion Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) (%) {Euros) {Euros) {Euros'm?)

140.000,00 5,00 0,00 133.000,00 0,00 2.375,00

Superficie adoptada: Consiruida

Total use: 58,00 m2 Planta baja: 58,00 m= Plantas infer.: Mo disp. Plantas super.: Mo disp.

Fachada ppal.: 6,00 m. Fondo medio: Mo disp. Rel. fachada fondo: Mo disp.  Altura libre: Mo disp.  Fachada secund.: No disp.

Calidad del entorno:  Madia Calidad de ubicacion: Madia Transporte publico: Busna

Tipo de eje comercial: Nivael de distrito o bamio Existencia de pelo comercial: Mo Concentracion comercial: Medio

Nivel de ocupacion: Madio Accesibilidad: Buena Flujo peatonal: Madia

Identificabilidad / Visualizacion: Madia

Calidad edificio: Madia N? plantas del edificio: Mo disp. Planta del acceso: Nivel de acara

Plantas en las que se desarrolla: Una Aparcamiento en edificio: Mo tiene

Divisibilidad: So desconoce Polivalencia: Madia Configuracion irregular:  Se desconoce

N¢ de fachadas comerciales: Una Formando esquina: No Salida de humos: Si

Fact. amb. negativos: MNo Calidad del local: Madia

Certificado de eficiencia encrgética: Mo tienc

Antiguedadifecha aprox.): 1973 Estado conservacion: Madio

Nivel aitima reforma: Obras de instalacion importantas Antigiedad ultima reforma: 15 anos

Fuente: Otros (web, prensa, poriero, radio-tv, etc.) Nivel de negociacion: Sin negociacidn

Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos
Observaciones

Bar en venta, totalmenie reformado y equipado. Cocina, gran barra, bafios (minusvalidos también) y terraza cubierta
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LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacio publico. (Venta)
Avenida, ESTOCOLMO, N® 38, Planta BAJA, BENIDORM (03503) Fecha 01-09-2019
P. oferta venta Negociacidn Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) (%) {Euros) {Euros) {Euros/m=)

79.800,00 5,00 5,00 71.820,00 0,00 1.586,00

Superficie adoptada: Construida

Total uso: 45,00 m? Planta baja: 45,00 m# Plantas infer.: Mo disp. Plantas super.: No disp.

Fachada ppal.: 5,00 m. Fondo medio: Mo disp. Rel. fachada fondo: Modisp.  Altwra libre: Mo disp.  Fachada secund.: Mo disp.

Calidad del entorno:  Madia Calidad de ubicacion: Madia Transpaorte publico: Busna

Tipo de eje comercial: Nivel de distrito o barrio Existencia de polo comercial: No Concentracion comercial: Madio

Nivel de ocupacion: Medio Accesibilidad: Buena Flujo peatonal: Madia

Identificabilidad / Visualizacion: Media

Calidad edificio: Madia N? plantas del edificio: Mo disp. Planta del acceso:  Nivel de acera

Plantas en las que se desarrolla: Una Aparcamiento en edificio: Mo tigne

Divisibilidad: Sa desconoce Polivalencia: Media Configuracion irregular: 5o desconoce

N? de fachadas comerciales: Una Formando esquina: Mo Salida de humos: So dasconoca

Fact. amb. negativos: No Calidad del local: Media

Certificado de eficiencia energética: No fiens

Antiguedad(fecha aprox.): 2007 Estado conservacion: Meadio

Mivel altima reforma: En bruto

Fuente: API Nivel de negociacién: Sin negociacion

Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos
Observaciones
Esquina Calle Londres. Edificio Villa Capri

LOCAL COMERCIAL, parte de un adificio con acceso directo desde calle o espacio publico. (Venta)
Avenida, ESTOCOLMO, N® 38, Planta BAJA, BENIDORM (03503) Fecha 01-09-2019
P. oferta venta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) (%) {Euros) {Euros) {Euros/m=)

80.900,00 5,00 5,00 72.810,00 0,00 1.693,26

Superficie adoptada: Consiruida

Total uso: 43,00 m# Planta baja: 43,00 m# Plantas infer.: MNao disp. Plantas super.: No disp.

Fachada ppal.: 5,00 m. Fondo medio: Mo disp. Rel. fachada fondo: Modisp.  Altwra libre: Mo disp.  Fachada secund.: Mo disp.

Calidad del entorno:  Madia Calidad de ubicacion: Madia Transpaorte publico: Busna

Tipo de eje comercial: Nivel de distrito o barrio Existencia de polo comercial: No Concentracion comercial: Madio

Nivel de ocupacion: Medio Accesibilidad: Buena Flujo peatonal: Media

ldentificabilidad / Visualizacion: Media

Calidad edificio: Meadia N¢ plantas del edificio: Mo disp. Planta del acceso: Nivel de acera

Plantas en las que se desarrolla: Una Aparcamiento en edificio: Mo tigne

Divisibilidad: Se desconocce Polivalencia: Media Configuracion irregular: Se desconoce

N? de fachadas comerciales: Una Formando esquina: Mo Salida de humos: Sa desconoca

Fact. amb. negativos: No Calidad del local: Media

Certificado de eficiencia energética: No fiens

Antiguedad(fecha aprox.): 2007 Estado conservacion: Meadio

Nivel altima reforma: En bruto

Fuente: API Nivel de negociacién: Sin negociacion

Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos
Observaciones
Esguina Calle Londres. Edificio Villa Capri
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LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacio publico. {Venta)
Avenida, MURCIA, N° 7, Planta BAJA, BENIDORM (03503) Fecha 01-03-2019
P. oferta venta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) (%) (Euros) {Euros) {Euras/m?)

200.000,00 500 0,00 275.500,00 0,00 1.836,67

Superficie adoptada: Construida

Total uso: 150,00 m? Planta baja: 150,00 m= Plantas infer.: Nao disp. Plantas super.: Mo disp.

Fachada ppal.: 10,00 m. Fondo medio: Mo disp. Rel. fachada fondo: Mo disp.  Altwra libre: Mo disp.  Fachada secund.: Mo disp.

Calidad del entorno:  Media Calidad de ubicacion: Media Transporte publico: Buena

Tipo de eje comercial: Nivel de distrito o barrio Existencia de polo comercial: Mo Concentracion comercial: Madio

Nivel de ccupacion: Madio Accesibilidad: Buana Flujo peatonal: Meadia

Identificabilidad / Visualizacion: Meadia

Calidad edificio: Meadia N2 plantas del edificio: Mo disp. Planta del acceso:  Nivel de acera

Plantas en las que se desarrolla: Una Aparcamiento en edificio: Mo tigna

Divisibilidad: Se desconoce Polivalencia: Madia Configuracion irregular:  Se desconoce

N2 de fachadas comerciales: Una Formande esquina: Mo Salida de humos: Se dasconoce

Fact. amb. negativos: No Calidad del local: Madia

Certificado de eficiencia energética: No tiene

Antiguedad(fecha aprox.): 1959 Estado conservacion: Meadic

Nivel dltima reforma: Obras de instalacion imporiantes Antigledad ultima reforma: 15 anos

Fuente: Otros (web, prensa, porisro, radic-tv, etc.) Mivel de negociacion: Sin negociacion

Nivel de comprebacion: Visita virtual inigrior sin planos
Observaciones
Montado como bar.

LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacio publico. (Venta)
Avenida, CASTELLO, N2 5, Planta BAJA, BENIDORM (03503) Fecha 01-09-2019
P. oferta venta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euraos) (%) (%) (Euros) {Euras) {Euras/m?)

178.500,00 500 5,00 160.650,00 0,00 2.471,54

Superficie adoptada: Construida

Total uso: 65,00 m? Planta baja: 65,00 m? Plantas infer.: Ma disp. Plantas super.: Mo disp.

Fachada ppal.: 5,00 m. Fonde medio: Mo disp. Rel. fachada fondo: Mo disp.  Alwra libre: MNodisp.  Fachada secund.: Mo disp.

Calidad del entorno:  Madia Calidad de ubicacion: Meadia Transporte publico: Buona

Tipo de eje comercial: Nivel de disirito o bamio Existencia de polo comercial: Mo Concentracion comercial: Madic

Nivel de ocupacion: Madio Accosibilidad: Buana Flujo peatonal: Madia

ldentificabilidad / Visualizacion: Media

Calidad edificio: Meadia N2 plantas del edificio: Mo disp. Planta del acceso:  Nivel de acera

Plantas en las que se desarrolla: Una Aparcamiento en edificio: No tiens

Divisibilidad: Se desconoce Polivalencia: Madia Configuracion irregular:  Se desconoce

N2 de fachadas comerciales: Una Formando esquina: No Salida de humos: Se dasconoca

Fact. amb. negativos: MNo Calidad del local: Madia

Certificado de eficiencia energética: Mo tiene

Antiguedad(fecha aprox.): 1987 Estade conservacion: Medic

Nivel ultima reforma: ‘Obras de instalacion imporiantes Antigiedad ultima referma: 10 anos

Fuente: API Nivel de negociacion: Sin negociacion

Nivel de comprobacion: Visita virtual inierior sin planos
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LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacic publice.

Calle, ESPERANTO, N2 25, Planta BAJA, BENIDORM (03503) Fecha 01-03-2019
P. oferta venta Hegociacion Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) (%) (Euros) (Euros) {Euros/m?)

91 600,00 5,00 0,00 87.020,00 0,00 1.775,92
Superficie adoptada: Construida
Total uso: 49,00 m# Planta baja: 49,00 m= Plantas infar.: Mo disp. Plantas super.: Mo disp.
Fachada ppal.: 500 m. Fendo medio: Mo disp. Rel. fachada fondo: Mo disp.  Altura libre: Mo disp.  Fachada secund.: Mo disp.
Calidad del entorno:  Madia Calidad de ubicacion: Madia Transporte publico: Buona
Tipo de eje comercial: Mivel da distrito o barric Existencia de polo comercial: Mo Ceoncentracion comercial: Madio
Nivel de ocupacion: Medio Accesibilidad: Buena Flujo peatonal: Madia
Identificabilidad / Visualizacion: Media
Calidad edificio: Meadia N¢ plantas del edificio: No disp. Planta del acceso:  Mivel de acara
Plantas en las que se desarrolla: Una Aparcamiento en edificio: No fiens
Divisibilidad: No Polivalencia: Madia Configuracion irregular: Se dasconoce
N de fachadas comerciales: Una Formando esquina: No Salida de humos: Se dasconoce
Fact. amb. negativos: No Calidad del local: Madia
Certificado de eficiencia energetica: Mo tiene
Antigiedad(fecha aprox.): 1991 Estado conservacion: Madio
Nivel ultima reforma: Obras de instalacion importantas Antigiedad ultima reforma: 10 anos
Fuente: Otros (web, prensa, poriero, radio-tv, etc.) Nivel de negociacion: Sin negociacion

Nivel de comprebacion: Visita virtual interior sin planos

LOCAL COMERCIAL, parte de un adificio con acceso directo desde calle o espacio publico.

Calle, KENNEDY, N® 2, Planta BAJA, BENIDORM (03503) Fecha 01-03-2019
P. oferta venta Negociacion Comercializacign P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) (%) (Euros) (Euros) {Euros/m?)

231.000,00 5,00 5,00 207.900,00 0,00 1.732,50

Superficie adoptada: Construida

Total uso: 120,00 m?2 Planta baja: 50,00 m= Plantas infar.: 60,00 m2 Plantas super.: Mo disp.

Fachada ppal.: 7,00 m. Fondo medio: Mo disp. Rel. fachada fondo: Mo disp.  Altura libre: Mo disp.  Fachada secund.: Mo disp.

Calidad del entorno: ~ Media Calidad de ubicacion: Media Transporte publico: Buana

Tipo de eje comercial: Mivel da distrito o barric Existencia de polo comercial: Mo Concentracion comercial: Madio

Nivel de ccupacion: Medio Accesibilidad: Buena Flujo peatonal: Meadia

Identificabilidad / Visualizacion: Madia

Calidad edificio: Meadia N¢ plantas del edificio: No disp. Planta del acceso:  Mivel de acara

Plantas en las que se desarrolla: Dos Aparcamiento en edificio: No fiens

Divisibilidad: Se desconoce Polivalencia: Madia Configuracion irregular: Se dasconocs

N? de fachadas comerciales: Dos Formando esquina: Si Salida de humos: Si

Fact. amb. negativos: No Calidad del local: Madia

Certificado de eficiencia energetica: Mo tiens

Antiguedad(fecha aprox.): 1978 Estade conservacion: Madio

Nivel dltima reforma: Obras de instalacién importantas Antigiedad ultima reforma: 10 anos

Fuente: AP Nivel de negociacion: Sin nagociacion

Nivel de comprebacion: Visita virtual interior sin planos
Observaciones

Esguina Avenida de Europa. Edificic LA PINTA. 100 m2 de lemaza
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RESUMEN INFORMACION DE MERCADO

Locales (Venta)
M2 Tipo Fecha Sup. Sup. p. baja Sup. p. Sup. esto Precio oferta  Por.  Precio oferta Precio Valor unitario
(m?) sotano (m?) plantas (m?) {Euros) Correc. corregida transaccion {Euros'm?)
(%) {Euros) (Euros)

1 Awvenida MONTECARLO, 12 (03503 )

LCA Jul-2019 CSC 181,00 0,00 0,00 200.000,00 5,00 190.000,00 0,00 1.04072
2 Calle Londmes, 18 (03503 )

LCA Jul-2019 CSC 80,00 0,00 0,00 73.000,00 10,00 65.700,00 0,00 821,25
3 Calle Londres, 4 (03503 )

LCA Ago-2019 CSC 70,00 70,00 0,00 142.000,00 5,00 134.900,00 0,00 963,57
4 Calle Londres, 4 (03503 )

LCA Ago-2019 CSC 56,00 0,00 0,00 140.000,00 5,00 133.000,00 0,00 2.375,00
5 Avenida ESTOCOLMO, 38 (03503 )

LCA Sep-2019 CSC 45,00 0,00 0,00 79.800,00 10,00 71.820,00 0,00 1.506,00
& Awvenida ESTOCOLMO, 38 (03503 )

LCA Sep-2019 CSC 43,00 0,00 0,00 £0.900,00 10,00 72.810,00 0,00 1.603,26
7 Avenida MURCIA, 7 (03503 )

LCA Sep-2019 CSC 150,00 0,00 0,00 200.000,00 5,00 275.500,00 0,00 1.836,67
8 Avenida CASTELLO, 5 (03503 )

LCA Sep-2019 CSC 65,00 0,00 0,00 178.500,00 10,00 160.650,00 0,00 2.471,54
0 Calle ESPERANTO, 25 (03503 )

LCA Sep-2019 CSC 49,00 0,00 0,00 91.600,00 5,00 87.020,00 0,00 1.775,92
10 Calle KENNEDY, 2 (03503 )

LCA Sep-2019 CSC 60,00 60,00 0,00 231.000,00 10,00 207.900,00 0,00 1.732,50
LCA. LC individual, perle de edficie, acteso drecl callefespecio pdb. CSE. Superficia consinuida sin parle proporcional e ZoNas COMUNeS

BANDA DE VALORES TRAS HOMOGENEIZACION

Uso Valor maximeo Valor minimo Valor medio
venta venta venta
Locales (Euros/m?) 2.471,54 919,27 1.538,84
VV-VALOR UNITARIO DE MERCADO USO TERCIARIO/COMERCIAL: 1.200,00 €/m*T

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 27/09/2019 a las 15:31 por 11794207Z JOSE ANTONIO HERNANDEZ (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion ICB3R2WLJ

José Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid

www.tinsa.es

36



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 27/09/2019 a las 15:31 por 11794207Z JOSE ANTONIO HERNANDEZ (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion ICB3R2WLJ

lnse

EDIFICIO COMERCIAL

En Benidorm existen unos 21 establecimientos considerados como Supermercados. Segun el
"Informe Anual de la Distribucién Comercial Minorista de la Comunitat Valenciana 2018"
(IADC18) elaborado para la Conselleria de Economia Sostenible, Sectores Productivos, Comercio
y Trabajo de la Generalitat Valenciana, se entiende por Supermercado aquel establecimiento
que comercializa productos de alimentacién y de consumo frecuente en régimen de libre
servicio, situdndose su superficie de venta entre 400 y 2.499 m2 y cuya estrategia responde a
criterios de proximidad. Esta definicion coincide con la del PATSECOVA (Plan de Accién
Territorial Sectorial del Comercio de la Comunidad Valenciana) y la superficie de venta
considerada (entre 400 y 2.499 m2) se ajusta con la base de datos de Distribucion Base

Alimentaria de Alimarket.

Segun el articulo 112 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Benidorm, gran parte de los
supermercados se englobarian dentro de "grandes establecimientos comerciales" ya que la
superficie destinada a venta, entendiendo como tal la superficie del local descontando la de
instalaciones, garaje, dotaciones, almacenaje y zonas de acceso restringido al publico, excede
de 750 m2 si se trata predominantemente de productos alimentarios, o de 1.500 m2 si se trata

de productos no predominantemente alimentarios.

4 de estos supermercados pertenecen a la cadena Mercadona (Calle Francisco Llorca Antén -
Centro Comercial La Estacion-, Calle Invierno n°13, Calle Secretario Juan Antonio Baldovi n°11y
Calle del Mercado n°1), 1 a Dia (Avda. Doctor Severo Ochoa n°40), 1 a Hiperber (Avenida
Alfonso Puchades n°25), 1 a Dialprix (Avda. Juan Fuster Zaragoza esq. Avda. Ametlla de Mar), 6
a Consum (Avda. Mediterraneo n°8, Calle Ibiza n°15, Avda. Holanda n°4, Calle Herrerias n°3,
Calle Urano n°3 y Calle Virgen de la Almudena n°40), 6 a Masymas (Calle Beniarda s/n, Calle
Marqués de Comillas n°32, Calle Severo Ochoa n°21, Avenida Ametlla del Mar n°19, Calle Tordo
n°1 y Calle Tomdas Ortufio n°72) y 2 a Carrefour Express (Avda. Alcoy n°7 y Avda. del

Mediterrdneo n°43).

La tipologia es variada, segun se trate de supermercados en el casco urbano (edificios entre
medianeras) o en bloque abierto (algunos sin divisién horizontal). La mayor parte de ellos son
supermercados de gran tamafio (también denominados "gran supermercado"), cuya superficie

oscila entre 1.000y 2.500 m2.
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Segun datos del Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacion en su Informe del Consumo
Alimentario en Espafna 2018, el supermercado es el canal preferido por los consumidores
para realizar las compras, representando el 47,2% de las compras de alimentacién. Ademas
su volumen con respecto al afno 2017 crecidé en torno al 1,4%, consolidando su liderazgo a

nivel total alimentacion.

La dotacion exigible de plazas de aparcamiento segun el articulo 112 de las Normas
Urbanisticas del PGOU de Benidorm, si se trata de grandes establecimientos comerciales sera
de 1 plaza por cada 25 m2 (si la superficie de venta es superior a 750 m2, si consiste en
productos alimentarios) y de 1 plaza por cada 50 m2 (si la superficie de venta es superior a
1500 m2 y no se trata de productos alimentarios). Los aparcamientos podran situarse en

parcela distinta siempre que no diste del establecimiento mas de 200 m.

La superficie de la sala de ventas de un supermercado de gran tamafo (tipo Mercadona)

ronda los 1.350 m2 (a fecha julio de 2018 Mercadona disponia de 1.627 tiendas con 2,2

millones de superficie de venta).

A la vista de la tipologia edificatoria del Sector objeto de estudio (bloque abierto), para la
obtencion del Valor Unitario de Mercado para uso Edificio Comercial, se ha considerado un
supermercado con parcela propia (sin division horizontal), distribuido en una uUnica planta y

con las plazas de aparcamiento en superficie (unas 180). Las caracteristicas principales serian:

- Superficie construida de la nave: 2.500 m?. Con estas dimensiones cumplimos la Base 15 del
"Borrador de Bases Técnicas y Econédmicas del Programa de Actuacion Integrada del Sector
PP 1/1 Armanello" redactado por el Ayuntamiento de Benidorm en el que indica: "Con
arreglo al PATSECOVA... solo cabrian... Proyectos que supongan la implantacién de
establecimientos individuales o colectivos cuya superficie comercial sea inferior a 2.500
mZ...". También dariamos cumplimiento a la Base 15 del mencionado Borrador que limita la

superficie del local comercial a 2.500 m2.

- Superficie construida de las plazas de garaje en superficie: 4.500 m?.
- Superficie atil de la nave: 2.275 m?

- Superficie atil de la sala de ventas: 1.500 m?

- Superficie de parcela: 7.000 m? (coincidiria con la superficie de una manzana completa,

segun el "Borrador de Bases Técnicas y Econdmicas").
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La promocion inmobiliaria mas probable corresponde a edificacién aislada, distribucién del
supermercado en una Unica planta, con las plazas de aparcamiento en superficie, gran parte

de ellas techadas.

ESTUDIO DE MERCADO

LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacio publico. {Alguiler)

Calle, SANTA FAZ, N2 7, Planta Baja, BEMIDORM (03501) Fecha 24-07-2019
P. oferta renta MNegeciacion  Comercializacicn P. oferta corregida Penta contrato V. unitario renta

(Euros/mes) %) (%) ({Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m¥mes)
1.600,00 3,00 0,00 1748,00 0,00 10,27

Superficie adopteda: Constuida

Total uso: 170,00 m?2 Planta baja: 85,00 m® Plantas infer.: 85,00 m? Plantas super.: No disp.

Fachada ppal.: 5,00 m. Fondo medie: Mo disp. Rel. fachada fondo: Mo disp.  Altura libre: Mo dsp.  Fachada secund.: 5,00 m.

Calidad del entorne:  Medio Alta Calidad de ubicacion: Madio Aka  Transporie puiblico: Buana

Tipo de eje comercial: Mivel de distrito o bamio Existencia de polo comercial: Mo Concentracion comercial: Medio

Hivel de ocupacidn:  Alio Accesibilidad- Buena Flujo peatonal: Abundente

Ildentificabilidad / Visualizacion: Ale

Calidad edificio: Madia N plantes del edificio: Mo disp. Planta del acceso:  Nivel de ecara

Plantas &n las que se desarrolla: Dos Aparcamiento en edificio: Mo fena

Divisibilidad: S desconoce Polivalkencia: Media Configuracion irregular:  Se desconoce

Nt de fachadas comerciales: Dios Formando esquina: Mo Salida de humos: Sa desconoce

Fact. amb. negativos: No Calidad del local: Meadia

Certificado de eficiencia energética: No tiene

Antigiedadifecha aprox.): 2011 Estado conservecion: Bueno

Nivel altima reforma: En bruio

Fuente: Citros (wed, prensa, poriena, redio-i, eic.) Hivel de negociacion: Sin negodacian

HNivel de comprobacion: Visita virual interor sin plancs
CObservaciones

Fechads & dos cabes
LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacio publico. (Wenta y alquiler)
Avenida, REI JAUME |, N? 10, Planta baja, EENIDORM {03501} Fecha 24-07-2019
P. oferta venta Negociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. fransaccidn V. unitario venta
{Euros) (%) (%) (Euras) (Euros) (Euros/m)
TH0.000,00 4,00 5,00 882.500,00 0,00 281667
P. oferta renta Nagociacion  Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato V. unitario renta
(Euros/'mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros'mes) (Euroa'm¥mes)
2.450,00 4,00 5,00 222850 0,00 9,53
Superficie adopteda: Construide
Total uso: 234,00 m2 Planta baja: 234,00 m2 Plantas infer.- Mo disp. Plantas super.: Mo disp.
Fachada ppal.: €75 m. Fondo medio: Mo disp. Bel. fachada fondo: Mo disp.  Altura libre: No dsp.  Fachada secund.: Mo disp.
Calidad del entorno:  Madia Calidad de ubicacion: Madia Transporte publico: Buana
Tipo de eje comercial: Nivel de distrito o bamio Exis®ncia de polo comercial: No Concentracidn comercial: Madio
Nivel de ocupacién:  Medio Accesibilidad: Buena Flujo peatonal: Media
Identificabilidad / Visualizacion: Media
Calidad edificio: Meadia M2 plantes del edificio: Mo disp. Planta del accesa:  Mivel de acera
Plantas &n las que se desarrolla: LUna Aparcamiento en edificio: Mo fena
Divisibilidad: Sa desconoce Polivalencia: Media Configuracion irregular:  Sa desconooe
N de fachadas comerciales: Unz Formando esquina: Mo Salida de humos: Sa desconoce
Fect. amb. negativos: No Calidad del local: Media
Cartificado de eficiencia energética: Mo tiene
Antighedad(fecha aprox.): 1570 Estado conservacion: Madio
HNivel iltima reforma: Obras de instelacion anticuadas Antigiedad Gltima reforma: 10 ahos
Fuenite: APl Hivel de negociacion: Sin negociacion

Nivel de comprobacion: Visita virual intenor sin planos
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LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacio publico. (¥enta y alquiler)
Calle, LANGREOD, N 4, Planta bj, BENIDORM {03502) Fecha 01-04-2019
P. oferta venta Megociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitaric venta
{Euros) (%) (%) (Euras) {Euros) (Euros'm?)
140.000,00 5,00 0,00 133.000,00 0,00 191367
P. oferta renta Megociacion  Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato Y. unitaric renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m¥mes)
800,00 3,00 0,00 582,00 0,00 83
Superficie adoptada: Construida
Total uso: 68,50 m2 Planta baja: 68,50 m= Plantas infer.: Mo disp. Plantas supser.: Mo disp.
Fachada ppal.: 4,75 m. Fondo medie: Mo disp. Rel. fachada fondo: Mo disp.  ARwra libre: 575 m.  Fachada secund.: Mo disp.
Calidad del entorne:  Media Calided de ubicacidn: Madia Transporte publico: Buena
Tipa de eje comercial: Mivel de distrito o barrio Exisencia de polo comercial: No Concentracidn comercial: Medio
Hivel de ocupacion:  Medio Accesibilidad: Buena Flujo peatonal: Madia
Identificabilidad / Visualizacion: Media
Calidad edificio: Madia N plantes del edificio: Mo disp. Planta del acceso:  Nivel de ecera
Plantas en las que se desarrclla: Lina Aparcamiento en edificio: Mo tens
Divisibilidad- No Polivalencia- Media Configuracion irregular: Sa desconoce
N? de fachadas comerciales: Ung Formando esquina: No Salida de humos: Sa desconooe
Fact. amb. negativos: No Calided del local: Media
Certificado de eficiencia energética: Mo tiene
Antigiedad(fecha aprox.): 2000 Estado conservacion: Madio
Hivel dltima reforma: En brso
Fuente: Particular Nivel de negociacion: Simulacion compra iebefdnica

HMivel de comprobacion:  Visita exterior
Obsenvaciones
Temazre de 31m2 aprox. Fachada a emare anejg de paso, perpendicular a Avd. Villajoyosa

LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacio publico. (Venta y alquiler)
Calle, MARGUES DE COMILLAS, N® 31, Planta baja, BENIDORM {03501} Fecha 01-04-2019
P. oferta venta Megociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. fransaccion V. unitaric venta
({Euros) (%) (%) (Euras) {Euros) (Euros'm?)
E7E.000,00 5,00 0,00 B42.200,00 0,00 1.960,04
P. oferta renta Hegociacion  Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato ¥. unitario remta
(Euros/mes) %) %) (Euros/mes (Euros/mes) (Euros/m¥mes)
2.600,00 3,00 0,00 2.52‘2100 0,00 T.T4
Superficie sdoptada: Construide
Total uso: 326,00 m? Planta baja: 163,00 m# Plantas infer.: 183,00 m? Plantas super.: No disp.
Fechada ppal.: 20,00 m. Fondo medio: Mo disp. Rel. fechada fondo: Mo disp.  Alwra libre: Mo dsp.  Fachada secund.: Mo disp.
Calidad del emtorne:  Meadia Calidad de ubicacidn: Madia Transporie piblico: Buena
Tipa de eje comercial: Mivel de distrito o bamio Exisencia de polo comercial: No Concentracion comercial: Medio
HNivel de ocupacidn:  Medio Accesibilidad: Buena Flujo peatonal: Madia
Identificabilidad / Visualizacion: Media
Calidad edificio: Media M2 plantas del edificio: Mo disp. Planta del acceso:  Mivel de acema
Plantas &n las que se desarrclla: Dos Aparcamiento en edificio: Mo tens
Divisibilidad: Sa desconoce Polivalencia: Media Configuracion iregular: Se desconooe
N de fachadas comerciales: Unz Formanda esquina: Si Salida de humos: Sa desconoce
Fact. amb. negativos: Mo Calided del local: Media
Cartificado de eficiencia energética: Mo tiene
Antigiedadifecha aprox.): 2005 Estado conservacion: Bueno
HMivel altima reforma: Obras de insielacion importentes Antigiedad Oltima reforma: 5 anos
Fuente: Entidades bencaries y sus grupos HNivel de negociacion: Sin negodiacian

Hivel de comprobacion: Visita virual inlenor sin planos
Obsenvaciones
Desgiose de superficies por plantes estimade por tasador. Facheda esimeda por tasedor. Ulimo uso oficing bancaria
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LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacio publico. {Alguiler)
Avenida, DOCTOR SEVERO OCHOA, N? 36, Planta Baja, BENIDORM (03503) Fecha 14-01-2019
P. oferta renta Hegociacion  Comercializacion P. oferta corregida Penta contrato V. unitario remta
(Euros/mes) (%) (%) {Eurcs/mes) (Euroa'mes) (Euros'm¥mes)
850,00 3,00 0,00 E30,50 0,00 12,61
Superficie adopteda: Constuida
Total uso: 50,00 m? Planta baja: 50,00 m# Plantas infer.: No disp. Plantas super.: No disp.
Fachada ppal.: 5,00 m. Fondo medio: Mo disp. Rel. fachada fondo: Modisp.  Alwra libre: Mo dsp.  Fachada secund.: No dizp.
Calidad del entorno:  Media Calided de ubicacion: Madia Transporte piblico: Buena
Tipo de eje comercial: Nivel de distrito o barmrio Exisencia de polo comercial: No Concentracion comercial: Medio
HNivel de ocupacion:  Medio Accesibilidad: Buana Fujo peatonal: Madia
Identificabilided / Visualizacion: Als
Calidad edificio: Madia N2 plantas del edificio: Mo disp. Planta del acceso:  Mivel de ecem
Plantas en las que se desarrclla: LUne Aparcamiento en edificio: Mo tens
Divisibilidad: No Polivalencia: Media Configuracion iregular:  No Tiens
N de fachadas comerciales: Ung Formando esquina: Mo Salida de humos: Sa desconoce
Fact. amb. negativos: Mo Calided del local: Media
Certificado de eficiencia energética: No tiena
Antigiedadifecha aprox.): 1968 Estado conservacion: Bueno
Hivel GHtima reforma: En bruio
Fuents: Citros tweb, prensa, poriero, redio-tv, eic.) Hivel de negociacion: Sin negodacidn

Nivel de comprobacion: Visita virtual inlenor sin planos
Obsevaciones

50 M2 DE TERRAZA.
LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacie publico. (Alquiler)
Calle, ESPERANTO, N® 14, Planta Baja, BENIDORM (03503) Fecha 25-07-2019
P. oferta renta Megociacion  Comercializacion P. oferta corregida Renta contrato W. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) (Euros/mes) (Euros/mes) (Euros/m¥mes)
750,00 2,00 0,00 735,00 0,00 7,35
Superficie sdopteda: Construide
Total uso: 100,00 m? Planta baja: 100,00 m# Plantas infer.: No disp. Plantas super.: No disp.
Fachada ppal.: 5,00 m. Fondo medie: Mo disp. Bel. fechada fondo: Mo disp.  AMura libre: Mo dsp.  Fachada secund.: Mo dsp.
Calidad del entorno: ~ Medio Alta Calided de ubicacion: Madio Aka  Transporie publico: Buena
Tipo de eje comercial: Nivel de distribo o bamio Exis®encia de polo comercial: Mo Concentracion comercial: Medio
HNivel de ocupacion:  Medio Accesibilidad: Buana Fujo peatonal: Madia
Identificabilided ' Visualizacion: Als
Calidad edificio: Meadia N2 plantas dal edificio: Mo disp. Planta del acoeso:  MNivel de acera
Plantas en las que se desarrolla: Lna Aparcamiento en edificio: MNo ens
Divisibilidad: Sa dasconoce Polivalencia: Media Configuracidn iregular: Sa desconoce
N de fachadas comerciales: Ung Formando esquina: Mo Salida de humos: Si
Fect. amb. negativos: No Calided del local: Media
Certificado de eficiencia energética: No tiena
Antigiedad(fecha aprox.): 2007 Estado conservacion: Madio
HMivel aitima reforma: Obras de instelacion importantes Antigiedad oltima reforma: 10 afos
Fuenite: Oitros (wel, prensa, porieno, redio-tv, eic.) Nivel de negociacion: 5in negociacion

Hivel de comprobacion: Visita virual inleror sin planos
DObsenvaciones
Ultima actividad: ber. 2 aseos. ATAL

José Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid 41
www.tinsa.es



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 27/09/2019 a las 15:31 por 11794207Z JOSE ANTONIO HERNANDEZ (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion ICB3R2WLJ

lnse

LOCAL COMERCIAL, parte de un edificic con acceso directo desde calle o espacio publico. [Alquiler)
Calle, ASTURIAS, N? 10, Planta bj, BENIDORM (03501) Fecha 25-07-2019
P. oferta renta Megociacion  Comercializacion P. oferta corregida Renta comtrato W. unitario renta
(Euros/mes) (%) (%) ({Euros/mes) (Euros'mes) (Euros'm¥mes)
350,00 3,00 0,00 39,50 0,00 8,48
Superficie sdoptada: Constuida
Total uso: 40,00 m? Planta baja: 40,00 m# Plantas infer.: No disp. Plantas super.: No disp.
Fechada ppal.: 5,00 m. Fondo medio: Mo disp. Rel. fechada fondo: Mo disp.  Altura libe: Mo dsp. Fachada secund.: Mo dsp.
Calidad del entorno:  Media Calidad de ubicacidn: Meadia Transporte publico: Buana
Tipo de eje comercial: Nivel de distrito o bamio Existencia de polo comercial: Mo Concentracidn comercial: Medio
HNivel de ocupacion:  Medio Accesibilidad: Buena Fujo peatonal: Madia
Identificabilided ! Visualizacion: Media
Calidad edificio: Meadia M2 plantas del edificio: Mo disp. Planta del acceso:  Mivel de acera
Plantas en las que se desarrolla: Lna Aparcamiento en edificio:  No Sens
Divisibilidad: No Polivalencia: Media Configuracion irregular: Sa desconoce
N de fachadas comerciales: Una Formando esquina: Mo Salida de humios: Sa desconooe
Fact. amb. negativos: No Calidad del local: Media
Caertificado de eficiencia energética: No tiena
Antigiededifecha aprox.): 1980 Estado conservacion: Madio
HNiwvel Gitima reforma: Obras de instelacion anticeadas Antighedad dltima reforma: 10 ahos
Fuenite: Perticular Nivel de negociacion: Sin negociacion

Nivel de comprobacidn: Visita virtual ineror sin planos
Observaciones
Anunciado como CPajares 3. Ulima uso oficing de transpone Redyser. Temaza de 25m2 apro.

RESUMEN INFORMACION DE MERCADO

Locales (Renta)

N? Tipe Fecha Sup. Sup. p. baja Sup. p. Sup. resto  Precio oferta  Por.  Precio oferta Precio Valor unitaric
(mI} sotano [rni‘] plantas (m% (Euros'mes) Corec. comegida contrato  (Euros'm¥mes)
(%)  (Euros/mes) (Euros/mes)

1 Calle SANTA FAZ, 7 (03501 )

LCA Juk2oig CEC 85,00 835,00 0,00 1.800,00 3,00 1.746,00 0,00 10,27
2 Awenida REI JAUME |, 10 {03501 )

LCA Jul2oiga CEC 234,00 0,00 0,00 2.450,00 B,00 2.220,50 0,00 8,53
3 Calle LANGRED, 4 (03502 )

LCA Abr-2013 CEC 68,50 0,00 0,00 600,00 3,00 582,00 0,00 B.37
4 Calle MARQUES DE COMILLAS, 31 (03501 )

LCA Abr-z201a CEC 163,00 183,00 0,00 2.600,00 3,00 2.522,00 0,00 7.4
5 Awenida DOCTOR SEVERQ QCHOA, 36 (03503 )

LCA Ene-2019 CEC 50,00 0,00 0,00 650,00 3,00 E30,50 0,00 1281
& Calle ESPERANTO, 14 (3503 )

LCA Juk2o1s CSC 100,00 0,00 0,00 750,00 2,00 735,00 0,00 735
7 Calle ASTURIAS, 10 (03501 )

LCA Jul2oig CEC 40,00 0,00 0,00 350,00 3,00 39,50 0,00 E.49
LCA. LC Ingv idusal, paris o adici, accssn dec caleasacio plis. CSC. Supsricic oonstnuida sin parns popercional g ToMs CoMUMGS

BANDA DE VALORES TRAS HOMOGENEIZACION

Uso Valor maximo Valor minimo Valor medio
renta renta renta
Locales (Euros/mé) 11,83 7,35 9,05
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b
De acuerdo con el estudio de mercado aportado y el producto inmobiliario anteriormente

descrito, se establece el siguiente escenario de ingresos y gastos:

CALCULO DEL VALOR POR ACTUALIZACION

Vida Util Restante de la Explotacion: 30 afos
Cdlculo realizado en Euros constantes de la fecha de la valoracion
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INGRESOS
Uso Tipo de | Periodo Anos Renta inicial periodo Incremento Ocupacion
renta {(Euros/mes por m?) (%a) (%)
Locales 1 | 1.4 7,75 0,00 100,00
1 g =.4a 8,00 0,00 100,00
1 I 4515 8,50 0,00 90,00
1 4 45-30 8,50 0,00 100,00
GASTOS
Uso Tipo |Periodo| Afos Gastos no  [Incremento Gastos Incremento | Desfase de
de recuperables [ recuperables (%) recuperacion
renta inicio del inicio del {meses)
periodo periodo
(Euros'mes (Euros'mes
por ma) por m3)
Locales 1 11 1-30 0,15 0,00 0,00 0,00 0
INVERSIONES
Uso Periodo Anos Inversiones pericdo Incremento (%)
(Eurosi/mz)
Locales
2 15-15 400,00
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Afo | Ingresos | Gastos NO Gastos Inversiones VAN

(Unidad |recuperables| recuperables (Unidad (Unidad

manetaria monetaria monetaria

Euros) Euros) Euros)
2019 96.875,00 1.875,00 0,00 0,00 93.850,94
2020 240.000,00 4.500,00 0,00 0,00 22207449
2021  240.000,00 4 500,00 0,00 0,00 208.032,91
2022| 240.000,00 4.500,00 0,00 0,00 194 878,04
2023 240.000,00 4 500,00 0,00 0,00 182.555,54
2024| 240.000,00 4.500,00 0,00 0,00 171.012,22
2025 240.000,00 4.500,00 0,00 0,00 160.188,80
2026 240.000,00 4 500,00 0,00 0,00 150.069,13
2027 | 240.000,00 4.500,00 0,00 0,00 140.579,98
2028| 240.000,00 4.500,00 0,00 0,00 131.680,85
2029 240.000,00 4 500,00 0,00 0,00 123.363,50
2030 240.000,00 4.500,00 0,00 0,00 115.563,28
2031 240.000,00 4.500,00 0,00 0,00 108.256,00
2032  240.000,00 4 500,00 0,00 0,00 101.410,77
2033| 229.500,00 4.500,00 0,00 1.000.000,00 -312.627,36
2034| 255.000,00 4.500,00 0,00 0,00 894.859,70
2035 255.000,00 4 500,00 0,00 0,00 82,674,190
203&8| 255.000,00 4.500,00 0,00 0,00 B3.067,16
2037 | 255.000,00 4.500,00 0,00 0,00 Tr.B1467
2038| 255.000,00 4.500,00 0,00 0,00 T2.894,30
2039 255.000,00 4.500,00 0,00 0,00 B8.285,06
2040 255.000,00 4 500,00 0,00 0,00 B3.967 27
2041| 255.000,00 4.500,00 0,00 0,00 59.922 50
2042| 255.000,00 4.500,00 0,00 0,00 56.133,40
2043 255.000,00 4 500,00 0,00 0,00 52.584 07
2044| 255.000,00 4.500,00 0,00 0,00 49.259,08
2045| 255.000,00 4.500,00 0,00 0,00 45,144 34
2048  255.000,00 4 500,00 0,00 0,00 43 226 54
2047 | 255.000,00 4.500,00 0,00 0,00 40.493,25
2043| 255.000,00 4.500,00 0,00 0,00 37.832,79

Valor dg Bewversion dal inmusbla: 1.653.497 67 Eurcs
DATOS PARA EL CALCULOD

Tipo de actualizacion de ingresos, gastos e inversiones
Revalorizacion Anual prevista para el suelo:
Tasa de actualizacion del suelo
Plazo previsto para la venta del inmueble
Valor de Reversion del inmueble:

El valor de mercado calculado por el método de actualizacion corresponde al valor actual neto (VA MN.) de los flujos de

caja que se han indicado arriba. Para el calculo del VA N. se han sustituido los flujos correspondientes a los p
mensuales adelantados y los gastos mensuales por un solo flujo anual situade en el dia 5 de Junio, cuando el
uniforme y completo a lo largo del afo. Para los afies en los que la esfimacion no prevé un alquiler durante el afio

6,75 %

1,50 %

6,75 %

& meses
1.653.497 67 Euros

a?ﬂs
alquiler es

completo (habitualmente el primer y el dlfimo afo estan en este caso) la sustitucion de los flujos mensuales se realiza

por un solo flujo anual situado en un punto medio entre el primer y el Gltimo flujo mensual al que sustituye.

El V_AN. se obtiene actualizando todos los flujos al dia de la fecha de la valoracion, de acuerdo con la formula que se
indica en el art. 33.2 de la Orden ECOV805/2003 de 27 de Marzo , sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y
determinados derechos para clertas finalidades financieras.

Valor de Mercado por Capitalizacion:

2.951.486,20 Euros

Considerando la superficie de techo de uso edificio comercial de 2.500 m?, se obtiene:

VV-VALOR UNITARIO DE MERCADO USO TERCIARIO COMERCIAL: 1.180,59€/m>T
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USO HOTELERO

Segun el Anuario "La Oferta Turistica Municipal y Comarcal de la Comunitat Valenciana 2019"
elaborado por la Generalitat Valenciana existian (a fecha 2018) 131 hoteles en Benidorm, con un
total de 41.285 plazas y 21.025 habitaciones. 7 hoteles eran de 1 estrella, 21 de 2 estrellas, 58 de
3 estrellas, 41 de 4 estrellas y 4 de 5 estrellas. Respecto a los hoteles de 4 estrellas, poseen 16.407

plazas y 8.243 habitaciones.

Por la ubicaciéon del Sector, hoteles colindantes, producto demandado en el entorno vy
pardmetros urbanisticos se considera estudiar un hotel de 4 estrellas para la obtencién del Valor

Unitario de Venta.

Con datos de agosto de 2019, segun datos de la Generalitat Valenciana el nUmero de hoteles de

4 estrellas en Benidorm ascendia a 43, con un total de 8.746 habitaciones. Los hoteles son:

"Melia Villaitana", "Benidorm Centre", RH Corona del Mar", "Presidente", "Sol Costa Blanca",
"Riviera", "RH Princesa", "Voramar", "Marina", "Castilla", "Avenida", "Les Dunes Comodoro", "Port
Benidorm", "Magic Rock Gardens", Dynastic", "Sandos Monaco Beach Hotel Spa", "Gastrohotel
RH Canfali", "Gran Hotel Delfin", "Belroy", "Benidorm Plaza", "Don Pancho", "Diplomatic",
"Cimbel", "RH Victoria", "Los Alamos", "Brisa", "Hotel La Estacidon", "Melia Benidorm", "Palm
Beach", "Nereo", "Madeira Centro", "Deloix", "Mediterraneo Benidorm", "Carlos 1", "RH Royal",
"Agir", "Levante Club", "Flash Hotel", "Villa del Mar", "Gran Hotel Bali", "Flamingo Oasis", "Gran

Luxor Hotel"y "Flamingo Beach Resort".

De estos 43 hoteles, 2 poseen mas de 400 habitaciones ("Melia Benidorm" y "Gran Hotel Bali")
mientras que 9 poseen menos de 100 ("Benidorm Centre", "Riviera", "Les Dunes Comodoro",
"Gastrohotel RH Canfali", "Gran Hotel Delfin", "Brisa", "Hotel La Estacion”, "RH Royal" y "Agir"). Los
restantes 32 hoteles se encuentran entre 101 y 200 habitaciones (17 hoteles), entre 201 y 300
habitaciones (11 hoteles) y entre 301 y 400 habitaciones (4 hoteles). Considerando los 43
hoteles, obtenemos una media de 203 habitaciones por hotel (8.746 habitaciones / 43 hoteles).
Si descartamos los hoteles mas pequefios (de menos de 100 habitaciones) y mas grandes (mas
de 400 habitaciones) tendremos 32 hoteles, con un total de 6.713 habitaciones, y con una media

de 210 habitaciones por hotel (6.713 habitaciones / 32 hoteles).

En cuanto a la superficie construida media de una habitacion de hotel de 4 estrellas en
Benidorm, estudiamos 29 de los 32 hoteles que se encuentran entre 100 y 400 habitaciones,
obteniendo una superficie construida total de 361.850 m2 (esta superficie es la reflejada en

Catastro, descontando las superficies con uso "Deportivo" al ser descubiertas; ademas, 4 de los
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hoteles han sido objeto de mediciéon in situ por parte del presente tasador, siendo
sensiblemente coincidentes las superficies reales y las catastrales). No se han podido
contabilizar los hoteles "Grand Hotel Luxor", "Melia Villaitana" y "Belroy" por existir dudas a la
hora del computo de las superficies construidas con Catastro. El nUmero de habitaciones de
estos 29 hoteles asciende a 6.016, por lo que la superficie construida media de una habitacién

de hotel en Benidorm seria de 60 m2 constr (361.850 m2c / 6.016 habitaciones).
En Benidorm, los niveles de ocupacién para hoteles de 4 estrellas son:

Segun HOSBEC (¥):

-81,91% en 2018;

-84,45% en 2017;

- 85,50% en 2016;

-81,60% en 2015;

-81,26% en 2014;

-79,78% en 2013;

-75,95% en 2012.

(*) HOSBEC es la Asociacion Empresarial Hostelera de Benidorm, Costa Blanca y Comunidad

Valenciana, y representa el 88,5% de la oferta hotelera de Benidorm.

Segun el INE, la ocupacién media se facilita (para hoteles de "4 estrellas de oro" ) para la
totalidad de la provincia de Alicante, no especificdndose la ocupacién para Benidorm. Para la
caso concreto de Benidorm, el grado de ocupacién por habitaciones y por plazas es sin
discriminar por categorias. Por lo tanto, son los datos de Hosbec los que nos aportan mayor

informacion.

A la vista de los pardmetros urbanisticos del Sector objeto de estudio, para la obtencién del

Valor Unitario de mercado para uso hotelero, se consideran los siguientes parametros:

- Establecimiento hotelero de playa de 4 estrellas, con 210 habitaciones y 420 plazas.

José Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid 46
www.tinsa.es



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 27/09/2019 a las 15:31 por 11794207Z JOSE ANTONIO HERNANDEZ (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion ICB3R2WLJ

lnse

- Precios por habitacién: Precio medio 85 € (**) sin IVA (considerando que es una media entre las

distintas modalidades de desayuno incluido, media pensién y pensién completa).

- Consideramos que hasta el 31 de diciembre de 2019, la ocupacién media es del 80%. Desde el
1 de enero de 2020 hasta el 31 de diciembre de 2020, la ocupaciéon media sera también del 80%.

Ocupacion del 83% a partir del 1 de enero de 2021 y durante el resto de su vida util.

- Ingresos por habitaciones hasta el 31 de diciembre de 2019: 122 dias x 210 habitaciones x 80%
ocupacién x 85 Euros de media. Ingresos por habitaciones desde el 1 de enero de 2020 hasta el
31 de diciembre de 2020: 365 dias x 210 habitaciones x 80% ocupacién x 85 Euros de media.
Ingresos por habitaciones a partir del 1 de enero de 2021: 365 dias x 210 habitaciones x 83%

ocupacion x 85 Euros de media.

- Ingresos por Restaurante hasta el 31 de diciembre de 2019: Precio medio cubierto 16 €,
considerando que un 8% de los alojados (de los que se acogen a la modalidad "desayuno
incluido") almuerza o cena (obtenemos 420 plazas x 16 € x 122 dias x 8% alojados x 80%
ocupacion). Ingresos por Restaurante desde el 1 de enero de 2020 hasta el 31 de diciembre de
2020: Precio medio cubierto 16 €, considerando que un 8% de los alojados (de los que se
acogen a la modalidad "desayuno incluido") almuerza o cena (obtenemos 420 plazas x 16 € x
365 dias x 8% alojados x 80% ocupacion). Ingresos por Restaurante a partir del 1 de enero de
2021: Precio medio cubierto 16 €, considerando que un 8% de los alojados almuerza o cena

(obtenemos 420 plazas x 16 € x 365 dias x 8% alojados x 83% ocupacién)

- En cafeteria, hasta el 31 de diciembre de 2019 se considera un gasto medio por alojado de 11 €
sobre el 10% de huéspedes (obtenemos 420 plazas x 11 € x 122 dias x 10% alojados x 80%
ocupacion). Desde el 1 de enero de 2020 hasta el 31 de diciembre de 2020 se considera un
gasto medio por alojado de 11 € sobre el 10% de huéspedes (obtenemos 420 plazas x 11 € x 365
dias x 10% alojados x 80% ocupacion). A partir del 1 de enero de 2021 se considera un gasto
medio por alojado de 11 € sobre el 10% de huéspedes (obtenemos 420 plazas x 11 € x 365 dias x

10% alojados x 83% ocupacién)

- Varios (lavanderia, galas, aparcamiento, etc.): suponemos un porcentaje del 5% sobre la

facturacion del alojamiento.

(**) la media de una plaza en un hotel de esta categoria y considerando una media entre las
modalidades de desayuno incluido, media pension y pension completa asciende a 55 Euros (IVA
incluido); esta cifra se ha conseguido con datos del portal booking.com. Si una habitacién se

compone de una media de dos plazas, obtendriamos que cada plaza, con alojamiento y
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desayuno, ascenderia a unos 100 Euros (sin IVA). A este importe le aplicamos un coeficiente

corrector por las ofertas promocionales, colaboracién con tour operadoras, etc y llegamos a una

media de 85 Euros por habitacién.

Por dltimo todos los gastos medios de explotacion se calculan en base a ratios medias del

sector.

De acuerdo con el estudio de mercado aportado y el producto inmobiliario descrito, se

establece el siguiente escenario de ingresos y gastos:

Vida Uil Total de la Explotacion: 30 anos
Vida Util Restante de la Explotacién: 30 anos

Inversiones iniciales
Calculo realizado en Euros constantes de la fecha de la valoracion

Inversion en Solar: 8.502,00 Miles de Euros
Inversion Inicial en Edificios: 12.530,70 Miles de Euros 50 anos
Inversion Inicial en Elementos: 0,00 Miles de Euros 25 anos
Inversian Inicial en Maguinaria, Mobiliario y Enseres: 1.250,00 Miles de Euros 10 anos
Otras Inv_Iniciales que no formen parte del inmueble: 0,00 Miles de Euros 0 anos
Porcentaje de Inversion en inmueble sobre el total: 94,39 %

Las cantidades del cuadro INGRESOS, GASTOS e INVERSIOMES POSTERIORES A LA INICIAL se encuentrah
expresadas en Miles de Euros

INGRESOS

|Afos 1 2 3al 30
[Variacion Anual 0,00 %
|Alojamignto 1.742, 18| 5.212,20 5.407 66
Cafeteria 45,09 134,90 139,95
Restaurante 52, 47| 156,98 162,87
[Varios 87,11 260,61 270,38
TOTAL: 1.926,83 576469 598087
GASTOS

|Anos 1 2 3al 30
[Variacion Anual 0,00 %
Parsonal (Sueldes + 5.8.) 500,98 1.408 82 1.555 87
Matarias primas 250,49 740 41 77751
|Agua, Gas, Elecfricidad, Teléfono 77,07 230,50 239,23
Reparacion, mantenimiento y repos 57,80 172,04 170,43
Seguros, impuestos, tasas 38,54 115,29 119,62
|Amortizacion de la inversién inicial 375,61 375,61 375,61
[Varios 77,07 230,59 230,23
TOTAL: 137756 3.373,25 3.486,50
Impuestos 25,009%  25,00% 25,00 %
INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL

|Anos 10 15 20
Mobiliario 1.250,00) 0,00 1.250,00
Instalaciones 0,00 1.300,00 0,00
TOTAL: 1.250,00 1.300,00 1.250,00
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CALCULO DEL VALOR POR ACTUALIZACION
Los flujos de caja se han situado convencionalmente en el dia 31 de Diciembre de cada anho considerado.
ESTIMACION DE LOS FLUJOS DE CAJA FUTUROS:

Amurtlzacion-a@l Inversionas

8,00 %

Anho Ingresos Gastos NO Flujo de Caja Flujo Caja V.AN. (Miles
(Miles de | recuperables {Miles de (Miles de (Miles de Imput.lnmb. de Euros)
Euros) Euros) Euros) Euros) (Miles de
Euras)
2019 1.926,83 1.001,95 375,61 0,00 787,56 743,38 724,61
2020 5.764,69 2.097 64 375,61 0,00 2.169,19 2.047 .50 1.847 95
2021 5.980,87 3.110,89 375,61 0,00 2.248,30 2.120,37 1.771,06
2022 5.080,87 3.110,89 375,61 0,00 2246, 30 2.120,37 1.640,70
2023 5.980,87 3.110,89 375,61 0,00 2.246,39 2.120,37) 1.519,17
2024 5.080,87 3.110,89 375,61 0,00 2246, 30 2.120,37 1.406,64
2025 5.980,87 3.110,89 375,61 0,00 2.246 39 2.120,37| 1.302,44
2026 5.080,87 3.110,89 375,61 0,00 2.248,30 2.120,37 1.205,07
2027 5.980,87 3.110,89 375,61 0,00 2.246,39 2.120,37) 1.116,64
2028 5.980,87 3.110,89 375,61 1.280,00 006,39 040,49 458,60
2029 5.980,87 3.110,89 375,61 0,00 2.246, 39 2.120,37| Q957,33
2030 5.980,87 3.110,89 375,61 0,00 2.248,30 2.120,37 286,42
2031 5.080,87 3.110,89 375,61 0,00 2246, 30 2.120,37 220,76
2032 5.980,87 3.110,89 375,61 0,00 2.246,39 2.120,37) 759,96
2033 5.980,87 3.110,89 375,61 1.300,00 048,30 893,30 206,45
2034 5.980,87 3.110,89 375,61 0,00 2.246 39 2.120,37| 651,55
2035 5.080,87 3.110,89 375,61 0,00 2.248,30 2.120,37 603,28
2036 5.980,87 3.110,89 375,61 0,00 2 245,30 2.120,37 558,60
2037 5.980,87 3.110,89 375,61 0,00 2.2458,30 2.120,37 517,22
2038 5.980,87 3.110,89 375,61 1.250,00 595,39 940,49 212,42
2039 5.980,87 3.110,89 375,61 0,00 2.246,39 2.120,37) 443,43
2040 5.080,87 3.110,89 375,61 0,00 2246, 30 2.120,37 410,58
2041 5.980,87 3.110,89 375,61 0,00 2.246,39 2.120,37) 380,17
2042 5.980,87 3.110,89 375,61 0,00 2.248,30 2.120,37 352,01
2043 5.980,87 3.110,89 375,61 0,00 2.246 39 2.120,37| 325,04
2044 5.980,87 3.110,89 375,61 0,00 2.2458,30 2.120,37 301,79
2045 5.980,87 3.110,89 375,61 0,00 2 245,30 2.120,37 270,44
2046 5.980,87 3.110,89 375,61 0,00 2.2458,30 2.120,37 258,74
2047 5.080,87 3.110,89 375,61 0,00 2.248,30 2.120,37 230,57
2043 5.980,87 3.110,89 375,61 0,00 2.246,39 2.120,37) 221,83
Valor de Revarsion dal inmuabla: 21.302.829,87 Euros
DATOS PARA EL CALCULO
Tipo de actualizacion de ingresos, gastos e inversiones
Revalorizacion Anual prevista para el suelo:

1,50 %

Elvalor de reversion del inmueble es la suma del valor de mercado futuro del suelo y el 65,00 % del Coste de
Construccion a nuevo del inmueble.

Valor de Reversion del inmuebile:
Porcentaje de Inversion en inmueble sobre el total:
Indemnizacion de los empleados y gastos de liquidacion para calcular el valor de

reversion:

21.302.829,87 Euros
94,39 %
1.100.000,00 Euros
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El valor por actualizacion comesponde a la diferencia entre el valor actual neto (V.AN.) de los flujos de caja gue se han
indicado arriba y los gastos e impuestos no recuperables habituales en la transaccion de un inmueble de estas
caracteristicas. Para el cdlculo del V A N. se ha utilizado la convencion de situar los flujos anuales en el 31 de Diciembre
de cada ano. ElV_A_N. se obtiene actualizando todos los flujos al dia de la fecha de la valoracion, de acuerdo con la
formula que se indicaen el art. 33.2 de la Orden EC(O/805/2003 de 27 de Marzo , sobre normas de valoracion de bienes
inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

Para el célculo de los flujos de caja futuros hemos hecho estimaciones basadas en las ratios medias del sector
elaboradas por TINSA a partir de su trabajo habitual y estadisticas publicadas por organismos oficiales y/o entidades de
reconocido prestigio, modificadas en funcién de las caracteristicas del inmueble. No hemos tenido en cuenta el efecto
que sobre los resultados pudiera tener la gestion actual del inmueble.

Valor por actualizacién
24.585.703,39 Euros

OTROS VALORES:
Valor a efectos de asegurar el Coste de Construccion a nuevo: 12.530.700.00 Euros
Valor a efectos de asegurar la pérdida de valor que se produciria en caso de 16.083.703,39 Euros

destruccion total del inmueble:

Considerando la superficie de techo de uso hotelero de 12.600 m?, se obtiene:

VV-VALOR UNITARIO DE MERCADO USO TERCIARIO COMERCIAL: 1.951,25€/m*T
RESUMEN DE VALORES EN VENTA PRODUCTO INMOBILIARIO MAS PROBABLE (Vv)

De acuerdo con los valores calculados en los apartados anteriores tenemos los siguientes
valores correspondientes al producto inmobiliario mas probable que se plantea desarrollar en el

sector objeto de estudio:

e VALOR DE MERCADO UNITARIO USO RESIDENCIAL LIBRE: 2.050,00€/m*c
e VALOR DE MERCADO UNITARIO USO RESIDENCIAL VPO: 1.182,48 €/m’c
e VALOR MERCADO UNITARIO COMERCIAL EN PLANTA BAJA: 1.200,00 €/m?*c
e VALOR MERCADO UNITARIO COMERCIAL EDIFICIO EXCLUSIVO:  1.180,59 €/m?c
e VALOR MERCADO UNITARIO USO HOTELERO: 1.951,25 €/m’c
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7 CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION DE SUELO MEDIO

Una vez establecido el valor de mercado unitario medio, pasamos a desglosar el resto de
pardmetros definidos en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el

Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

7.1 COEFICIENTEK

El Coeficiente K pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion,
gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién

inmobiliaria necesaria para la materializacién de la edificabilidad.

El Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley del Suelo establece en su articulo 22.2 que el coeficiente K tendra con
caracter general un valor de 1,40 y que podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de
terrenos en situacion de urbanizado destinados a la construccién de viviendas unifamiliares en
municipios con escasa dinamica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de protecciéon que
fije valores maximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores medios del
mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones
econdmicas, en razoén de factores objetivos que justifiquen la reduccién del componente de
gastos generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dindmica
del mercado inmobiliario de la zona. Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de
terrenos en situaciéon de urbanizado destinados a promociones que en razén de factores
objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacion, la fuerte dindmica inmobiliaria, la alta
calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u
otras caracteristicas de la promocién, justifiquen la aplicacién de un mayor componente de

gastos generales.

Por todo lo anterior y debido a que la actividad inmobiliaria en este Sector es actualmente poco
activa, adoptamos para el uso residencial libre el coeficiente K=1,3, adoptando tanto para la
vivienda protegida como para el uso comercial y hotelero un coeficiente K=1,20 de acuerdo con

la determinacion de la Ley de Suelo.
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7.2 COSTES DE CONSTRUCCION

En este apartado se obtienen los costes de construccion medios actuales. En nuestra valoracion
no se han tenido en cuenta costes de urbanizacion, ya que valoramos aprovechamiento ya

urbanizado.

El coste de construccidn establecido en nuestra valoracion se calcula a partir de datos del IVE
(Instituto Valenciano de la Edificacion). El Coste Unitario de Ejecucién (CUE) propone una
metodologia para estimar, de manera aproximada, el Presupuesto de Ejecucién Material (PEM)
de una edificacién a partir de una informacién bésica de las caracteristicas del edificio y de su
entorno. Para ello, se recurre a la definicion del Médulo Basico de Edificacién (MBE) (€/m2
construido) el cual representa el coste de ejecucién material por metro cuadrado construido del
"Edificio de Referencia" construido en unas condiciones y circunstancias convencionales de

obra. El MBE vigente desde Julio de 2019 es 605 €/m2

Para Vivienda Libre introducimos las siguientes variables:

- Tipologia de Edificacion: Abierta

- NUumero de plantas: mas de 8

- Ubicacion en Centro Historico: No

- Ndmero de viviendas: mas de 80

- Superficie util de las viviendas: mayor de 70 m2
- Calidades: Alta

Obtenemos un Coste Unitario de Ejecucion de 668,06 €/m2

Para Vivienda VPO introducimos las siguientes variables:

- Tipologia de Edificacién: Abierta

- NUumero de plantas: mas de 8

- Ubicacion en Centro Historico: No

- Ndmero de viviendas: mas de 80

- Superficie util de las viviendas: mayor de 70 m2
- Calidades: Medio

Obtenemos un Coste Unitario de Ejecucion de 556,72 €/m2
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Para Uso Comercial y Uso Edificio Comercial aplicamos el tipo constructivo "Industrial" ya que el
tipo constructivo "Comercial" (en el IVE) posee unos costes desproporcionados al considerarlo
con terminaciones altas (el Coste Unitario de Ejecucién minimo es de 726 €/m2 con un maximo

de 1.058,75 €/m?2). La variable a introducir es:

- Fabricacion en una planta

Obtenemos un Coste Unitario de Ejecucion de 363,00 €/m2.

Para Uso Hotelero (categoria 4 estrellas) aplicamos el tipo constructivo "Ocio y Hosteleria". La

variable a introducir es:

- Hoteles, Hostales, Moteles

Obtenemos un Coste Unitario de Ejecucion de 1,149,50 €/m2,

Este coste de construccién lo consideramos elevado, al contrastarlo con los datos recopilados
en la base de datos de Tinsa (*) para hoteles de 4 estrellas. Adoptamos 700,00€/m2 como coste

de ejecucién material a la vista de la base de datos.

(*) La Informacion para el célculo procede de la base de datos de Tinsa que cuenta con cerca de 4 millones
de registros de valoracion, representa mas del 25% de las que se realizan en Espafa. Se trata, con
diferencia, de la base de datos més extensa del sector.

Los datos son recabados a diario por un grupo de mas de 1.200 técnicos especificamente cualificados
(Arquitectos y Arquitectos Técnicos) distribuidos por toda la geografia. Se trata de informacion de campo

recogida por personal experto en su actividad ordinaria de valoracién.

RESUMEN COSTES DE EJECUCION MATERIAL:

Coste Unitario de Ejecucion de vivienda libre en bloque abierto y calidad alta

Vo = 668,06 €/m2

Coste Unitario de Ejecucidn de vivienda VPO en bloque abierto y calidad tipo VPO

Vo =556,72 €/m2

Coste de Ejecuciéon material de local comercial en planta baja de edificio mixto

Vo =363,00€/m2

Coste Unitario de Ejecucion de edificio comercial

Vo =363,00 €/m2
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Coste de Ejecucién material de hotel de 4 estrellas

Vo =700,00€/m2
Para calcular el coste de construccidn de contrata aplicamos un 6% de Beneficio industrial y un

13% de gastos generales.
Por tanto:

Coste de construccidon por contrata de vivienda libre en bloque abierto

C.C.C=668,066/M2x 1,19 =794,99 €/m2c

Coste de construccion por contrata de vivienda VPO en bloque abierto

C.C.C=556,72€/m2x 1,19 =662,50€/m2c

Coste de construccién por contrata de local comercial en planta baja de edificio mixto

C.C.C=363,006/m2x 1,19 =431,97 €/m2c

Coste de construccién por contrata de edificio comercial

C.C.C=363,006/Mm2x 1,19 =431,97 €/m2c

Coste de construccion por contrata de hotel de 4 estrellas

C.C.C=700,00€/m2x 1,19 =833,00 €/m2c

Al coste de construccion por contrata para cada uso hay que afadirle los gastos de promotor,
de honorarios facultativos, licencias municipales, permisos, gastos de notario y registro y gastos
de comercializacion, que representan un 21% para la vivienda en bloque abierto (libre y VPO) y

un 17% para el local comercial, edificio comercial y hotel 4 estrellas.

V¢, valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable de vivienda libre en

bloque abierto

Vc =794,99€/m2x1,21=961,94 €/m2

V¢, valor de la construcciéon en euros por metro cuadrado edificable de vivienda VPO en

bloque abierto

Vc =662,50€/m2x1,21=801,62€/m2

V¢, valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable de local comercial

Vc=431,97€/m2x1,17=505,40€/m2
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V¢, valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable de edificio comercial

Vc=431,97€/m2x1,17=505,40€/m2

V¢, valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable de hotel 4 estrellas

Vc=2833,00€6/m2x1,17=974,61€/m2
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7.1 CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION DE SUELO MEDIO

Por lo tanto, y aplicando la formula VR =[Vv/ K ]-VC , de acuerdo a los pardmetros ya

especificados, obtenemos:

V.Venta K C.Construccion V.Repercusion
VIV. LIBRE 2.050,00 1.30 961,94 614,98
VIV.VPO 1.182,48 1.20 801,62 183,78
LOCAL 1.200,00 1.20 505,40 494,60
EDIF. COMER 1.180,59 1.20 505,40 478,42
HOTELERO 1.951,25 1.20 974,61 651,43

Como conclusién los valores adoptados redondeando el valor obtenido ascienden a:
VALOR DE REPERCUSION MEDIO VIVIENDA LIBRE: 615 €/m*
VALOR DE REPERCUSION MEDIO VIVIENDA VPO: 185 €/m?
VALOR DE REPERCUSION MEDIO LOCAL COMERCIAL: 490 €/m?
VALOR DE REPERCUSION MEDIO EDIF. COMERCIAL: 475 €/m”

VALOR DE REPERCUSION MEDIO HOTEL 4 ESTRELLAS: 655 €/m?
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8 ANEXO0S
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8.2  PLANOS
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de suelo edificable, del aprovechamisnto, ni de los es-
tandares de dotaciones ¥y equipamisnto ¥ que se podra
completar por Estudio de Detalle.

9 .- La ordenacién del Pian Parcial "Murtal. Sector 2°" es
la contenida en el plano adjunto titulado "Keordenacion
del Plan Parcial Murtal Sector 29", reordenacion que no
modifica las superficies de suelo destinadas a dotaclionss
y parcelas edificables sino que tan sélo supone una adap-
tacidén al nuevo viario trazado por el Flan General en su
limite Norte, por 1o que se mantiene el aprovachamiento
del Plan Parcial. Los proyectos de urbanizacion se ajus-
taran a la nueva ordenacion.

¢) Laz edificaciones y usos se ajustaran a la ordenacidn y
determinaciones previstas por el planeamiento y a las condi-
ciones generales de las edificaciones y de los usos determi-
nados por este Plan General, con los mizmos criterios que los
establecidos en el articulo 1 punto a.4) de 1las Ordenanzas
Farviculares para el planeamiento que 32 respeta en Suelio
rbano. Los usos dotacionales se regiran per 1o previsio en
el Capitulo T7¢ de las Normas Urvanisticas.

4,- SUELO ORRANTZARLE PROGRAMADRO.

Parciales que

a) £l ampite de cada unco de los Flan
u zable progra-

es
desarrollen la ordenacion del suein urdani

made es el delimitado en el Plano d= Cestidén del Suslo,
identificado con las siglas FP seguido d= dos numsrales,
separades por una bvarra., indicatives, el segundo, del
piazo temporal o cuatrienio en gue deben iniciar su desa-
rrollo y, el primero, del numero de sector a los efectos
de su identirficacion. Las precisiones en cuanto a ¢o-
rreccion de limites, superficies y edificabilidad especi-
ficadas anteriormente respecto al planeamiento remitido
del suelo wurbano son de aplicacién para este caso. Los
Planes Farciales determinaran los poligeonos en que a
afectos de su g2s3tion  y ejecucidn se divida su ambito ¥
sefialaran el sistema de actuacién en cada uno de ellos el
cual sera, salvo justificacion en contra, el de compensa-

ciédn.
Y Las condiciones que deben de Sztizfacer los Flanes
Perecizles son las sigulentes, Dpara iag cuales son de
aplicacién las mismas precisiones que las establecidas en
el art. 4Z.3 anterior.

1o.=- PF, 1 /13 Armanaiic.

Superficie: 56,50 Has.
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Usos:

Lol
<o

Caracteristicos basicos: Hotelerc y Kesidencial.

Tipologia de la edificacién: Abierta.

Aprovechamiento: 292.609 m? dtiles. (9,517876 m¢ at./m¢ 3.D.)

Ordenacion:

295

3o.

La prevista en el Avance de este Flan General
en cuanto a trazado y caracteristicas de la via
parque que en direccidn SE-NW discurre entre el
Camino Viejo de Valencia y la CN-332. Las
secciones del viario perimetral se contienen en
la Memecria del Plan General.

Formulacién del Plan: Pablica.
Gestidn: privada/pubplica.

TP 2/10 FONIENTE .
Superiicie: 13,12 Has.
Usos: Caracteristico Eesidencial

Ordenacion:

PR

/10

i trazado viario resolvera la unién
ntre el vial intermedio del Plan Parcial
urtal 20 Sector y la via que parte de la
vda. de 1la Marina Espaiocla a la altura
el Hotel laz Garzas.

Formulacion del Plan: Privada.
Gestisn: Frivada.

INDISTRIAL.

Superficie:

Usos Caracteristicos:

so compatible:

55,50 Has.

Industrial vy Almacenaje, con la
caractaristica de tratarse ae
actividades “limpias” por desa-
rroliar la actividad exclusiva-
mente en locales cubiertos.

Terciario Comercial, excepto Grandss
Estabiecimientos Comerciales Alimzn-
tarios.
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REGIMEN ,PROTECCION Y GESTION DEL SUELO
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CLASES DOE SUELC GENCRAL PARTIULAR LIMTES RECIMEN
(&) ureano su anT B3 L
(8) uraanizasLE e
PLANEAMIENTO EN EJECUCION PE/2.  saaais
MR
PROGRAMADO PP372  eeeees RT.B4LS
Suregy
NGO PRCGRAMADO PAU/2 oeeeea AT ES LS
(C) NO URBANIZABLE SNU ART.86LS
GESTION
EN SUELC URBANZ. URBANZ, WO
URBANO NO PROG  URBANZ.
Y EN EEC

(A) SISTENAS GENERALES

R B | A
EXISTENTES £ WANTENER !

SUELO 4 CRTENER SOR -
EXPROPIACION

SUELO A OBTENER POR CON
VENID 0 CESION POR TRA-~ &
TARSE DE SSG6G WTYERIORES. &

$3 A OBYENIR POR
DEL APROVE-
CHAMEENTO  NEDO .
() EN P 123 S DSTONORR €N 24DA CASO UN PANGUE RBANO OF SURERDCIE
EQUIVALENTE AL 50% €L PAU. & LOCAUZZR 30R ESTE

LIMITES CODIGO

(B) EJECUCION DE LA URBANIZA-
CON Y SISTEMAS LOCALES

. weeses o<
UNDAGES 0E ACTUACION EN SUELO US
BANO ares. uas2

. sz
GESTON SEGUN PLANEAMENTC REWITO0 m APR/3
= deoaion
¥ e N
POLIGONOS EN SUELO URBAND 0 URBANZARE - O
LGNS X Fred  ara2

LOS POLIGONOS PARA LA EJECUGON BN EL RISTO OEL WELD URBANAZA-
BUE SF DELMITARAN §N LOS PLANES PARCIALES

PROTECCION DEL SUELO URBANIZABLE

UMITES
( S, \) PROTECCION  PAISAJISTICA [Tt LT
N ok
(Q‘E;/E) PROTECCION  FORESTAL Ty
PROTECCION CAMNO VEJO DE VALENGIA ;f e -
ot 84 NNW )
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2°.- Plan Parcial "La Cala. Sector A", aprobado definiti-
vamente por la CTU el 29.01.87. Codigo: APA/PE 2.

3°.- Plan Parcial "La Cala. Sector B", aprobado definiti-
vamente por la CTU el 01.07.87. Codigo: APA/PE 3.

4°.- Plan Parcial "Sinto Sentella", aprobado definitiva-
mente por La Comision Territorial de Urbanismo el 27.04.-
88. Codigo APA/PE 4.

5°.- Plan Parcial "Murtal. Sector 2°", aprobado definiti-
vamente por la Comision Territorial de Urbanismo el 31/
01/90. Codigo APA/PE 5.

4.- El mantenimiento de la ordenacion debe entenderse en
los siguientes términos:

La ordenacidn que se respeta. sin perjuicio de las
adaptaciones puntuales que se detallan mas adelante, es
la del planeamiento aprobado, con las matizaciones si-
guientes:

1.- Se adapta la delimitacion del Plan Parcial "La Cala.
Sector A", al trazado viario previsto en este Plan Gene-
ral, adaptacion que no supone alteracion de la superficie
de suelo edificable, del aprovechamiento, ni de los es-
tandares de dotaciones y equipamiento y gque se podra
completar por Estudio de Detalle.

2.- La ordenacién del Plan Parcial "Murtal. Sector 2°" es
la contenida en el plano adjunto titulado "Reordenacidn
del Plan Parcial Murtal Sector 2°", reordenacidén gque no
modifica las superficies de suelo destinadas a dotaciones
y parcelas edificables sino que tan s6lo supone una adap-
tacion al nuevo viario trazado por el Plan General en su
limite Norte, por lo que se mantiene el aprovechamiento
del Plan Parcial. Los proyectos de urbanizacidn se ajus-
taran a la nueva ordenacidn.

c¢) Las edificaciones y usos se ajustaran a la ordenacion y
determinaciones previstas por el planeamiento y a las condi-
ciones generales de las edificaciones y de los usos determi-
nados por este Plan General, con los mismos criterios que los
establecidos en el articulo 1 punto a.4) de las Ordenanzas
Particulares para el planeamientc que se respeta en Suelo
Urbano. Los usos dotacionales se regiran por lo previsto en
el Capitulo 7° de las Normas Urbanisticas.

4.- SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO.

ORDENANZAS Y NORMAS URBANISTICAS DEL AYUNTAMIENTO DE BENIDORM
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a) El ambito de cada uno de los Planes Parciales que
desarrollen la ordenacidén del suelo urbanizable progra-
mado es el delimitado en el Plano de Gestidén del Suelo,
identificado con las siglas PP seguido de dos numerales,
separados por una barra, indicativos, el segundo, del
plazo temporal o cuatrienioc en que deben iniciar su desa-
rrollo y, el primero, del nimero de sector a los efectos
de su identificacidn. Las precisiones en cuanto a co-
rreccion de limites, superficies y edificabilidad especi-
ficadas anteriormente respecto al planeamiento remitido
del suelo urbano son de aplicacion para este caso. Los
Planes Parciales determinaran los poligonos en gque a
efectos de su gestion y ejecucidon se divida su ambito y
seflalaran el sistema de actuacidn en cada uno de ellos el
cual sera, salvo justificacion en contra, el de compensa-
cién.

b) Las condiciones que deben de satisfacer los Planes
Parciales son las siguientes, para las cuales son de
aplicacién las mismas precisiones que las establecidas en
el art. 42.3 anterior.

1°,- PP. 1/1® Armanello.

Superficie: 56,50 Has.

Usos:Caracteristicos basicos: Hotelero y Residencial.

Tipologia de la edificacidén: Abierta.

Aprovechamiento: 292.600 m® dtiles. (0,517876 m® dt./m’ s.b.)

Ordenacion: La prevista en el Avance de este Plan General
en cuanto a trazado y caracteristicas de la via pargue gue en
direccion SE-NW discurre entre el Camino Viejo de Valencia y la CN-
332. Las secciones del viario perimetral se contienen en la
Memoria del Plan General.

Formulacion del Plan: Publica.

Gestion: privada/publica.

2°.- PP. 2/1°. PONIENTE.

Superficie: 13,12 Has.

Usos: Caracteristico Residencial.

ORDENANZAS Y NORMAS URBANISTICAS DEL AYUNTAMIENTO DE BENIDORM
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SECCION 6. EDIFICACION ABIERTA.

Caracterizacidén y delimitaciodn.

1.- Corresponde a ensanches recientes del nucleo urbano
caracterizados por intensidades medias de usos y edifi-
caciones, con trazado racional de la red viaria y posi-
cion aislada de aquellas, en las que ademas concurren
las circunstancias de escasa ocupacion del suelo y ele-
vada altura. La parcelacion esta de hecho consolidada
con parcelas no muy irregulares, en muchos casos en
absoluto, y de tamafno medio. Su extension es considera-
ble y de hecho su imagen casi coincide con la de Beni-
dorm. El grado de consolidacion es elevadisimo, siendo
su uso caracteristico el residencial con una muy marcada
incidencia del hotelero. Otra caracteristica notable es
la disposicion de parte de la edificacion en planta baja
a modo de bandeja con usos comerciales utilizando el
espacio de retranqueo como expansién, mas © menos al
aire libre, de dichos usos.

2.- El1 objetc de esta ordenanza es, basicamente, dado el
elevado grado de consolidacidn, el de regular la implan-
tacién y sustitucidn de usos.

3.- En el plano de Calificacion del suelo se delimita
esta zona identificandola con el Codigo EA. A su vez se
ha dividido en ambitos menores (grados, en lo sucesivo)
a los que corresponden diferentes condiciones de volu-
men. La delimitacidon de éstos es la siguientes:

a) Grado 0: Ambito delimitado por la Avda. de Euro-
pa, C/Ibiza, C/Murcia y C/Lepanto.

b) Grado 1: Ambito delimitado por la Avda. de Alcoy,
Avda. de Madrid, Ctra. del Rincén, linea paralela a
la alineacion norte de la Avda. del Mediterraneo y a
50 m. al norte de ésta, C/Emilic Ortufio, C/del Puen-
te, Plaza de la Hispanidad, C/Pérez Llorca y linde
entre edificios La Gavina y Principado B.

Ambito delimitado por la C/Murcia, C/Lepanto, -
C/Cuenca y C/Jaen, exceptc una parcela triangqular,
recayente a las C/Jaen y Murcia, delimitada en los
planos del Plan General.

c¢) Grado 2: RAmbito delimitado por el borde este del
Parque de la Aigiliera, ferrocarril Alicante-Denia,
Avd. Comunidad Europea, Avda. Comunidad Valenciana,
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Avda. del Derramador, Camino Viejo de Valencia,
Avda. de Zamora, C/Paris, poligonal segun planos del
Plan General hasta la Avda. de Montecarlo, C/Sierra
Dorada, C/Dos Calas, C/25 hasta la curva de Punta
del Pinet, linea Maritimo Terrestre, Calle peatonal,
C/25, linea Maritimo Terrestre, Ctra. del Rincén,
linea paralela a la alineacion norte de la Avda. del
Mediterraneo a 50 m. al norte de ésta, y C/Emilio
Ortufio, ambito del que se excluyen el poligono deli-
mitado por la C/25, C/Peatonal y Linea Maritimo Te-
rrestre segun planos del Plan General y los enclaves
de grado 0 y 1.

Ambito delimitado por 1la Avda. Vicenta Llorca
Alos, Avda. Montbenidorm, poligonal segin planos del
Plan General, que en su parte central coincide con
la calle Oviedo, Avda. Villajoyosa.

Ambito delimitado por la Avda. Villajoyosa, po-
ligonal segun planc que atraviesa la C/Montbenidorm,
C/Aviles, C/Asturias, poligonal segun plano hasta la
C/Cornellada, C/Cornellada, C/Doctor Servet, linea
de limite del T° Municipal con el de Finestrat,
C/Pajares y poligonal segun planos.

d) Grado 3: Ambito delimitado por la Avda. de Jaime
I, limite norte de la zona de Conservacién de la
Edificacion recayente a la Avda. de la Marina Espa-
ficla, incluso limites Este, Norte y Oeste de los
grados 5 y 6, C/Puerto Rico, Avda. Uruguay, poligo-
nal segin plano coincidiendo con el limite del suelo
urbano y Avda. de Ricardo Bayona hasta nuevamente
Avda. de Jaime I, incluso tres enclaves recayentes a
la Avda. de Ricardo Bayona delimitados segin planos
del Plan General.

Ambito delimitado por las urbanizaciones Alsa y
Condal, Avda. de Nicaragua y el nuevo parque urbano
de Foietes.

Ambito delimitado por Avda. Almirante Bernat de
Sarria, C/Zamora, Avda. Penetracion del Rincon y
poligonal segin planos del Plan General.

Ambitos delimitados por dos poligonales que en-
cierran dos areas recayentes a la CN-332 al norte de
ésta.

Ambito delimitado por CN-332, linea de término
con Finestrat y limite de la delimitacidn de suelo
urbano al norte y este.
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e) Grados 4: Ambito emplazado al sur-oeste de Sierra
Helada, cuyos limites son los poligonales segun
planos del Plan General teniendc a Poniente la zona
de EA de grado 2 y a sur unas areas irregulares de
pequefia superficie que corresponden a zona de vi-
vienda unifamiliar.

f) Grado 5: Ambito emplazade con frente a la Avda.
de la Marina Espafola limite Norte C/Republica Ar-
gentina, a Poniente Urbanizacion las Lomas y a Le-
vante con la Avda. Paraguay.

g) Grado 6: RAmbito emplazado en Playa de Poniente
con frente a Avda. Marina Espafiocla linda al Norte
con la Avda. de Uruguay, a Poniente con Avda. Para-
guay y a Levante con otras fincas.

h) Grado 7: Ambito situado en Mont-Benidorm lindando
con la delimitacion de término municipal de Fines-
trat.

Art. 25.- Condiciones de parcelacidn.

1.- No se permiten las segregaciones en grado 1.

2.- En los restantes grados las parcelas resultantes de
nuevas parcelaciones o segregaciones tendran como para-
metros minimos: Una superficie de 1.000 m?, excepto en
grado 3 en gque el parametro minimo de superficie es de
2.000 m’. Un lindero frontal cuya longitud no sea menor
de 20 m. No podran dejar parcela colindante vacante no
edificable por razon de su superficie, salvo que ésta a
su vez linde con otra parcela vacante con la que pudiera
agruparse y formar parcela igual o mayor gque la minima.
En cada parcela podra inscribirse un rectangulo de 15 x
24 m. colocado de tal forma que su lado menor se apoye
en la linea de fachada si es recta y que sea paralelo a
la recta o cuerda que une los extremos de fachada si
ésta es curva o quebrada. El minimec estrechamiento
consentido es de 12 m.

3.- Las parcelas existentes son todas edificables si sus
caracteristicas geométricas permiten, cumpliendo las
condiciones generales del uso y las siguientes especifi-
cas de zona, la edificacién en ella de una wvivienda.
Las destinadas a usos infraestructurales son todas edi-
ficables.

ORDENANZAS Y NORMAS URBANISTICAS DEL AYUNTAMIENTO DE BENIDORM
Pagina 39

A-0

José Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid
www.tinsa.es

72



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 27/09/2019 a las 15:31 por 11794207Z JOSE ANTONIO HERNANDEZ (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificaciéon ICB3R2WLJ

lnse

Art. 26.- Condiciones de volumen.

1.- Ninguna nueva edificacidén producira sombra sobre las
playas, durante el equinocioc de otofio, desde las 8 horas
hasta las 16 horas del horario solar.

2.- La edificacion podra situarse libremente en la par-
cela cumpliendo los siguientes requisitos:

a) Para las zonas que resultan de las unidades de
actuacion UA-1, 2, 3, 4 y 5 y los grados 5, 6 y 7,
cualquier punto no subterraneo de 1la edificaciodn
distara al menos 7 mts. de cualquier otro sito en el
frontal o linderos excepto en grado 7 que sera de 6
mts.

b) Para los grados 0, 1 y 2 la distancia de la edi-
ficacion a cualquier punto de los limites del solar
sera al menos de 7 mts. En grado 3 dicha distancia
sera de 8 mts.

En estos grados se autorizan vuelos cerrados de
1,00 m. maximo y abiertos de 2 mts. maximo.

¢) Las edificaciones podran adosarse a un tramo de
lindero cuandc otra existente ya lo haga a dicho
tramo, cumpliendo la nueva condicion de ocupar el
mismo alzado medianero.

d) Las construcciones subterraneas podran alcanzar
los linderos y guardaran del frontal una separacion
no menor que el de la aérea excepto en grados 0, 1 y
2 en que dicha separacion podra reducirse hasta un
minimo de 4 m.

3.- La ocupacioén maxima de la parcela no excedera del
30% de la misma.

4.- La altura es libre.

5.- Se exceptiua de los requisitos contenidos en los
puntos 2, 3 y 4 anteriores a la edificacion en grado 4,
que se regula por Volumetria Especifica mediante Estudio
de Detalle, al objeto de adaptar las nuevas edificacio-
nes a la topografia y preservar el paisaje. En nivel c
se dan excepciones de altura y ocupaciodn.
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6.-

La superficie util de las edificaciones no excedera

del resultado del producto de la superficie neta de la
parcela neta por los siguientes coeficientes.

Grado 0.- 1,25 m’/m?
Grado 1.- 1,20 m?/m?
Grado 2.- 0,90 m?/m?
Grado 3.- 0,60 m?/m?
Grado %.- 0,529 m?/m?
Grado 5.- 1,088 m?/m?
Grado 6.- 0,772 m?*/m?
Grado 7.- 0,45 m?/m?

y podra disponerse libremente excepto en las parcelas
que recaigan a ejes comerciales, en las que al menos un
15% se situara en planta no superior a la baja, confor-
mando bandeja de edificacion.

7.- A los efectos de medicion y computo de la edificabi-
lidad, se distinguen los siguientes conceptos:

a) Local: es el espacic construido, cerrado total-
mente o no, constituido por un conjunto de piezas
contiguas y accesibles entre si, destinado al desa-
rrollec de una misma actividad, inclusive la vivien-
da con acceso desde el exterior o desde la via
publica, ya de forma directa, ya indirecta a través
de un elemento comun de la edificacion.

b) Superficie util de un local: la del suelo com-
prendido en el interior del local, delimitada por
el paramento interior de los cerramientos del mismo
y la de la galeria de servicio o tendedero. Se
excluyen las superficies ocupadas por las parti-
ciones fijas o moviles, por los elementos estructu-
rales verticales, por las canalizaciones o conduc-
tos y por las superficies de suelc en que la altura
libre sea inferior a 1,50 m. También se incluye la
parte de terraza de utilizacidn privativa del local
cuya superficie exceda del 30% de la util del local
antes definida. En el casc de locales repetidos en
altura se tomara la del local de la planta interme-
dia.

Si se trata de hoteles de tres estrellas no
computan:

- Los vestibulos, incluidas sus zonas de re-

cepcion, conserjeria y consigna, excepto la
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parte que exceda de aplicar el estandar de 1,5
m?/habitacién.

- Pasillos y escaleras, excepto en la parte
que exceda de 2 metros de anchura, salvoe que
este exceso fuere exigido por la reglamenta-
cion sectorial.

- La parte de terraza, vinculada a una habita-
cion, cuya superficie no exceda del 30% de la
util de aquella.

- Las cocinas, oficios, camaras, almacenes,
vestuario de servicio y aparcamiento subterra-
neo.

Si se trata de hoteles de cuatro o mas
estrellas se aumenta el coeficiente de
edificabilidad en un 40%, debiendo este
suplemento destinarse exclusivamente a salones (TV,
Congresos, Reuniones y Juegos), comedores, piscina
cubierta, squash y sauna.

¢) Locales no computables: en el computo de la edi-
ficabilidad no se incluiran:

- Los locales subterraneos destinados a apar-
camiento.

- Los elementos de circulacion comunes a los
diferentes locales de la edificacion segun las
siguientes reglas:

- Escaleras y ascensores: no computan.

- Zaguanes y portales: Si su superficie
es inferior a 40 m° computarin en su
totalidad; si estuviere entre dicha can-
tidad y la resultante de aplicar 1 m® por
cada local o vivienda servidos por €1, no
lo haran y si excediere se computara el
exceso.

— Pasillos: no computaran excepto si su
anchura libre entre paramentos excede de
2 metros salvo gque esta circunstancia
fuese obligatoria observancia.

ORDENANZAS Y NORMAS URBANISTICAS DEL AYUNTAMIENTO DE BENIDORM

Pagina 42

José Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid
www.tinsa.es

75



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 27/09/2019 a las 15:31 por 11794207Z JOSE ANTONIO HERNANDEZ (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificaciéon ICB3R2WLJ

lnse

Art.

- Los locales destinados a albergar ins-
talaciones técnicas comunes de la edifi-
cacion, y las terrazas comunes.

d) Superficie util de la edificacidén: es la suma de
las superficies udtiles de todos los locales y pie-
zas que integran la edificacion, deducida la super-
ficie util de los locales no computables.

27.- Condiciones estéticas.

1.- La longitud maxima de cualquier fachada de una edi-
ficacion independiente sera inferior o igual a 50 m.,
excepto en planta baja donde no se limita.

2.- Los espacios libres de parcela estaran ajardinados
al menos en la tercera parte de su superficie.

3.- Las edificaciones bajas no dispondran de cobertura
reflectante.

28.~- Condiciones higiénico-sanitarias.

Los huecos de iluminacidén de las piezas habitables
tendran una luz recta, sin obstaculos en la propia par-
cela, superior al desnivel existente entre el pavimento
o alfeizar del hueco y la coronacidén del paramento en-
frentado. Si se trata de un espacio cerrado por la
edificacién en mas de dos tercios de su perimetro, la
dimension indicada se ampliara en un 50%. La separacion
minima entre edificios sera el doble del retrangueo.

29.- Condiciones de uso.

1.- Los usos caracteristicos son el residencial y aloja-
miento temporal.

2.- En nivel "a" se admiten los usos terciarios en plan-
ta baja y en el "b" ademas en edificio exclusivo.

3.- En nivel "c" sélo se admite el uso de alocjamiento
temporal, limitandose la altura a 2 plantas y autorizan-
dose una ocupacion del 40%.

4.- En nivel "d" uso residencial limitando la altura a 4

plantas y autorizandose una ocupacion del 30%.
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5.- Se dispondra de la dotacion de aparcamiento exigida
por las NN.UU. que se situara preferentemente, en soéta-

no.

6.- En todos los casos se autorizan los usos dotaciocna-
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desarrollen el Plan General, y se autorice este
uso de apartamentos turisticos, se equiparara al
uso residencial a los efectos de cuantificacién
de dotaciones.

4.- Los campamentos de turismo o campings, se regiran
en cuanto a su estructura interna, ordenacidn,
equipamientos y servicios por su normativa sectorial
especifica.

La forestacién de estos campamentos  sera
intensa, con especies autdctonas. El cercado de 1la
parcela correspondientes reunira las condiciones
establecidas para los cerramientos de parcela en
medio urbano en el Capitulo 6° de las presentes Normas
Urbanisticas, con la salvedad de los retrangueos que
deba guardar por su colindancia con carreteras o
caminos.

El emplazamiento de estos campamentos sélo es
admitido en el suelo clasificado por este Plan
General como No Urbanizable no protegido y en zonas
de vivienda unifamiliar.

5.- La localizacidén y condiciones de los campamentos
escolares, cientificos y andlogos se autorizari, en
cada caso, en suelos no clasificados como urbanos, en
funcién de las caracteristicas especificas de 1la
actividad y del lugar elegido para su emplazamiento.

Art.112.- Comercio.

1.- E1 uso comercial se corresponde con las activida-
des cuya finalidad es el suministro de mercancias al
puiblico por venta detallada, incluso cuando lo son
para su consumo en el propio local. Se incluyen en
este uso las actividades destinadas a la prestacidn
de servicios a particulares, asi como las actividades
de manipulacién y transformacién de productos
alimentarios cuando se destinen a la venta en el
propio establecimiento.
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2.- A los efectos de su regulacidén por las presentes
Normas, se distinguen las siguientes clases de usos y
establecimientos comerciales:

a) Por la naturaleza de la actividad: uso comer-
cial propiamente dicho (productos perecederos,
alimentacién y productos no alimentarios),
servicios (personales y hosteleria)} y salas de
reunién (espectaculos, casinos, bingos,
discotecas, etc)

b) Por sus caracteristicas mercantiles: local
comercial o de servicios y agrupacidén comercial
(cuando una edificacidén o parte de ella integra
diferentes locales destinados a este uso, qgue se
organizan con accesos Yy otras instalaciones
comunes; dentro del «concepto de agrupacidén
comercial se engloban otros mas especificos como
centro comercial, galeria comercial y pasaje
comerciall).

c) Por su tamafio: pequefios y medianos
establecimientos y  grandes establecimientos
comerciales (cuando la superficie destinada a la
venta, entendiendo como tal la superficie del
local descontando la de instalaciones, garaje,

dotaciones, almacenaje y zonas de  acceso
restringido al piblico, excede de 750 m’ si se
trata predominantemente de productos

alimentarios, o de 1.500 m* si se trata de
productos no predominantemente alimentarios). A
estos efectos se entiende como actividad
predominante la que ocupe mayor superficie uGtil
del edificio o local.

3.- Se admiten como usos complementarios del
comercial los de almacenaje de las mercancias propias
de la actividad, las oficinas de administracién del
propio establecimiento, la vivienda del guarda o del
titular y, en grandes establecimientos comerciales,
los talleres de reparacidén de los medios mecanicos y
equipos de la instalacidn, siempre que la superficie
atil del conjunto de usos complementarios no exceda

NORMAS URBANISTICAS AYUNTAMIENTO DE BENIDORAL
Pagina 118

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 27/09/2019 a las 15:31 por 11794207Z JOSE ANTONIO HERNANDEZ (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion ICB3R2WLJ

José Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid 78
www.tinsa.es



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 27/09/2019 a las 15:31 por 11794207Z JOSE ANTONIO HERNANDEZ (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion ICB3R2WLJ

lnse

de la quinta parte de 1la superficie 0til del
establecimiento.

4.- Los establecimientos comerciales podran ubicarse
en las zonas donde se admita dicho uso. Los grandes
establecimientos comerciales s6lo podran instalarse
en sus emplazamientos actuales y en agquellas otras
que autorice expresamente el planeamiento.

5.- Estos locales habran de cumplir la reglamentacidn
sectorial y laboral pertinente y las siguientes:

a) Si la edificacién no es de uso exclusivo ter-
ciaric, el acceso al establecimiento habra de
realizarse directamente desde el exterior.

b) Los locales comerciales podran tener
comunicacién directa con garaje, contando en
esos casos con vestibulo separador; esta
comunicacién es obligatoria si el edificio es de
uso exclusivo comercial. Si existiese entrada
de vehiculos al establecimiento, el accesc de
los mismos seri independiente del peatonal.

c) El acceso de mercancias se dispondra dentro
del local o del edificio, salvo si se trata de
un edificio de uso exclusivo comercial, en cuyo
caso podrid instalarse en el espacio libre de
parcela una darsena capaz para las dimensiones
de un vehiculo industrial medio. En los grandes
establecimientos comerciales debera instalarse
una darsena por cada 1.500 m® o fraccidén de
superficie de venta. Estas dirsenas estardn, en
todos los casos, ocultas al publico; si existen
mds de 3, al menos una de ellas serda capaz para
las dimensiones de un vehiculo industrial
pesado.

d) Se exige dotacidén minima de 1 plaza de apar-
camiento por cada 100 m®* de superficie de venta.
Si se trata de grandes establecimientos o
agrupaciones comerciales de superficie de venta
superior a 750 m® si consiste en productos
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q)

alimentarios o de 1.500 m* si no lo son, la
dotacidén exigible serid de 1 plaza por cada 25 m"
en el primero de los casos, y de 1 plaza por
cada 50 m" en el segundo de ellos.

2

ﬁﬁ GENERALITAT CIUTAT ADMINISTRATIVA 2 D'CCTUSRE

P g T onoAoera s
DOCUMENTO DE ALCANCE

DEL ESTUDIO AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICO

Tramite: Evaluacion Ambiental del Plan Parcial 1/1 Armanello.

Promotor: Ayuntamiento de Benidorm

Autoridad sustantiva: Comision Territorial de Urbanismo de Alicante o Ayuntamiento

de Benidorm (a determinar posteriormente)
Localizacion: Término Municipal de Benidorm
Expediente: 0438 - 2018 - EAE

La Comision de Evaluacion Ambiental, en sesion celebrada el 28 de febrero de 2019,
adopto el siguiente:

ACUERDO:

Vista la propuesta de Documento de Alcance del Estudio Ambiental y Territorial
Estratégico del Plan Parcial 1/1 Armanello de Benidorm, en los siguientes términos:

A. FUNDAMENTOS POR LOS QUE SE SOMETE EL PLAN A
Z z

La Evaluacion Ambiental Estratégica es el instrumento de prevencion, establecido en la
Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 27 de junio, para la
integracion de los aspectos ambientales en la toma de decisiones de planes y programas
publicos. Dicha Directiva se incorpora al derecho interno espariol mediante la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, y al derecho autonémico mediante la Ley
5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Temitorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat
Valenciana (LOTUP), en la que se establece (art. 46), que seran objeto de evaluacion
ambiental y temitorial esfratégica ordinaria los planes y programas, asi como sus
modificaciones, que se adopten o aprueben por una administracion publica y cuya
elaboracion y aprobacion venga exigida por una disposicion legal o reglamentaria o por
acuerdo del Consell.

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, establece en el articulo 22 que los
instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica estan sometidos a evaluacion ambiental
de conformidad con lo previsto en la legislacion de evaluacion ambiental.

Conforme a lo estipulado en el articulo 46.3 de la LOTUP, el érgano ambiental y territorial
determinara, teniendo en consideracion los criterios del anexo VI, el sometimiento al
procedimiento de evaluacion ambiental y territorial ordinario o simplificado, en funcion de la
existencia de efectos significativos sobre el medio ambiente, previa consulta a las
Administraciones Publicas afectadas a las que se refieren los articulos 48.d) y 51.1 de la
LOTUP.
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B.1 Documentacion Aportada

En fecha 20 de septiembre de 2018 el Servicio Territorial de Urbanismo de Alicante traslada
la solicitud realizada por el Ayuntamiento de Benidorm de iniciar el proceso de Evaluacion
Ambiental del Plan Parcial 1/1 Armanello de su municipio. La solicitud se acompaiia de:

- Borrador Avance del Plan Parcial, compuesto de Memoria Informativa, Memoria
Justificativa, Fichas de Planeamiento y Planos.

- Documento inicial estratégico considerando que resulta de aplicacion el procedimiento
ordinario.

- Borrador de bases Técnicas y Econoémicas del Programa.

- Informe técnico ingenieros del Ayuntamiento

Mediante oficio del 2 de octubre de 2018 se requirid al Ayuntamiento que completase la
documentacion (situacion del uso residencial en el planeamiento vigente, tanto en suelo
urbanizable como urbano). Dicho requerimiento no ha sido contestado.

B.2 Modelo territorial vigente

B.2.1 Informacion territorial

El municipio de Benidorm se encuentra en la comarca de la Marina Baixa, tiene una
superficie de 38,51 km® y cuenta con una poblacion de 66.831 habitantes en el afio 2017.
Linda con los términos de LAlfas del Pi, La Nucia, Finestrat, Benimantell y Polop. Al sur se
encuentra el mar Mediterraneo.

Dispone de un especial microclima al encontrarse rodeado por elevaciones montafiosas,
Serra Gelada (Parque Natural) al este, Sierra Cortina y el Puigcampana (Paisaje Protegido)
al norte y el Tossal de la Cala al oeste.

La economia del municipio se basa en el turismo, generando durante los meses de verano
un gran incremento poblacional. Para albergarlos se dispone de un elevado nimero de
plazas hoteleras y de rascacielos. Las playas que posee son las de Poniente, Levante y las
mas reducidas de Mal Pas y la cala del Tio Chimo.

Se accede a través de la carretera N-332 y de |a autopista del Mediterraneo AP-7, asi como
de las carreteras CV-70, CV-758 y CV-753. También se puede acceder por via férrea con el
TRAM metropolitano de Alicante.

B.2.2 Planeamiento vigente

El planeamiento vigente en el municipio de Benidorm consiste en un Plan General, aprobado
definitvamente el 26 de noviembre de 1990 por Resolucion del Conseller. Dicho
planeamiento no fue sometido en su totalidad a evaluacion ambiental.
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Esta aprobacion fue parcial ya que la de los ambitos de “Cerro Cortina”, “Sierra Helada “ y
I'llla* quedo suspendida a expensas de la elaboracion y tramite del Estudio de Impacto
Ambiental. En fecha 9 de marzo de 2012 el Director General de Evaluacion Ambiental y
Territorial dicta la Declaracion de Impacto Ambiental de las mencionadas areas en la que se
concreta el ambito de aplicacion de dicha DIA con caracter positivo y cual es el ambito con
declaracion negativa. (expte 217/1993 AlA). De manera resumida esta DIA concluia que:

* El Area de Sierra Cortina se ajustara a la delimitacion del Paisaje Protegido Puig Campana
Pontox” de acuerdo con el Decreto 108/2006, de 21 de julio, del Consell. Se consideraba
incompatible la clasificacion como Suelo Urbanizable Programado del sector PP/5-1 por
encima de la cota 400 m.s.m.

* Las areas de Serra Gelada y Lllla se cefiiran a la delimitacion del Plan de Ordenacion de
Recursos Naturales “Sema Gelada y su entorno litoral® de acuerdo con el por Decreto
58/2005, de 11 de marzo del Consell de la Generalitat. Se consideraba incompatible la
clasificacion como Suelo Urbano del APR-7 y del sector Suelo Urbanizable No Programado
PAU-2 por encima de la cota 75 m.s.n.m.

El Plan General considera como primer sector del primer cuatrienio al PP 1/1 Armanello
considerandolo el crecimiento del Ensanche de la Playa de Levante. Los datos basicos que
se sefialan son:

- Area de reparto = 575.000 m?

« Superficie computable = 565.000 m?.
» Usos basicos: Hotelero y residencial.
» Tipologia: Abierta

- Edificabilidad = 292.600 m? dtiles.

Se integraran en el sector, la Avenida de la Comunitat, Bulevar del Derramador y 4 rotondas
en sus esquinas. Se creara un gran parque que facilite la capacidad drenante del suelo,
ademas de ser referente paisajistico y actuar como pulmén verde.

El 29 de octubre de 2002 el Ayuntamiento aprobé el Plan Parcial que ordenaba este sector
pero finalmente fue anulado por los Tribunales.

El 14 de diciembre de 2016 el Ayuntamiento aprobo la Estrategia de Desarrollo Urbano
Sostenible (EDUSI Benidorm). En ella se contempla la conexién a través de corredores
verdes (en este caso barranco del Derramador) con las zonas arboladas situadas en el borde
urbano.

El Ayuntamiento también aprobd, el 28 de julio de 2014, el Plan de Accién de Energia
Sostenible (PAES) con el fin de reducir las emisiones de CO2. Para ello:
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» El alumbrado publico se dimensionara con criterios de eficiencia energética.
» Se fomentara la reduccion del consumo de agua, uso de gas natural y el reciclado.
» Se planteara el empleo de energias renovables.

El 27 de junio de 2016 el Ayuntamiento aprobé el Plan de Movilidad Sostenible (PMUS) y se
contempla una red mallada de carriles bici, la mejora de aceras, la creacion de itinerarios
peatonales...ademas para este ambito concreto se espera que descongestione el trafico de
la Avda de la Comunitat y la creacion de aparcamientos disuasorios.

B.3 Descripcion de la propuesta del Plan

B.3.1 Principales problemas detectados y Objetivos a alcanzar

El objeto principal de la actuacién es desarrollar un sector de suelo urbanizable previsto por
el planeamiento vigente. Su extension sera de 565.000 m2

Ademas se pretende crear una gran zona verde que satisfaga las carencias actuales en
cuanto a reserva de espacios libres. Pertenecera a la infraestructura verde municipal y estara
interconectada con dos zonas verdes colindantes (Parques de Sequia Mare y de Rincon de
Loix).

Se fomentara la movilidad sostenible interconectando itinerarios y reduciendo las emisiones
de CO2. Se creara una red de carril bici en los viales principales que conectara con la red ya
implantada en las inmediaciones.

Se prevendra el riesgo de inundacion.

En la ordenacion deberan tenerse en cuenta las preexistencias, tales como el Mercadillo
Pueblo, camping, viviendas diseminadas...

Se pretende conseguir una “Smart y Green City” para lo que se proponen una serie de
medidas orientativas a concretar en el Proyecto de Urbanizacion.

Ademas se procedera a realizar su ordenacion pormenorizada.

B.3.2 Aproximacion a la Infraestructura Verde

La planificacion territorial y urbanistica debera definir la infraestructura verde con caracter
previo al analisis y determinacién de las necesidades de suelo para futuros desarrollos. Los
criterios para su concrecion se establecen en la ETCV.

Se aporta el plano O-3 donde se define la misma para todo el término municipal. Para el
ambito concreto del sector se incluye la zona verde central y el bulevar junto al barranco.
Como itinerario de conexion se marca el vial de borde nordeste. La via pecuaria Colada de
Soria se integrara en dicho bulevar.
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B.3.3 Descripcion de alternativas
Ademas de la alternativa 0 se han estudiado otras cuatro, todas ellas referidas a variaciones
de la ordenacion pormenorizada sobre el mismo ambito.

El emplazamiento se localiza en el espacio periurbano conocido como el Derramador, al
norte del ensanche de Levante. Tiene forma romboidal estando delimitado por la Avenida
Comunidad Valenciana (antigua carretera N-332), barranco Derramador, Avenida Almirall
Bernat de Sarria (antigua carretera del Albir) y camino Armanello con un camping ya en suelo
no urbanizable.

La alternativa 1 corresponde al Plan Parcial aprobado y posteriormente anulado. Dispone un
parque cenfral, un viario diagonal que parte en dos el sector y manzanas de grandes
dimensiones. Se descarta por la interrupcion de la trama existente y la dimension de las
manzanas.

En la alternativa 2 se busca una trama ortogonal continuando la existente, planteando un
cinturon verde en la zona sur y un segundo cinturén dotacional paralelo al anterior. Se
descarta por el caracter marginal que adquieren las zonas

La alternativa 3 establece una trama ortogonal y un parque central. Se descarta por la
existencia de excesivo viario junto a la zona verde.

La alternativa 4 es la finalmente elegida siendo similar a la anterior pero con un menor
namero de viales junto a la zona verde central.

Se proponen viales peatonales atravesando las parcelas lucrativas asi como ejes
comerciales en el perimetro y junto a la zona verde.

Finalmente la superficie del sector, 575.000 m?* mas la red primaria adscrita (92.600 m?)
suman 667.000 m®. Los usos caracteristicos seran los residenciales y los hoteleros, al igual
que el resto del municipio, concediéndoles el 90% de la edificabilidad, mientras que el 10%
restante se destinara a terciario-comercial.

La ordenacién pormenorizada se distribuye en la siguiente superficie en m? de suelo:

Residencial 191.784
Equipamiento 97.832
Zonas verdes 122.134
Red viaria y aparcamiento 163.250

Total 575.000
Red Primaria adscrita 92.600
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Los inmuebles se realizaran con tipologia de edificacion abierta con 20 plantas de altura.
Conforme sefiala el Plan General al sector le corresponden 292.600 m?® dtiles. Para la
conversion @ m* construidos se utiliza un coeficiente de 1,9 resultando 555.940 m?
construidos (de los que 500.346 son residencial/hotelero) que podran dar cabida a 4.170
viviendas con 10.428 habitantes.

B.3.4 Efectos previsibles sobre el medio ambiente (extraidos de la documentacion
aportada)

Ambito antropizado, con presencia de algunas viviendas aisladas, una zona asfaltada para
los mercadillos y cultivos abandonados. Respecto a bienes patrimoniales, por el ambito
seleccionado discurre una via pecuaria, la Colada de Soria.

El uso actual de la parcela es un eral, con una capacidad agronémica moderada. La
vegetacion es arbustiva sin ninguna especie de fauna de interés. No alberga habitats, ni
contiene limitaciones topograficas, ni riesgos a la contaminacion de acuiferos o a la erosion.

Respecto al sellado de suelo se aporta la cuantia maxima establecida por la ETCV,
1.570.810 m* Se indica que en el planeamiento vigente los sectores pendientes de
desarrollar son el 1/1, el 2/1, el 5/1 y el PAU1, alcanzando una superficie aproximada de 1,6
millones de m?, muy similar a lo contemplado por la ETCV.

En el apartado 6.2 del DIE se realiza una estimacion de la huella de carbono que se
generaria resultando un valor medio de 5,25 kg de CO: por persona y afio en Benidorm.
Cuando se conozca la composicion exacta de la zona verde se estara en disposicion de
obtener la cuantia que se absorbe segln la metodologia elaborada por el Ministerio en la
Guia para la estimacion de CO:. Se estudia la posibilidad de inscribir la actuacion en el
registro Nacional de Huella de Carbono.

Comision de Evaluacion Ambiental de 28 de febrero de 2019 8 de 31

CSVSHIMUSZ-TIMUISE-TPHTKFIT  URL de validacion b /'www sasina gva ool fimdex faces SHIVMUAZ-MMUISH-TPHTKFIT

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 27/09/2019 a las 15:31 por 11794207Z JOSE ANTONIO HERNANDEZ (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion ICB3R2WLJ

José Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid 85
www.tinsa.es



Unse -

Septiembre de 2019

gﬁ GENERALITAT

CIUTAT ADMINISTRATIVA 8 D'CCTUBRE
VALENCIANA Direccio General de Med! Natural .
§ Conyelharia o o | TAValU3cio Ambiental TORRE 1 - C/de |a Democraca, 77

wod Amban St 46018 VALENCIA - Tel. 012

ORGANO COMPETENTE

La Comisién de Evaluacion Ambiental es el 6rgano competente para emitir los
documentos sobre el alcance del estudio ambiental y temitorial estratégico a que se refiere el
articulo 51.2.a de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del
Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana, de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 3.1 del Decreto 230/2015, de 4 de diciembre, del Consell, por el que se
aprueba el Reglamento del 6rgano ambiental de la Generalitat a los efectos de evaluacion
ambiental estratégica (planes y programas).

A la vista de cuanto antecede, la Comision de Evaluacion Ambiental, ACUERDA:
EMITIR EL DOCUMENTO DE ALCANCE DEL ESTUDIO AMBIENTAL Y TERRITORIAL
ESTRATEGICO DEL PLAN PARCIAL 11 ARMANELLO DE BENIDORM, debiendo
recogerse las consideraciones efectuadas para la elaboracion del Estudio Ambiental y
Territorial Estratégico y de la version preliminar del Plan.

El Documento de Alcance del Estudio Ambiental y Territorial Estratégico se emite a
efectos de la legislacion en materia de evaluacion ambiental, y por tanto, no supone un
pronunciamiento ambiental definitivo a los efectos de |a legislacion urbanistica.

Notificar a los interesados que contra la presente Resolucion, por no ser un acto de
definitiva en via administrativa, no cabe recurso alguno; lo cual no es inconveniente para que
puedan utilizarse los medios de defensa que en su derecho estimen pertinentes.

Lo que le notifico para su conocimiento y efectos oportunos.

Lo que se certifica con anterioridad a la aprobacion del acta correspondiente y a

reserva de los términos precisos que se deriven de la misma, conforme lo autoriza el articulo
18.2 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico.

EL SECRETARIO DE LA COMISION
DE EVALUACION AMBIENTAL

Firmado por Jose Del Valle Arocas el
05/03/2019 09:06:40
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Y SU RELACION CON LOS CONDICIONANTES DE LA ORDENACION.

2.6.- CONDICIONES DE CONEXION E INTEGRACION. '

2.7 - CONSIDERACIONES SOBRE LA VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
DE LA ACTUACION. '

28 - FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION.

29- PROGRAMA DE COMPONENTES DE EXCELENCIA AMBIENTAL Y SMART
cITY

3.- CONCLUSION.
ANEXOS:

1. BORRADOR DE BASES TECNICAS Y ECONOMICAS DEL PAI DEL SECTOR I/1 DEL PGMOU
DE BENIDORM. y
2. INFORME DEL SERVICIO DE INGENIERIA DEL AYUNTAMIENTO DE BENIDORM.
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4.- PLANOS.
INFORMACION

1.1 SITUACION Y EMPLAZAMIENTO

1.2 USOS Y PREEXISTENCIAS DEL SECTOR

1.3 CATASTRAL

1.4 CLASIFICACION Y CALIFICACION URBANISTICA VIGENTE
1.5 AFECCIONES SECTORIALES

1.6 ORDENACION ESTRUCTURAL

1.7 INFRAESTRUCTURA VERDE

1.8 NIVEL DE DOTACIONES DEL ENTORNO

ORDENACION

ALT 1 ORDENACION PLAN PARCIAL ORIGINAL
ALT 2 ESQUEMA DE ORDENACION PROPUESTO
ALT 3 ESQUEMA DE ORDENACION PROPUESTO
ALT 4 ESQUEMA DE ORDENACION PROPUESTO
0.1 MOVILIDAD URBANA, TRANPORTE PUBLICO
0.1 MOVILIDAD URBANA, CARRIL BICI

0.2 RED VIARIA SECCIONES TIPO

0.3 INFRAESTRUCTURA VERDE PROPUESTA
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1.1.- PROMOTOR.

Es promotor del presente documento de Bomador o Avance de Plan Parcial la
Agrupacion de Interés Urbanistico del sector PP 1/1 del Plan General de Benidorm,
con CIF V-54.978.325 y domicilio en Benidorm, calle Metge D. Miguel Martorell, n® 1,
03503, Hotel Les Dunes Comodoro.

Lo hace al amparo de los articulos 114 y 118 de la Ley 5/2014, de Ordenacion del
Territorio, Urbanismo y Paisaje (en adelante LOTUP), previa admision a tramite por
parte del Ayuntamiento de Benidorm de su solicitud de la programacion del referido
sector mediante el sistema de Gestion por los Propietarios.
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1.2.- FINALIDAD Y ANTECEDENTES.

El sector 1/1 del Plan General fue objeto de ordenacion mediante Plan Parcial aprobado
por el Ayuntamiento de Benidorm en fecha 29 de octubre de 2002 y 31 de mayo de
2010, si bien el mismo fue anulado por los tribunales de justicia (sentencias 273 y 274
recaidas en los RCA n° 2/683/2003 y 2/1133/2003, de fecha 21 de marzo de 2012).

9
Figura 1.- Ordenacion del Plan Parcial anulado

La sentencia dejo sin efecto la ordenacion del sector, y dio lugar a la resolucion de la
condicion de Agente Urbanizador (acuerdo de Pleno de 31 de julio de 2015) y
cancelacion del Programa de Actuacion Integrada (acuerdo de Pleno de 6 de noviembre
de 2015) en el que se integraba el Plan Parcial anulado.

PROPONENTE: A1.U. SECTOR PP 1/1

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 27/09/2019 a las 15:31 por 11794207Z JOSE ANTONIO HERNANDEZ (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el codigo de verificacion ICB3R2WLJ

José Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid 93
www.tinsa.es



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 27/09/2019 a las 15:31 por 11794207Z JOSE ANTONIO HERNANDEZ (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificaciéon ICB3R2WLJ

&*

Evidentemente, anulado el Plan, no pueden convalidarse ni conservarse los tramites
evacuados con ocasion de su tramitacion, si bien a algunos de ellos se hara referencia
en algin momento, con el objeto de destacar antecedentes que pudieran ser de interés
para contextualizar las determinaciones de la ordenacion.

La finalidad del presente documento es iniciar la tramitacion del expediente de
planeamiento y su preceptiva evaluaciéon ambiental estratégica, de conformidad
con o previsto en los articulos 50 y siguientes de la LOTUP.

A estos efectos, este documento adopta el formato de Avance de ordenacion (o borrador

de plan, en la terminologia de la LOTUP), y se acompaiia de un Documento de Inicio
Estratégico con el contenido preceptivo.
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1.3.- AMBITO DEL PLAN Y PRINCIPALES ELEMENTOS FiSICOS Y GEOGRAFICOS.

El ambito del Plan no presenta dificultad ninguna de identificacion, pues esta
perfectamente delimitado en el Plan General.

A efectos de contextualizar debidamente el entomo donde se va a desarrollar la
ordenacion, interesa hacer referencia a los siguientes elementos antropicos existentes:

a. Asentamientos y poblamiento: se detectan varias decenas de viviendas aisladas
y pequefias explotaciones agricolas en el ambito de actuacion, asi como las
instalaciones mas occidentales del Camping Villasol.

b. A efectos de red viaria y caminera, destacar:

e Los caminos Azagador de Soria y de Ammanello como red
caminera interna mas importante del sector, los cuales parten de
la Avenida de la Comunidad Valenciana y atraviesan el ambito de
norte a sur, hasta enfroncar con la Avenida de Aimirall Bemat de
Sarria.

Caminos del Azagador de Soria (arnba) y de Armanello (abajo) vistos desde la Avenida de la Comunidad
Valenciana y en direccion hacia el sector.
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e La Avenida Almirall Bemat de Sarria como limite meridional.

Avenida de la Carretera del Albir vista desde su entronque con el camino de Armanello, dejando a la
izquierda el sector.

e La Avenida de la Comunidad Valenciana (antiguo trazado de la
CN-332) como limite septentrional.

Avenida de la Comunidad Valenciana (antigua CN-332) en su confluencia con el camino del Azagador de
Soria. Puede apreciarse la bandeja de instalaciones de ocio nocturno que la jalonan por ambos sentidos.

c. Enlo referente a usos e instalaciones, es de resefiar la presencia de una zona
asfaltada y acondicionada para la instalacion dominical de un mercadillo con
instalaciones itinerantes de ropa, artesania, fruta y verdura. Se ubica en su
apéndice mas suroccidental. Asi mismo, alli donde confluye el camino del
Derramador con la Avenida Almirall Bernat de Sarria, existen instalaciones de
ocio y juegos, tales como karting, colchonetas y otras auxiliares de similar
naturaleza. A todo ello se le una la famosa y consabida zona de ocio noctumo
que jalona a la Avenida de la Comunidad Valenciana.
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Asimismo, el sector incluye parcialmente parte de sendas instalaciones de
camping (Villasol y Armanelio), en su exiremo noreste.

Se desconoce, pese a que se ha solicitado dicha informacion, si las instalaciones
descritas en este apartado (mercadillo, discotecas, camping) cuentan con
autorizacion administrativa de algun tipo.

d. Infraestructuras. Existe, atravesando la Avenida de la Comunidad Valenciana y
en direccion al discurrir del barranco, una linea de media tension de cuadruple

circuito LA —110, desde la cual se producen distintas derivaciones para
suministros, tanto a usuarios interiores como externos al ambito de actuacion.

Ejes estructurales e instalaciones.

El Sistema de Informacion sobre Ocupacion del Suelo de Espaiia, en su cobertura de
2015, arroja una fotal antropizacion de este ambito, tanto contextual como intrinseca,
con predominio de coberturas artificiales (viviendas y zona de mercadillo,
principalmente) y cuitivos abandonados.

Desde una perspectiva paisajistica, poco mas se puede precisar a lo anteriormente
citado, con la salvedad de la inclusion del barranco de Barceld como unidad paisajistica
propia, previa su canalizacion y soterramiento en la confluencia del camino del Azagador
de Soria con la Avenida Almirall Bemat Sarria. Su discurrir conforma, a todas luces, el
espacio de mayor trascendencia ambiental del sector (aunque el cauce no lo afecta
directamente), que no paisajistica, pues sus niveles de calidad son muy bajos por su
actual morfologia y el estado de las formaciones vegetales asociadas a su espasmodico
discurrir.
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1.4.- CONTEXTO URBANISTICO, TERRITORIAL Y AMBIENTAL DEL SECTOR.

1.4.1.- Determinaciones del Plan General de Benidorm.

El Sector PP I/1 ARMANELLO es un ambito de suelo urbanizable programado incluido
el primer cuatrienio del Plan General de Ordenacion Urbana de Benidorm, aprobado
definitivamente el 26 de noviembre de 1990 por Resolucion del Conseller de Obras
Publicas, Urbanismo y Transportes de 26 de noviembre de 1990 (BOP no 279 de 05-
10-1990).

| ot
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Detalle del Plano de calificacion del PGMOU de Benidorm

Sus determinaciones principales son, segun el Plan General:

1°.- PP. 1/1° Armanello.

Superficie: 56,50 Has.

Usos:Caracteristicos bdsicos: Hotelero y Residencial.

Tipologia de la edificacidén: Aabierta.

Aprovechamiento: 292.600 m® atiles. (0,517876 m" ut./m’ s.b.)

Ordenacion: La prevista en el Avance de este Plan General
en cuanto a trazado y caracteristicas de la via pargue gque en
direccion SE-NW discurre entre el Camino Viejo de Valencia y la CN-
33 Las secciones del viario perimetral se contienen en la

Memoria del Plan General.

Formulacion del Plan: Publica.
Gestion: privada/pablica.
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El aprovechamiento medio del Sector es el comespondiente al del citado Primer
Cuatrienio, que es:

2.~ Aorovechamignko Medio del Cuatrienio

Resulta:

Ap. Medio 1%° Cuat. = Aprov.Suglo Ubie, 177 Cugtr, =
Sup. Swelo Uble. 1= Cuat.

= S7 253wy = 0,0T5163 uv/m¥.

162,88 x 10" m™

En cuanto a condiciones de ordenacion, el Plan general tan solo establece lo relativo al
trazado y caracteristicas de la via parque que en direccion SE-NW discurre entre el
Camino Viejo de Valencia y la CN-332, cuya seccion se establece en la Memoria.

El Sector PP I/1 ARMANELLO, con anterioridad a la presente iniciativa, ya ha sido objeto
de ordenacion y programacion mediante Plan Parcial y Programa de Actuacion
Integrada, si bien el primero fue anulado y el segundo ha sido objeto de resolucion
contractual.

El Plan Parcial fue aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Benidorm con fecha 29
de octubre de 2002, que al mismo tiempo decidio la adjudicacion de la condicion de
Agente Urbanizador a la mercanti ENRIQUE ORTIZ E HIJOS CONTRATISTA DE
OBRAS, S.A

No obstante, el sector no ha sido objeto de ejecucion material (obras de urbanizacion)
ni administrativa (reparcelacion), dado que el Plan Parcial fue declarado nulo por dos
sentencias de la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia
de la Comunitat Valenciana (recursos 683/03 y 1133/03), lo que dio lugar a la posterior
cancelacion del Programa de Actuacion Integrada y la consecuente resolucion de la
condicién de Urbanizador, segun acuerdo plenario de fecha 6 de noviembre de 2015.

Conviene destacar las principales magnitudes sobre la ordenacion pretérita del sector,
tanto en lo referente a aprovechamientos e intensidades como en lo relativo a la
ordenacion estructural y pormenorizada. En las siguientes imagenes se ilustra el
resumen de magnitudes del sector en el Plan Parcial aprobado en 2002.
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De conformised con el P.GMO. o e o ol PP W1
no homaagsdo era de 292,600 mPu., sue suzane 11 ieb de 0,5CH869 mss/m's

En ol secine se estadlecen|a misna adificasilioad mAtima o 202,600 ms. para el
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La edificabilidad en metros cuadrados construidos prevista en dicho Plan Parcial, hoy
anulado, era indicativa, a los efectos del calculo de estandares dotacionales, pues el
plan asigna una edificabilidad expresada en metros cuadrados (tiles.

Y la ordenacion propuesta era la siguiente:
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1.6.- CRITERIOS MUNICIPALES DE ORDENACION Y URBANIZACION.

Se acompaiian como anexo de este documento el borrador de bases técnicas y
econdmicas para la programacion del presente sector, elaborado por el Arquitecto
Municipal, y el informe emitido por el Servicio de Ingenieria, ambos del Ayuntamiento
de Benidorm.

En dichos documentos se incorporan una serie de prescripciones de caracter técnico,
juridico y econémico, que tienen como finalidad orientar e inspirar la ordenacion
estructural y pormenorizada de este sector.

Para facilitar su interpretacion, hemos sintetizado estos condicionantes en un cuadro,
que se relaciona con los elementos que deberan conformar la ordenacion estructural y
pormmenorizada del Plan Parcial. Téngase en cuenta que el presente documento no es,
aun, un Plan Parcial, sino un borrador o avance, por lo que nos limitaremos a establecer
e identificar estas prescripciones, y de forma preliminar, como condicionan e influyen en
la futura ordenacion del sector.

Funcion Territorial
Pieza urbana con tipologia de Ensanche apta para replicarse en los sectores

Base 1| actuales y admitiendo su ampliacion en crecimientos futuros para garantizar
sostenibilidad ambiental y urbana a lo largo del siglo XXI

Ordenacion con escasa ocupacion de suelo y limitacion del sellado por la
edificacion, para favorecer la infiltracion del agua, la sostenibilidad ambiental de
parques y jardines, minimizando Ia erosion del terreno y aumentando los tiempos de
Base 4 | concentracion. La ordenacion debe favorecer la minimizacion del impacto del cambio
climatico, minimizando los efectos "isla de calor” y favoreciendo el régimen de vientos
y brisas marinas dominantes. Asimismo, se procurara una trama viaria densa para el
peaton, y menos densa motorizada.

El sector debe configurarse como un area de laminacion para minimizar el riesgo
Base 5 de inundacion en la zona del Ensanche de Levante, tomando como referencia
periodos de retorno de 500 afos

Profundizar en la filosofia de "territorio inteligente” orientado a un modelo de turismo
eficiente, industrializado y sostenible. Se tomara como referencia las estrategias de
crecimiento municipales (PAES y EDUSI) asi como la implantacion de nuevas

Bas= € | ¢ cnologias de la informacion y comunicacion (TIC), propiciando la implantacion del
concepto Smart City, favoreciendo estrategias de cohesion social y participacion
ciudadana

TR sy e

Vias Pecuarias|  Base 8. Integracién de la Colada de Soria en el Bulevar del Derramador

Base 7. Elaboracion de Estudio de Inundabilidad conforme a las determinaciones
del PATRICOVA, considerando las previsiones del Plan Director de Defensa contra
las Avenidas en la Comarca del Marina Baja (Alicante) - Estudio de soluciones
Barrancos Lliriet, Barcelé, Murtal y Xixé (Benidorm). La ordenacion sera una

Riesgos | profundizacion del modelo urbanistico de Benidorm, con poca ocupacion de suelo
temitoniales | para generar el maximo posible de suelo permeable, integrando las determinaciones
del PATRICOVA y Plan Director, junto con los estudios municipales, para mejorar el
compertamiento de las infraestructuras existentes aguas abajo, que pemmitan
disminuir la peligrosidad y el riesgo en toda la zona del Rincon de Loix.
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Infraestructura
Verde

Base 08. El Plan identificara previamente los elementos de ia Infraestructura Verde
a nivel comarcal y municipal, y disefiard, en su caso, su red de espacios libres,
equipamientos y movilidad urbana para generar nuevos elementos de infraestructura
verde urbana y conectores con los extemos al sector. Se reforzara la Infraestructura
Verde concentrando los espacios libres estructurales en un gran pargue, conectandolo
con la Serra Gelada, facilitando la conectividad funcional con el corredor ecolégico del
Derramador, contribuyendo a homogeneizar el tejido urbano con el Ensanche de
Levante. Las altemativas del Plan Parcial estudiaran la posible reduccion de este
borde urbano del Derramador de 80 a 50 metros, cumpliendo las funciones viarias
(motorizada, peatonal, ciclo via) y las funcionales (cauce publico, infraestructura
verde, drenaje, comredor biolégico) ademas de posible altemativa de trazado de la via
pecuarna.

Paisaje

Base 09. El Plan incorporara un Estudio de Integracion Paisajistica para justificar el
cumplimiento de los requisitos establecidos a estos efectos por la legislacién vigente,
priorizando la preservacion de los hitos visuales mas representativos del paisaje de
Benidorm y su entomo que puedan resultar afectados por la futura ordenacion del
Sector (Siera Helada, Sky Line). Se acompafiaré un Estudio de Integracién
Paisajistica que justifique los objetivos de paisaje generales para el uso global hotelero
y residencial, asi como los objetivos concretos del uso terciario comercial.

actistica

Se redactara un Estudio Acustico que justificara el cumplimiento de la normativa
existente en esta materia, especialmente en lo relativo a los equipamientos docentes
y sanitarios. Asimismo, se elaborara un Estudio de Movilidad Sostenible y un Estudio
de Trafico que tomaran en consideracion el impacto acustico.

Contaminacion
luminica

Se procurara la adopcion de soluciones en materia de alumbrado publico
coherentes con las medidas adoptadas por el Ayuntamiento de Benidorm para mitigar
Ia contaminacion luminica.

Cambio climético

Base 05. La ordenacion del Sector tendra en consideracion las recomendaciones
que en esta materia se proponen en la Estrategia Temitorial de la Comunitat
Valenciana. Se aplicaréan las estrategias del PAES para conseguir objetivo de
reduccion del 20% de emisiones de CO2 para el afio 2020. El dimensionado del
alumbrado publico se realizara con criterios de eficiencia energética y se fomentara la
reduccion del consumo de agua, el uso de gas natural y del reciclaje, asi como la
optimizacion de la recogida selectiva. Se planteara el empleo de las energias
renovables.

Ca1tanmaaon

La ordenacién del Sector propondra el establecimiento de criterios de edificacion y
urbanizacion orientados a la minimizacion de emisiones de contaminantes a la
atmosfera. La ordenanza de edificacion de usos pulblicos y privados tendra en
consideracion este aspecto, proponiendo sistemas constructivos basados en modelos
de cero emisiones (Pasive House) (Base 03). El Estudio de Movilidad Sostenible
procurara la integracion del sistema de transporte publico municipal en el disefio de la
futura trama urbana, integrandose con el PMUS y el PES.

Patrimonio
cultural

No existen inventariados en el ambito de ordenacion ni elementos argueologicos ni
edificios o espacios incluidos en el Catalogo de Protecciones. Si esta afectada la
Colada de Soria, respecto de la cual el Plan propondra su mantenimiento dentro de la
futura ordenacion, alterando su tfrazado y cumpliendo los requisitos establecidos en la
Iegislacién de vias pecuan'as (Base 08).

Base 18

Son los 4 vtanos penmetrales con Ias cuatro rotondas en los vertices. (a) bulevar
del Derramador (parte en suelo urbano colindante), (b) bulevar del Almirall Bemat de
Sarria (posibilidad de seccion asimétrica), (c) rotonda de unién entre estos, (d) vial
noreste que conectara con vial "discotecas” y acceso a variante, y (e) Colada de Soria.
Dado que el sector es de suelo urbanizable programado, no se estima reserva
adicional especifica en materia de Parque Publico intemo (sin perjuicio de lo que se
dird mas adelante).
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Zonas veldes publlcas

Superficie

minima

De conformidad con los estandares previstos en el Anexo IV de la LOTUP, seran
necesarios al menos 75.000 m2 de zonas verdes de red secundaria

Condiciones
cualitativas y
funcionales - Bases
19y 22

Las previstas en el Anexo 4 de la LOTUP y las establecidas en las Normas
Urbanisticas del Plan General de Benidorm. En cualquier caso, se procurara la
generacion de espacios libres que puedan realizar la funcion de conectar con la
Infraestructura Verde Urbana. En cualquier caso, se tendra en consideracion la Base
19 (Parque Central), que "cumplira varias funciones, tanto internas del sector, como
la creacién de nuevas fachadas urbanas, como de esponjamiento del mismo
Ensanche de Levante, como ambientales, creando un microclima de vegetacion
autoctona, que dote de una parte importante de la superficie del sector de capacidad
drenante al suelo, ademas de capacidad de laminacion, mediante inundacion
esporadica en caso de necesidad de los cauces perimetrales”. El Plan Parcial
contemplara la "agrupacion del maximo de la dotacion obligatoria de espacios libres
de la red secundana en el parque central. Compatibilidad con dotaciones deportivas
hasta el 50% de su superficie (art. 118.4 NNUU) computables para el cumplimiento
del estandar dotacional de equipamientos de red secundaria”. Asimismo, segun la
Base 22 (Zonas \erdes), "las areas de juego se pueden repartir mejor incluso
incorporandose en los viarios peatonales por un criterio de proximidad”.

Equipamientos publicos

Slperﬁae

minima

De conformidad con los estandares previstos en el Anexc IV de la LOTUP, se
estiman necesarios al menos 50.000 m2 de zonas verdes de red secundaria
(superiores al estandar). Al menos 21.000 m2 seran de uso docente-educativo

Las previstas en el Anexo 4 de la LOTUP y las establecidas en las Nomas
Urbanisticas del Plan General de Benidorm. Asignacion estricta del equipamiento
secundario Educativo-cultural (QE) y el Sanitario-asistencial (QS). En lo posible se
asignara la maxima superficie al Dotacional multiple (QM), por su versatilidad.

cualitativas y
funcionales - Base
21

Las previstas en el Anexo 4 de la LOTUP y las establecidas en las Nomas
Urbanisticas del Plan General de Benidorm. Segin la Base 21, los objetivos son la
"creacion de una malla asimétrica, con un viario de mayor anchura y jerarquia que
soporte el trafico rodado, de servicios, €l transporte publico y los aparcamientos, y el
otro de mayor densidad, menos anchura que refuerce la movilidad peatonal, ciclista.
Se estudiaran las alternativas desde el punto de vista de movilidad global y del paisaje
urbano y el aparcamiento de disuasion".

Aparcamiento publico

Sistema de
movilidad

El sector propondra una ordenacion integrada con los principios, criterios y
propuestas establecidos en el PMUS municipal y en la Ordenanza Municipal de
Movilidad.

Condiciones
cualitativas y
funcionales - Base
21

Las previstas en el Anexo 4 de la LOTUP y las establecidas en las Nomas
Urbanisticas del Plan General de Benidomm. Consideracion de las determinaciones
del Plan de Estacionamientos Sostenibles.

Suelos lucrativos

residenciales

Con caracter general: La ordenacion de usos lucrativos se compatibilizara con la de
los usos dotacionales publicos. En materia de suelo residencial, se procurara una
ordenacion que facilite la inteqracion de los futuros edificios y sus parcelas con la
trama urbana existente en el entorno del sector, verificando el cumplimiento de
criterios bioclimaticos de orientacion y disposicion de los edificios. La normativa
urbanistica incorporara criterios de edificacion orientados a la minimizacion de
impacto ambiental, en la linea mantenida por el Ayuntamiento de Benidorm en sus
ordenanzas de Movilidad y en los documentos que forman parte de su web especifica
http/Awww.lineaverdebenidorm.com/lv/guias-buenas-practicas-ambientales.asp  asi
come en la Fundacion Instituto Valenciano de la Edificacion. como
http/fiwww five_es/descargas/archivos/Regenera/GRU_extracto.pdf
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Base 12. Bases de disefio: Los ejes geométricos de la ordenacion se jerarquizaran
en funcidn de los elementos fisicos de referencia (tejido urbano de la Playa de
Levante, desarrollo sub-urbano del Rincén de Loix, desarrolio en altura del rincon de
Loix (UA-1), Sierra Gelada, los bamrancos del Derramador, Barcel6 y la Av. de la
Comunidad Valenciana.

Base 13. El objetivo es que los nuevos edificios se erijan buscando soleamiento y
vistas al mar como si el plano del suelo fuese una continuacion de las calles y
manzana actuales, y sean las calles y manzanas las que se giren para conseguir los
objetivos ambientales necesarios. Directriz principal Avda. de la Comunidad, y
secundaria su ortogonal, sin perjuicio de ofras altemativas.

Base 14. Escalas de la ordenacion. Tres escalas: macro entre grandes piezas,
mediana con sUper manzanas y unidad elemental (manzana). Proponer diferentes
alternativas de parque central de un 20-25% de la superficie total del sector, y dos
barrios, con grandes siper manzanas de dos en dos (idem Ensanche Levante) y la
manzana asimétrica de aproximadamente 7.000 m2 (125/120 m x 60/65 m), sin
perjuicio de ofras altemativas.

Base 15. Usos globales: Mezcla de usos reconocida como virtud en el Ensanche
Levante, propiciada por la segregacion fisica y funcional del plano de calle comercial
y los edificios en altura (residencial y hotelero). Los usos deben ser repartidos a lo
largo de todo el sector, evitando la segregacion/concentracion de un solo uso. Crear
la malla viaria comercial imprescindible para mantener idénticas condiciones de uso
global del Ensanche Levante. El uso hotelero podra ubicarse en edificio exclusivo o
mixto con el residencial y comercial, siendo compatible en todas las parcelas
privativas. Los incentivos de aprovechamiento aplicables al uso hotelero (art. 90 PG)
solo seran aplicables a parcelas de uso hotelero exclusivo.

Base 16. Caso de ser necesaria la implementacion de vivienda publica se analizara
el cumplimiento de este estandar en el contexto del Plan General.

Base 24. Zona de ordenacion. Edificacion Abierta, con los parametros que se
determinen en el Plan Parcial (IEN). Se estudiaran altematlvas de subzonas de una
torre por parcela y de dos por parcela. En principio el nivel de uso sera el b
(caracteristico residencial y hotelero en edificio exclusivo, articulo 20.2 Ordenanzas).
Se justificara anexo V LOTUP.

Base 25. Ordenanzas Particulares: las de la edificacion abierta Seccion 6 de las
Ordenanzas (articulo 25 a 29) con algunas limitaciones especificas. (a) Parcela
minima de 7.000 m2, aungue se permitira, en la medida de lo posible, la prevision de
parcelas inferiores para tipologias complementarias, con el fin de facilitar la
adjudicacion de lotes de parcela independientes (b) Frente maximo fachadas limitado
por inscripcion de un cilindro de didmetro maximo de 40 m y esbeltez del mismo
diametro/eje = 1/3; (c) Altura minima de 20 plantas; (d) Ocupacion maxima sétanos
30% y 80 plazas por planta; (e) Ocupacion maxima edificacién planta baja 30%; (f)
Arbolado minimo manzana/parcela lucrativa 1/50 m2 con porte = 30cm perimetro; (g)
Local comercial maximo 2.500 m2 y minimo 200 m2; (h) retrangueo obligatoric a calle
de sotano, local y vallade 2m; (i) retrangueo linderos planta baja 7 m y tores 7 m

Usos terciarios -

hoteleros - Base 10
y17

- de las dependencias auxiliares’
Criterios de urbanizacion

La ordenacion de los usos terciarios respondera a los mismos criterios y principios
sentados en el anterior apartado. Su disposicién se realizara teniendo en cuenta el
sistema de movilidad sostenible en el Plan. para minimizar en la medida de lo posible
el transporte privado a estos espacios terciarios. El objetivo de la ordenacion debe ser
"mantener en la ordenacion la disposicion obligatoria en bandejas comerciales en las
calles de caracter mas comercial, para fomentar los establecimientos "de proximidad®,
para crear la suficiente "masa critica” de peatones en la calle, y en planta baja
Unicamente, y con un minimo obligatorio de techo comercial (15%), en locales de
cierto tamafio minimo (200 m2), que resuelvan tanto el almacenamiento con el resto

Viario

Los ﬁué se establezcan a tal efecto por los Servicios Técnicos Municipales,
procurando su  integracion con los  criterios recomendados en
http/fwww lineaverdebenidorm._com/lv/guias-buenas-practicas-ambientales.asp y

otros documentos de finalidad analoga.
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Los que se establezcan a tal efecto por los Servicios Técnicos Municipales,
procurando su  integracién  con los criterios  recomendados en

A-03962/19-2W
Septiembre de 2019

Zonas Verdes http/iwww lineaverdebenidorm.com/lviguias-buenas-practicas-ambientales.asp y

otros documentos de finalidad analoga.
Los que se establezcan a tal efecto por los Servicios Técnicos Municipales,
Redes da procurando  su integracién con los criterios recomendados  en
Servicios hMJMww.hneaverdebemdonn.cot'nllvlgums-buen’as-pracncas-aml?uemales.asp y
otros documentos de finalidad analoga. Se tendra en consideracion el Plan Director

del Ciclo Integral del Agua Municipal.

Los que se establezcan a tal efecto por los Servicios Técnicos Municipales,
procurando su  integracién  con los criterios  recomendados en
Sistema de | http//www.lineaverdebenidorm.com/lv/quias-buenas-practicas-ambientales.asp y
movilidad | otros documentos de finalidad analoga. Base 11: la ordenacion del sector priorizara

mediante su trama urbana la movilidad sostenible, densificando mediante super

Densidad

La ordenacién propondrd una densidad de usos residenciales y terciarios Alta,
procurando cumplir con criterios de compacidad y coherencia urbana, facilitando asi
la generacion de recursos y la adopcion de intensidades de poblacion que contribuyan
de manera positiva a la sostenibilidad economica de la actuacion especialmente en la
fase de explotacion (urbanizacion vy edificacion ya realizada y con la poblacién y
usuarios ya asentados de forma estable.

Costes de
urbanizacion
intemos y
suprasectoriales

Los costes de urbanizacion del Sector seran integramente asumidos por la
propiedad. Se tendra en consideracion lo dispuesto en la Base 28 y en la Base 29. El
objetivo a establecer en el Programa es "determinar de manera objetiva y rigurosa la
carga a soportar por el Sector de los costes totales de las conexiones con las
infraestructuras generales, a cargo de la actuacion que permitan considerar que el
Estudio de Viabilidad Economica concluya que hay escenario razonablemente cierto
de ejecucion del Plan por la iniciativa privada, con sus recursos propios y/o de los
mercados financieros, entregando en tiempo, forma y calidad previstas, las
dotaciones, las infraestructuras publicas y demas aportaciones al PMS, y que la
Memoria de Sostenibilidad Econdomica concluya que hay un escenario
razonablemente cierto de obtencion de un balance positivo a largo plazo para la
Hacienda Local como consecuencia de la incorporacion del sector a las redes de
infraestructuras y servicios piblicos de la ciudad existente.

Generacion
plusvalias
publicas

El Ayuntamiento de Benidorm recibira el 10% del aprovechamiento tipo del sector
libre de todo tipo de cargas y gravamenes.

Sistemas
Generales

El Plan Parcial y el Programa de Actuacion Integrada garantizaran la obtencion de |

los sistemas qenerales adscritos a este sector. Su verificacion y concrecion se
realizara siguiendo las directrices establecidas en las Normas Urbanisticas del Plan
General.

Sostenibilidad
y viabilidad
econdémica

El Estudio de Viabilidad Economica y la Memoria de Sostenibilidad Economica
tendran en cuenta los criterios orientativos expuestos en las Bases 31y 32

e

Consejos y
entidades

Independientemente de que el tramite de evaluacion ambiental sea el ordinario o el
abreviado. la tramitacion del Programa y Plan Parcial se complementara con el
desarrolio de procesos de participacion publica que pemmitan la obtencion de feedback
por parte de los vecinos y colectivos interesados en la ordenacion del sector, asi como
la incorporacion de sus sugerencias y recomendaciones, procurando asi una
ordenacion que responda a las diferentes sensibilidades de estos vecinos y colectivos
interesados.
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2.2.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

La ordenacion estructural del ambito que nos ocupa esta definida por los siguientes
elementos:

A - Fisicos:

a) Delimitacion del Sector segun los criterios expuestos en el Plan General vigente

b)

y en el borrador de Bases Técnicas y Economicas de programacion. Con una
superficie aproximada de 575.000 m2.

Integracion de los bulevares de nueva creacion de la Avenida de la Comunitat
Valenciana, Derramador y Almirall Bemat Sarria, y nuevo bulevar-viario que
cierra el sector por su linde noreste, de posible conexién con el vial denominado
“Discotecas”, en ejecucion.

B.- Normativos:

a) Edificabilidad: 292.600 m2 dtiles.

b) Area de reparto: la superficie del Sector mas la red primaria adscrita (sistemas

c)

d)

€)

generales) prevista en el Programa de Actuacion del Plan General de Benidom,
con una superficie de 92.600 metros. Suma asi un area de reparto de 667.600
m2.

Criterios de determinacion del aprovechamiento tipo: Segun la Base 26, el
aprovechamiento medio (tipo) es 0,284751 Uda/m2sb, y el aprovechamiento
subjetivo sera el 90% de éste. La edificabilidad util (292.600 m2) equivale a
187264 udas, de las que el 10% comresponde al Ayuntamiento de Benidorm. Los
sistemas generales adscritos al sector tienen vinculadas 26.380 uda.
Actualmente existen reservas de aprovechamiento formalizadas de 20.952 uda
de sistemas generales y de 16.768 uda comespondientes al 10%. Estas
determinaciones se concretaran de forma definitva en el Proyecto de
Reparcelacion, en funcion de la medicion final y de los coeficientes correctores
que, en su caso, se establezcan.

Usos caracteristicos: Hotelero y Residencial.

Red Primaria de Dotaciones Publicas: no se contempla inicialmente ningin
elemento perteneciente a la red primaria de dotaciones publicas. Al ser un sector
de suelo urbanizable programado, la reserva de parque publico por habitante ya
fue considerada en el contexto del Plan General. Los bulevares proyectados
tienen una funcion estructurante del sector, pero dada su funcién netamente
urbana (no se conectan directamente con carreteras estatales o autondmicas),
puede considerarse que forman parte de la red secundaria de dotaciones
publicas, lo que facilita su gestion urbanistica desde un punto de vista juridico-
administrativo.

Densidad y poblacion: el uso del sector es hotelero y residencial, emulando la

mezcla de usos existente en el entomo de la zona de Levante de Benidorm. Ello
implica cierta complejidad aprioristica para determinar la densidad de viviendas
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y habitantes estrictamente residenciales. En cualquier caso, en el presente
documento se realizara una estimacion, “por armriba”, de estos parametros, con
la finalidad de dimensionar suficientemente las dotaciones e infraestructuras
publicas.

A estos efectos, vamos a considerar en este borrador de plan que el 90% de la
edificabilidad sera de uso residencial y el 10% lo sera de uso terciario comercial.
El uso residencial es compatible con el hotelero, si bien lo consideramos como
referencia para estandares dotacionales y de poblacion (dando lugar asi a mayor
superficie dotacional publica, evitando por tanto problemas futuros de infra-
dimensionamiento).

Teniendo en cuenta que la edificabilidad del Plan General se expresa en
m2dtiles, consideramos un coeficiente de paso de Util a construido de 1,90,
teniendo en cuenta a tal efecto la combinacion de criterios que a tal efecto se
exponen en las ordenanzas de edificacion del Plan General. Esto solo se hace a
efectos de estandares dotacionales publicos, y no predispone un coeficiente
vinculante, pues ello se concretara, en su caso, en cada expediente de licencia
urbanistica, aplicando dichos criterios de las ordenanzas municipales caso por
caso. Tampoco se ha considerado la aplicacion de bonus edificatorios para usos
hoteleros, por las mismas razones.

Con estos criterios, tenemos las siguientes magnitudes:

MAGNITUDES GENERALES

superficie bruta (SBS) 575.000,00
red primaria adscrita (RPA) 92 600,00
superficie computable (SCS) 575.000,00
edificabilidad maxima segun PG Benidorm (m*itiles) 292 600,00
|IEB m® itiles 0,508870
coeficiente local m*util / m* construido 1,200000
|IEB m* construidos 0,966852
edificabilidad maxima 555.940,00
edificabilidad residencial-hotelero (maximo 90%) 500.346.00
edificabilidad terciaria-comercial exclusiva (minimo 10%) 55.594 00
IER 0,8702
IET 0,0967
Nimero habitantes estimado (2,5 habitantes por vivienda de 120 m2) 1042388
Nimero de viviendas estimada (120 m2iviv) 4170
Densidad de viviendas (ViviHa) 7251

Estas magnitudes nos ofrecen un sector de densidad media-alta, y por tanto
susceptible de ser soporte de una actuacion urbanistica capaz de solventar el
reto de su viabilidad y sostenibilidad econémica publica y privada (tal como se
expone acertadamente en el borrador de bases técnicas y economicas y en el
informe emitido por el Servicio de Ingenieria del Ayuntamiento de Benidorm,
sobre consideraciones a tener en cuenta en la programacion y ordenacion de
este sector PP 1/1).
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En relacion con el impacto poblacional, hay que tener en cuenta (ademas de que
estamos en una hipotesis maximalista residencial, que la realidad de Benidorm
demuestra que no se llega a alcanzar, pues lo normal es que parte de dicha
edificabilidad residencial se concrete en usos turisticos), que su impacto seria,
en cualquier caso, progresivo y paulatino, y que se empezara a notar cuando se
empiecen a pedir licencias de ocupacion de los futuros edificios, algo que no esta
previsto suceda antes de 3-4 afos a contar desde el inicio de la programacion
del suelo.

En el siguiente cuadro se esboza, de forma meramente orientativa, cual seria
una posible secuencia de implantacion progresiva del asentamiento poblacional
(en la citada perspectiva maximalista residencial).

EREEEEEERRIEEERERES

De modo que el impacto poblacional empezaria a notarse en 2023-2024, y su
grado de implantacion seria progresivo en el tiempo.
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2.3.- ESTANDARES DE LA RED SECUNDARIA DE DOTACIONES PUBLICAS.

Considerando las magnitudes de edificabilidad expuestas en el anterior apartado, y las
previsiones del Anexo IV de la LOTUP, resultan los siguientes estandares minimos de
dotaciones publicas que la ordenacion del Sector debera respetar.

MAGNITUDES MINIMAS SUELOS DOTACIONALES
Estandares minimos segun Anexo IV LOTUP

SD no viario - Zonas verdes y Equipamientos (35% ER) 175.121.10
Zonas Verdes

10% zv sobre SCS 57.500,00

15% zv sobre ER 75.051.90

4% sobre ET 222376

Zona Verde minima 77.27566

Equipamientos (SD no viario menos ZV minima) 97.84544
Equipamiento docente orientativo {Informe Conselleria Educacion

mayo 2002) 20.500,00

Plazas de aparcamiento en via pablica (0,25 x habitante) 260597

Téngase en cuenta que se trata de una orientacion, para la que se ha tomado como
referencia el coeficiente de 1,90 para pasar de m2utiles a construidos, atendiendo a las
determinaciones de las ordenanzas municipales de edificacion que complementan el
Plan General de Benidorm.

Tomando como referencia este modulo, tenemos la posibilidad de realizar una
estimacion generosa de suelo dotacional, que en el presente caso alcanza la cifra de
175.121 m2 (entre zonas verdes y equipamientos), lo que permite generar un importante
hub dotacional en la zona de Levante de Benidorm, con el que atender necesidades
diversas.
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2.5.- ANALISIS DE POSIBLES ALTERNATIVAS DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA Y SU RELACION CON LOS CONDICIONANTES DE LA
ORDENACION.

2.5.1.- Consideracion previa y metodologia.

El presente documento tiene la condicion de borrador o avance de planeamiento, y su
principal finalidad es iniciar el proceso de evaluacion ambiental estratégica. Un borrador
de plan tiene como principal objetivo establecer los condicionantes fisicos, territoriales,
ambientales e institucionales del ambito que se va a ordenar, en funcién de los cuales
se establecen unos criterios orientadores. En el presente caso, estos criterios ya se
contemplan, inicialimente, en el borrador de bases técnicas y econdmicas elaborado por
el arquitecto municipal, y en el informe de consideraciones emitido por el servicio de
ingenieria municipal. En este avance, por tanto, hemos procedido a su concrecion y
plasmacion, grafica y escrita, y ademas se sugieren otras reflexiones inducidas por
dichos informes, en relacion con la funcion territorial del sector (apartado 2.1 de esta
memoria justificativa).

En cuanto a la ordenacion, la metodologia de este tipo de documentos aconseja la
elaboracion de diferentes alternativas que, en mayor o menor medida, puedan recoger
y plasmar los criterios orientativos de ordenacion, en el bien entendido de que su
examen permitira una mejor evaluacion de los fines de interés general que deben
presidir el ejercicio de la potestad publica de planeamiento. En el presente borrador de
plan hemos planteado, a estos efectos, cuatro alternativas.

La primera de ellas es obligada, y consiste en la propuesta de ordenacion que ya se
aprobo originaimente por el Ayuntamiento de Benidorm en 2012. Aunque fue anulada,
recordemos que los motivos de nulidad no afectaban a la ordenacion del sector, razén
por la que hemos considerado necesaria su consideracion en el proceso de evaluacion
de altemativas, pues supone un precedente de decision municipal de ordenacion.

El resto de las altemativas son, realmente, evoluciones de la primera, pero ya adaptadas
a los vigentes criterios municipales de ordenacion a los que antes hemos hecho
referencia. Infraestructura verde, conectividad urbana, escalas intermedias, movilidad
sostenible, Smart City, efc... son nuevas referencias que deben plasmarse en la nueva
ordenacion del sector. Por esa razon se proponen diferentes altemativas, hasta tres,
con la finalidad de ilustrar escenarios de ordenacion que progresivamente van
adaptandose con mayor fidelidad a los criterios expuestos. Hay que destacar que, en
cuanto a las preexistencias (especialmente el mantenimiento del uso del mercadillo),
cualquiera de las altemativas admite funcionalmente su mantenimiento (no
necesariamente en su localizacion actual, lo que dependera del contexto de ordenacion
que se decida finaimente), lo que se concretaria en una fase posterior.

En este sentido, se han propuesto tres altemativas que, respetando los ejes viarios
estructurales de ordenacion del sector, proponen diferentes formatos de parque central
y reparto de equipamientos, reflejando asi el hub dotacional que debe representar el
sector 1/1. Para facilitar el examen de cada altemativa, se ha realizado un examen de
como cada una de ellas atiende las principales determinaciones del borrador de bases
técnicas y econdmicas. No obstante, seguidamente hacemos un pequefio resumen de
cada una de ellas.
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Esta ultima propuesta es una evolucion de la n® 3, y se caracteriza por generar un parque
central polivalente, con zonas verdes y dotaciones publicas. La dimension de la pastilla
central, de unos 155.000 m2 (95.000 m2 de zonas verdes y unos 60.000 de dotaciones
publicas), es ilustrativa del rango ciudad del parque, y de su polifuncionalidad.

La jerarquia del parque permite la generacion de los dos barrios sugeridos por el
borrador de bases técnicas y econémicas, y su conexion con el entomo urbano y con
los elementos de la Infraestructura Verde urbana (Séquia Mare, zonas verdes Rincon
de Loix, playas y Sierra Helada).

La via pecuaria existente se propone ubicarla en el bulevar del Derramador.

La trama viaria es sencilla y propone un esquema de conexiones peatonales que
afraviesan las manzanas lucrativas residenciales-terciarias, pemmitiendo con ello la
creacion de parcelas en el entorno de los 7.000 m2 sugeridos por el borrador de bases.
Ello no es dbice para que en la version preliminar del Plan Parcial que se elabore tras
la consulta al érgano ambiental, se posibilite en algin caso una parcela minima inferior
que sea razonable desde el punto de vista de escena urbana, para poder adjudicar lotes
independientes a pequefios propietarios.

En cuanto a los usos comerciales, se sugieren unos ejes especificos para estos,
disponiéndose en las fachadas a los principales bulevares y al parque central.
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En tono beige, los viarios peatonales

En cuanto a la integracién con la Infraestructura Verde urbana, se ha confeccionado un
plano ilustrativo de la integracion de la ordenacion del sector, en la alternativa 4, con los
principales elementos de esta (desde un punto de vista ambiental, ecologico y
paisajistico), pasando el sector a configurar un espacio estratégico de esta
Infraestructura Verde urbana (con sus nuevos elementos Bulevar Derramador, Parque
Central y red de carril bici e itinerarios peatonales).

,?ﬂ ’:'
>
> ot

A-03962/19-2W

Septiembre de 2019

PROPONENTE: A.LU. SECTOR PP 1/1

José Echegaray, 9 - 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid
www.tinsa.es

112



Este documento ha sido firmado electronicamente el 27/09/2019 a las 15:31 por 11794207Z JOSE ANTONIO HERNANDEZ (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion ICB3R2WLJ

2.8.- FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION.

SE PP /1 ARMANELLO DE BENIDORM

A-03962/19-2W
Septiembre de 2019

Delimitacion del Sector

8 e i
Superficie sector 575.000,00
Red Primaria Adscrita 92.600,00

Indices de edificabilidad sobre superficie Sector

en cuszto a trazado y caracteristicas de la via parque

1°.- Pp._1/1* Armamello.
Seperfliole: 56,50 Bos.
Usos;Caracteristicos basicos: Hotelero y Residencial,

Tipologia de la edificacién: Ablerta.

Aprovechamiento: 292.600 n° Ctiles. {0,517876 =° dt./m’ &.b.)

Ordenaciéns La prevista ez el Avance de este Plan Geperal

Que en

direccitn SE-NN discurre entra el Camine Viejo de Valencia y la CN-
Las eecciones del viario perimetral =e contiesen en la
Memoria del Plan General.

2.

Formulacion del Plan: Fiblica.
Costién: privada/piblica.

Edificabilidad bruta en m2 dtiles 202.600,00
Porcentaje edificabilidad residencial-hotelero a0%
Porcentaje edificabilidad terciaria-<comercial 10%
Edificabilidad a efectos de estandares
Edificabilidad bruta 555.840,00
Edfficabilidad residencial-hotel 500.246,00
Edificab¥idad terciaria 55.504,00
IEB 0,97
IER 0,87
IET 0,10
3 GA)rea de reparto del sector (dentro primer cuatrienio 857.600.00
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Aprovechamiento tipo y subjetivo

Base 26. El aprovechaméento medio (tpo) es 0,284751 Udam2sb, v el
aprovechamiento subjetivo serd el 20% de éste. Laedrﬁcabuhdaduﬂ(ZMOOOmz)
equivale 3 187264 udas, de las que el 10% de al A de B:
Losslstevmsgenetaesadsetmalsemoemn C 26.280 uda. Actualm

lizadas de 20.952 uda de sistemas
generalesyde16768udaemrespondemesdlo%

lebmaeonnpolowadeEnsaneheaptapnrephcarseenlossecwes
actuales y admiiendo su futuros para garantizar

sostmlboidadanblemlyurbanaalolargodels;gloXXl

Ordenacidn con escasa ocupacion de suelo y limitacion del sellade por la
edificacion, parahvoteeerlamﬁh’amndelaaua I3 sostenibilidad ambiental de

parques y ja la i0 denenenoymmetmndoloswnposde
La ordi debe fa la del del

climatico, mmzmdobsefecbswadecdor’yfavoreaendoelmgmdemms

vy brisas se una trama viaria densa para el

peaton, y menos densa motorizada.

Elsemdebeeonﬁwraseeovmunmdelzmmpmmmmrelnesgode
inundacién en la zona del Ensanche de Levante, como
de retomo de 500 afios

Vias Pecuarias

Profundizar en la filosofia de "territorio intel " ori do a un modelo d
eficiente. industrializado v sostenible. Se tomard como referencia |as estrateqias de
crecmiento mumupales (PAES y EDUSI) asi como I3 implantacion de nusvas

fogias de la i v i (TICL iciando ka impl: ion del
concepto Smart City, fa iend g hesion social y particip
cudadana

Base 8. Integracion de la Colada de Soria en el Bulevar del Derramador
Base 7. Elaboracion de Estudio de didad conf a las deteminaciones
del PATRICOVA, i do las iSi del Plan Director de Defensa contra

las Avenidas en la Comarca del Marina Baja (Alicante) - Estudio de sduelones
Barrams Liinet, Barceld, Murtd ¥ Xixd (Bemdoﬂn) La otdenaclon sera una

Infraestructura Verde

del model de B de suelo
ragenerarelmaxlmoposiﬂedesulopecme&le maqandolasdemmmm
del PATRICOVA y Plan Director, junto con los para el

comportamiento de las infraestructuras existentes aguas ab3jo, que pemmitan
disminuir la peligrosidad y &l riesgo en toda la zona del Rincon de Loix.

Base 08. El Plan ndenuﬁcara i los el de la Infra Verde
a nivel y d, y dised 'ensucasosureddeespauoslwes
equipamientos y movilidad urbana para e
verdeuMaywneWeseonbsexmnosdseewr Se reforzara la Infrasstructura
Verd do los ores It enmmanparmeeonedmdolo
eonlaSen'aGelada faedntandola ividad fi loqi
genes e!aeNourbanoconelErWede
Levam Las &maﬁvasdel Plan Parcial estudiaran la posible reduccion de este
borde urbano del Derramador de 80 a 50 metros, wnpl-endolasﬁmclonswanas
(motorizada, peaonal ado \na) v las funcionales (cauce nubheo, infraestructura
verde, drenaj i 3s de posible de delavia
pecuaria.
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Base 09. EIPIan 3 un Estudio de | isajistica para justificar el
de lo isi tablecid: aes(osefeemsporlalegslaclonmgetm

Dnonando Ia presefvacnon de los hitos vi mas del paisaje de
Paisaje | Benid Yy su ltar af o por Ia futura ordenacion del
Sector (Sierra Helada, Skv Line). Se nara un Estudic de |
Pa:sapsncawe;ushﬁquelos bjetivos de paisaje g les para el uso global hotelero
y residencial, asi como los objet del uso terciars ial.
Se red 3 un Estudio Aclstico que justficara el plimi de la
. P en esta i al en lo relativo a los equipamientos docentes
Contaminacion y santarios. Asmi se elab 3 un Estudio de Movilidad y un Estudi
de Trafico que an en ideracion el s
Se 3 la adopcion de it en ia de alumbrado piblico
Contaminacion i h con las medid: porel A i de Benids para mitigar
la contaminacion luminica.

Base 05. La ordenacion del Sector tendra en i ion las d
que en esta se prop en la E gia Temtorial de la C
Val Se las del PAES para consequir objetvo de

.. .. |reduccion del 20% de emisiones de CO2 para el ano 2020. EI dlmensmnado del
Combio clmstico alumbrado publico se reali con ios de efici yse & ala
reduoe-ondelcmsumdeagua elusodegasnauralydelrecsdqe asnoomola
zacion de Ia Se el p de las
renovables.

La ion del Sector ara el blecim de criterios de edificacién y
rbanizacion ofi dos a la minimizacion de isi de ala
atmésfefa. La ordenanza de ediﬁcacién de usos pt':blieos y ptivadas tendra en

C ion atmosf: este en
de cero emisiones {Paswe House) (Base 03). El Estudio de Moviiidad Sostenible
procurara lai del si de publico cipal en el disefio de la
futura trama urbana, integrandose con el PMUS y el PES.

No existen nventariados en &l 3mbito de ordenacion ni ek queoldgicos ni
edificios o espacios incluidos en el Catlono de Proteccs Si esta afectada la

Patrimonio cultural | Colada de Sona nespedo de la cual el Plan propondra su mamemmemo dentrode la
futura ord do su v liendo los idos en la

legislacion de vias pecuarias (Base 08).

Base 18

Son los 4 viarios permetrales con las cuatro rotondas en los vértices. (3) bulevar
del Derramador (parte en suelo urbano cofindante), (b} bulevar del Aimirall Bemat de
Sama i d de ica), (c) da de union entre estos, {d) vial

: que ctara con vial “di " y acceso a vanante, y (e) Colada de Soria.
Dado que el sector es de suelo urbanizable programado. no se estima reserva
adicional especifica en materia de Parque Plblico intemo (sin perjuicio de lo que se
dira mas adelante).
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3.- CONCLUSION.

Con el presente documento de Borrador o Avance de Plan, junto con el Documento de
Inicio Estratégico que lo acompaiia, el equipo que suscribe considera que se retinen las
condiciones formales y documentales previstas en el articulo 50 de la LOTUP para dar
inicio al tramite de evaluacion ambiental y territorial estratégica.

En tal consideracién, entendemos que nos encontramos ante una version inicial y
puramente prospectiva, que debe servir de referencia para que el érgano ambiental y
temitorial competente emita, tras realizar las consultas sectoriales pertinentes, la
resolucion correspondiente conforme a lo previsto en el articulo 51 de la LOTUP, esto
es: Informe Ambiental y Termitorial Estratégico, si se entiende que la evaluacion
ambiental del plan se regira por el tramite abreviado, o Documento de Alcance Ambiental
y Teritorial Estratégico, si por el contrario se apuesta por su sometimiento al tramite
ordinario.

No obstante lo anterior, y como no puede ser de otro modo, dado el caracter publico que
preside el ejercicio de la potestad de planeamiento, el presente documento sera
subsanado o completado si asi se considerara oportuno por los servicios técnicos
municipales, con el objeto de facilitar la tramitacion de la meritada fase de consultas al
organo ambiental y territorial competente.

Benidorm, junio de 2018

g .

Fdo.-R;L&&%r/Cecilia Fdo.-Pedro Luis Palencia Soriano.
Abogado Urbanista Arquitecto

PROPONENTE: A1.U. SECTOR PP 111

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 27/09/2019 a las 15:31 por 11794207Z JOSE ANTONIO HERNANDEZ (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificaciéon ICB3R2WLJ

José Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid 116
www.tinsa.es



ias, S.A.U.

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 27/09/2019 a las 15:31 por 11794207Z JOSE ANTONIO HERNANDEZ (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobili

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion ICB3R2WLJ

Unse

A-03962/19-2W
Septiembre de 2019

Ayuntamiento de Benidorm Area de Paneamiento

BORRADCR BASES TECNICAS Y

PP T ARMANELLO"

E A
BORRADOR BASES TECNICAS Y ECONOMICAS DEL
PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL SECTOR PP 1/1

"ARMANELLO"
JULIO 2017
Phginaide 17
Ayuntamiento de Benidorm Area de Planeamiento PR Ll
TECNCASY IMICAS DEL SECTOR PP 1 ARMANELLD"

INDICE

1. DEFINICIONES Y ESTRUCTURA DE LAS BASES TECNICAS ...

2.BASES AMBIENTALES. 3
BASE 01, FUNCION DEL SECTOR PP 1/1 EN EL PLAN GENERAL.
BASE 02. AMBITO DEL SECTOR Y AREA DE REPARTO......
BASE 03, DIRECTRICES ESTRATEGICAS URBANISTICAS Y TERRITORIALES DEL

PLAN GENERAL (DEUT) 4
BASE 04. DIRECTRICES GENERALES DE LA ESTRATEGIA TERRITORIAL DE LA
COMUNIDAD VALENCIANA (ETCV) 4

BASE 05. PRINCIPIOS DIRECTORES DE LA PLANIFICACION DE LA ESTRATEGIA
TERRITORIAL DE LA COMUNIDAD VALENCIANA (ETCV)
BASE 06. BENDORM Y EL SISTEMA DE CIUDADES EN LA ESTRATEGIA
TERRITORIAL DE LA COMUNIDAD VALENCIANA (ETCV)
BASE 07. DETERMINACIONES DEL PLAN DE ACCION TERRITORIAL SOBRE
PREVENCION DEL RESGO DE INUNDACION (PATRICOVA)......
BASE 08. DETERMINACIONES DEL PLAN DE ACCION TERRITORIAL DE LA
INFRAESTRUCTURA VERDE DEL LITORAL (PATIVEL)..
BASE 09. DETERMINACIONES DEL PAISAJE 8
BASE 10. DETERMINACIONES DEL PLAN DE ACCION TERRITORIAL DEL COMERCIO
DE LA COMUNDAD VALENCIANA (PATSECOVAY....
BASE 11. MOVILIDAD SOSTENIBLE. 9

3. BASES DE DISENO.
BASE 12. ELEMENTOS FISICOS DE RELEVANCIA......
BASE 13. ELEMENTOS GEOMETRICOS DE REFERENCIA
BASE 14. ESCALAS DE LA ORDENACION.
BASE 15 USOS GLOBALE

BASE 16. USOS PORMENORIZADOS RESIDENCIALES Y HOTELEROS
VBRI

BASE 17. USO PORMENCRIZADO COMERCIAL,
BASE 18. ORDENACION ESTRUCTURAL. RED PRIMARIA
BASE 18. PARQUE CENTRAL
BASE 20. ORDENACION PORMENORIZADA. RED SECUNDARIA,
BASE 21 VIARIOINTERNO Y APARCAMIENTOS ...

BASE 22. ZONAS VERDE 12
BASE 23. EQUPAMENTOS PUBLICOS 12
BASE 24, ZONAS DE ORDENACION 12
BASE 25. ORDENANZAS PARTICULARES 12
4, BASES DE GESTION Y ECONOMICAS 13

BASE 26. APROVECHAMIENTOS OBJETIVOS Y SUBJETIVOS.....
BASE 27. CONDICIONES DE CONEXION E INTEGRACION. CEDULA DE URBANIZACION. 14
BASE 28. OBRAS Y COSTES SUPRASECTORIALES.........
BASE 29. COSTES DE LOS SISTEMAS GENERALES PGMO 1.890 ..
BASE 30, OBRAS Y COSTES URBANIZACION INTERNCS.....

BASE 31, ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA.....
BASE 32 MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

Pigho2de T/

José Echegaray, 9 - 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid 117
www.tinsa.es



A-03962/19-2W
Septiembre de 2019

Unse

,S.AU.

jarias

Inmob

lones

A78029774) en representacion de TINSA Tasac

on

31 por 11794207Z JOSE ANTONIO HERNANDEZ (R

te el 27/09/2019 a las 15

onicamen

Este documento ha sido firmado electr

ICB3R2WLJ

formes/ y use el codigo de verificaci

-in

/Iwww.tinsa.es/validador

https:

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a

Ayuntamiento de Benidorm Area de Planeamienio St

TECNICAS Y ECON

1. DEFINICIONES Y ESTRUCTURA DE LAS BASES TECNICAS

Cadaur Técricasde ta
A Consideraciones:

[o! rén las referer 2 tipo u origen de la base, es dect la nformacién
previa, ya sea del medio fisico, institucional, adminierativo, o de las dierentes disciplinas que confluyen en el
wbanismoy que tenidos en cuenta para la proposicion concrete, por tanto equivalcria al andlisis de la
informacidn urbanistica. Se desarrollara en la infarmacién Lrbanistica def borracior del Plan Parcial,

Ohjetivos: Metes o finslidacies aue se pretenden consegulr, una vez analizados y sopesados los ‘ac'ores
intenvinientes, resumidos en las delerminaciones rbanistices a reflejar en fa ordenacicn, gesticn
programacion propuestas para el suglo. Se desarrolera en la justificacion Lrbanistica del borrador del Plan
Parcial

Determinaciones: Pardmetros, condiciones, imites, cuantificaciones indicativas sobre kos diferentes
componentes de la ordenacidn, gestion y ejecucicn el ptanea'nemo justficados a partr de las
consideraciones y motivados por 1a consecucion de a0 -0S CONCIelos.

lanamiativa urbanistica det borrador del Plan Parcial

2. BASES AMBEENTALES
BASE 01. FUNCION DEL SECTOR PP 1/1 EN EL PLAN GENERAL

Consideraciones: I Plan General de Ordenadién U iger MO 1.990) cor sector
del primer cuatrienio @ PP /1 "ARMANELLO", es dedir como el més importante para el crecrmiento de su
ensanche de la Playa de Levants, snénimo de su modelo urbanistico, por tanto de su articulacién con el
mismo depende en gran medida la ommw.xaa de su (Eildo wbano al au1 aete su éxito como cudad

o ¥ vole, Por tanto  tipolog ! a
» COMPACDAD
o BAJADENSIDAD Y OCUPACION DEL SUELO
o ALTURALERE
o USO GLOBAL RESDENCAL CON LA MSMA MEZCLA DE USCS PORVENORIZADOS DEL
ENSANCHE DELEVANTE

o ARTICULADO POR EL PARQUE CENTRAL DEL ENSANCHE DE LEVANTE

Ohbjetivas. Ga-a'\uza la continuidad de! v,eJm umano del Ensanche de Levante, potenciando sus virtudes y
corfigier 0s. Determir s sectores coindantes

Determinaciones: Pleza urbana con tpologia de Ensanche aota para replicarse en los sectores actuales y
admitiendo su AMPLIACION en crecimientos fullros para garantizar la sostenibildad ambiental y urbana g o
largodelsigo XXt

SECTORPP 1T ARMANELLO?

BASE 02. AMBITO DEL SECTOR Y AREA DE REPARTO

Consideraciones: En las Normas Urbanisticas en et Art, 43.- i pers 'a redaccidn d
para el desarok del Plan General en el Suelo U(baruzabb en su apertedo 4.8) se define el suelo wharizable
programago como:

P o

2) 7 abito de cads wo s parcisles que desarrollen la ordsnacita del suel
CASS peits s el Eaalalsiie .x Tiano.de Gestitn el Sucio Ldekificeds con ios sigls
PP soguido da dos mumerales, coparades por um barra, ini{aativos, el eequndd. del plaso teaporal
cuatrienio en que deben iniclar su d-nxmlln 3, ol prinero, del

tdeatiticacion,  Las precisionce caiottin 3 dtwibes; SDestisios 3 salfiaiiit

respecto san
T camo. e Pianss Parciales datermioantn 106 pollgumos ca Gia & efectos da o geatien y Sjecusté
¢ dlvida su Smbito y sehialorén el sistena de actisci6n en cads uwno 4 ellos el cual eerd, salv
Justificecién en contra, ed de

Elam clor estd 3fi te en el PGMO 1.930 Plano 1/5000 Gestidn

No cbstante el propio Plan General pemnite, en & momento de redacditn del planeamiento de desarroll y de los
documentos de gestién precsa'has*senum(}%lampeﬂnede{mmmn7sNNUu7 hecmquesehaprmmdo
en el anterior proceso de programacidn, siendo
los vértices del sector. aslcomo sus limites perimetrales en su secadn completa, oomo eeneulas adscritos y a
ejecutar con suprogramacién. £l 10 son 575,000 m2 recogido en el siguiente plano

Figra3deT?

de Benidorm A

=y e =

Opgetivas: Garanuzar la pbna ﬁmcoraﬁdad el sector v s sostenibiidad econdmica de fa actuacién, sn
k interés paraotros ambitos de desamolo.

Determinacionas Areade Reparto = 575.000 m2:sb.
Superficie Computable del Sector (S.C.S ) =565.000m2s.b.

BASE 03. DIRECTRICES ESTRATEGICAS URBANISTICAS Y TERRITORIALES DEL PLAN GENERAL
(DEUT)

Cansideraciones L as directri 158 8Nt | At 43.4.0)

aeben de antivtacer loa Exen
Parcities son T sigatterer. HE Gur ctien’em 20 htcacic
1as wiomas precicicces que les establecidsa en &1 Are. 42

peecheiante; 353,450 a1 Rlien. 0.80476 52 3610

e provists ec ol ivasce da aste P

i e’y evacemciotisss o s via pecess &
 dreuees o viego ¢
Vatamcis y 3a o333, Tas dui viacds pacimete

Formulacidn dal Slans PDIica.
Gautidar  privada/pabiica.

[y

SECTORPP 171 ARMANELLO

Siguen absolutamente vigentes las condiciones de usos globales (Hotelero y Residencial), asl como la tipoiogia de

Edficacién Abierta y el aprovechamiento total. En cuanto a la Ordenacién, Formulacion y Gestin sf que deberla

r medificaciones (no sustanciales) por ef largo tiempo transcuiico desde la aprobacién del Plan General, la

fallda progan'accn y los cambios de las afecciones supra sectoriakes y legislativas acaecidos desde 1.990, aunque
PGMO1.990 proy Jte vigertte.

QOhjetivas: Redefinir fos pardmetros de la Ordenacién més apropiados al nivel de sjecucién del Plan General,
apicando la experiencia de otras programaciones de susio, de forma viable econdmicamente, y sostenible pera ks
Hacienda Pblca Local

Detenminaciones | a Formulacion ser4 publica, con el Ayuntamiento como Promotor, la Consellerfas competentes en
Termtorio y Medio Ambiente como Organos Sustantivos y la Gestién privada (por los propietarios) con excepcitn
licitatoria &l heberse constituido una Agrupacién de interés Urbanistioo (ADU), con més del cincuenta por ciento de
disponibiioad del suelo del dmbito de la actuacion. (114 y 118 LOTUP)

BASE 04. DIRECTRICES GENERALES DE LA ESTRATEGIA TERRITORAL DE LA COMUNIDAD
VALENCIANA (ETCV)

Corsideracianes: O Como marco princical de la ordenacién suprynummpa debe tenerse en cuenta de B ETCV I
Drrectiz3.

Objetivos.
Objetivo 8: Reducir nalurales e inducidos
Objetivo10: mpulsar el slico by bles.

Objetivo 11: Proteger y valorizar el paisgie como active cultural, econdmicoe identitario.
Objetivo 14: Preperar el territorio para su adaptacion y lucha contra el cambio cimatico.
Objetio 18: Mejorar las conectividades externa e ntema def tertoro.

ObjetvoT9: Satisfacer das de movildad en el fici ntegracora,

Objetivo 20: Compatibiizar laimplantacidn deir los valo roXio,
Objetivo 23: Definir unas peutas racionales y sostenibles de ocupecin de sUb.

Obletvo 24. Prever encar ey o

Objetivo 25: Desarrollar f6 orial

Determinaciones: Plantear una ordenacidn de escasa ocupacion de suelo, imitando el selado del mismo para
favorecer la infitracion del agua, la sostenibiick parquesy jardines, erosén del tereno,
aumentando los tiempos de concentracidn, protegiendo el Ensanche de Levante frente a inundaciones, y por tanto
protegiendo i franja costera de amastres de sedmentos, es decir protegiendo las playas. Ordenacion preparada
para el cambio cimético, minimizando las " smdecabr‘ delos tejdas urbanos horizontales, favoreciendo el régimen
de vientosy brisas marinas dominantes. Trama \aly menas densa
paralamatorizeda. Profundizar en las virtudes del modeio de edficacién 3blena

BASE 05. PRINCIPIOS DIRECTORES DE LA PLANFICACION DE LA ESTRATEGIA TERRITORIAL DE LA
COMUNIDAD VALENCIANA (ETCV)

Consideragiones: Como marco principal de [os principios directores de fa ordenacidn debe tenerse en cuentade la
ETCVia Directriz 65. Principios directores de la planificacion ygesnon de Ios riesgos naturales e inducidos, y Drectnz
limético”

tes:

*  RIESGO DE NUNDACON (PATRICO\ gl A L
*  RIESGO DEREGRESION COSTERA
«  RESGOSEMICO

FignaddeT?
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\ Ayuntamiento de Benidorm Area de Peneamiento FEr s
OWCASDEL SECTORPP 1 "ARMANELLO"
¢ RESGODESEQUA 3 W BASE 06. BENIDORM Y EL SISTEMA DE CIUDADES EN LA ESTRATEGIA TERRITORIAL DE LA
o RESGODE DESUZAMIENTOS % d COMUNIDAD VALENCIANA (ETCV)

*  RESGOS DERVADOS DEL CAMBIO CLIMATICO L

El riesgo de nundacin, por su importancia, se tratara en una base especiica, siendo Miikos el resto de
riesgos, ef de regresidn par las especiaies condiciones icas del 4mbito det sector y de la propia
bahia de Benidorm, siendo muy my estable en el tiempo la dindmica itoral, habiéndose demostrado que el
madelo de planificacion y geatién de la ciudad y playas ha sido y es el acertado, respecto al riego semico se
estd en inmejorables condicicnes, con la edificacion en alturs, a pertir de dez plentas, la accidn principal
horizontal es el viento, no el sismo, y en edficacion abierta no colisionan edificios entre si, siendo optimas las
condiciones de evacuacién y la accesbiidad para acceder los servicios de emergencia y proteccion civi,

Qonsideraciones: Como  capital indudable del turismo de s Comunidad Valenciana, Benidorm b es de la
denominada Area Funcional de La Marina Baixa, recogida en la ETCV en la Directriz 69.Las &eas funcionales del
territono”, yla Directriz 74. ™ | ferencia de Ci . Ensugpartado 2. determing

2 me%mmmwmmpmmwegm que glercen una fuarts polaridad

y
vertabraares abf temiano. Cuando el nodo Lrbano de referencia este Constiiudo por IMas ae L muniabio, estos
equipamientas se podrdn lbcalzar en cualquisra o eslas MUNSDIoS, Sin PENICo 0k 1S NECSSEN0S CIteNos o8

minimizando el riesgo de incendio asociado a sismo que se minimizan en edificios en altura con mayores racionasdad
exigencias de proteccion. Asl mismo Benidorm es el mejor gjemplo de la Directriz 28 * Crecimiento inteligente”: La estrategia temtonal fomenta
E!nesgodesemfar\oesmmayo!nmmqaelres(oddlmomdebwmaca por tanto minimizado con &8 consoldacion del conoaimiento via movaam como nxusm:’s ol desarralo econdmico y was/ae b

del Consorcio Aguasde Baxa, wiaenel

ciclo integral del agJa 1 Sector no obstante aplicars kas redes hidricas, incorporanda la de egua reutiizada

para riego y baldeo. No exiate rieago geomorfolégeo de desizamiento en el dmbito del sector. No existen

riesgos de regreson costera y subida del nivel del mar, como explica en su memoria (Pag.44) el PLAN

DIRECTOR DE DEFENSA CONTRA LAS AVENIDAS EN LA COMARCA DE LA MARNA BAJA:.." Desouess de

analizar s stuacion actual y Ias previsones futra, se pueckn resumic agunas conoisiones, de caré a ia
s 2 PR i

3 .
royecciones fiabies heoen que sea muy dfcutoso cuantifcar este naremento, ke cara a U apiaodn s b
hictdulca. £n general, no existen estudios que asignen un valar de ncremento def el para i
mdessruafa wwmmwesmmmrs@mawwmawmam
7
En cuanto a los riesgos derivados del ca'nbc climético, el propic modelo de ordenacién condensado en la
Base 1, siitia en una posicdn Gotima a Benidorm en ks lucha contra el cambia cimético, al minmizar les
emisiones de CO2. apostando por la moviidad horizontal y vertical motorizada procedente de fuentes de
ehergia renovables (eléctica) y peatonal, proponiendo al no seliar gran parte del suelo, una cudad jardh con
arbolado, y por tanto. aniftesis de laisia de cabrmhelente a mede-b
de laciuded ticuler.
I irundsbilidad, &l modelo de cmena:m propuesio sera actvo frente 2 la erosion {desertizacidn) que
amenaza gran pare del termitorio. El propio modele econémico como se explica en Ias estrategias de
sostenibiidad, optimiza los recursos no rencvables del tenrtorio, especiaiments ef sueko, como desting turistico,
nteigente.,

Qjativos: Recoger como principios directores de la ordenacion del Sector una mejor preparacion del
Ensanche de Levante al riesgo de inundacion, siendo todo ef sector un drea de faminacidn para que las
Infraestructuras existentes y las nuevas sean capaces de responder a un periodo de retorme de 500 afios.
Aplicacion de las estrategias del Plan de Accin de Energla Sostenible Municipal (PAES) para consequr el
ohelwodereduccmdelmdeemsu\esdemzoarae'am2020 El dmensionado del alumbrado

iterios de eficiencia energélica, y s fomer \del cor ﬁdeagua el
usoe aturel asicomo de lg recogida selectiva. Se planteard ef empleo de
lasenergias rmanees

La ordenacion estructural y pormencrizada se disshara con areglo a estos principios
drectores.

Comunidad Vaterciana. Pera 6lb, 65,
Tfomento de ls investigacidn, bm@mmwrlmwmbmrydmalas
empresss.

Oojetivas: La ordenacién serd una profundizacion del modelo urbanistico de Benidorm, haciendo todavie més

potentes sus vitudes de sostenioidad ambiental y econdmica, & lardo plazo (siglo XXi), con andloga visién y

ambicion) que los plonaros crearcn una nueva cudad & mediados del siglo XX, totalmente vigente en el XX, sn

agotar sus recurses, Es decir Ln tertorio “inteligente” queha creado ef modelo del turismo eficente, industriaizado y

sosterible. Se tendran er o sostenibles muricipales (PAES, EDUSIetc.), asf como

s implantacidn de las nuevas tecnologias de la informacion y la comunicacion (TIC) y del concepto de Smart City. Asl
A v i blcoyal

Ememcmm Polencs la mvaidad comarcal, o por elresto
2l con un sisterma multimodal que garantice la conexidn, no solo con

las ciudades de su entormo inmediato, sino con les principales cudades de 2 Ccrmrlced con elresto del Eslsdo y

especisimente con Europa sin pérdida de por unas ir

que deben apostar por ka mejor ciudad europea cbsﬁa:h an el siglo XX {y pmbable'nente Io seguird siendo en al

presente).

BASE 07. DETERMINACIONES DEL PLAN DE ACCION TERRITORIAL SOBRE PREVENCION DEL RIESGO
DE INUNDACICN (PATRICOVA)

e L Ubicacién o enla confiuer Derramador y Barcetd kos de ser un
problemadebesermaopomnuad la planificacién urbanistica como vante pera disminuir el riego de
inundacion Tal es asf que ta propia documentacion del PATRICOVA, en su_ LINEA DE ACTUACION 3: PLANES DE
GESTION CONTRA AVENIDAS, apunta las iniciativas del Ministerio de Agricultura, Almentacion y Medio Ambiente, a
través del Sistema Nacional de Cartografia y Zonas Inundables (SNCZI), siendo esta iima de mayer escalay detalie,
procedi a través de la CHJ, a la redeccin del PLAN DIRECTOR DE DEFENSA CONTRA LAS AVENIDAS EN LA
COMARCA DE LA MARINA BAJA (ALICANTE) FP.499.032/0411, redactado en mayo de 2011 por el Ministeric de
Medio Ambiente, Medio Rural y Marino (Actuaimente Ministerio de Agnwlua Alimentaciin y Medio Ambiente),
siendo un estudio a mayor escala e el PATRICOVA, ensuAta.y
mayor precision los niveles de riesgo en el suelo urbano. Porouaoaﬂehaymeme'\conav LINEALEACTUAOONG
LA NF'—?AESTRLX)‘!‘LRA VERDE Y EL PATF&COVA en concreto, la gestion de las zonas con riesgo de inundacion
contribuir &
a/:mmwmwmmym vokimenss muy imoartantes o8 s o inundacin,

as y de mayor

Fighabde 17

Ayuntamiento de Benidorm Area de Praneamento AT

b) Favorecer ks conectivdiad ecoligica y funconal dl terntonio, donde fos cavces Ruviales san uno ae bs
elementos inestes de Mayor IMPONENca Pare Brticuiér espacios de conexdn entre las 2onas de gran valor
incidas enla nfraestructurs Verde.

¢ Fomentar los paisaies cultiraes en tomo & agua, Msm/asm&sao@aaobspor/apaammm

o) Producir mefrss significalives en la caoacidad de s teidos wrbanos para mibgar las consecuencias

Por utime, y circunsontbéndose &l dmbito urbeno, delemwma@masymmﬁdoswb "‘""""""""""':Lh AR
Cocaiine

/w.wema am»gara@mmnmtm{ebsasudabsdentu&ﬂvyssefedas&ﬂemy g f = :73“

mwaespMymmx s pawmentos permeables, etc. mmwmamw e

Objetivos: La ordenacién serd una profundizacion del modslo urbanistico de Benidorm, con pocaocwaocn
de suelo para generar elr suelo permeable, integrar
y del PLAN DIRECTOR DE DEFENSA CONTRA LAS AVENIDAS, junto con los estudics obvawles en 91

Ayuntamiento, respecto alas actuaciones ejeciitadas y previstas 1 10s cauces de los barrancos en el dmbio ":‘ X
del Sector, y que mejoren el comportamiento de las infraestructuras existentes aguas 80ajo, que permian
disminuir y deLoix
Obievo: [ v
c Dowcrpeion o probima el
N st
7 \ Beridem, o
3 3 Frim el fomncacir e H et
idor ) Benidorm
Bfitiorn L RRE. etecos
F e
. 2 Atwraatives:
v - b Priondad: ek Tempowsteady: 12 meses

ow vormonsiorn I e
ax oo

w4 St mad {100 ahon y cae s <38 )

PROGRAMADE DEL SECTOR PP /1 ARMANELLO"

Tituio: Reforma 4o

[Deseriperin oe i mediaa:

prassicipnpsy

o sor
wbonza s onn. L gttt e e ncaermants 1 de XG ekos

721050 e,
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WACAS

Ayur de Benidorm 4 S

TECNCAS Y|

Determnaciones: £l denominado Bulevar det Derramedor en el PGMO. 1.990 tiene una anchura prevista de
80m, seccién ooﬂvle;a (viario y a]aldnaweﬂto) canalizando el barranco de foma sublerrénea. Deberén

alternativ del PATRICOVA [AC 15/16} y con ef
PLAN DRECTOR DE DEFENSA CONTRA LAS AVENDAS estudiando soluciones de laminacion de ambos
barrancos, para que tes alcancen, conlsr Jaciones, Ln perk 0de 500

afos

BASE 08. DETERMINACIONES DEL PLAN DE ACCION TERRITORIAL DE LA INFRAESTRUCTURA
VERDE DEL LITORAL (PATIVEL)

Consideraciones: Enlaaauaﬁdadseuamahzﬂwrsmdeimﬂv&hwmdomonadoeuwmmemo
sugerenciasy alegacionesala 12 ar este PAT |

General de Benidom, por lo que no se aprecian afecciones importantes para br‘mrpc(ar al ulanearmemo
municipal. En efectola ETCV en suDirectriz 44. "Crit
ylenitoriales®, determina que:

1 Ensmmmmfmbmylwm minmizad ¢ efecto barers,

con diserio adecusdo a su finalolad, aopomaﬂmdsqwmmaebmmemmy

e VIARMANELLO™

3 Los tramos de los corredores Ruvisies urbenos deberdn de ser tratacts con el mayor grado o naturalzacin
pmbbmes[emﬂsm

urbano, G oy
n}Lamwusmmdzaeeamamma@zomaskmde/m Quand estos conectores

y agricoias y 8 los usos oel suelo compatibles

Esta directriz la desarrolla sl PATNEL en el Art.10. Por olra parte la edificacion abierta, de baja densidad
contribi ecologicos, y fur yla costa estan e
evante, PPN, e

terifiorio.En de lafrania itoralla
demmrdoswmsmmsmcumlesslmbbmdmm» wbquehayun
reconocsmiento implicito a esta ciudad como pionera del desarrolo medioambientalmente sostenible. Hay que
mencionzr también en su Normativa el Art.16:

AmdoiSC T
2 0 Ao, 7 5
i3 mejor altemaiiva, 7 TOBCD S des.eb/wsl ¥ i (2 e bado
de coneciividad Gue reaizan estos espanis. Enmmmm&mmwesmmce tenenio, Fay i ecLOGY
roriacidn:
&) Las zonss verdes y esoacios abiertos se situardn preferentemente en los conectores bialdgioos ;nsusapmajmd) mbﬁayadgbs 000 Mo e
sk 4 o : i o

b)Lasi
procurando s continuidad e ke red de caminos y sendias,

dswmmnndma/sﬂbmwlaswamsemewmmm tervendb camo iimite s atura

mecioRs ae
permesbiiaad con disefio adecuatt & su finaldiac, critarios de mantenimento dk fa
wmdmyfmlmmlmwmwwﬂw construcaidn y gestisn de dichas
infrssinclras.

Y en el apartado 2 ,Lawmmymmwmsmmmyecdm
de o infrsestnuctura verdle en oos fos ambitos serialados en el Alan, asf camo la comunicacn no motanzads

Pigha7de?

Ayuntamiento de Benidorm Area de Planeamiento o

'EGRRADOR BASES TECNICAS Y ECONOMICAS CEL PROGRAMA DE ACTU 0 NEL

Por olra parte se atenderd a la Disposicién adiconal primera. Exencin del indice de ocupacién de
suelo de |a Estrategia Territorial de ocupacion de suelo de la Estrategia Territorial de la Comunitat Velenciana,
determina que.... aquelts supuestos en bs que &l uso dominante def Sectar sea hotelsro, quedrdn
wmw@mwmmwmmmmwmmmmmwg

Comuntat

BASE 09. DETERMINACIONES DEL PAISAJE

de e ordenacion debe tenerse a'\cumladeh
ETCVlaDrecmz 52" Criterios| ", afima ensu
apartado 2. Defini ackousdamente jos bordes Wbanos y esoacis de Iransicidn entre usos. Pa(aloga/a
Wmmmwmmawmwmmwmmanmm estructura ubana
adbruads, delinienob 1os esoacios o Uansicidn, los bordes urbanas y su sitista, atendiend 2 s pertouleridadss
e cadia uno de elios. Es decir su referencia paissjistica debe ser el "skyine” del Ensanche de Levante. Recoge ensu
apartado 5. Areservar s wislas hecis os pasaies de Mmayor valr. Se Considarardn 1as vistas hacia Ios recursos.
mmmm&swma@mm Se garantzard que la planificacion, los crecimientaos y lss
als vistiiciad! procias oo 1os pasgies de mayor Valr, procusancs su

es: Como marco principal de

XOOSKY

Dadcmeeﬂebnde!mdodetsemormesaldearoﬂcsqbwme-mdebslaidadehs'exrasno(amasa
forestaly el propio la Directriz S3ETCV.” Cié regional
dea Comunitat Valenciana”, en concreto el—PRR 26, *Serra Gelada”.

Nuevamente, en su apartado 8, Favorecer &f acceso y disiute a los paisaies ce mayor vakr en un marco oe
movidad sostenite

movildad sostenibie...... 8 polenciacidn ae & debe fevar apareiada b meora de B
accosbifdad] funcbnal y visual, @ s paisges ok mayor vaty, cualquer proouesta con ls
nﬁaesmmmneds/rgm -Enla DremzmﬁAc) Viar
yeltransoor
Qbjetivos: L a ordenacidn tendré cor 6 abierta
deuudad jardin fuertemente arbdada enlas cusncas visugles medias paisaje rbano de torres esbeltas y masas
enlaslear lada, la sierra en su totalidad y por Gtmo el propio

Mear Mediterréneo.

Determinaciones: Fl borracor del Plen Parcial se acompariera e un estudio de integracion paisajistica que justifigue
los objetivos de Paisaje generales para el uso global Hotelero y Residencal, asf como los cbistivos pasajisticos
concretos del usa terciario comercial,

BASE 10. DETERMINACIONES DEL PLAN DE ACCION TERRITORAL DEL COMERCIO DE LA
COMUNIDAD VALENCIANA (PATSECOVA)

Objetivos: Refuerzo de la infraestructur verde del territono cor [ lips en

LN gran parque, conecténdiolo con el resto de [a infrasstit lada), facitandk Consideracones: Como marco principal a tener en cuenta esta la Directriz 144 de ls ETCV *Actividades econdmicas
conectividad funcional con ef coredor ecolégico del Derramador. Homogeneizar € tejdo urbano con ol en el Roral® en su apartaco 6. Enf!wsbs'w cesarolos rescknciakes uticads en @ franfa ioral y s de
Ensanche de Levante (At 16.1). 20 por

Determinaciones: En el denominado Buievar del Derramador, se integrara ef comedor ecolico de 3 metros
de anchura minima. Las altemativas del borrador del Plan Parcial estudiaran la posible reduccion dd esle
borde urbano de 80m a 50m de seccidn, cumpliendo las funcio

¥ les funcionales (cauce pblico, infrassinuctura vevae de drensje, conector bicigico) ademés de pcsbie

wocaodn
mwlﬁmmwmmmmmdmw’* tuacn, En e

EI PATSECOVA, actugimente en tramitacién, considera a Benidarm como *Centros de Polerided Principat del Area
Nodal de Referencia de la Marina Baixa, proponienco en apicactn de fa Ley de Comercio vigente 3/2.011(LECOVA),
para los estandares comerciales en su Ar' 32, que establece que la planﬁmor\ urbanistica debe fomentar el
desarrolo de dolaciones de la poblacidn residente
actual o prevista, potenciando fa l:m'xlmxded y le mezck de usos, lwaa\dc la implantacién de grandes superficies
comerciles alas actuales.

Qbjetivos: L a ordenacion del sector distribuird unfformemente os uscs (e(omm—oomercdes. de manera andloga a
tejido urbano del que es continuidad, fomentar y

Determinaciones: £ borrador del Plan Parcial, propor lbicacién de

Pégnagass
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Aym(amiemode%ntdovm Asea de Planeamiento SRR e

en plantas bejas segin las secciones viaras, fomentando fa creacién de viss comercisies (urbanismo
2 T4 y

BASE 11. MOVILIDAD SOSTENIBLE
Consideracioces: L2 ky de ledad Valenciana (6/2011) determina en su At 6. "Fomento de ks

PP 1 ARMANELLO®

BAGL 14. CSCALAS D LA ORDENACION

Consideradianes: £| Sector PP 111 es la pieza de mayor refevancia del suelo urbanizable del Plan General, y ademés
cumple una Misién de sutura entre el crecmiento geométrico del Ensanche primigenio  los sucesivos suelos
anexionados al mismo, a partir de ka Av. del Deramador y Av. Aimirall Bernat de Sarria, ¢/ Ametia del Mer, Av. de
Severo Ochoa, Gue tienen una ordenacion dfusa de macro manzanas, que histéricamente han supuesto un

desplazami nam'cap mopara!ammhdpeazmoormparahrodadaypomnwbsm’raesvwluas especialmente las

002 0110 1o ok X 50800 LDE0, /i ¢ alos, plazas, 16 (por Cf Casteldn).

svenidzsy b Asuvezes(esemu'mnd:wd(m miedio tanto def suslourbano

{rdfco y compaginanc la atencdn preferente para peslones y, en Su caso, Ciistas, oon una aotcuads (APR-3), como el PP 2/1, que sl bien tienen usos globales dislintos, su ordenadién pormenorizada se encuentra
con &l resto ok modbs ok transporte. Por otra parte el Ayuntamiento dispone de su propo ccsoleta wdvevsosmotms envebsweseancua Jrbana inconexa, Cir | Plan

Plan de Mowiidad Urbana Sostenible (PMUS}

Qbyetives: La: del sector trama urbana sostenible, densificando
mediante siper X 3 or &l PMUS,

Determinaciones: Por una parte se plantearan altemativas de las secciones viarias de ios cualro bordes del
sector, desde el punto de vista de 1 conectividad con la trama intema, y en cuanto a esta se estudiaran

altexr a5 prionizar calr

3.BASES DE DISERO

BASE 12. ELEMENTOS FISICOS DE RELEVANCIA

Cansideraciones: Como elementos fisicos de referencia tenemos el propio tejido urbano de la Playa de
Levante, el desarrollo sub-Lrbano del Rincdn de Lok, desarrallo en altura del rincdn de Loix (UA-1) Sierra
Gelada, los barrancos del Derramador, Barceld y la Av. de la Comunidad Valenciana. Geomorfologia favorable
d desarrolo rbano previsto.

Objefivos: Reforzar las cavacteﬂsuces de cada elemento, por efemplo fa conectivided y funcionsidad del
corredor terciario, cor urbaro, ventar ¥y

: L i J i funcién de los eler fi

i
dereferencia
BASE 13. ELEMENTOS GEOMETRICOS DE REFERENCIA

Consideraciones: La ipologia urbana del planeamiento de desarollo seréla de un ensanche decimondnico,
que soportard una edificacién en altura, de forma andloga & de la playe de Levante, donde las parcelas
‘agrarias originales gran aleatoriamente respecto alas alneaciones y ala disposicitn de los edificios. € nuevo
ensanche ortogonal deberd ser asmeétrico, en funcidn del paisaje y la movildad.

i o

Objetivos: gue o y vistas al mar como S el plano del suelo
fuese una oorwuac\énde s calles vma'vana actusles, y sean les calles y manzanas las aue se gien para
consagur o ientos futuros.

Determinaciones: Directriz principal la Av. de ke Comunidad, y secundaria su ortogonal, nc obstante en el
andliss del documento de inicio de la evaluacion ambiental, terriiorial y estratégica se analizaren otras
ahternativas.

EVo

Ohjetivos: Ja ordenacién tendré tres escalas, la macro entre grandes piezas, la mediana con supe manzanas y i3
unided elemental, la manzana.

Determinaciones: se exploraran en la mayor distintas altemativas de posicion de un gran parque central de un 20-
25% de la supericie total y dos barrios, y en cada barrio agrupaciones e slper manzanas ds dos en dos (dem
Ensanche Levante) vk 12 e 7.000 m2(|25l120'nx60/65m} Noobstante en

elar Yambiental, y

BASE 16. USOS GLOBALES

Consderaciones: Una de las vitudes gue s2 reconocen undnimemente por los rbanistas af Ensanche de Levente
es la mezcla de usos, propiciada por la segregacidn fisica y funcional del plano de calle comercial y los edficios en
altura (residencial y hotelero). A su vez la dispersin uniforme del de este Lso giobal por todo el ensanche ha
contriouido a generar los indispensables fijos peatonales que can vids a la ciudad, ademas permanentemente en
cualquier época del afio, verdaderc activo del modelo urbano ~ turistico. Con arregio al PATSECOVA, en su At 45
Clasificanty i be ymionia)] solo cabrian:

@ Tico 1. Froyectos oe eslableaientos comeials si imoacto (emitomal Aoyectos que supongah &

a

Qojelivos: Mantener en la ordenacion este equibio de usos, impidiendo & segregacidn  zonal
{comercialfhotelerafresidencid). Todos los Lsos uniformemente repartidos por el sector, evitando salvo rigurosa
justificacion, segragacidnjconcentracion de un solo Uso.

Determinaciones: Crear la malla vieria comercial imprescindible para mantener kiénticas condiciones de uso global
del Ensanche de Levante. El uso hotelero podré ubicarse en edfico excusivo o mmooon el residencial y comercial,

Las ncentivacior tos &l uso hotekero del Plan
CenelaldelAnng (con Pian de Reforma Interior, © sin PR)), soio serdn a)hcabiesennaroebsde uso hotelero
exchsivo.

PégmGan 17

Ayuntamiento de Benidorm Area de Planeamiento ®

BASE 16. USOS PORMENORIZADOS RESIDENCIALES Y HOTELEROS

Consideraciones: Contrariamente & lo aue pudiese parecer en el Ensanche de Levante e uso hotelero actual
no supera el 25% del techo total, y el comercial el 10%, anmsetevganda(os%bﬁssyamnﬂzadcsdebs
us0s No reglados de ambos. Hay que tener en cuer delar vstica en vigor, estos
dos usos se consideran dentro del global Terciario

SECTOR PP 111 ARVANELLO"

BASE 18. ORDENACION ESTRUCTURAL. RED PRIMARIA

Consideraciones: Per determinaciones del PGMO 1.890 se considera como red estructural los cuatro viarios
perimetrales, con lss cuatro rotondss de los vértices. Ademds cumplen funciones varias cada uno de ellos,
oonsdsvar\dose que las secciones indicativas del Plan General se encuentran armiameme superadas, tanto por

ras Lroanas,

Qbjethuos: Mk s ! T cle +  ElBuevar del Demamador prescit a

El prescrito en el PGMO con una anchura total de 80 m, (de los cuales 15,25 m son
?Bb;Nmuupaabmna"eEdﬂm bl Caso do sef necesara b mplementacicn de vivr da:mba su8lo Urbano, de b avenida del Plan Ganeral del 63, a ejecutar con cargo 2 fa actuacicn), cumple una fncién
(At ar i

Determinaciones: Como e Art. 43,4b) fja un minmo del 50% del techo para el uso giobal Residencial -

Hotelero, es decir la suma de ambos deberd ser superior 2 fa mitad de todo el techo del Plan Parcial, para no
alterar este pardmetio. B uso hatelero podrd ubcass en edifico exclusvo o mixto con el residenciel y
comercial,

BASE 17. USO PORMENORIZADO COMERCIAL

de sutura con el ensanche actual, de canalizacién del Barranco homénimo, ademés de ser conecior
biokqico y palsajistico, y debido a su anchura puede incluir, si l8 movildad o admite, espacios tres
ajardir 3:1bdel Anexo N dela LOTUP), con
funcién de laminacién de avenidas.

El Buevar del Almirall Bemat de Sarria, de 50 m de anchura prescritos, cumple tamblen una funcion de
sutura con s Edificacién Ablerta en afiura, es un elemento de Emportan

del término municipal y con el Albr, y es intersectado por ka cuenca del Barranco de Bavcelé determinante
del riesgo geomorfolgico det Rincon de Loix, & su vez cuenca receptora de las escorrentias de Sera
Gelada. Dado que el colector de C/Castelién (B Barceid) admite 15 m3/s y el de Av. Filinas (Derramador) 24

Una de las i a mantener en la ordenacidn es el zécalo de bandejas m3fs, demnesaﬁaseaﬁernanvasdedﬂsfﬁdecwda‘esmﬂmoassgmcormpom'!ase'uns
comerciales en darla baja caracterisico de la edificacion ablsn@ oue han ido pwlaunameme mbruzando‘ ‘seccién del bulevar asimétrica, cor
on lacale Se flard un mhi red viaria (Art.3.1.0del AnexolV de B LOTUP).
aidsmrosssctmwmdPAm‘Mmar Por otra parte, m»er\(rase!PATsEOOvAmd\somgaouas o Lacer ambos b tacale Ibza, en el pu ol a
xclt grandes superficies mar, enunarotonda, dotaawew\xodeu\agrwmpoﬂarmenbuoerwénesnmral

72-2020, ™o Cabe nueves
Pcrcxrapanesnq ™ i remek nadclamnnwnmeenw Art. 39,

oomemuales En e!ecwen el ANEXOIV moesaevmmsmwmdesmﬂaemmoa/mg/m
las dreas Penioco

7

£ plan urbanistic colar por far in iodce : rRSPECIO, O

bien reguiar
alsectorconelusoresidencia)

2. En los sectores fos cuakss se
sean los predominantes, sedebe!desiab/eoe'mnmﬂeedﬁcabddad!efasﬂapaamma«es
MOnSIEs.

3. Con cardcter geneval, 6N SeCIONes O Suek) residencial, la resarva minima de sueo pard uso
ocomercial minarsta daberd ser fgual o supenar & 4.5 melros por cads 100 mstros o techo resdencisl
edifcabie 0 6 metras por viiends prevista. Al menos un 50 por ciénito dke Ia dotacian comercial minima 9
cleberd gesarolar en planta baie de edifics residenciales, gerantizando i Crescidn de nuevos ges
comerciales en s tramas urbanas.

Objeivas: Mantener en la ordenacion la dispasicién obligatoria en bandejs comerciales en las calles de

carécter més comercial, para fomentar les establecimientos *de uwnnsd para crear la suficiente 'masa

criica® de peatones en la calle, y en planta baja Unicamente, y con un minimo obligatorio de techo

en locales de cierto tamafio también minimo, que resuelan tanto €l almacenamiento, como el resto e
dencias audiares.

Determinaciones: £l coeficente neto minimo oblgatorio en parcela privativa de techo comercial serd
df k e minii ja de 200 m2
¥

Encuento ala Av. DekaOonundadVabmanaunescmaenetP(MOomunaancmraldaIm70marme
fachadas, i elusoglol banizeble y urbeno a los que
estruciur, daberedefrwsepaadaservm también al resto e usos giobales (residencial y hotetero) y

dotacior

El cusrto vial estructurante, sive de cierre del sector, y cumple una importante funcion de conexin del

nuevo vial del acoeso norte a la Varlante, de todo el ensanche de Levente, una vez que el centro de
1aciael Rinodn de Lo,

* El Sector esta cruzado por [a via pecuaria “Colada de Soia", deblendo plantearse afterativas de trazado

para garantizar sucontinuidady acior cal

°
>

Porai0ceT?
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Qbjetivos: Mantener en kacxda’axénom‘oesmstesmbordeswsemm asi como los dominios
publoos hidduicos, y delar verde, para de esta forma disponer el maxmo
delared indlaria, sier s flext adaptacicn,

Determinaciones: Computar e méximo de Red Primaria como estdndares de red secundaria, con las reglas
establecidas en el Art.7 del Anexo IV de la LOTUP. Disponer Un trazado alternativo a lz Colada de Soria,
tramitado conforme ala vigente Ley 3/2.014.

BASE 19, PARQUE CENTRAL

Consideracicnes Pieza determinante de la ordenacion serd el denominado “Parque Central’, que cumplird
varias funciones, tanto intemas del Sector, como s creacidn de nuevas fachadss urbanas, como de
esponjamiento del mismo Ensanche de Levante, como ambientales, creando un microcima de vegetacion
amxxxuna que dote de una parte importante de la superide del sactor de caoacmd drenanre al suslo,
i6n, mediante inundaciér

perimeraies. Podfia incluso ser una al na mejors susiancial) LAN DIRECTOR
DE DEFENSA CONTRA LAS AVENIDAS, que ha previsto lo siguiente:

A) Area de lsminacion Liviet-Dermamadior

Enelbaranco o Linket-Derramact, par Ar
o “sanfco” csmaunfadewszalvm mtdmawwwnmwmab
embaosowaae‘odecm'saaa@ lﬁm%paa/owa‘sembescwmcswmmdcawdw

baranco,
Ism%)hmem/(reace/ammm a/eseam:azdeainaamas/awo volmen parcial. Searewfla

) 0
delos 28m: atura de 2mde

/an,v 3
mmmmmlamamsw 113Ha. Atedscexdeeste/freaa@bwnmm

&;oeaaemamﬂynsb
fa adecuac 5
demﬂ@m@mmdmwlﬁmmamwmm
Mmﬁ@bmwmmmbmwmbma@wﬁwwwﬂ
voumen trasvasado 8 &l Area ok laminacdn seré de 214.304 m3, lo que supone Lna extensidn o
aoraximadamente 14.28 hes, con une profundidsd medks de 15 m. Fraimente s adoptan dos Areas 0o
2y56/a. Abeoedr de estes

El Ayuntamiento de Beridorm en la 23 ACTUALIZACON DE LA MODFICACION PUNTUAL DEL PL/

MCAS DEL PROGR YIARMANELLO”

Objetnos: Consequir la creacidn de un gran Pargue Central que sea @l referente de la ordenacin de las parcelas
privativas. Funciin reguladora ambiental, como puimén del Sector y referente paisajistico, siendo ademés altermativa
para palar el nego de inundabiidad de Rincén de Loix, y en Ultima nstancia proteccion de la playa. Se dotard de
arbolado de gran porte, y su riego habitual se produciré con caudales de agua depurada. Se podrén integrar en los
equipamientos deportivos compatibles

Determinaciones: Agrupacion del méximo de s dotacidn oblgatoria de espacios libres de la red secundaria en &f

parque central. Compatibiidad con dotaciones deportivas hesta del 50% de su superficie (Art118.4 NNUU),

comoutables para el cumplimiento del esténdar dotacional de eauipamientos de red secundaria. Justificacdn del

Anexo IV de la LOTUP. Su riego se realizard, basandose en e! Plan Director del Cicio integral del Agua Municioal, con
R.

NOO1 INCENTIVACON HOTELERA (MAYO 2016), ha contemplado, ademss, la gestidn de los suelos
necesarios pare las balsas de laminacién:

BASE 20 ORDENACION PORMENORIZADA. RED SECUNDARIA

mmjaanm&mmosemdcaema%aemaltaﬂoubamamsedemmde tamafio medio (7.000m2),
evants, yalaque se le dard
caréctcroemma\vdeeﬁanaavuemdenﬁos.alne'\oseiso%delas(ﬂ%deunadelasdosdzrecmes
principales, permitiendis centrar losjardir 19).

Objetivos: Ordenaciin viaria interna lo més uniforme posible, creande un orden de ensanche modulado por el
tamafio de lamanzana.

PignsTide1/

Ayuntamiento de Benidorm Area de Flareamiento e e

" " . -
i k ysuroeiaAP-7,y
s condicidn o uca yauese
& i i G 03 (EAE”.).
VoA
" \ 0 TEONCAS
Determinaciones: Concentracion %}nw liores y el de eqmamen'osde la red secundaria en el

parque central. Asignacion de manzanas yjo stper manzanas completas a uscs dotacionales especificos.
Justificacin del AnexoV de la LOTUP.

BASE 21. VIARIO INTERNO Y APARCAMIENTOS

Consideraciones: Dado que el sector tene un indice de > 080

la red vieria de doble sentido tendrd ung anchura minima de 20 m y ia de sentido inico de 16 m. por otra parte:
s convenients cue el ruevo Viario del sector entronque sempre Gue sea posible en los vértioes de actual
Ensanche de Levante, i e, yde el Derramador.

Ohjativos: Creacitn de una mala asimétrica, con un viario o anchuray soporte el tréfico
redado, de senvicios, el transporte puiblico y los aparcamientos, y el otro de mayor densidad, menor anchura
que refuerce fa movilded peatonal, cicista. Se estudiaran les afternativas desde el punto de visia de la

jobal y del paisaj ¥y de disuasion

Determinaciones: Estandares de fared wanayaparcarrus-vms se anaizaran en el contexto del PMUS y el PES
(Plan de Est &l Anexo V dela LOTUP.

BASE 22. ZONAS VERDES

Consderaciones: Como se indica en la Base 20, la posicién de centraldad de! Parque permite una

concentracin de les zonas verdes y érees gjardinadas ce le red secundarie. Las &reas de juego se pueden

repartir mejor inciuso morwar\dcse en los viarics peatonales por un critero de proximiced, pudiendo
Jego, e caréoter mé 16l Parque Central

Objetivas: Creacicn de una red publica de espacio fores gjardnados homogéneamente distribuidas por el
sector cumpliendo los requerimientos funcionales y dimensionales necesarics para su computo en la red
secundaria. Plantaciones de arbolado autéctono a regar con agua depurada y tratamientos de suelo lo més
pemmeable posible y bajo mantenimiento.

Esténdares de fa red secundaria de zonas verdes publicas, Justificados con el Anexo IV de
la LOTUP. Su riego se realizard, basandose en el Plan Director del Cicko integral del Agua Municipal, con eguas
regeneradas delaEDAR

BASE 23. EQUIPAMENTOS PUBLICOS

ARMANELLO"

BASE 24. ZONAS DE ORDENACION

Qonaderacones: £ Ensanche do Levame pertenece a una sola 2ona de Ordenacion la Edificacicn Abierts (EA), si
bien sk \to (Grado) y distintas capacidad de usos pomencrizados
{Nwal). racogdasenlas&m?mmasde la Edificacion en Suelo Urbano, en su Seccidn 62. Apare de s
zonas de ordenacién de los suelos dotacionales publicos, se deberd crear una sola zona de ordenacion EA
distribuida unformemente por todas las manzanas lucrativas que albergue el Sactor

Opjetivas: Consegur un tejido urbano homogéneo y equilbrado que de soporte & una edificacion simier & fa
existente en el Ensanche de Levante. Al ser més pequefias lss manzanas deberén albergar solamente uno o alo
sumo dos edficos en cads una de elas.

Determinaciones: Una sola zona de ordenacién por Edificacion Abierta, con los perémetros de eprovechamiento
neto gue finalmente se determinen en el Plan Parcial (IEN). No obstante se estudiaran afiemativas de suib-zonas de
una torre por parcela y de dos por parcela. En prindipio el nivel de uso serd el b (Caracterfstico residencial y hotelero
en edffico exclusivo Art29.2 Ordenanzas). Sejustificard el Anexo V dela LOTUP

BASE 26. ORDENANZAS PARTICULARES

iones: £l Ensanche de Levar auna sola zona de Ordenacion la Ecificacion Abierta (EA), pero
ia combinacién de su grado de intensidad, su nivel de uso, y la pertenencia o no a ejes comerciales, Lnido a la
paroslacion histérica agraria, v a 13 aftura fore constituyen el gran atractive como modelo urbano-turfelico dnico. Por
tarto sendo este el modelo a segur fas ordenar 3n palar aouelos
positivos de la ordenacién:

Parcelaminima de 1.000m2
Lo de50mi

Shalturs minima de las torres
Sin proporcion (esbeltez) alto f ancho de las terres
Sin limite de ocupacién en el subsuelo (savo 2m a cale), por o que el 30% ce espacics gjardinados en

superficie es dificil que admitan arbolado
*  Sntamafio minimo de local comercal
* Sndiferenciar retrar ialy torre en altura
Onjetives: Conseguir concentrar en mer dificics, més separades, més altos v esbekos L para de

esta manera conseguir mejores vistas hacia el ma abriendo ef paisaje para disfrutar del paisaie cercano y lejano.
(Serra Celada). Sellar mencs suelo, imitando Va ocupacion de sétanos y plantando arbolado mnmo obligatorio.

Consideraciones. Como se ncica en ke Base 20, 16 posicicr
con los equipamientos de cardcter deportivo, Wnbvldad e>os‘enle en el propio PGMO 1990,
complement de mayor i

Exv.zenmsoreaaa vdeur ol er més e, perfici
QD) curmp UNCIorN yan 'ales necesarnos para su
cémpulo enlared secundaris.

Delerminaciones: Asignacidn estricta del equipamiento secundario Educativo-cultural (QE) y el Santario-
asistencial (QS). En lo posible se asgnara la méaxma superficie 3l Dotaconal muliple (QM), por su mayor
versatiidad. Justificacidn del Arexo v de ia LOTUP.

lafranjade’ Wuelo, sier

o! i 6 #6n 6 Ordenar 252 29), conlas siguentes
Imitaciones especificas del Sector

Parcela minima =7.000 M2, sub-zonas de unoy sub-zonas de dos edificios por manzanajparcela.
Frente méxmo de fact inscripcion er didmetro méximo 40 m. y esbekez de!
mismodémetofele =113
Alturaminima = 20 plantas.
* Ocupaci Stanos = 30% (2100 m2)=80 ta.

Ocupacion méxima edificacidn planta baja = 30% (2100 m2)

Paginai20e 17
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Ayuntamiento de Benidorm Area de Planeamiento =

BORRADOR BASES TECNCAS Y ECONOMICAS DEL PROGRAMA DE ACTUACION NTEGRADA DEL SECTORPP 11 ARMANELLO"

. inimo por manzar =1/50m2 (70 Uds. por manzana), conunporte 4. BASES DE GESTION Y ECONOMICAS
mayor 30cm de perimetro.

& Locatomerilmeddn =2 500m2 BASE 26. APROVECHAMIENTOS OBJETIVOS Y SUBJETVOS

«  Localcomerca minmo = =200m 2

. gatork ke de sétano, local comercialy 2m . .

o Retrangueo restolinderos sétano y valados O m. e Laplcacitn deas 25 b er la 1de Sector, loson comosiel

*  Retranqueorestolinderos planta baja 7m mismo fuese un papel er e st armier jeth concepto definido enel At 71d dela

. i 7m , cerrados 6m) LOTUP... 4 sutjeti: el oe or los propi e
Esdecirpor I urbanisticas, recogidas a

3 ), SUS derechos'
prios, en el cuscrode A Medio (en la actualidad Tipo) del Plan Genersl;

ElA Medio (Tipo) del Primer Cualrienio del PGVO 1890 es = 0,284751 Udaim 2sb

2. CuadroMagnitudes del Sector Armanelo PP /1

SecoR T -
Veon e e I
| | | w | % |
[ m0600]nso] o o] _ameer] sesmolarzn] o
3 Reservas Juio de 2.017)de exceder g L
26380 udade origen

RE.
[ARMANELLO 1s7zs4o 75412

Por tanto constituyen el Area de Reparto (Area Reparcelable) los propietarios die susko bruto incluidos en el Sector,
més los propietarios de Sistemas Generales, adscritos a este cuatrienio, y oftras reservas efectusdas y formaizadas
hasta la fecha mediante Reservas aniicipadas, y que hardn valer sus derechos en kb ejecucion del Sector. Todos ellos
reconocico como aprovechamiento subjetivo el del suelo urbanizabile, es decir el 90% oel A, Medio (Tipo) del Primer
Cuatrienio, per tanto 0,90 x 0,284751 Lidafm 2sb:

Objativos: Facitar la gestion urbanisti i ci
dirigiendo el praceso del Programa d@ Actuacion h(egada (PAl) como Organo Promotor y Administracidn actuante e\
Ayuntamiento.

Determinaciones Las previstas enel At 114y 18 da laLOTUP

Pagraiadal’

AN iento de Benidorm A e

BASE 27. CONDICIONES DE CONEXION E INTEGRACION. CEDULA DE URBANIZACON.
Consideracicres: £ la Cedula de Urbanizacién comegida el 18<:e chubre de 2.002, se fjaron las siguientes

Conexidnelr PPYT*Amar

) CONEXION E INTEGRACION, DF LA ACTUACION A LAS PRINCIPALES REDES DF INFRAESTRUCTURAS
PUBLICAS DE LRBANIZACION.

79 PROGRAMACION DE LA RED PRIMARIA.

SECT NELLO

Determinacionss: Las previstas en & ArL110, 144 y 145 de la LOTUR. desarrollados en os documentos técnico-
de Actuacion Integr

BASE 28. OBRAS Y COSTES SUPRASECTORIALES

Consideraciones: Las cargas de urbanizacion del programa de actuscion integrada externos al Sector, se
determinan enel At 146 dela LOTUP, y seran las siguientes:

Como acruacionss priorilarias se consideran; e e J S
WL 2y Avcla, Afmi: a7
2 ammammnzmsmafmwmmmemmmzmaw

2) Canaizacidn del Derramacr. BOWECONES SPUIBNISS.
29 0BRAS DE NFRAESTRUCTURA: alammmmmmmwmmre‘wwewwsemﬂmwm & son
ALUVMALES s

So canatzard of barranco exstents para un perab db 1610 e 500 8705, CONBCIENTD 6 % < ks actuizncdd o 3 8k, o5 dsin \ aorobec
Derramedtr con/lo canaizaoin existente. 5 3 - : s
SANEAMENTO A X

y e de an 2%

Colictor ab ls Avfahes, se poteriord y remodlid & ctusl asiecl o bombeo o6 agues tesues Los diferentes Programas de ACtuacion hiegraca (PALS), jecucion, lof. ol

exstente en ks Av/hian Fuster Zaragaza, maaaaﬁsaamwmmﬂec/wsea’mmds/a
Av/Fiianas

s Avt

legal de la LRAU, siendo uno de los aspectos, Ieaw’laamslnemrmmmmcodde&zb cu-nomepfasdehas
Juricico - econdmicas, para soportar los costes extra sectoriales, debsmenos requladmypahanto

més controvertidos, argumento de uooemsmcaes yake postre, en' Inmobllas oy
AEASTECHEN UDEAGUA oA : ; finandiero, un fector de inviabiidad econdmica ds les el suglo I ael PGMO
o 1.990. Se hace por tanto nex un cdicudo de las Infragstructuras
Vaenciana %
b o i ok dts o i de Maor oy conereny todos desdo s i 101990, hesta
U uelos Urbanos y L | de f PGMO 1.990 contempo. De esta manera los nuevos
TRAS NERAL TUR oostesommavanasmplamauorespo@éﬂsermmadosalosmﬂvosde&eﬂdk‘sdelemnad(km—‘o&ﬁDe
2 SHRa s gsmfrss % esta forma no se producid una sobrecarga de la hacienda plbica loca!, que no tiene ni debe soportar costes de
Asimismo oBbrdefecut debosn
Es por efio que se debe calcular la proporcién entre los aprovechamientos previstos para la méxima capacidad
habitacional del Flan General enfre el suelo urbano y el urbanizable, asumiendo & cergo de los presupuesios
L . el , 302, quaseer ftadas Municipales, fundamentaimente los de Inversiones los costes de las infraestructuras piblicas del suelo rbano,

va (Av. de las Comunidades Eurcpeas) ¢ en avanzado estado de tramitacion (Acceso Norte y Vial Discotecas)
en el desanallo del PAI del Sector 3/1 “Industrial’, sl blen poco se ha avanzado en obios, sendo precsa su

5 del suelo, oo}

Determinar de manera cbjetiva v riguiosa los costes totales de las conexones con les
nfrassin k v \ considerar que:

1. B Estudio de Viabiidad Econdmica de la actuacidn conchuya que hay un
cierto de ejecucién del plan por la iniciativa privada, (en este caso la ADIU), con suS reclrsos propios
Yo de los mercados financiercs, entregando en tiempo, forma y cafidad previstas, las dotaciones, las
infraestructuras pdblicas y demds aportaciones al Patrimonio Plbico del Suelo, & la administracion
actuante (Ayuniamiento).

2. Que s Memoria de Sostenibiidad Econdmica de la actuacion concluya que hay un escenanio
razonzblemente cierto de obtencidn de un balance positvo a largo plezo pera la Hacienda Local
(Ayuntamiento), como consecuencia de fa incorporacién del Sector a les redes de infraestructuras y
servicios plblcos de la Gudad preexistente:

mientas gue las primeras implantaciones de s Acluaciones hteqradas en ¢l ubanizable se imputaran al proplo
Suelo, repercutiéndose en cada PA), conforme

utiidad comin. Caso de exceder fa obra comin del coste establecido para todo el sueko urbarizable por metro
cuadradouﬁ se estard a lo contemplado en los apartados 2 a 5, y en caso de no alcenzar ese valor tendré la
o de aportach

Objetivos: Determinar K yrig del 1aci6n Que permitan considerar que:

1 actuacion concklya qu ur 0de
ejzcucion del plen por la niciativa privada, (en este caso s ADIU), con sus recursos propios yjo de los
me(cados financieros, enlraga'\domhsmpo !ormycaﬁdad prevslas bsdoraomes las hiraestnucturas

es al Patrimor (Ayuntarmiento).

2 Que b Memona de Sostenibiidad Econdmica de Ia actuacktn condlya que hay un escenario
razonablemente Certo de oblendién de un ek postho, @ largo plazo para la Hacenda Local
{Ayuntamiento), 0 el Secior IS ks e i
plblicos de Ia ciudad preexistents Pt que dow f
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M2 ttiles nuevos DLSVPGMO

Determinaciones: Las previstas en el ArL110, 144 y 145 de lo LOTUP, desarrollados en los documentos
técrico-juridcas del Programa de Actuacion Integrada (PAJ.

BASE 29. COSTES DE LOS SISTEMAS GENERALES PGMO 1.990

| TOTAL |4:660.03]
M2 utiles suelo urbanizable 978.238]

Por tanto el peso del apr del suelo
Consideraciones: EI PGMO 1990 proyecto una red estructural (Sistemas Generales), gréficamente definidos Gereral
en el Pano 3 Gestion (1/5.000), que se adscribieron en parte como suelo urbanizable programado a los
distintos sectores de cada cuatienio, por tanto I gestion del suslo se conseguinia, bien mediante reserva
fadel < i sector,

amiento, bien por i de

| 23% del techo total del Plan

uummDezerrmnardemraob)ewayrgmsalacargaasoomatmelsemo(debscomaswdesdehs
acal i aue:

1. ElEstudiode ach Ich hayun
ejecucdn del plan por fa iniciativa privads, (en este caso s ADIU), con SUS recurscs propics Yo de los.
mevcados financieros, entregando en tiempo, hrma y calidad previsias, las dotaciones, las infraestructuras
actuante (Ayuntamiento)
ZwbmmammmbﬁdadEmdelammnwwya hay un escenario
razonablemente clerto de cbtencién de un balance positivo a largo plazo para la Hacienda Local

secuer
pdbicos de laciudad preexistente

Determinacionas: Las previstas en el A 110, 144 y 145 de la LOTUP, desarroliados en los documentos téenico-
Juridicos del Programa de Actuacion Integrada (PAY)

BASE 30. OBRAS Y COSTES URBANIZACION INTERNCS

Censideraciones: L as cargas de urbanizaciér Gni intemos & Sector, se determinan

en el Art. 144 (y por remisién al 110) de la LOTUP, se componen a su vez de las cargss fijas y les variables, se

proyeclaran y aewwan con arregio &l Hssqo de Prescripciones Técnicas Particulares de obras de Urbanizacion
ento Vwﬂ. =-vu 3

MLSSOUESWWMBBW%MW%&/HM@EM
integrad entincisoos:

b)mammm&mmmcmqﬁmmmm

. oe caaradas i acerss, red poalonal, biatamiento de espacios fres,
Estos mmmasgmeralecwmensedetemonenme«o ut:y\oynoubmnable stbenmsehznu" meoy sealzsoin
caioulo en su estudio econdmico ~ financiero (Redactado con la LS de 1.976), ni de sus costes de ejecucidn
globales, ni de su adscripcién al desarmollo concreto de cads suel , § bien los programas de actuacién ‘; > i
Integrada, que por mandato de la LRAU, reguerian de fa denominada Cedula de Libanizacion, hizo que se 5 oRedde, o
determinaran las condiciones de oor\@:m € integracidn cada PAl en el momento de su prog:amacén 6o, mﬁ‘ 6730 (Ao,
concreto. Es por tar ctura, ) P e X A i
los tipos de suslo, ejecutadas y por desarrolar desde 1990, sendo su coste actualizado en moneda d&axawmﬁ;memmwla Lrianzactin’ con ips: recks;ide
constante, pera realzar una adsaripcion al suslo rbanizable en funcién del sprovechamiento de cada sector.
Para edo se ulizaran ko datos de I3 Memora del documento en tramitacdn del Levantamiento de la ?Wm””mw”’mmom‘“mm”ww
Suspensidn de la Vigendia del Plan General de 1.990 (DLSVPGMO 1990) que en su apartado 31-ANALSS & v
DE LA INGIDENCIA DE LA DiA EN LA EVOLUCON URBANA PREVISTA POR EL PGMO BENDORM Y EFECTOS &) Obtener o A ————
R SOBRE LAS SUPERFICIES RESULTANTES DE CADA CLASE DE SUELO, legaa lasiguients conchusion FEn ; p 5
MOVOA PhoraiSde 7
y de Benidorm g
22 FP1/1ARMANELLO"
2.9 Las parcalas que legalmente comespandan, £on aestino & patrimonio publico de suelo. La d) Los costes de serios e ﬂﬁdaommtaeoabﬂaemasme/mnaosmnm
I i ] X clevengaces & instancia de un prapietant indvidlial salo gue corespondan al urbanizador o & programa de
1 Oraensr BOUACION tegrads.

o)L ¥

ol i rbanzeat, Objetivas: Determinar considerar que:

anteviores,

aaosgaﬂaesyﬂrm rebfn/asa 1 ElEst I
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ejecucion del plan por la Inidiativa privada, (en este caso ls ADI), muemremrsmproposy/odebs

meqodmwbammsﬂacﬂn n\ertxhsﬁ\swos entregando en tiempo, foﬂnaycédadurevlslas lasd:naclmes las infraestructuras
20 gs gastes, arancales, tasas y honorancs afa cicn de. g6l Suelo, als adminis 6 nte (Ayuntamiento).
que ha de gestionare 2. Que a Mamoﬂa de Sostenibiidad Econdmica de I8 actuacion concluya gue hay un escenario
3°Los roks. aafabd, aawamhlpa’sdaa razonablemente dierto de oblemon de un balance positva a lrgo plezo para b Hackenda Local
para controlar ia g {Ayuntamiento), SEIVC
Wﬂebsabasoa’mmﬁmad«bsm&wmmesyﬂmmdnmﬁid&& piblicos de la cudad preexstente:
a oL ©, o e - por cign, ael vatr Daterminaciones: Las previstas en el At 110, 144 y 145 de la LOTUP, desarrolados en los documentos téonico-
i i cuacidn ntegr
2 % JMMEAEESBEWI&&

&) El coste e

Wouumnaobmnmgmssheymdem arrmoabs{m owdwab

saministracidn; y les indemnizaciones par trasiaoh 0 cese de actindiaoks, 1esokicn o arendamientos y
servidumbres prediates.

BASE 31. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

Por mandato de los At.40.3:a.5 (Plan Parcial), yAn 11.4.d (Programa de Actuacion Integrada) de

extinoidn de. Consideraciones:
by Lasi [7acionss a prook por obras de i1 que y8 heyan suffagado y sean dties a ko laLOTLP, ROL 7/2015 TRLSRU, un estucio
ahEcEn deviabildad ecor
&) Las gastos por ek y retomo de coupantes @ ibs que estos lengan derecho canforme a ls legSiacian 1asacion homalogadas por entidades u:bbasoonconwsmawaelumnnmresnm sswsmaboo.bs
elementos Que del jentes

vigente.

a)Ensucaso, /. e

umamdeommmmn/mma/mwMsws{a/eys/nmrocs(detaswwsae *  Elsuelosusceptivle de ser urbenzado

urbanizacidn vaniables se reoercutirs entre todos 1S propilants en régimen de . l;(_:soos{eﬁdeuvb?zaodnvlodosbsdanéscosrosv@msnwemwammrbsmmm
3 4 & cads o tiiar de derecho ihdemnizable & que & leres qu lenificacion

Fosteriormente, se;asfw a prztalmo _ importe g zbomuaadah 5

3. Los concaptos del apartac 2 se considerardn gasios vanables gencs al preat cirto del rrograma o8 Los her e L intenvk elp cificatorio.

actuacn ilegrads. Poatén arbirarse medioias para Que sean diectamente pagados y cobrados entre L o
b : 2 4 ] ‘ o

L productivo
Elbeneﬁmo(h\prumtombamzadnrdelosie(rems

Por otra parte, las de la actuecién de cads o | se determinan en el Art. 145 ElValor
delaLOTUP, y serén ias Siguientes:
Objetins Determinar k considerar que:
sevdnac ) & imoutaty

acluacion ntegrads: 1 i i /) ierto de
4 naCicH suelo, i & XSl e ejecucién del plan por la iniciativa privada, (en este caso la ADIU), con sus recursos propios yjo de los
aodcable msrrados rmeraems entregando en fempo, krnay@idad ptevs(s las dotaciones, las nfraestructuras
Bl Y atrimonio AU 301 i o).

/assaum-rﬂesp/edaes % Omebwdadde eecucin dnica | Plar la totalidad ck sector, més le
¢) Los costes por rescisidn de cuslesquisra derechos, oomravosucb&gmmesmamssmﬁmsqm red estructural adscrita, es también la que ofrece mayores garantias de ser vieble ambiental y
dsminuyan su valor en venta.

-econdmicamente hablando, no siendo corveniente k2 aplicacion de fa 8 Disoosaidn Transiornis Séptima.
b : 3 b relfieeyion
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Ayuntamiento de Benldorm A e Plasniivlc Coels

WICAS DEL PRC CIONINTEGRADA DEL SECTOR PR 111 ARMANELLO!

inaciones: Las pr

n el Art.40, 51y 117 de la LOTUP. desarrolados en fos documentos técnico-
iccs del Programa de A (PA.

1acion Integy

BASE 32. MEMORIA DE SOSTENBILIDAD ECONOMICA

Consideracionss: Por mandato de At.22 4 del ROL 7/2015 TRLSRU, que dstermin
Artiouts 22 Evatiactn y segumiento d fa sosteniidad bl cesanolo ubend, y Garantia dala viaidad
teenca 600

Nbora' ok un informe ¢ ,run(v
m,o'o de kz achacidn on

sufcénca
Es decr, debe incorporarse al Pm,; ama una Memoria de Sostenibilidad econdmica (MSE), que demuestre
que la vertiente econdmica de la activided urbanizadora del sector, la cual akcanza su eficacia mediante b
racionalizacion de recursos y ka reposicién de los fondos invertidos
por tanto de establidad, amedio y largo plezo.

Io se deberan identificary cuantificar:

ue feven a una situacion de ecuilitrio, y

o Los gastos en los cuales ncurTd el cormespondiente Ayuntamiento desde la puesta en mercha hasta
la consolidacion de la urbanizacién y Los ingresos previsibles por parte del Ayuntamisato del
funcienamiento delamiama

Jast05 Que deberd asumir y bs ingresos que percibid el Ayuntamiento

sten econdmica de la ubanizacdnalargoplazo.

va urbanizacién, entre o Impuesto de Bienes Inmuebles; las aportaciones
empacionen; las fiencies dl dbra; el mpuesto de circulecion de vehicuios a motor:
hiculos. de b: ilacio y depurack

Ohjstivas Determinar de manera obietivay rigurasa kos costes totales de la actuacion aue permit
awe:

La sostenil r:ﬁdad eecondmica a largo plazo de la haciends local municipal debido a la incorporacion al
conjunto de i cudad del nusvo se
2. Analizar 9\ Balance Fscal municipal

demostrando que este sea positivo

acones: Las previstas en el At40, 51y 111 de la LOTUP, desarrolladcs en los
Programa de Actuacidn Integrada (PAI).

CUMentos técnico-

WENORA

En Benidorm, Julio de 2017
EL ARQUITECTO MUNICIPAL

Foma digamantepor s

JOSE LUIS| EEE=2,
CAMARAS sz
A|GARCIA 3 .m_m.:,u:;w

José Luis Camarasa Garcia

Pagnat7 deT7
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8.4  COSTES DE CONSTRUCCION

2 /IVE 2

/ s Fundacion IVE v 4D+ v Servicios v Formacion v Comunicacién v Productos v Tienda v
/ INSTITUT VALENCIA de FEDIFICACIO
INSTITUTO VALENCIANO do o EDIFICACION

El Coste Unitario de Ejecucion CUE propone una metodologia para estimar, de manera aproximada, el Presupuesto de Ejecucion Material PEM de una edificacién a partir de una
informacién basica de las caracteristicas del edificio y de su entorno.

Para ello, se recurre a la definicion del Médulo Basico de Edificacion MBE (€/m?2 construido) el cual representa el coste de ejecucion material por metro cuadrado construido del
Edificio de Referencia, construido en unas condiciones y circunstancias convencionales de obra.

MBE = 605 €/m?

Médulo Basico de Edificacién vigente desde Julio 2019

Tipos constructivos

RESIDENCIAL
Fecha de célculo| Septiembre El S0 E‘ MBE 09/2019 = 605 €/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 668,06 €/m2
Ct ch Cu
TIPOLOGIA EDIFICACION N° DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
O Entre medianeras O n°de plantas<3 ® No
@® Abierta O 3<n°deplantas<8 O si
(@) @® n°de plantas>8
(@)
Cv Cs Cc
N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES
@® n°de viviendas>80 @® Sviviendas>70m? O Basico
O 20 <n°de viviendas<80 O 45m2 < S viviendas < 70m?2 O Medio
O n° de viviendas < 20 O Sviviendas < 45m?2 @® Alto

Edificacion residencial abierta con una altura de mas de 8 plantas, de mas de 80 viviendas de una superficie Gtil media de 70m?2 y de un nivel alto de
acabados.

OCIO Y HOSTELERIA

MBE 09/2019 = 605 €/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 1.149,50

Fecha de calculo| Septiembre E‘ 2019 E‘
€/m?

CON RESIDENCIA @ HOTELES, HOSTALES, MOTELES
O APARTHOTELES, BUNGALOWS

SIN RESIDENCIA O RESTAURANTES
O BARES Y CAFETERIAS

EXPOSICIONES Y REUNIONES O CASINOS Y CLUBS SOCIALES
O EXPOSICIONES Y CONGRESOS
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INDUSTRIAL

Fecha de calculo,  Septiembre E’ 2019 E|

MBE 09/2019 = 605 €/m?

A-03962/19-2W
Septiembre de 2019

COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 363,00 £/m?

NAVES DE FABRICACION Y ALMACENAMIENTO @ FABRICACION EN UNA PLANTA
O FABRICACION EN VARIAS PLANTAS
O ALMACENAMIENTO

GARAJES Y APARCAMIENTOS O GARAJES
O APARCAMIENTOS

SERVICIOS DE TRANSPORTE © ESTACIONES DE SERVICIO
QO ESTACIONES

RESIDENCIAL
Fecha de calculo| Septiembre E| 2019 E| MBE 09/2019 = 605 €/m?
ct Ch
TIPOLOGIA EDIFICACION N° DE PLANTAS
O Entre medianeras O n°de plantas<3
@ Abierta O 3<n°de plantas<8
o ® n°de plantas>8
o
Cv Cs
N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS
@ n°de viviendas>80 ® Sviviendas>70m?
O 20 < n° de viviendas<g80 O 45m2 < S viviendas < 70m?2
O n°de viviendas < 20 O Sviviendas < 45m?

(&)
®
[®)

COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 556,72 €/m2

Cu
UBICACION CENTRO HISTORICO

No
Si

Cc
CALIDADES
Basico
Medio

Alto

Edificacion residencial abierta con una altura de mas de 8 plantas, de mas de 80 viviendas de una superficie Gtil media de 70m2y de un nivel medio de

acabados.
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