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CONSIDERACIÓN PREVIA 
 
 

La presente Memoria de Viabilidad Económica,  como se indica en la Memoria de Plan 
Parcial de la que es un Anexo, tiene como finalidad adaptar la Versión Preliminar a las 
determinaciones deducidas durante el período de información y participación pública, y 
consultas sectoriales, abierto mediante edicto publicado en el DOGV de fecha 29 de junio 
de 2020. 

 

Los cambios principales que están 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 órgano promotor del plan la determinación de un uso dominante 
específico (terciario hotelero o residencial) y en función de ello una adecuada previsión de 
la edificabilidad vinculada a la promoción de viviendas de protección pública.  Por tanto, 
las principales modificaciones son las siguientes: 

 

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

 
 

b)  Se concreta la previsión 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   específicos, 
especialmente en la fachada a la Avenida de la Comunitat Valenciana. 

 
 

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

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

La ordenación y ejecución de las actuaciones sobre el medio urbano requerirá la 
elaboración de una memoria que asegure su viabilidad económica, en términos de 
rentabilidad. Así se establece en el apartado quinto del artículo 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 Rehabilitación Urbana, al disponer que: 

 
«La ordenación y ejecución de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de 
transformación urbanística, requerirá la elaboración de una memoria que asegure su 
viabilidad económica, en términos de rentabilidad, de adecuación a los límites del deber 
legal de conservación y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas 
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ámbito de actuación, y 
contendrá, al menos, los siguientes elementos» 

 
El alcance concreto de la memoria se contiene actualmente en la legislación autonómica 
como quiera que las letras a) a d) del citado precepto que establecían dicho contenido 
mínimo, 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 XIII de la Ley 
5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenación del Territorio, Urbanismo y 
Paisaje de la Comunitat Valenciana, tras la modificación introducida por el apartado 
ciento ochenta del Anexo de la Ley 1/2019 de 5 de febrero de modificación de la Ley 
5/2014. 

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

 
1. Memoria de viabilidad económica 
La memoria de viabilidad económica tendrá el siguiente contenido: 
a) Mediante la aplicación del método residual estático realizará un análisis comparado 
entre los valores de repercusión de suelo en situación de origen y en la propuesta final, 
justificado en un estudio de mercado actualizado y acreditado por una sociedad de 
tasación homologada por el Banco de España o por un perito tasador especializado de 
reconocido prestigio en valoraciones urbanísticas. 
b) En el caso de actuaciones de rehabilitación, renovación o regeneración urbana, el 
análisis comparado se basará en los parámetros urbanísticos vigentes y en los 
eventuales incrementos a atribuir con la finalidad de garantizar la rentabilidad de la 
actuación, considerando el importe total de la inversión a realizar así como el importe de 
las ayudas públicas directas e indirectas que la actuación pudiera recibir y las eventuales 
indemnizaciones que hubiera que asumir, teniendo en cuenta el límite del deber legal de 
conservación. 
c) El análisis referido en la letra anterior hará constar, en su caso, la posible participación 
de empresas en la rehabilitación o prestadoras de servicios energéticos, de 
abastecimiento de  agua o telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de 
integrarse en la gestión mediante la financiación de parte de la misma, o de la red de 
infraestructuras que les competa, así como la financiación de la operación por medio de 
ahorros amortizables en el tiempo. 

 
De forma concreta, el artículo 40.3 a) 5º, de la LOTUP dispone que entre el contenido de 
los planes parciales debe incorporarse un «Estudio de viabilidad económica y memoria 
de sostenibilidad económica, si no estuvieran convenientemente detallados en el plan 
general estructural».
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Por su parte, el artículo 69.4 de la LOTUP describe las actuaciones sobre el medio 
urbano como «aquellas definidas por la legislación del Estado sobre rehabilitación, 
regeneración y renovación urbanas, delimitadas como tales en la ordenación 
pormenorizada de los instrumentos de planeamiento urbanístico previstos en la presente 
ley o en el programa de actuación aislada o integrada que las desarrolle.» 

 
El Plan General de Ordenación Urbana de Benidorm, fue aprobado definitivamente el 
26 de noviembre de 1990 por Resolución del Conseller de Obras Públicas, Urbanismo 
y Transportes de 26 de noviembre de 1990 (BOP nº 279 de 05-10-1990). Entre la 
documentación disponible no consta la existencia de un estudio -al uso actual- sobre la 
viabilidad económica y en cualquier caso, habida cuenta el tiempo transcurrido, el detalle 
de la información que pudiera obrar obligaría a la aplicación del mandato legal referido. 

 
Por consiguiente, el presente documento tiene como finalidad la formulación de un 
Estudio de Viabilidad Económica que complete la documentación 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 generación de ingresos suficientes 
para financiar el coste de la transformación física y demás cargas de urbanización.
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2    METODOLOGÍA. 
 

2.1    Objeto del informe 
 

La formulación de un Estudio de Viabilidad Económica resulta obligada al conformarse 
como un nuevo documento jurídico-económico que debe acompañar, con carácter 
preceptivo y bajo riesgo de nulidad, al resto de determinaciones urbanísticas que 
constituyen el entero contenido jurídico de cualquier instrumento de planeamiento. 

 
La finalidad primaria de la memoria se dirige a la justificación de la rentabilidad 
económica para la propiedad del suelo, a manera de un análisis coste-beneficio al uso 
que debe comportar, como hemos expuesto,  cualquier actuación de transformación 
urbanística, enfocada  específicamente hacia el interés de sus propietarios, si bien y 
complementariamente, también permite desvelar la acertada atribución por el 
planeamiento de los aprovechamientos urbanísticos en función de la consecución de un 
equilibrado balance entre las Cargas y los Beneficios. 

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

 
La modificación recientemente introducida en la LOTUP requiere que la memoria de 
viabilidad económica contemple una comparación mediante la aplicación del método 
residual estático, de los valores de repercusión de suelo en situación de origen y en la 
propuesta final, justificado en un estudio de mercado. 

 
Sin embargo, no tratándose la presente actuación de ninguno de los supuestos de 
transformación urbana, en el sentido indicado anteriormente  por el artículo 69.4 de la 
LOTUP, las previsiones del Anexo XIII de la citada norma sobre la exigencia de un 
análisis comparado entre los valores de repercusión de suelo en situación de origen y en 
la propuesta final, han de adaptarse centrándose en la metodología clásica 
tradicionalmente utilizada para los estudios coste-beneficio a realizar en las operaciones 
de producción de suelo urbanizado, sin perjuicio del análisis de valor de repercusión del 
mismo. 

 
Para ello, se partirá de la determinación de los Costes y de los Ingresos derivados de la 
actuación, basándose los primeros en una valoración económica actualizada y agregada 
de las cargas de urbanización, y con respecto a los segundos, los identificados en un 
Estudio de Mercado actualizado de los usos característicos 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 
ocasión de la admisión a trámite de la solicitud de programación, formuló un borrador 
de bases técnicas y económicas para la programación del presente sector, elaborado 
por el Arquitecto Municipal, y un informe emitido por el Servicio de Ingeniería. 

 
En dichos documentos se incorporan una serie de prescripciones de carácter técnico, 
jurídico y económico, que tienen como finalidad orientar e inspirar la ordenación 
estructural y pormenorizada de este sector. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
A continuación, se destacan los condicionantes relacionados con la elaboración del 
Estudio de Viabilidad Económica, contenidos en la memoria, para facilitar su 
interpretación.
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     Criterios de sostenibilidad económica   
 
 
 

Densidad 

La ordenación propondrá una densidad de usos residenciales y terciarios Alta, 
procurando cumplir con criterios de compacidad y coherencia urbana, facilitando así 
la generación de recursos y la adopción de intensidades de población que contribuyan 
de manera positiva a la sostenibilidad económica de la actuación especialmente en la 
fase de explotación (urbanización y edificación ya realizada y con la población y 
usuarios ya asentados de forma estable. 

 

 
 
 
 

Costes de 
urbanización 

internos y 
suprasectoriales 

Los costes de urbanización del Sector serán íntegramente asumidos por la 
propiedad. Se tendrá en consideración 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 actuación que permitan considerar que el 
Estudio de Viabilidad Económica concluya que hay escenario razonablemente cierto 
de ejecución 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 públicas y demás aportaciones al PMS, y que la 
Memoria de Sostenibilidad Económica concluya que hay un escenario 
razonablemente cierto de obtención de un balance positivo a largo plazo para la 
Hacienda Local como consecuencia de la incorporación del sector a las redes de 
infraestructuras y servicios públicos de la ciudad existente. 

Generación 
plusvalías 

públicas 

 

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

 
Sistemas 

Generales 

El Plan Parcial y el Programa de Actuación Integrada garantizarán la obtención de 
los sistemas  generales adscritos a este sector. Su verificación y concreción se 
realizará siguiendo las directrices establecidas en las Normas Urbanísticas del Plan 
General. 

Sostenibilidad 
y viabilidad 
económica 

 

El Estudio de Viabilidad Económica y la Memoria de Sostenibilidad Económica 
tendrán en cuenta los criterios orientativos expuestos en las Bases 31 y 32 

 

2.3    El estudio de mercado 
 

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

 
Código:  4313            TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. 
N.I.F.: A78029774     TELF: 913727500      FAX: 913727510 
DOM./DIR. INTERNET:  WWW.TINSA.ES 
DOMICILIO SOCIAL: CL JOSE ECHEGARAY, 9 28232 LAS ROZAS (MADRID) 

 
Puede consultarse dicha información directamente en le Web del Banco de España: 
https://www.bde.es/f/webbde/SGE/regis/ficheros/es/renl184.pdf 

 

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

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

http://www.tinsa.es/
https://www.bde.es/f/webbde/SGE/regis/ficheros/es/renl184.pdf
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3        ANÁLISIS  ESTÁTICO  DE  LA  VIABILIDAD  ECONÓMICA  DE  LA 
ACTUACIÓN. 

 
3.1      Suelo susceptible de ser urbanizado: edificabilidad y aprovechamiento 
urbanístico 

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

 
MANZANA 

 
USO 

 
SUPERFICIE 

 
DESGLOSE SUPERFICIES 

MAGNITUDES 

IEN (m2t/m2s)     TECHO ÚTIL 

 
DESGLOSE EDIFICABILIDAD

TOTAL RESIDENCIAL RESIDENCIAL COMERCIAL RESIDENCIAL    RESIDENCIAL COMERCIAL    COMERCIAL TECHO IEN

LIBRE VPP                  
HOTELERO

 EXCLUSIVO LIBRE VPP               
HOTELERO

 EXCLUSIVO BANDEJAS  CONTRUIDO (m2u/m2s)

1            HOTELERO                                                                                                                                  3.143,61 m2s                                           1,3812      4.342 m2u                                                             4.342 m2u                                                          8.250 m2t        2,6244 
3.143,61 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199        377 m2u                                                                                                                  377 m2u              433 m2t        0,1379 

TERCIARIO  COMERCIAL 

EXCLUSIVO                               
4.375,45 m2s                                                                                               4.375,45 m2s             0,3815      1.669 m2u                                                                                       1.669 m2u                                 1.920 m2t        0,4387 

3            HOTELERO                                                                                                                                  6.031,77 m2s                                           1,3812      8.331 m2u                                                             8.331 m2u                                                        15.830 m2t        2,6244 
6.031,77 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199        723 m2u                                                                                                                  723 m2u              832 m2t        0,1379 

4            RESIDENCIAL                                                             7.667,57 m2s                                                                                                    1,3002      9.969 m2u         9.969 m2u                                                                                                             18.941 m2t        2,4703 
7.667,57 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199        919 m2u                                                                                                                  919 m2u           1.057 m2t        0,1379 

5            HOTELERO                                                                                                                                  9.332,06 m2s                                           1,3812     12.890 m2u                                                           12.890 m2u                                                       24.491 m2t        2,6244 
9.332,06 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199      1.119 m2u                                                                                                               1.119 m2u         1.287 m2t        0,1379 

6            RESIDENCIAL                                                            10.402,05 m2s                                                                                                   1,3002     13.524 m2u       13.524 m2u                                                                                                            25.696 m2t        2,4703 
10.402,05 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199      1.247 m2u                                                                                                               1.247 m2u         1.434 m2t        0,1379 

7            HOTELERO                                                                                                                                  9.402,55 m2s                                           1,3812     12.987 m2u                                                           12.987 m2u                                                       24.676 m2t        2,6244 
9.402,55 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199      1.127 m2u                                                                                                               1.127 m2u         1.296 m2t        0,1379 

8            RESIDENCIAL                                                             7.541,32 m2s                                                                                                    1,3002      9.805 m2u         9.805 m2u                                                                                                             18.629 m2t        2,4703 
7.541,32 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199        904 m2u                                                                                                                  904 m2u           1.040 m2t        0,1379 

9            RESIDENCIAL                                                             7.395,56 m2s                                                                                                    1,3002      9.615 m2u         9.615 m2u                                                                                                             18.269 m2t        2,4703 
7.395,56 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199        887 m2u                                                                                                                  887 m2u           1.020 m2t        0,1379 

10           HOTELERO                                                                                                                                  7.208,20 m2s                                           1,3812      9.956 m2u                                                             9.956 m2u                                                        18.917 m2t        2,6244 
7.208,20 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199        864 m2u                                                                                                                  864 m2u              994 m2t        0,1379 

11           RESIDENCIAL                                                             7.226,76 m2s                                                                                                    1,3002      9.396 m2u         9.396 m2u                                                                                                             17.852 m2t        2,4703 
7.226,76 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199        866 m2u                                                                                                                  866 m2u              996 m2t        0,1379 

12           HOTELERO                                                                                                                                  7.213,90 m2s                                           1,3812      9.964 m2u                                                             9.964 m2u                                                        18.932 m2t        2,6244 
7.213,90 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199        865 m2u                                                                                                                  865 m2u              995 m2t        0,1379 

13           RESIDENCIAL                                                             7.219,97 m2s                                                                                                    1,3002      9.387 m2u         9.387 m2u                                                                                                             17.835 m2t        2,4703 
7.219,97 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199        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        2,6244 
7.224,77 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199        866 m2u                                                                                                                  866 m2u              996 m2t        0,1379 

15           RESIDENCIAL                                                             7.221,17 m2s                                                                                                    1,3002      9.389 m2u         9.389 m2u                                                                                                             17.838 m2t        2,4703 
7.221,17 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199        866 m2u                                                                                                                  866 m2u              996 m2t        0,1379 

16           HOTELERO                                                                                                                                 10.763,52 m2s                                          1,3812     14.867 m2u                                                           14.867 m2u                                                       28.247 m2t        2,6244 
10.763,52 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199      1.290 m2u                                                                                                               1.290 m2u         1.484 m2t        0,1379 

17           HOTELERO                                                                                                                                 10.017,03 m2s                                          1,3812     13.836 m2u                                                           13.836 m2u                                                       26.288 m2t        2,6244 
10.017,03 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199      1.201 m2u                                                                                                               1.201 m2u         1.381 m2t        0,1379 

18           RESIDENCIAL                                                             6.901,20 m2s                                                                                                    1,3002      8.973 m2u         8.973 m2u                                                                                                             17.048 m2t        2,4703 
6.901,20 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199        827 m2u                                                                                                                  827 m2u              951 m2t        0,1379 

19           HOTELERO                                                                                                                                  6.958,70 m2s                                           1,3812      9.612 m2u                                                             9.612 m2u                                                        18.262 m2t        2,6244 
6.958,70 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199        834 m2u                                                                                                                  834 m2u              959 m2t        0,1379 

20           RESIDENCIAL                                                             6.960,90 m2s                                                                                                    1,3002      9.050 m2u         9.050 m2u                                                                                                             17.195 m2t        2,4703 
6.960,90 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199        835 m2u                                                                                                                  835 m2u              960 m2t        0,1379 

21           HOTELERO                                                                                                                                  6.958,97 m2s                                           1,3812      9.612 m2u                                                             9.612 m2u                                                        18.263 m2t        2,6244 
6.958,97 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199        834 m2u                                                                                                                  834 m2u              959 m2t        0,1379 

22           RESIDENCIAL                                                             6.962,09 m2s                                                                                                    1,3002      9.052 m2u         9.052 m2u                                                                                                             17.198 m2t        2,4703 
6.962,09 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199        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        2,6244 
4.875,82 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199        585 m2u                                                                                                                  585 m2u              672 m2t        0,1379 

25           RESIDENCIAL VPP                                                                                          6.958,53 m2s                                                                       2,0153     14.024 m2u                                 14.024 m2u                                                                                 26.645 m2t        3,8291 
6.958,53 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199        834 m2u                                                                                                                  834 m2u              959 m2t        0,1379 

26           RESIDENCIAL VPP                                                                                          6.957,25 m2s                                                                       2,0153     14.021 m2u                                 14.021 m2u                                                                                 26.640 m2t        3,8291 
6.957,25 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199        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 
6.958,68 m2s 

BANDEJA  COMERCIAL                                                                                                                                                                                     0,1199        834 m2u                                                                                                                  834 m2u              959 m2t        0,1379 

TERCIARIO  COMERCIAL 

EXCLUSIVO                               
7.979,25 m2s                                                                                               7.979,25 m2s             0,3815      3.044 m2u                                                                                       3.044 m2u                                 3.501 m2t        0,4387 

TERCIARIO   COMERCIAL 

EXCLUSIVO                               
6.047,35 m2s                                                                                               6.047,35 m2s             0,3815      2.307 m2u                                                                                       2.307 m2u                                 2.653 m2t        0,4387

TOTALES 203.906,00 m2s    75.498,59 m2s   20.874,46 m2s  89.130,90 m2s    18.402,05 m2s                            292.600 m2u     98.160 m2u      42.069 m2u    123.111 m2u     7.020 m2u    22.240 m2u 533.995 m2t
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3.2    Los costes de producción. 
 
 

3.2.1   Los costes de urbanización 
 

Como se indica en la memoria, esta versión inicial del estudio de viabilidad se ajusta a 
las determinaciones de las bases técnicas elaboradas por el Ayuntamiento, si bien será 
objeto de mayor detalle en el futuro Programa de Actuación Integrada, debido a que el 
contenido de la Alternativa Técnica (Proyecto de Urbanización y documento de conexión 
e integración) arrojará información más precisa en materia de costes y cargas de 
urbanización. 

 
De acuerdo con lo expuesto, se ha estimado un coste de producción de 51.315.000 
euros, incluyendo presupuesto de contrata de obras de urbanización, gastos 
profesionales, gastos de gestión, beneficio del urbanizador e indemnizaciones y otros 
conceptos (canon EPSAR). Este presupuesto que se acompaña es, por tanto, 
meramente estimativo, y será objeto de mejor definición en el futuro Programa y Proyecto 
de Urbanización, en cuyo contexto se deberá reeditar el presente documento de Memoria 
de Viabilidad Económica, tal como establece el artículo 111 de la LOTUP. 

 

PRESUPUESTO DE CARGAS DE URBANIZACIÓN 

Conceptos Importes 

Presupuesto Ejecución 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 gestión PAI (5%) 2.082.500,00 € 

Honorarios planes, proyectos y dirección obra 2.500.000,00 € 

Cargas de urbanización 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 edificación, gastos de administración y 
comercialización y otros gastos 

 
A partir de la información sobre módulos de edificación obtenida de la base de datos de 
IVE que se detalla en el informe de tasación adjunto, y de la información financiera de 
otros proyectos similares, se obtiene el siguiente detalle respecto de los costes de la 
edificación:
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PRESUPUESTO DE EDIFICACIÓN  

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 están incluidos los 
de honorarios de facultativos, que se estiman en 23,5 millones de euros, y parte de los 
gastos de administración y comercialización, que junto a una partida adicional prevista 
de un millón de euros anuales durante los 13 años de ejecución 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 cuantía de los gastos de 
comercialización está 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 según los usos y  características  de los  productos 
terminados, lo que habrá de considerarse para las siguientes fases del proceso. 

 
Por último, en la información utilizada para el análisis de la actividad se ha estimado en 
unos 147 millones de euros el coste de adquisición del suelo en su estado actual. 

 
3.2.3   Gastos financieros 

 
Los gastos financieros del proyecto se han calculado partiendo de la financiación del 
80% de los gastos de urbanización y edificación indicados, a un periodo de 4 y 8 años 
respectivamente y a un tipo de interés del 2,5 % durante todo el periodo de amortización. 

 
GASTOS FINANCIEROS PRINCIPAL INTERESES 

Urbanización 41.052.000,00 € 2.597.422,06 € 

Edificación residencial 194.783.468,95 € 22.543.998,46 € 

Edificación hotelero 182.378.188,43 € 21.108.226,59 € 

Edificación terciario-comercial 13.604.963,68 € 1.574.621,72 € 

 Total: 47.824.268,84 € 
 

 
 

3.3    Los ingresos de la actuación 
 

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

 
Las variables que inciden en la determinación de los ingresos son la edificabilidad y los 
usos previstos en el ámbito, así como el valor de repercusión. 

 
La determinación de los ingresos se ha realizado teniendo en cuenta las siguientes 
consideraciones:
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a) La edificabilidad y aprovechamiento urbanístico tenidos en cuenta para la 
determinación de los potenciales ingresos son los correspondientes al 
Aprovechamiento Objetivo, pues la financiación de las cargas de urbanización se 
realiza con cargo al total aprovechamiento del ámbito. 

 
b)  El Estudio de Mercado realizado para la obtención del valor de repercusión del 

suelo. 
 

c)  Se utilizan las metodologías de comparación y la residual estática para la 
obtención del Valor de Repercusión 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 ámbito, se detraen los costes inherentes 
a la promoción inmobiliaria y se obtiene, residualmente, el valor de repercusión 
del suelo en solar  edificable.  A este resultado se  le  restan  las  cargas  de 
urbanización y se obtiene el valor de repercusión antes de urbanizar. 

 

 
 

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

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

 
USO PRECIO MEDIO DE VENTA 

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 cálculo de los valores de repercusión, 
en solar urbanizado, que arrojan los siguientes resultados: 

METODO RESIDUAL 

ESTATICO 

 

F= (Vv/k) - Cc

 

USO RESIDENCIAL LIBRE 

F= Valor Repercusión del suelo (por m etro cuadrado construible). 

VM = Valor de venta del metro cuadrado de uso residencial EAA- Hotelero                                                                                                                              2.100,00 € 

Ci= Coste de Construcción (incluyendo honorarios profesionales + gastos com ercialización + Tasas e im puestos) 

Coste ejecución                                                                    961,94 € 

K                                                                                                                                                                                                                                              1,30 

VRS = 

VRS = 

F= (Vv/1,3 - Cc) 

653,44 € 

COEFICIENTE CORRECTOR USO Y TIPOLOGÍA                                                                                                                                                              1,00 
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USO  HOTELERO 

F= Valor Repercusión del suelo (por m etro cuadrado construible). 

VM = Valor de venta del metro cuadrado de uso residencial EAA- Hotelero                                                                                                                              1.951,25 € 

Ci= Coste de Construcción (incluyendo honorarios profesionales + gastos com ercialización + Tasas e im puestos) 

Coste ejecución                                                                    974,61 € 

K                                                                                                                                                                                                                                              1,20 

VRS = 

VRS = 

F= (Vv/1,3 - Cc) 

651,43 € 

COEFICIENTE CORRECTOR USO Y TIPOLOGÍA                                                                                                                                                              1,00 

 
USO RESIDENCIAL VPP 

F= Valor Repercusión del suelo (por m etro cuadrado construible). 

VM = Valor de venta del metro cuadrado de uso residencial VPP                                                                                                                                                1.182,48 € 

Ci= Coste de Construcción (incluyendo honorarios profesionales + gastos com ercialización + Tasas e im puestos) 

Coste ejecución                                                                    801,62 € 

K                                                                                                                                                                                                                                              1,20 

VRS = 

VRS = 

F= (Vv/1,2 - Cc) 

183,78 € 

COEFICIENTE CORRECTOR USO Y TIPOLOGÍA                                                                                                                                      0,28212 

 
USO COMERCIAL EN MANZANA EXCLUSIVA 

F= Valor Repercusión del suelo (por m etro cuadrado construible). 

VM = Valor de venta del metro cuadrado de uso COMERCIAL en manzana exclusiva                                                                                                              1.180,59 € 

Ci= Coste de Construcción (incluyendo honorarios profesionales + gastos com ercialización + Tasas e im puestos) 

Coste ejecución                                                                    505,40 € 

K                                                                                                                                                                                                                                              1,20 

VRS = 

VRS = 

F= (Vv/1,2 - Cc) 

478,43 € 

COEFICIENTE CORRECTOR USO Y TIPOLOGÍA                                                                                                                                      0,73442 

 
USO COMERCIAL EN MANZANA ABIERTA 

F= Valor Repercusión del suelo (por m etro cuadrado construible). 

VM = Valor de venta del metro cuadrado de uso COMERCIAL compatible EA                                                                                                                           1.200,00 € 

Ci= Coste de Construcción (incluyendo honorarios profesionales + gastos com ercialización + Tasas e im puestos) 

Coste ejecución                                                                    505,40 € 

K                                                                                                                                                                                                                                              1,20 

VRS = 

VRS = 

F= (Vv/1,2 - Cc) 

494,60 € 

COEFICIENTE CORRECTOR USO Y TIPOLOGÍA                                                                                                                                      0,75925 

 

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

 

 
3.5    Análisis de viabilidad. 

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

 
El cuadro siguiente muestra que el valor de repercusión en solar urbanizado, que 
asciende a 572,01 euros/m2t, permite, de un lado, financiar los costes de transformación 
integrados por las cargas de urbanización del Plan Parcial y, de otro, retribuir a la
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propiedad del suelo a razón de 475,91 euros/m2t. Esta cantidad lógicamente habrá de 
cohonestarse con su valor original de adquisición y los gastos y riesgos asociados a su 
tenencia en un contexto inmobiliario variable. 

 
Es decir, el coste de urbanización supone un 16,80 % del valor de repercusión del m2t 
de suelo urbanizado, luego la distribución entre costes e ingresos de la producción de 
solares de esta actuación urbanizadora permite concluir que es viable económicamente. 

 
Valor de Mercado del Suelo y Cargas de Urbanización 

Valor Total del Suelo Urbanizado 

Cargas Totales de Urbanización 

Valor Total del Suelo sin Urbanizar 

305.449.333,52  
51.315.000,00 

254.134.333,52 

 
Valor Unitario de Repercusión  del Suelo Urbanizado                                                                                                572,01 €/m2 construido (virtual) 

Cargas Unitaria Repercusión  de Urbanización                                                                                                             96,10 €/m2 construido (virtual) 

Valor Unitario de Repercusión  del Suelo Sin Urbanizar                                                                                            475,91 €/m2 construido (virtual) 

 
Valor Unitario de Suelo Neto del Suelo Urbanizado                                                                                               1.043,91  €/m2  útil 

Cargas Unitaria de Suelo Neto de Urbanización                                                                                                        175,38 €/m2  útil 

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

Valor Unitario de Suelo Bruto del Suelo Urbanizado 

Cargas Unitarias de Suelo Bruto de Urbanización 

Valor Unitario de Suelo Bruto del Suelo Sin Urbanizar 

530,87 €/m2 Suelo Bruto 

€/m2 Suelo Bruto 

€/m2 Suelo Bruto 

89,19 

441,69 
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4      ANÁLISIS DINÁMICO DE LA VIABILIDAD ECONÓMICA DE LA 
ACTUACIÓN. 

 
La introducción de la variable temporal permite disponer de un análisis más acorde con 
la actividad económica objeto de evaluación. 

 
De acuerdo con la situación actual del mercado inmobiliario, se han establecido unas 
hipótesis de ventas muy conservadoras, con una cadencia del 10%, durante 10 años, a 
partir del cuarto año desde el inicio de la urbanización, tal y como se expone en el cuadro 
anexo. 

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

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

 
 
 
 
 

En Alicante, diciembre de 
2021 

 
Por el equipo redactor 

 

 
 

Rafael Ballester Cecilia                                            Fdo.-José Ramón García Pastor 
Abogado Urbanista                                                  Ingeniero de Caminos 



ANEXO: ESTUDIO DE VIABILIDAD. ANÁLISIS DINÁMICO

Totales Fondos propios Financiacion PRIMERO SEGUNDO TERCERO CUARTO QUINTO SEXTO SÉPTIMO OCTAVO NOVENA DECIMO UNDECIMO DUODECIMO DECIMOTERCERO
PAGOS
Adquisición 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 €       
Urbanización 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 €
Construcción
Edificación 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 €       
Edificación uso hotelero 227.972.735,54 €       45.594.547,11 €    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 €       24.815.416,47 €       
Edificación usos comercial (exclusivo y EA) 17.006.204,60 €         3.401.240,92 €       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 administración y comercialización 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
Intereses por financiación urbanización 2.597.422,06 € 1.026.300,00 € 779.148,61 € 525.818,44 € 266.155,01 €
Intereses por financiación edificación residencial 22.543.998,46 € 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 financiación hotelero 21.108.226,59 € 4.559.454,71 €         4.037.546,03 €         3.502.589,64 €         2.954.259,33 €         2.392.220,77 €         1.816.131,24 €         1.225.639,47 €         620.385,41 €            
Intereses por financiación edificación terciaria comercial 1.574.621,72 € 340.124,09 €            301.190,99 €            261.284,56 €            220.380,47 €            178.453,78 €            135.478,92 €            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 €       103.254.425,76 €     103.254.425,76 €     55.499.183,48 €       55.499.183,48 €       55.499.183,48 €       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 €         3.457.281,53 €         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 €     105.877.270,58 €     107.465.429,64 €     109.077.411,09 €     110.713.572,25 €     112.374.275,84 €     114.059.889,97 €     115.770.788,32 €     117.507.350,15 €     
NETO 382.219.151,28 €       48.767.981,63 €-       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%

PLAN GENERAL DE BENIDORM  SECTOR PP 1/1 ENSANCHE LEVANTE

PLAN PARCIAL  

PERIODOS ANUALES



P.P. DEL SECTOR 1.1 DEL 

P.G.O.U. DE BENIDORM 
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