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1. ANTECEDENTES, OBJETO Y PROMOTOR.

La presente documentacion contiene una propuesta de PROGRAMA DE ACTUACION
AISLADA de iniciativa privada, para su aprobacion por el Ayuntamiento de Benidorm,
cuyo objeto primordial es, por un lado, propone la definicion de un aprovechamiento
para uso terciario-alojamiento turistico en el &mbito de la Parcela A del Sector Sinto
Sentella. Y por otro lado, consolidar la edificabilidad de la parcela APR N°2 coincidente
con el Estudio de Detalle, hotel Bristol Park.

La memoria de alternativa técnica engloba actualmente la version definitiva del Plan
de Reforma Interior de la parcela A del Sector “Sinto Sentella”, junto con sus
documentos sectoriales anejos.

En este sentido, el presente Programa trae causa de la tramitacién del borrador del
PRI, que incluia un Estudio de Integracién Paisajistica, presentado a tramite junto con
el DIE (Documento de Inicio Estratégico), y que fue objeto de informe ambiental y
territorial estratégico favorable (n°. expte. PL-12/2021) mediante resolucién de la
Alcaldia namero 192/2022 de fecha 19/01/2022, “por no tener efectos significativos
sobre el medio ambiente, conforme a los criterios establecidos en el Anexo VIII del
Decreto Legislativo 1/2021 de 18 de junio, del Consell por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la
Comunidad Valenciana (TRLOTUP), correspondiendo continuar la tramitacion
conforme al Capitulo Il del Titulo 1l del Libro | del TRLOTUP, o a la legislacién
sectorial correspondiente”.

En consecuencia, y de conformidad con lo sefialado en el informe ambiental meritado,
se incluye en la Alternativa Tecnica los documentos definitivos relativos al Plan de
Reforma Interior.

Pues bien, el Programa se promueve por iniciativa de la mercantil ALIBUILDING
BENIDORM BEACH I, S.L., con CIF B-42.531.061 y domicilio en Sant Joan d’Alacant
(Alicante), Avda. de la Rambla, n°® 56, Entresuelo A.

La propuesta que se presenta ha sido redactada conforme a lo establecido en los
articulos 174, 175y 176 del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell, de
aprobacion del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje (en adelante, TRLOTUP).
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2. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA ACTUACION A
DESARROLLAR CON EL PRESENTE PROGRAMA.

Segun el art. 73.3 TRLOTUP “Las actuaciones aisladas consisten en la edificacion de
solares o la rehabilitacion de edificios mediante licencia de obras. También son
actuaciones aisladas las que se desarrollan mediante programa, cuando no sea
posible realizarlas directamente mediante licencia de obras. El programa de actuacion
aislada puede conllevar, como fin complementario:

a) La realizacién de obras accesorias de urbanizacién adyacentes a la parcela para
completar los servicios urbanisticos existentes, convirtiéndola en solar.

El presente Programa pretende dar cumplimiento a los objetivos establecidos en el art.
115.4 TRLOTUP, que viene a establecer:

“Los programas de actuacién pueden tener por objeto actuaciones aisladas para
aquellos casos en que no proceda directamente el otorgamiento de licencia urbanistica,
tales como la rehabilitacion o edificacion en ambitos de planes de reforma interior o
solares en régimen de edificacion forzosa. En estos casos, el ambito de la actuacién
incluira los terrenos necesarios para finalizar la urbanizacion, en su caso, y materializar
la edificacion. Los programas de actuacion aislada se regiran por lo dispuesto en el
capitulo V de este titulo y, en lo no previsto en él, por el régimen establecido para los
programas de actuacion integrada”.

La actuacion aislada que se propone tiene como objeto primordial viabilizar la
realizacion de unos alojamientos turisticos regulados en el a&mbito del Reglamento
regulador del alojamiento turistico en la Comunitat Valenciana, cuyo aprovechamiento
proviene:

a) De la transformacion de la edificabilidad para uso terciario-comercial
asignada por el Plan a la parcela “A”, en edificabilidad para uso terciario-
alojamientos turisticos.

b) De la transferencia de parte del aprovechamiento no materializado del Hotel
Bristol Park (2.432 m?2 construidos, que equivalen a 2.079,36 m2 Uutiles,
como mas adelante se detallara), mediante reparcelacion discontinua
voluntaria, que se realizaria en la fase de gestion urbanistica.

En consecuencia se establece también el marco normativo regulador de la
implantacion de las edificaciones de uso terciario-alojamientos turisticos. Se considera
ampliar el suelo dotacional publico existente con el fin de mejorar cualitativamente la
integracion con el entorno viario y peatonal, ademas de respetar el estandar dotacional
global del sector de referencia.

Todo ello, ademas da respuesta a la problematica existente con el defecto de

aprovechamiento descrito en el Estudio de Detalle del APR n°® 2 “Hotel Bristol Park”,
evitando el posible consumo de recursos patrimoniales publicos.
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Por ello, el @mbito de la presente propuesta de programa incluye el terreno para la
urbanizacion del vial, asi como la realizacion de la obra de edificacion prevista en el
solar coincidente con la parcela “A” del Sector denominado “Sinto Sentella”,
actualmente designada como APA/PE4 por el vigente PGMO 1990.

Por consiguiente, la presente propuesta de Programa de Actuacién Aislada resulta
acorde con lo establecido en los articulos 73.3y 115.4 TRLOTUP.

PEREZ SEGURA ASOCIADOS HULOT ARCH. STUDIO



PROGRAMA DE ACTUACION AISLADA
PARCELA “A” DEL SECTOR “SINTO SENTELLA” Y LA PARCELA DEL SECTOR APR N° 2 COINCIDENTE CON ESTUDIO DE DETALLE “HOTEL BRISTOL PARK”
PLAN GENERAL DE BENIDORM

PROMOTOR: ALIBUILDING BENIDORM BEACH |, S.L.

Memoria de Alternativa Técnica

3. AMBITO DE LA ACTUACION AISLADA.
a. Actuacion Aislada objeto de programacion.

Es objeto del presente Programa de Actuacion Aislada la edificacion de la parcela A
del Sector denominado “Sinto Sentella”, actualmente designada como APA/PE4 por el
vigente PGMO 1990.

Dentro de esta parcela, se define de modo especifico los espacios propuestos para su
incorporacion al dominio publico, asi como los especificamente destinados a area
terciario-alojamientos turisticos.

Asimismo para poder ejecutar las obras de edificacion del conjunto de alojamientos
turisticos en la parcela A, del Sector Sinto Sentella, se prevé consolidar como
edificabilidad a materializar y aprovechamiento objetivo la edificabilidad realmente
ejecutada conforme a las licencias municipales, reconociendo el resto del
aprovechamiento subjetivo como un defecto susceptible de gestibn mediante
transferencia de aprovechamiento, o, en su caso, reparcelacion discontinua.

En la siguiente figura se observa con mas claridad su ubicacion.

; g §5s

llustracion 1. Ubicacién parcela A, Sinto Sentella.

El Sector “Sinto Sentella”, actualmente incluido en el APA/PE4 por el vigente PGMO
1990, tiene las siguientes magnitudes aprobadas:
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Sector Superficie Volumen Volumen
suelo (m3) viviendas (m?3) comercial (m3)
Espacios libres 6.030
Centros docentes 6.000
Equipamiento deportivo 2.010
Equipamiento social 2.000
Aparcamientos publicos 1.360
Parcela A 15.407 49.826 1.005
Parcela B 8.214 26.564
Parcela C 2.000 8.932
Viales sector (por resta) 1.651
Subtotal sector 44.672
Viales Plan General 4.108
CN-332 700
L, 85.322 1.005

Total actuacion 49.480 86.327

Dotaciones publicas Superficie

suelo (m?)

Espacios libres 6.030

Centros docentes 6.000

Equipamiento deportivo 2.010

Equipamiento social 2.000

Aparcamientos publicos 1.360

Viales sector (por resta) 1.651

Viales Plan General 4.108

CN-332 700

Total dotaciones 23.859

La edificabilidad total (volumen) de 86.327 m3 se transforma en edificabilidad atil de la
siguiente manera:

- Edificabilidad (superficie util): 86.327 / 3 x 0,9 = 25.898,10 m? (tiles.

- Corresponde a la equivalencia que establecio el plan general 1990, al convertir
la subzona “a” del PGMO 1963 (3 m®m?), en edificacion abierta grado 2 (0,90
mau/m2).

Este ambito presenta el siguiente indice de Superficie Dotacional (ISD) del Sector
(superficie de dotaciones por cada m?2 de techo util): 23.859 / 25.898,10 = 0,921264.

Concretamente, las determinaciones de la Parcela “A”, que es el ambito donde
despliega el PRI su eficacia, son:

- Edificabilidad uso residencial: 14.946,9 m2 Utiles

- Edificabilidad uso comercial: 301,5 m? Utiles

- N.° maximo de viviendas: 196

- Retranqueo minimo: 8 m (art. 33 Ordenanzas Plan Parcial)

- Ocupacion: La ocupaciéon maxima de la parcela no excedera del 30% de la
misma (articulo 26.3 Ordenanzas Particulares de Edificacion Abierta PGMO
1990 vigente)
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Asimismo, se prevé una actuacion de dotacion que conlleva un incremento de la
superficie de viario publico para garantizar el equilibrio dotacional.

En este sentido, la transferencia de aprovechamiento genera déficit dotacional
Unicamente por el incremento de edificabilidad al aplicar el coeficiente de conversion,
es decir, por cada m2 util transferido hay un incremento de 0,2334 mz2 (tiles.

Esto es asi porque el plan, técnicamente, no comporta incremento global de la
edificabilidad en el conjunto del término municipal, pues lo que se aumenta en el
Sector “Sinto Sentella” se reduce, por resultar inconveniente su materializacion, en el
ambito del Estudio de Detalle del APR n.° 2 “Hotel Bristol Park”.

Lo que si se produce es un incremento neto residual, producto de la diferencia de valor
apreciable en ambos sectores, y es a ese incremento al que se aplica el ajuste
dotacional exigido legalmente.

El célculo del equilibrio dotacional debe efectuarse mediante la comprobacién del
Anexo IV del TRLOTUP, es decir el mantenimiento del indice dotacional en el ambito
donde se ubica la parcela de uso terciario-alojamientos turisticos en este caso.

Como se justifica en la memoria del PRI, el indice de Superficie Dotacional (ISD) del
Sector “Sinto Sentella” APA/PE 4 (superficie de dotaciones por cada m? de techo util)
es de 0,921264.

En consecuencia, el incremento de la superficie dotacional publica necesario para
garantizar el reequilibrio dotacional derivado de la transferencia de aprovechamiento
seré de: [(2.300 — 301,50) - 1.620,32] x 0,921264 = 378,18 x 0,921264 = 348,40 m?2 de
suelo.

Suelo dotacional publico
\ 2,00 m ancho Avda. Benisa
{ 2,00 m ancho Avda. Villajoyosa \
\ Superficie: 557,68 m* { \“

llustracién 2. Plano ubicacion incremento dotacional viario.
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Esta franja, como se justifica en el plano , tiene una superficie de 557,68 mz2, por lo que
supera la superficie minima dotacional publica necesaria para garantizar el referido
reequilibrio dotacional, en un diferencial de 209,28 a favor del Ayuntamiento.

Insertamos, a continuacion, imagen del ambito de la urbanizacién en la que se incluye
la referida superficie destinada a viario.

La actuacion aislada que se propone incluye la Parcela A, del Sector Sinto Sentella,
con referencia catastral 7792102YH4679S0001GQ

La ordenacién pormenorizada viene recogida en el Plano 6, de Plan Parcial de
ordenacion “Sinto Sentella” Subzona B, Benidorm, Alicante.
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llustracién 3. Plano ordenacion pormenorizada propuesta en Plan Parcial Sinto Sentella

La ordenacién pormenorizada propuesta en la versiéon definitiva del plan de reforma
interior que se incluye en la Alternativa Técnica del presente Programa, es la que se
detalla en el siguiente plano:
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o AT EN AN
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n 4. Plano ordenacién propuesta.

b. Estado fisico de los terrenos y situacion respecto a los servicios
urbanisticos.

Actualmente la avenida de Villajoyosa es una de las principales arterias de la ciudad
de Benidorm. Se extiende por toda la segunda linea de la playa de Poniente
conectando Benidorm con el término municipal de Finestrat.

* Ilustracion 5. Ambito en 3D. Parcela A Sector Sinto Sentella.

Equipo redactor: PEREZ SEGURA ASOCIADOS HULOT ARCH. STUDIO
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El terreno incluido en el &mbito de la Actuacion Aislada se encuentra integrado en la
malla urbana de la zona litoral de Benidorm y, a tal efecto, el Plan General lo
considera como suelo urbanizado.

Dispone de una amplia seccién simétrica dividida por un carril bici central, la cual
cuenta con un carril para cada sentido de circulacion, zona de aparcamiento en linea 'y
una amplia acera peatonal. El alumbrado se encuentra dispuesto al tresbolillo en
ambas aceras.

llustracién 6. Imagenes del proyecto de urbanizacion.

En cuanto a la av. de Benisa, esta formada por una seccién asimétrica, compuesta por
dos carriles de circulacién de doble sentido, una banda de aparcamiento en linea y
aceras de 1.80m aproximadamente de ancho a ambos lados.

Y
llustracién 7. Imagenes del proyecto de urbanizacioén.

SS TS

Respecto a los servicios existentes en la zona de actuacion, cabe mencionar los
siguientes:

e Red de agua potable: se ubican conducciones de fibrocemento de 200 mm de
diametro y de fundicién ductil de 300 mm de diametro.
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Red de alumbrado publico: dispuesto al tresbolillo en la av. de Benisa y de forma
unilateral en la av. de Villajoyosa.

Red de saneamiento: formada por conducciones de 400 mm de hormigén en
Masa.

Red de drenaje: formada por conducciones de g400 mm de PVC e imbornales con
bordillo buzon.

Lineas subterrdneas de energia.
Red de gas.
Red semaforica.

Distintas redes de telecomunicaciones

PEREZ SEGURA ASOCIADOS HULOT ARCH. STUDIO
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c. Relacion de la actuacion con el planeamiento vigente.

La ordenacién pormenorizada viene recogida en el Plano 6, de Plan parcial de
ordenacion “Sinto Sentella” Subzona B, Benidorm, Alicante.
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llustracién 8. Plano de ordenacién vigente Sinto Sentella.

La actuacién no implica ni ampliacién del suelo edificable lucrativo ni incremento de su
edificabilidad, y tampoco reduce la superficie de dotaciones publicas inicialmente
prevista por el planeamiento afectado, siendo que la superficie del suelo dotacional
queda ampliada.

Tampoco incrementa la capacidad poblacional respecto al planeamiento vigente.

Esta actuaciéon estd conceptuada como una actuacion de transformacion urbanistica,
regulada en el articulo 74 TRLOTUP, en concreto la determinada en su apartado 1.b):

“Las actuaciones de dotacién cuyas determinaciones tienen por objeto prever los suelos dotacionales y el
porcentaje publico de plusvalias que se deriven de la atribucion de un incremento de aprovechamiento
consistente en un aumento de edificabilidad, de densidad o de un cambio de uso de diferente rentabilidad
econdmica asignado sobre el otorgado por el planeamiento anterior, atribuido a parcelas concretas
localizadas en una zona o subzona de suelo urbano, sin que la actuacién requiera la reforma o renovacion de
la urbanizacién preexistente. El desarrollo de estas actuaciones se llevara a cabo mediante el régimen de
actuaciones aisladas, salvo en el supuesto que afectara a varios propietarios y se requiriera la ejecucién de
nuevas obras de urbanizacién, en cuyo caso se podran gestionar en régimen de actuaciones integradas”.
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4. CONSIDERACIONES SOBRE EL PROCEDIMIENTO DE
PROGRAMACION DE LA ACTUACION AISLADA EN REGIMEN DE
GESTION POR LAS PERSONAS PROPIETARIAS.

De conformidad con lo establecido en el art. 174 TRLOTUP “la iniciativa para la
formulacién de programa para el desarrollo de actuaciones aisladas puede ser publica
0 privada”.

Por su parte, el art. 176.2 TRLOTUP viene a establecer:

Articulo 176 Formas de gestion y procedimiento de aprobacion.

1. La gestion de un programa de actuacion aislada podra realizarse, en ejercicio directo de sus
competencias, por la propia administracion o por sus entidades instrumentales, en régimen de
gestion directa. En defecto de gestidn directa, la gestion podra ser asignada por la administracion
actuante a las personas propietarias del suelo del @mbito de la actuaciéon. En ausencia de gestion
directa por la administracion y de gestion por las personas propietarias, la condicion de promotor o
promotora podra atribuirse, en régimen de gestion indirecta, a una persona particular o empresa
mixta.

2. La promotora o promotor designado para la gestion de un programa de actuacién aislada
guedara sujeto al estatuto del agente urbanizador regulado en este texto refundido para las
actuaciones integradas.

3. El procedimiento de aprobacion de los programas de actuacion aislada en los casos de gestién
directa por la administracion y de gestién por las personas propietarias sera el establecido en el
capitulo Il del titulo 11l del libro I. En el supuesto de gestién indirecta, sera el establecido para los
programas de actuacion integrada en este texto refundido. En este caso, las determinaciones del
pliego de condiciones que debera regir la adjudicacion de los programas de actuacion aislada
deberan contemplar de manera ponderada los mayores o menores costes de ejecucion,
modalidades y cuantificacion de la retribucion, formas de puesta en el mercado de los productos
(venta, alquiler, derecho de superficie, propuesta, en su caso, de precios maximos y otras
andlogas), disposicion, en su caso, cuando se trate de actuaciones residenciales, de un porcentaje
de la edificacion de viviendas destinadas a proteccion publica.

4. Lo dispuesto en este articulo sera de aplicacién a los supuestos de programacién en régimen de
edificacién y rehabilitacion forzosa y en sustitucion de la persona propietaria, en lo no previsto en la
seccion Il del capitulo | del titulo 11l del libro Il de este texto refundido.

5. Los programas de actuacion aislada se regiran en lo no previsto en este capitulo por la
regulacion establecida en este texto refundido para los programas de actuacion integrada.

Para que se active el sistema de Gestion de Propietarios, habra que verificar, en
primer lugar, que el promotor ostenta la disponibilidad civil sobre terrenos suficientes
para asegurar que edificara la parcela -lo que ocurre en el presente supuesto al ser
titularidad de la totalidad de los terrenos de la actuacion-.

En cuanto al procedimiento de programacion de las actuaciones aisladas en régimen
de gestidon por los propietarios, el art. 176.3 TRLOTUP expresamente establece que
debera seguirse el procedimiento establecido en el art. 61 TRLOTUP, y tiene los
siguientes hitos:
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a) Elaboracion de la documentacién del PAA.

Los propietarios formularan la propuesta de Programa de Actuacién Aislada que
contendra la documentacion referida en el art. 175 TRLOTUP.

b) Tramite de audiencia e informacion publica.

Presentado el PAA en el Ayuntamiento, se iniciara el proceso de participacion
publica que tendra una duracién de al menos 45 dias hébiles a contar desde la
publicacion del anuncio en el Diario Oficial de la Comunitat Valenciana. Ademas,
se insertaran anuncios en prensa escrita de gran difusién, pudiendo hacerse
también en el Tablon de Anuncios del Ayuntamiento.

Durante el periodo de informacion publica, se realizaran las consultas a las
administraciones publicas afectadas por el Programa de Actuacion Integrada,
solicitando su informe conforme a su respectiva legislacion sectorial. Asimismo,
sera preceptivo consultar a las empresas suministradoras de agua, energia
eléctrica, gas, telefonia y telecomunicaciones, para que emitan informe sobre las
necesidades y condiciones técnicas minimas imprescindibles de los proyectos,
obras e instalaciones que deban ejecutarse con cargo a la actuacion urbanistica.

c) Aprobacién del Programa de Actuacién Aislada y designacién del
Urbanizador.

Transcurrido el periodo de informacion publica, corresponde al Pleno de la
Corporacion la aprobacion definitiva del Programa de Actuacion Aislada y la
designacion del Urbanizador.

Al tratarse del sistema de gestion de propietarios, no estara sujeto a licitacion.

Tras la aprobacion del Programa de Actuacion Aislada y designacion del
Urbanizador se procedera a la suscripcion del convenio de programacion, a su
inscripcion en el Registro de Programas de Actuacion y a su publicacion en el
Diario Oficial de la Comunitat Valenciana o Boletin Oficial de la Provincia,
incluyendo el texto integro del convenio de programacion, debiendo la
publicacion incorporar la resefia del nUmero de registro y fecha de inscripcion en
el Registro de Programas de Actuacion. El Programa entrara en vigor a los
quince dias de esta publicacion.
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5. ACREDITACION DE LA DISPONIBILIDAD CIVIL DE LOS TERRENOS.

Conforme a lo establecido en el art. 174.3 TRLOTUP el promotor de una iniciativa de
programa de actuacion aislada deberd acreditar la disponibilidad civil sobre terrenos
suficientes para asegurar que edificara la parcela, y que lo hard en el plazo inferior a
tres afnos.

Y contintia sefialando, en el parrafo cuarto, que “A los efectos de este texto refundido,
tiene la disponibilidad civil quien ostente poder de disposicién sobre propiedades que
sean suficientes para ser persona o entidad adjudicataria de finca resultante en la
reparcelacién, con caracteristicas adecuadas para su edificacion. En suelo urbano de
centros historicos delimitados, se consideraréa acreditada la disponibilidad civil sobre
terrenos cuando se tenga la titularidad de por lo menos el diez por cien de la
propiedad”.

En este sentido, la mercantil proponente cumple los requisitos legalmente establecidos
para poder activar el sistema de gestién por las personas propietarias, toda vez que
ostenta la propiedad de la totalidad de los terrenos que integran el dmbito de la
actuacion.

Asi, es propietaria de la siguiente finca registral:

e Fincaregistral n°® 40897 del Registro de la Propiedad de Benidorm nimero
1, cuya descripcion registral es la siguiente:

URBANA.- Parcela edificable perteneciente al Plan Parcial "Sinto Sentella", designada
con la letra A.- Terreno de forme irregular, con una superficie de QUINCE MIL
CUATROCIENTOS SIETE METROS CUADRADOS, una edificabilidad de 49.826
metros cubicos en viviendas mas mil cinco metros cubicos de equipamiento comercial,
lo que da un cubico total de 50.831; y la posibilidad de construir un maximo de 196
viviendas y hasta 335 metros cuadrados comerciales.- Linda: por el Norte con escuela
de Hosteleria y area de juego y recreo de nifios, por el Sur, con zona de influencia de la
antigua carretera nacional 332, actualmente Avenida de la Villajoyosa y con edificios
Coblanca 21, por el Este, con los nombrados edificios Coblanca 21 y con parcela
destinada a jardines, nimero dos, y por el Oeste, con Avenida de Benissa.- Con una
coeficiente de participacién en el Plan parcial de 56,89%

Esta finca no esta coordinada graficamente con el catastro, a los efectos del Articulo
10.5 de la Ley Hipotecaria en redaccion dada por Ley 13/2005 de 24 de Junio.-

Referencia catastral: 7792102YH4679S0001GQ

Por tanto, la mercantil proponente es propietaria de una superficie de 15.407 m?s,
siendo el resto de superficie suelo publico afecto a su destino, por lo que ostenta la
disponibilidad del 100% de la superficie del ambito de la actuacion, cumpliendo, por
tanto, los requisitos legalmente establecidos para promover el presente programa de
actuacion aislada por el sistema de gestién por las personas propietarias, quedando
acreditada la disponibilidad civil sobre terrenos suficientes para asegurar que se
edificara la parcela en plazo inferior a tres afios, conforme a lo establecido en los
articulos 173y 174 TRLOTUP.
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Se aporta como Anexo n® 1 documentacién acreditativa de la disponibilidad de los
terrenos.
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6. CONTENIDO FORMAL DE LA ALTERNATIVA TECNICA.

El contenido documental de la alternativa técnica de los programas de actuacién
aislada viene establecido en el art. 175 TRLOTUP, que sefala:

Articulo 175 Contenido documental del programa de actuacién aislada.

El contenido del programa de actuacion aislada debe adecuarse a las especificidades de su objeto
y, en concreto, a la obligacion del promotor o promotora de costear totalmente la ejecucion,
debiendo incluir los siguientes documentos:

a) Alternativa técnica, que contendra:

1.° Anteproyecto de edificacion o de rehabilitacion, acompafiado, en su caso, de proyecto de
urbanizacién para completar las obras necesarias para otorgar a los terrenos la condicion de solar.
Ambos documentos contendran la delimitacion del ambito de la actuacién y una memoria de
calidades, tanto de las obras de construccién como de las de urbanizacion, describiendo, como
minimo, los elementos significativos y relevantes que permitan determinar el coste total de la
actuacion.

2.° En caso de que resultare necesario modificar el planeamiento urbanistico, se acompafiara del

correspondiente instrumento urbanistico que lo modifique. Solo podra aprobarse definitivamente el
programa simultaneamente o con posterioridad a la aprobacién definitiva del citado instrumento.

De conformidad con ello, la presente Alternativa Técnica contiene los siguientes
documentos:

- Anteproyecto de edificacion.

- Proyecto de urbanizacion.

Debe precisarse que ambos documentos contienen la delimitacion del ambito de la
actuacion y una memoria de calidades, tanto de las obras de construccion como de las

de urbanizacion, y describen, los elementos significativos y relevantes que permiten
determinar el coste total de la actuacion.
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7. DETERMINACIONES DE LA ALTERNATIVA TECNICA.
a. Ordenacion aplicable y documento de planeamiento.

Parcela del Sector APR n° 2 coincidente con el ambito del Estudio de Detalle
“Hotel Bristol Park”.

En este caso, la ordenacion se limita a asignar como edificabilidad prevista por el
planeamiento la materializada en el edificio existente, esto es, 8.588,38 m?. Mediante
el PRI que se incluye en la Alternativa Técnica del Programa, se ajusta la ordenacién
de volumenes del Estudio de Detalle para hacerlo coincidir con esta edificabilidad,
siendo innecesaria pues su modificacion, al quedar derogado.

La diferencia entre esta edificabilidad (aprovechamiento subjetivo) y el
aprovechamiento subjetivo patrimonializado (11.020 m?), adquiere la condicién de
defecto de aprovechamiento a gestionar mediante transferencia de aprovechamiento
0, en su caso, reparcelacion discontinua, por un importe de 2.432 mt. Su conversion a
unidades de aprovechamiento se realizarA mediante los oportunos coeficientes
correctores en funcion de su destino, que se pretende vincular en parte con la parcela
A del sector “Sinto Sentella” en las condiciones que en el siguiente apartado se
concretan.

Parcela A del Sector “Sinto Sentella”.

a.- Ordenacioén grafica y de usos en la parcela A del Sector “Sinto Sentella”.

Como anteriormente se ha sefialado, el Plan de Reforma Interior, plantea un alcance
gréfico y normativo, y supone la implantacién de un uso terciario para alojamientos

turisticos en parte de la parcela “A” del Sector, asi como la creaciéon de nuevos suelos
dotacionales pertenecientes a la red secundaria.
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Esta remodelacion afecta a:

a) La ubicacion en la parte sur de la parcela del referido uso terciario-alojamientos
turisticos, planteando la propuesta la transformacion para dicho uso de la
edificabilidad  actualmente  prevista para uso terciario-comercial,
complementando dicha superficie con parte del aprovechamiento subjetivo no
materializado del hotel Bristol Park, mediante la correspondiente transferencia
de aprovechamiento a realizar en la fase de gestidén urbanistica.

La edificabilidad maxima que se propone para este uso terciario-alojamientos
turisticos es de 2.300 mz (tiles.

b) La ampliacion de la superficie dotacional publica, mediante la creacion de la
reserva de suelo correspondiente, como mas adelante se detallara.

b.- Origen y gestién de la edificabilidad propuesta. Mecanismos de gestion.

Como anteriormente se decia, la parcela “A” tiene asignado un aprovechamiento de
301,50 mz utiles para uso comercial, actualmente no consumido. La transformacion de
dicho aprovechamiento comercial a alojamientos turisticos (contemplado en el vigente
Reglamento regulador del alojamiento turistico en la Comunitat Valenciana) es
compatible con las determinaciones del PGMO 1990, al tratarse ambos de usos
terciarios.

Por tanto, para alcanzar los 2.300 m2 Utiles propuestos en este plan son necesarios
1.998,50 m? (tiles de uso terciario adicional.

Para alcanzar esta superficie, el promotor del plan ha alcanzado un acuerdo con los
titulares de un aprovechamiento permitido por el PERI L’Aigliera y definido por el
Estudio de Detalle del APR n° 2 “Hotel Bristol Park”, aprobado el 28 de febrero de
1995.

En el referido Estudio de Detalle se calculaba la edificabilidad atribuida a la parcela por
el PERI de La Aiglera (art. 3) actualmente vigente, concretandola para la franja de 15
m de anchura paralela a la avenida mediante la realizacién de un soportal de 4 m de
anchura y 5,70 m de altura (correspondiente a planta baja y entreplanta), mientras que
para el resto de la zona que abarca el citado PERI, se remitia a las normas de
edificacion de la zona calificada como “Ensanche de casco antiguo”. Dicha
edificabilidad ascendia a un total de 11.020,38 m2t (superficie construida).

En el momento de la aprobacién del Estudio de Detalle se encontraba en vigor el
Texto Refundido de la Ley del Suelo (TRLS) 1992 que establecia que el
aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacién por el titular de un terreno era
el resultado de referir a su superficie el 85 por 100 del aprovechamiento tipo del area
de reparto en que se encontraba. Igualmente, donde no eran aplicables las
disposiciones sobre areas de reparto y aprovechamiento tipo, el aprovechamiento
susceptible de apropiacion era como minimo el 85 por 100 del aprovechamiento medio
resultante en la unidad de ejecucion respectiva o, en caso de no estar incluido el
terreno en ninguna de estas unidades, del permitido por el planeamiento (art. 27 TRLS
1992).
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En este sentido, el Estudio de Detalle establecia que el aprovechamiento susceptible
de apropiacién por los titulares de la parcela del hotel Bristol Park era el resultado de
referir a la superficie de techo edificable calculada, es decir, los citados 11.020,38 m2t
(superficie construida), el 85 por 100: 1.020,38 x 85/100 = 9.367,32 m2t.

Al mismo tiempo, el Estudio de Detalle definia una volumetria capaz de albergar un
maximo de 9.060,94 m2, por lo que no se superaba con la edificacion el
aprovechamiento susceptible de apropiacion: 9.060,94 m2t < 9.367,32 mzt.

La legislacién vigente actualmente se encuentra constituida por el TRLOTUP (Decreto
Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del texto refundido de la
Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje).

Segun el TRLOTUP, al tratarse de suelo urbanizado, el aprovechamiento objetivo (el
definido por la ordenacion vigente para la parcela) coincide con el subjetivo
(susceptible de apropiacion), es decir, los anteriormente citados 11.020,38 m#
(superficie construida).

Tras el estado final de obra correspondiente al hotel Bristol Park result6 la existencia
de un aprovechamiento subjetivo (susceptible de apropiacién) no construido de 2.432
m2t, obtenido restando la edificabilidad materializada por el proyecto de construcciéon
(8.588,38 m2t) a la edificabilidad permitida por el PERI de La Aigliera para la parcela
(11.020,38 m2t).

Desde la perspectiva del interés publico, la ordenacion de voliumenes del ED vigente
no conviene modificarla para materializar los 2.432 m2 no construidos por los
siguientes motivos, ya adelantados anteriormente en el apartado de justificacion de la
oportunidad y conveniencia:

e La incorporacion al edificio existente de los 2.432 m# que faltan por
materializar comportaria un incremento de alturas que afectaria a la
volumetria de la manzana de forma negativa respecto al paisaje urbano al
elevar las alturas respecto a las edificaciones existentes que la conforman.

e Dicha elevacion de alturas incrementaria el volumen de construccion
existente en una zona del casco urbano que ya se encuentra muy
densamente construida.

e lgualmente, el incremento de alturas afectaria negativamente a las luces y
vistas de los edificios colindantes.

En consecuencia, para la materializacion de los 2.432 m2t es factible la aplicaciéon del
art. 83 TRLOTUP:

“Articulo 83. Transferencias de aprovechamiento.

1. Las personas propietarias de una finca pueden transferir su aprovechamiento subjetivo a otras fincas que
cuenten con excedentes de aprovechamiento. Estos excedentes serdn compensados mediante dicha
transferencia, que legitimara su edificacion.

2. En el caso de que el terreno de origen de la transferencia sea una dotacion publica, esta conllevara la
cesion gratuita de los terrenos a la Administracién, libre de cargas y en pleno dominio, de la finca de origen o
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del aprovechamiento urbanistico cuyo valor sea igual al excedente de aprovechamiento que se pretende
compensar con ella.

3. Las transferencias de aprovechamiento pueden aplicarse tanto a actuaciones aisladas como integradas,
siempre que las parcelas edificables presenten un excedente de aprovechamiento y sea insuficiente, para su
compensacion, la mera cesion de los terrenos contiguos y necesarios para urbanizarlas.

4. El aprovechamiento puede transferirse desde terrenos ubicados en cualquier localizacién geogréfica y
cualquiera que sea su destino urbanistico, pero la superficie a ceder o el aprovechamiento a compensar debe
ser mayor o menor en funcién de la aplicaciéon de los coeficientes correctores correspondientes a ambos
suelos, determinados de acuerdo con lo que establece el articulo 78.1 del presente texto refundido.

Dicha equivalencia se verificard conforme a las normas de valoracién de la legislacion estatal aplicable y,
siendo una cesion gratuita, se tendrén en cuenta, entre dichas normas, las aplicables a la reparcelacion.

5. La transferencia voluntaria de aprovechamiento debe ser aprobada por el ayuntamiento, a propuesta
suscrita por las partes interesadas y formalizada en escritura publica, con planos adjuntos expresivos de la
localizacién y dimensiones de las fincas implicadas.

Solo en actuaciones integradas es también admisible que la reparcelaciéon discontinua tenga caracter
forzoso, en cuyo caso se tramitara conforme a la seccion siguiente. Su finalidad serd la de cumplir las
cesiones externas que, en su caso, correspondan a dichas actuaciones por previsién de la ordenacion
estructural.

La transferencia, asi como la incorporacién de terrenos al dominio publico o patrimonio municipal de suelo
que conlleve, debe hacerse constar en el registro de la propiedad.”

Por todo lo anteriormente expuesto se contempla la transferencia del parte del citado
aprovechamiento de la parcela del hotel Bristol Park a la parcela “A” del Sector “Sinto
Sentella” hasta completar la edificabilidad de 2.300 m? dtiles para uso terciario
alojamientos turisticos, tomando como referencia los siguientes parametros, dado que
la diferente localizaciébn de ambas parcelas exige la aplicaciébn de los oportunos
coeficientes correctores:

a) El aprovechamiento no construido de 2.432 m2c equivale a 2.079,36 m?2 Utiles
(2.432 x 0,855 = 2.079,36).

b) EIl coeficiente de conversién mz2 Gtiles en el &mbito del Estudio de Detalle APR
n.° 2 “Hotel Bristol Park”, al ambito del Plan Parcial Sinto Sentella se estima en
1,2334, tomando como referencia la siguiente estimacion de valores
economicos, que quedan justificados en la memoria de viabilidad econémica.

Locales Comerciales en manzana cerrada — casco urbano
Valor Unit. Reperc. Suelo - Urbanizado: 1.605,80 €/m? construido
Relaciéon m2 construido / m2 util: 1,10
Valor Unit. Reperc. Suelo — Urbanizado: 1.766,38 € / m? til

Alojamientos turisticos- edificacion Abierta - Sinto Sentella
Valor Unit. Reperc. Suelo - Urbanizado: 1.101,64 €/m? construido

Relacién m2 construido / m2 Gtil: 1,30
Valor Unit. Reperc. Suelo — Urbanizado: 1.432,13 € / m? dtil

Por tanto, 1.766,80 / 1.432,13 = 1,2334.
En consecuencia, cada m?2 util que se transfiere del aprovechamiento objetivo no

construido del hotel Bristol Park, genera 1,2334 m? utiles en la parcela “A” del Sector
“Sinto Sentella”.
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De este modo, para poder realizar el proyecto de alojamientos turisticos que se quiere
llevar a cabo, cuya edificabilidad computable es de 2.300 m? (tiles, hace falta transferir
(2.300 - 301,50) / 1,2334 = 1.620,32 m? utiles de aprovechamiento no materializado
del hotel Bristol Park, que equivalen a 1.998,50 mz2 (tiles en “Sinto Sentella”.

c.- Actuacion de dotacion: incremento de la superficie de viario publico para garantizar
el equilibrio dotacional.

La transferencia de aprovechamiento genera déficit dotacional Unicamente por el
incremento de edificabilidad al aplicar el coeficiente de conversion, es decir, por cada
mz (til transferido hay un incremento de 0,2334 m2 (tiles.

Esto es asi porque el plan, técnicamente, no comporta incremento global de la
edificabilidad en el conjunto del término municipal, pues lo que se aumenta en el
Sector “Sinto Sentella” se reduce, por resultar inconveniente su materializacion, en el
ambito del Estudio de Detalle del APR n.° 2 “Hotel Bristol Park”.

Lo que si se produce es un incremento neto residual, producto de la diferencia de valor
apreciable en ambos sectores, y es a ese incremento al que se aplica el ajuste
dotacional exigido legalmente.

El célculo del equilibrio dotacional debe efectuarse mediante la comprobacién del
Anexo IV del TRLOTUP, es decir el mantenimiento del indice dotacional en el &mbito
donde se ubica la parcela de uso terciario-alojamientos turisticos en este caso.

En consecuencia, el incremento de la superficie dotacional publica necesario para
garantizar el reequilibrio dotacional derivado de la transferencia de aprovechamiento
sera de: [(2.300 — 301,50) - 1.620,32] x 0,921264 = 378,18 x 0,921264 = 348,40 m2 de
suelo.

El PRI, a tenor de lo dispuesto en el art. 90 de las NNUU del PGMO 1990 en su
redaccion actual, establece la fijacion de dicha superficie dotacional ocupando una
franja de 2 metros de anchura en los limites de la parcela lindantes con los viales a
gue da frente, en este caso, las avenidas de Villajoyosa y de Benissa.

Esta franja, como se justifica en el plano correspondiente, tiene una superficie de
557,68 m2, por lo que supera la superficie minima dotacional publica necesaria para
garantizar el referido reequilibrio dotacional, en un diferencial de 209,28 a favor del
Ayuntamiento.
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Suelo dotacional publico

2,00 m ancho Avda. Benisa \

2,00 m ancho Avda. Villgjoyosa \
Superficie: 557,68 m* £ \

llustracién 10. Plano incremento dotacional.

d.- Cesién del porcentaje del aprovechamiento contemplado en el articulo 82 del
TRLOTUP.

En aplicacion del articulo 82 del TRLOTUP, el PRI prevé la cesién al Ayuntamiento del
20% del incremento de aprovechamiento lucrativo.

Este aprovechamiento es de 378,18 x 20/ 100 = 75,636 m2 (tiles.

Para el calculo de la sustitucion econémica de la cesion del 20% de techo lucrativo, de
conformidad con el informe emitido por la Asistencia Técnica Municipal referido
(REGING-5888) arroja un total del valor de la sustitucion de la cesion del techo
lucrativo por importe de:

V (20%) (Euros) = 108.320,58-€ (2)

En consecuencia el valor del aprovechamiento correspondiente a la Administracion es
de 1.432,13 x 75,636 = 108.320,58 €.

Por tanto la carga econdémica sustitutiva total a contemplar en el Convenio Urbanistico
del PRI (1+2) asciende a: - 65.652,54-€

Dicho saldo a favor de "ALIBUILDING BENIDORM BEACH I, S.L”, se propone saldar a
cero, asumiendo una carga urbanistica de idéntica cantidad, como coste de la
acometida de media tension gestionado por el Ayuntamiento, conforme al informe del
Arquitecto Municipal de 8 de julio de 2022.
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e.- Normativa de referencia para la regulacion especifica del uso terciario-alojamientos
turisticos.

Se ha tenido en consideracion la Ley 15/2018, de 7 de junio, de la Generalitat, de
turismo, ocio y hospitalidad, y el Reglamento regulador del alojamiento turistico, y
subsidiariamente las ordenanzas de edificacion municipales.

b. Anteproyecto de edificacion.

Se acomparia a la presente memoria, como Anexo n° 2, Anteproyecto para edificio de
alojamientos turisticos en la Parcela A, Plan Parcial “Sinto Sentella” 03502 Benidorm —
Alicante.

c. Proyecto de Urbanizacién.

Junto al presente Programa de Actuacion Integrada, se presenta por la mercantil
proponente el Proyecto de Urbanizacion para completar las obras necesarias para
otorgar a los terrenos la condicion de solar, tal como se exige en el articulo 175.a) del
TRLOTUP.

En este sentido, se ha procedido a formular un Proyecto de Urbanizacion, si bien con
la virtualidad sefialada en anteriores apartados del presente documento, en el bien
entendido de que este Proyecto no debe tener sélo efectos juridico-administrativos
como instrumento independiente, sino que viene a complementar y dotar de la debida
solvencia y coherencia a la propia Alternativa Técnica en que se integra.

Asi pues, como Anexo n°3 del presente documento de Alternativa Técnica de
Programa, se acompafa Proyecto de Urbanizacion mediante el que se definen los
detalles técnicos de las obras de urbanizacion necesarias para otorgar a los terrenos
la condicion de solar.

El citado Proyecto de Urbanizacion, conforme a lo establecido en el articulo 182 del
TRLOTUP define los detalles técnicos de la obra publica prevista en el Plan que
desarrolla, conteniendo la documentacion determinada en el articulo 183 de la LOTUP,
esto es:

a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.

b) Planos de informacion, de situacion en relacion con el conjunto urbano, de proyecto y de detalle.
c¢) Pliego de condiciones técnicas.

d) Mediciones.

e) Plan de etapas o fases de la obra de urbanizacion, estableciendo las condiciones necesarias
para, cuando sea posible, recibir parcialmente cada fase.

f) Los informes ambientales y contramedidas propuestas sobre la incidencia ambiental, en su
entorno, de las actuaciones propiamente dichas y de las que se tengan que tomar durante el
periodo de obras.

g) Cuadros de precios descompuestos.
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h) Presupuesto de ejecucion material, con detalle de las unidades de obra.

Como se deduce de la lectura de la Memoria descriptiva de las caracteristicas de las
obras a realizar, que se incluye dentro de la documentacion del Proyecto de
Urbanizacién, todos y cada uno de los requisitos establecidos en los articulos citados
tienen su adecuado tratamiento, acorde con las determinaciones de la ordenacion
derivada del planeamiento aplicable.

Asimismo, “ALIBUILDING BENIDORM BEACH [, S.L.” ha incorporado en el Proyecto
de urbanizacién las mejoras en la red de pluviales en el area en la que se localiza la
Parcela “A” del Plan Parcial “Sinto Sentella” con el fin de minorar la incidencia del riego
de inundacion en la zona, de conformidad con el informe técnico emitido por la
Jefatura de Ingenieria Municipal de fecha 15 de julio de 2022 obrante en el expediente
administrativo. De igual modo, de conformidad al informe técnico meritado se incluye
en el Proyecto, una separata con una memoria valorada de ejecucion de la glorieta,
cuya ejecucibn no ira a cargo de los gastos de urbanizacion del PRI,
comprometiéndonos a presentar el proyecto de ejecucién en cualquier caso antes de
la peticién de licencia.

En ejecucion del Proyecto de Urbanizacién, se llevara a efecto el preceptivo Estudio
de Control de Calidad de las obras para lo cual se han incorporado las
correspondientes Memorias y Pliegos de Condiciones Generales y Particulares de las
obras, y el Control de Calidad de las mismas.

El Control de Calidad se realizara por persona, sociedad o empresa distinta de la
escogida para la ejecucion de las obras de urbanizacion. Su seleccidon correspondera
al Urbanizador, de acuerdo con las prescripciones legales al respecto.

Para minimizar los impactos que, en relacion con el medio ambiente, pudieran
derivarse de la actuacion urbanizadora, esta mercantil, en tanto que aspirante a
Urbanizador se compromete a llevar a efecto, por si o a través de la Empresa
encargada de la ejecucion de las obras previstas, las medidas necesarias para
minimizar o, si fuera posible, eliminar los efectos derivados de esos impactos.
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8. CONCLUSION.

El presente documento tiene como objeto dar cobertura formal y material a la
ALTERNATIVA TECNICA del Programa de Actuacion Aislada de la Parcela “A” del
Sector “Sinto Sentella” formulado por la mercantil ALIBUILDING BENIDORM BEACH I,
S.L, quien ostenta la disponibilidad civil de terrenos suficiente para asegurar que
edificaré la parcela, comprometiéndose a realizarlo en el plazo méximo de tres afios.

A tal efecto, quienes lo suscriben estiman que se adapta a las exigencias formales y
materiales contempladas en el TRLOTUP, sin perjuicio de los ajustes y adaptaciones
que fuera necesario introducir merced a las modificaciones que la Administracién
actuante considere oportunas, con las condiciones y limitaciones legalmente
establecidas.

Benidorm, agosto de 2022.

Por el equipo redactor: Por el Promotor:

ALIBUILDING BENIDORM BEACH I,S.L

Pedro Palengia Soriano
Arquitecto

“Opez de Atataya Alberola
Abogado urbanista
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9. ANEXOS.

Equipo redactor: PEREZ SEGURA ASOCIADOS HULOT ARCH. STUDIO

30





