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1 FINALIDAD DEL INFORME. 
 

1.1 ANTECEDENTES. 

 

El objeto del presente informe es obtener los Valores de Repercusión del Suelo para los 

usos residencial (vivienda libre y VPP), Terciario Hotelero, y Comercial en edificio 

exclusivo y en planta baja, en el Sector 1.1 Ensanche Levante del PGOU de Benidorm, 

con el objeto de servir de apoyo en la redacción de los distintos documentos y procesos 

ligados al desarrollo urbanístico del ámbito mediante la formulación de un Programa de 

Actuación Integrada. 

 

Concretamente sirve de cobertura a la Proposición Jurídico-Económica del referido 

Programa, en tanto en cuanto el TRLOTUP requiere que en la misma se incluya una 

evaluación de su viabilidad y sostenibilidad económica, considerando lo dispuesto en su 

Anexo XIII, cuyo apartado 1 “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». 

 

1.2 REQUIRENTES 

 
El presente documento se redacta a requerimiento de la Agrupación de Interés 
Urbanístico del sector PP 1/1 del Plan General de Benidorm, con CIF V-54.978.325 y 
domicilio en Benidorm, calle Metge D. Miguel Martorell, nº 1, 03503, Hotel Les Dunes 
Comodoro, promotora del Programa de Actuación Integrada. 
 
1.3 FINALIDAD DEL INFORME 

 
La finalidad, por tanto, del presente informe es ofrecer una magnitud de valor residual 
del suelo de los distintos usos previstos en el sector, de modo que pueda ser utilizado 
para la redacción de los distintos documentos y procesos ligados al desarrollo 
urbanístico del ámbito. 
 
El Programa de Actuación Integrada al que se refiere tiene por objeto el desarrollo y 
ejecución de la Unidad de Ejecución correspondiente al Sector PP 1/1 Ensanche 
Levante del Plan General de Ordenación Urbana de Benidorm. Cuenta con una 
superficie bruta de sector de 575.371 m2s y computable de 569.591 m2s, con una red 
primaria adscrita de 92.600 m2, por lo que el área de reparto resulta ser de 662.191 m2 
(estas superficies serán objeto de concreción en el Proyecto de Reparcelación). 
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2 EL ESTUDIO DE MERCADO ACTUALIZADO  
 

2.1 ENTIDAD RESPONSABLE DEL ESTUDIO DE MERCADO 
 

De acuerdo con las previsiones del Anexo XIII del TRLOTUP, el estudio de mercado 

que se ha usado en el presente informe se ha realizado por la siguiente sociedad de 

tasación homologada por el Banco de España: 

 

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

 

El informe está fechado en septiembre de 2023, 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.  

 

La entidad que ha encargado este informe de estudio de mercado es la Agrupación de 

Interés Urbanístico del sector PP 1/1, que nos ha facilitado el resultado con el fin de 

usarlo en el presente informe de valoración. 

 

2.2 VALORES DE MERCADO OBTENIDOS 

 

Extractamos imagen de los resultados obtenidos: 

 

 
 

Dichos valores son, por tanto, los tomados en consideración en el presente informe. Se 

adjunta en Anexo el detalle justificativo de estos valores de mercado. 
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3 CÁLCULO DEL VALOR DE REPERCUSIÓN DEL SUELO  
 

3.1 METODOLOGÍA 

 

Una vez establecido el valor de mercado unitario medio, pasamos a analizar el resto de 

los parámetros definidos en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se 

aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, de modo que, tras la 

determinación de los costes de construcción individualizados para cada uno de los usos 

previstos, pueda determinarse el valor residual del suelo.   

 

De acuerdo con el artículo 22 del Real Decreto, los valores de repercusión del suelo de 
cada uno de los usos considerados a los que hace referencia el apartado anterior se 
determinarán por el método residual estático de acuerdo con la siguiente expresión: 
 

 
 
Siendo: 
 
VRS = Valor de repercusión del suelo en euros por metro cuadrado edificable del 

uso considerado. 
 
Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificación del uso considerado del 

producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado 
estadísticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable. 

 
K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de 

financiación, gestión y promoción, así como el beneficio empresarial normal de la 
actividad de promoción inmobiliaria necesaria para la materialización de la edificabilidad. 
 

 

3.2 COEFICIENTE K 

 

El Real Decreto citado establece, en su artículo 22.2, que el coeficiente K tendrá con 

carácter general un valor de 1,40, y que podrá reducirse hasta un mínimo de 1,20 en el 

caso de terrenos en situación de urbanizado destinados a la construcción de viviendas 

unifamiliares en municipios con escasa dinámica inmobiliaria, viviendas sujetas a un 

régimen de protección que fije valores máximos de venta que se aparten de manera 

sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves industriales u otras 

edificaciones vinculadas a explotaciones económicas, en razón de factores objetivos 

que justifiquen la reducción del componente de gastos generales como son la calidad y 

la tipología edificatoria, así como una menor dinámica del mercado inmobiliario de la 

zona.  
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Podrá aumentarse hasta un máximo de 1,50 en el caso de terrenos en situación de 

urbanizado destinados a promociones que, en razón de factores objetivos como puedan 

ser, la extraordinaria localización, la fuerte dinámica inmobiliaria, la alta calidad de la 

tipología edificatoria, el plazo previsto de comercialización, el riesgo previsible, u otras 

características de la promoción, justifiquen la aplicación de un mayor componente de 

gastos generales. 

 

En el presente supuesto, siguiendo las indicaciones de la norma, se ha optado por la 

aplicación del coeficiente general del 1,40 salvo para el uso residencial en el que, por la 

dinámica inmobiliaria y la localización, se considera más adecuado la utilización del 

coeficiente 1,50. 

 

3.3 COSTES DE CONSTRUCCIÓN 

 

A continuación, se determinan los costes de construcción actuales, sin considerar los 

eventuales costes de urbanización. 

 

Para el cálculo de los costes de construcción se toma como referencia la información 

facilitada por el Instituto Valenciano de la Edificación (IVE), por tratarse de una fundación 

de interés público, constituida en 1986, promovida por la Conselleria de Vivienda, Obras 

Públicas y Vertebración del territorio. 

 

Entre sus productos incluye herramientas para el cálculo del Coste Unitario de Ejecución 

de la Edificación que «propone una metodología para estimar, de manera aproximada, 

el Presupuesto de Ejecución Material PEM de una edificación a partir de una información 

básica de las características del edificio y de su entorno». 

 

Para ello, el citado organismo «recurre a la definición del Módulo Básico de Edificación 

MBE (€/m² construido) el cual representa el coste de ejecución material por metro 

cuadrado construido en unas condiciones y circunstancias convencionales de obra». 

 

Sin embargo, la concreta morfología constructiva del ámbito de actuación debe ser 

considerada en atención al incremento de los costes de construcción que pueda suponer 

el incremento en la altura de las edificaciones.   

 

El apartado 4 del artículo 8 de las normas urbanísticas del Plan Parcial Sector PP1/1 

prevé la siguiente redacción PGOU de Benidorm  
 
La altura es libre, con un mínimo de veinte (20) plantas. Todos los parámetros de altura se referirán 

a lo dispuesto en el artículo 91 de las Normas Urbanísticas del P.G.M.O., en su redacción dada 

por la Modificación Puntual nº 18. Se exceptúan de la altura mínima las edificaciones destinadas 

a vivienda de protección pública, las terciarias comerciales y las dotacionales públicas. 

 

Y como consta en la ordenación pormenorizada en trámite del Plan Parcial, todas las 

edificaciones en altura del ámbito del Programa de Actuación Integrada superan la altura 

mínima de 20 plantas, incluidas las destinadas a Viviendas de Protección Pública. 



 
 

 
 

ASUNTO: INFORME SOBRE VALORACIÓN DEL SUELO 
 

 
7 

 

Por tanto, dado que el incremento del número de plantas incrementa la dificultad de 

ejecutarlas a medida que crece la altura, aumentando las secciones de los elementos 

constructivos y empleando una mayor cantidad de hormigón y acero, lo que se traduce 

en un incremento del volumen de cimentación, el espesor de forjados entre plantas, la 

repercusión del mayor número de ascensores, etc., todo ello supone un incremento de 

costes, que se estima en un 5% de más, sobre los módulos unitarios previstos para las 

edificaciones de morfología estándar del IVE.   

 

3.3.1 Vivienda residencial 
 

Para este uso se valoran los costes de construcción del IVE para el tipo de edificación 

residencial abierta con una altura de más de 8 plantas, de más de 80 viviendas de una 

superficie útil media mayor de 70 m2y de un nivel de calidad alto de acabados y sin 

ubicar en el centro histórico. Esto supone un Coste Unitario de Ejecución de 812 € que 

una vez incrementados, como se ha avanzado anteriormente, ascienden a 852,6 € m2 

construido. 

 

El PEM obtenido es necesario incrementarlo con los gastos generales más el beneficio 

industrial, así como con los costes de honorarios, proyectos, registros, tributos, etc., lo 

que suponen un total de 1.237,80 € m2 de acuerdo con la siguiente tabla: 

 

 
 

3.3.2 Vivienda residencial VPP 
 

Para la vivienda de protección pública se parte de la modalidad de la vivienda residencial 

con las previsiones del IVE para la “edificación residencial abierta con una altura de más 

de 80 plantas, de más de 80 viviendas de una superficie útil medida mayor de 70 m2 y 

de un nivel medio de acabados”. Con un CUE de 677,26 € más un 5% lo que supone 

711,1 € m2 construido. 

 

Como en el caso anterior, el PEM es necesario incrementarlo con los gastos generales 

más el beneficio industrial, así como con los costes de honorarios, proyectos, registros, 

tributos, etc., por lo que el coste de construcción asciende a 1.032,37 € como se indica 

en la siguiente tabla: 

 

USO RESIDENCIAL LIBRE

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

Vv = Valor de venta del metro cuadrado de uso residencial 2.521,63 €             

Cc= Coste de Construcción (incluyendo honorarios profesionales + gastos comercialización + Tasas e impuestos) 1.237,80 €             

PEM: 852,60 €                

PEC (GG+BI): 19% 161,99 €                

Honorarios, tributos, gastos, etc.: 22% 223,21 €                

K 1,50                     

VRS = 

VRS = 443,28 €                

1,00

F= (Vv/1,5 - Cc)

COEFICIENTE USO Y TIPOLOGIA
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3.3.3 Uso hotelero 
 

El uso hotelero contempla en el ámbito una particular morfología lo que hace que deba 

considerarse más razonable el cálculo de sus costes mediante una combinación de 

diferentes usos previstos en la tipología del Instituto Valenciano de Edificación. Por 

tanto, se ha previsto el uso propio hotelero y el residencial para edificación abierta de 

más de 8 plantas, de más de 80 viviendas de una superficie útil media menor o igual a 

45 m2 y un nivel medio de acabados, dando un mayor peso al este último (80%), lo que, 

considerando un incremento por altura, arroja un Presupuesto de Ejecución Material por 

metro cuadrado de 922,4 € m2. 

 

Los costes de construcción totales ascienden a 1.251,33 € m2, considerando el 

presupuesto de ejecución por contrata y los demás costes necesarios como se refleja 

en el siguiente cuadro: 

 

 
 

3.3.4 Edificio comercial 
 

Para la determinación del coste de construcción de la edificación comercial en edificio 

exclusivo se considera adecuado el cálculo mediante una combinación de diferentes 

usos previstos en la tipología del Instituto Valenciano de Edificación. Por un lado, el 

contemplado para el uso de “hipermercado”, considerando una mayor ponderación del 

contemplado para “nave de almacenamiento”, resultando un PEM de 473,2 € m2, que 

supone un coste de construcción de 619,42 €m2 sumando los demás gastos inherentes 

al proceso constructivo como se indica en la imagen:   

 

 
  

USO RESIDENCIAL VPP

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

VV = Valor de venta del metro cuadrado de uso residencial VPP 1.878,80 €             

Cc= Coste de Construcción (incluyendo honorarios profesionales + gastos comercialización + Tasas e impuestos) 1.032,37 €               

PEM: 711,10 €                

PEC (GG+BI): 19% 135,11 €                

Honorarios, tributos, gastos, etc.: 22% 186,17 €                

K 1,50                     

VRS = 

VRS = 220,16 €                

0,50                     

F= (Vv/1,5 - Cc)

COEFICIENTE USO Y TIPOLOGIA

USO HOTELERO

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

Vv = Valor de venta del metro cuadrado de uso terciario HOTELERO 2.369,09 €

Cc= Coste de Construcción (incluyendo honorarios profesionales + gastos comercialización + Tasas e impuestos) 1.251,33 €               

PEM: 922,40 €                

PEC (GG+BI): 19% 175,26 €                

Honorarios, tributos, gastos, etc.: 14% 153,67 €                

K 1,40                     

VRS = 

VRS = 440,88 €                

1,0                       COEFICIENTE USO Y TIPOLOGIA

F= (Vv/1,4 - Cc)

USO COMERCIAL EN MANZANA EXCLUSIVA (EDIFICIO COMERCIAL)

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

Vv = Valor de venta del metro cuadrado de uso TERCIARIO comercial exclusivo 1.265,98 €             

Cc= Coste de Construcción (incluyendo honorarios profesionales + gastos comercialización + Tasas e impuestos) 619,42 €                 

PEM: 473,20 €                

PEC (GG+BI): 19% 89,91 €                  

Honorarios, tributos, gastos, etc.: 10% 56,31 €                  

K 1,40                     

VRS = 

VRS = 284,85 €                

0,65                     

F= (Vv/1,4 - Cc)

COEFICIENTE USO Y TIPOLOGIA
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3.3.5 Uso comercial en planta baja  
 

Para el cálculo del coste de construcción del uso comercial incluido en las edificaciones 

cuyo uso preminente es el residencial, se considera el promedio de dicho uso residencial 

con el de la morfología de naves de almacenamiento, por la previsión de sus acabados, 

resultando un CUE de 454,9 € al que ha de aplicarse los gastos generales y el beneficio 

industrial para obtener el precio por contrata, y una partida de un 10% para gastos del 

promotor, honorarios de facultativos, licencias municipales, permisos, gastos de notario 

y registro y gastos de comercialización, ascendiendo a un total de 619,42 € m2 según 

el siguiente detalle: 

 

 
  

USO TERCIARIO COMERCIAL EN LOCAL

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

VV = Valor de venta del metro cuadrado de uso TERCIARIO comercial complementario 1.236,05 €             

Cc= Coste de Construcción (incluyendo honorarios profesionales + gastos comercialización + Tasas e impuestos) 595,46 €                 

PEM: 454,90 €                

PEC (GG+BI): 19% 86,43 €                  

Honorarios, tributos, gastos, etc.: 10% 54,13 €                  

K 1,40                     

VRS = 

VRS = 287,43 €                

0,65                     COEFICIENTE USO Y TIPOLOGIA

F= (Vv/1,4 - Cc)
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4 CONCLUSIONES: CÁLCULO DEL VALOR DE REPERCUSIÓN 

DE SUELO.  
 

Por lo expuesto anteriormente, se reproducen a continuación los valores de repercusión 

del suelo por metro cuadrado construido para cada uno de los usos previstos en el sector 

y de acuerdo con la fórmula anteriormente indicada: 

 

VRS = [ Vv / K ] – Cc 

 

 
 

 

 

 

 

 

En Alicante, diciembre de 2023 

 

 

Fdo.- Rafael Ballester Cecilia   Fdo.- José Ramón García Pastor 

Abogado urbanista     Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos 

 

 

 

 

 

USO VALOR DE VENTA COSTE CONSTRUCCIÓN K VRS

Residencial 2.521,63 €                   1.237,80 €                             1,50        443,28 €      

Residencia VPP 1.878,80 €                   1.032,37 €                             1,50        220,16 €      

Hotelero 2.369,09 € 1.251,33 €                             1,40        440,88 €      

Edificio comercial 1.265,98 €                   619,42 €                                1,40        284,85 €      

Uso comercial en planta baja 1.236,05 €                   595,46 €                                1,40        287,43 €      

CUADRO RESUMEN VALOR RESIDUAL DEL SUELO (m
2
)
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Anexo: detalle justificativo valores de mercado  

 

Residencial Libre 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 
 

ASUNTO: INFORME SOBRE VALORACIÓN DEL SUELO 
 

 
12 

Residencial VPP 
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Local comercial en planta baja 
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Edificio Comercial 
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Uso Hotelero 
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