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1. LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA APLICADA AL SISTEMA
URBANISTICO ESPANOL.

El vigente Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana (en adelante, TRLSRU),
viene a recoger, en su articulo 22, la necesidad de incluir en los instrumentos de
ordenacién un informe o memoria de sostenibilidad econémica, que analice el impacto
de la actuacién urbanistica en la Hacienda Local, asi como la suficiencia y adecuacién
del suelo destinado a usos productivos. Por su parte, el Real Decreto 1492/2011, de 24
de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo
(en adelante, RVLS), desarrolla el contenido de los Informes de Sostenibilidad
Econdmica en su articulo 3, apartado 1, viniendo a establecer lo siguiente:

“De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la
documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacién debe incluir
un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara en particular el impacto
de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi
como la suficiencia y adecuacioén del suelo destinado a usos productivos.

Especificamente y en relaciéon con el impacto econémico para la Hacienda local, se cuantificaran los
costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los servicios publicos necesarios
para atender el crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacion, y se estimara el importe
de los ingresos municipales derivados de los principales tributos locales, en funcion de la edificacion
y poblacidon potencial previstas, evaluados en funcion de los escenarios socio-econdmicos
previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la actuaciéon comporta.”

Pese a que en el presente caso no estamos ante un instrumento de ordenacion, la
obligacion de evaluar la sostenibilidad y viabilidad econémica de los Programas de
Actuacion ha sido recogida también en el 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), debido a que en su articulo 117.4.d),
sefala lo siguiente:

“La proposicion juridico-econdmica se formalizara: en una memoria y unas normas de actuacion,
para la gestién directa; o en una memoria y un convenio urbanistico, para la gestion indirecta y para
la gestidon por las personas propietarias. Regulara las obligaciones y derechos del agente
urbanizador, de las personas propietarias adheridas al programa de actuacién integrada y de la
administracion, de conformidad con lo establecido en el presente texto refundido y en la legislacion
del Estado, y contendra:

a) Una estimaciéon de cada uno de los conceptos econdmicos constitutivos de las cargas de la
actuacion y su coste maximo total, segun los conceptos enunciados en el articulo 150 de este texto
refundido, desglosando para cada uno de ellos: los costes por fases y partidas; las cargas globales
maximas; y las cargas unitarias repercutidas por metro cuadrado de terreno originario y por unidad
de aprovechamiento.

b) La forma de retribucién al agente urbanizador, incluyendo el coeficiente de canje y la correlativa
valoracion del suelo a efectos de la retribucion en terreno.

c) Los plazos que se proponen para la ejecucion del programa de actuacion integrada, determinando
las fases en que se realizaran las obligaciones y compromisos establecidos en él y el plazo total de
ejecucion de la actuacion. Este ultimo plazo sera susceptible de prérrogas expresas, por causa
justificada, otorgadas antes de la fecha prevista de caducidad, y cumpliendo las limitaciones
establecidas en el articulo 115.5 de este texto refundido.
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d) Memoria de viabilidad econémica y de sostenibilidad econémica, en los términos
establecidos por la legislacion del Estado sobre el suelo y sobre rehabilitacion, regeneracion
y renovacion urbanas.”

En definitiva, y en atencion a los articulos 22 TRLSRU y 117.4.d) TRLOTUP antes
mencionados, la presente Memoria de Sostenibilidad Econémica pondera el impacto de
la actuacion urbanizadora prevista para el Programa de Actuacion Integrada Sector
PP 1/1 del Plan General Municipal de Ordenaciéon Urbana de Benidorm, Alicante.
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2. METODOLOGIA DE LA MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA.

2.1. Finalidad.

El analisis de la presente memoria de sostenibilidad econdémica se centrara en
determinar el impacto econémico que el conjunto de las determinaciones contenidas en
el Programa de Actuacion Integrada tiene sobre la Hacienda Local, tomando como
referencia escenarios tanto estaticos como dinamicos.

Para determinar el impacto econémico que supone la ejecucion de sus determinaciones,
tendremos en cuenta los ingresos publicos que generara el desarrollo del Programa. A
estos ingresos publicos se le restara el gasto publico de mantenimiento del ambito, y el
saldo nos permitira confirmar si la actuacién es sostenible y si el impacto es razonable.

Para estimar los ingresos y los gastos publicos de mantenimiento del sector, una
vez entre éste en funcionamiento, se va a considerar la poblacién potencial del mismo,
de manera que a la misma le aplicaremos el gasto medio de mantenimiento que viene
soportando el Ayuntamiento de Benidorm en sus ultimos presupuestos.

2.2.Forma de calcular los gastos publicos de mantenimiento: ratios

presupuestarias y poblacion estimada como referencia.

Para estimar los gastos e ingresos, tomaremos como referencia también la Liquidacion
del Presupuesto Municipal diferenciando gastos e ingresos de la siguiente manera:

a) Se ha obtenido la ratio de gasto por habitante dividiendo el total de los gastos
corrientes entre la poblacion de Benidorm. Una vez obtenida esta ratio, de gasto
por habitante, se ha multiplicado por el incremento poblacional del Sector, para
obtener el gasto que supondra mantener y prestar servicios vinculados al Sector.

La poblacién potencial, se ha considerado en 2.743,13 habitantes
correspondiendo esta cifra Unicamente a los residentes locales ya que se prevé
que parte de la oferta residencial sea ocupada por turistas. Por ello, para un
computo real de los ingresos que percibira la Administracién cuando la actuacion
se encuentre totalmente desarrollada, se ha tenido en cuenta Unicamente a los
residentes permanentes en el municipio de Benidorm.

b) Para el célculo de los ingresos publicos, respecto a aquéllos vinculados a la
poblacion (como la Participacion en los Tributos del Estado, tasas y otros
ingresos...), se realizara también mediante repercusion de la ratio obtenida de
estos ingresos por habitantes en el documento de Liquidacion del Presupuesto
municipal. Asimismo, se ha tenido en cuenta los tributos regulados en las
siguientes Ordenanzas fiscales del Ayuntamiento de Benidorm.
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BeMmbre ¢

e Ordenanza fiscal reguladora de la tasa por la tramitacion de licencias
urbanisticas.

e Ordenanza fiscal requladora del Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y
Obras.

e Ordenanza fiscal del Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana.

e Ordenanza fiscal reguladora del Impuesto de Bienes Inmuebles.
e Ordenanza fiscal reguladora del Impuesto de Vehiculos de Traccién mecanica.

e Ordenanza fiscal reguladora del Impuesto de Actividades Econémicas.
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Programa de Actuacion Integrada , . ‘ v
Sector PP 1/1 del PGMOU de Benidorm (ALICANTE) -l
Memoria de Sostenibilidad Econémica colnuUr
Noviembre de 2025 <

3. ACTUACION URBANISTICA OBJETO DE ESTUDIO.

3.1. Objeto.

La presente propuesta de Programa de Actuacion Integrada tiene por objeto el
desarrollo urbanistico del Sector PP 1/1 del PGMOU de Benidorm (Alicante), cuya
ordenacion pormenorizada viene establecida en el Plan Parcial del sector.

3.2. Ambito.

El ambito del Sector es el que se detalla a continuacion:
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Localizacion del sector
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Memoria de Sostenibilidad Econémica

Programa de Actuacion Integrada Py 3
Sector PP 1/1 del PGMOU de Benidorm (ALICANTE) .3 p
Noviembre de 2025 canNur

NS

Ordenacién pormenorizada

3.3. Parametros urbanisticos.
Los parametros urbanisticos de aplicaciéon al ambito de la actuacién se encuentran

recogidos en las fichas de planeamiento y gestion del Sector PP 1/1 Ensanche Levante
del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Benidorm, que se insertan a continuacion.

SECTOR PP I/1 ENSANCHE LEVANTE DE BENIDORM FICHA DE PLANEAMIENTO Y ZONA

Zona de ordenacion Zona de Nuevo Desarrollo Terciaria (ZND-TR)
Denominacion sector Sector I/1 Ensanche Levante
Clasificacion del suelo Urbanizable

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

Ayuntamiento de Benidorm - https://sede.benidorm.org/eAdmin - CSV: 03501IDOC20AB216FF3A3E714C8D



Delimitacion del Sector

ot

pristo

Siip=57,5Ha

Superficie bruta sector

Red Primaria Adscrita

Via Pecuaria

Dominio publico dentro del Sector (salvo via pecuaria)
Superficie computable sector

Prevision Plan General Benidorm

Uso dominante

Usos permitidos

575.371 m2sb

92.600 m2sb

5.780 m2sb

A determinar en expediente de reparcelacion
569.591 m2sb

1°.- PP. 1/1° Armanello.

Superficie: 56,50 Has.

Usos:Caracteristicos basicos: Hotelero y Residencial.

Tipologia de la edificacidn: Abierta.

Aprovechamiento: 292.600 m’ Gtiles. (0,517876 m’ at./m’ s.b.)

Ordenacidn: La prevista en el Avance de este Plan General
en cuanto a trazade y caracteristicas de la wvia parque gque en
direccién SE-NW discurre entre el Camino Viejo de Valencia y la CHN-
332. Las secciones del viario perimetral se contienen en la
Memoria del Plan General.

Formulacién del Plan: Piblica.
Gestién: privada/publica.

Terciario Hotelero

Residencial - Terciario Comercial - Terciario Oficinas - Terciario dotacional -
Terciario Recreativo

Usos no permitidos Industrial
Edificabilidad bruta en m2 dtiles 292.600 m2u
Residencial libre 98.160 m2u
Residencial VPP 42.069 m2u
Terciario Hotelero 123.111 m2u
Terciario Comercial 29.260 m2u

IEB
IER
IET

Densidad

Poblacién maxima (residencial)

0,5137 m2u/m2sb
0,2462 m2u/m2sb

0,2675 m2u/m2sb

Usos terciarios: edificacion aislada en parcela
Usos residenciales: media densidad

5.500 personas
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Integracion Via pecuaria - En el proyecto de urbanizacion se analizara

Protecciones - - N
incorporacion urbana de Séquia Mare

No se detectan afecciones relevantes, mas alla de la incorporacién en la

Afecciones ) P L . . B
normativa urbanistica de las determinaciones en materia de riesgo sismico

Programas de Intervenciéon No se prevén

Ordenanzas generales Ver Normas Urbanisticas

Funcion Territorial

Pieza urbana con tipologia de Ensanche apta para replicarse en los sectores
Base 1 | actuales y admitiendo su ampliacion en crecimientos futuros para garantizar
sostenibilidad ambiental y urbana a lo largo del siglo XXI

Ordenacion con escasa ocupacion de suelo y limitacion del sellado por la
edificacién, para favorecer la infiltracién del agua, la sostenibilidad ambiental de
parques y jardines, minimizando la erosion del terreno y aumentando los tiempos

Base 4 | de concentracion. La ordenacién debe favorecer la minimizacion del impacto del
cambio climatico, minimizando los efectos "isla de calor" y favoreciendo el
régimen de vientos y brisas marinas dominantes. Asimismo, se procurara una
trama viaria densa para el peaton, y menos densa motorizada.

El sector debe configurarse como un area de laminaciéon para minimizar el
Base 5 | riesgo de inundacién en la zona del Ensanche de Levante, tomando como
referencia periodos de retorno de 500 afios

Profundizar en la filosofia de "territorio inteligente" orientado a un modelo de
turismo eficiente, industrializado y sostenible. Se tomara como referencia las
estrategias de crecimiento municipales (PAES y EDUSI) asi como la
implantacion de nuevas tecnologias de la informaciéon y comunicacién (TIC),
propiciando la implantacion del concepto Smart City, favoreciendo estrategias de
cohesion social y participacion ciudadana

Base 6

Criterios de integracion territorial
Vias Pecuarias Base 8. Integracion de la Colada de Soria en el Bulevar del Derramador

Integracién del Barranco del Derramador en el nuevo trazado propuesto por el
Plan Parcial, conforme a las determinaciones del informe de la CHJ y las
previsiones del Plan de Avenidas.

El encauzamiento del barranco y la balsa de laminacion se realizaran con las
caracteristicas descritas en el Estudio de Inundabilidad y se ejecutaran
simultdneamente al resto de las obras de urbanizacion. No obstante, en el
Proyecto de Urbanizacion se podran estudiar alternativas técnicas cuya
consensuadas con el organismo de cuenca.

Riesgos territoriales

Criterios ambientales

Base 08. El Plan identifica previamente los elementos de la Infraestructura
Verde a nivel comarcal y municipal, y disefiara, en su caso, su red de espacios
libres, equipamientos y movilidad urbana para generar nuevos elementos de
infraestructura verde urbana y conectores con los externos al sector. Se refuerza
la Infraestructura Verde concentrando los espacios libres estructurales en un
gran parque, conectandolo con la Serra Gelada, facilitando la conectividad

Infraestructura Verde | funcional con el corredor ecoldgico del Derramador, contribuyendo a
homogeneizar el tejido urbano con el Ensanche de Levante. Las alternativas del
Plan Parcial estudiaran la posible reduccion de este borde urbano del
Derramador de 80 a 50 metros, cumpliendo las funciones viarias (motorizada,
peatonal, ciclo via) y las funcionales (cauce publico, infraestructura verde,
drenaje, corredor biolégico) ademas de posible alternativa de trazado de la via
pecuaria.

Base 09. El Plan incorpora un Estudio de Integracion Paisajistica para justificar
el cumplimiento de los requisitos establecidos a estos efectos por la legislacion
vigente, priorizando la preservacion de los hitos visuales mas representativos del
paisaje de Benidorm y su entorno que puedan resultar afectados por la futura
ordenacién del Sector (Sierra Helada, Sky Line). Se acompafia un Estudio de
Integracion Paisajistica que justifique los objetivos de paisaje generales para los
usos hotelero y residencial, asi como los objetivos concretos del uso terciario
comercial.

Paisaje
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Se incorpora un Estudio Acustico que justificara el cumplimiento de la
normativa existente en esta materia, especialmente en lo relativo a los
Contaminacion acustica | equipamientos docentes y sanitarios. Asimismo, se ha elaborado un Estudio de
Movilidad Sostenible y un Estudio de Trafico que toman en consideracion el
impacto acustico.

Se procurara la adopcion de soluciones en materia de alumbrado publico
Contaminacioén luminica | coherentes con las medidas adoptadas por el Ayuntamiento de Benidorm para
mitigar la contaminacion luminica.

Base 05. La ordenacion del Sector tiene en consideracion las
recomendaciones que en esta materia se proponen en la Estrategia Territorial de
la Comunitat Valenciana. Se aplicaran las estrategias del PAES para conseguir
objetivo de reducciéon del 20% de emisiones de CO2 para el afio 2020. El
dimensionado del alumbrado publico se realizara con criterios de eficiencia
energética y se fomentara la reduccion del consumo de agua, el uso de gas
natural y del reciclaje, asi como la optimizaciéon de la recogida selectiva. Se
planteara el empleo de las energias renovables.

Cambio climatico

La ordenacion del Sector propone el establecimiento de criterios de edificacion
y urbanizacién orientados a la minimizacion de emisiones de contaminantes a la
atmésfera. La ordenanza de edificacion de usos publicos y privados tendra en
Contaminacién atmosférica | consideracion este aspecto, proponiendo sistemas constructivos basados en
modelos de cero emisiones (Pasive House) (Base 03). El Estudio de Movilidad
Sostenible procura la integracién del sistema de transporte publico municipal en
el disefio de la futura trama urbana, integrandose con el PMUS y el PES.

No existen inventariados en el ambito de ordenacion ni elementos
arqueoldgicos ni edificios o espacios incluidos en el Catalogo de Protecciones.
Patrimonio cultural | Si esta afectada la Colada de Soria, respecto de la cual el Plan propondra su
mantenimiento dentro de la futura ordenacion, alterando su trazado y cumpliendo
los requisitos establecidos en la legislacion de vias pecuarias (Base 08).

Se seguiran las determinaciones de la DATE adoptada con fecha 25 de mayo

Declaracion Ambiental y Territorial Estratégica (DATE) de 2023
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Programa de Actuacitn Integrada é |

>ector PP 1/1 del PGMOU de Benidorm (ALICANTE) -l
Memoria de Sostenibilidad Econémica colnur
Noviembre de 2025 4

Zona de ordenacion Zona de Nuevo Desarrollo Terciaria (ZND-TR)
Denominacién del sector Sector I/1 Ensanche Levante
Codigo de sector ST

Delimitacion del Sector

Superficie bruta sector 575.371 m2sb
Red Primaria Adscrita 92.600 m2sb
Via Pecuaria 5.780 m2sb
Dominio publico dentro del Sector (salvo via . . L
. A determinar en expediente de reparcelacion
pecuaria)
Superficie computable sector 569.591 m2sb

1°.- PP. 1/1° Armanello.
Superficie: 56,50 Has.
Usos:Caracteristicos basicos: Hotelero y Residencial.

Tipologia de la edificacién: Abierta.

Prevision Plan General Benidorm
Aprovechamiento: 292.600 m’ dtiles. (0,517876 m’ at./m’ s.b.)

Ordenacidn: La prevista en el Avance de este Plan General
en cuanto a trazado y caracteristicas de la via pargque gque en
direccién SE-NW discurre entre el Camino Viejo de Valencia y la CN-
332. Las secciones del wviario perimetral se contienen en la
Memoria del Plan General.

Formulacién del Plan: Publica.
Gestién: privada/publica.

Uso dominante Terciario Hotelero

Residencial - Terciario Comercial - Terciario Oficinas - Terciario dotacional -

Usos permitidos T .
P Terciario Recreativo

Usos no permitidos Industrial
Edificabilidad bruta en m2 utiles 292.600 m2u
Residencial libre 98.160 m2u
Residencial VPP 42.069 m2u
Terciario Hotelero 123.111 m2u
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o coinur §
BMDIMe (
Terciario Comercial 29.260 m2u
IEB 0,5137 m2u/m2sb
IER 0,2462 m2u/m2sb
IET 0,2675 m2u/m2sb
Area de reparto del sector (dentro primer cuatrienio
P ( P 662.191 m2sb
PG)
Base 26. El aprovechamiento medio (tipo) es 0,284751 Uda/m2sb, y el
aprovechamiento subjetivo sera el 90% de éste. La edificabilidad util (292.600
m2) equivale a 187264 udas, de las que el 10% corresponde al Ayuntamiento de
Benidorm. Los sistemas generales adscritos al sector tienen vinculadas 26.380
uda. Actualmente existen reservas de aprovechamiento formalizadas de 20.952
uda de sistemas generales y de 16.768 uda correspondientes al 10%. El
aprovechamiento tipo ha sido revisado en el Plan Parcial conforme a los
coeficientes correctores de los diferentes usos y tipologias, si bien su
determinacion es provisional, siendo el expediente de reparcelacion el momento
y cauce formal para su definitiva concrecién.
Aprovechamiento tipo y subjetivo T e 1o URBASTICO DS SEETOR - ce e
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL LIBRE 98.159,99 1,00 98.159,99
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL VPP 42.068,57 0,28 11.868,26
EDIFIGABILIDAD TERGIARIA ALOJAMIENTO TEMPORAL ART 111 12311145 100 12311145
EDIFICABILIDAD TERCIARIA COMERCIAL EN MANZANA EXCLUSIVA 7.020,38 0,73 5.155,91
EDIFICABILIDAD TERCIARIA COMERCIAL EN MANZANAS EA 22.239,62 0,76 16.885,45
EDIFICABILIDAD TOTAL 292.600,00 255.181,06
APROVECHAMIENTO OBJETIVO 255.181,06 m2u/m2s
COEFICIENTE HOMOGENEIZACION PG 0,64
APROVECHAMIENTO HOMOGENEIZADO 163.315,88 udas/m2s
AREA DE REPARTO 667.971,20 m2s
APROVECHAMIENTO TIPO HOMOGENEIZADO 0,2445 udal//m2s
APROVECHAMIENTO TIPO SIN HOMOGENEIZAR 0,3820 m2u/m2s
Propietarios de Sistemas Generales 92.600,00 20.376,25

Propietarios del sector 575.371,20 126.608,04
Ayuntamiento 10% 16.331,59
Total aprovechamiento objetivo 163.315,88

Criterios de ordenacion estructural

Son los 4 viarios perimetrales con las cuatro rotondas en los vértices. (a)

bulevar del Derramador (parte en suelo urbano colindante), (b) bulevar del
Almirall Bernat de Sarria (posibilidad de seccion asimétrica), (c) rotonda de
unién entre estos, (d) vial noreste que conectara con vial "discotecas" y acceso

Base 18 | a variante. Dado que el sector es de suelo urbanizable programado, no se
estima reserva adicional especifica en materia de Parque Publico interno (sin
perjuicio de lo que se dird mas adelante). El nuevo trazado del Barranco del
Derramador integrado en el bulevar del mismo nombre se califica como
equipamiento de red primaria.

Criterios de ordenacion pormenorizada
Zonas verdes publicas

Superficie minima De conformidad con los estandares previstos en el Anexo IV de la LOTUP

Las previstas en el Anexo 4 de la LOTUP y las establecidas en las Normas
Urbanisticas del Plan General de Benidorm. En cualquier caso se procura la
generacion de espacios libres que puedan realizar la funcion de conectar con la
Infraestructura Verde Urbana. En cualquier caso, se tiene en consideracion la
Base 19 (Parque Central), que "cumplira varias funciones, tanto internas del
sector, como la creacién de nuevas fachadas urbanas, como de esponjamiento
del mismo Ensanche de Levante, como ambientales, creando un microclima de
vegetacion autéctona, que dote de una parte importante de la superficie del
sector de capacidad drenante al suelo, ademas de capacidad de laminacion,
mediante inundacion esporadica en caso de necesidad de los cauces
perimetrales”. El Plan Parcial contempla la "agrupacion del maximo de la
dotacion obligatoria de espacios libres de la red secundaria en el parque central.
Compatibilidad con dotaciones deportivas hasta el 50% de su superficie (art.
118.4 NNUU) computables para el cumplimiento del estandar dotacional de
equipamientos de red secundaria". Asimismo, segun la Base 22 (Zonas Verdes),
"las areas de juego se pueden repartir mejor incluso incorporandose en los
viarios peatonales por un criterio de proximidad".

Condiciones cualitativas y funcionales - Bases 19 y 22
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Equipamientos publicos

Superficie minima La prevista en el Anexo 4 LOTUP

Las previstas en el Anexo 4 de la LOTUP y las establecidas en las Normas
Urbanisticas del Plan General de Benidorm. Asignacion estricta del
equipamiento secundario Educativo-cultural (QE). En lo posible se asignara la
maxima superficie al Dotacional multiple (QM), por su versatilidad.

Condiciones cualitativas y funcionales - Base 23

Red viaria

Las previstas en el Anexo 4 de la LOTUP y las establecidas en las Normas
Urbanisticas del Plan General de Benidorm. Segun la Base 21, los objetivos son
la "creacion de una malla asimétrica, con un viario de mayor anchura y jerarquia
Condiciones cualitativas y funcionales - Base 21 | que soporte el trafico rodado, de servicios, el transporte publico y los
aparcamientos, y el otro de mayor densidad, menos anchura que refuerce la
movilidad peatonal, ciclista. Se estudiaran las alternativas desde el punto de vista
de movilidad global y del paisaje urbano y el aparcamiento de disuasion”.

Aparcamiento publico
El sector propone una ordenacién integrada con los principios, criterios y
Sistema de movilidad | propuestas establecidos en el PMUS municipal y en la Ordenanza Municipal de
Movilidad.
Las previstas en el Anexo 4 de la LOTUP y las establecidas en las Normas
Condiciones cualitativas y funcionales - Base 21 | Urbanisticas del Plan General de Benidorm. Consideracion de las
determinaciones del Plan de Estacionamientos Sostenibles.
Suelos lucrativos

Con caracter general: La ordenacion de usos lucrativos se compatibiliza con
la de los usos dotacionales publicos. En materia de suelo residencial y hotelero,
se procura una ordenacion que facilite la integracion de los futuros edificios y sus
parcelas con la trama urbana existente en el entorno del sector, verificando el
cumplimiento de criterios bioclimaticos de orientacién y disposicion de los
edificios. La normativa urbanistica incorpora criterios de edificacion orientados a
la minimizacién de impacto ambiental, en la linea mantenida por el Ayuntamiento
de Benidorm en sus ordenanzas de Movilidad y en los documentos que forman
parte de su web especifica http://www.lineaverdebenidorm.com/Iv/guias-buenas-
practicas-ambientales.asp asi como en la Fundacion Instituto Valenciano de la
Edificacion, como
http://www five.es/descargas/archivos/Regenera/GRU_extracto.pdf

Base 12. Bases de disefio: Los ejes geométricos de la ordenacion se
jerarquizan en funcién de los elementos fisicos de referencia (tejido urbano de la
Playa de Levante, desarrollo suburbano del Rincén de Loix, desarrollo en altura
del rincén de Loix (UA-1), Sierra Gelada, los barrancos del Derramador, Barceld
y la Av. de la Comunidad Valenciana.

Base 13. El objetivo es que los nuevos edificios se erijan buscando
soleamiento y vistas al mar como si el plano del suelo fuese una continuacion de
las calles y manzana actuales, y sean las calles y manzanas las que se giren
para conseguir los objetivos ambientales necesarios. Directriz principal Avda. de
la Comunidad, y secundaria su ortogonal, sin perjuicio de otras alternativas.

Usos residenciales y hoteleros

Base 14. Escalas de la ordenacion. Tres escalas: macro entre grandes piezas,
mediana con super manzanas y unidad elemental (manzana). Proponer
diferentes alternativas de parque central de un 20-25% de la superficie total del
sector, y dos barrios, con grandes sUper manzanas de dos en dos (idem
Ensanche Levante) y la manzana asimétrica de aproximadamente 7.000 m2
(125/120 m x 60/65 m), sin perjuicio de otras alternativas.

Base 15. Usos: Mezcla de usos reconocida como virtud en el Ensanche
Levante, propiciada por la segregacion fisica y funcional del plano de calle
comercial y los edificios en altura (residencial y hotelero). Los usos deben ser
repartidos a lo largo de todo el sector, evitando la segregacion/concentracion de
un solo uso. Crear la malla viaria comercial imprescindible para mantener
idénticas condiciones de uso global del Ensanche Levante. Los incentivos de
aprovechamiento aplicables al uso hotelero (art. 90 PG) sélo seran aplicables a
parcelas de uso hotelero exclusivo.
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Se destina a vivienda de proteccion publica el 30% de la edificabilidad
residencial del sector

Base 24. Zona de ordenacion. Edificacion Abierta, con los parametros que se
determinen en el Plan Parcial (IEN). Se estudiaran alternativas de subzonas de
una torre por parcela y de dos por parcela. En principio el nivel de uso sera el b).
Se justificara anexo V LOTUP.

Base 25. Ordenanzas Particulares: las de la edificacion abierta Seccion 6 de
las Ordenanzas (articulo 25 a 29) con algunas limitaciones especificas previstas
en las normas urbanisticas.

La ordenacion de los usos terciarios respondera a los mismos criterios y
principios sentados en el anterior apartado. Su disposicion se realizara teniendo
en cuenta el sistema de movilidad sostenible en el Plan, para minimizar en la
medida de lo posible el transporte privado a estos espacios terciarios. El objetivo
de la ordenacion debe ser "mantener en la ordenacién la disposicién obligatoria
en bandejas comerciales en las calles de caracter mas comercial, para fomentar
los establecimientos "de proximidad", para crear la suficiente "masa critica" de
peatones en la calle, y en planta baja unicamente, y con un minimo obligatorio
de techo comercial, en locales de cierto tamafio minimo (200 m2), que resuelvan
tanto el almacenamiento con el resto de las dependencias auxiliares".

Usos terciarios - comerciales - Base 10y 17

Criterios de urbanizacion y ejecucion

Los que se establezcan a tal efecto por los Servicios Técnicos Municipales,
procurando su integracion con los criterios recomendados en
http://www.lineaverdebenidorm.com/Iv/guias-buenas-practicas-ambientales.asp
y otros documentos de finalidad analoga.

Los que se establezcan a tal efecto por los Servicios Técnicos Municipales,
procurando su integracibn con los criterios recomendados en
http://www.lineaverdebenidorm.com/Iv/guias-buenas-practicas-ambientales.asp
y otros documentos de finalidad analoga.

En cualquier caso, el agua de riesgo de las zonas verdes procedera de la
EDAR.

Los que se establezcan a tal efecto por los Servicios Técnicos Municipales,
procurando su integracion con los criterios recomendados en
Redes de Servicios | http://www.lineaverdebenidorm.com/Iv/guias-buenas-practicas-ambientales.asp
y otros documentos de finalidad analoga. Se tendra en consideracion el Plan
Director del Ciclo Integral del Agua Municipal.

Viario

Zonas verdes

Los que se establezcan a tal efecto por los Servicios Técnicos Municipales,
procurando su integracion con los criterios recomendados en
http://www.lineaverdebenidorm.com/Iv/guias-buenas-practicas-ambientales.asp

Sistema de movilidad | y otros documentos de finalidad analoga. Base 11: la ordenacion del sector
priorizarda mediante su trama urbana la movilidad sostenible, densificando
mediante supermanzanas los itinerarios peatonales y ciclistas. Incorporacion del
sector al PMUS.

Base 27. Actualizacion de la Cédula urbanizacion 2002.

Carreteras del Estado: ejecucion con cargo al sector de obras de mejora del
acceso a la AP-7, segun detalle previsto en Estudio de Trafico y Movilidad. En
cualquier caso, esta condicion podra ser revisada si, con ocasién de la
formulacién de planes urbanisticos en el entorno de la AP-7, fuera adoptada otra
solucion de manera consensuada entre el Ayuntamiento de Benidorm y la
Demarcacién de Carreteras del Estado.

El encauzamiento del barranco y la balsa de laminacion se realizaran con las
caracteristicas descritas en el Estudio de Inundabilidad y se ejecutaran
simultaneamente al resto de las obras de urbanizacion. En el Proyecto de
Urbanizacién se podran estudiar alternativas técnicas de laminacion
consensuadas con la CHJ.

Condiciones de conexion e integracion

Criterios de sostenibilidad econémica

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

Densidad
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Los costes de urbanizacién del Sector seran integramente asumidos por la
propiedad. Se tendra en consideracion lo dispuesto en la Base 28 y en la Base
29. El objetivo a establecer en el Programa es "determinar de manera objetiva y
rigurosa la carga a soportar por el Sector de los costes totales de las conexiones
con las infraestructuras generales, a cargo de la actuacion que permitan
considerar que el Estudio de Viabilidad Econémica concluya que hay escenario
Costes de urbanizacion internos y suprasectoriales | razonablemente cierto de ejecucién del Plan por la iniciativa privada, con sus
recursos propios y/o de los mercados financieros, entregando en tiempo, forma
y calidad previstas, las dotaciones, las infraestructuras publicas y demas
aportaciones al PMS, y que la Memoria de Sostenibilidad Econémica concluya
que hay un escenario razonablemente cierto de obtencion de un balance positivo
a largo plazo para la Hacienda Local como consecuencia de la incorporacion del
sector a las redes de infraestructuras y servicios publicos de la ciudad existente.

Generacién plusvalias publicas El Ayuntamiento Cje Benidorm recibiré’ el 10% del aprovechamiento tipo del
sector libre de todo tipo de cargas y gravamenes.

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

Sistemas Generales

El Estudio de Viabilidad Econémica y la Memoria de Sostenibilidad Econdmica

Sostenibilidad y viabilidad economica tendran en cuenta los criterios orientativos expuestos en las Bases 31y 32

Condiciones de gestion

Programa de Actuacion Integrada en régimen de Gestiéon de las Personas

Sistema de gestion Propietarias sin limitacion temporal

El suelo urbano APR/3 no podra desarrollarse hasta que los sectores PP 3/1y
PP 1/1 se hayan consolidado por la edificacion un total de 31,52 Ha.

El suelo urbanizable PP 1/2 Discotecas no podra desarrollarse hasta que los
sectores PP 3/1 y PP 1/1 se hayan consolidado por la edificaciéon un total de
21,30 Ha.

Sin perjuicio de lo anterior, estas condiciones podran ser revisadas vy
actualizadas a la vista de un estudio mas pormenorizado de las premisas
establecidas en la ETCV para la formulacion del IMOS y el IMOSE en el término
municipal de Benidorm (dinamica demografica y de empleo, superficie de suelo
sellado, factores de vertebracion territorial y de flexibilidad, etc), previo informe
del 6rgano competente en materia de ordenacion del territorio.

Condiciones derivadas de la DATE de
25 de mayo de 2023 en materia de crecimiento de suelo
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rograma de A 5n Integrada
or PP 1/1 del PG dorm (ALICANTE)
Me 2 de Sostenibili MNOEMIC
Nioviembre d

4. ANALISIS ESTATICO DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LA
ACTUACION.

El impacto de la actuacién urbanistica debe realizarse analizando las siguientes
variables:

CRINUr

B

4.1. Presupuesto municipal liquidado del ejercicio 2024: estimacion de ratios de

gastos e ingresos.

El Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales (en adelante TRLRHL),
define los presupuestos generales de las entidades locales como “la expresion cifrada
conjunta y sistematica de las obligaciones que, como maximo, pueden reconocer la
entidad y sus organismos auténomos, y de los derechos que prevean liquidar durante el
correspondiente ejercicio, asi como de las previsiones de ingresos y gastos de las
sociedades mercantiles cuyo capital pertenezca integramente a la entidad loca
correspondiente”,

Pues bien, a la hora de analizar el impacto sobre la hacienda Local, comenzamos por
estudiar los presupuestos Municipales de Benidorm, y, segun las bases de trabajo antes
establecidas, se toma como referencia el ultimo Presupuesto liquidado del municipio de
Benidorm correspondiente al afio 2024

INGRESOS
) ! €/Hab
Denominacion Capitulo Derechos Netos % 74.663
Impuestos 1 54.062.783,76 € 4314  72400€
Directos
Impuestos 2 1.895.202,65€ 1,51 25,38 €
. . Indirectos
Partidas Corrientes Tasas y otros
ingresos 3 31.294.305,85€ 24,97 419,14 €
Transferencias 4 38.059.755,90 € 30,37 509,75 €
Corrientes
125.312.048,16 € 100,00  1.678,37 €

GASTOS
Capitulo Obligaciones reconocidas netas SLIED

% 74.663

Denominacion

Gastos de

1 41.890.343,79€ 41,17 561,06 €
personal

Gastos corrientes 50.569.026,85€ 49,70 677,30 €

Partidas Corrientes | Gastos 1.394.887,44 € 1,37 18,68 €
financieros

Transferencias 4 7.884.64837€ 7,75 10560 €
corrientes

TOTAL 101.738.906,45 € 100,00 1.362,64 €

Una vez expuestos los presupuestos municipales podemos observar que el gasto total
por habitante en el municipio de Benidorm, teniendo en cuenta los gastos corrientes,
es de 1.362,64 euros,

Al respecto hay que significar que el calculo de la ratio Gasto o Ingreso por habitante se

realiza sobre la poblacién del Padron de 1 de enero de 2024, 74.663 habitantes, para
mantener una coherencia temporal con el ejercicio presupuestario al que esta referido.

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

Ayuntamiento de Benidorm - https://sede.benidorm.org/eAdmin - CSV: 03501IDOC20AB216FF3A3E714C8D

J 1 |-



embie ¢

4.2. Estimacion de la inversién y gasto publico.

En este apartado se analiza la Inversién publica asociada a la fase de explotacion
del sector, esto es, una vez urbanizado y en explotaciéon (edificado y habitado).

Una vez que se produzca la puesta en funcionamiento del sector, tras la recepcion de
las obras de urbanizacion, la administracion tendra que hacerse cargo del
mantenimiento del mismo y de la prestacién de servicios a sus usuarios y habitantes.

Hemos estimado un gasto de mantenimiento anual del sector, durante la fase de
explotacion, de 3.737.902,50 euros (ratio/habitante x n° habitantes potenciales). Este
resultado se ha obtenido aplicando la ratio de gasto publico por habitante (1.362,64
euros/habitante) a Ila poblacibn potencial del sector (2.743,13 habitantes
correspondientes a residentes locales), como se puede ver en el siguiente cuadro:

Extrapolacion ingresos y gastos nueva poblacion

Repercusion poblacion

Presupuesto Municipal Ratio poblacion ciudad % sector
Capitulo Créditos totales Habitantes Hab sector
74.663,00 2.743,13
%
1 41.890.343,79 41,17 1.539.057,44
2 50.569.026,85 49,70 1.857.913,54
3 1.394.887,44 1,37 51.248,37
4 7.884.648,37 7,75 289.683,15
TOTAL 101.738.906,45 100,00 3.737.902,50

4.3. Estimacion de ingresos segun tributos municipales.

En este apartado se exponen los criterios que se adoptan para estimar los nuevos
ingresos que el Ayuntamiento de Benidorm obtendra con la ejecucién, recepcién y
utilizacion de la nueva unidad urbana. A estos ingresos se les dara posteriormente un
valor de calculo en funcién, basicamente, de los nuevos bienes inmuebles producidos y
la nueva poblacion que sean capaces de generar.

Estos parametros de calculo observados repercutiran directamente en los siguientes
conceptos:

a) Impuesto de actividades econoémicas

b) Impuesto de Bienes Inmuebles.

¢) Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana.
d) Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras.

e) Impuesto de Vehiculos de Traccion Mecanica.

f) Transferencias Corrientes por participacion en los Tributos del Estado.

g) Tasas y Otros Ingresos.
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5.2.1. Impuesto de Actividades Econémicas (IAE)

El hecho imponible de este impuesto esta constituido por el mero ejercicio, en el
municipio de Benidorm, de actividades empresariales, profesionales o artisticas, se
ejerzan o no en local determinado y se hallen o no especificadas en las tarifas del
impuesto, tal como indica el articulo 78 del Real Decreto Ley 2/2004 de 5 de marzo, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales
(TRLRHL).

A este texto legal se remite directamente la Ordenanza reguladora del impuesto sobre
actividades econdmicas de Benidorm, cuya ultima modificacion entro en vigor el 12 de
mayo de 2005.

Realmente, es en el TRLRHL y los demas textos legales a los que éste se remite donde
se puede determinar con precision las cantidades que finalmente han de abonar las
actividades establecidas por concepto de este impuesto.

La ordenanza municipal, en su papel legal necesariamente limitado, concreta los
coeficientes de ponderacion por localizacién e insiste en algunos aspectos ya
contenidos en la legislacidon general. Esta, por su parte, establece otros coeficientes en
funcién, por ejemplo, de la cifra de negocios de la actividad, dato que no es posible
conocer en una prospeccion a futuro como la que exige tomar la elaboracién del informe
de sostenibilidad econémica.

Si a estos factores afiadimos la variedad de bonificaciones previstas en la ley para casos
especificos de dificil prevision -por creacion de empleo respecto a su promedio anterior,
por realizacién de obras mayores, por utilizacién de energias renovables, por establecer
un plan de transporte para sus trabajadores, etc.-resulta imposible estimar un impacto
pormenorizado sobre el IAE de las posibles nuevas actividades con un minimo grado de
certidumbre.

Para salvar estas dificultades propias del aspecto a estudiar, en este informe sobre la
sostenibilidad econdmica se estimaran las futuras cantidades a ingresar en funcion de
las precedentes, tomando como punto de partida el afio 2024, y extrapolando sus cifras
a futuro.

Para su cuantificacion hemos calculado la ratio de ingreso por habitante sobre el total
de la cuantia obtenida por este importe en los presupuestos municipales de 2024
(2.000.000 euros).

La ratio obtenida es de 26,79 euros. Este importe lo hemos multiplicado por la poblacion
potencial residencial local, 2.743,14 habitantes, y hemos obtenido que los ingresos por
este impuesto, que sumara el Ayuntamiento de Benidorm a sus arcas publicas es de
73.480,30 euros.

IAE Importe Presupuestos Ratio ingreso/hab Poblacion
2.000.000,00 26,79 2.743,13 73.480,30 €
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5.2.2. Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl)

El Impuesto sobre Bienes inmuebles es uno de los que mas peso tiene en los ingresos
permanentes, de ahi su importancia dentro del estudio de sostenibilidad econémica.

Este impuesto -que es un tributo directo de caracter real que grava el valor de los bienes
inmuebles- viene regulado en los articulos 60 y siguientes del Real Decreto Legislativo
2/2004, de 5 de marzo.

Constituye el hecho imponible del impuesto la titularidad de los siguientes derechos
sobre los bienes inmuebles rusticos y urbanos y sobre los inmuebles de caracteristicas
especiales:

a) De una concesion administrativa sobre los propios inmuebles o sobre los servicios
b) publicos a que se hallen afectos.

¢) De un derecho real de superficie.

d) De un derecho real de usufructo.

e) Del derecho de propiedad.

La base imponible de este impuesto estara constituida por el valor catastral de los bienes
inmuebles, determinado con arreglo a la siguiente férmula:

Valor Catastral: RM x Valor de Venta

Donde M es el factor de referencia al mercado que esta regulado en la Orden del
Ministerio de Economia y Hacienda de 14 de octubre de 1998, siendo RM = 0,5

Es decir, el valor catastral o base imponible del impuesto es el 50% del valor de mercado
de los bienes inmuebles, de acuerdo con la Ponencia de Valores del término municipal,
que se basa en un extenso y profundo estudio de la totalidad del mercado inmobiliario,
en relacion a todos los posibles usos que puede haber en él, asi como al conjunto de
las tipologias edificatorias de cada uno de los usos mencionados.

Segun establece el Real Decreto 1020/1993 de 25 de junio, por el que se aprueban las
Normas Técnicas de valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y de las
construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza
urbana, el valor en venta se calcula siguiendo lo establecido en la Norma 16 de su
Anexo:

Valor en Venta = 1,4 (VRsuelo + VRconstruccion) x FL
Donde, para el presente caso, el Factor de Localizacién que se aplica es la unidad.
La cuota integra de este impuesto sera el resultado de aplicar a la base liquidable el tipo
de gravamen establecido en la Ordenanza Fiscal reguladora de este impuesto, que es
el reglamento de desarrollo del impuesto, dentro de los limites que impone la Ley.

Cl=BL* T,‘b,‘
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La cuota liquida se obtendra minorando la cuota integra en el importe de las
bonificaciones previstas legalmente.

CL=CI"B

En el Ayuntamiento de Benidorm, este impuesto viene regulado por la Ordenanza Fiscal,
reguladora del establecimiento y ordenacion del Impuesto sobre Bienes Inmuebles del
afio 2022, donde se senala que el tipo de gravamen aplicable a los bienes inmuebles
de naturaleza urbana es del 0,667 %, sin perjuicio del recargo que por Ley pudiera
corresponder a determinados ejercicios.

a) Estimacion del Valor del Suelo.
La estimacién del valor del suelo se ha llevado a cabo por una entidad acreditada, la
cual ha elaborado un informe de tasacion del suelo urbano, aportado al presente

programa.

Por lo tanto, multiplicando el valor unitario de repercusion por la edificabilidad se obtiene
un valor de repercusion total del suelo de 180.933.598,96 euros.

b) Estimacién del Valor de Construccién

En relacion con el valor de la construccion, su estimacion, se ha obtenido del mismo
modo que el valor de repercusion del suelo.

Por lo tanto, multiplicando el valor unitario de construccion por las edificabilidades, se
obtiene un valor de construccion total del suelo de 378.917.847,41 euros.

c) Calculo de la Base Imponible.
Para su calculo hay que sumar el valor de repercusién del suelo y el valor de

construccion obtenido. A la suma total de estos valores hay que aplicarle el coeficiente
de 1,4, segun se indica en la siguiente tabla.

CALCULO VALOR DE VENTA

VALOR DE REPERCUSION DEL
SUELO 180.933.598,961
MAGNITUDES VALOR DE CONSTRUCCION 378.917.847,41
VALOR TOTAL 559.851.446,37
CALCULO VALOR DE VENTA COEFICIENTE 14
INGRESO TOTAL 783.792.024,91

Se obtiene un valor de venta de 783.792.024,91 euros.
Como hemos sefialado anteriormente, la base imponible se obtiene, multiplicando el

valor de venta por la referencia de mercado, es decir 0,5, por lo tanto, la base imponible
es de 391.896.012,46 euros.
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CALCULO BASE IMPOSIBLE

VALOR DE VENTA 783.792.024,91
CALCULO BASE IMPOSIBLE RM 0,5
TOTAL BASE 391.896.012,46

d) Estimacion de la Cuota Liquida.

Por ultimo, obtenida la Base Imponible, y atendiendo a la Ordenanza fiscal del afio 2022,
se aplica directamente a esta cantidad el tipo de gravamen correspondiente a los bienes
de naturaleza urbana que es 0,667 %.

PUESTO DE BIENES INMUEBLES

BASE IMPOSIBLE 391.896.012,46
CALCULO IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES | TIPO GRAVAMEN 0,00677

CUQOTA IBI 2.653.136,00

La cuota liquida del IBI es de 2.653.136,00 euros.

5.2.3. Impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana
(IIVTNU)

En el Ayuntamiento de Benidorm, este impuesto viene establecido por la Ordenanza
fiscal reguladora del impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza
urbana 2022.

La base imponible de este impuesto esta constituida por el incremento del valor de los
terrenos puesto de manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo
de un periodo maximo de veinte afos, y se determinara multiplicando el valor del terreno
en el momento del devengo, por el coeficiente que corresponda al periodo de generacion
conforme a lo previsto en el apartado 5 de la Ordenanza.

El periodo de generacion del incremento de valor sera el numero de afios a lo largo de
los cuales se haya puesto de manifiesto dicho incremento.

En los supuestos de no sujecion, salvo que por ley se indique otra cosa, para el célculo
del periodo de generacion del incremento de valor puesto de manifiesto en una posterior
transmision del terreno, se tomara como fecha de adquisicion, a los efectos de lo
dispuesto en el parrafo anterior, aquella en la que se produjo el anterior devengo del
impuesto.

En el computo del numero de afos transcurridos se tomaran anos completos, es decir,
sin tener en cuenta las fracciones de ano. En el caso de que el periodo de generacion
sea inferior a un ano, se prorrateara el coeficiente anual teniendo en cuenta el nimero
de meses completos, es decir, sin tener en cuenta las fracciones de mes.

El coeficiente para aplicar sobre el valor del terreno en el momento del devengo, segun
el periodo de generacion del incremento de valor, seran los siguientes:
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embre d
Periodo de generacion Coeficiente
Inferior a 1 afio 0,14
1 afio 0,13
2 afios 015
3 afios 016
4 afios 017
5 afios 0,17
6 afios 016
7 afios 0,12
8 afios 0,10
9 afios 0,09
10 afios 0,08
11 afios 0,08
12 afios 0,08
13 afios 0,08
14 afios 0,10
15 afios 012
16 afios 0,16
17 afios 0,20
18 afios 0,26
| 19 afios 0,36
Igual o superior a 20 afios 0,45

Con estas premisas, y conociendo que el tipo de gravamen es el 30% segun queda
regulado en el articulo 6 de dicha ordenanza, se puede obtener la cuota liquida una vez
fiiemos la cantidad de bienes transmitidos cada afo, y segun la edad de éstos.

Teniendo en cuenta el valor del suelo, calculado en el apartado dedicado al impuesto
de bienes inmuebles, y tras, aplicar el coeficiente previsto en la Ordenanza para un
periodo de 10 afios, se obtiene la cifra de 14.474.687,92 euros, en concepto de base
imponible de este impuesto.

A la base imponible obtenida, se le aplica el 30% de tipo de gravamen previsto en la
Ordenanza, obteniendo una cuota resultante de 4.342.406,38 euros.

Valor del terreno 180.933.598,96 €

% 10 afos 0,08

IVTNU Base Imponible 14.474.687,92 €
30% ordenanza 4.342.406,38

Cuota Resultante 4.342.406,38 €

5.2.4. Impuesto sobre Vehiculos de Traccion Mecanica (IVTM)

El Ayuntamiento de Benidorm, conforme a la Ley Reguladora de las Haciendas Locales,
fija los elementos necesarios para la determinacién de la cuota tributaria del Impuesto
sobre Circulacion de Vehiculos de Traccién Mecanica mediante la Ordenanza Fiscal del
afo 2021.

Para estimar los ingresos que pudiera tener el Ayuntamiento por este concepto con el
desarrollo del Sector, se considera que el numero de vehiculos se incrementara por
efecto del mayor numero de habitantes, basado en la relacién entre poblacién y numero
de turismos.

Para ello, se ha tenido en cuenta el numero de viviendas potenciales reducido a la mitad,

ya que se tiene en cuenta a efectos de sostenibilidad a los residentes locales,
considerando que estos son 50% de la poblacién potencial del sector. En consecuencia,
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se tendran en cuenta, a efectos del calculo de este impuesto, 1.100 viviendas, que,
multiplicado por 1, 5, siendo este el niumero de vehiculos estimados por vivienda, se
obtiene un total de 1.650 coches.

Para el calculo del ingreso anual, se aplicara una tarifa media para turismos de 143,38
euros (la aplicable a turismos de 16 hasta 19,99 caballos fiscales). Se entiende que
queda asi representados el tipo de vehiculo mayoritario, de manera que las posibles
variaciones, a mayor o menor tasa, sobre este tipo medio pueden estimarse
compensadas.

Clases de vehiculo y potencia Cuota Coeficiente
A) TURISMOS

De menos de 8 caballos fiscales 16,41 1730

De 8 hasta 11,99 caballos fiscales 4430 1730

De 12 hasta 15799 caballos fiscales 93,52 1730

De 16 hasta 19,99 caballos fiscales 143,38 1760

De 20 caballos fiscales en adelante 179,20 1760

El calculo seria el siguiente:

Coches por vivienda 1,50
Viviendas potenciales 1.100,00
Coches potenciales 1.650,00
ICVTM Cuota ordenanza 16 Caballos
fi 143,38
iscales.
Cuota resultante 236.577,00 €

Se obtiene, por tanto, un importe por este concepto de 236.577 euros.

5.2.5. Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras. (ICIO)

El hecho imponible de este impuesto esta constituido por la realizacién, dentro del
término municipal, de cualquier construccién, instalacién u obra para la que se exige
obtencion de la correspondiente licencia de obras o urbanistica, se haya obtenido o no
dicha licencia, siempre que su expedicion corresponda al Municipio de Benidorm. Para
su calculo se aplican las normas establecidas en la Ordenanza Fiscal reguladora del
impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras del afio 2021.

El valor unitario de ejecucion material de cada uso habra que multiplicarlo por la
edificabilidad prevista para estos, obteniendo un valor de ejecucion material total de
378.917.847,41 euros.

Por ultimo, una vez calculada la base imponible se aplicara el tipo de gravamen, que la

ordenanza en su articulo 6 cifra en un 4% y se obtiene la cuota liquida a obtener por
este importe.
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BASE IMPOSIBLE 378.917.847,41
CALcuLo ICIO TIPO GRAVAMEN 4%
CUOTAICIO 15.156.713,90

Se obtiene una cuota de 15.156.713,90 euros.

5.2.6. Transferencias corrientes (TC)

En este capitulo de los ingresos del presupuesto se recogen las transferencias
corrientes recibidas de otras administraciones publicas, de familias e instituciones sin
fines de lucro y de empresas privadas.

El ingreso obtenido en el presupuesto del ejercicio 2024 es de 38.059.755 euros.
Teniendo encuentra los habitantes censados en el afio 2024, (74.663) se obtiene una
ratio de 509,75 euros/habitante.

Para la obtencion del ingreso por este concepto, se ha multiplicado la referida ratio, por
el incremento de la poblacién tras la actuacion urbanizadora y edificatoria, calculado en
el apartado 3.5. Metodolégica empleada para evaluar la sostenibilidad econémica de la
actuacioén, de la presente memoria.

INGRESO PRESUPUESTO

2024 38.059.755,90
MAGNITUDES HABITANTES CENSADOS
2024 74.663,00
RATIO HABITANTE/E 509,7539062
INCREMENTO
CALCULO TRANSFERENCIAS POBLACIONAL 2.743,13
CORRIENTES DESARROLLO SECTOR
CUOTA TRANSFERENCIAS 1.398.321.07
CORRIENTES .398.321,

Finalmente, por este concepto la administracion obtendra un importe total de
1.398.321,07 euros.

5.2.7. Tasas y precios publicos e ingresos patrimoniales. (OTROS)

5.2.7.a) La tasa por la prestacion de servicios relacionados con el otorgamiento de
licencias, autorizaciones, control y/o inspeccion de comunicaciones previas y
declaraciones responsables y otras actuaciones de caracter urbanistico y ambiental.

Esta tasa esta determinada por la actividad municipal desarrollada por los servicios
técnicos y administrativos con motivo de instalaciones, construcciones y obras tendente
a verificar si las mismas se realizan con sujecion a las normas urbanisticas y de
edificacion vigentes.

La cuota establecida en dicha ordenanza es la indicada en la tabla que a continuacion
insertamos.
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Licencias de obra nueva y ampliacion. Presas y otros. Casas | 2,32 % del presupuesto
prefabricadas y otros asimilados. Para vivienda unifamiliar (chalet): 4,38 %
del presupuesto

En nuestro caso, el presupuesto asciende a 450.912.238,41 euros, por lo que el
resultado total de la tasa por la prestacién de servicios relacionados con el otorgamiento
de licencias es de 10.461.163,93 euros.

Presupuesto obra 450.912.238,41 €
Licencia de edificaciéon Cuota % 0,0232
Cuota resultante 10.461.163,93 €

5.2.7.b) Tasa por acometida de alcantarillado.

Por otro lado, segun el articulo 2 de la Ordenanza Fiscal n® 16 reguladora de la tasa
por acometida de alcantarillado del Ayuntamiento de Benidorm, constituye su hecho
imponible la actividad municipal, técnica y administrativa, tendente a verificar si se dan
las condiciones necesarias para autorizar la acometida a la red de alcantarillado
municipal.

Por el servicio o aprovechamiento del alcantarillado, se exigira una cuota a pagar de
acuerdo con la tarifa en vigor (cuota anual o en fracciones inferiores, segun se
establezca en la ordenanza fiscal).

Se devenga la tasa y nace la obligacién de contribuir cuando se inicie la actividad
municipal que constituye su hecho imponible, entendiéndose iniciada la misma:

a) En lafecha de presentacion de la oportuna licencia de la acometida, si el sujeto
pasivo la formulase expresamente.

b) Desde que tenga lugar la efectiva acometida a la red de alcantarillado municipal.
El devengo por esta modalidad de la tasa se producira con independencia de
que se haya obtenido o no la licencia de acometida y sin perjuicio de la iniciacion
del expediente administrativo que pueda instruirse para su autorizacion.

Para cuantificar la prestacion del servicio de alcantarillado que llevaria asociado esta
actuacién, hemos tenido en cuenta su ordenanza fiscal reguladora, que recoge como
magnitudes un importe de cuota fija de 104,59 euros por vivienda, 65,12 euros por
unidad de uso hotelero, 419,07 euros por acometida de edificio comercial exclusivo, y
de 209,54 por local comercial.

Para estimar la cuota que percibira la administracion se ha tenido en cuenta, para el uso

residencial, la edificabilidad construida prevista dividida por 120 metros por vivienda, es
decir 2.195 viviendas potenciales.
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Para el uso hotelero, se ha tenido en cuenta, a efectos de poder contabilidad esta tasa,
la edificabilidad hotelera prevista dividida por 120 metros, lo que ha dado un total de
1.641 unidades de uso hotelero.

Para el uso comercial en manzana exclusiva, se ha tenido en cuenta la edificabilidad
prevista para este uso, dividido por 1.000 m?, considerando esta superficie la habitual
para este tipo de establecimientos, lo que ha dado un total de 8 unidades comerciales.

Finalmente, para el uso comercial en local, se ha tenido en cuenta la edificabilidad
prevista para este uso, dividido por 500 m?, considerado esta superficie la habitual para

este tipo de establecimientos, lo que ha dado un total de 51 unidades comerciales.

El calculo y la cuota resultante, se sefiala en el siguiente cuadro:

Tasa acometida Cuota tributaria 104,59 €
alcantarillado viviendas Unidades potenciales 2.194,50 EREES S
Tasa acometida . .
alcantarillado uso hotelero il et ea1BG 106.893,57 €
Unidades potenciales 1.641,49
Tasa acometida
alcantarillado uso . .
comercial manzana Cluiot il izt SRR 2 3383,335244
exclusiva
Unidades potenciales 8

Tasa acometida
alcantarillado uso Cuota tributaria 209,54 €
comercial en local 10.718,21 €
Unidades potenciales 51

Cuota total 350.518,26 €

Por lo tanto, en todo el apartado de ingresos puntual la Administracion percibira por la
tasa fija de alcantarillado, considerando todos los usos previstos y la cuota de aplicacion,
un total de 350.518,26 euros.

5.2.7.c) Tasa por la prestacion del servicio de suministro de agua potable.

En cuanto a la tasa por la prestacion del servicio de suministro de agua potable,
constituye el hecho imponible de la actividad municipal, técnica y administrativa,
tendente a verificar si se dan las condiciones necesarias para autorizar la acometida a
la red de abastecimiento municipal de agua potable.

Del mismo modo que para la tasa de alcantarillado, hemos tenido en cuenta su
ordenanza fiscal reguladora, que recoge como magnitudes un importe de cuota fija de
104,59 euros por vivienda, 65,12 euros por unidad de uso hotelero, 419,07 euros por
acometida de edificio comercial exclusivo, y de 209,54 por local comercial.
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Para estimar la cuota que percibira la administracion se ha tenido en cuenta, para el uso
residencial, la edificabilidad construida prevista dividida por 120 metros por vivienda, es
decir 2.194,50 viviendas potenciales.

Para el uso hotelero, se ha tenido en cuenta, a efectos de poder contabilidad esta tasa,
la edificabilidad hotelera prevista dividida por 120 metros, lo que ha dado un total de
1.641, 49 unidades de uso hotelero.

Para el uso comercial en manzana exclusiva, se ha tenido en cuenta la edificabilidad
prevista para este uso, dividido por 1.000 m?, considerando esta superficie la habitual
para este tipo de establecimientos, lo que ha dado un total de 8 unidades comerciales.

Finalmente, para el uso comercial en local, se ha tenido en cuenta la edificabilidad
prevista para este uso, dividido por 500 m?, considerado esta superficie la habitual para

este tipo de establecimientos, lo que ha dado un total de 51 unidades comerciales.

El calculo y la cuota resultante, se sefiala en el siguiente cuadro:

Tasa por acometida de agua Cuota tributaria 104,59 €
viviendas Unidades potenciales 2.194,50 RS DS
Tasa por acometida de agua Cuota tributaria 65,12 €
uso hotelero Unidades potenciales 1.641,49 ezl
tasa por acometida de agua Cuota tributaria 419,07 € 338334 €
iso comercial exclusivo Unidades potenciales 8,073437 ) ’
Tasa por acometida de agua Cuota tributaria 209,54 €
) - . 10.718,21 €
uso comercial en local Unidades potenciales 51,15
Cuota total 350.518,26 €

Por lo tanto, la Administracion percibira por esta tasa el total de 350.518,26 euros.

5.2.7.d) Ingresos corrientes correspondientes a los 3 y 5.

Por ultimo, queda por recoger los ingresos corrientes correspondientes a los capitulos
3 y 5 del presupuesto: Tasas y otros ingresos e Ingresos Patrimoniales,
respectivamente. Estos apartados incluyen a su vez diversos subcapitulos. Para su
consideracion emplearemos el mismo método que en el apartado anterior dedicado a
las transferencias.

El ingreso obtenido en el Capitulo 3 de presupuesto del ejercicio 2024 es de
32.537.421,85 de euros. Teniendo en cuenta los habitantes censados en el ano 2024,
(74.663) se obtiene una ratio de 419,14 euros.

Para la obtencion del ingreso por este concepto, se ha multiplicado la referida ratio, por
el incremento de la poblacion tras la actuacién urbanizadora y edificatoria, calculado en
el apartado 3.5. Metodolégica empleada para evaluar la sostenibilidad econémica de la
actuacion, de la presente memoria.
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Hab. 74.663
Tasas por la prestacion de servicios
publicos basicos.
Tasas por la prestacion de servicios
publicos de caracter social y
preferente. 32.537.421,85 2.743,13 419,14 2.743,13 1.149.757,44
Tasas por la realizacion de actividades
de competencia local
Tasas por la utilizacion privativa o el
aprovechamiento especial del dominio
publico local

Finalmente, por este concepto la administracion obtendra un importe total de
1.149.757,44 euros.

Por su parte, el ingreso total obtenido en el Capitulo 5, del presupuesto municipal
liquidado es de 1.800.000 de euros. Teniendo encuentra los habitantes censados en el
afno 2024, (74.663) se obtiene una ratio de 24,10 euros.

Para la obtencion del ingreso por este concepto, se ha multiplicado la referida ratio, por
el incremento de la poblacion tras la actuacion urbanizadora y edificatoria, calculado en
el apartado 3.5. Metodolégica empleada para evaluar la sostenibilidad econdmica de la
actuacion, de la presente memoria.

MAGNITUDES INGRESO PRESUPUESTO 2024 1.800.000,00
HABITANTES CENSADOS 2024 74.663,00
RATIO HABITANTE/E 24,10832675
. INCREMENTO POBLACIONAL
CALCULO INGRESOS CAPT. 5 e eacs 274313
CUOTA TRANSFERENCIAS
CORRIENTES SRR

Por tanto, por este concepto la administracion obtendra un importe total de 66.132,27
euros.

5.2.8. Incremento patrimonial por la cesion del 10%

Conforme al articulo 82.1.a) TRLOTUP corresponde al Ayuntamiento de Benidorm, en
su condicidon de administracion actuante, la cesién del 10% del aprovechamiento tipo
del area de reparto, libre de cargas de urbanizacion.

Teniendo en cuenta que hay un total de 255.181,30 unidades de aprovechamiento el
10% se estima en 25.518,13 unidades, por lo que el aprovechamiento lucrativo privado
seria la diferencia, esto es, 229.663,17 unidades.

El valor de cada unidad de aprovechamiento es de 709,04 euros, por lo que por este
concepto la Administracion ingresara 18.093.360,23 euros.

UDAS municipales 25.518,13
Cesion 10% aprovechamiento VALOR UDA 709,04
Valor del suelo cedido 18.093.360,23 €
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No obstante, hay que considerar que parte de estas UDA ya han sido gestionadas por
el Ayuntamiento para obtener, sin comprometer recursos econémicos publicos, suelo
necesario para la implantacion de dotaciones publicas en el municipio.

4.4. Estimacion de gastos.

5.4.1. Gastos corrientes (GC)

Siguiendo el método vy criterios aplicados en los capitulos de ingresos, el mayor coste
presupuestario del crecimiento urbano previsto por el planeamiento modificativo se
estimara a partir de la ratio de gasto corriente por habitante, extrapolada a su incremento
producto del desarrollo previsto segun el escenario econémico considerado.

Ello quiere decir que se tendra en cuenta el desarrollo previsible de las actuaciones
derivadas del desarrollo del Sector a medida que se contabilicen estos crecimientos de
trabajadores-poblacion, se podran ir estimando el monto acumulado de gastos
corrientes que la Hacienda Local debera satisfacer.

Los Gastos Corrientes en el presupuesto municipal del afio 2024 se distribuyen como
sigue:

GASTOS
Denominacion Capitulo Obligaciones reconocidas netas
Gastos de 1 41.890.34379€ 4117 561,06 €
personal
Gastos corrientes 2 50.569.026,85 € 49,70 677,30 €
Partidas Corrientes _ Gastos 1.394.887,44€ 1,37 18,68 €
financieros
Transferencias 4 7.884.64837€ 7,75 10560 €
corrientes
TOTAL 101.738.906,45 € 100,00 1.362,64 €

Por tanto, a los efectos de obtener las ratios que se utilizan en el estudio, se dividide la
cantidad total de gastos entre la poblacién del censo de 2024.

El total de gastos en operaciones corrientes alcanza 101.738.906,45 euros, que

aplicado al censo de 2024 representa unos gastos corrientes (Capitulo1-5) anuales
por habitante de 1.362,64 euros.

5.4.2.- Inversiones reales (IR).

Sin embargo, aparte de los gastos corrientes, en el Capitulo V) "Inversiones reales" se
aprecia un subcapitulo (Art. 62) que resulta de interés en el impacto de la actuacion
sobre la Hacienda Local. Se trata del concepto "Inversion nueva asociada al
funcionamiento operativo de los servicios".

La cantidad liquidada de este capitulo es de 22.272.555,35 de euros.

PROPONENTE: A.l.U. SECTOR PP 1/1
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Bajo esta denominacion se detallan epigrafes que contemplan los gastos futuros que
derivaran del funcionamiento de los nuevos servicios que entraran en uso en la nueva
unidad urbana una vez recibidas las obras e instalaciones por el Ayuntamiento y que
son los siguientes:

GASTOS POR INVERSIONES REALES CAPITULO 6- SUBCAPITULO

6220100 | REP.Y CONSERV.TERRENOS Y B.NATURALES 85.000,00
6220200 | REP.Y CONSERV.EDIFICIOS Y OTRAS CONSTRUC. 1.283.876,30
6220300 | REP.Y CONSERV.MAQUINARIA,INSTAL.Y UTILL. 1.116.539,46
6220400 REP.Y CONSERV.MATERIAL DE TRANSPORTE 0,00
6220600 REP.Y CONSERV.EQUIPOS PROC.INFORMACION 0,00
6220500 REP.Y CONSERV.MOBILIARIO Y ENSERES 0,00

6220600 REP.Y CONSERV.EQUIPOS PROC.INFORMACION
2.485.415,76

De este capitulo se tendra en cuenta el gasto presupuestado de 2.485.415,76 euros
correspondiente a repuestos y conservacion material de transporte.

Por tanto, teniendo en cuenta, ademas de este gasto, la ratio €/habitante del
presupuesto liquidado 2024, y el aumento potencial de habitantes del Sector, el gasto
total del mantenimiento del sector una vez entre en pleno funcionamiento sera de
3.737.902,50 euros.

CALCULO GASTO CORRIENTES CAP 1-6

GASTOS CORRIENTES TOTALES 101.738.906,45

MAGNITUDES GASTO CORRIENTE/HABITANTE 1.362,64
INCREMENTO POBLACION 2.743,1297

CALCULO GASTO
CORRIENTE GASTO CORRIENTE X INC POB 3.737.902,50
GASTO INVERSIONES

REALES GASTOS CAP 6 2.485.415,76
GASTOS TOTALES 6.223.318,26

Conviene senalar que antes de la recepcion de las obras de urbanizacion la
administracion no tendra que soportar gasto alguno, toda vez que el coste de la
ejecucion de las obras de urbanizacion, conforme a lo establecido en la legislacion
vigente en materia de suelo y urbanismo, corresponde a la propiedad del suelo.

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

‘ : 1
- 4 F)
CRlNuUr

Ayuntamiento de Benidorm - https://sede.benidorm.org/eAdmin - CSV: 035011DOC20AB216FF3A3E714C8D

J 2 [



Of

5. RESULTADO DEL PRESUPUESTO DE INGRESOS Y GASTOS
CORRIENTES: EVOLUCION PREVISTA DEL DESARROLLO DEL
SECTOR PP 1/1 DEL PGMOU DE BENIDORM.

Una vez establecidas las bases de calculo de cada apartado, y considerando los datos
reflejados de la actuacién y del municipio, se procedera a su aplicacion en los dos
escenarios econémicos propuestos para el desarrollo de la actuacion.

La mecanica del calculo sera la siguiente:

A)

B)

b)

Durante la fase de ejecucion de las obras:

Durante esta fase la administracion no tendra gastos, al corresponder a los
propietarios soportar los costes de ejecucion de las obras de urbanizacién. Sin
embargo, si que tendra ingresos, como la cesion del aprovechamiento
correspondiente a la administracién, asi como los ingresos de IBI de las parcelas,
y el IVTNU que se devengue en caso de que se produzca alguna transmision de
estas. Por tanto, en esta fase no se observa incidencia negativa para las arcas
municipales.

A partir de la recepcion de las obras:

El afio de partida, ano 0, sera el de la recepcion de las obras de urbanizacion
del sector por parte del Ayuntamiento de Benidorm.

Esto significa que, en ese primer momento, que denominamos afio 0, los solares
ya existen fisicamente como tales, lo que permitiria la recaudacién de su IBI, con
la base imponible del valor de repercusion del suelo, pero no cuentan con
edificaciones -en ningun régimen- ni poblacion, lo que impide la capacidad de
generar ingresos y de producir gastos asociados a estas variables.

Este momento posibilita el inicio del desarrollo de la edificacién al ritmo de cada
escenario econémico. En este instante de arranque, ya se contara con la
totalidad de los solares (suelo urbano), a efectos de IBI, y el ingreso puntual
derivado de la cesién del 10% del aprovechamiento que percibira la
administracion.

El desarrollo de la edificacion del sector siguiendo el ritmo de cada escenario
economico permitira establecer una secuencia plurianual consecutiva del saldo
fiscal de la Hacienda Local, en funcién de cuanto techo de uso residencial,
comercial y hotelero se edifique, y de cuantos nuevos habitantes se instalen.

El conocimiento de estas variables permitird calcular la totalidad de los

resultados parciales que permiten obtener la cuenta de ingresos y gastos que
establecen la posible sostenibilidad econdmica del planeamiento modificativo.

PROPONENTE: A.l.U. SECTOR PP 1/1
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d) A partir del ano 9, la Administracion percibira un ingreso anual constante,
con posibilidad de que, derivado de obras de reforma o posteriores ventas de las
instalaciones, pueda obtener un ingreso esporadico en algun ejercicio.

e) Respecto a los gastos, como se ha indicado en anteriores apartados una vez
entre en pleno funcionamiento la actuacion, la administracién tendra que
soportar unos gastos de mantenimiento que se estiman en 3.737.902,50 euros,
inferiores por tanto a los ingresos que percibira.

Se observa que en esta ultima fase se estabiliza el saldo fiscal que sigue siendo
altamente positivo. Como puede observarse, la accién urbanizadora supone en
todo momento -salvo antes de empezar la edificacion- mayores ingresos que
gastos, incluso finalizada su etapa de implantacion.

Se constata, en definitiva, que el crecimiento urbano previsto por el Programa de
Actuacion Integrada del Sector PP 1/1 del PGMOU de Benidorm (Alicante), es
no solo sostenible sino, de manera clara, econdmicamente rentable para el
municipio al tratarse de una actuacion generadora de riqueza economica, pues
es capaz de generar sobradamente -a través de la recaudacién de los
impuestos— los recursos necesarios para el mantenimiento y conservacion de
las nuevas infraestructuras y servicios derivados de la creaciéon del nuevo
espacio urbano.

Todas estas variables quedan debidamente reflejadas en el siguiente cuadro dinamico:

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

Ayuntamiento de Benidorm - https://sede.benidorm.org/eAdmin - CSV: 035011DOC20AB216FF3A3E714C8D



B

rada

jom (

L It
N INtey

A
r

-

rograma

e
!
CRINUr

ANTE)

C

1

ANO O
, & GASTOS 0,00
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INGRESOS 18.950.804,56
Cesién aprovechamiento 18.093.360,23
IAE
Bl 857.444,33
Tasas y otros capllly V
Ingresos patrimoniales (cap V)
Icvtm
TC
ICIO Y IVTNU recurrente
Icio
< IVINU
Tasas por edificacion

ostenibili
iembre d

Nic

el PG

18.950.804,56

ANO 1 ANO 2

0,00 0,00
857.444,33 857.444,33
857.444,33 857.444,33

857.444,33 857.444,33

ANO 3
0,00

857.444,33

857.444,33

857.444,33

ANO 4
1.037.219,71

7.911.256,12"

12.246,72
1.156.726,27
466.721,24
11.022,04
39.429,50
233.053,51

3.031.342,78

868.481,28
2.092.232,79
6.874.036,41

ANO 5
2.074.439,42

8.443.591,58

24.493,43
1.456.008,22
933.442,47
22.044,09
78.859,00
466.107,02

3.031.342,78

868.481,28
2.092.232,79
7.406.371,87

ANO 6
3.111.659,13

10.034.766,03

36.740,15
1.755.290,16
1.400.163,71

33.066,13

118.288,50
699.160,54

3.031.342,78
868.481,28"

2.092.232,79

6.923.106,90

ANO 7
4.148.878,84

11.096.520,98

48.986,36"
2.054.572,11
1.866.884,94

44.088,18

157.718,00
932.214,05

3.031.342,78

868.481,28
2.092.232,79
6.947.642,14

ANO 8
5.186.098,55

12.158.275,94

61.233,58 €
2.353.854,06
2.333.606,18

55.110,22

197.147,50

1.165.267,56

3.031.342,78

868.481,28
2.092.232,79
6.972.177,39

ANO 9
6.223.318,26

8.906.485,68

73.480,30
2.653.136,00
2.800.327,41
66.132,27
236.577,00
1.398.321,07
1.678.511,63

2.683.167,42

ANO 10
6.223.318,26

8.389.312,90

73.480,30
2.653.136,00
2.333.606,18

55.110,22

197.147,50
1.398.321,07
1.678.511,63

2.165.994,64

ANO 11
6.223.318,26

8.389.312,90

73.480,30
2.653.136,00
2.333.606,18

55.110,22

197.147,50
1.398.321,07
1.678.511,63
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A continuacion, se desglosa la anterior tabla dinamica en dos partes, la primera, la
perteneciente a los afios en los que se desarrolla el Sector, y la segunda, una vez el
Sector se encuentre totalmente desarrollado, todo ello, para su facil visualizacion.

PARTE 1.
ANO 0
GASTOS 0,00
INGRESOS 18.950.804,56
Cesioén aprovechamiento 18.093.360,23
IAE
Bl 857.444,33

Tasas y otros cap llly V
Ingresos patrimoniales (cap V)
IcvTm
TC
ICIO Y IVTNU recurrente
icio
IVTNU
Tasas por edificacion

ANO 1
0,00

857.444,33

857.444,33

ANO 2

857.444,33

857.444,33

ANO 3
0,00

857.444,33

857.444,33

ANO 4
1.037.219,71

7.911.256,12"

12.246,72
1.156.726,27
466.721,24
11.022,04
39.429,50
233.053,51

3.031.342,78
868.481,28
2.092.232,79

ANO 5
2.074.439,42

8.443.591,58

24.493,43
1.456.008,22
933.442,47
22.044,09
78.859,00
466.107,02

3.031.342,78
868.481,28
2.092.232,79

18.950.804,56

PARTE 2.

ANO 6 ANO 7
3.111.659,13  4.148.878,84
10.034.766,03  11.096.520,98

36.740,15 48.986,86"
1.755.290,16  2.054.572,11
1.400.163,71  1.866.884,94

33.066,13 44.088,18

118.288,50 157.718,00

699.160,54 932.214,05
3.031.342,78  3.031.342,78

868.481,28" 868.481,28
2.092.232,79  2.092.232,79
6.923.106,90  6.947.642,14

857.444,33

ANO 8
5.186.098,55

12.158.275,94

61.233,58 €
2.353.854,06
2.333.606,18

55.110,22
197.147,50
1.165.267,56

3.031.342,78

868.481,28
2.092.232,79
6.972.177,39

857.444,33

ANO 9
6.223.318,26

8.906.485,68

73.480,30
2.653.136,00
2.800.327,41

66.132,27

236.577,00
1.398.321,07
1.678.511,63

857.444,33

6.874.036,41

ANO 10
6.223.318,26

8.389.312,90

73.480,30
2.653.136,00
2.333.606,18

55.110,22

197.147,50
1.398.321,07
1.678.511,63

ANO 11
6.223.318,26

8.389.312,90

73.480,30
2.653.136,00
2.333.606,18

55.110,22

197.147,50
1.398.321,07
1.678.511,63

2.683.167,42 2.165.994,64 2.165.994,64

Por tanto, una vez la actuacién entre en pleno funcionamiento, conforme a los calculos
expuestos, se estima que obtendra unos ingresos netos de 2.683.167,42 euros, por
lo que resulta sostenible para las arcas municipales.
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RESUMEN MAGNITUDES METODO ESTATICO

INGRESOS PERIODICOS 8.906.485,68 €
IAE 73.480,30 €
IBI 2.653.136,00 €
IVTM 236.577,00 €
TC 1.398.321,07 €
ICIO Y PLUSVALIA RECURRENTE 1.678.511,63 €
OTROS 2.866.459,68 €
GASTOS PERIODICOS 6.223.318,26 €
Gastos corrientes 3.737.902,50 €
Inversiones reales 2.485.415,76 €
INGRESOS PERIODICOS - GASTOS

PERIODICOS: 2.683.167,42 €

A la cantidad neta de 2.683.167,42 euros que se estima tenga ingreso anualmente en
las arcas municipales una vez entre en pleno funcionamiento, habra que anadir la
cantidad que, previamente a la recepcién de las obras de urbanizacién, haya percibido
la administracion como consecuencia del desarrollo de la actuacion. En este sentido,
so6lo en concepto de cesién gratuita del 10% del aprovechamiento urbanistico del sector
se estima que se ingrese puntualmente la cantidad de 18.093.360,23 euros, lo que
refuerza la sostenibilidad econémica de la actuaciéon (todo ello sin perjuicio de que el
Ayuntamiento ya ha dispuesto anticipadamente de este patrimonio para obtener
mediante reservas de aprovechamiento suelo dotacional publico, evitando la disposicion
de recursos econdmicos publicos en el pasado).

Asimismo, resulta relevante los ingresos fijos que la administracion percibira al inicio del
desarrollo del sector, como son el ingreso por el impuesto de construcciones,
instalaciones y obras, siendo estos 15.156.713,90 euros, asi como el impuesto de
bienes inmuebles, que resulta ser un total de 12.206.228,13 euros, siendo esta la suma
de los afios en los que se esta desarrollando el Sector hasta su completa ejecucion.

También, percibira un ingreso fijo, por la recaudacion del impuesto sobre el incremento
del valor de los terrenos de naturaleza urbana, que asciende a un total de 4.342.406,38
euros, y la tasa por la tramitacion de licencias urbanisticas por un importe de
10.461.163,93 euros.

Se inserta a continuacion el resumen de los ingresos puntuales mencionados:

INGRESOS PUNTUALES

ICIO 15.156.713,90 €

CESION APROVECHAMIENTO 10% 18.093.360,23 €
IIVTNU 4.342.406,38 €

TASA POR EDIFICACION 10.461.163,93 €

IBl (IMPORTE RECAUDADO HASTA EL
DESARROLLO DEL SECTOR<9 [22Ee2ZR0E
TOTAL INGRESOS PUNTUALES 60.259.872,56 €

Por este tipo de ingresos la Administracion percibira un total de 60.259.872,56 euros.

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

J 7 .

Ayuntamiento de Benidorm - https://sede.benidorm.org/eAdmin - CSV: 035011DOC20AB216FF3A3E714C8D



6. SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS

PRODUCTIVO.

En relacién con la justificacion de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos, nos encontramos ante un sector de suelo mayormente residencial, por lo
que no se realiza analisis acerca del rendimiento econdmico que en materia de usos de

actividades econdmicas puedan derivarse de la ejecucion del sector.

En cualquier caso, si se ha realizado una estimacién para justificar la racionalidad del
crecimiento previsto en este sector en el contexto del Plan General de Benidorm y su

ritmo de crecimiento poblacional.

Para ello, hemos tomado como referencia los indicadores de crecimiento de la
Estrategia territorial de la Comunidad Valenciana, que consideran un 1,25% de
incremento de poblacion anual hasta 2037 para la ciudad de Benidorm. Sobre esta base,
se evalua el impacto que el desarrollo de este sector supondra en el incremento
poblacional del municipio, considerando que la nueva poblacién comenzaria su

asentamiento en el sector en 2031 y su consolidacion podria alargarse hasta 12 afios.

ANALISIS DE LA OFERTA SUFICIENTE DE SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS.

BENIDORM

media de crecimiento anual
(ETCV)

1,25%

AUMENTO POBLACIONAL EN
LOS ANOS QUE SE LLEVA A
CABO EL SECTOR

prevision poblacion ciudad de Benidorm

period porl‘a I:: © cre::airsrﬁen t poblaci-én
o partida @ potencial
INE 2024
74.663

2027 1,25% 75596
2028 1,25% 76,541
2029 1,25% 77 498
2030 1,25% 78.467
2031 1,25% 70 448
2032 1,25% 80441
2033 1,25% 81.446
2034 1,25% 82,464
2035 1,25% 83.495
2036 1,25% 84539
2037 1,25% 85.505

prevision poblacién sector 1/1

prevision
poblacion
sector 1/1
(Unicamente
uso
residencial
local)

2.743,13

secuenci
a

8%

219,45
219,45
219,45
219,45
219,45
219,45

219,45

% sobre
increment
o
poblacion
anual
Benidorm

22,37%
22,10%
21,82%
21,56%
21,29%
21,03%

20,77%

Se puede observar que para cada afio la poblacién del sector no representa mas del 22

Cuadro evolucion poblacién segin ETCV

% del crecimiento poblacional previsto por la ETCV para Benidorm.
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No obstante, comoquiera que dicho escenario de crecimiento de la ETCV pudiera ser
ciertamente optimista, se ha realizado una proyeccion con una hipétesis mas
conservadora, con tasas de crecimiento del 0,50%.

ANALISIS DE LA OFERTA SUFICIENTE DE SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS.

BENIDORM prevision poblacion ciudad de Benidorm prevision poblacion sector 1/1
prevision
oblacion poblacion % sobre
media de P e sector 1/1 incremento
- . de tasa poblacion R . T
crecimiento periodo : L . (unicamente secuencia poblacién
. partida crecimiento potencial
anual corregida uso anual
INE 2024 . . .
residencial Benidorm
local)
0, ()
0,50% 74.663 2.743,13 8%
2027 0,50% 75.036
2028 0,50% 75.411
2029 0,50% 75.789
AUMENTO 2030 0,50% 76.167
;%BtggfﬂNgsL 2031 0,50% 76.548 219 57,62%
QUE SE LLEVA 2032 0,50% 76.931 219 57,34%
A CABO EL 2033 0,50% 77.316 219 57,05%
SECTOR 2034 0,50% 77.702 219 56,77%
2035 0,50% 78.091 219 56,48%
2036 0,50% 78.481 219 56,20%
2037 0,50% 78.874 219 55,92%

Cuadro evolucion de la poblacion con un crecimiento mas lento al que establece la ETCV

En este segundo supuesto, el incremento de poblacion aun teniendo en cuenta un
aumento poblacional mas lento al usual, no superaria el crecimiento proyectado del
municipio.

En ambos casos, el equipo redactor considera coherente confirmar la racionalidad del
crecimiento de este sector atendiendo la dinamica poblacional demografica del
municipio en diversos escenarios.

Desde el punto de vista de su compatibilidad con la Estrategia Territorial de la Comunitat
Valenciana, se observa que la reserva de suelo urbanizable pendiente de ejecucion en
el Plan General vigente es coherente con las previsiones que se contemplan en materia
de umbrales de crecimiento de suelo residencial y de actividades econdémicas
(directrices 80 y siguientes de la ETCV).

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

De lo expuesto a lo largo de esta Memoria, puede concluirse que el Programa de
Actuacion Integrada del Sector PP 1/1 del PGMOU de Benidorm, Alicante, resulta
sostenible para la Administracién, obteniendo unos ingresos anuales netos, tras el
desarrollo del Sector (en la fase de explotacion) de 2.683.167,42 euros, a lo que debe
afiadirse los ingresos puntuales que la administracion perciba durante la fase de
ejecucion del proceso urbanizador y edificatorio.

ANO FINAL
INGRESOS-GASTOS ANUALES CONSTANTES

INGRESOS

IAE 73.480,30

IBI 2.653.136,00

IVTM 236.577,00

TC 1.398.321,07

ICIO Y PLUSVALIA RECURRENTE 1.678.511,63

Otros 2.866.459,68

TOTAL INGRESOS 8.906.485,68

GASTOS

GC 3.737.902,50

IR 2.485.415,76

TOTAL GASTOS 6.223.318,26
| TOTAL ANO FINAL 2.683.167,42

En Benidorm, noviembre de 2025

anales y Puertos

] Ingenier Ii C

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