48353/ 2025
Registro SEDE Electrénica
05/12/2025 14:31:47

SECTOR PP1/1

ENSANCHE LEVANTE
PLAN GENERAL DE BENIDORM

PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA
SISTEMA DE GESTION
POR LAS PERSONAS PROPIETARIAS

MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO PP1/1

BENIDORM, NOVIEMBRE 2025

Ayuntamiento de Benidorm - https://sede.benidorm.org/eAdmin - CSV: 035011DOC28034B5819BC2524FA2



ogra o 1
al
cninur

1T CONTEXTO LEGAL. ...ttt ettt e et e et e e eae e e amteeeaeeeamteeaneeeaneeeeaneeeanneeans 3
2 METODOLOGIA. ...ttt 5
21 ODbjeto de 18 MEMOTIA. ... ..eiiiiiiiii e e 5
2.2 El informe sobre la valoracion residual del Suelo. ..., 5
3 ACTUACION URBANISTICA OBJETO DEL ESTUDIO .......ocoovveeeeeeeeeeeeeeee e 6
4 LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LAACTUACION. ....coveieiecececececceeeeeeeeeeeee e 9
4.1 La edificacion y el aprovechamiento urbanistico. .............ccccoveeeiiiiiiiiiiiiieece e, 9
4.2 Los costes de urbanizaCion .............eeii i s 9
4.3 LOS QastOS GENEIAIES. ....uuuueiiiiiiiii s 10
4.4 LOS COStES A€ CONSITUCCION. .....eiiiiiiiiieiiiie et 10
4.5 Los ingresos de la actuacién y el valor de repercusion del aprovechamiento............. 1"
4.6 Indicadores de viabilidad. ... 11
5 CONCLUSION. ...ttt 14
ST Y (N1 )@ 1 TR 15

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

Ayuntamiento de Benidorm - https://sede.benidorm.org/eAdmin - CSV: 035011DOC28034B5819BC2524FA2



1 CONTEXTO LEGAL.

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

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

El alcance concreto de la memoria se contiene actualmente en la legislacion
autonodmica, como quiera que las letras a) a d) del citado precepto que establecian dicho
contenido minimo, han sido anuladas por La Sentencia del Tribunal Constitucional n°
143/2017, de 14 de diciembre.

Por tanto, es aplicable el apartado 1 del Anexo Xlll del Decreto Legislativo 1/2021, de
18 de junio, de aprobacion del texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje (en adelante, TRLOTUP), titulado “Contenido de la memoria de
viabilidad econdmica, del informe de sostenibilidad econémica y complejo inmobiliario”,
que dispone:

1. Memoria de viabilidad econémica.
La memoria de viabilidad econémica tendra el siguiente contenido:

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

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

c) El analisis referido en la letra anterior hara constar, en su caso, la posible participacion
de empresas en la rehabilitacibn o prestadoras de servicios energéticos, de
abastecimiento de agua o telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de
integrarse en la gestion mediante la financiacién de parte de la misma, o de la red de
infraestructuras que les competa, asi como la financiaciéon de la operacion por medio de
ahorros amortizables en el tiempo.
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Por su parte, el articulo 117.4 d) del TRLOTUP indica que la proposiciéon juridico-
econdmica del programa de actuacién integrada contendra una «Memoria de viabilidad
econdmica y de sostenibilidad econdmica, en los términos establecidos por la legislacion
del Estado sobre el suelo y sobre rehabilitacion, regeneracién y renovaciéon urbanasy.

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

Criterios de sostenibilidad econémica

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

Densidad

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 actuaciéon que permitan considerar que el
Estudio de Viabilidad Econdmica concluya que hay escenario razonablemente cierto
de ejecucion del Plan por la iniciativa privada, con sus recursos propios y/o de los
mercados financieros, entregando en tiempo, forma y calidad previstas, las
dotaciones, las infraestructuras publicas y demas aportaciones al PMS, y que la
Memoria de Sostenibilidad Econdémica concluya que hay un escenario
razonablemente cierto de obtencién 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.

Costes de
urbanizacion
internos y
suprasectoriales

Ge&i?aﬁ}zg El Ayuntamiento de Benidorm recibira el 10% del aprovechamiento tipo del sector
P pliblicas libre de todo tipo de cargas y gravamenes.

El Plan Parcial y el Programa de Actuacion Integrada garantizaran la obtencion de

Sistemas | los sistemas generales adscritos a este sector. Su verificacion y concrecion se

Generales | realizara siguiendo las directrices establecidas en las Normas Urbanisticas del Plan
General.

Sostenibilidad
y viabilidad
econdémica

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

Por tanto, el presente documento tiene como finalidad la formulacién de una Memoria
de Viabilidad Econdmica con el objeto de justificar que la ejecucién del Programa de
Actuacion Integrada Sector PP 1/1 del PGMOU de Benidorm, permite garantizar,
razonablemente, la generacién de ingresos suficientes para financiar el coste de la
transformacion fisica y demas cargas de urbanizacion
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2 METODOLOGIA.

2.1 Objeto de la memoria.

La finalidad clasica de una Memoria de Viabilidad Econémica se dirige a la justificacion
de la rentabilidad econémica para la propiedad del suelo, a manera de un analisis coste-
beneficio al uso, que debe comportar, como hemos expuesto, cualquier actuaciéon de
transformacion urbanistica, enfocada especificamente hacia el interés de sus
propietarios, si bien y complementariamente, también permite desvelar la acertada
atribucion por el planeamiento de los aprovechamientos urbanisticos en funcién de la
consecucién de un equilibrado balance entre las cargas y los beneficios. De forma
complementaria, la memoria permite también constatar las consecuencias econdémicas
que pueden producirse en el resto de los operadores que en el desarrollo del proyecto
pudieran intervenir.

La particularidad introducida en el TRLOTUP requiere que la memoria de viabilidad
economica contemple una comparacion mediante la aplicacion del método residual
estatico, de los valores de repercusién de suelo en situacién de origen y en la propuesta
final, justificado en un estudio de mercado.

En el presente supuesto, nos encontramos ante un suelo urbanizable cuya ordenacién
pormenorizada se ha realizado mediante un Plan Parcial, sin que, los deberes de cesion,
urbanizacioén y equidistribucion hayan sido efectivamente realizados, y, por tanto, los
aprovechamientos reconocidos por el plan se encuentren patrimonializados.

Por ello, las previsiones del Anexo XllI de la citada norma se han adaptado centrandose
en la metodologia clasica tradicionalmente utilizada para los estudios coste-beneficio a
realizar en las operaciones de produccion de suelo urbanizado partiendo de la situacién
de rural sin perjuicio del estudio del valor de repercusion de este, realizado a partir de
un analisis del mercado actualizado de los usos caracteristicos que definen el sector.

2.2 El informe sobre la valoracién residual del suelo.

Se ha realizado un informe sobre la valoracién residual del suelo que analiza os
parametros 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
determinacion de los costes de construccion individualizados para cada uno de los usos
previstos, pueda determinarse el valor residual del suelo, resultando, por tanto, la
determinacion de los coeficientes de homogeneizacion por uso y tipologia.

En dicho informe se contienen los resultados del estudio de mercado sobre el valor en
venta de los distintos usos previstos que fue realizado por una sociedad de tasacion
homologada por el Banco de Espafia.

Se adjunta a la presente memoria de viabilidad econdmica el citado informe, como

documento n° 1, y su contenido se expone en los siguientes apartados, reproduciendo
los principales indicadores requeridos para la realizacion de la memoria.
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Programa de Actuacién Integrada
Sector PP 1/1 del PGMOU de Benidorm (ALICANTE)
Memoria de Viabilidad Econ6mica
Noviembre de 2025

3 ACTUACION URBANISTICA OBJETO DEL ESTUDIO

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

El ambito del Sector es el que se detalla a continuacion:
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Ordenacion estructural
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4 LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION.

4.1 La edificaciéon y el aprovechamiento urbanistico.

Como se recoge en la Proposicién Juridico-Econdmica, segun el planeamiento
existente, la 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 area de reparto resulta ser de
662.191 m2 y de una edificabilidad de 292.600 m2 utiles

4.2 Los costes de urbanizacién
Los costes de produccion del proyecto se identifican en primer lugar con el total de las

cargas de urbanizacion fijas y variables de acuerdo con la informacién que se indica en
el siguiente cuadro:

PRESUPUESTO DE CARGAS DE URBANIZACION

Conceptos Importes
Demoliciones 1.319.214,57 €
Movimiento de tierras 1.287.472,29 €
Red de aguas pluviales 5.500.457,81 €
Red de aguas residuales 1.859.572,69 €
Desvio impulsién EPSAR 538.862,76 €
Red eléctricay CT 8.152.839,64 €
Red de agua potable 2.448.958,54 €
Red de agua reutilizada 266.802,88 €
Red de gas 381.889,23 €
Telecomunicaciones 639.720,92 €
Red de riego viario 650.823,71 €
Pavimentacién 13.445.194,69 €
Reposiciéon de pavimentos exteriores 17.199,00 €
Condiciones de conexion 6.310.895,32 €
Jardineria viaria 698.416,40 €
Sefializacion horizonntal 59.863,06 €
Sefializacion vertical 62.333,45 €
Mobiliario urbano y acondicionamiento glorietas 1.028.096,74 €
Parque urbano 7.385.756,30 €
Gestion de residuos 2.975.817,99 €
Seguridad y Salud 900.378,95 €
Paso inferior 6.434.530,48 €
Presupuesto de Ejecucion Material 62.365.097,42 €
Gastos Generales y Beneficio Industrial obra (19%) 11.849.368,51 €
Presupuesto de Contrata 74.214.465,93 €
Honorarios profesionales 2.500.000,00 €
Gastos de gestion (10%) 7.671.446,59 €
Beneficio del urbanizador (10%) 8.438.591,25 €
Cargas fijas urbanizacion totales (sin IVA): 92.824.503,78 €
Indemnizaciones 4.000.000,00 €
Canon EPSAR 3.748.955,00 €
Ampliacién Subestacion ST MONTEBELLO 2.189.241,05 €
Cargas variables de urbanizacion: 9.938.196,05 €
Cargas urbanizacion totales (sin IVA) 102.762.699,83 €

PROPONENTE: A.l.LU. SECTOR PP 1/1 rn_l_

Ayuntamiento de Benidorm - https://sede.benidorm.org/eAdmin - CSV: 035011DOC28034B5819BC2524FA2

cnlNur

=3

P



4.3 Los gastos generales.

El Coeficiente K pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacién, gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocion inmobiliaria necesaria para la materializacion de la
edificabilidad.

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

En el presente supuesto, siguiendo las indicaciones de la norma, en el estudio adjunto
se optd por la aplicacion del coeficiente general del 1,40 salvo para el uso residencial en
el que, por la dindamica inmobiliaria y la localizacion, se ha considerado mas adecuado
la utilizacion del coeficiente 1,50.

4.4 Los costes de construccion.

Para la obtencién de los costes de construccion de los distintos usos del ambito, en el
estudio adjunto se ha tomado como referencia la informacion facilitada por el Instituto
Valenciano de la Edificacion (IVE), por tratarse de una fundacion de interés publico,
constituida en 1986 y promovida por la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y
Vertebracién del territorio.

Entre sus productos incluye herramientas para el calculo del Coste Unitario de Ejecucion
de la Edificacion que «propone una metodologia para estimar, de manera aproximada,
el Presupuesto de Ejecucién Material PEM de una edificacion a partir de una informacion
basica de las caracteristicas del edificio y de su entorno».

Para ello, el citado organismo «recurre a la definicion del Mdédulo Basico de
Edificacion MBE (€/m? construido) el cual representa el coste de ejecuciéon material por
metro cuadrado construido del, construido en unas condiciones y circunstancias
convencionales de obra».
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A partir de dicho médulo, en el estudio adjunto y considerando las distintas morfologias
constructivas se han estimado los costes de construccion sin considerar los eventuales
costes de urbanizacion.

4.5 Los ingresos de la actuacion y el valor de repercusion del aprovechamiento.

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

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

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

a) La edificabilidad y aprovechamiento urbanistico tenidos en cuenta para la
determinacion de los potenciales ingresos son los correspondientes al
Aprovechamiento Objetivo.

b) El estudio de mercado realizado para la obtencién del valor de repercusion del
suelo.

De acuerdo con el estudio de valoracion del suelo se considera, como resultado, el
siguiente valor residual del suelo urbanizado para cada uso, por metro cuadrado
construido.

uso VALOR DE VENTA | COSTE CONSTRUCCION 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 €

4.6 Indicadores de viabilidad.

Una vez determinado el valor equivalente al solar urbanizado y el coste de produccion,
corresponde ahora analizar si la actuacién es viable. Es decir, se trata de comprobar si
la actuacién produce unos resultados suficientes para financiar las cargas de
urbanizacion y retribuir a la propiedad de los terrenos.

Para ello, el articulo 22.3 del Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo, establece
que en el caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas, se
descontaran del valor del suelo, la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como
el beneficio empresarial derivado de la promocion, de acuerdo con la siguiente
expresion:

Vso = VS - G (1+TLR +PR)
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Es decir, a efectos de los calculos previstos, los gastos de urbanizacion se incrementan
en la cuantia de una anualidad de la prima de riesgo y de la tasa libre de riesgo.

En relacion con la prima de riesgo, el Anexo IV del Reglamento establece una serie de
porcentajes a utilizar como referencia en funcion del tipo de inmueble e indica que, en
caso de edificios destinados a varios usos, la prima de riesgo de referencia se obtendra
ponderando las primas de riesgo sefialadas en funcion de la superficie destinada a cada
uno de los usos.

Tipo de inmueble Porcentaje
Edificio de uso residencial (primera residencia) 8
Edificio de uso residencial (segunda residencia) 12
Edificio de oficinas 10
Edificios comerciales 12
Edificios industriales 14
Plazas de aparcamiento 9
Hoteles 11
Residencias de estudiantes y de la tercera edad 12
Otros 12

Para el presente supuesto y la ponderacion de los usos del ambito devuelven un
resultado del 9,67%.

Respecto a la tasa libre de riesgo, sera la ultima referencia publicada por el Banco de
Esparfia del rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo
entre dos y seis anos.

BANCO DE ESPANA

6794 Resolucion de 2 de abril de 2025, del Banco de Espaifa, por la que se publica
el tipo de rendimiento interno en el mercado secundano de la deuda pablica
de plazo entre dos y seis afios por su consideracion como uno de fos lipos de
imterés oficiales de acuerdo con la Orden EHA/2889/2011, de 28 de octubre,
die ransparencia y proteccion del chente de sendcios bancanos.

Marzo de 2025

Tipo de referencia®™ Porcentaje

l] TIpEI de rendimiento intemo en el mercado secundano de la deuda pIJEIfICa da

plazo entre dos y sess afos®. 2,524

En este caso se corresponde con un 2,524 % segun la Resolucion de 2 de abril de 2025,
del Banco de Espania.

En consecuencia, se ha considerado que el coste de estimado de urbanizacién se
incremente en la prima de riesgo y en la tasa libre de riesgo por lo que, que calculadas
en tanto por uno, supone que el factor multiplicador resultante a aplicar sea (1+TLR+PR)
de 1,12196.
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Considerados asi los costes de produccién, el siguiente cuadro muestra que el valor de
repercusion en solar urbanizado, que asciende a 618,36 €/m2t, permite de un lado,
financiar los costes de transformacién integrados por la cargas de urbanizacion del
Programa y de otro, retribuir a la propiedad del suelo a razén de 224,33 €/m2t, cantidad
que légicamente habra de cohonestarse con su valor original de adquisicion y los gastos
y riesgos asociados a su tenencia en un contexto inmobiliario variable.

Por tanto, la distribucién entre costes e ingresos de la produccion de solares de esta
actuacion urbanizadora permite concluir que es viable econdmicamente.

Valor Total del Suelo Urbanizado 180.933.598,96

Cargas Totales de Urbanizacion (linc. TLR + PR) 115.295.991,82

Valor Total del Suelo sin Urbanizar 65.637.607,14

Valor Unitario de Repercusién del Suelo Urbanizado 618,36|€/m2t uso caracteristico
Cargas Unitaria Repercusion de Urbanizacién 394,04 |€/m2t uso caracteristico
Valor Unitario de Repercusién del Suelo Sin Urbanizar 224,33 |€/m2t uso caracteristico
Valor Unitario de Suelo Neto del Suelo Urbanizado 887,34|€/m2 Neto

Cargas Unitaria de Suelo Neto de Urbanizacién 565,44|€/m2 Neto

Valor Unitario de Suelo Neto del Suelo Sin Urbanizar 321,90|€/m2 Neto

Valor Unitario de Suelo Bruto del Suelo Urbanizado 273,23|€/m2 Suelo Bruto
Cargas Unitarias de Suelo Bruto de Urbanizacion 174,11|€/m2 Suelo Bruto

Valor Unitario de Suelo Bruto del Suelo Sin Urbanizar 99,12|€/m2 Suelo Bruto

Estas magnitudes econdmicas vienen referidas a la totalidad de la actuacion, sin
distincion entre el suelo que sera adjudicado a la administracién en cumplimiento del
deber establecido en el articulo 82.1 TRLOTUP que, conforme a lo establecido en el
referido precepto, no soportara el pago de cargas de urbanizacién, de aquél otro que
sera adjudicado a las personas propietarias de terrenos, que tendra que asumir, ademas
del propio, el coste de las cargas de urbanizacion del aprovechamiento de cesion
obligatoria. Dichas magnitudes seran referidas en las determinaciones econdémicas
contenidas en la proposicion juridico-econémica, pero no en este estudio cuyo objeto es
el analisis de la viabilidad global del ambito con independencia de la titularidad del suelo

PROPONENTE: A.l.LU. SECTOR PP 1/1 m_l_

Ayuntamiento de Benidorm - https://sede.benidorm.org/eAdmin - CSV: 035011DOC28034B5819BC2524FA2

cnlNur

=4

P



5 CONCLUSION.

Por todo lo anteriormente expuesto, en el presente estudio se pone de manifiesto la
viabilidad econémica del Programa de Actuacién Integrada del Sector PP 1/1 del
PGMOU de Benidorm, promovido por la Agrupacion de Interés Urbanistico del sector
PP 1/1 del Plan General de Benidorm.

En Benidorm, noviembre de 2025
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6 ANEXOS.

1. Informe sobre valoracion residual del suelo.
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