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1. MEMORIA
1.1. Parte sin eficacia normativa
1.1.1. Antecedentes

Es més que evidente que Benidorm es una de las ciudades mas turisticas y dinamicas de la
Comunidad Valenciana. La ciudad estd experimentando un cambio en las preferencias de sus
residentes estacionales y de los turistas dirigiéndose hacia un modelo urbano mas sostenible
impulsado por la propia agenda medioambiental de la ciudad. Las personas prefieren vivir en
lugares bien conectados por transporte publico con mds actividades culturales, deportivas, ..., ya
que la pirdmide poblacional, tanto nacional como extranjera, de mas de 65 afios sigue creciendo

afio a ano y ademas esta poblacion es de importante potestad econdmica y cultural.

Benidorm, al ser una ciudad con una fuerte actividad turistica, se enfrenta al reto de adaptar su
tejido urbano para que sea mas flexible y capaz de ofrecer mas para los diferentes segmentos del
turismo buscando un turismo de mejor y mayor calidad, evidentemente apostando por diversificar
entre todos los espacios turisticos, aunque en la actualidad es deficitaria su oferta para el turismo
de alta y muy alta calidad. Con este objetivo se realiza la presente modificacion de ordenacion

pormenoriza del PGOU 1990.

1.1.2. Objeto de esta modificacion puntual de ordenacion pormenorizada.

El presente documento constituye el “Borrador de la Modificacion Puntual n°25” en los términos
establecidos en el articulo 52.1 del Decreto Legislativo 1/2021 del Texto Refundido dela Ley de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje (en adelanta TRLOTUP), en su ultima

actualizacion publicada con fecha 29 de diciembre de 2025.

La Modificacion Puntual n°1 Incentivacion Hotelera, se aprob6 definitivamente por resolucion de
Conseller el 20/07/2001 y siendo su publicacion el B.O.P. el 12/01/2002

La primera Actualizacion de la Modificacion Puntual n°l Incentivacion Hotelera, se aprobd
definitivamente por resolucion de Conseller el 23/04/2015 y siendo su publicacion el B.O.P. n°
119 de fecha 23/06/2015

La segunda Actualizacion de la Modificacion Puntual n°1 Incentivacion Hotelera, mayo 2016, se

aprobo por la Corporacion Municipal en Pleno, en sesion celebrada el dia 31/07/2017 y siendo su
publicacion el B.O.P. n° 170 de 05/09/2017
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La Modificacion Puntual n°22 del P.G.M.O. 1990 (Medianas Superficies Comerciales - segunda
actualizacion delarticulo 112 delas Normas Urbanisticas) se aprob6 por la Corporacion Municipal
en Pleno, en sesion celebrada el dia 26/07/2021 y siendo su publicacion el B.O.P. n° 184 de
27/09/2021.

Este documento se redacta por iniciativa del Excmo. Ayuntamiento de Benidorm, parte como la
3* actualizacion de la Modificacion Puntual n°1 del Plan General y en otra parte como
modificaciones de ordenacion pormenorizada necesarias para adaptar la normativa del
planeamiento urbanistico a la realidad dindmica de la ciudad, como anteriormente se ha realizado

en los afios 2001, 2015, 2017 y 2021 reflejadas anteriormente.

Benidorm, como municipio de indiscutible prestigio turistico internacional y motor de este sector
crucial de nuestra economia, dispone, como hemos indicado en los parrafos anteriores, de la M.P.
n°l del P.G.0.U.; asi como de su primera y segunda actualizacién y la M.P. n° 22 - Medianas
Superficies Comerciales como instrumentos de ordenacion de incentivo del uso hotelero y de
calidad, permitiendo entre otras cosas la posibilidad de incrementar el tamafio de las habitaciones
de los hoteles en sus diferentes categorias hasta los de 4* con una edificabilidad adicional sin que
dicho incremento compute a efectos de edificabilidad, pero con la necesidad de incorporar medidas
compensatorias a favor de la comunidad que tengan por objeto mantener el cumplimiento de los

indices o estandares legales de las dotaciones publicas.

En este documento, como ya hemos dicho anteriormente, pretende potenciar un turismo de mejor
y mayor calidad, tanto desde el punto vista cultural, deportivo, asistencial, residencial, terciario,
... como desde el punto de vista econémico potenciando la creaciéon de nuevos hoteles de 5* y 5*
GL o bien la transformacioén de los actuales hoteles de 4* y 4*S a hoteles de 5* y 5* GL que

actualmente son deficitarios en la ciudad.

Esta 3% actualizacion dela MP n°01, al igual que las anteriores, pretende mejorar la calidad y oferta
hotelera mediante el incremento de superficie dedicada a los servicios hoteleros asi como al
tamano de las habitaciones; en este sentido, la edificabilidad adicional se computa tnicamente a
los efectos de cumplimiento del estdndar dotacional preexistente. Esta posibilidad de incremento
de la edificabilidad ya estaba contenida en la MP n°01 y en su 1* actualizacion, aprobadas ambas
por resolucion del Conseller en 2001 y 2015. Por lo tanto, la 3* actualizacion, al igual que la
segunda, aprobada en 2017 por la Corporacion Municipal en Pleno, no modifica la ordenacion

estructural sino que concreta las superficies que no computan a efectos de edificabilidad en cada

D. Julio Turmo de Padura. Arquitecto. Master V.I. por la U.P.C. Pag. 5/ 108



ajuntament &

BORRADOR DE LA MODIFICACION PUNTUAL N°25 (32 actualizacion delaM.P.n°01) delos articulos 90,91, 97, 111, 112y
113 delas NNUU y articulos 6, 8, 18, 26, 27 y 36 de las OOMM. Normativa Ordenacién Pormenorizada del P.G.O.U. de 1990

caso en funcion dela categoria del hotel asi como los mecanismos decompensacion para mantener

el equilibrio dotacional segiin exige el TRLOTUP.

En este sentido y atendiendo al art. 44 del TRLOTUP, al no modificarse la ordenacion estructural,

la competencia para la aprobacion definitiva de esta modificacion puntual es municipal.

1.1.3. Informacion urbanistica
1.1.3.1.Hoteles de categoria superior de 4 y 5 estrellas.

Los establecimientos hoteleros en Benidorm estan regulados en el Anexo I del Decreto 10/2021,
de 22 de enero, del Consell, por el que se regula el alojamiento turistico en la Comunitat
Valenciana, que regula la dimension minima para cada habitacion en funcion de la categoria del

hotel, de acuerdo con el siguiente cuadro

II. Habitaciones: Mobiliario/Equipamiento. Hoteles

[Area [ [Criterio [ TPutos | * T = T » T e T wm
Superficies B0  [Tamafio de habitaciones dobles A i OBLI OBLI
bafio incluido) = 14 m2 *
[Tamafio de habitaciones dobles B 8 OBLI
bafio incluido) =2 15 m2 *
[Tamafio de habitaciones dobles C 9 OBLI
bafio incluido) = 16 m2 *
Tamaiio de habitaciones dobles D 10 OBLI
bafo incluido) = 17 m2 *
31 {Oferta de habitaciones individuales 2
sup. minima 10 m2 incluido bafo)
132 Habitaciones comunicadas*® 2 por cada|
max. 10
puntos
33 Habitacion/es dobles con salon * 3 por cada OBLI OBLI
max. 9
puntos
134 Suites* 4 por cada| OBLI
max. 12
puntos
35 Porcentaje de habitaciones con 7
superficie superior a 17 m2 (bafio
incluido) = 20 %
[36 Balcones o terrazas directamente  |A 3
fen la habitacion con superficie entre
3 y 5 m2 (minimo en 20 % de hab.)
Balcones o terrazas directamente B 4
ien la habitacion con superficie
mayor de 5 m2 (minimo en 20 %
hab.)

El PGMO 1990 incentiv6 a los hoteles de 4* con un incremento del 40% sobre el coeficiente de
edificabilidad debiendo este suplemento destinarse exclusivamente a salones (TV, Congresos,
Reuniones y Juegos), comedores, piscina cubierta, squash y sauna. Es decir, a las instalaciones

comunes que utilizan los residentes en el hotel

La Modificacion Puntual n°1 Incentivacion Hotelera, considerd necesario hacer lo mismo con el

tamafio de las habitaciones a todas luces insuficiente, con la demanda hotelera en su momento,

regulando que
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Previa la aprobacion de un Plan o planes de Reforma Interior de Mejora (homologados a
la L.RA.U. y, en su caso, Programas) que contemplen nuevas dotaciones publicas
necesarias para el cumplimiento de los estandares legales, se permitira el incremento del
tamanio de las habitaciones de los hoteles de las dos categorias superiores, en las
siguientes proporciones sobre el minimo exigido por el Decreto 153/93:

a. En hoteles de cuatro estrellas: edificabilidad adicional de diez metros

cuadrados utiles mas por habitacion.
b. En hoteles de cinco estrellas: edificabilidad adicional de quince metros

cuadrados utiles mas por habitacion.

Los anteriores incentivos han sido muy beneficiosos para la reconversion de la planta hotelera mas

obsoleta, provocando un incremento de categoria de un gran nimero de establecimientos, ademas

de la construccion de nuevos hoteles en la Gltima década.

En la actualidad la demanda por parte de los usuarios de los hoteles ha cambiado requiriendo que
se aumente el tamafio de las habitaciones en los hoteles, como esta sucediendo tanto en Benidorm
como en los principales centros turisticos nacionales como internacionales. Como respuesta a esa
demanda, se adapta y aumenta el tamafio de las habitaciones de los hoteles en esta modificacion

puntual como se vera en los apartados siguientes.

1.1.3.2. Modificacion Puntual n°l del PGMO 1990 (2001) y Actualizaciones (abril 2015y julio
2017)

Con la finalidad de mejorar la calidad de su oferta hotelera en Benidorm la primera y segunda
actualizacion de la Modificacion Puntual n° 1 del P.G.O.U. de Benidorm son instrumentos de
planificacion relativos a determinados aspectos del uso hotelero que posibilitan de incrementar el
tamafio de las habitaciones de los hoteles de cuatro y de cinco estrellas sin que este incremento
compute a efectos de edificabilidad aunque con el requerimiento de incorporar medidas
compensatorias para mantener el cumplimiento de los indices o estandares legales de dotaciones
publicas. Esto implica que es necesaria la realizacion instrumento de planeamiento (P.R.I.) que
debe aprobarse con cardcter previo a la solicitud de licencia y que en dichos P.R.I. deben de
materializarse las compensaciones por el aumento de edificabilidad y estas deben, en la medida de

los posible, ser lo mas proximos posibles a la parcela hotelera de que se tratase.
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Las actualizaciones 1* y 2* han tenido mucha aceptacion en la industria hotelera de Benidorm
habiéndose realizados bastantes P.R.I. al respecto sobre todo en los hoteles de4* pero no ha tenido
tanto éxito para los hoteles de 5*. Es por ello que para potencia mas el segmento de una mejor
calidad hotelera en esta 3%actualizacion, que es esta modificacion puntual n°25, se potencia mas el
incrementar el tamafo de las habitaciones de los hoteles de 5* y 5*GL para que los hoteles de 4*
pasen a ser de 5*. Asi mismo, también se potencia el segmento de los hoteles de 4* para que
todavia se continie con nuevos P.R.I. que mejoren la calidad hotelera de este segmento. Por
supuesto, se mantienen las mismas condiciones relativas a su debida inscripcion en el Registro de

la Propiedad y al otorgamiento de las correspondientes licencias urbanisticas y de actividad.

En la 2% actualizacion se realiz6 un plano de delimitacion de las 9 areas virtuales (Plano 2) y un
plano de la localizacion de los hoteles (plano 1) en cadaarea virtual, para deesta forma cada P.R.I.
pudiese calcular el estandar dotacional legalmente exigible, asi como que los dmbitos (plano 3) en
que se deberian materializar las compensaciones por el aumento de edificabilidad, debiendo ser lo

mas proximos posible de la parcela hotelera de que se tratase.

2* Actualizacion - Plano n° 1 — Hoteles existentes
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2* Actualizacion - Plano n° 2 — Areas Virtuales Calculo Equilibrio Dotacional

22 ACTUALIZACION MODIFICACION PUNTUAL [

S

22 Actualizacion - Plano n° 2 — Ambitos Cesiones dotacionales

2° ACTUALIZACION MODIFICACION PUNTUAL|
P G M (e 01 DE 10, 1.
B E 0 INCENTIVACION HOTELERA (MAY 2.016) AMBITOS CESIONES
1 > ORI M [DOTACIONALES

— i 3

EE5

esconnves:
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Como los ambitos definidos en el plano 3 anterior, ya estan practicamente colmatados se propone
modificar el art. 90.- Edificabilidad. (2*Actualizacion Modificacion N°01 - mayo 2016), la
siguiente regulacion: “D. Cualquier suelo dotacional ya planificado o de nueva planificacion
y/o gestion a obtener por expropiacion mediante sustitucion economica equivalente en convenio
expropiatorio voluntario no mencionado en los anteriores apartados.”. De esta forma los nuevos
P.R.I. que se tramiten y aprueben podran materializar las compensaciones por el aumento de

edificabilidad sin problema alguno.

En esta modificacion puntual n® 25, se siguen manteniendo los criterios recogidos en la 1%y 2?

actualizacion bajo las siguientes premisas:

a) El ambito del P.R.I. es la parcela donde se ubica o ubicara el hotel, por tanto donde se

incrementa el techo destinado a habitaciones mas amplias.

b) Al tratarse de una actuacion que requiere Estudio de Integracion Paisajistica, este se

realizard en el ambito de la manzana donde esta el hotel.

c) Para el analisis del estandar de dotaciones publicas a mantener, se regul6 en la 2*
actualizacion la delimitacion del area virtual, con ordenacion urbanistica homogénea,

donde esta ubicado el hotel (plano 1-2 anteriores)

d) Para el equilibrio dotacional se identifican las areas donde materializar las cesiones

procurando la mayor proximidad al P.R.I. (plano 3)

e) Al tratarse de operaciones de Transformacion Urbanistica el Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacion Urbana, en su ultima actualizacion de fecha 25 de mayo de 2023,

permiten el cumplimiento de la cesion en metalico destindandolo al Patrimonio

Municipal de Suelo.

En resumen, la 1* y 2° Actualizacion de la M.P. n° 1, la M. P. n°22 (Medianas Superficies
Comerciales - segunda actualizacion del articulo 112 de las Normas Urbanisticas) y esta
modificacion puntual n® 25 (3% actualizacion) del PGMO 1990 permiten que en cada P.R.I. que se
redacte para su aplicacion, con el objeto de incrementar el tamafo de las habitaciones, debera
calcularse la superficie dotacional requerida, que podra hacerse efectiva de varias formas, como

son:
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1. Mediante la calificacion y cesion al Ayuntamiento de la superficie dotacional

requerida en la propia parcela o manzana donde se rehabilita o proyecta el hotel.

2. Mediante la cesion de la superficie dotacional en una parcela dotacional exterior a la

del hotel, que podra ser calificada por el P.R.I., siempre que se cumpla el requisito de

proximidad establecido en las modificaciones puntuales.

3. Mediante la calificacion y cesion de una parte de la superficie dotacional requerida en
la propia parcela o manzana donde se proyecta el hotel y el resto en una parcela
dotacional exterior, calificada como tal. Se trata deuna férmula de cesion que combina

las dos opciones anteriores.

4. Mediante la compensacion economica sustitutiva de la cesidon de la superficie
dotacional y de importe de valor econdomico equivalente a la misma, por pago o
deposito de garantia suficiente al Ayuntamiento con cardcter finalista para el
cumplimiento de la finalidad de la obtencion por éste del suelo dotacional que la

compensacion sustituye.

5. Mediante una formula mixta consistente en la cesion de una parte de la superficie
dotacional requerida, en la propia parcela del hotel o bien en una parcela exterior, igual
que en los casos 1), 2) y 3) anteriores, y la compensacion econdmica de otra parte en

los mismos términos y condiciones que los establecidas en el apartado 4) anterior.

Respecto a la sustitucion econdmica de estas dos ultimas formulas, se debe tener en consideracion
los articulos 81 y 82 del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del

Texto Refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje, en su ultima

publicacion de fecha 29 de diciembre de 2025, regula:

Articulo 81. Reglas generales de equidistribucion para los ambitos de actuaciones aisladas

e integradas en suelo urbano con incremento de aprovechamiento

Para los suelos sujetos a actuaciones aisladas o integradas ubicadas en dreas
homogéneas por usos y tipologias o en subzonas de ordenacion pormenorizada en
suelo urbano a los que el planeamiento, en virtud del resultado de la memoria de
viabilidad economica, atribuya un incremento de aprovechamiento en los términos
establecidos en el articulo 36.4 de este texto refundido, el plan establecera el

porcentaje publico de aprovechamiento determinado en funcion del resultado de la
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memoria de viabilidad economica, en los términos establecidos en los apartados

1.b y 3 del articulo 82 de este texto refundido

Articulo 82. Aprovechamiento que corresponde a la administracion y compensacion de excedentes

de aprovechamiento. Modalidades.

1. El aprovechamiento resultante que le corresponde a la administracion promotora en
cumplimiento del deber de participacion publica en las plusvalias generadas por el
planeamiento, se materializara en terrenos cedidos a estas, libres de cargas de

urbanizacion y cuantificado de la forma siguiente.

a) En sectores de suelo urbanizable, con caracter general, sera el 10 por ciento del
aprovechamiento tipo del area de reparto a la que pertenezcan. No obstante,
excepcionalmente, este porcentaje se podra incrementar hasta el 20 por ciento del
aprovechamiento tipo del area de reparto, si la rentabilidad resultante de la
memoria de viabilidad economica correspondiente a cada uno de los sectores con
relacion a las rentabilidades resultantes del resto de ellos que dispongan del mismo

uso global es sensiblemente superior.

b) En parcelas de suelo urbano incluidas en unidades de ejecucion delimitadas con
destino a su renovacion global, asi como también en dambitos delimitados para
llevar a cabo operaciones de reforma interior y en parcelas individuales sometidas
al régimen de actuaciones aisladas que tengan atribuido un incremento de
aprovechamiento con respecto del otorgado por el planeamiento anterior, serd de
aplicacion, con cardcter general, el 10 por ciento de dicho incremento que,
excepcionalmente, podra reducirse para el caso de actuaciones de rehabilitacion y
de regeneracion y renovacion urbanas de rentabilidad economica sensiblemente
inferior hasta un 5 por ciento, o incrementarse hasta el 20 por ciento si la
rentabilidad resultante de la memoria de viabilidad economica correspondiente a
cada una de estas actuaciones con relacion a las rentabilidades resultantes de otras

actuaciones de la misma darea urbana homogénea es sensiblemente superior.

Para el caso de parcelas sometidas al régimen de actuaciones aisladas con
atribucion de incremento de aprovechamiento, el porcentaje de aprovechamiento
publico podra sustituirse por la cesion de superficie edificada de valor economico

equivalente integrada en complejo inmobiliario constituido en la propia edificacion
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en régimen de propiedad horizontal, o mediante compensacion economica de igual

valor, cuando sea imposible la atribucion del aprovechamiento publico en el propio

ambito de la actuacion.

¢) En el suelo urbano, no urbanizado, incluido en unidades de ejecucion para su
transformacion urbanistica, sin que exista incremento de aprovechamiento
respecto de la ordenacion vigente, el porcentaje de aprovechamiento que

corresponde a la administracion es del 5 por ciento del aprovechamiento tipo.

Excepcionalmente, en las actuaciones de renovacion urbana que afecten a dreas
preferentes o ambitos considerados como vulnerables, podran ser exoneradas de
la participacion por parte de la administracion actuante en el aprovechamiento
urbanistico resultante, en cumplimiento del deber de participacion publica en las
plusvalias generadas por el planeamiento o empleadas en la mejora de la

reurbanizacion del espacio publico o de la infraestructura verde urbana de ese

ambito u otro inmediato.

2. Cuando una actuacion presente, en su conjunto, un excedente de aprovechamiento
porque el aprovechamiento tipo sea menor que el aprovechamiento objetivo, este se

compensara:

a) Preferentemente, por la cesion de los suelos dotacionales necesarios para su

urbanizacion interna o para conectar o integrar la actuacion en las redes generales

de servicios urbanisticos.

b) Por la cesion de terrenos en otro sector, area de reparto o ambito urbanistico o

geogrdfico, mediante transferencias de aprovechamiento.

¢) Cediendo edificacion preexistente, previa tasacion, que sea de igual valor a los

terrenos que hubiera que ceder en su lugar.

d) En defecto de los anteriores, mediante compensacion economica por el valor del

excedente de aprovechamiento.

Lo obtenido por dicha compensacion se integrara en el patrimonio publico de suelo.
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3. Enlos supuestos de incremento de aprovechamiento derivado de cambios de un uso por
otro de mayor valor de repercusion de suelo, o de la segregacion o division de viviendas
preexistentes por otras de menor superficie unitaria, sin perjuicio de la acreditacion
documental de la conformidad de dicha operacion con la normativa de habitabilidad, el
ayuntamiento podra, sobre la base del resultado de la memoria de viabilidad economica,
recibir los terrenos en los que materializar un 10 % de las plusvalias publicas generadas
por dicha accion urbanistica, cesion que podra ser sustituida por una compensacion
economica de valor equivalente, tasada de acuerdo al régimen de valoraciones establecido

en la legislacion estatal vigente.

La aplicacion de este precepto exige que previamente, mediante ordenanza municipal, los
ayuntamientos regulen los criterios objetivos, asi como el valor de repercusion del suelo
urbanizado asociado a ellas de acuerdo con el régimen establecido en la legislacion del

Estado sobre valoraciones de suelo.
1.1.3.3. Metodologia para el calculo de la cesion de suelo dotacional publico.

A efectos del célculo de la cesion de suelo dotacional publico se sigue mantenido los criterios
regulados en la MP n° 1y la 1* y 2% actualizacion; asi como la M.P. n° 22 ; aunque en esta M.P. n°
25, se introduce un nuevo criterio de para actualizar el “Valor econdmico sustitutivo de la cesion
en el P.R.I.” y el “Valor Sustitucion Econdmica Cesion del % techo lucrativo art. 82 de la

TRLOTUP” al mercado inmobiliario con un nuevo indice denominado “Coeficiente de Referencia
del Mercado Inmobiliario (CRMI)”

Por lo tanto, se establece a modo de resumen:
a) Que el incremento de la superficie til de las habitaciones de:

5,00 m?u por habitacion en la categoria de 3*.

7,50 m?u por habitacion en la categoria de 3* Superior.
10,00 m?*u por habitacion en la categoria de 4*.

12,50 m?u por habitacion en la categoria de 4*Superior
15,00 m?u por habitacion en la categoria de 5*.

20,00 m?u por habitacion en la categoria de 5* Gran Lujo.

YVVVYVY VYY

En las diferentes categorias de hoteles * respectivamente computan a los efectos de la

edificabilidad permitida por el Plan.
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b) Esta circunstancia conlleva que, al haber incremento de edificabilidad, porque el
incremento del tamafio de las habitaciones computa, el documento de desarrollo de las
mencionadas modificaciones y actualizaciones con un Plan de Reforma Interior no
modifica la ordenacion estructural y por lo tanto es de aprobacion municipal. La ordenacion
estructural ya estd contenida en la Modificacion Puntual n® 1 que esta aprobada por la
Administracion Autonémica y los P.R.I. ya realizados y lo que se realizaran no alteran la

ordenacion estructural.

¢) No obstante, la modificacion y actualizaciones imponen medidas compensatorias por el

incremento, que consisten en el mantenimiento del equilibrio dotacional exigido por 36,
40, 67 y anexo IV del TRLOTUP.

Dichos articulos establecen que en las modificaciones de planeamiento cuando ni la antigua
ordenacion (a) ni en la nueva ordenacion (n) cumplan con los estandares propios de los sectores
de planeamiento, serd exigible que la relacion entre el indice de suelo dotacional (ISD) y el indice
deedificabilidad bruta (IEB)de la nueva ordenacion sea mayor que la misma relacion en la antigua

ordenacion, de modo que:
ISD (n)/IEB (n) > ISD (a) / IEB (a)

En suelo urbano, como es el caso que nos ocupa, a fin de comprobar lo anterior, se debe medir la
superficie computable de referencia sobre un area virtual establecida en la 2* Actualizacion de la

Modificacion Puntual n°l Incentivacion Hotelera, mayo 2016, como hemos comentado

anteriormente.

1.1.3.4. Delimitacion del area virtual o ambito de analisis para la determinacion de los

estandares dotacionales

Para la delimitacion delas areas virtuales que regula la 2* Actualizacion se establecid como ambito
de cumplimiento del requisito de las medidas compensatorias precisas para mantener los indices o

estandares legales de dotaciones publicas, los siguientes criterios:

a) Se delimitan areas o ambitos espaciales homogéneos que abarcan una superficie

orientativa de unos 100.000 m? de suelo (bruto) aproximadamente con zonas de

ordenacion urbanistica homogéneas y caracteristicas urbanas similares.

b) Se delimitan preferentemente por los ejes de las vias perimetrales, entre dmbitos

colindantes y viarios completos en limites exteriores.
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Estas delimitaciones graficas estan reflejadas en los planos de la 2* Actualizacion y que hemos

reflejado en las pagina anteriores.
1.1.3.5. Identificacion de los ambitos de materializacion de las compensaciones dotacionales

Para el cumplimiento de las compensaciones dotacionales, la modificacion y sus actualizaciones
posteriores, disponen que los Planes de Reforma Interior (P.R.I.) deberan establecer, en su caso,
la creacion del suelo dotacional necesario y que los ambitos en que se deben materializar las
compensaciones por el aumento de la edificabilidad deberan ser lo mas proximos posible a la

parcela hotelera de que se trate, procurando englobar en lo posible las zonas afectadas.

Los articulos 36 y 67 del TRLOTUP, establecen que los estdndares en suelo urbano a cumplir por
los P.R.I seran aplicables en la medida en que resulten compatibles con el grado de consolidacion

existente o, lo que es lo mismo, podran eximirse cuando, por incompatibles con la consolidacion,

resulten impracticables.

La modificacion y sus actualizaciones posteriores no eximen del cumplimiento del estandar que
establece, aunque deja un abanico amplio de posibilidades para su cumplimiento. En esta
modificacion n°25 mantiene el mismo criterio no modificindose nada de los regulado

anteriormente.

1.1.3.6. Forma de hacer efectivas las cesiones dotacionales exigidas

Los articulos 36, 40 y 67 del TRLOTUP, exigen en las modificaciones de planeamiento el

mantenimiento de los estandares dotacionales existentes con anterioridad.

Para las actuaciones de transformacion urbanistica que tengan por objeto incrementar las
dotaciones publicas de un &mbito de suelo urbanizado para reajustar su proporcion con una mayor
edificabilidad o densidad o con nuevos usos lucrativos en una o mas parcelas en un ambito
determinado, siempre que no se requiera una reforma o renovacion de la urbanizacion existente,
el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, permite la sustitucion de la cesion dotacional en suelo
mediante otras formas de cumplimiento, entre las que se encuentra la sustitucion econdomica del
importe necesario para su obtencion, sin perjuicio de la vinculacion finalista de dicha sustitucion

a la obtencion efectiva del suelo dotacional por la Administracion.
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El parrafo anterior est4 regulado en los articulos 81 82 del TRLOTUP, transcritos a continuacion:

Articulo 81. Reglas generales de equidistribucion para los ambitos de actuaciones aisladas e

integradas en suelo urbano con incremento de aprovechamiento

Para los suelos sujetos a actuaciones aisladas o integradas ubicadas en areas homogéneas
por usos y tipologias o en subzonas de ordenacion pormenorizada en suelo urbano a los
que el planeamiento, en virtud del resultado de la memoria de viabilidad econdomica,
atribuya un incremento de aprovechamiento en los términos establecidos en el articulo
36.4 de este texto refundido, el plan establecera el porcentaje publico de aprovechamiento
determinado en funcion del resultado de la memoria de viabilidad economica, en los

términos establecidos en los apartados 1.by 3 del articulo 82 de este texto refundido.

Articulo 82. Aprovechamiento que corresponde a la administracion y compensacion de excedentes

de aprovechamiento. Modalidades.

1. El aprovechamiento resultante que le corresponde a la administracion promotora en
cumplimiento del deber de participacion publica en las plusvalias generadas por el
planeamiento, se materializara en terrenos cedidos a estas, libres de cargas de

urbanizacion y cuantificado de la forma siguiente.

aws

b) En parcelas de suelo urbano incluidas en unidades de ejecucion delimitadas con destino
a su renovacion global, asi como también en ambitos delimitados para llevar a cabo
operaciones de reforma interior y en parcelas individuales sometidas al régimen de
actuaciones aisladas que tengan atribuido un incremento de aprovechamiento con
respecto del otorgado por el planeamiento anterior, sera de aplicacion, con cardcter
general, el 10 por ciento de dicho incremento que, excepcionalmente, podra reducirse para
el caso de actuaciones de rehabilitacion y de regeneracion y renovacion urbanas de
rentabilidad economica sensiblemente inferior hasta un 5 por ciento, o incrementarse
hasta el 20 por ciento si la rentabilidad resultante de la memoria de viabilidad economica
correspondiente a cada una de estas actuaciones con relacion a las rentabilidades

resultantes de otras actuaciones de la misma area urbana homogénea es sensiblemente

superior.
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Para el caso de parcelas sometidas al régimen de actuaciones aisladas con atribucion de
incremento de aprovechamiento, el porcentaje de aprovechamiento publico podra
sustituirse por la cesion de superficie edificada de valor economico equivalente integrada
en complejo inmobiliario constituido en la propia edificacion en régimen de propiedad
horizontal, o mediante compensacion economica de igual valor, cuando sea imposible la

atribucion del aprovechamiento publico en el propio ambito de la actuacion.
/.S

3. En los supuestos de incremento de aprovechamiento derivado de cambios de un uso por
otro de mayor valor de repercusion de suelo, o de la segregacion o division de viviendas
preexistentes por otras de menor superficie unitaria, sin perjuicio de la acreditacion
documental de la conformidad de dicha operacion con la normativa de habitabilidad, el
ayuntamiento podra, sobre la base del resultado de la memoria de viabilidad economica,
recibir los terrenos en los que materializar un 10 % de las plusvalias publicas generadas
por dicha accion urbanistica, cesion que podra ser sustituida por una compensacion
economica de valor equivalente, tasada de acuerdo al régimen de valoraciones establecido

en la legislacion estatal vigente.

Los P.R.I.s de la modificacion y sus actualizaciones de la incentivacion hotelera no se identifican
con una actuacion de dotacion del TRLSyRU, por cuanto que, si bien no se requiere ninguna
renovacion ni reforma de la urbanizacion existente, si hay un incremento de edificabilidad
lucrativa unicamente a los efectos de cumplimiento del estandar preexistente y ademds tampoco

hay incremento de densidad ni nuevos usos asignados.

El TRLS y RU permite en las actuaciones de dotacion el cumplimiento de la cesion dotacional
mediante otra formula diferente a la cesidn en terrenos; consecuentemente en esta cuestion es
posible la aplicacion de esta técnica de cumplimiento con igual o mayor fundamento, si cabe, pues

ni siquiera es propiamente una actuacion de dotacion y ademas se trata de un ambito

completamente consolidado donde es muy dificil o casi imposible la cesion in situ.

Confirma esta posibilidad el articulo 81 del TRLOTUP que, como antes hemos indicado, establece
que los estandares en suelo urbano a cumplir por los planes de reforma interior seran aplicables
unicamente en la medida en que resulten compatibles con el grado de consolidacion existente o,
lo que es lo mismo, podran eximirse cuando, por incompatibles con la consolidacion, resulten

impracticables.
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La modificacion y sus actualizaciones no eximen el estandar, concretan su ubicacion mediante un

orden de prelacion y no impiden la posibilidad de cumplimiento por su equivalente econdmico,

con caracter finalista vinculado a la gestion de la obtencion dotacional por la Administracion.

Por otro lado, el Libro II, Titulo I, Capitulo III — Patrimonio Publico de Suelo del TRLOTUP
establece que los patrimonios publicos de suelo son un instrumento de politica de suelo de caracter
finalista, cuyos bienes e ingresos estdn vinculados a los usos definidos en el planeamiento y
destinados a cubrir las necesidades previstas en el mismo, asi como a la finalidad de facilitar el
planeamiento territorial y urbanistico y su ejecucion. Son bienes y recursos que integran el
patrimonio municipal del suelo, los ingresos obtenidos mediante la enajenacion, permuta o cesion
de terrenos. Entre los fines se encuentran la obtencion de suelo dotacional para la mejora del
entorno urbano y la inversion en espacios publicos, como en estas actuaciones de la M.P.n° 1 y sus

2 actualizaciones.

En conclusion, cabe la cesion dotacional mediante el pago del importe econdémico (euros)
equivalente, que a su vez generara la vinculacion para la Administracion a la obtencion del suelo

dotacional.

or lo tanto, una vez cuantificado el estandar e identificados los &mbitos de cumplimiento préximos
al ambito del P.R.I., la forma de hacer efectivas las cesiones dotacionales tiene un contenido de
gestion y caben diversas formas de cumplimiento que deben cuantificarse en el propio P.R.I. pero

que pueden materializarse en la fase de gestion.

En resumen, la Modificacion Puntual n° 1, sus dos actualizaciones y la M.P. n° 22 del PGMO
permiten que en cada P.R.I. que se tramite, con el objeto de incrementar el tamafio de las
habitaciones, debera calcularse la superficie dotacional requerida, que podra hacerse efectiva de

varias formas, como son:

a) Mediante la calificacion y cesion al Ayuntamiento de la superficie dotacional
requerida en la propia parcela o manzana donde se proyecta el hotel de nueva planta,

ampliacion y/o rehabilitacion.

b) Mediante la cesion de la superficie dotacional en una parcela dotacional exterior a la
del hotel, que podra ser calificada por el P.R.I., siempre que se cumpla el requisito de

proximidad establecido en las modificaciones y actualizaciones.
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¢) Mediante la calificacion y cesion de una parte de la superficie dotacional requerida en
la propia parcela o manzana donde se proyecta el hotel y el resto en una parcela

dotacional exterior, calificada como tal.
Se trata de una formula de cesidn que combina las dos anteriores opciones.

d) Mediante la compensacion econOmica sustitutiva de la cesion de la superficie
dotacional y de importe de valor econdmico (euros) equivalente a la misma, por pago
o deposito de garantia suficiente al Ayuntamiento con caracter finalista para el

cumplimiento de la finalidad de la obtencion por éste del suelo dotacional que la

compensacion sustituye.

e) Mediante una formula mixta consistente en la cesion de una parte de la superficie
dotacional requerida, en la propia parcela del hotel o bien en una parcela exterior, igual

que en los casos a), b) y c) anteriores, y la compensacion econdmica de otra parte en

los mismos términos y condiciones que los establecidas en el apartado d) anterior.

Con estas opciones se amplia el abanico para el cumplimiento de la compensacion dotacional
establecida en las modificacion y actualizaciones y se potencia enormemente la agilidad de la
gestion del suelo, pues la iniciativa hotelera no queda condicionada a una simultaneidad con el
momento temporal de la obtencion del suelo dotacional, que puede obstaculizar por su complejidad

de gestion el éxito de cualquier iniciativa hotelera
1.1.3.7. Comprobacion del equilibrio dotacional

El Anexo IV de la TRLOTUP (apartado 4) en actuaciones de uso dominante residencial, la

edificabilidad terciaria computara a los efectos de zonas verdes, debiendo preverse 4 m?s de zona

verde cada 100 m? construidos terciarios.
ANEXO 1V - Estandares urbanisticos y normalizacion de determinaciones urbanisticas

4. Reservas de suelo dotacional de la red secundaria en actuaciones de uso dominante

residencial.

4.1 La reserva de suelo con destino a zonas verdes y equipamientos, ambos
publicos, debe superar los 35 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados de

techo potencialmente edificable de uso residencial.
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4.2 De la reserva del apartado anterior, un minimo de 15 metros cuadrados por
cada 100 metros cuadrados de techo potencialmente edificable de uso residencial
se destinard a zonas verdes publicas. El resto se destinara a equipamientos

publicos.
/..

4.5 A la edificabilidad de otros usos no residenciales que pueda existir en el ambito

de actuacion, se le aplicaran los estindares exigidos en este anexo a la
edificabilidad de cada uso, si bien, la reserva de zonas verdes publicas derivada de
la edificabilidad terciaria e industrial sera de 4 metros cuadrados por cada 100
metros cuadrados de edificabilidad de dichos usos. Esta reserva es adicional a la

establecida en los apartados 4.1 y 4.2 anteriores

Como la cesion dotacional prevista por la aplicacion del incremento supera el maximo decalculado
en el apartado anterior se comprobara el cumplimiento del estandar legal para cualquiera de las

dos hipdtesis reguladas en el 4.1 y 4.2

El incremento del tamafio de las habitaciones se produce como criterio turistico de mejora de la
calidad de la oferta hotelera, para permitir instalaciones mas comodas, camas mas grandes, bafios

mas amplios y posibilidad de esparcimiento en cada estancia.

Con el anterior criterio, en esta modificacion puntual n°25, regula que los hoteles dispondran de
sotano aparcamiento de acuerdo con el Decreto 10/2021 del Reglamento regulador del
Alojamiento Turistico en la Comunitat Valenciana, con las condiciones del articulo 10 de las

Condiciones de disefio y calidad (DC-09) o normativas que las sustituyas.

1.1.3.8. Regulacion de la edificabilidad hotelera en edificacion abierta en el PGMO 1.990 +
modificacion n°l (Act n°l y 2) y M.P. n°22 en las NNUU

1.1.3.8.1. Regulacion vigente del articulo 90 de las NNUU

Articulo 90.- Edificabilidad.
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1.- La edificabilidad es el parametro bdsico configurador del aprovechamiento
urbanistico y determina la cuantia de la edificacion que corresponde a un ambito
territorial o a una parcela edificable.

2.- La edificacion bruta o techo edificable de un sector (EB) comprende toda la
edificacion, destinada a cualquier uso lucrativo, que pueda materializarse dentro
de él.

3.- A los efectos de medicion y computo de la edificabilidad, se distinguen los
siguientes concepltos:

a)Local: es el espacio construido, cerrado totalmente o no, constituido por un
conjunto de piezas contiguas y accesibles entre si, destinado al desarrollo
de una misma actividad, inclusive la vivienda con acceso desde el exterior
o desde la via publica, ya de forma directa, ya indirecta a través de un
elemento comun de la edificacion.

b)Superficie util de un local: la del suelo comprendido en el interior del local,
delimitada por el paramento interior de los cerramientos del mismo y la
de la galeria de servicio o tendedero. Se excluyen las superficies ocupadas
por las particiones fijas o moviles, por los elementos estructurales
verticales, por las canalizaciones o conductos y por las superficies de
suelo en que la altura libre sea inferior a 1,50 m. También se incluye la
parte de terraza de utilizacion privativa del local cuya superficie exceda
del 30% de la util del local antes definida. (Ver interpretacion 2). En el
caso de locales repetidos en altura se tomara la del local de la planta
intermedia. No computan las partes de terraza de utilizacion privativa del
local, vinculadas al estar-comedor o dormitorios, cuya superficie no
exceda del 30% de la util del local antes definido, y las terrazas de planta
de cubierta (3).

Interpretacion 2.- En el sentido de considerar que la exclusion de computo
de la superficie de terraza, no supere el 30% de la superficie cerrada del
inmueble, es aplicable a viviendas y apartamentos, pero en ningun caso a
locales destinados a usos distintos de los residenciales.

(3) Interpretacion n°4.

Si se trata de hoteles de tres o mas estrellas no computan:

SLos vestibulos, incluidas sus zonas de recepcion, conserjeria y
consigna, excepto la parte que exceda de aplicar el estandar de 1,5
m?/habitacion.

SPasillos y escaleras, excepto en la parte que exceda de 2 metros de
anchura, salvo que este exceso fuere exigido por la reglamentacion
sectorial.

SLa parte de terraza, vinculada a una habitacion, cuya superficie no
exceda del 30% de la util de aquella.

SLas cocinas, oficios, camaras, almacenes, vestuario de servicio y
aparcamiento subterrdaneo.
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Si se trata de hoteles de cuatro o mas estrellas se aumenta el coeficiente
de edificabilidad en un 40%, debiendo este suplemento destinarse
exclusivamente a salones (TV, Congresos, Reuniones y Juegos), comedores,
piscina cubierta, squash y sauna.

Si se trata de hoteles de cuatro o mas estrellas se aumenta el coeficiente
de edificabilidad en un 40%, debiendo este suplemento destinarse
exclusivamente a salones (TV, Congresos, Reuniones y Juegos), comedores,
piscina cubierta, squash y sauna.

Previa la aprobacion de un Plan o planes de Reforma Interior de
Mejora (homologados a la L.R.A.U. y, en su caso, Programas) que
contemplen nuevas dotaciones publicas necesarias para el cumplimiento de
los estandares legales, se permitira el incremento del tamario de las
habitaciones de los hoteles de las dos categorias superiores, en las
siguientes proporciones sobre el minimo exigido por el Decreto 153/93:

a. En hoteles de cuatro estrellas: edificabilidad adicional de diez metros
cuadrados utiles mas por habitacion.

b. En hoteles de cinco estrellas: edificabilidad adicional de quince
metros cuadrados utiles mds por habitacion.

S En el supuesto de que pretenda hacerse uso de la posibilidad de
incremento del tamano de las habitaciones de hoteles a que se
alude en el parrafo anterior, el solicitante de la licencia debera
aportar con su solicitud, acta notarial en el que se asuma el
compromiso de no destinar la superficie incrementada en las
habitaciones a la instalacion de camas adicionales, con respecto a
las que, de acuerdo con la normativa sectorial turistica,
corresponderia a cada habitacion en funcion de su superficie
computada. El acta notarial recogera la obligacion de hacer
constar dicho compromiso en la declaracion de obra nueva del
hotel, indicando en la misma el numero de plazas por habitacion,
para su inscripcion en el Registro de la Propiedad. Del mismo
modo la solicitud de licencia de actividad del hotel, debera
expresar concretamente el numero de plazas de cada una de las
habitaciones que lo integran, la ampliacion posterior de tal
numero de plazas se entendera incumplimiento de las condiciones
a que la licencia quedo subordinada, y motivard la revocacion de
la licencia, conforme a lo dispuesto por el Articulo 16 del
Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales (7).

(7) Como consecuencia de la Modificacion n° 1.

c)Locales no computables: en el computo de la edificabilidad no se incluiran:
- Los locales subterraneos destinados a aparcamiento.

- Los elementos de circulacion comunes a los diferentes locales de la
edificacion segun las siguientes reglas:

* Escaleras y ascensores, no computan.
*  Zaguanes y portales: Si su superficie es inferior a 40 m?
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computaran en su totalidad; si estuviere entre dicha cantidad
y la resultante de aplicar 1 m? por cada local o vivienda
servidos por él, no lo hardan y si excediere se computara el
exceso.

*  Pasillos: no computaran excepto si su anchura libre entre
paramentos excede de 2 metros salvo que esta circunstancia
fuese obligatoria observancia.

* Los locales destinados a albergar instalaciones técnicas
comunes de la edificacion, y las terrazas comunes.

d) Superficie util de la edificacion: es la suma de las superficies utiles de todos
los locales y piezas que integran la edificacion, deducida la superficie util
de los locales no computables.

4.-La asignacion de la edificabilidad puede indicarse segun las siguientes
modalidades:

a) Directa: mediante el establecimiento de coeficiente de edificabilidad por
parcela neta.
b) Indirecta: por la conjuncion de las restantes condiciones de volumen.

1.1.3.8.2. Regulacion vigente del articulo 91 de las NNUU

Articulo 91.- Alzado.

1.- Las condiciones de alzado definen la organizacion de los volumenes y la forma de
la edificacion. Su objetivo es configurar la imagen urbana y disponer la edificacion
de la manera mas apropiada para el desenvolvimiento de los usos a desarrollar en
la misma.

2.- Para la correcta definicion de los parametros del alzado y de sus elementos de
referencia, se establecen los siguientes conceptos:

a) Planta:
Es la superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para
desarrollar en ella una actividad. No se consideran plantas, a estos efectos,

las de desvios e instalaciones si la altura libre de las mismas no excede de
1,30 m.

b) Planta sotano:

En edificacion segun alineacion de vial son las situadas por debajo de la
planta baja. En edificacion abierta, sotanos son las plantas totalmente
subterraneas, o aquellas que lo son predominantemente y en las que
sobresale de la rasante del terreno urbanizado hasta 1,00 m., contado desde
dicha rasante hasta el intrados del techo. Los sotanos solo podran
destinarse a garajes, instalaciones técnicas de la edificacion y almacenaje,
incluidos trasteros.
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¢) Planta baja:

En edificacion segun alineacion de vial es aquella planta cuyo pavimento
estd situado a un nivel inferior al definido como cota de referencia de la
planta baja, y cuya altura libre queda seccionada en todo su desarrollo por
el plano horizontal situado en la referida cota. En edificacion abierta,
planta baja es la situada sobre la mas elevada de las plantas de sotano, real
o hipotética.

d) Planta de piso: es la planta situada por encima de la planta baja.

e) Planta atico:

Es la ultima planta del edificio cuya fachada se dispone
predominantemente retranqueada de la fachada del mismo. Sobredtico es
un dtico respecto al anterior.

) Solido capaz:

Es el volumen definido por la ordenacion, dentro del que debe inscribirse
la edificacion no subterranea salvo los salientes y las construcciones
permitidas sobre la altura maxima.

g) Altura de la edificacion:
Es la distancia vertical, expresada en metros, entre la cota de referencia
de la planta baja - o, en edificacion abierta, el pavimento de la planta baja
- y el intrados del techo de la planta de piso mas elevada. Expresada en
numero de plantas, la altura de edificacion comprende las plantas de pisos
mas la planta baja.

h) Altura de piso:
Es la distancia vertical, expresada en metros, entre caras superiores de
forjados de dos plantas superpuestas.

i) Altura libre:

Es la distancia, expresada en metros, entre el pavimento del piso y el
intrados del techo. La altura libre minima normal de piezas habitables es
de 2,40 m., en planta de pisos y de 3,20 m. en plantas bajas. La altura libre
maxima de planta baja es de 4,50 m., excepto en aquellos casos en que
Jjustificadamente el uso que albergue requiera mayor altura, por ejemplo, en

los vestibulos de los hoteles de cuatro y cinco estrellas; la de planta de pisos
es de 3,00 m (4).

j) Cota de planta:
Es el desnivel, expresado en metros, existente entre el pavimento de la
planta que se considere y la cota de referencia de la planta baja o, en
edificacion abierta, la cota del pavimento de la planta baja.

3.- Enla edificacion segun volumetria especifica, los referidos elementos de referencia
altimétricos  vendran determinados en el instrumento de ordenacion
correspondiente, con base a los criterios expresados en el apartado anterior.
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4.- En la asignacion de alturas de edificacion que se realiza en el Capitulo 8° de estas
Normas, se indica:

a) Altura maxima de la edificacion, bien expresando el numero maximo de
plantas, bien expresando la altura maxima en metros, bien de ambas formas.
b)Altura de referencia de la planta baja, si se trata de edificacion segun
alineacion de vial.
¢) Alturas minimas y mdximas de planta baja, plantas de piso y, en su caso, de
planta atico.

Altura minima de la edificacion; en caso de no indicarse expresamente, se
entenderd que la altura minima sera la establecida para la planta baja en la zona
en cuestion.

5.- Por encima de la altura mdxima establecida en cada zona, se permiten las
siguientes construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta de la edificacion, con una pendiente maxima
del 35%.

b) Antepechos y elementos de seguridad similares.

¢) Elementos de accesibilidad, como castilletes de escalera y conducto del
ascensor.

d)Instalaciones técnicas de la edificacion, como depositos y cuartos de
maquinaria. No se consideran como tales los trasteros ni los cuartos no
ajustados a los requisitos estrictos de la instalacion técnica que alberguen,
aspecto que deberda justificarse.

(4) Como consecuencia de la Modificacion n° 2.

e) Elementos ornamentales y de jardineria.

f) Chimeneas y antenas.

g) Elementos de publicidad permitidos.

h) Instalaciones de energia solar no exigidas por el CTE, siempre que:
- cuente con la autorizacion de la propiedad y en su caso de la
comunidad de propietarios por la afeccion a elementos comunes del
edificio.
- se justifique técnicamente que la instalacion no afecta a la estructura
o estanqueidad de las cubiertas.
- se justifique que no se alteran las vistas ni se proyectan sombras
sobre edificios colindantes, evitando soluciones de apilamiento de las
placas frete a las ordenaciones en fila de baja altura.
- se debera solicitar licencia de obra y ambiental, justificando las
condiciones de accesibilidad y seguridad durante el mantenimiento
de la instalacion (5).

6.- Con respecto a las condiciones de la edificacion subterranea, el numero madximo
de sotanos admisible, salvo que se exprese alguna condicion mas limitativa en la
normativa particular, sera libre, regulandose por las normativas sectoriales de
Habitabilidad, Reglamentos de locales de publica concurrencia, incendios, etc.
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1.1.1.1.1. Regulacion vigente del articulo 97 de las NNUU

Articulo 97.- Condiciones generales.

l.- Regira la normativa estatal y autonémica de obligado cumplimiento.

2.- El Ayuntamiento de Benidorm podra completar la anterior mediante Ordenanza Especial,
en el ambito de sus competencias incluida la de Proteccion o Seguridad contra Incendios.

3.- En tanto ésta no se desarrolle se observaran las siguientes condiciones:
a) Patios.

1°.-  Elpatio interior minimo, a los efectos previstos en el art. 2.12 "in fine" del Decreto
85/1989 de 12 de junio del Consell de la Generalitat Valenciana, en el tipo 3 establecido por dicho
Decreto, con valor minimo de 3 m. y 2 m., segun se trate, respectivamente, de vivienda
plurifamiliar o unifamiliar. (En la actualidad, Orden de 22 de abril de 1991, del Conseller de
Obras Publicas, Urbanismo y Transportes -DOGV, n° 1548, de 22/05/1991).

2°-  Se consideran patios abiertos a fachada aquellos que se adosan a ésta, careciendo
de cerramiento en ella, y cuya profundidad desde la alineacion es superior a 1,50 m. El frente o
abertura a fachada de dichos patios serd de al menos 6 metros de los patios tipo 1 del art. 2.12
citado.

3°.-  Los patios podran resolverse de forma mancomunada entre predios lindantes con
las garantias registradas pertinentes.

b) Aparcamientos y Garajes en los edificios.

1°.-  Cuando asi se establezca en las presentes Normas Urbanisticas, se dispondra en los
edificios dotacion de aparcamientos de los vehiculos de sus usuarios, con independencia de la
existencia en las proximidades de otros aparcamientos publicos o privados. Esta dotacion de
aparcamientos observard las reglas establecidas en el presente articulo.

La obligatoriedad de prevision de aparcamientos podra ser eximida o condicionada por el
Ayuntamiento cuando se dé alguna de las circunstancias siguientes:

a) Nuevos usos que se instalen en edificaciones existentes que no cuenten con la
provision adecuada de plazas de aparcamiento y cuya tipologia de edificacion lo impida
o desaconseje.

b)  Cuando se trate de obras de nueva edificacion que tengan su acceso a través de vias
cuyas caracteristicas y funciones desaconsejen la provision de aparcamientos.

c) Cuando se trate de obras de nueva edificacion o de reestructuracion de edificio
existente, y la parcela en cuestion tuviera una superficie inferior a 200 m?, o un didmetro
del circulo inscribible inferior a 12 m.

d) En areas de edificacion en manzana cerrada cuando las plazas resultantes fuesen
inferiores a 5.

En los casos en que asi se permite en las presentes Normas Urbanisticas, podra resolverse total o
parcialmente la obligatoriedad de dotacion de aparcamientos en parcela distinta a la que alberga la
edificacion a la que se exige dicha dotacion.
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2°.-  La cuantia de esta obligacion viene determinada en las normas de uso contenidas en el
Capitulo 7° delas presentes Normas Urbanisticas. Cuando se exprese en unidades deaparcamiento
por m?, éste se referira a la superficie util de los diversos locales que provocan la necesidad de la
dotacion. Cuando se trate de edificacion cerrada la cuantia estd limitada a una planta completa
sobre la superficie del solar.

3°.-  Lalocalizacion delos aparcamientos necesarios podra ser en el espacio libre de parcela o
en espacio construido de la misma.

Cuando se disponga en el espacio libre de parcela, si es en superficie se respetara en lo
posible el arbolado, y si es en construccion subterranea se localizard en conjuncion con el resto de
instalaciones previstas en el referido espacio libre, procurando disponer sobre la construccion las
que no requieran jardineria.

Cuando la provision de plazas de aparcamiento se realice en espacios edificados o garajes,
¢éstos podran emplazarse en plantas bajas o inferiores, en edificaciones subterraneas en los espacios
libres de parcela, o en edificio exclusivo.

4°-  El acceso del aparcamiento vendra sefialado expresamente en el proyecto de obras de
edificacion correspondiente o, en caso contrario, debera ser objeto de autorizacion municipal
expresa. Podra ser condicionado, modificado o denegado por el Ayuntamiento en base a razones
de escasa visibilidad, puntos de gran concentracion de trafico, o respeto al arbolado existente en
las vias publicas. La localizacion del acceso al aparcamiento se indicara en la correspondiente
cédula urbanistica.

5°.-  El disefo y organizacion de los aparcamientos y garajes se ajustaran a las condiciones
establecidas en el art. 31 del Decreto 85/1989 de 12 de junio (En la actualidad, Orden de 22 de
abril de 1991, del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes - DOGYV, n° 1548, de
22/05/1991).

1.1.1.1.2. Regulacion vigente del articulo 111 de las NNUU

Articulo 111.- Servicios de alojamiento temporal y uso hotelero.

1.- Comprende los usos destinados a proporcionar alojamiento temporal a las
personas, ya sea en espacios edificados, Hoteles de viajeros y andlogos y
Residencia-Aptos. y andlogos, como en espacios al aire libre, campings y andlogos.
También se considera uso de alojamiento temporal los apartamentos turisticos
definidos en el RD 2877/82 de 15 de octubre. No se considera uso de alojamiento

temporal las viviendas turisticas definidas en el capitulo 2° del citado RD.

2.- Como usos complementarios del de alojamiento temporal, se admite el resto de
usos terciarios y también residenciales, concretamente la vivienda del titular o
director y una vivienda de conserje o andlogo, siempre que la superficie util del
uso principal no sea inferior a las 4/5 partes de la total.

3.- Los establecimientos hoteleros y los apartamentos turisticos, ademas de la
normativa sectorial que les sea de aplicacion, observaran las siguientes reglas:

a) Como normativa subsidiaria, en lo no regulado por la normativa sectorial
aplicable, sera de aplicacion la normativa de uso residencial contenida en la

D. Julio Turmo de Padura. Arquitecto. Master V.I. por la U.P.C. Pag. 28/ 108



| benidorm

ajuntament |

BORRADOR DE LA MODIFICACION PUNTUAL N°25 (32 actualizacion delaM.P.n°01) delos articulos 90,91, 97, 111, 112y
113 delas NNUU y articulos 6, 8, 18, 26, 27 y 36 de las OOMM. Normativa Ordenacién Pormenorizada del P.G.O.U. de 1990

Seccion anterior.

b) Sin perjuicio de que por la normativa sectorial sean objeto de exigencias
superiores dispondran, como minimo, de 1 plaza de aparcamiento por cada
50 m? de superficie util. Se exceptian de esta obligacién los establecimientos
que dispongan de menos de 10 camas, en los que bastard con la prevision de
1 plaza de aparcamiento. En las nuevas edificaciones de hoteles de cuatro y
cinco estrellas, se dotara de aparcamiento en la proporcion de: dos plazas
por cada tres habitaciones en hoteles de cuatro estrellas, y una plaza por
cada habitacion en los hoteles de cinco estrellas (7).

(7). Modificacion n°35.

c)Si la superficie util del establecimiento es mayor de 500 m?, dispondra de
acceso directo desde el exterior.

d)No se podran ubicar estos establecimientos en edificio no exclusivo si su
acceso esté a mas de 8'00 m. sobre la cota de acceso del portal
correspondiente, salvo que el elemento de circulacion comun de la
edificacion disponga de ascensor.

e)La superficie util minima de apartamento turistico serd de 38 m°. La
edificabilidad se medirad en estos edificios como si se tratare de viviendas. En
aquellos planes parciales que desarrollen el Plan General, y se autorice este
uso de apartamentos turisticos, se equiparara al uso residencial a los efectos
de cuantificacion de dotaciones.

4.- Los campamentos de turismo o campings, se regiran en cuanto a su estructura
interna, ordenacion, equipamientos y servicios por su normativa sectorial
especifica.

La forestacion de estos campamentos sera intensa, con especies autoctonas. El
cercado de la parcela correspondientes reunira las condiciones establecidas para
los cerramientos de parcela en medio urbano en el Capitulo 6° de las presentes
Normas Urbanisticas, con la salvedad de los retranqueos que deba guardar por su
colindancia con carreteras o caminos.

El emplazamiento de estos campamentos solo es admitido en el suelo
clasificado por este Plan General como No Urbanizable no protegido y en zonas
de vivienda unifamiliar.

5.- La localizacion y condiciones de los campamentos escolares, cientificos y analogos
se autorizard, en cada caso, en suelos no clasificados como urbanos, en funcion de
las caracteristicas especificas de la actividad y del lugar elegido para su
emplazamiento.

1.1.1.1.3. Regulacion vigente del articulo 112 de las NNUU

Articulo 112.- Comercio.

1.- Eluso comercial se corresponde con las actividades cuya finalidad es el suministro
de mercancias al publico por venta detallada, incluso cuando lo son para su
consumo en el propio local. Se incluyen en este uso las actividades destinadas a
la prestacion de servicios a particulares, asi como las actividades de manipulacion
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v transformacion de productos alimentarios cuando se destinen a la venta en el
propio establecimiento.

2.- A los efectos de su regulacion por las presentes Normas, se distinguen las
siguientes clases de usos y establecimientos comerciales:

a) Por la naturaleza de la actividad: uso comercial propiamente dicho
(productos perecederos, alimentacion y productos no alimentarios),
servicios (personales y hosteleria) y salas de reunion (espectdculos,
casinos, bingos, discotecas, etc.).

b) Por sus caracteristicas mercantiles: local comercial o de servicios y
agrupacion comercial (cuando una edificacion o parte de ella integra
diferentes locales destinados a este uso, que se organizan con accesos y
otras instalaciones comunes, dentro del concepto de agrupacion comercial
se engloban otros mas especificos como centro comercial, galeria
comercial y pasaje comercial).

¢)Por su tamanio: pequenios y medianos establecimientos y grandes
establecimientos comerciales (cuando la superficie destinada a la venta,
entendiendo como tal la superficie del local descontando la de
instalaciones, garaje, dotaciones, almacenaje y zonas de acceso
restringido al publico, excede de 750 m? si se trata predominantemente de
productos alimentarios, o de 1.500 m? si se trata de productos no
predominantemente alimentarios). A estos efectos se entiende como
actividad predominante la que ocupe mayor superficie util del edificio o
local.

3.- Se admiten como usos complementarios del comercial los de almacenaje de las
mercancias propias de la actividad, las oficinas de administracion del propio
establecimiento, la vivienda del guarda o del titular y, en grandes establecimientos
comerciales, los talleres de reparacion de los medios mecanicos y equipos de la
instalacion, siempre que la superficie util del conjunto de usos complementarios
no exceda de la quinta parte de la superficie util del establecimiento.

4.- Los establecimientos comerciales podran ubicarse en las zonas donde se admita
dicho uso. Los grandes establecimientos comerciales solo podradn instalarse en sus
emplazamientos actuales y en aquellas otras que autorice expresamente el
planeamiento.

5.- Estos locales habrdn de cumplir la reglamentacion sectorial y laboral pertinente y
las siguientes:

a) Si la edificacion no es de uso exclusivo terciario, el acceso al
establecimiento habra de realizarse directamente desde el exterior.

b) Los locales comerciales podran tener comunicacion directa con garaje,
contando en esos casos con vestibulo separador, esta comunicacion es
obligatoria si el edificio es de uso exclusivo comercial. Si existiese entrada
de vehiculos al establecimiento, el acceso de los mismos serd independiente
del peatonal.

¢) El acceso de mercancias se dispondra dentro del local o del edificio, salvo
si se trata de un edificio de uso exclusivo comercial, en cuyo caso podra
instalarse en el espacio libre de parcela una darsena capaz para las
dimensiones de wun vehiculo industrial medio. En los grandes
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establecimientos comerciales debera instalarse una darsena por cada 1.500
m? o fraccion de superficie de venta. Estas ddrsenas estardn, en todos los
casos, ocultas al publico,; si existen mas de 3, al menos una de ellas sera
capaz para las dimensiones de un vehiculo industrial pesado.

d) Se exige dotacién minima de I plaza de aparcamiento por cada 100 m? de

superficie de venta. Si se trata de grandes establecimientos o agrupaciones
comerciales de superficie de venta superior a 750 m? si consiste en
productos alimentarios o de 1.500 m? si no lo son, la dotacion exigible serd
de 1 plaza por cada 25 m? en el primero de los casos, y de 1 plaza por cada
50 m? en el segundo de ellos.
Los aparcamientos senialados habran de situarse en la misma parcela en que
esté situado el establecimiento; en caso de grandes establecimientos
comerciales, podran situarse en parcela distinta siempre que no diste del
establecimiento mas de 200 m.

1.1.1.1.4. Regulacion vigente del articulo 113 de las NNUU

1.- El uso de oficinas comprende las actividades cuya funcion principal es la prestacion de
servicios administrativos, técnicos, financieros, de asesoramiento, gestion y similares, realizados
a partir del manejo y transmision de informacion y documentos con diferente soporte. Se incluyen
en esta categoria tanto las oficinas privadas como las publicas de las distintas Administraciones,
las religiosas, las sedes de partidos, sindicatos y asociaciones, e incluso los despachos

profesionales.

2.- Las oficinas podran emplazarse en las zonas y con las condiciones que admitan dicho uso. El

Plan General seriala el emplazamiento concreto de ciertas oficinas publicas.

3.- Las oficinas que presten servicio al publico en general y que no se ubiquen en un edificio cuya
superficie util pueda destinarse a usos terciarios segun el planeamiento, tendran acceso directo
desde el exterior, sin utilizacion de elementos de circulacion interior comunes de la edificacion.
Se exceptiian de esta regla los casos en que el elemento de circulacion comun fuera facilmente
diferenciable, a partir del portal, en dos o mas nucleos de circulacion, con las debidas condiciones

de exclusividad para aquel que sirva de acceso a las oficinas.

Cuando la altura del piso del local destinado a oficina que preste servicio al publico en general

se encuentre a una altura superior a 8'00 m. sobre la del portal, el acceso a la misma deberd

realizarse mediante ascensor o escalera mecanica.
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1.1.1.1.Regulacion de la edificabilidad en las Ordenanzas Municipales
1.1.1.1.1. Regulacion vigente del articulo 2 de las OOMM

Articulo 2.- Ejes Comerciales. Condiciones Particulares de Uso.

1.- Las presentes condiciones son de aplicacion a las parcelas edificables que den
frente a las vias sefialadas como Ejes comerciales en el Plano de Calificacion
del Suelo. Estas vias son las siguientes:

SAvda. Europa.

SAvda. del Mediterraneo.

SPaseo de la Carretera.

SCalles Herrerias y Emilio Orturio, en ambas primer tramo desde su
cruce con la C/Ruzafa hasta el Puente.
SCalle Ruzafa.

SCalle Tomas Ortuiio.

SAvd. de los Almendros.

SC/Venus.

SC/Marte.

SAvda. Jaime 1.

SAvda. Alfonso Puchades hasta Avda. Europa.

SC/del Puente.

SC/Martinez Alejos.

SC/Gambo.

SC/Dr. Pérez Llorca.

SC/Esperanto.

SC/Orts Llorca entre C/Esperanto y Avda. Alfonso Puchades.

2.-Las edificaciones que se emplacen en parcelas a las que sea de aplicacion esta
normativa podran, o deberan si asi se impone, hacer las siguientes excepciones
de las condiciones de uso y otras propias de la zona o ambito en que se enclaven:

a) Se admitira el uso terciario en edificio exclusivo, y los grandes
establecimientos comerciales.

b) Sino se admitiera el uso terciario en planta baja, se admitira; si estuviese
limitado a la planta baja, podra situarse en planta baja y primer piso, asi
como en primera planta de sotano, excepto que se trate de superficies
destinadas a dotacion obligatoria de la edificacion segun la licencia
concedida no siendo aplicable esta ultima restriccion a los locales que
hubieren estado destinados a dichos usos terciarios con anterioridad a la
entrada en vigor de este Plan General.

¢) Podra situarse el uso de oficina en plantas de piso.

d) En las plantas bajas situadas sobre la alineacion exterior solo se
admitiran, como usos distintos de los terciarios y dotacionales, el hotelero.

3.- Las determinaciones contenidas en este articulo serdan de aplicacion también a
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los instrumentos de ordenacion que, en desarrollo del Plan General, regulen
ambitos donde se encuentren parcelas recayentes a ejes comerciales.

1.1.1.1.2. Regulacion vigente del articulo 6 de las OOMM

Articulo 6.- Condiciones estéticas.

1.- Las cubiertas, excepto las terrazas interiores, situadas al menos a 3 m. de la
alineacion, tendran cobertura de teja arabe.

2.- Los antepechos de elementos salientes y terrazas exteriores serdn de
cerrajeria.

3.- Los acabados exteriores de las edificaciones seran blancos o de tonalidades
palidas.

4.- a) Enlos solares que linden lateralmente en ambos lados, con edificaciones
de mayor altura (expresada en numero de plantas no subterrdneas y
excluidos los aticos y sobreaticos) que las resultantes de la aplicacion de
las condiciones de volumen anteriores, podran sobrepasar éstas sin
exceder de la altura también en n° de plantas, del mds bajo de dichos
lindantes.

b) Si el solar linda lateralmente, por uno solo de los lados con edificacion de
mayor altura, andlogamente al caso anterior, podra edificar una planta
mas que la normal regulada con la condicion de que ésta no se sitie a
menos de 3 m. del lindero medianero opuesto al anterior.

c) Siel solar es testa de manzana, podrad ocurrir que su lindero lateral lo sea
con otro solo solar o con mas. En el primer caso, si la edificacion lateral
presenta mayor altura podra edificar una planta mas.

En el segundo caso se considerard, a estos solos efectos, dividido el solar
en dos en congruencia con la division que efectivamente presente el
lindero, y en cada parte se aplicaran las reglas anteriores.

d) En ningun caso la planta suplementaria autorizada por las reglas
anteriores ofrecera paramentos medianeros vistas, por lo que su alzado
medianero no podra ser mds extenso ni alto que el de las edificaciones
lindantes.

5.- Elementos salientes permitidos:

a) Se denominan genéricamente elementos salientes aquellos que sobresalen
hacia el exterior del paramento de fachada, estando dispuestos
normalmente en voladizo sobre ella. Segun las caracteristicas de los
elementos salientes cabe distinguir: elementos constructivos propios de la
edificacion, elementos superpuestos a las edificaciones, elementos
técnicos y elementos publicitarios. Sus condiciones generales se regulan
en el art. 93 de las NN.UU. y las particulares de los elementos
constructivos propios de la edificacion y otros, en el siguiente cuadro:
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ELEMENTOS LONGITUD VUELO MAXIMO (1) | OBSERVACIONES
CONSTRUCTIVOS MAXIMA
Cuerpo Cerrado No se permiten | No se permiten
Balcon y balconada libre mayor del 10% ancho
calle y 0,50 min. ¥
Terrazas libre 10% ancho calle y min. | La profundidad serd
0,50m (2) menor que la altura y
la longitud.
Molduras, impostas, libre 0,10 m. Se permite el
etc. recercado de huecos
en planta baja y de
Rejas libre 0,10 pisos.
Cornisas libre 10% ancho calle y min. | No se permite el
0,50 % vertido libre

(1) En ningun caso superard 1 metro.

(2) Se autoriza un vuelo de 0,50 m. aunque el que resulte de la aplicacion del porcentaje

expresado sobre el ancho de la calle sea menor.

ELEMENTOS ALTURA MINIMA VUELO MAXIMO OBSERVACIONES
SUPERPUESTOS | SOBRE RASANTE
Marquesina 2,25 Ancho de la menos | Se  respetara el

0,50 m. Y no mas del | arbolado.

10% ancho calle Si se instalan
aparatos de
climatizacion, no se
permite vertido libre

Escaparates y libre 0,10 m.

vitrinas

Toldos planta baja 2,25 m. Ancho de la acera | Los accesorios no
menos 0,50 m. Y no | sobresaldran de la

mas del 10% ancho | alineacion mas 0,10

calle m.

Toldos planta de 0,90 m.

pisos

Muestras 2,25 m. 0.10 m. En planta de pisos en
antepechos con altura
maxima de 0,70 m.
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Banderines 2,25 m. 1,30 o 10% ancho | La distancia a los
calle. huecos serd como
minimo igual al vuelo
y mayor de 0,60 m.

1.1.1.1.3. Regulacion vigente del articulo 13 de las OOMM

Articulo 13.- Usos de la edificacion.

1.- A los efectos de la regulacion de usos, el ambito total de aplicacion de esta
normativa se ha dividido en otros mas reducidos, a los que corresponde una
diferente ordenacion de los usos, la cual se aplica en los ambitos identificados
con la letra correspondiente en los planos de calificacion del suelo.

Esta regulacion es la siguiente:
1°.- Nivel "a": Uso caracteristico: residencial en la modalidad de
vivienda unifamiliar en edificio
independiente. Son usos prohibidos
los restantes.

2° - Nivel "b": Uso caracteristico: Residencial.

Usos compatibles:  Terciario en planta baja. Hotelero en
edificio exclusivo e independiente.

3°.- Nivel "c": Usos caracteristico: Residencial y Hotelero.

Usos compatibles:  Terciario en planta baja y en edificio
exclusivo e independiente.

4° -Entodoslos niveles se admite el uso dotacional e infraestructural en planta
baja y en edificio exclusivo e independiente.

2.- Se dispondra de la dotacion de aparcamientos exigida por las Normas.

3.- Se admite el wuso terciario-oficinas en cualquier situacion para la
reestructuracion total de edificios o parte de edificios con uso anterior hotelero,
estando obligados a mantener la dotacién de aparcamientos si dispusiera de ellos

con anterioridad. (5)

(5) Como consecuencia de la Modificacion numero 13, aparece el apartado numero 3.

1.1.1.1.4. Regulacion vigente del articulo 26 de las OOMM

Articulo 26.- Condiciones de volumen (8).

1.- Ninguna nueva edificacion producira sombra sobre las playas, durante el
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equinoccio de otorio, desde las 8 horas hasta las 16 horas del horario solar.

2.- Laedificacion podra situarse libremente en la parcela cumpliendo los siguientes
requisitos:

a) Para las zonas que resultan de las unidades de actuacion UA-1, 2, 3,4y 5
vy los grados 5, 6 y 7, cualquier punto no subterraneo de la edificacion
distarda al menos 7 mts. de cualquier otro sito en el frontal o linderos
excepto en grado 7 que sera de 6 mts.

a)Para los grados 0, 1y 2 la distancia de la edificacion a cualquier punto de los
limites del solar sera al menos de 7 mts. En grado 3 dicha distancia sera
de 8 mts.

(8) Modificado a consecuencia de la Modificacion numero 1.
En el nivel “C” la distancia de la edificacion a cualquier punto de los
limites del solar sera al menos de 5 metros. En estos grados se autorizan
vuelos cerrados de 1,00 metro maximo y abiertos de 2 metros maximo.

En el nivel “C” no se podrd invadir con ninguno de estos elementos la
separacion a los limites del solar (9).

¢) Las edificaciones podran adosarse a un tramo de lindero cuando otra
existente ya lo haga a dicho tramo, cumpliendo la nueva condicion de
ocupar el mismo alzado medianero.

d) Las construcciones subterraneas podran alcanzar los linderos y
guardaran del frontal una separacion no menor que el de la aérea excepto

en grados 0, 1 y 2 en que dicha separacion podra reducirse hasta un
minimo de 2 m. (8)

3.-La ocupacion maxima de la parcela no excedera del 30% de la misma.
4.- La altura es libre.

5.- Se exceptua de los requisitos contenidos en los puntos 2, 3 y 4 anteriores, a la
edificacion en grado 4, que se regula por Volumetria Especifica mediante
Estudio de Detalle, al objeto de adaptar las nuevas edificaciones a la topografia
y preservar el paisaje. En nivel” se admite una altura madxima de tres planteas
y una ocupacion maxima del 40%. La seccion aparente de la edificacion
respecto al viario quedarad dentro del perfil teorico que permite la normativa
para las viviendas unifamiliares. (9)

6.- La superficie util de las edificaciones no excedera del resultado del producto de
la superficie neta de la parcela neta por los siguientes coeficientes.

Grado 0.- 1,25 m?/m?
Grado 1.- 1,20 m?/m?
Grado 2.- 0,90 m?/m?
Grado 3.- 0,60 m?/m?
Grado 4.- 0,529 m?/m?
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Grado 5.- 1,088 m?/m?
Grado 6.- 0,772 m?/m?
Grado 7.- 0,45 m?/m?

Y podra disponerse libremente excepto en las parcelas que recaigan a ejes
comerciales, en las que al menos un 15% se situarda en planta no superior a la
baja, conformando bandeja de edificacion.

(8) Modificado a consecuencia de la Modificacion numero 4.
(9) Como consecuencia de la Modificacion numero 6.

7.- A los efectos de medicion y computo de la edificabilidad, se distinguen los
siguientes conceptos:

a) Local: es el espacio construido, cerrado totalmente o no, constituido por
un conjunto de piezas contiguas y accesibles entre si, destinado al
desarrollo de una misma actividad, inclusive la vivienda con acceso desde
el exterior o desde la via publica, ya de forma directa, ya indirecta a través
de un elemento comun de la edificacion.

b)_Superficie util de un local: la del suelo comprendido en el interior del local,
delimitada por el paramento interior de los cerramientos del mismo y la
de la galeria de servicio o tendedero. Se excluyen las superficies ocupadas
por las particiones fijas o moviles, por los elementos estructurales
verticales, por las canalizaciones o conductos y por las superficies de
suelo en que la altura libre sea inferior a 1,50 m. También se incluye la
parte de terraza de utilizacion privativa del local cuya superficie exceda
del 30% de la util del local antes definida. En el caso de locales repetidos
en altura se tomara la del local de la planta intermedia. No computan las
partes de utilizacion privativa del local, vinculadas al estar-comedor o
dormitorios, cuya superficie no exceda el 30% de la util del local antes
definido, y las terrazas de planta de cubierta (10).

Si se trata de hoteles de tres estrellas no computan:

- Los vestibulos, incluidas sus zonas de recepcion, conserjeria y
consigna, excepto la parte que exceda de aplicar el estandar de 1,5
m?/habitacion.

- Pasillos y escaleras, excepto en la parte que exceda de 2 metros
de anchura, salvo que este exceso fuere exigido por la
reglamentacion sectorial.

- La parte de terraza, vinculada a una habitacion, cuya
superficie no exceda del 30% de la util de aquella.

- Las cocinas, oficios, camaras, almacenes, vestuario de servicio
vy aparcamiento subterraneo.

Si se trata de hoteles de cuatro o mas estrellas se aumenta el coeficiente de
edificabilidad en un 40%, debiendo este suplemento destinarse
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exclusivamente a salones (TV, Congresos, Reuniones y Juegos),
comedores, piscina cubierta, squash y sauna.

(10) Como consecuencia de la Interpretacion numero 4

Previa la aprobacion de un Plan o planes de Reforma Interior de Mejora
(homologados a la L.R.A.U. y, en su caso, Programas) que contemplen
nuevas dotaciones publicas necesarias para el cumplimiento de los
estandares legales, se permitira el incremento del tamario de las
habitaciones de los hoteles de las dos categorias superiores, en las
siguientes proporciones sobre el minimo exigido por el Decreto 153/93: (8)

a.En hoteles de cuatro estrellas: edificabilidad adicional de diez
metros cuadrados utiles mas por habitacion.

b. En hoteles de cinco estrellas: edificabilidad adicional de quince
metros cuadrados utiles mas por habitacion.

- En el supuesto de que pretenda hacerse uso de la posibilidad de
incremento del tamario de las habitaciones de hoteles a que se alude
en el parrafo anterior, el solicitante de la licencia deberd aportar
con su solicitud, acta notarial en el que se asuma el compromiso de
no destinar la superficie incrementada en las habitaciones a la
instalacion de camas adicionales, con respecto a las que, de acuerdo
con la normativa sectorial turistica, corresponderia a cada
habitacion en funcion de su superficie computada. El acta notarial
recogerd la obligacion de hacer constar dicho compromiso en la
declaracion de obra nueva del hotel, indicando en la misma el
numero de plazas por habitacion, para su inscripcion en el Registro
de la Propiedad. Del mismo modo la solicitud de licencia de
actividad del hotel, debera expresar concretamente el numero de
plazas de cada una de las habitaciones que lo integran, la
ampliacion posterior de tal numero de plazas se entendera
incumplimiento de las condiciones a que la licencia quedo
subordinada, y motivara la revocacion de la licencia, conforme a lo
dispuesto por el Articulo 16 del Reglamento de Servicios de las
Corporaciones Locales (8).

(8) Modificado a consecuencia de la Modificacion numero 1.

c) Locales no computables: en el computo de la edificabilidad no se
incluiran:

1.- Los locales subterraneos destinados a aparcamiento.

2.- Los elementos de circulacion comunes a los diferentes locales de la
edificacion segun las siguientes reglas:

3.- Escaleras y ascensores: no computan.

4.- Zaguanes y portales: Si su superficie es inferior a 40 m’
computaran en su totalidad; si estuviere entre dicha cantidad y la
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resultante de aplicar 1 m? por cada local o vivienda servidos por
él, no lo haran y si excediere se computara el exceso.

5.- Pasillos: no computaran excepto si su anchura libre entre
paramentos excede de 2 metros salvo que esta circunstancia fuese

obligatoria observancia.
6.- Los locales destinados a albergar instalaciones técnicas comunes

de la edificacion, y las terrazas comunes.

d) La edificabilidad bruta o techo edificable de un sector (EB) comprende
toda la edificacion, destinada a cualquier uso lucrativo, que pueda
materializarse dentro de él. (8)

e) Superficie util de la edificacion: es la suma de las superficies utiles de
todos los locales y piezas que integran la edificacion, deducida la
superficie util de los locales no computables.

1.1.1.1.5. Regulacion vigente del articulo 27 de las OOMM

Articulo 27.- Condiciones estéticas.

1.- Lalongitud maxima de cualquier fachada de una edificacion independiente
serd inferior o igual a 50 m., excepto en planta baja donde no se limita.
2.- Los espacios libres de parcela estaran ajardinados al menos en la tercera

parte de su superficie.
3.- Las edificaciones bajas no dispondran de cobertura reflectante.
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1.1.2. Memoria justificativa

Ley estatal 8/2013 de Rehabilitacion, Regeneracion y Renovacion Urbanas (LRRRU) y el Real
Decreto Legislativo 7/2015 por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana abogan por la incentivacion de la renovacion urbana mediante los cambios
en el planeamiento necesarios para la rehabilitacion de las edificaciones obsoletas fisica o

funcionalmente para mantener viva la ciudad.

En un sector estratégico como es el turistico para la economia nacional y muy especialmente para
Benidorm es pionero y lider indiscutible es necesaria la intervencion de la inversion privada. Y si
ademas vamos hacia una ciudad mas sostenible es necesario que €sta sea compacta por lo que es

factible las operaciones de incremento de la densidad donde urbanisticamente sea posible.

En Benidorm, la mayoria de los edificios se construyeron entre 1960 a 1975, es decir tienen una
vida Util media de 50 afios. La norma ECO 805/2003 establece que la vida util econdmica media
de las explotaciones hoteleras es de 35 afios. Un hotel es capaz de producir unos aceptables flujos
de caja positivos durante esos 35 afios, aunque la realidad es que los hoteles se van renovando

parcial o puntualmente entre los 15 a 20 afos de su vida util.

La realidad es que las operaciones de renovacion o rehabilitacion integrales, como es el aumento
de tamafo de las habitaciones o el incremento de categoria de 3* a 4*; o bien de 4* a 5*, son
financieramente hablando no aconsejables debido a las fuertes inversiones que deberan
acometerse. Por lo tanto, es necesario aumentar los umbrales de rentabilidad o lo que es lo mismo

incrementar la edificabilidad lucrativa de los hoteles regulada en el Plan General.

Si no se acomete esta reforma el mercado hotelero expulsard a estos hoteles viejos por mera
obsolescencia fisica o funcional, hecho éste que es absolutamente indeseable para una ciudad que

depende estratégicamente del sector hotelero como es Benidorm.

Se propone la continuacion de estas politicas activas de renovacion urbana en esta 3* actualizacion
de la M.P. n°l, actualizaciones 1* y 2* y la M.P. n°22, que incluye nuevos incentivos para la
renovacion de los hoteles de categoria de 3* y 4*, pero especialmente para los hoteles de 5* y
5*GL. Ya que ademds de combatir la obsolescencia fisica, energética y funcional de los actuales
hoteles es necesario la renovacion del parque hotelero para potenciar un turismo de mejor y mayor

calidad, tanto desde el punto vista cultural, deportivo, asistencial, residencial, terciario, ... como
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desde el punto de vista econdmico potenciando la edificacion de nuevos hoteles de 5* y 5* GL o

bien la transformacion de los actuales hoteles de 4* y 4*S a hoteles de 5* y 5* GL.

Esta 3% actualizacion, mantiene el mismo criterio que la 1* y 2* actualizacion, en relacion que solo
se circunscribe unicamente a las zonas de ordenacion en edificacion abierta y por volumetria
especifica (VU-b). Y asi mismo, mantiene la misma mecanica operativa que la 2* actualizacion en
relacion a los documentos a redactar, las comprobaciones a efectuar, incluso la prelacion de las
actuaciones, ya que cada P.R.I. que se apruebe deberd mantener el indice dotacional y por tanto

utilizara las magnitudes empleadas en los &mbitos definidos en los planos de la 2 actualizacion.

En esta M.P. n°25 existe una novedad respecto de la cesion de suelo dotacional cuando total o
parcialmente se sustituya por aportacion en metalico destinado al patrimonio municipal de suelo
ya que se corrige el “Coeficiente J” en funcion un nuevo “Coeficiente de Referencia del Mercado
Inmobiliario (CRMI)”, que denominamos “Coeficiente J*”’ con referencia al mercado inmobiliario
(CJ-RMI), como veremos posteriormente y mas especificamente en el Anexo de la Memoria de

Viabilidad Econdmica de esta M.P. n°25.

Esta 3* Actualizacién mantiene los criterios en definir y alcanzar los objetivos que contenia la 2°

actualizacion, como son:

A. Definir los incrementos de aprovechamiento Terciario-Hotelero, concretando a que
elementos puede ir destinado este techo y su concrecion segun la categoria del
establecimiento.

B. Definir las zonas de ordenacion donde se podran aplicar, asi como los ambitos virtuales
para el calculo del indice dotacional existente y el propuesto en el P.R.I. correspondiente

C. Definir la documentacion técnica a redactar, las comprobaciones por la administracion a

efectuar, tantosi se trata de nuevos establecimientos como si se refieren a hoteles existentes

a reformar.

Definir el mecanismo de calculo del equilibrio dotacional.

Identificar de los &mbitos dotacionales donde hacer efectivas las cesiones obligatorias.

Cesion de la franja de retranqueo. Ponderacion de la segregacion vertical.

Definir el mecanismo de sustitucion en metalico del deber de cesion.

e

Adquisicion del suelo dotacional y cesiones anticipadas al patrimonio municipal de suelo

El Decreto 75/2015 del Consell, regulador de los establecimientos hoteleros de la Comunitat

Valenciana, en su actualizacion defecha 30/03/2015, plantea unas dimensiones de las habitaciones
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mas pequefias, como ejemplo que en cuatro estrellas se consideraba que el minimo debia de ser 20

m? (16+4), pasando en la nueva norma a 16 m? (12+4) es decir una reduccion de tamafio del 20%.

La explicacion es por una parte la homologacion a las normas de otras comunidades auténomas
para competir en andlogas condiciones y por otro permitir que los establecimientos ubicados en
centros urbanos que no tienen posibilidad de aumentar el tamafio de sus habitaciones si pudieran

subir de categoria.

Estos efectos apriori beneficiosos para el sector, y por ende para las ciudades como Benidorm,
cuando se concatenan con la normativa urbanistica propia tiene unos efectos colaterales no
deseados, ya que aplicado el Decreto 75/2015 con la M.P. n°l lo que produce es un tedrico
incremento del nimero de habitaciones para el mismo aprovechamiento nominal del solar, (+20%)
para ulteriormente incrementarlo mediante un P.R.I., y alcanzando de esta forma el tamafio
deseado de las habitaciones, que por ejemplo en cuatro estrellas se disminuye en la misma
proporcion 26 m? (16+10) en lugar de poder llegar a los 30 m? (20+10) con el anterior decreto

hotelero.

En resumen, se desvirtuaba el objetivo principal de la M.P.n1, incremento de calidad dimensional,

en lugar de incremento de la capacidad hotelera por mayor nimero de habitaciones.

La 2° actualizacion de la M.P. n°l y esta 3* actualizacion mantiene los siguientes objetivos:

Independizar los estandares dimensionales de la Normativa Sectorial Hotelera.
Diferenciar las actuaciones sobre hoteles existentes y las de ampliacién o nueva planta.
Modular los incrementos de tamafio de las habitaciones con las nuevas categorias
intermedias del Decreto D75/2015

Clarificar la aplicacion seglin el nimero de ocupantes por habitacion.

Reajustes de los factores y coeficientes incentivadores de la aplicacion de la M.P. n°1.

&EE FEE

1.1.2.1.Incrementos de aprovechamiento en uso terciario hotelero

La regulacion de los aprovechamientos urbanisticos del uso terciario-hotelero se encuentra
contenida en el art.90 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U de Benidorm. En un esquema de
computo de las superficies destinadas a habitaciones, oficinas y comedores y del resto de espacios
de circulaciéon y técnicos que deben dar soporte y servicio a los espacios destinados a los

huéspedes.
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Se mantiene el criterio de la 2° actualizacion que considera que el clima de Benidorm y situacion,
frente al mar, son muy importantes las terrazas para el disfrute de los huéspedes de los hoteles, por

lo que estas no computan con un limite del 30 % de la habitacion.

Se mantiene el criterio de la 2° actualizacion de incentivar a los hoteles cuatro estrellas (4*) y
superiores con un “bonus” en el que se aumenta el coeficiente de edificabilidad en un 40%
debiendo este suplemento destinarse exclusivamente a salones (TV, congresos, reuniones, juegos,
salas polivalentes), comedores, piscina cubierta, squash, sauna, instalaciones deportivas interiores

o cualquiera que sea asimilables a las anteriores con algunos condicionantes.

En esta 3° actualizacion se incentiva la reforma y ampliacion de hoteles existentes para su
elevacion a categoria de cinco estrellas (5*) y cinco estrellas gran lujo (5*GL) en la que se podra
aplicar el incremento de edificabilidad anterior (40%), bien a las habitaciones alterando el tamafio

de las mismas (maximo del 50% s/ 40%) o bien a los otros usos antes indicados.

La M.P. n°1 impulso el incremento del tamafio de las habitaciones hasta 10 y 15 m? en los hoteles
de 4* y 5* mediante la tramitacion de un P.R.I. para reequilibrar las dotaciones publicas. En los
hoteles de 4* 1la M.P. n°l y sus dos actualizaciones ha sido un éxito rotundo, pero en los hoteles
de 5* no ha pasado tanto asi. Es porello que esta 3* actualizacion (M.P. n°25) se propone potenciar
mucho mas la transformacion de los hoteles de 4* a 5*; o bien la construccion de nuevos hoteles

de esta categoria de 5* y 5*GL.

Se mantiene el criterio de potenciar la rehabilitacion de la planta existente, diferenciar las
habitaciones existentes, de las ampliaciones, a las que se aplicard el mismo criterio que a los
hoteles de nueva planta con mayor exigencia dimensional. En resumen, hay una apuesta decidida

por primar la calidad frente a la cantidad.

Se mantiene el criterio de la 2* actualizacion que regula que el incremento del tamafio de las
habitaciones no puede destinarse a incrementar las camas a instalar en la habitacion (debiendo
presentar acta notarial y recogerlo en la declaracion de obra nueva) por lo que la posibilidad de
ofertar habitaciones cuadruples en el nuevo Decreto D75/2.015 cuando aumenta un 25% el tamafio
de la habitacion, debe serlo mediante camas de mayor tamafo y no mediante camas supletorias.

Es decir, calidad de los turistas frente a cantidad de turistas.
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En esta 3" actualizacion se regula nuevos incrementos del indice de edificabilidad terciario hotelero
modulado por usos especificos y distinguiendo para las habitaciones los establecimientos
existentes (o con licencia de obra) de las ampliaciones o nueva planta y creando categorias

intermedias:

ESPACIOS COMUNES Y HABITACIONES DE HOTELES

% Incremento del coeficiente para espacios de acogida en m? por habitacion (Vestibulo

/Recepcion/ Conserjeria/. . .) segun la categoria del hotel:

> Hotel de 3*** : 1,50 m? por habitacion
> Hotel de 3S*** : 1,50 m? por habitacion
> Hotel de 4**** : 1,75 m? por habitacion
> Hotel de 4S**** : 1,75 m? por habitacion
> Hotel de 5%*%*x* : 2,00 m? por habitacion
» Hotel de 5 GL***** : 2,25 m? por habitacion

% Incremento del coeficiente de la edificabilidad sobre el correspondiente al Grado destinado

al resto de servicios comunes en los establecimientos hoteleros segunla categoria del hotel:

» Hotel de 3*** 1 15,00% de incremento de edificabilidad
» Hotel de 3S*** :15,00% de incremento de edificabilidad
» Hotel de 4**** :17,50% de incremento de edificabilidad
» Hotel de 4S***+ 1 17,50% de incremento de edificabilidad
» Hotel de 5***** :20,00% de incremento de edificabilidad
» Hotel de 5 GL***** :25,00% de incremento de edificabilidad

% Incremento del tamafio de las habitaciones sobre el minimo exigido por la normativa

sectorial de hotelera seglin la categoria del hotel hasta:

5,00 m?u por habitacion en la categoria de 3*.

7,50 m?u por habitacion en la categoria de 3* Superior.
10,00 m?u por habitacion en la categoria de 4*.

12,50 m?u por habitacion en la categoria de 4*Superior. .
15,00 m?u por habitacion en la categoria de 5*.

20,00 m?u por habitacion en la categoria de 5* Gran Lujo.

YVVV VYVYY

Los anteriores conceptos que incrementan la superficie construible del solar y deberan ser objeto

del reequilibrio dotacional mediante un P.R.I.
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La aplicacion del porcentaje de terrazas y las ratios por habitacion se producird sobre las

habitaciones reales “ampliadas” sobre los minimos de la normativa de turismo, no asi el

incremento del 40% que debera seguir aplicandose sobre el techo util de la parcela existente antes

del P.R.I.

Se adjunta un cuadro resumen de aplicacion del Art.90 “Edificabilidad” propuesto:

BONIFICACIONES EDIFICABILIDAD PLAN GENERAL - NO COMPUTAEN USO HOTELERO
Categoria Hotelera 3* 3* SUP 4* 4* SUP 5* 5* GL
‘C’j::;‘r’]':s incluidas zonas de recepcion, 1,5m2uhab | 1,5m2uhab | 15m2uwhab | 1,5m2uwhab 1,75 m2u/hab 2m2uthab
Terraza vinculada a la habitacion 30% 30% 30% 30% 35% 40%
habitacion hasta una sup
Aumento de edificabilidad
destinada a salones, comedores, 40% 40% 40% 40%
piscina cubierta,sauna-spa
Tamafio minimo habitacion 20 m2u 20 m2u 20 m2u 20 m2u 20 m2u 20 m2u
BONIFICACIONES EDIFICABILIDAD A ADQUIRIR MEDIANTE PRI EN USO HOTELERO
Categoria Hotelera 3* 3* SUP 4* 4* sUP 5* 5* GL
‘C’j::f;‘r’]fs incluidas zonas de recepcion, 1,5m2uhab | 1,5m2uhab | 1,75m2uwhab | 1,75m2uhab | 2,00 m2u/hab 2,25 m2u/hab
Aumento del Indice de edificabilidad 15% 15% 17 5% 17 5% 20% 259
destinada a zonas comunes ’ ? e o ’ ?
Incremento tamafio habitacion 5m2u 7,5m2u 10 m2u 12,5 m2u 15 m2u 20 m2u
Edificabilidad dest|lnab.le 50 % del 20% 50% del 25%
a aumento n° habitaciones
1,75 m2/butaca SE 1,75 m2/butaca SE
Sala espectaculos y edif 1,80 m2/butaca EC (1,80 m2/butaca EC
complementarias. SE + EC
Minimo 1500 butacas Restaurante: Restaurante:
500 m2u comedor 500 m2u comedor
500 m2u z servicios {500 m2u z servicios
Computo edificabilidad habitaciones (PRI) 15 15 16 16 17 17
hoteles existentes

Se mantiene la regulacion en la zona de ordenacion VU-2b, donde se admite el uso hotelero,
establecer, debido a la mayor edificabilidad, la posibilidad de incrementar la altura en una planta

mas (PB+3).
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1.1.2.2.Zonas de ordenacion y ambito de analisis para la determinacion de los estandares

dotacionales

En la actualizacion 22 se han realizado planos de los ambitos de analisis para la determinacion de
los estdndares dotacionales, siguiendo el criterio de homogeneidad de zonas urbanisticas, cuya
medicion exhaustiva se ha realizado en la mayoria de los ambitos, con los P.R.I. tramitados hasta

la fecha de este documento.

2* Actualizacion - Plano n° 1 — Hoteles existentes

D. Julio Turmo de Padura. Arquitecto. Master V.I. por la U.P.C. Pag. 46/ 108



benidorm

|

BORRADOR DE LA MODIFICACION PUNTUAL N°25 (32 actualizacion delaM.P.n°01) delos articulos 90,91, 97, 111, 112 y
113 delas NNUU y articulos 6, 8, 18, 26, 27 y 36 delas OOMM. Normativa Ordenacion Pormenorizada del P.G.O.U. de 1990

2* Actualizacion - Plano n° 2 — Areas Virtuales Calculo Equilibrio Dotacional

22 ACTUALIZACION MODIFICACION PUNTUAL [

S

22 Actualizacion - Plano n° 2 — Ambitos Cesiones dotacionales

2° ACTUALIZACION MODIFICACION PUNTUAL|
P G M (e 01 DE 10, 1.
B E 0 INCENTIVACION HOTELERA (MAY 2.016) AMBITOS CESIONES
1 > ORI M [DOTACIONALES

— i 3

EE5

esconnves:
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Es evidente que en cada uno de los 9 ambitos existe un diferente estandar dotacional pues la
morfologia de los viarios, su anchura, la topografia y el resto de dotaciones (publicas y privadas)

son distintas.

Los P.R.I.s deben mantener, o incrementar una vez sean aprobados, la superficie dotacional propia
de cada ambito virtual con la superficie de cesion dotacional que lleven aparejado cada uno de

ellos, independientemente que haya sustitucion total o parcial en metalico.

En el caso, que en un ambito se calcule su estandar dotacional por primera vez y se obtenga un
alto indice dotacional que este desproporcionado con el resto de los indices dotacionales de los
otros ambitos; y, por lo tanto, haya un desequilibrio manifiesto entre ellos. El ayuntamiento podra
agrupar dos o mas ambitos para que en el nuevo célculo del indice dotacional este resulte mas

l6gico y acorde con el resto de los indices dotacionales.

En los 9 ambitos se dard cumplimiento a lo regulado en los art 36, 40, 67 y anexo IV del Decreto
Legislativo 1/2021 del Consell de aprobacion del Texto Refundido de la Ley de ordenacion del
territorio, urbanismo y paisaje TRLOTUP, para el calculo del indice dotacional previo y el futuro

de acuerdo con la ecuacion:
ISD (n)/IEB (n) > ISD (a) / IEB (a)
Siendo:
(a) = Ordenacion antigua, incluidos P.R.1.s vigentes
(n) = Ordenacion nueva, que incluye el P.R.I. en tramitacion

Por lo que se deberd mantener o incrementar sucesivamente el equilibrio del indice dotacional ISD

/1EB
1.1.2.3.Documentacion técnica necesaria
1.1.2.3.1. Plan de Reforma Interior (P.R.I.)

Se mantiene la misma metodologia de trabajo que en la 2* actualizacion, por lo tanto, el Plan de
Reforma Interior se redactara en el d&mbito de la parcela de la instalacion hotelera, debiendo
incorporar la informacién topografica precisa identificando en el caso de un hotel existente, la
situacion de la franja de retranqueos, identificando la altimetria y ocupacion del subsuelo y del

vuelo, aportando reportaje fotografico complementario.
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El P.R.I deberd tener el anteproyecto del nuevo hotel, con el calculo de volumetria actual y la
propuesta por el P.R.I.,aportando soporte informatico editable, que en el caso dehoteles existentes

se comprobara por los servicios técnicos municipales con la correspondiente inspeccion.

Si es el primer P.R.I. tramitado de un ambito virtual para la comprobacion del indice dotacional,
detallara la medicion de cada manzana (en soporte DWG) y sus aprovechamientos. Y si es un
P.R.I. posterior a una ya tramitado y aprobado utilizara el calculo del P.R.I. anterior incrementado

con las cesiones y techo ya aprobados.

En el caso de tramitacion simultanea de varios P.R.I.s prevalecerd el orden de presentacion en el
registro, utilizdndose para la fase de exposicion publica solamente aquellos que hayan entrado en

vigor.

El P.R.I. contendrd una ficha urbanistica resumen de las magnitudes del mismo y se propondra las
cesiones para el mantenimiento del indice dotacional y en su caso el calculo para la sustitucion en

metalico total o parcial.
1.1.2.3.2. Estudio de Integracion Paisajistica

En cumplimiento de lo dispuesto en el Art. 48.4.a) Decreto 120/2006 por el que se aprueba el
Reglamento de Paisaje de la Comunitat Valenciana se redactara el Estudio de Integracion
Paisajistica, con el pertinente Plan de Participacion Publica, siendo el dmbito de andlisis la

manzana donde est4 ubicado la parcela objeto del P.R.I.
1.1.2.3.3. Convenio Urbanistico (C.U.)

En aplicacion de los art. 104, 105 y 106 del TRLOTUP, que regulan los Patrimonios Publicos de
Suelo, se redactard el pertinente Convenio Urbanistico entre el promotor del P.R.I. y el
Ayuntamiento de Benidorm para regular el procedimiento del deber de cesion dotacional y/o la
sustitucion en metalico, su vinculacion al otorgamiento de las Licencias de obra y ambientales, sus
plazos y su vinculacion con la Licencia de Ocupacion del edificio una vez materializado el

aprovechamiento otorgadopor el P.R.I.,y en su caso el afianzamiento delas cantidades pendientes.

Se incorporara en las clausulas del C.U. el compromiso de asumir en acta notarial no destinar la

superficie incrementada en las habitaciones a la instalacion de camas adicionales, con respecto a
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las que, de acuerdo con la normativa sectorial turistica, corresponderia a cada habitacion en

funcion de su superficie computada.

El acta notarial recogera la obligacion de hacer constar dicho compromiso en la declaracion de
obra nueva delhotel, indicando en la misma el nimero deplazas por habitacion, para su inscripcion

en el Registro de la Propiedad.

Del mismo modo la solicitud de licencia ambiental del hotel, debera expresar concretamente el

numero de plazas de cada una de las habitaciones que lo integran.
Se tramitard en paralelo al Plan de Reforma Interior de acuerdo con el art.182 del TRLOTUP.

En aplicacion del art.82 de la TRLOTUP se cedera el 10% del incremento de aprovechamiento

lucrativo asignado por el P.R.I.

Articulo 82. Aprovechamiento que corresponde a la administracion y compensacion de
excedentes de aprovechamiento. Modalidades.

3. En los supuestos de incremento de aprovechamiento derivado de cambios de un
uso por otro de mayor valor de repercusion de suelo, o de la segregacion o division
de viviendas preexistentes por otras de menor superficie unitaria, sin perjuicio de
la acreditacion documental de la conformidad de dicha operacion con la normativa
de habitabilidad, el ayuntamiento podra, sobre la base del resultado de la memoria
de viabilidad economica, recibir los terrenos en los que materializar un 10 % de
las plusvalias publicas generadas por dicha accion urbanistica, cesion que podra
ser sustituida por una compensacion economica de valor equivalente, tasada de
acuerdo al régimen de valoraciones establecido en la legislacion estatal vigente
Lametodologia del calculo dela compensacion econdmica de valor equivalente, tasadade acuerdo
al régimen de valoraciones establecido en la legislacion estatal vigente, se regula y detalla en el

anexo de la Memoria de Viabilidad Economica de esta M.P. n°25.
1.1.2.3.4. Acta de Cesion

En este documento independiente, con el soporte grafico, catastral y registral necesario se
procedera al otorgamiento de las cesiones de suelo dimanantes del P.R.I. y Convenio en Acta
Administrativa, para su posterior elevacion a Escritura Publica por el Promotor del Plan de

Reforma Interior y posterior inscripcion en el Registro de la Propiedad.

1.1.2.4.Mecanismo de calculo del equilibrio dotacional
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El calculo del equilibrio dotacional debe efectuarse mediante dos comprobaciones:

Primera comprobacion: En aplicacion del Anexo IV de la TRLOTUP (apartado 4.5.a), establece
que, en actuaciones de uso dominante residencial, como son las areas virtuales propuestas, la
edificabilidad terciaria computara solo a los efectos de zonas verdes, debiendo preverse 4 m?s de

zona verde cada 100 m? construidos terciarios.

Como el techo en el P.G.M.O 1.990 se mide en superficie util tenemos que establecer un
coeficiente o ratio de conversion entre la superficie Util y la superficie construida con parte

proporcional de zonas comunes. Veamos como lo establecemos de una forma objetiva.

El art. 4. Superficie Util del Real Decreto 3148/1978 por el que se desarrolla el Real Decreto-ley

3148/1978 sobre Politica de Vivienda regulaba que la ratio conversion de m? atil / m? construidos

seria como maximo 0,80 m?util/m?construido ppzzcc.

IVWSA 20 Anos de Arquitectura Residencial
Superficia T T il S
Testige |N¢Expediente  |Emplszamiento Tipolegia Edificatoria NeFlanias sir \'j';iendas CQ:WU ids de S:ﬁ:‘::“' cons truido | ﬁ:ir::'i:'jz Lllirde
Vivienda m2 Ul \Vivienda
Viviends

1 |RE12/%0 Santa Pola . G/ Trasmalla Blogue sxento 3 122 1180194  10.08592 117247 98.74 8251
2 |RE-18/%0 Alcol. Barric de La Sang. Manzana Cerrada 4 143 1170944 5.839,12 132473 81,88 8181
3 |RE-12%0 Alican®e_Sanio Domingo Blogue exento B 43 432272 349374 123728 88.22 7130
4 |rRE23/93 Pza Dramaturge Faus to Herandez Valendis Manzana Cerrada 4 3 55000 412,50 133333 183,33 13750
5 |UA210385  |Valencia o' Moret57 Msnzsna Cerrsda 4 5 77481 879,67 114013 86.10 7552
& |UA053695 |Valenda Plazs de Arbol Manzana Cerrada 4 21 1837.12) 1342.22 136872 87.48 6382
7 |rREw1e8 Sect nort Granja Rocamors Bloque exento-ados sdas 2 44 495000 3.960,00 125000 112.50 3000
g |REo1me Parcela R4 PP secior R-5. Castellén Blogue exento 9 40 471575 3.048.50 154797 117.89 7618
s |rRE0289 Parcela F-8- UA- 2 San Vicente del Raspeig Manzana Cerrada 5 52 801431 435435 138106 115,68 8375
10 |RE03® Psr.D s ecAPD/4 Rabasa Alicante Blogue exento 3 38 245052 1.850.09 131829 63.08 5184
11 |RED4m8 Auda. Consfitudén. Gusdas equies Blogue evento- ados adas 2 20 2700.00 137867 124,08 30,00
12_|RECD1 Wanzsns B-O Mas del Rosari Patems Blogque sxento 5 58 432952 135734 104,94 7731
12 |rE0S01 C/Montiel C/ Benis ano. Liria Manzana Cerrada 5 27 2.095,94 133762 103,84 7783
12 |#01/00 CRicVinslaps. Turia y Jucsr Castalla Blogque exents 3 48 192000 118975 2579 4000
15 |aT0z00 CIollado PartCalvario Ls Nugs Blogue exenio 3 38 142632 115520 4577 3962
18 |AT0300 Sec 5 Plan Parcial 'Las Plsmas” Picanya Blogque exents 1 31 119114 4781 3387
17 |RE-0300 Parcela 1Ay 1 B- Plan Pardal PAU-2 Alicans Blogue exenta 10 172 17.95326 140845 104,38 7411
18 RE-04/00 Parcels 94 - Plan Parcial PALU-2 Alicante Bloque exento 8 75 9.182,18| 142132 122,43 86,14
18 |RE-0800 Parcela R-20 del PP ector A-5Cas =lién Blogue exenta 7 70 742070 1486786 106,01 71230
20 |uacoi0 C/Carras quer n°2-14 _ Valencia Manzana Cerrada 4 34 303105 141422 89,15 8304
21 |UA2RD0100 |G/ Amies n°2 4 Valends Manzana Cerrada 5 44 142857 18,95 327
22 |UA2RBO100 |Fza Viriaw Barrio de Vellulers_Vslencia Msnzsna Cerrsda 5 8 133789 8159 8128
23 [aT0101 PERIn°21 Grac. Cas ellon de la Plana Blogue sxento 5 64 1.18950 2678 4000
24 |RE0101 ABC |Sedor res denc Cuudsd dela Luz Alicsni= Blogque sxento 4 70 127212 118.50 3315
25 |RE-0207 Parcela R-2. Garinet norte Alicante Manzana Cerrada 8 108 137872 124.45 9026
28 |RED301 ParcelaR-24 del PP s ector A6 Castellén Blogue exento 18 a7 155584 125,18 8048
27 |REC9O Pedania Coquillsds Carcaient Blogque exento- ados adas B 22 120902 108.49 8974
28 |aT0102 Plan es pecial L'Horts Major Vilamarsant Blogue exento 2 45 123223 43,68 3950
23 |ATo202 C/Petrel C11 us 2 SAN Vicente del Ras peig Blogque exento 2 39 114840 48.45 4045
0 |REC2Z0Z Ada. Pak "San Vicente de| Ras peig Manzana Cerrada 5 B 140125 107,90 77.00
31 |RE- 0303 Parcels R-27 del PP secior R-5Cas mlln Blogque sxento B 70 139039 87.77 8313
32 |RE0402 Paroela R-37 del PP ector A-5Cas &lin Blogue exento 6 74 137680 124,34 s032
33 |ATo2001 C/Psis valenca Laloora Blogque sxento B %0 122688 4788 3858
3¢ |AT0z04 Parcela Dotacional . Sector Le Cala Blogue exento 1 40 151672 57.63 3802
35 |REQTRO4 Sector Los Hoyos Tomeviejs Bloque evento- ados adas 2 40 122252 7557 8181
38 |RE1005 Paroela 21 del PP Beniopa passeig Gand Blogue exenta 5 62 126528 7E.72 8222

TOTAL 1866 174.077 130.249 133650 93,29 6380

La publicaciéon del Instituto Valenciano de la Vivienda denominada “IVVSA 20 afios de
arquitectura residencial”, con ISBN: 978-84-482-5234-2, analiza 36 promociones inmobiliarias
realizadas por el [IVVSA en diferentes emplazamientos dentro de la Comunidad Valenciana, en
relacion al n° de viviendas (1.866 viviendas), su superficie total construida (174.077 m?

construido) y su superficie total Gtil (130.249 m? ttiles). Los anteriores datos son ciertos, seguros
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y publicos; obteniéndose de dicho analisis la relacion m? construido / m? util de cada una de ellas,
la superficie media construida y 1til de cada una de las promociones, asi como, del conjunto total

de las 36 promociones, tal como queda reflejado en el siguiente cuadro:

Del analisis de los anteriores datos obtenemos la promocion residencial estandar que ha realizado
el Instituto Valenciano dela Vivienda “IVVSA” en los tltimos 20 afios. Siendo la reflejada en el

cuadro siguiente:

Numero de viviendas de la promocion estandar del IWSA 52| Viviendas

Superficie Construida de Vivienda de la promocion estandar del IVWWSA 4.835| M2 construidos con ppzzcc
Superficie Util de Vivienda de la promocion estandar del IVWWSA 3.618 (| M2 util

Superficie Construida Unitaria de Vivienda 93,29 M2 construidos con ppzzcc
Superficie Util de Vivienda 69,80( M2 util

Y adoptando la superficie media construida con ppzzce y util del estudio de las 36 promociones
del IVVSA, obtenemos la relacion que existe entre cada m? que se construye por cada m? util que
se construye y se vende; y en consecuencia podemos correlacionar uno con otro y viceversa, tal

como queda reflejado en el cuadro siguiente:

Superficie Util modal de una Vivienda plurifamiliar en edificacion colectiva s/ IVVSA 20 -

- . . . 69,80 m2 dtiles
Afos de Arquitectura Residencial 1)
Superficie Construida modal de una Vivienda plurifamiliar en edificacién colectiva s/ 93.29| m?2 construid -
IVVSA 20 Afios de Arquitectura Residencial 2) ’ construidos ppzzce
Relacién M2 construido / M2 Util 3)=@2)/ (1) 1,3365
Relacion M2 Util / M2 construido B)=(M)1?2) 0,74823

De donde entendemos que se ha motivado y justificado de una forma objetiva que la relacion en
una edificacion colectiva de vivienda plurifamiliar de 1,3365 m2cppzze/m? 1til o lo que es lo
mismo 0,74823 es una ratio segura con la que podemos transformar las superficie ttiles que regula
el PGOU Benidorm 1990 con superficies construidas con parte proporcional de zonas comunes;
asi mismo, entendemos que podemos asimilar una edificacion colectiva de vivienda plurifamiliar

a un hotel para determinar el mantenimiento del indice dotacional.

En conclusion, multiplicaremos la superficie de la parcela (m? suelo neto) y por el coeficiente de
edificabilidad de cada zona de ordenacion en m? utiles / m? suelo neto por la ratio 1,3365

m?cppzze/m? til. Dando como resultado m? construidos con parte proporcional dezonas comunes
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Segunda comprobacion: Es de aplicacion lo exigido por los art. 36, 40, 67 y anexo IV del
TRLOTUP; es decir el mantenimiento del indice dotacional en el &mbito (de los 9 definidos) donde
se ubique la parcela de uso hotelero, debiendo tener en cuenta los P.R.I.s aprobados con
anterioridad, siendo el primero que se tramite en cada uno, el que calculara la superficie de cada
manzana, el techo util y los totales del &mbito. A la fecha de esta 3* actualizaciéon ya se han
tramitado y aprobados numerosos P.R.I.s porque se debera tenerlos en cuenta para determinar el

mantenimiento del indice dotacional.

El suelo dotacional se establecera restando del area contenida en el perimetro total, las manzanas
lucrativas a las que se sustraera también los suelos dotacionales no viarios existentes, tanto
publicos como privados. Normalmente la segunda comprobacion es la més exigente debidaa la

baja densidad de la edificacion abierta.

1.1.2.5.1dentificacion de los ambitos dotacionales donde hacer efectivas las cesiones

obligatorias

La 2° actualizacion de la M.P. n°l, establece un criterio amplio para la materializacion de la
compensacion regulando que serd lo mas cercana posible a la ubicacion de la parcela hotelera. La
actualizacion 2* dispone que se procurara su proximidad al dmbito, lo cual deja abierta su
concrecion, teniendo en cuenta que el grado de consolidacion y la colmatacion del suelo urbano
del casco de Benidorm hace casi imposible la colindancia o la creacion de espacios publicos en el
mismo, salvo la recuperacion de la franja de 2m del retranqueo. La realidad fisica del grado de
colmatacion de los ambitos completamente consolidados en todos los casos puede significar que
la dotacion no se encuentre en el ambito de la manzana de la parcela hotelera, ni en el ambito de
la propia area virtual de calculo del estandar dotacional que debe cumplirse o en el area virtual de

verificacion del estandar dotacional legalmente exigible.

Se mantiene la propuesta de la 2* actualizacion de los suelos calificados como dotacionales
publicos, no imputados a ningin aprovechamiento, ni como estandar ni a efectos de su obtencion,

CcCoOmo Son:

A. Franja de 2 metros de retranqueo, de forma genérica para cualquier parcela donde el uso
hotelero sea compatible, para nuevos hoteles, y grafica individualizada para los 71
establecimientos existentes.

B. Dos pequenos ambitos de Suelo No Urbanizable Comun residuales entre el Parque Natural
de Sierra Helada y el suelo urbano, que pasarian a ser Parques Urbanos (L/P)
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C. Nuevos suelos dotacionales en Suelo No Urbanizable Comun, destinados segtin los nuevos
estudios para la prevencion de riadas, a inundarse controladamente (balsas de laminacion)
situados al norte y sur de la AP-7, y que pasarian a tener la condicion de proteccion
hidraulica (SNU-H) de forma indicativa e informativa, y que se calificarian mediante Plan
Especial sometiéndose ademas a Evaluacion Ambiental Estratégica (EAE).

D. El resto de suelos dotacionales existentes y no gestionados a obtener por expropiacion
mediante sustitucion econdmica equivalente en convenio expropiatorio voluntario:

R/

% Zona Moralet: Sistema general de espacios libres: Linda: Norte, Carretera
Nacional 332; Sur, linea de ferrocarril Alicante-Denia; Este, Carretera CV 763
de Benidorm a Gandia; y Oeste, suelo no urbanizable de proteccion forestal.

o
25

Zona L’Aigiiera Nord: Sistema general de espacios libres: Linda: Norte,
Carretera Nacional 332; Sur, linea de ferrocarril Alicante-Denia; Este, suelo no
urbanizable; y Oeste, sistema general de espacios libres el Moralet, vial en
medio.

o

» Zonavial de acceso al PP 3/1: Sistema general de comunicaciones: Linda: Norte,
PP 3/1; Sur, antigua Carretera Nacional 332; Este, suelo no urbanizable; y Oeste,
suelo no urbanizable.

Viendo necesidad de la creacion de nuevas bolsas de suelo, se regula un nuevo apartado “E” en

esta 3% actualizacion, con la siguiente regulacion:

E.- Cualquier otro suelo dotacional ptblico ya planificado o de nueva planificacion y/o
gestion a obtener por expropiacion, por tener el instrumento de planificacion o sentencia
judicial, que legitime su expropiacion, mediante sustitucion econdmica equivalente en
convenio, no mencionado en los anteriores apartados.

Estos suelos se destinaran al Patrimonio Publico de Suelo con las finalidades previstas en los art,

104, 105y 106 del TRLOTUP comportando la declaracion de utilidad publica y la necesidad de

ocupacion a los efectos expropiatorios.

Los ingresos obtenidos en la gestion de los P.R.I.s y/o reservas de aprovechamiento anticipadas,
se destinaran en el marco de los Convenios o Actas administrativas de cesion a los fines previstos

en el Art 105 del TRLOTUP:

Articulo 105. Técnicas para la dotacion del patrimonio publico de suelo. Gestion del
patrimonio publico de suelo.

1. Los bienes y recursos que integran el patrimonio publico de suelo, asi como los
ingresos obtenidos mediante la enajenacion, permuta, arrendamiento o cesion de
terrenos, la gestion de este patrimonio y la sustitucion del aprovechamiento
correspondiente a la administracion por su equivalente economico, se destinaran
a su conservacion, administracion y ampliacion. De acuerdo con la legislacion
estatal de suelo, deberan ser destinados a la construccion de viviendas sometidas
a algun régimen de proteccion publica o a otras actuaciones de interés social. Las
actuaciones de interés social deberdn tener algunos de los siguientes fines:
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a) Obtencion de suelos y ejecucion de los elementos pertenecientes a la red
P.R.I.maria de la ordenacion estructural, siempre que no estén adscritos o
incluidos en un drea de reparto.

b) Ejecucion de obras de urbanizacion no incluidas en unidades de
ejecucion.

¢) Obtencion de suelo y construccion de equipamientos de la red secundaria
cuya ejecucion no esté prevista a cargo de las y los propietarios del suelo.

d) Actuaciones de iniciativa publica destinadas a la regeneracion urbana,
la revitalizacion de los espacios publicos y la mejora de la ciudad.

e) Conservacion y mejora del medio ambiente, de la infraestructura verde,
del entorno urbano y proteccion del patrimonio arquitectonico y del paisaje.

1) Gestion y promocion de suelo en actuaciones de iniciativa publica.
g) Los previstos en el articulo 76.8.

h) Los previstos en la legislacion valenciana de costas y del litoral relativos
a aprovechamientos obtenidos por gestion de suelo en la franja litoral.

Se priorizaran las actuaciones tendentes a minorar los riesgos de la ordenacion territorial, como
ejemplo el de inundacion, destinandose a las actuaciones previstas en el PATRICOV A, Plan contra

las Riadas de ambito Comarcal, los estudios y proyectos a ellos aparejados, o cualquiera que se

determine en un futuro.

1.1.2.6. Cesion de la franja de retranqueo. Ponderacion de la segregacion vertical

Mantenemos el criterio de la 2* actualizacion de la cesion de la franja de 2 metros de retranqueo
(Vuelo obligatorio, suelo y Subsuelo opcional) de forma genérica para cualquier parcela donde el
uso hotelero sea compatible para nuevos hoteles o sus ampliaciones o rehabilitaciones. Esta franja
de 2 metros esta grafiada en los planos de la 2* Actualizacion dela M.P. n°l y que se incorporan

como parte integrante de esta actualizacion 3° de la M.P. n°1.

La incorporacion al suelo dotacional de la franja de 2,00 m, tiene diversos objetivos, como son: a)
el medioambiental, al incrementar la plantacion de arbolado, mejorando la movilidad urbana,
especialmente la peatonal, ya que este aumento del viario no ird destinado al trafico rodado; como:
al urbanistico, ya que al aumentar el indice dotacional, se reequilibran los incrementos de
aprovechamiento que requieren las operaciones de renovacion urbana que se plantean en

documentos como el presente.

La redaccion del Art 26.2.d de las Ordenanzas Municipales es la siguiente
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Art. 26.2.d- Condiciones de volumen

d) Las construcciones subterraneas podran alcanzar los linderos y guardaran del
frontal una separacion no menor que el de la aérea excepto en grados 0, 1y 2 en

que dicha separacion podra reducirse hasta un minimo de 2 m.

Hay casuistica muy diferente para hoteles de nueva planta o sustitucion de hoteles construidos, de
las rehabilitaciones y/o ampliaciones de hoteles existentes, en los que podra estar ocupada esta
franja de terreno de 2,00 m. por so6tano/s y estos emerger o no emerger respecto a la cota de nivel
del viario o funcionalmente necesarias para los accesos comunes de aparcamientos, vestibulos etc.

Toda esta informacion se incorporara en los planos del anteproyecto incluido en el P.R.I.

En aplicacion del art.107 del TRLOTUP la calificacion de un terreno como suelo dotacional
publico requiere que el Plan especifique, en su ordenacion pormenorizada, si dicha afeccion atafe
a la totalidad del inmueble, o si la afeccion demanial se limita al suelo y vuelo con exclusion total

o parcial del subsuelo que, en tal caso, tendra la consideracion de bien patrimonial.

En nuestro caso, si el subsuelo estd materialmente ocupado, se producird mediante el P.R.I., la
calificacion del suelo y vuelo como dotacional viario, dejando como finca privativa (bien
patrimonial) el subsuelo, que deberd ser cedido de manera obligatoria en el caso de ser
técnicamente posible, y no se haga inviable econdmica y/o funcionalmente. En cualquier caso, las
obras necesarias para la incorporacion del suelo y subsuelo al viario publico seran definidas de
comun acuerdo con los servicios técnicos municipales del Ayuntamiento, y asumidas por el

promotor del P.R.I. y/o peticionario de la licencia de obras del hotel.

Finalmente se hace preciso ponderar, mediante el establecimiento de coeficientes, que parte de la
cesion de suelo dotacional (completa) se produce cuando no se cede el subsuelo, es decir la cesion
diferida de los 2,00m bajo rasante implicara asignar en la segregacion vertical un porcentaje al
suelo y vuelo, y otro al subsuelo (que se monitorizara), no siendo de aplicacion este supuesto en

actuaciones de sustitucion total o parcial de la edificacion afectada por la franja de retranqueo.

Se mantiene la regulacion de la 2% actualizacion de los siguientes coeficientes:

» Cesion completa franja de retranqueos = coeficiente 1

» Cesion suelo y vuelo franja de retranqueos = coeficiente 0.5

» Cesion subsuelo franja de retranqueos = coeficiente 0.5
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1.1.2.7. Mecanismo de sustitucion en metalico del deber de cesion

Una vez cuantificado el estandar e identificados los ambitos de cumplimiento proximos al ambito
del P.R.I., la forma de hacer efectivas las cesiones dotacionales tiene un contenido de gestion y
caben diversas formas de cumplimiento que deben cuantificarse en el propio P.R.I. pero que

pueden materializarse en la fase de gestion.

La M.P. n°l y sus actualizaciones permiten que en cada P.R.I. que se redacte para su aplicacion,
con el objeto de incrementar el tamafio de las habitaciones, debera calcularse la superficie

dotacional requerida, que podra hacerse efectiva de varias formas, como las siguientes:

a) Mediante la calificacion y cesion al Ayuntamiento de la superficie dotacional

requerida en la propia parcela o manzana donde se proyecta el hotel.

b) Mediante la cesion de la superficie dotacional en una parcela dotacional exterior a la
del hotel, que podra ser calificada por el P.R.I., siempre que se cumpla el requisito de

proximidad establecido en la Modificacion.

¢) Mediante la calificacion y cesion de una parte de la superficie dotacional requerida en
la propia parcela o manzana donde se proyecta el hotel y el resto en una parcela
dotacional exterior, calificada como tal. Se trata deuna férmula de cesion que combina

las dos anteriores opciones.

d) Mediante la compensacion econdémica sustitutiva de la cesion de la superficie
dotacional y de importe de valor equivalente a la misma, por pago o deposito de
garantia suficiente al Ayuntamiento con caracter finalista para el cumplimiento de la

finalidad de la obtencion por éste del suelo dotacional que la compensacion sustituye.

e) Mediante una féormula mixta consistente en la cesion de una parte de la superficie
dotacional requerida, en la propia parcela del hotel o bien en una parcela exterior, igual
que en los casos a), b) y c) anteriores, y la compensacion econdmica de otra parte en

los mismos términos y condiciones que los establecidas en el apartado d) anterior.

Con esta formula amplia de cumplimiento dela compensacion dotacional establecida en la M.P.
n°l y sus actualizaciones (que no impone ninguna ubicacion ni siquiera la necesidad de la creacion
o calificacion de la dotacion) se potencia la agilidad de la gestion del suelo, pues la iniciativa
hotelera, en lo que implica de iniciativa de inversion no queda condicionada a una simultaneidad

con el momento temporal de la obtencion del suelo dotacional, que puede obstaculizar por su
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previsible complejidad de gestion, el éxito de cualquier iniciativa de inversidon econdmica en la
industria hotelera. Esta formula resulta aplicable a cualquier supuesto de aplicacion de la M.P. n°1
y sus actualizaciones mediante P.R.I., lo cual implica promover condiciones de igualdad, agilidad

y eficacia en la gestion.

Para determinar el valor econdmico del suelo dotacional que no se ceda en suelo con el P.R.I. y
que deba cumplirse mediante su equivalente econdmico vinculado al fin de la obtencion por el
Ayuntamiento de dicho suelo dotacional, mediante la suscripcion del consiguiente convenio, se
utilizara el valor catastral (A) de la parcela, incrementado por el coeficiente “k: Coeficiente
multiplicador del valor catastral” de la “Orden 5/2021 de la Conselleria de Hacienda y Modelo
Econémico, por la que se establecen los coeficientes aplicables en 2021 al valor catastral a los
efectos delos impuestos sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentadosy sobre
sucesiones y donaciones,...” o decreto que lo sustituya vigente a la redaccion del P.R.I., que se
multiplicara por Cm: Coeficiente de municipio” y “Cd: Coeficiente de distrito” que es un
coeficiente que relaciona valor catastral y de mercado, y que determinara el Valor Unitario de

Suelo (B). Se aplicara el coeficiente vigente en el momento de tramitacion del P.R.1.

No obstante, a los efectos de fijar el valor economico generado por el incremento del tamafio de
las habitaciones, que es el factor determinante del valor economico del suelo dotacional, ese valor
unitario se debe modular, teniendo en cuenta que la aplicacion de la M.P.n°1 no produce, en este
caso, ningun beneficio directo o inmediato por el incremento de edificabilidad, ni es enajenable en
el mercado inmobiliario, sino que por el contrario se trata de un incremento cuyo objetivo
primordial es la mejora del sector turistico en la oferta hotelera de Benidorm, mediante la
prestacion deun servicio de mayor calidad, adecuando el hotel a la normativa comunitaria en la
materia y ofreciendo mejores instalaciones, pero siempre sin incrementar el nimero total de
habitaciones previo al P.R.I., y por lo tanto sin aumentar tampoco el nimero de clientes, ni
poblacion potencial, y sin generar una mayor demanda ni consumo de recursos ni suministros, por
lo que su aplicacion constituye un beneficio solo indirecto frentea un coste directo, tanto inmediato

de construccion como sostenido y permanente de mantenimiento.

De donde, para determinar el valor del suelo de cesion generado por la M.P. n°1 se debe modular
el valor catastral en funcion de la edificabilidad total incrementada después del P.R.I. Para el
calculo dela edificabilidad total resultante se utilizara, ademas del incremento del tamano de las

habitaciones, aquellas edificabilidades que el Plan General de Benidorm permite no computar, en
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sus vigentes ordenanzas, para el uso hotelero, a la hora de la aplicacion del indice de edificabilidad

neta [.LE.N. establecido en cada zona.

Dicho célculo se realizard con aplicacion de los maximos permitidos para cada categoria de hotel
de 3* hasta 5*GL., siendo estos de forma genérica:

% Incremento de aprovechamiento hotelero destinado a usos distintos al de habitaciones
% Incremento de aprovechamiento por vestibulos

& Incremento por terrazas

& Incremento por circulaciones

Resultando los siguientes parametros:

A. Valor Unitario del Suelo Catastral del Inmueble : A €/ m? suelo neto
B. Valor unitario A x k Coeficiente multiplicador valor catastral : B €/ m? suelo neto.
C. Aprovechamiento Urbanistico del solar : C m? tiles.

D. Incremento computable de m? Gtiles en habitaciones : D m? atiles

E. Incremento computable de m? atiles de uso no habitacidn : E m? utiles

F. Incremento computable de m? ttiles en vestibulos : F m? ttiles

G. Incremento computable en Terrazas : G m? utiles

H. Total techo sin circulaciones :H=(C+D+E+F + G) en m? utiles

De lo anterior resulta un coeficiente adimensional J, como cociente entre la edificabilidad real en

m? utiles (H) y la edificabilidad tedrica sobre rasante (C)
J=H/C)

La propuesta de esta 3* actualizacion de la M.P. n°l, es que los anteriores célculos se deben de
actualizar al mercado inmobiliario conun “Coeficiente K de Referencia del Mercado Inmobiliario
(CRMI)” (como refleja la filosofia del art. 22. Valoracion en situacion de suelo urbanizado no
edificado del R.D. 1492/2011 por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de
Suelo) en el que regula que el coeficiente “K” pude ser de 1,50 en el caso de solares destinados a
proyectos de inversion inmobiliaria en razén de factores objetivos como son: Una excelente
localizacion (Benidorm) y ubicacion, la fuerte dinamica inmobiliaria tanto en el sector residencial
como en el hotelero, la alta calidad de la tipologia edificatoria de los hoteles, el plazo previsto de
comercializacion de los hoteles de 20 a 35 afios, el riesgo previsible de la inversion hotelera y su
plazo de recuperacion hacen conveniente la fijacion de una K=1,50. De donde, tenemos un nuevo

“Coeficiente J* con referencia al mercado inmobiliario (CJRMI)” en m? atiles / m? utiles.
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De donde, el valor de repercusion de suelo real y actualizado para el calculo del valor econdomico

del suelo de cesion es B/J*.

Siendo la superficie dotacional a ceder S, el valor econdmico sustitutivo de dicha cesion es:
Valor econémico sustitutivo (euros) =S (m2) x [B (€/m2) / J*]

A su vez este valor se vera corregido por los coeficientes de la franja de retranqueos en su caso.

Para el célculo de la sustitucion econdmica de la cesion del 10% del techo lucrativo del art. 82 de
la TRLOTUP o normativa que la sustituya, tampoco se aplicaré el coeficiente adimensional, ni la

conversion de util a construido, resultando por tanto la siguiente ecuacion:

V (10%) (euros) = Valor unitario catastral edificacion (€/m2) x k Coeficiente multiplicador valor

catastral x (D + E + F) (m2u) x 0,10.

Dadala interpretacion e interrelacion compleja delos anteriores conceptos urbanisticos, catastrales
y econdmicos se desarrolla pormenorizadamente los anteriores calculos matematicos en el “Anexo
2 - Memoria de Viabilidad Economica (M.V.E.) e Informe de Sostenibilidad econémica (I.S.E.)”
tal como se realizado en el anexo dela M.V.E de la M.P. n°22 - Medianas Superficies Comerciales

de junio de 2021.

Ademads, como ya se realizo en la M.P. n°22, en su anexo de la M.V E. corrige posibles errores de
las valoraciones de suelo catastrales se establece unos minimos, a partir de adoptarse como valor
inferior los precios de referencia para viviendas de proteccion oficial, en régimen general, para el
suelo urbano, y los valores de capitalizacion de las rentas potenciales agropecuarias en secano de

la cebaba y en regadio el del limén fino para el suelo no urbanizable.

Estos célculos son validos tanto para las reservas anticipadas de suelo con reserva de

aprovechamiento como en el proceso de tramitacion de un P.R.1.

1.1.2.8. Adquisicion del suelo dotacional y cesiones anticipadas al patrimonio municipal de

suelo

Los suelos dotacionales a obtener no tienen asignado un mecanismo de obtencion gratuita a cargo
de areas de reparto en suelo urbanizable, sino que deben obtenerse por expropiacion, la mayoria

en suelo no urbanizable, y en el caso de los retranqueos en suelo urbano.
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Por tanto, para realizar la equivalencia econdmica sustitutiva se utilizard en el primer caso el
catastro de rastica y en el segundo el de urbana. Dado que podran existir incoados expedientes
expropiatorios en las zonas D, en ningin caso este procedimiento sustituira a esta forma de
adquisicion del suelo dotacional, salvo que se desista voluntariamente de comin acuerdo con la
Administracion Expropiante. En caso de ser necesaria la ocupacion del suelo, y no hayan podido
alcanzarse convenios expropiatorios en aplicacion de la presente M.P. n°25, para la obtencion

completa, se utilizara mediante tasacion individualizada la expropiacion ordinaria.

Se mantiene el criterio de la 2* actualizacion en la que los coeficientes correctores se han calculado
basdndose en los justiprecios tanto municipales como del Jurado Provincial de expedientes
expropiatorios en suelos no urbanizables que podran revisarse en funcion de los nuevos valores
que se vayan produciendo con posterioridad a la entrada en vigor de la TRLSyRU 2015 y
Reglamento de Valoraciones 1492/2011. Asi mismo se revisardn si lo hiciese el Catastro
Inmobiliario en una nueva Ponencia de valores de Benidorm. Se han corregido los coeficientes en
suelo no urbanizable en funcion de las ventas agrarias muy diferentes si se trata de un suelo con

capacidad de cultivo de secano o en regadio.

A su vez la cesion se podréarealizar en el momento de tramitacion del P.R.I. o bien anticiparse en
el tiempo, es decir el equivalente a una reserva de aprovechamiento prevista en Art 84 del
TRLOTUP, (que se producird en el caso de la banda de los retranqueos en aplicacion del Art 107
del TRLOTUP), en este caso cuantificada en metalico, procedimiento que se incentivara
mejorando el Valor Unitario de Suelo (B) mediante la correccion del indice de precios al consumo
(IPC) de forma acumulativa desde la fecha de la formalizacion de la reserva de aprovechamiento
y la efectiva aprobacion del P.R.I. que asume esta carga dotacional, que serd como minimo 1,25 si

hubiese una tendencia negativa del I.P.C. como ya a ocurrido en algunos afios anteriores.

En cualquier caso, la adquisiciéon de las dotaciones obtenidas por reserva de aprovechamiento
anticipadas se producird por el mismo orden de asiento en el Libro de Registro del Patrimonio

Municipal de Suelo.

Se mantienen de mayo de 2016, los siguientes casos modulados por los pertinentes coeficientes

1. Cesion suelos dotacionales del catastro urbano = coeficiente 1
2. Cesion suelos dotacionales del catastro ristico regadio = coeficiente 25
3. Cesion suelos dotacionales del catastro rastico secano = coeficiente 950
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4. CesioOn anticipada dotacional (rtstico y urbano) = actualizacion [PC / 1,25

1.1.2.9. Matriz resumen coeficientes

Se mantiene la misma Matriz de Coeficientes de la 22 actualizacion de la M.P. n°1.

MATRIZ DE COEFICENTES 22 ACTUALIZACION MOD N°1 PGMO 1990 MAYO 2016 I
CONCEPTO COEFICIENTES CORRECTORES]

CESION COMPLETA FRANJA DE RETRANQUEOS 1

CESION SUELO Y VUELO FRANJA DE RETRANQUEQS 0.5

CESION SUBSUELO FRANJA DE RETRANQUEOS 0.5

CESION SUELOS DOTACIONALES DEL CATASTRO URBANO 1

CESION SUELOS DOTACIONALES DEL CATASTRO RUSTICO SECANO 850

CESION SUELOS DOTACIONALES DEL CATASTRO RUSTICO REGADIO 25

CESION ANTICIPADA DOTACIONAL (RUSTICO Y URBANO) ACTUALIZACION IPC / 1,25

1.1.2.10. Modificacion de algunos articulos de las NNUU y OOMM

Se realizan pequefias modificaciones, ajustes y precisiones en algunos articulos de las NNUU y
OOMM para clarificar la interpretacion de los mismo en base a la experiencia de los servicios

técnicos municipales en la aplicacion practica de los mismos.
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1.2.Parte con eficacia normativa.
1.2.1. Normas Urbanisticas (NNUU) nuevas de esta M.P. n°25.
1.2.1.1.Regulacion del nuevo articulo 90 de las NNUU

Articulo 90.- Edificabilidad.

1. La edificabilidad es el parametro basico configurador del aprovechamiento urbanistico y
determina la cuantia de la edificacion que corresponde a un ambito territorial o a una parcela
edificable.

2. La edificacion bruta o techo edificable de un sector (EB) comprende toda la edificacion,
destinada a cualquier uso lucrativo, que pueda materializarse dentro de é€l.

3. A los efectos de medicion y computo de la edificabilidad, se distinguen los siguientes

conceptos:

3.1.Local: es el espacio construido, cerrado totalmente o no, constituido por un conjunto de
piezas contiguas y accesibles entre si, destinado al desarrollo de una misma actividad,
inclusive la vivienda con acceso desde el exterior o desde la via publica, ya de forma

directa, ya indirecta a través de un elemento comun de la edificacion.

3.2.Superficie util de un local: la del suelo comprendido en el interior del local, delimitada por
el paramento interior de los cerramientos del mismo y la de la galeria de servicio o
tendedero. Se excluyen las superficies ocupadas por las particiones fijas o moéviles, por
los elementos estructurales verticales, por las canalizaciones o conductos y por las
superficies de suelo en que la altura libre sea inferior a 1,50 m. También se incluye la
parte de terraza de utilizacion privativa del local cuya superficie exceda del 30% de la util
del local antes definido. En el caso de locales repetidos en altura se tomara la del local de
la planta intermedia. No computan las partes de terraza de utilizacion privativa del local,
vinculadas al estar-comedor o dormitorios (Interpretacion n° 2), cuya superficie no exceda
del 30% de la 1til del local antes definido y las terrazas de planta de cubierta.
(Interpretacion n°2). En el sentido de considerar que la exclusion de cémputo de la
superficie de terraza, no supere el 30% de la superficie cerrada del inmueble, es aplicable
a viviendas y apartamentos, pero en ningin caso a locales destinados a usos distintos

de los residenciales.
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3.3.Con caracter general en parcelas sin edificar se establece como féormula de canje para
aquellos elementos de planeamiento en los que la edificabilidad este en m3, para su paso
a m2 tutiles:
1 m3 = 0.3 m2 utiles

En caso de que la parcela esté edificada se debera aportar un estudio de edificabilidad de

la misma.

3.4.Si se trata de hoteles de tres estrellas 3*, 3*superior, 4* y 4* Superior no computan a
efectos de edificabilidad:

X/
°

Los vestibulos, incluidas sus zonas de recepcion, conserjeria y consigna, excepto la parte

que exceda de aplicar el estandar de 1,5 m?/habitacion.

X/
°

Pasillos y escaleras, excepto en la parte que exceda de 2 metros de anchura, salvo que este

exceso fuere exigido por la reglamentacion sectorial.

X/
°

La parte de terraza vinculada a una habitacion cuya superficie no exceda del 30% de la 1til

de aquella.

X/
°

Las cocinas, oficios, cémaras, almacenes, vestuario de servicio y aparcamiento

subterraneo.

3.5. Si se trata de hoteles de cinco estrellas (5*) no computan a efectos de edificabilidad:

« Los vestibulos, incluidas sus zonas de recepcion, conserjeria y consigna, excepto la parte

que exceda de aplicar el estandar de 1,75 m?/habitacion.

*» Pasillos y escaleras, excepto en la parte que exceda de 2 metros de anchura, salvo que este
exceso fuere exigido por la reglamentacion sectorial hotelera o las normas de proteccion

contra incendios vigentes o las que las sustituyan.

« Laparte deterraza vinculada a una habitacion cuya superficie no exceda del 35 % dela ttil

de esta.

« Lascocinas, oficios, cdmaras, almacenes, vestuario de servicio y cualquier otra instalacion

hotelera que sea asimilable a las anteriores. Asi como los aparcamientos subterraneos.
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3.6. Si se trata de hoteles de cinco estrellas “Gran Lujo” (5*GL) no computan a efectos de

edificabilidad:

« Los vestibulos, incluidas sus zonas de recepcion, conserjeria y consigna, excepto la parte
que exceda de aplicar el estandar de 2,00 m?/habitacion.

«+ Pasillos y escaleras, excepto en la parte que exceda de 2 metros de anchura, salvo que este
exceso fuere exigido por la reglamentacion sectorial hotelera o las normas de proteccion
contra incendios vigentes o las que las sustituyan.

«» Laparte deterraza vinculada a una habitacion cuya superficie no exceda del 40 % dela util
de esta

% Las cocinas, oficios, camaras, almacenes, vestuario de servicio y cualquier otra instalacion

hotelera que sea asimilable a las anteriores. Asi como los aparcamientos subterraneos.

3.7.S1 se trata de hoteles de Cuatro estrellas (4*) y superiores se aumenta el coeficiente de
edificabilidad en un 40% debiendo este suplemento destinarse exclusivamente a salones
(TV, congresos, reuniones, juegos, salas polivalentes), comedores, piscina cubierta, squash,
sauna, instalaciones deportivas interiores o cualquiera que sea asimilables a las anteriores,

debiendo cumplir las siguientes condiciones:

1. En hoteles de nueva planta se efectuara reserva de aprovechamiento de la franja de 2m
de retranqueo a calle (Subsuelo + vuelo)

2. La ratio de tamafio minimo de habitacion sera 20 m2u/Hab

3. En reforma y ampliacion de hoteles existentes para su elevacion a categoria de cuatro
estrellas no se podra ampliar el tamafio habitaciones, aplicandose el incremento de
edificabilidad (40%) a los usos de servicios arriba indicados.

4. Se entienden por hoteles existentes el listado recogido en la sauna, 2*Actualizacion de la
Modificacion Puntual N°01 (MAYO 2016), sobre las parcelas que fueron construidas

originalmente, y los que dispongan de licencia de edificacion en vigor.

3.8.Locales no computables: En el computo de la edificabilidad no se incluiran:
» Los locales subterraneos destinados a aparcamiento.

» Los elementos de circulacion comunes a los diferentes locales de la edificacion segun las

siguientes reglas:
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* Escaleras y ascensores: No computan.

* Zaguanes y portales: Si su superficie es inferior a 40 m? computaran en su
totalidad; si estuviere entre dicha cantidad y la resultante de aplicar 1 m? por
cada local o vivienda servidos por €l, no lo haran y si excediere se computara
el exceso.

* Pasillos: No computaran excepto si su anchura libre entre paramentos excede
de 2 metros salvo que esta circunstancia fuese obligatoria por normativa
legal vigente.

* Los locales destinados a albergar instalaciones técnicas comunes de la

edificacion y las terrazas comunes.

3.9.Superficie util de la edificacion: es la suma delas superficies Utiles detodos los locales y piezas

que integran la edificacion, deducida la superficie util de los locales no computables.

4. La asignacion de la edificabilidad puede indicarse segun las siguientes modalidades:
a) Directa: mediante el establecimiento de coeficiente de edificabilidad por parcela neta.

b) Indirecta: por la conjuncion de las restantes condiciones de volumen.

5. Cuando el Plan o planes de Reforma Interior afecten en su ambito competencias sectoriales de
otras administraciones se someteran a informe durante el periodo de exposicion publica con el
tramite que determine el T.R.L.O.T.U.P vigente en ese momento. En concreto y respecto a la
Legislacion sectorial en materia de Costas, en edificios hoteleros situados en servidumbre de
transito o proteccion, la tramitacion del correspondiente Plan de Reforma Interior, necesario
para poder aplicar los incrementos de edificabilidad previstos del Plan General, debera
someterse preceptivamente a lo establecido en los articulos 112 y 117 de la Ley 22/1988, de

Costas y del Reglamento General de Costas o normativa que la sustituya.

6. Edificabilidad a obtener mediante P.R.I.

1. Edificabilidad a obtener mediante P.R.I. en una Actuacion de Dotacion.

Se establece para el uso terciario-hotelero en categoria de tres estrellas o superiores, unos incrementos

de aprovechamientos, ademas de los regulados en el articulo 90 anterior, a equilibrar mediante Plan de
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Reforma Interior (P.R.1.) en una actuacioén de dotacion, segun usos concretos de los espacios de la

siguiente forma:

1.1. Incremento del coeficiente para espacios de acogida en m? por habitacion (Vestibulo

/Recepcion/ Conserjeria/. . .) segun la categoria del hotel:

> Hotel de 3*** : 1,50 m? por habitacion
> Hotel de 4**%** : 1,75 m? por habitacion
» Hotel de 4S**** : 1,75 m? por habitacion
> Hotel de 5***** : 2,00 m? por habitacion
» Hotel de 5 GL***** : 2,25 m? por habitacion

1.2. Posibilidad de incremento del tamano de las habitaciones sobre el minimo de 15/16/17

m2u/hab exigido por la normativa sectorial de hotelera segtin la categoria del hotel hasta:

5,00 m?u por habitacion en la categoria de 3*.

7,50 m?u por habitacion en la categoria de 3* Superior.
10,00 m?u por habitacion en la categoria de 4*.

12,50 m?u por habitacion en la categoria de 4*Superior

15,00 m?u por habitacion en la categoria de 5*.

YV V. V V VYV V

20,00 m?u por habitacion en la categoria de 5* Gran Lujo.

1.3.Incremento del coeficiente de la edificabilidad sobre el correspondiente al Grado (ver art.
26.6 de las Ordenanzas de Particulares de la Edificacion y de los Usos en el Suelo Urbano)
destinado al resto de servicios comunes en los establecimientos hoteleros (no habitaciones)

segun la categoria del hotel:

> Hotel de 3%** 1 15,00% de incremento de edificabilidad
» Hotel de 3S*** :15,00% de incremento de edificabilidad
> Hotel de 4**** :17,50% de incremento de edificabilidad
» Hotel de 4S*** 1 17,50% de incremento de edificabilidad
» Hotel de 5***** :20,00% de incremento de edificabilidad
» Hotel de 5 GL***** :25,00% de incremento de edificabilidad
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En los hoteles de 5**#*** y SGL ***** e] anterior incremento del coeficiente de edificabilidad
se podra destinar al uso habitacion hasta un maximo del 50% y el resto para los servicios

comunes (es decir, hasta un maximo del 10,00% para hoteles de 5* y 12,50% para hoteles de

5*GL)
1.4.En hoteles de nueva planta la ratio de computo minimo por habitacion sera 20 m?u/hab.

1.5.En hoteles existentes que no incrementen el numero de habitaciones, pero si el
aprovechamiento, la ratio de computo minimo por habitacion sera de 15/16/17 m?*u/Hab,

segun categoria.

1.6.Los incrementos minimos en el caso de los dos apartados anteriores, seran de 4 m? utiles, a

los que no se aplicara el coeficiente adimensional J en caso de sustitucion monetaria.

1.7.Estos estandares operaran para la habitacion tipo, independientemente de que sea,

individual, doble o cuadruple.

1.8.Se entienden por hoteles existentes el listado recogido en la “2*Actualizacion de la
Modificacion Puntual N°01 (mayo 2016), sobre las parcelas que fueron construidas

originalmente, y los que dispongan de licencia de edificacion en vigor.

1.9. Las instalaciones hoteleras de 5* o 5* Gran Lujo y las dotacionales privados lucrativos,
que edificasen una “Sala de Espectaculos” (S.E.) de 1.500 butacas-asientos o mas, se
incrementara la edificabilidad en 1,75 m? construidos/butaca-asiento para la “Sala de
Espectéaculos y zonas de accesos”; asi como otro 1,80 m? construidos/butaca-asiento para
espacios complementarios arquitectonicos (E.C.) de zonas de almacén, apoyo técnico,
etc., sobre el correspondiente al Grado en Edificacion Abierta y Vivienda Unifamiliar
(VU 2b) (ver art. 26.6 y 36.4 de las Ordenanzas de Particulares de la Edificacion y de los

Usos en el Suelo Urbano).

La edificacion de S.E. y E.C. podra estar en planta primera, baja y sotanos llegando a
alcanzar una altura maxima sobre la rasante original del terreno de 9 m. cara superior de

cubierta.

La ocupacion méaxima de parcela en este caso se podra aumentar hasta alcanzar el 50%

de la parcela sobre rasante parala S.E. y E.C.
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En este caso de S.E.y E.C. se podra también aumentar la edificabilidad hasta un maximo
de 1.000 m?u para el uso de “Restaurante” con un maximo de sala comedor de 500 m2u;
el resto de la edificabilidad debera utilizarse para las zonas de cocina, almacén y aseos,
ya que en este caso las zonas de servicio también computaran al 100% su edificabilidad.
La relacion de la superficie util de Sala de Comedor con la Cocina y zona de servicios

sera de 1 m?atil / 1m?atil aproximadamente (+5%).

La categoria minima del “restaurante” sera de 3 Tenedores segun el Decreto 36/2023, de
24 de marzo, del Consell por el que se regulan los establecimientos de restauracion en la
Comunitat Valenciana, la Red Gastroturistica y L’Exquisit Mediterrani o normativa legal

que la sustituya.

El mencionado “Restaurante” sera de alta gama o de lujo, con un servicio impecable, una
oferta gastrondmica sofisticada y un ambiente exclusivo y elegante; es decir lo que se
entiende como un restaurante de 5 Tenedores o un 2** o 3*** Michelin. A titulo
orientativo, pero no limitativo las condiciones que deben cumplir estaria la de contar con
una entrada independiente para los clientes, aire acondicionado, ... Asi como, por
ejemplo: un jefe de sala con conocimientos de varios idiomas, una carta amplia de cocina
espafiola e internacional, una bodega con vinos de calidad, etc. EI cumplimiento de las
anteriores exigencias de requisitos minimos regulados discrecionalmente por el
Ayuntamiento de Benidorm se debera justificar y motivar en el proyecto para obtener la

licencia de medioambiental del restaurante.

Para el mencionado aumento de edificabilidad, se requerira la tramitacion deun Plan de
Reforma Interior en suelo urbano, para determinar el mayor valor econdémico de los usos
(S.E.y E.C.al 50% S.E.), respecto de los usos permitidos por el plan general en cada una
delas plantas mencionadas, siendo como minimo el valor unitario de repercusion de suelo
para el uso residencial del ambito especial homogéneo, con andloga mecanica de las
Modificaciones Puntuales n° 01 (Incentivacion Hotelera) y la 1* y 2* actualizacion; asi
como la M.P.n° 22 para el wuso terciario-hotelero, con la implementacién del

Coeficiente de Tabla de Fondo de los nuevos espacios de S.E. y E.C.

Todos los anteriores incrementos de aprovechamiento lucrativo son de aplicacion en las
zonas de ordenacion del Plan General vigente; asi como en los instrumentos de

planificacion de ordenacion pormenorizada aprobados y se equilibraran mediante Planes
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de Reforma Interior (P.R.I.) con actuaciones de dotacién de acuerdo con el Decreto
Legislativo 1/2021 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje o normativa que la sustituya; con las mecénicas operativas de las
Modificaciones Puntuales n° 01, sus actualizaciones 1* y 2°; asi como la M.P. n° 22 del

Plan General.

En el supuesto de que pretenda hacerse uso de la posibilidad de incremento del tamafo
de las habitaciones de hoteles a que se alude en los parrafos anteriores, el solicitante de la
licencia y promotor de la edificacion debera aportar con su solicitud, acta notarial en el
que se asuma el compromiso deno destinar la superficie incrementada en las habitaciones
a la instalacion de camas adicionales, con respecto a las que, de acuerdo con la normativa
sectorial turistica, corresponderia a cada habitacion en funcién de su superficie
computada. El acta notarial recogera la obligacion de hacer constar dicho compromiso en
la declaracion de obra nueva del hotel, indicando en la misma el nimero de plazas por
habitacion, para su inscripcion en el Registro de la Propiedad. Del mismo modo la
solicitud de licencia de actividad del hotel, debera expresar concretamente el nimero de
plazas de cada una de las habitaciones que lo integran, la ampliacion posterior de tal
numero de plazas se entenderd incumplimiento de las condiciones a que la licencia quedo
subordinada, y motivara la revocacion de la licencia, conforme a lo dispuesto por el

Articulo 16 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales.

1.10. Identificacion de los ambitos dotacionales donde hacer efectivas las cesiones
obligatorias:
A. Franjadesauna,2 metrosderetranqueo, de forma genérica para cualquier parcela donde
el uso hotelero sea compatible, para nuevos hoteles, y grafica individualizada para los
71 establecimientos existentes. (Vuelo obligatorio, suelo y Subsuelo opcional) (Ver

planos de la 2* Actualizacién de la M.P.n° 1.)

B. Dos pequeios ambitos de Suelo No Urbanizable Comun residuales entre el Parque

Natural de Sierra Helada y el suelo urbano, que pasarian a ser Parques Urbanos (L/P)

C. Nuevos suelos dotacionales en Suelo No Urbanizable Comun, destinados segiin los
nuevos estudios para la prevencion de riadas, a inundarse controladamente (balsas de
laminacion) situados al norte y sur de la AP-7, y que pasarian a tener la condicion de

proteccion hidraulica (SNU-H) de forma indicativa e informativa, y que se calificarian
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mediante Plan Especial sometiéndose ademas a Evaluacion Ambiental Territorial

Estratégica (EATE).

D. Elresto de suelos dotacionales existentes y no gestionadosa obtener por expropiacion

mediante sustitucion econdmica equivalente en convenio expropiatorio voluntario:

¢+ Zona Moralet: Sistema general de espacios libres: Linda: Norte, Carretera
Nacional 332; Sur, linea de ferrocarril Alicante-Denia; Este, Carretera CV 763
de Benidorm a Gandia; y Oeste, suelo no urbanizable de proteccion forestal.

% Zona L’Aigiiera Nord: Sistema general de espacios libres: Linda: Norte,
Carretera Nacional 332; Sur, linea de ferrocarril Alicante-Denia; Este, suelo no
urbanizable; y Oeste, sistema general de espacios libres el Moralet, vial en
medio.

¢ Zonavialdeaccesoal PP 3/1: Sistema general de comunicaciones: Linda: Notte,

PP 3/1; Sur, antigua Carretera Nacional 332; Este, suelo no urbanizable; y Oeste,

suelo no urbanizable.

E. Cualquier otro suelo dotacional ptblico ya planificado o de nueva planificacion y/o
gestion a obtener por expropiacion, por tener el instrumento de planificacion o sentencia
judicial, que legitime su expropiacion, mediante sustitucion econdmica equivalente en

convenio, no mencionado en los anteriores apartados.

CUADRO RESUMEN
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BONIFICACIONES EDIFICABILIDAD PLAN GENERAL - NO COMPUTAEN USO HOTELERO

Categoria Hotelera 3* 3* SUP 4* 4* SUP 5* 5* GL

Vestibulos incluidas zonas de recepcion,

consigna 1,5 m2u/hab 1,5 m2u/hab 1,5 m2u/hab 1,5 m2u/hab 1,75 m2u/hab 2 m2u/hab

Terraza vinculada a la habitacion

o 30% 30% 30% 30% 35% 40%
habitacion hasta una sup

Aumento de edificabilidad
destinada a salones, comedores, 40% 40% 40% 40%
piscina cubierta,sauna-spa

Tamafio minimo habitacion 20 m2u 20 m2u 20 m2u 20 m2u 20 m2u 20 m2u

BONIFICACIONES EDIFICABILIDAD AADQUIRIR MEDIANTE PRI EN USO HOTELERO

Categoria Hotelera 3* 3* SUP 4* 4* SUP 5¢ 5 GL
‘C’j:;'l‘;‘r’.':s incluidas zonas de recepcion, 1,5m2uhab | 1,5m2uhab | 1,75m2uhab | 1,75m2uwhab | 2,00 m2uhab 2,25 m2u/hab
Aumlento del Indice de edificabilidad 15% 15% 17.5% 17.5% 20% 25%
destinada a zonas comunes
Incremento tamafio habitacion 5m2u 7,5m2u 10 m2u 12,5 m2u 15 m2u 20 m2u
Edificabilidad destllnat?le 50 % del 20% 50% del 25%
a aumento n° habitaciones

1,75 m2/butaca SE 1,75 m2/butaca SE

Sala espectaculos y edif 1,80 m2/butaca EC  |1,80 m2/butaca EC
complementarias. SE + EC
Minimo 1500 butacas Restaurante: Restaurante:

500 m2u comedor 500 m2u comedor
500 m2u z servicios  [500 m2u z servicios

Computo edificabilidad habitaciones (PRI)

hoteles existentes 15 15 16 16 17 17

1.2.1.2. Regulacion del nuevo articulo 91 de las NNUU

Articulo 91.- Alzado.

1. Las condiciones de alzado definen la organizacion de los volimenes y la forma de la
edificacion. Su objetivo es configurar la imagen urbana y disponer la edificacion de la

manera mas apropiada para el desenvolvimiento de los usos a desarrollar en la misma.

2. Para la correcta definicion de los parametros del alzado y de sus elementos de referencia, se
establecen los siguientes conceptos:
a) Planta:
Es la superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para desarrollar en

ella una actividad. No se consideran plantas, a estos efectos, las de desvios e
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instalaciones si la altura libre de las mismas no excede de 1,30 m.

b) Planta s6tano:
En edificacion segtn alineacion de vial son las situadas por debajo de la planta baja.
En edificacion abierta, sotanos son las plantas totalmente subterraneas, o aquellas
que lo son predominantemente y en las que sobresale de la rasante del terreno
urbanizado hasta 1,00 m., contado desde dicha rasante hasta el intrados del techo.
Los sotanos solo podran destinarse a garajes, instalaciones técnicas dela edificacion
y almacenaje, incluidos trasteros.

c) Planta baja:
En edificacion segin alineacion de vial es aquella planta cuyo pavimento esta
situado a un nivel inferior al definido como cota de referencia de la planta baja, y
cuya altura libre queda seccionada en todo su desarrollo por el plano horizontal
situado en la referida cota. En edificacion abierta, planta baja es la situada sobre la
mas elevada de las plantas de s6tano, real o hipotética.

d) Planta de piso: Es la planta situada por encima de la planta baja.

e) Planta atico:
Es la ultima planta del edificio cuya fachada se dispone predominantemente
retranqueada de la fachada del mismo con un minimo de 3,00 m.

f) Solido capaz:
Es el volumen definido por la ordenacion, dentro del que debe inscribirse la
edificacion no subterranea salvo los salientes y las construcciones permitidas sobre
la altura méxima.

g) Altura de la edificacion:
Es la distancia vertical, expresada en numero de plantas sumada las plantas de pisos
mas la planta baja.

h) Altura de piso:
Es la distancia vertical, expresada en metros, entre caras superiores de forjados de
dos plantas superpuestas.

1) Altura libre:
Es la distancia, expresada en metros, entre el pavimento terminado del piso y el
intrad s del techo estructural.
La altura libre en planta pisos para piezas habitables en viviendas, oficinas, etc

estara comprendida entre 2,60 y 3,00 m.
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La altura libre en planta pisos para piezas habitables en hoteles, residencias, etc,
estard comprendida entre 3,00 y 3,50 m.
La altura libre en planta baja para piezas habitables estard comprendida entre 3,20
y 4,50 m.
La altura libre en planta bajo y primera planta en hoteles, residencias, etc, estara
comprendida entre 3,00 y 5,00 m.
Las anteriores alturas se podran aumentar motivada y justificadamente, en el
Proyecto Basico, en aquellos casos en que el uso que albergue requiera mayor
altura; por ejemplo, en las planta bajas de los vestibulos (y espacios asimilables) de
los hoteles de 4*, 4*S, 5* y SGL estrellas, en las plantas de pisos de los hoteles que
para habilitar las instalaciones de extincion de incendios, recirculacion del agua
caliente sanitara, instalacion de climatizacion de aire acondicionado con geotermia
centralizada y en las de planta de sotanos por las mismas consideraciones anteriores.
j) Espesores de forjados:
Los forjados convencionales tendran un espesor maximo de 0.50 m. y
excepcionalmente los técnicos previa justificacion hasta 1.00 m.
k) Cota de planta:
Es el desnivel, expresado en metros, existente entre el pavimento de la planta que
se considere y la cota de referencia de la planta baja o, en edificacion abierta, la

cota del pavimento de la planta baja.

3. En la edificacion segun volumetria especifica, los referidos elementos de referencia
altimétricos vendran determinados en el instrumento de ordenacidon correspondiente, con

base a los criterios expresados en el apartado anterior.

4. En la asignacion de alturas de edificacion que se realiza en el Capitulo 8° de estas Normas,
se indica:
a) Alturamaxima de la edificacion expresando el nimero maximo de plantas
b) Altura de referencia de la planta baja, si se trata de edificacion segun
alineacion de vial o posicion respecto a terreno urbanizado y natural en
volumetria especifica
¢) Alturas minimas y méaximas de planta baja, plantas de piso y, en su caso, de

planta atico.
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Altura minima de la edificacion; en caso de no indicarse expresamente, se
entendera que la altura minima serd la establecida para la planta baja en la zona

en cuestion.

5. Por encima de la altura maxima establecida en cada zona, se permiten las siguientes
construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta de la edificacion, con una pendiente maxima del 35%.
b) Antepechos y elementos de seguridad similares.
c) Elementos de accesibilidad, como castilletes de escalera y conducto del ascensor.
d) Instalaciones técnicas de la edificacion, como depositos, cuartos de maquinaria,
instalaciones de energia fotovoltaica, edlica o cual instalacion asimilable a las
anteriores. No se consideran como tales los trasteros ni los cuartos no ajustados a los
requisitos estrictos de la instalacion técnica que alberguen, aspecto que debera
justificarse.
e) Elementos ornamentales y de jardineria.
f) Chimeneas y antenas.
g) Elementos de publicidad permitidos.
h) Instalaciones de energia solar, instalaciones de energia fotovoltaica, eolica o cual
instalacion asimilable a las anteriores, no exigidas por el CTE, siempre que:

7

» Se cuente con la autorizacion de la propiedad y en su caso de la comunidad de

%

propietarios por la afeccion a elementos comunes del edificio.

X/
°

Se justifique técnicamente que la instalacion no afecta a la estructura o
estanqueidad de las cubiertas.

» Se justifique que no se alteran las vistas ni se proyectan sombras sobre edificios

L)

colindantes, evitando soluciones de apilamiento de las placas frente a las

ordenaciones en fila de baja altura.

>

K/
*

Se debera solicitar licencia de obra y ambiental, justificando las condiciones de

D)

accesibilidad y seguridad durante el mantenimiento de la instalacion.
1) Se permitird el uso de las cubiertas como solarium con piscina, restaurante y rooftop
como instalacion complementaria al uso hotelero, de manera que o bien debera funcionar
para uso exclusivo de clientes o si se trata de una actividad abierta al publico esta debera
tratarse como una actividad independiente por lo que debera obtener su especifica

autorizacion administrativa disponiendo de todos los servicios necesarios para dicha
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actividad. Si se tratade una actividad abierta al publico en general la volumetria edificada

para esos usos computara al 100%.

En las zonas donde existe una altura maxima edificable, se permitirda por encima de la
altura reguladora dicho uso, permitiendo la construccién de una 10% de la superficie de
la cubierta para destinar a dicho uso (aseos, barra, almacén). Esta construcciéon debera
estar retranqueada de la fachadaun minimo de 3 m y tendra una altura méaxima total de

3m.

6. Con respecto a las condiciones de la edificacion subterranea, el nimero maximo de sotanos
admisible, salvo que se exprese alguna condicion mas limitativa en la normativa particular,
serd libre, regulandose por las normativas sectoriales de Habitabilidad, Reglamentos de

locales de publica concurrencia, incendios, etc.

7. Con respecto a la edificacion en parcelas de topografia en pendiente acusada se establece
que:

a) La edificacion no podra superar una superficie paralela al terreno natural situada a

una distancia medida en vertical, que coincide con la altura reguladora de la

edificacion permitida.

b) Desmontes: Los desmontes que se realicen con objeto de la ejecucion de las obras de
construccion seran los estrictamente necesarios para llevarlas a cabo.
Los desmontes que vayan a quedar vistos no podran realizarse con una profundidad
mayor de 3,50 metros por debajo de la cota natural del terreno medida en vertical,
con la excepcion derivada de las obras necesarias para asegurar el acceso peatonal
y rodado, asi como el aparcamiento de vehiculos en las zonas de retranqueo
obligatorio de la edificacion respecto de la calle. Se establece para los desmontes
una profundidad maxima absoluta de 7,00 metros por debajo de la cota natural del
terreno medidos en vertical, aun cuando vayan a quedar ocultos. Dicha profundidad
unicamente podrd ser superada en circunstancias excepcionales, debidamente
justificadas, cuando por motivos de accesibilidad, topograficos o geotécnicos
resulte inevitable desde el punto de vista técnico. Lo establecido en el parrafo
anterior se entiende sin perjuicio de la posibilidad emplear cimentaciones

profundas, entendiendo por tales los muros pantalla y pilotaje.
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¢) Movimientos de tierra y muros de contencion: Los movimientos de tierra y muros de
contencion que se realicen con objeto de acondicionar la superficie libre de una
parcela cumpliran las siguientes condiciones:
++ Las plataformas de nivelacion en el espacio comprendido en las zonas de
retranqueo obligatorio de la edificacion no podran situarse a mas de 1,50 metros
por encima o a mas de 2,00 metros por debajo de la cota natural del linde. Con
la excepcion derivada de las obras necesarias para asegurar el acceso peatonal y
rodado, asi como el aparcamiento de vehiculos en las zonas de retranqueo

obligatorio de la edificacion respecto de la calle.

» En cualquier caso, se establece para los muros de contencion, que vayan a quedar

L)

vistos, una altura méaxima absoluta en cualquier punto de 3,50 metros.

K/

% Se permiten rellenos de tierra hasta una altura maxima definida por una
superficie paralela al perfil del terreno natural, situado 1.5 metros por encima de
aquel medido en vertical.

Los muros de contencion que linden con otros colindantes o con viales, no
podran tener una altura superior a 1,50 m. respecto al perfil natural del terreno,
medido en vertical. En la coronacion de estos muros no se permitiran elementos
ciegos de cierre. Con el fin de garantizar el cumplimiento de lo expresado en los
parrafos anteriores, en la documentacion aportada con la solicitud de licencia de
obras, se incorporara al proyecto plano topografico, en el que se reflejen las
lineas de nivel, asi como la vegetacion o cualquier otro elemento de relevancia
en relacion al medio fisico.

Estas condiciones también se deberan cumplir en aquellas parcelas que, estando
edificadas, se pretenden reedificar de nuevo mediante la sustitucion de la

edificacion en mas de un 70%.

8. En parcelas con fuerte pendiente ( > 30%), donde no se pueda justificar lo regulado en la MP n°
18, se podra presentar un estudio de implantacion de la edificacion previo a la solicitud de licencia

de obras, el cual sera aprobado por decreto de concejal de urbanismo.
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1.2.1.3.Regulacion del nuevo articulo 97.b de las NNUU

Articulo 97.- Condiciones generales

b) Aparcamientos y Garajes en los edificios.

1°.- Cuando asi se establezca en las presentes Normas Urbanisticas, se dispondra en los edificios
dotacion de aparcamientos de los vehiculos de sus usuarios, con independencia de la existencia en
las proximidades de otros aparcamientos publicos o privados. Esta dotacion de aparcamientos

observard las reglas establecidas en el presente articulo.

La obligatoriedad de prevision de aparcamientos podra ser eximida o condicionada por el

Ayuntamiento cuando se dé alguna de las circunstancias siguientes:

a) Nuevos usos que se instalen en edificaciones existentes que no cuenten con

la provision adecuada de plazas de aparcamiento y cuya tipologia de edificacion lo impida o
desaconseje.

b) Cuando se trate de obras de nueva edificacion que tengan su acceso a través de vias cuyas
caracteristicas y funciones desaconsejen la provision de aparcamientos.

c¢) Cuando se trate de obras de nueva edificacion o de reestructuracion de edificio existente, y
la parcela en cuestion tuviera una superficie inferior a 200 m?, o un didmetro del circulo
inscribible inferior a 12 m.

d) En éreas de edificacion en manzana cerrada cuando las plazas resultantes fuesen inferiores a
5.

e) En los casos en que asi se permite en las presentes Normas Urbanisticas, podra resolverse
total o parcialmente la obligatoriedad de dotacion de aparcamientos en parcela distintaa la que
alberga la edificacion a la que se exige dicha dotacion.

f) En los cambios de uso a vivienda o en la segregacion de una vivienda para generar dos o mas
viviendas nuevas, siempre y cuando estas circunstancias se produzcan en edificaciones
existentes. Esta exencion de la plaza de aparcamiento no se podra aplicar en viviendas de uso

turistico.
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1.2.1.4.Regulacion del nuevo articulo 111 de las NNUU

Articulo 111.- Servicios de alojamiento temporal y uso hotelero.

1.- Comprende los usos destinadosa proporcionar alojamiento temporal a las personas, ya
sea en espacios edificados, Hoteles de viajeros y andlogos y Residencia-Aptos. y analogos,
como en espacios al aire libre, campings y andlogos. También se considera uso de
alojamiento temporal los apartamentos turisticos definidos en el RD 2877/82 de 15 de
octubre. No se considera uso de alojamiento temporal las viviendas turisticas definidas en

el capitulo 2° del citado RD.

2.- Servicios complementarios de un hotel

Un servicio complementario de hotel es aquel que no es imprescindible para la
funcionalidad bésica del alojamiento, pero que contribuye a mejorar la experiencia del
huésped, elevando la calidad del servicio ofrecido por el hotel. Estos servicios suelen
agregar valor, comodidad o lujo, ayudando a diferenciar al establecimiento y a satisfacer
las expectativas de los clientes, aunque no sean esenciales para la estadia basica.

Los servicios basicos o imprescindibles son aquellos que se requieren en la normativa

sectorial de cada momento

Los servicios complementarios de un hotel podran estar abiertos al publico, para ello
deberan tramitar su autorizacion ambiental de manera independiente, siendo estos
autonomos en su funcionamiento y computando la edificabilidad al 100%. Podran

compartir accesos.

Con respecto de los usos terciarios en hoteles, se definen especificamente los siguientes

usos y condiciones urbanisticas:

a) Restaurante en planta baja, de pisos y/o cubierta

El restaurante en planta baja, de pisos y/o en cubierta forma parte de las instalaciones

del hotel y puede ser utilizado tanto por los huéspedes como por clientes externos.
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En caso de que el restaurante esté abierto al publico en general (clientes externos), la
superficie util de todos los espacios dedicados a dicha actividad (espacios de
circulacion, zona de comensales tanto cubierta (en todas las plantas) como descubierta
(en planta de pisos y en cubierta transitable), bafios exclusivos del restaurante, cocinas,

camaras, areas de servicio, almacenamiento, etc.) computara al 100%.

En caso de existir piscina en el ambito del restaurante, su superficie computara al 50
%, tomando como referencia el area comprendida dentro del perimetro trazado a 2,00

m del borde de la lamina de agua.

Si su edificabilidad excede la permitida por el plan general se podra obtener una mayor
edificabilidad mediante P.R.I. de acuerdo con la mecéanica operativa de la
Modificaciones Puntuales n° 1 y n° 22 del art. 122 de las Normas Urbanisticas con la
técnica del Coeficiente de Tabla de Fondoen la hipotesis de que el restaurante estuviese

ubicado en planta baja del edificio con fachada directa a vial ptblico de 10 metros.

Para la apertura del restaurante en planta baja, de piso o cubierta, serd necesaria la
tramitacion de una autorizacion ambiental independiente de la licencia ambiental de la

actividad principal.

Debera cumplir la normativa de proteccion contra incendios que le sea de aplicacion.

b) Roofiop
A los efectos de esta normativa, se define como:

Roofiop es un bar o cafeteria ubicado en la azotea o terraza de un edificio, que ofrece
vistas panoramicas de la ciudad y un ambiente al aire libre. En el caso de requerir un
servicio de cocina (independientemente de la planta donde se situe esta), se considerara

“restaurante”, y atendera a los condicionantes del apartado anterior.

Los roofiop forman parte de las instalaciones del hotel y puede ser utilizado tanto por

los huéspedes como por clientes externos.
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En caso de que el roofiop esté abierto al publico en general (clientes externos), la
superficie util de todos los espacios cubiertos dedicados a dicha actividad (espacios de
circulacion, zona de clientes, bafos exclusivos, areas deservicio, almacenamiento, etc.)

computaran al 100%, y las zonas descubiertas computaran al 50%.

En caso de existir piscina en el ambito del restaurante, su superficie computara al 50
%, tomando como referencia el area comprendida dentro del perimetro trazado a 2,00

m del borde de la ldmina de agua.

Si su edificabilidad excede la permitida por el plan general se podra obtener una mayor
edificabilidad mediante P.R.I. de acuerdo con la mecanica operativa de la
Modificaciones Puntuales n° 1 y n° 22 del art. 122 de las Normas Urbanisticas con la
técnica del Coeficiente de Tabla de Fondo en la hipotesis de que el roofiop estuviese

ubicado en planta baja del edificio con fachada directa a vial publico de 10 metros.

Para la apertura del rooftop en planta de piso o cubierta, serd necesaria la tramitacion
de una autorizacion ambiental independiente de la licencia ambiental de la actividad

principal.

Debera cumplir la normativa de proteccion contra incendios que le sea de aplicacion.

Con respecto del resto los usos terciarios en hoteles, que no sean de uso exclusivo de los clientes

del hotel y por lo tanto estén abiertos al publico en general, se definen especificamente las

siguientes condiciones urbanisticas:

&)

Todos los espacios computaran al 100%.

b) La superficie util total de todos los usos de este apartado serd como maximo el 20% de

¢)

la edificabilidad regulada por el plan general para esa zona de ordenacion urbanistica.

Si la anterior superficie util excede por la permitida por el plan general se podra obtener
una mayor edificabilidad mediante P.R.I., hasta un maximo del 50% del parrafo
anterior, de acuerdo con la mecanica operativa de la Modificaciones Puntuales n® 1 y
n°® 22 del art. 122 de las Normas Urbanisticas con la técnica del Coeficiente de Tabla
de Fondo (C.T.F.) en la hipotesis de que los locales de los anterior usos estuviese
ubicado en planta baja con una fachadaminina de 5,00 m. hasta el local correspondiente

utilizando la técnica del C.T.F.
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d) Para la apertura de las actividades terciarias complementarias abiertas al publico en
general, sera necesaria la tramitacion de una autorizacion ambiental independiente de
la licencia ambiental de la actividad principal. El proyecto para obtener la licencia
ambiental especificard la superficie util de todos los locales vinculados a la actividad
de forma directa o indirecta.

e) Debera cumplir la normativa de proteccion contra incendios que le sea de aplicacion.

3.- Los establecimientos hoteleros y los apartamentos turisticos, ademas de la normativa

sectorial que les sea de aplicacion, observaran las siguientes reglas:

a) Como normativa subsidiaria, en lo no regulado por la normativa sectorial aplicable,
serd de aplicacion la normativa de uso residencial contenida en la Seccion anterior.

b) Los hoteles dispondran de s6tano aparcamiento de acuerdo con el Decreto 10/2021 del
Reglamento regulador del Alojamiento Turistico en la Comunitat Valenciana o aquella
regulacion sectorial que la sustituya, con las condiciones del articulo 10 de las
Condiciones de Disefo y Calidad (DC-09) o normativa que la sustituya.

¢) Si la superficie util del establecimiento es mayor de 500 m2, dispondrd de acceso
directo desde el exterior.

d) No se podran ubicar estos establecimientos en edificio no exclusivo si su acceso esté
a mas de 8'00 m. sobre la cota de acceso del portal correspondiente, salvo que el
elemento de circulacion comun de la edificacion disponga de ascensor.

e) La superficie util minima de apartamento turistico sera de 38 m2. La edificabilidad se
medira en estos edificios como si se tratase de viviendas. En aquellos planes parciales
que desarrollen el Plan General, y se autorice este uso de apartamentos turisticos, se

equiparara al uso residencial a los efectos de cuantificacion de dotaciones.

4.- Los campamentos de turismo o campings, se regiran en cuanto a su estructura interna,

ordenacion, equipamientos y servicios por su normativa sectorial especifica.

La forestacion de estos campamentos sera intensa, con especies autoctonas. Elcercado
de la parcela correspondiente reunird las condiciones establecidas para los
cerramientos de parcela en medio urbano en el Capitulo 6 de las presentes Normas

Urbanisticas, con la salvedad de los retranqueos que deba guardar por su colindancia
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con carreteras 0 caminos.

El emplazamiento de estos campamentos solo es admitido en el suelo clasificado por
este Plan General como No Urbanizable no protegido y en zonas de vivienda

unifamiliar.

5.-La localizacion y condiciones de los campamentos escolares, cientificos y andlogos se
autorizara, en cada caso, en suelos no clasificados como urbanos, en funcion de las

caracteristicas especificas de la actividad y del lugar elegido para su emplazamiento.

1.2.1.5. Regulacion del nuevo articulo 112 de las NNUU

Articulo 112.- Comercio.

1. El uso comercial se corresponde con las actividades cuya finalidad es el suministro de
mercancias al publico por venta detallada, incluso cuando lo son para su consumo en el propio
local. Se incluyen en este uso las actividades destinadas a la prestacion de servicios a
particulares, asi como las actividades de manipulaciéon y transformacion de productos

alimentarios cuando se destinen a la venta en el propio establecimiento.

2. A los efectos de su regulacion por las presentes Normas, se distinguen las siguientes clases de

usos y establecimientos comerciales:

a)  Por la naturaleza de la actividad: uso comercial propiamente dicho (productos
perecederos, alimentacion y productos no alimentarios), servicios (personales y

hosteleria) y salas de reunion (espectaculos, casinos, bingos, discotecas, etc.).

b)Por sus caracteristicas mercantiles: local comercial o de servicios y agrupacion
comercial (cuando una edificacion o parte de ella integra diferentes locales destinados a
este uso, que se organizan con accesos y otras instalaciones comunes; dentro delconcepto

de agrupacion comercial se engloban otros mas especificos como centro comercial,

galeria comercial y pasaje comercial).

c¢) Por su tamano: pequefos y medianos establecimientos y grandes establecimientos
comerciales en concordancia con la Ley 3/2011, de Comercio o norma que la sustituya,

(cuando la superficie destinada a la venta, entendiendo como tal la superficie del local
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descontando la de instalaciones, garaje, dotaciones, almacenaje y zonas de acceso
restringido al publico, excede de 2.000 m? si se trata predominantemente de productos
alimentarios, o de 2.500 m? si se trata de productos no predominantemente alimentarios).
A estos efectos se entiende como actividad predominante la que ocupe mayor superficie

util del edificio o local o agrupacion comercial, definida en el apartado b) anterior.

3. Se admiten como usos complementarios del comercial los de almacenaje de las mercancias
propias de la actividad, las oficinas de administracion del propio establecimiento, la vivienda
del guarda o del titular y, en grandes establecimientos comerciales, los talleres de reparacion de
los medios mecanicos y equipos de la instalacion, siempre que la superficie util del conjunto de

usos complementarios no exceda de la quinta parte de la superficie util del establecimiento.

4. Los establecimientos comerciales podran ubicarse en las zonas donde se admita dicho uso. Los
grandes establecimientos comerciales s6lo podran instalarse en sus emplazamientos actuales y
en aquellas otras que autorice expresamente el planeamiento.

Para la implantacion de usos terciarios — comerciales en instalaciones hoteleras y dotacionales
privados lucrativos en planta primera de s6tano o semisotano, se requerird la tramitacion de un
Programa de Actuacion Aislada en suelo urbano, para determinar el mayor valor delos mismos,
con analoga mecanica de la Modificaciéon Puntual n°l para el uso terciario-hotelero, con la

implementacion del Coeficiente de Tabla de Fondo de los nuevos locales comerciales.

5. Estos locales habran de cumplir la reglamentacion sectorial y laboral pertinente y las siguientes:

a) Si la edificacion no es de uso exclusivo terciario, el acceso al establecimiento habra de

realizarse directamente desde el exterior.

b) Los locales comerciales podran tener comunicacion directa con garaje, contando en
esos casos con vestibulo separador; esta comunicacion es obligatoria si el edificio es de
uso exclusivo comercial. Si existiese entrada de vehiculos al establecimiento, el acceso

de los mismos sera independiente del peatonal.

c) El acceso de mercancias se dispondra dentro del local o del edificio, salvo si se trata
de un edificio de uso exclusivo comercial, en cuyo caso podra instalarse en el espacio
libre de parcela una darsena capaz para las dimensiones de un vehiculo industrial medio.
En los grandes establecimientos comerciales deberd instalarse una darsena por cada5.000

m? o fraccion de superficie de venta. Estas darsenas estaran, en todos los casos, ocultas al
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publico; si existen mds de 3, al menos una de ellas serd capaz para las dimensiones de un
vehiculo industrial pesado. En cualquier caso, los Planes de Movilidad Urbana y

Aparcamientos Sostenibles Municipales contienen las previsiones del Art. 39 del
PATSECOVA 2020.

d) Se exige dotacion minima de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m? de superficie
deventa. Si se tratade grandes establecimientos o agrupaciones comerciales de superficie
de venta superior a 2.000 m? si consiste en productos alimentarios o de 2.500 m? si no lo
son, la dotacion exigible serd de 1 plaza por cada 25 m? en el primero de los casos, y de

1 plaza por cada 50 m2 en el segundo de ellos.

Los aparcamientos sefialados habran de situarse en la misma parcela en que esté situado
el establecimiento; en caso de grandes establecimientos comerciales, podran situarse en
parcela distinta siempre que no diste del establecimiento mas de 200 m. En cualquier

caso, los Planes de Movilidad Urbana y Aparcamientos Sostenibles Municipales
contienen las previsiones del Art 38 del PATSECOV A 2020.

6. Se permite la implantacion de usos terciarios - comerciales en planta primera de sétano en
vias, aun cuando estas no tengan la consideracion de eje comercial, siempre que cumplan

los siguientes condicionantes:

a. La actividad que se implante en el sdtano debe estar vinculada a la planta baja.

Como minimo, el 50% de la superficie util total dedicada a la actividad debe

situarse en la planta baja.
b. La superficie util minima del local en planta s6tano es de 200 m2.

c. Si se encuentra en Edificacion Abierta (EA) o Vivienda Unifamiliar (VU) se
requerira la tramitacion de un Programa de Actuacion Aislada para determinar el
mayor valor del local, con analoga mecanica de la Modificacion Puntual n°1 para

el uso terciario-hotelero y la implementacion del Coeficiente de Tabla de Fondo.

7. La actividad de almacenamiento/guarda y custodia mediante alquiler de taquillas, se

considera uso terciario.

8. Se permite el uso terciario - comercial en planta baja en edificio de uso exclusivo

alojamiento temporal en todos los niveles.
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1.2.1.6.Regulacion del nuevo articulo 113 de las NNUU

Articulo 113.- Oficinas.

1.- El uso de oficinas comprende las actividades cuya funcion principal es la prestacion de
servicios administrativos, técnicos, financieros, de asesoramiento, gestion y similares, realizados
a partir del manejo y transmision de informacion y documentos con diferente soporte. Se incluyen
en esta categoria tanto las oficinas privadas como las publicas de las distintas Administraciones,
las religiosas, las sedes de partidos, sindicatos y asociaciones, e incluso los despachos

profesionales.

2.- Las oficinas podran emplazarse en las zonas y con las condiciones que admitan dicho uso. El

Plan General sefiala el emplazamiento concreto de ciertas oficinas publicas.

3.- Las oficinas que presten servicio al publico en general y que no se ubiquen en un edificio cuya
superficie Util pueda destinarse a usos terciarios segin el planeamiento, tendran acceso directo
desde el exterior, sin utilizacion de elementos de circulacion interior comunes de la edificacion.
Se exceptuan de esta regla los casos en que el elemento de circulacion comun fuera facilmente
diferenciable, a partir del portal, en dos o mas ntcleos de circulacion, con las debidas condiciones
de exclusividad para aquel que sirva de acceso a las oficinas. Cuando la altura del piso del local
destinado a oficina que preste servicio al publico en general se encuentre a una altura superior a
8'00 m. sobre la del portal, el acceso a la misma debera realizarse mediante ascensor o escalera

mecanica.

4.- Las dimensiones y caracteristicas que habran de observar los locales destinados a oficinas son
las siguientes: a) La altura libre minima serd de 2'40 m. b) Los elementos de circulacion interior
tendran un ancho minimo de 0'85 m.; permitiran la circulacién horizontal de un rectangulo de 0'70
m. de ancho por 2'00 m. de largo. Las partes accesibles al publico en general tendran una anchura
minima de 1'30 m. ¢) Las escaleras y rampas guardaran las dimensiones de anchura expresadas en
el parrafo anterior. El resto de condiciones y caracteristicas seran las establecidas en las presentes
Normas para las de uso comercial. d) Los requisitos para los servicios sanitarios seran los mismos
que los expresados para los deuso comercial. €) La dotacion de aparcamientos sera la de una plaza

por cada 100 m2 de superficie util.

5.- Se exceptua de los requisitos contenidos en el presente articulo a los despachos profesionales
domésticos, para los que seran de aplicacion las condiciones establecidas para las piezas de

vivienda.
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6.- Se permite el uso terciario oficinas en planta baja en edificio de uso exclusivo alojamiento

temporal en todos los niveles.

1.2.2. Ordenanzas Municipales (OOMM) nuevas de esta M.P. n°25.

En los siguientes apartados por economia administrativas en algunos articulos solo se refleja lo

que se ha modificado ya que en algunos casos la modificacion de uno o varios parrafos.

1.2.2.1.Regulacion del nuevo articulo 6 de las OOMM (Casco Tradicional)

Articulo 6.- Condiciones estéticas.

1. Las cubiertas, tendran cobertura de teja arabe en los 3,00 primeros metros, medidos desde
plano de fachada a vial
2. Los antepechos de elementos salientes y terrazas exteriores seran de cerrajeria.

3. Los acabados exteriores de las edificaciones seran blancos o de tonalidades palidas.

a) En los solares que linden lateralmente en ambos lados, con edificaciones de mayor altura
(expresada en numero de plantas no subterraneas y excluidos los aticos y sobreaticos) que
las resultantes de la aplicacion delas condiciones de volumen anteriores, podran sobrepasar

éstas sin exceder de la altura también en n° de plantas, del mas bajo de dichos lindantes.

b) Si el solar linda lateralmente, por uno solo de los lados con edificacion de mayor altura,
analogamente al caso anterior, podra edificar una planta mas que la normal regulada con
la condicion de que ésta no se sitie a menos de 3 m. del lindero medianero opuesto al

anterior.

¢) Siel solar es testa de manzana, podra ocurrir que su lindero lateral lo sea con otro solo
solar o con mas. En el primer caso, si la edificacion lateral presenta mayor altura podra
edificar una planta mas. En el segundo caso se considerard, a estos solos efectos, dividido
el solar en dos en congruencia con la division que efectivamente presente el lindero, y en

cada parte se aplicaran las reglas anteriores.
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d) En ningun caso la planta suplementaria autorizada por las reglas anteriores ofrecera

paramentos medianeros vistas, por lo que su alzado medianero no podra ser mas extenso

ni alto que el de las edificaciones lindantes.

5. Elementos salientes permitidos:

a)Se denominan genéricamente elementos salientes aquellos que sobresalen hacia el

exterior del paramento de fachada, estando dispuestos normalmente en voladizo sobre

ella.

Segun las caracteristicas de los elementos salientes cabe distinguir: elementos

constructivos propios de la edificacion, elementos superpuestos a las edificaciones,

elementos técnicos y elementos publicitarios. Sus condiciones generales se regulan en el

art. 93 de las NN.UU. y las particulares de los elementos constructivos propios de la

edificacion y otros, en el siguiente cuadro:

0,50 @

ELEMENTOS LONGITUD VUELO MAXIMO (1)
CONSTRUCTIVOS | MAXIMA OBSERVACIONES
Cuerpo Cerrado No se permiten No se permiten
Balcon y balconada libre mayor del 10% ancho
calle y 0,50 min. ®
Terrazas libre 10% ancho calle y min. | La profundidad sera
0,50 m (2) menor que la altura y
la longitud.
Molduras, impostas, | libre 0,10 m. Se permite el
etc. recercado de huecos
en planta baja y de
Rejas libre 0,10 PISOS.
Cornisas libre 10% ancho calle y min. | No se permite el

vertido libre

(1) En ningtin caso superara 1 metro.

(2) Se autoriza un vuelo de 0,50 m. aunque el que resulte de la aplicacion del porcentaje expresado
sobre el ancho de la calle sea menor.
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ELEMENTOS ALTURA MINIMA | VUELO MAXIMO | OBSERVACIONES
SOBRE RASANTE
SUPERPUESTOS
Marquesina 2,25 Ancho de la menos | Se  respetara el
0,50 m. Y no mas del | arbolado.
10% ancho calle .
Si se instalan aparatos
de climatizacién, no
se permite vertido
libre
Escaparates y vitrinas | libre 0,10 m.
Toldos planta baja 2,25 m. Ancho de la acera | Los accesorios no
menos 0,50 m. Y no | sobresaldran de la
mas del 10% ancho | alineacion mas 0,10
calle m.
Toldos planta de pisos 0,90 m.
Muestras 2,25 m. 0.10 m. En planta de pisos en
antepechos con altura
maxima de 0,70 m.
Banderines 2,25 m. 1,30 6 10% ancho | La distancia a los
calle. huecos sera como
minimo igual al vuelo
y mayor de 0,60 m.

1.2.2.2.Regulacion del nuevo articulo 8 de las OOMM (Casco Tradicional)

Articulo 8.- Usos de la edificacion.
1.- El uso caracteristico es el residencial.

2.- No se admite vivienda en planta baja, salvo que se trate de vivienda unifamiliar en edificacion
exclusiva.

3.- Como usos compatibles se admiten los siguientes:

a) Terciario-alojamiento temporal: en planta baja, primer piso, plantas de piso siempre que no
excedan el 50% de la superficie util de la edificacion, y edificio exclusivo.

-Terciario: en planta baja. Se prohiben los grandes establecimientos comerciales segun la
definicion que de los mismos se establece en las Normas Urbanisticas:
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- Los usos dotacionales se admiten en planta baja, primer piso y edificio exclusivo.

4.-Se dispondré de la dotacion de aparcamientos exigida por las Normas, preferentemente en
sOtano.

5.- Se podré formular una Ordenanza Especial reguladora de usos y condiciones estéticas en esta
zona.

6.- Se admite el uso terciario-oficinas en cualquier situacion para la reestructuracion total de
edificios o parte de edificios con uso anterior hotelero, estando obligados a mantener la dotacion
de aparcamientos si dispusiera de ellos con anterioridad.

7.- Se prohibe el uso de aparcamiento con fachada directa a calle, salvo que el hueco de fachadaa
calle sirva para la realizaciéon de un garaje de mas de 5 plazas de aparcamiento.

1.2.2.3. Regulacion del nuevo articulo 18 de las OOMM (Ensanche de Casco)

Articulo 18.- Usos de la edificacion.

Esta regulacion es la siguiente:
1°.- Nivel "a": Uso caracteristico: Residencial.

Usos compatibles: Terciario en planta baja y en primer piso, y terciario hotelero en
oficinas en edificio completo.

2°.-Nivel "b": Uso caracteristico: Residencial.

Usos compatibles: Terciario en planta baja. Hotelero en edificio exclusivo e
independiente.

3°.- Nivel "¢": Uso caracteristico:  Residencial.

Usos compatibles: ~ Terciario en planta baja y en edificio exclusivo e
independiente.

4°.- En todos los niveles se admite el uso dotacional e infraestructural en planta baja y en edificio
exclusivo e independiente. En ninguno se admite la vivienda en planta baja excepto si se trata de
edificacion exclusiva.

5°- Se dispondra de la dotacion de aparcamientos exigida por las Normas, situdndolos
preferentemente en sotano.

6°- Se admite el uso terciario-oficinas en cualquier situacion para la reestructuracion
total de edificios o parte de edificios con uso anterior hotelero, estando obligados a mantener la
dotacion de aparcamientos si dispusiera de ellos con anterioridad.

7°.- Se prohibe el uso de aparcamiento con fachada directa a calle, salvo que el hueco de fachada

a calle sirva para la realizacion de un garaje de mas de 5 plazas de aparcamiento.
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1.2.2.4. Regulacion del nuevo articulo 26 de las OOMM (Edificacion Abierta)

Articulo 26.- Condiciones de volumen

1. Ninguna nueva edificacion producira sombra sobre las playas, durante el equinoccio de otofio,

desde las 8 horas hasta las 16 horas del horario solar.

2. La edificacion podra situarse libremente en la parcela cumpliendo los siguientes requisitos:

a) Para las zonas que resultan de las unidades de actuacion UA-1, 2, 3, 4y 5 y los grados
5, 6 y 7, cualquier punto no subterrdneo de la edificacion distard al menos 7 mts. de

cualquier otro sito en el frontal o linderos excepto en grado 7 que serd de 6 mts.

b) Para los grados 0, 1 y 2 la distancia de la edificacion a cualquier punto de los limites del

solar sera al menos de 7 mts. En grado 3 dicha distancia sera de 8 mts.

En el nivel “C” la distancia de la edificacion a cualquier punto de los limites del solar sera
al menos de 5 metros. En estos grados se autorizan vuelos cerrados de 1,00 metro maximo

y abiertos de 2 metros maximo.

En el nivel “C” no se podra invadir con ninguno de estos elementos la separacion a los

limites del solar (9).

¢) Las edificaciones podran adosarse a un tramo de lindero cuando otra existente ya lo haga

a dicho tramo, cumpliendo la nueva condicion de ocupar el mismo alzado medianero.

d) Las construcciones subterraneas podran alcanzar los linderos y guardaran del frontal una

separacion no menor que el de la aérea excepto en grados 0, 1 y 2 en que dicha separacion

podra reducirse hasta un minimo de 2 m.

3. Laocupacion méaxima de la parcela no excedera del 30% de la misma.

4. La altura es libre.

5. Se exceptua de los requisitos contenidos en los puntos 2, 3 y 4 anteriores, a la edificacion en
grado 4, que se regula por Volumetria Especifica mediante Estudio de Detalle, al objeto de
adaptar las nuevas edificaciones a la topografiay preservar el paisaje. En nivel “c” se admite
una altura maxima de tres planteas y una ocupacion maxima del 40%. La seccion aparente de
la edificacion respecto al viario quedara dentro del perfil tedrico que permite la normativa

para las viviendas unifamiliares.
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6. La superficie util de las edificaciones no excedera delresultado del producto de la superficie

neta de la parcela neta por los siguientes coeficientes.

Grado 0.- 1,25 m? /m?
Grado 1.- 1,20 m? /m?
Grado 2.- 0,90 m? /m?
Grado 3.- 0,60 m?/m?
Grado 4.- 0,529 m? /m?
Grado 5.- 1,088 m? /m?
Grado 6.- 0,772 m? /m?
Grado 7.- 0,45 m? /m?

Y podra disponerse libremente excepto en las parcelas que recaigan a ejes comerciales, en las que

al menos un 15% se situara en planta no superior a la baja, conformando bandeja de edificacion.

6. BIS. - Se establece para el uso terciario- hotelero en categoria de tres estrellas o superior, un

incremento de aprovechamiento a equilibrar mediante PRI, segin usos concretos de los espacios

recogidos en el Art. 90 de las Normas Urbanisticas.

7. A los efectos de medicion y computo de la edificabilidad, se distinguen los siguientes

conceptos:

a)

b)

Local: es el espacio construido, cerrado totalmente o no, constituido por un conjunto
de piezas contiguas y accesibles entre si, destinado al desarrollo de una misma
actividad, inclusive la vivienda con acceso desde el exterior o desde la via publica, ya

de forma directa, ya indirecta a través de un elemento comun de la edificacion.

Superficie util deun local: la del suelo comprendido en el interior dellocal, delimitada
por el paramento interior de los cerramientos del mismo y la de la galeria de servicio
o tendedero. Se excluyen las superficies ocupadas por las particiones fijas o moviles,
por los elementos estructurales verticales, por las canalizaciones o conductosy por las
superficies de suelo en que la altura libre sea inferior a 1,50 m. También se incluye la
parte de terraza de utilizacion privativa del local cuya superficie excedadel 30% de la
util del local antes definida. En el caso de locales repetidos en altura se tomara la del

local de la planta intermedia. No computan las partes de utilizacion privativa del local,
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vinculadas al estar-comedor o dormitorios, cuya superficie no exceda el 30% de la util

del local antes definido, y las terrazas de planta de cubierta.

Si se trata de hoteles de 3* estrellas, 3*superior, 4* y 4* Superior no computan a efectos de
edificabilidad:
+¢ Los vestibulos, incluidas sus zonas de recepcion, conserjeria y consigna, excepto la
parte que exceda de aplicar el estandar de 1,5 m?/habitacion.
+¢ Pasillos y escaleras, excepto en la parte que exceda de 2 metros de anchura, salvo que
este exceso fuere exigido por la reglamentacion sectorial.
+¢ La parte de terraza vinculada a una habitacion cuya superficie no exceda del 30% de
la util de aquella.
+« Las cocinas, oficios, camaras, almacenes, vestuario de servicio y aparcamiento

subterraneo.

Si se trata de hoteles de cinco estrellas (5*) no computan a efectos de edificabilidad:

+¢ Los vestibulos, incluidas sus zonas de recepcion, conserjeria y consigna, excepto la
parte que exceda de aplicar el estandar de 1,75 m?/habitacion.

+» Pasillos y escaleras, excepto en la parte que exceda de 2 metros de anchura, salvo que
este exceso fuere exigido por la reglamentacion sectorial hotelera o las normas de
proteccion contra incendios vigentes o las que las sustituyan.

+¢ La parte de terraza vinculada a una habitacion cuya superficie no exceda del 35 % de
la superficie util de la habitacion.

+ Las cocinas, oficios, camaras, almacenes, vestuario de servicio y cualquier otra
instalacion hotelera que sea asimilable a las anteriores. Asi como los aparcamientos

subterraneos.

Si se trata de hoteles de cinco estrellas “Gran Lujo” (5*GL) no computan a efectos de
edificabilidad:
+¢ Los vestibulos, incluidas sus zonas de recepcion, conserjeria y consigna, excepto la
parte que exceda de aplicar el estandar de 2,00 m?/habitacion.
+¢ Pasillos y escaleras, excepto en la parte que exceda de 2 metros de anchura, salvo que
este exceso fuere exigido por la reglamentacion sectorial hotelera o las normas de
proteccion contra incendios vigentes o las que las sustituyan.

¢ La parte de terraza vinculada a una habitacion cuya superficie no exceda del 40 % de
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la util de esta
+» Las cocinas, oficios, camaras, almacenes, vestuario de servicio y cualquier otra
instalacion hotelera que sea asimilable a las anteriores. Asi como los aparcamientos

subterraneos.

Si se trata de hoteles de Cuatro estrellas (4*) y superiores se aumenta el coeficiente de
edificabilidad en un 40% debiendo este suplemento destinarse exclusivamente a salones (TV,
congresos, reuniones, juegos, salas polivalentes), comedores, piscina cubierta, squash, sauna,
instalaciones deportivas interiores o cualquiera que sea asimilables a las anteriores, debiendo

cumplir las siguientes condiciones:

1. En hoteles de nueva planta se efectuara reserva de aprovechamiento de la franja de 2m

de retranqueo a calle (Subsuelo + vuelo)
2. La ratio de tamano minimo de habitacion sera 20 m2u/Hab

3. En reforma y ampliacion de hoteles existentes para su elevacion a categoria de cuatro
estrellas no se podra ampliar el tamafio habitaciones, aplicandose el incremento de

edificabilidad (40%) a los usos de servicios arriba indicados.

4. Se entienden por hoteles existentes el listado recogido en la sauna, 2*Actualizacion de la
Modificacion Puntual N°01 (MAYO 2016), sobre las parcelas que fueron construidas

originalmente, y los que dispongan de licencia de edificacion en vigor.

c)Locales no computables: En el computo de la edificabilidad no se incluiran:

» Los locales subterraneos destinados a aparcamiento.
» Los elementos de circulacion comunes a los diferentes locales de la edificacion segun las

siguientes reglas:

* Escaleras y ascensores: No computan.

* Zaguanes y portales: Si su superficie es inferior a 40 m? computaran en su totalidad;
si estuviere entre dicha cantidad y la resultante deaplicar 1 m? por cada local
o vivienda servidos por €I, no lo haran y si excediere se computara el exceso.

*  Pasillos: No computaran excepto si su anchura libre entre paramentos excede de 2
metros salvo que esta circunstancia fuese obligatoria por normativa legal

vigente.
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* Los locales destinados a albergar instalaciones técnicas comunes de la edificacion
y las terrazas comunes.
d) Superficie util de la edificacion: es la suma de las superficies utiles de todos los locales y piezas

que integran la edificacion, deducida la superficie util de los locales no computables.

1. La asignacion de la edificabilidad puede indicarse segun las siguientes modalidades:
¢) Directa: mediante el establecimiento de coeficiente de edificabilidad por parcela neta.

d) Indirecta: por la conjuncion de las restantes condiciones de volumen.

2. Cuando el Plan o planes de Reforma Interior afecten en su ambito competencias sectoriales de
otras administraciones se someteran a informe durante el periodo de exposicion publica con el
tramite que determine el TRLOTUP vigente en ese momento o normativa que lo sustituya. En
concreto y respecto a la Legislacion sectorial en materia de Costas, en edificios hoteleros
situados en servidumbre de transito o proteccion, la tramitacion del correspondiente Plan de
Reforma Interior, necesario para poder aplicar los incrementos de edificabilidad previstos del
Plan General, debera someterse preceptivamente a lo establecido en los articulos 112y 117 de

la Ley 22/1988, de Costas y del Reglamento General de Costas o normativa que la sustituya.

8. Edificabilidad a obtener mediante P.R.I.

1. Edificabilidad a obtener mediante P.R.I. en una Actuacion de Dotacion.

Se establece para el uso terciario-hotelero en categoria de tres estrellas o superiores, unos incrementos
de aprovechamientos, ademas de los regulados en el articulo 90 anterior, a equilibrar mediante Plan de
Reforma Interior (P.R.1.) en una actuacion de dotacion, segun usos concretos de los espacios de la

siguiente forma:

1.1. Incremento del coeficiente para espacios de acogida en m? por habitacion (Vestibulo

/Recepcion/ Conserjeria/...) segun la categoria del hotel:

> Hotel de 3*** : 1,50 m? por habitacion
> Hotel de 4**** : 1,75 m? por habitacion
> Hotel de 4S**** : 1,75 m? por habitacion
> Hotel de 5***#* : 2,00 m? por habitacion
> Hotel de 5 GL**%#** : 2,25 m? por habitacion
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1.2. Posibilidad de incremento del tamanio de las habitaciones sobre el minimo de 15/16/17

m2u/hab exigido por la normativa sectorial de hotelera segun la categoria del hotel hasta:

5,00 m?u por habitacion en la categoria de 3*.

7,50 m?u por habitacion en la categoria de 3* Superior.
10,00 m?u por habitacién en la categoria de 4*.

12,50 m?u por habitacion en la categoria de 4*Superior

15,00 m?u por habitacion en la categoria de 5*.

vV V V V V V

20,00 m?u por habitacion en la categoria de 5* Gran Lujo.

1.3.Incremento del coeficiente de la edificabilidad sobre el correspondiente al Grado (ver art.
26.6 de las Ordenanzas de Particulares de la Edificacion y de los Usos en el Suelo Urbano)
destinado al resto de servicios comunes en los establecimientos hoteleros (no habitaciones)

segun la categoria del hotel:

» Hotel de 3*** 1 15,00% de incremento de edificabilidad
» Hotel de 3S*** 1 15,00% de incremento de edificabilidad
» Hotel de 4**** :17,50% de incremento de edificabilidad
» Hotel de 4S*** 1 17,50% de incremento de edificabilidad
» Hotel de 5***** :20,00% de incremento de edificabilidad
> Hotel de 5 GL***** :25,00% de incremento de edificabilidad

En los hoteles de 5**#** y SGL ***** e] anterior incremento del coeficiente de edificabilidad
se podra destinar al uso habitacion hasta un maximo del 50% y el resto para los servicios

comunes (es decir, hasta un maximo del 10,00% para hoteles de 5* y 12,50% para hoteles de
5*GL)

1.4.En hoteles de nueva planta la ratio de computo minimo por habitacion sera 20 m?u/hab.

1.5.En hoteles existentes que no incrementen el numero de habitaciones, pero si el
aprovechamiento, la ratio de computo minimo por habitacion sera de 15/16/17 m?u/Hab,

seglin categoria.

1.6.Los incrementos minimos en el caso de los dos apartados anteriores, seran de 4 m? utiles, a

los que no se aplicara el coeficiente adimensional J en caso de sustitucion monetaria.
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1.7.Estos estandares operaran para la habitacion tipo, independientemente de que sea,

individual, doble o cuddruple.

1.8.Se entienden por hoteles existentes el listado recogido en la “2%Actualizacion de la
Modificacion Puntual N°01 (mayo 2016), sobre las parcelas que fueron construidas

originalmente, y los que dispongan de licencia de edificacion en vigor.

1.9. Las instalaciones hoteleras de 5* o 5* Gran Lujo y las dotacionales privados lucrativos,
que edificasen una “Sala de Espectaculos” (S.E.) de 1.500 butacas-asientos o mas, se
incrementara la edificabilidad en 1,75 m? construidos/butaca-asiento para la “Sala de
Espectéaculos y zonas de accesos”; asi como otro 1,80 m? construidos/butaca-asiento para
espacios complementarios arquitectonicos (E.C.) de zonas de almacén, apoyo técnico,
etc., sobre el correspondiente al Grado en Edificacion Abierta y Vivienda Unifamiliar
(VU 2b) (ver art. 26.6 y 36.4 de las Ordenanzas de Particulares de la Edificacion y de los

Usos en el Suelo Urbano).

La edificacion de S.E. y E.C. podra estar en planta primera, baja y sotanos llegando a
alcanzar una altura maxima sobre la rasante original del terreno de 9 m. cara superior de

cubierta.

La ocupacion méxima de parcela en este caso se podra aumentar hasta alcanzar el 50%

de la parcela sobre rasante parala S.E.y E.C.

En este caso de S.E. y E.C. se podra también aumentar la edificabilidad hasta un maximo
de 1.000 m?u para el uso de “Restaurante” con un maximo de sala comedor de 500 m?u;
el resto de la edificabilidad debera utilizarse para las zonas de cocina, almacén y aseos,
ya que en este caso las zonas de servicio también computaran al 100% su edificabilidad.
La relacion de la superficie util de Sala de Comedor con la Cocina y zona de servicios

sera de 1 m2util / 1m2atil aproximadamente (+5%).

La categoria minima del “restaurante” sera de 3 Tenedores segin el Decreto 36/2023, de
24 de marzo, del Consell por el que se regulan los establecimientos de restauracion en la
Comunitat Valenciana, la Red Gastroturistica y L’Exquisit Mediterrani o normativa legal

que la sustituya.
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El mencionado “Restaurante” serd de alta gama o de lujo, con un servicio impecable, una
oferta gastrondmica sofisticada y un ambiente exclusivo y elegante; es decir lo que se
entiende como un restaurante de 5 Tenedores o un 2** o 3*** Michelin. A titulo
orientativo, pero no limitativo las condiciones que deben cumplir estaria la de contar con
una entrada independiente para los clientes, aire acondicionado, ... Asi como, por
ejemplo: un jefe de sala con conocimientos de varios idiomas, una carta amplia de cocina
espafiola e internacional, una bodega con vinos de calidad, etc. EI cumplimiento de las
anteriores exigencias de requisitos minimos regulados discrecionalmente por el
Ayuntamiento de Benidorm se deberd justificar y motivar en el proyecto para obtener la

licencia de medioambiental del restaurante.

Para el mencionado aumento de edificabilidad, se requerira la tramitacion deun Plan de
Reforma Interior en suelo urbano, para determinar el mayor valor economico de los usos
(S.E. y E.C. al 50% S.E.), respecto de los usos permitidos por el plan general en cada una
delas plantas mencionadas, siendo como minimo el valor unitario de repercusion desuelo
para el uso residencial del ambito especial homogéneo, con andloga mecanica de las
Modificaciones Puntuales n° 01 (Incentivacion Hotelera) y la 1* y 2* actualizacion; asi
como la M.P. n° 22 para el wuso terciario-hotelero, con la implementacion del

Coeficiente de Tabla de Fondo de los nuevos espacios de S.E. y E.C.

Todos los anteriores incrementos de aprovechamiento lucrativo son de aplicacion en las
zonas de ordenaciéon del Plan General vigente; asi como en los instrumentos de
planificacion de ordenacion pormenorizada aprobados y se equilibraran mediante Planes
de Reforma Interior (P.R.I.) con actuaciones de dotacion de acuerdo con el Decreto
Legislativo 1/2021 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje o normativa que la sustituya; con las mecanicas operativas de las
Modificaciones Puntuales n° 01, sus actualizaciones 1* y 2°; asi como la M.P. n°® 22 del

Plan General.

En el supuesto de que pretenda hacerse uso de la posibilidad de incremento del tamafio
de las habitaciones de hoteles a que se alude en los parrafos anteriores, el solicitante de la
licencia y promotor de la edificacion deberd aportar con su solicitud, acta notarial en el
que se asuma el compromiso deno destinar la superficie incrementada en las habitaciones

a la instalacion de camas adicionales, con respecto a las que, de acuerdo con la normativa
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sectorial turistica, corresponderia a cada habitacion en funcion de su superficie
computada. El acta notarial recogera la obligacion de hacer constar dicho compromiso en
la declaracion de obra nueva del hotel, indicando en la misma el nimero de plazas por
habitacion, para su inscripcion en el Registro de la Propiedad. Del mismo modo la
solicitud de licencia de actividad del hotel, debera expresar concretamente el numero de
plazas de cada una de las habitaciones que lo integran, la ampliacion posterior de tal
numero de plazas se entendera incumplimiento de las condiciones a que la licencia quedd
subordinada, y motivara la revocacion de la licencia, conforme a lo dispuesto por el

Articulo 16 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales.

1.10. CadaPlan de Reforma Interior justificara el reequilibrio dotacional por el incremento

de aprovechamiento con el siguiente orden de prelacion:

A. Franjadesauna,2 metrosderetranqueo, de forma genérica para cualquier parcela donde
el uso hotelero sea compatible, para nuevos hoteles, y grafica individualizada para los
71 establecimientos existentes. (Vuelo obligatorio, suelo y Subsuelo opcional) (Ver

planos de la 2* Actualizacion de la M.P. n° 1.)

B. Dos pequetios ambitos de Suelo No Urbanizable Comun residuales entre el Parque

Natural de Sierra Helada y el suelo urbano, que pasarian a ser Parques Urbanos (L/P)

C. Nuevos suelos dotacionales en Suelo No Urbanizable Comun, destinados segun los
nuevos estudios para la prevencion de riadas, a inundarse controladamente (balsas de
laminacion) situados al norte y sur de la AP-7,y que pasarian a tener la condicion de
proteccion hidraulica (SNU-H) de forma indicativa e informativa, y que se calificarian
mediante Plan Especial sometiéndose ademas a Evaluacion Ambiental Territorial

Estratégica (EATE).

D. Elresto de suelos dotacionales existentes y no gestionados a obtener por expropiacion

mediante sustitucién econdmica equivalente en convenio expropiatorio voluntario:

¢ Zona Moralet: Sistema general de espacios libres: Linda: Norte, Carretera
Nacional 332; Sur, linea de ferrocarril Alicante-Denia; Este, Carretera CV 763
de Benidorm a Gandia; y Oeste, suelo no urbanizable de proteccion forestal.
% Zona L’Aigiiera Nord: Sistema general de espacios libres: Linda: Norte,

Carretera Nacional 332; Sur, linea de ferrocarril Alicante-Denia; Este, suelo no
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urbanizable; y Oeste, sistema general de espacios libres el Moralet, vial en
medio.

¢ Zonavialdeaccesoal PP 3/1: Sistema general de comunicaciones: Linda: Norte,
PP 3/1; Sur, antigua Carretera Nacional 332; Este, suelo no urbanizable; y Oeste,

suelo no urbanizable.

Cualquier otro suelo dotacional publico ya planificado o de nueva planificacion y/o gestion a obtener
por expropiacion, por tener el instrumento de planificacion o sentencia judicial, que legitime su
expropiacion, mediante sustitucion econdomica equivalente en convenio, no mencionado en los

anteriores apartados.

CUADRO RESUMEN

BONIFICACIONES EDIFICABILIDAD PLAN GENERAL - NO COMPUTAEN USO HOTELERO
Categoria Hotelera 3* 3* SUP 4* 4* SUP 5% 5% GL
l’f:;';::s incluidas zonas de recepcion, 1,5m2uhab | 1,5m2uhab | 1,5m2uhab | 1,5m2u/hab 1,75 m2u/hab 2 m2u/hab
Terraza vinculada a la habitacion 30% 30% 30% 30% 35% 40%
habitacion hasta una sup
Aumento de edificabilidad
destinada a salones, comedores, 40% 40% 40% 40%
piscina cubierta,sauna-spa
Tamafio minimo habitacion 20 m2u 20 m2u 20 m2u 20 m2u 20 m2u 20 m2u
BONIFICACIONES EDIFICABILIDAD A ADQUIRIR MEDIANTE PRI EN USO HOTELERO
Categoria Hotelera 3* 3*SUP 4* 4* SUP 5* 5% GL
\C’:::Z:';’S incluidas zonas de recepcion, 1,5m2uhab | 1,5m2uhab | 1,75m2uhab | 1,75m2uwhab | 2,00 m2uhab 2,25 m2uhab
Aum'ento del Indice de edificabilidad 15% 15% 17.5% 17.5% 20% 25%
destinada a zonas comunes
Incremento tamano habitacion 5m2u 7,5m2u 10 m2u 12,5 m2u 15 m2u 20 m2u
Edificabilidad destllnablle 50 % del 20% 50% del 25%
a aumento n° habitaciones
1,75 m2/butaca SE 1,75 m2/butaca SE
Sala espectaculos y edif 1,80 m2/butaca EC  [1,80 m2/butaca EC
complementarias. SE + EC
Minimo 1500 butacas Restaurante: Restaurante:
500 m2u comedor 500 m2u comedor
500 m2u z servicios (500 m2u z servicios
Computo edificabilidad habitaciones (PRI) 15 15 16 16 17 17
hoteles existentes
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1.2.2.5.Regulacion del nuevo articulo 27 de las OOMM

Articulo 27.- Condiciones estéticas.

1.- Lalongitud maxima de cualquier fachadade una edificacion independiente serd inferior o igual
a 50 m, excepto en planta baja donde no se limita. En los hoteles la planta primera podra ser el
25% de la planta baja siempre que se dedique al uso exclusivamente hotelero para mejor
aprovechamiento de la cubierta de la planta baja para dar una mejor calidad de servicio hotelero.
En el resto del 75% de la planta primera se prohibe cualquier elemento constructivo o instalacion
que sea permanente por lo que todos los elementos, si existen, seran desmontables con la maxima

diafanidad posible siendo preferente la utilizacion de maderas y materiales textiles no plasticos.

1.bis.- En el caso particular de la manzana situada entre las calles Derramador y Gerona, la
Avenida Ametlla de Mar, la AvenidaJuan Fuster Zaragoza y la Avenida Almirall Bernat de Sarria,
dada su orientacion y dimensiones, para cualquier proyecto de ampliacion o remodelacion de las
edificaciones existentes en parcelas cuya superficie neta supere los 10.000 m?, se permite que la
longitud maxima de cualquier fachada de una edificacion independiente pueda ser superior a 50
m, no superando un maximo de 75 m., excepto en planta baja dondeno se limita, siempre y cuando

se cumplan tres condiciones:

L Se aplica exclusivamente cuando el resultado final de la ampliacion o remodelacion de la
edificacion en una parcela de las dimensiones minimas indicadas sea un solo bloque o
como maximo dos plantas en altura, en la parcela que sustenta la edificacion y estos se
sitlien en posicion sensiblemente perpendicular a la calle a la que den frente.

& Estos bloques deberan cumplir la condicion de que la proyeccion de cualquier fachada en
perpendicular a la Avenida del Mediterraneo sea de una longitud inferior o igual a 50 m.

& Enel caso deconstruir dosbloques en altura en la misma parcela, la distancia minima entre
estos, referidos a las fachadas de las plantas de piso mas proximas en cualquier punto de

estas sera igual o superior a 50 m.
2.- Los espacios libres de parcela estaran ajardinados al menos en la tercera parte de su superficie.

3.- Las edificaciones bajas no dispondran de cobertura reflectante.
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1.2.2.6. Regulacion del nuevo articulo 36 de las OOMM (Vivienda Unifamiliar)

Articulo 36.- Condiciones de volumen.
(2*Actualizacidon Modificacion N°01 (mayo 2016), Modificaciéon N°07, N°08, N°11 y N°12)
1.- La edificacion satisfara los siguientes referentes a su posicion:

a) Las fachadas de la edificacion distaran al menos de 5 m. de lindero y frontal permitiéndose,

ademas:

a.1.- Engrado 2 y 5, adosarse a un sélo tramo de lindero en caso de edificacion simultanea.

(6)

a.2.- Podran sobresalir de las fachadas los elementos salientes permitidos con caracter

general con la condicién de no situarse a menos de 3 m. de lindes y frontales.

a.3.- En grado 1 se permite que la parte deedificacion destinadaa garaje, deuna sola planta
y con acceso desde el frontal se adose a ésta, limitandose la ocupacion de ¢l a un maximo

de 8 m. y sin superar la tercera parte de su longitud.

a.4.- Las construcciones subterraneas podran alcanzar los linderos y guardaran del frontal

una separacion no menor de 5 m.

2.- La ocupacion de la superficie de la parcela por la edificacion no superard en los grados 1 y 3,
el 25%, en grado 2, el 33% y en grado 4y 5, el 20%.

3.- La altura maxima de la edificacion es de dos plantas en grados 1, 2,4 y 5, y de tres plantas en
el grado 3. En grado 2 si es edificacion destinada exclusivamente a uso hotelero se admite hasta 4
plantas dealtura (7). En este supuesto la superficie minima de parcela serd de5.000 m2. Se toleran
sotanos. En este caso, las fachadas de la edificacion distaran, al menos, siete metros de lindes y

frontales.

4.- La edificabilidad maxima es de 0,30 m2/m2 en grados 1 y 2, 0,40 m2/m2 (segin sentencia
nimero 902/2006 TSJCV -RCA 629/04) en grado 3 y 0,16 m2/m2 en grado 4. (9), y 0,20 m2/m2
grado 5

4. BIS. - Se establece para el uso terciario- hotelero en categoria de tres estrellas o superior, un
incremento de aprovechamiento a equilibrar mediante PRI, segiin usos concretos de los espacios

recogidos en el Art. 90 de las Normas Urbanisticas.
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5. En Grado 5 se autorizan dos viviendas por parcela.

6. Para establecimientos hoteleros, se permite un incremento de aprovechamiento a compensar
mediante PRI, siempre y cuando se mantengan los parametros urbanisticos de la zona de

ordenacion urbanistica del planeamiento aprobado.

7. Para salas de espectaculos, se estard a lo dispuesto en el art. 90.- Edificabilidad a obtener

mediante PRI.

1.2.2.7.Ficha planeamiento y gestion tipo

Se mantienen las mismas fichas de la 2% actualizacion de la M.P. n°1.

FICHA DE ORDEMACION Y GESTION

IDENTIFICACION

Denominacion: Plan de Reforma Interor (PRI) para la aplicacion de la Modificacion 1 de |a Modficaci]
Puntual 1 del PEOU de Benldorm en PARCELA de Benidorm.

Delimitackin: La que figura en los planos de ordenacion

Clasificacion del swalo: Suelo Udano

Calificacion del suslo: EdMcacion Abena, Grado, Nivel

Uso pradominants: Residencla y Hotelaro

CARACTERISTICAS DEL AMBITO DE ANALISIS PARA LA DETERMINACION DE Lo
ESTANDARES DOTACIONALES ANTES DEL PRI

1. SUPERFICIE DEL AMBITO VIRTUAL N2 MZS

2. SUPERFICIE DOTACIONAL, INCLUIDD VIARIO MZS

3. EDIFICABILIDAD LUCRATIVA TOTAL M2TU

4 INDICE DE SUELC DOTACIOMAL, 1SD [ 213 ) MISM2TU

5 INDICE EDIFICABILIDAD BRUTO, IEB [ 31 ) MITUM2S

5. ISDVIEB Coeficlente adimensional

CARACTERISTICAS DEL AMBITO ESTABLECIDAS EN EL PRI

1. SUPERFICIE DEL AMBITO VIRTUAL N* M2S
2. SUPERFICIE DOTACIONAL, INCLUIDD VIARIO M2S
3. EDIFICABILIDAD LUCRATIVA TOTAL M2TU
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4 INDICE DE SUELD DOTACIONAL, ISD { 2/3 ) M2SMITU
5 INDICE EDIFICABILIDAD BRUTO, IEB {31 ) M2TUMZS
6. ISVIES 0,43

CESION Se establece una ceslon de m2s de susio dotacional que constituyen la aplicacion del IS0 de

sobre &l Incremento de edficablidad computable de m2t en habltaclones y elementos comunes, de los
cuaes m2 se ceden en panceld propia en franja de 2,00 m de anchura recayente a, m2 se ceden en
sueio dotacional, aplicandiose 3 ks restanies m2 |a sustitucion econdmica

PARCELA RESULTANTE

1. SUPERFICIE PARCELA ANTES DEL PRI M25
2. SUPERFICIE DE CESION DE PARCELA M25
3. SUPERFICIE PARCELA DESPUES DEL PRI MZE
2. EDIFICABILIDAD ANTES DEL PRI M2TU
3. INCREMENTC DE M2TU EN HABITACIONES M2TU
4. INCREMENTC DE M2TU EN ELEMENTOS COMUMNES M2TU
5. EDIFICABILIDAD (COMPUTAELE) TRAS PRI MITU

Para &l uso en no habltaclones, vestibulos, temazas y demas lementos no computables, s aplicana la
noima general vigente del PGOU. La superficle de cesln de m2s 52 orea por aplcacion de una franja
de 2,00 mis a lo largo de todo @ frenie de fachada de  mis de |3 parcela a la Avenlda. Resultan de
apllcacion los parametroes del Plan General vigentes antes el PRI sobre comfiguracien de |3 parcela en
cuanto a Indices de edificablidad, retranqueos, distancias a lindes, ocupachin y demas parametros, s
tener en cuenta |a franja wiarla de nueva creaclon por el PRI, de modo gque dichos parametros se
apllcaran fomanda en conslderacion |3 parcela anteror a la resuitante neta del PRI

2. ANEXOS
1.1. Anexo 1: Resumen Ejecutivo

El Art. 25.3 del Texto Refundido de la Ley de Suelo (TRLS), aprobado por Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 31 de octubre, exige que en los procedimientos de aprobacion o de

alteracion de instrumentos de ordenacion urbanistica, la documentacion expuesta al publico

contenga un resumen ejecutivo que explique:
- La delimitacion de los &mbitos en que se altera la ordenacion y el alcance de ésta.

- Los ambitos en que se suspende la ordenacion, los instrumentos de ejecucion o el

otorgamiento de licencias, asi como la duracion de tal suspension.

En el presente caso, mediante esta Modificacion Puntual, se altera la ordenacion urbanistica

vigente, por lo que procede dar cumplimiento a dicho precepto.
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1. Para ello, dado el contenido sencillo de la presente Modificacion Puntual se atribuye a ésta
por entero el cardcter de resumen ejecutivo a los efectos del cumplimiento de dicho

precepto.

2. No es precisa en el ambito de la Modificacion suspension alguna del otorgamiento de

Licencias.

1.2. Anexo 2: Memoria de Viabilidad Economica e Informe de Sostenibilidad Economica

1.3.  Anexo 3: Magnitudes hoteles existentes y cesién retranqueo

Se mantienen las mismas fichas de la 2% actualizacion dela M.P. n°1 para los 79 hoteles, tal como

ponemos de ejemplos las fichas de los hoteles 1, 2,...., 70 y 71
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DIRECCICH

Ci Malomrca, 15

AE - grado

2a

WL-grass

=1000

1702,88

=2000

>3000

=3000

=C000

AUP. RETRANCUED A CALLE 2K,

N1
CATEGORIA 155TR. EMFLAZAMIENTO
DENCAMNACIGN Faim Court

% DE SUP. DE PARCELA

BETRAM-FROMTAL

>7.00 m

REF CATAITRAL

Esta dentro diel Holsl Fusbio

MW" 2
CATEGORLA ZEZTR EMFPFLAZAMIENTD
DEMOMNACICN Acapulco

DIRECCION G/ Ricardo Bayona, 7
AE - grado 3b
WU-pgrado

=000 338791
> X100
=300
=4000
>5000

SUP. RETRAMNGUED A CALLE ZM. Eﬁ

% DE ZUP. DE FARCELA 8,72
RETRAN-ZRONTAL =B,00 m

REF CATASTRAL

DOZ-0597202Y H4ESSHOOD 100 (1Lpd!
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N® 70
CATEGORIA 4 EZTR ERFLAZAMIENTD
DENCMINACICHN Medibmanes
DIRECCION Awda. Dr. 3=vem Ochoa, 16
AE-grau 2
'\.-'Ll-qn_m:
=1000
=Z2000
=000
=3000
=000 11435 32
SUP. FRETRANSUED A CALLE 2. 23S
% DE BUF. DE PARCELA 4,52
RETRAN-FRONTAL >7,00m
REF CATASTRAL OTO-Z80421 1 YHET20S 0004 jpdf
4 |
CATEGORIA JESTR EMPLAZAMENTD
DEMNOMIMACION AqE Az
DIFECCION Ay, Emilo Oetufo e7
EA-grado 2
Vkgraco
=1000 l'u_
|
>2000
3000 3788 II".
=000 |
= 5000
SUP. RETRANQUED A CALLE 2N 474,35
% DE 5UP. DE PARCELA
RETRANFRONTAL =700 m
REF CATASTRAL O7 10457413 HS509M000 1AM [1).pd
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MAGHITUDES HOTELES EXISTENTES MOD N° 1 PGMO 1530 MAYD 2016

ol I e - R DEMNORINACION CIRECCION | Ep"-l-u".. S*I\Iﬂl SD-JJII| S?BIII:I s:-'m:|| 5>5000 |E. RETRANOLED A CALLE 2W) % OE 3UF. DE PARCELA| RETRANGLUED
Fanm Cout o MmoTa. 16 ) 17088 ) EEE] >7.00 m
3 ACEUECD ©/ Ficamio Eayora, T an 3 387,51 2778 572 >B,00 M
Semudas CJ Estocaimo, 17 - EiZTBE P £D0s >7.00 m
JoyE Ascia. Aradaiucia, 2 - ] 3.530.3= parfl: -] & 17 >7.00 m
Peris oY Lepanto, 2 n 26854,33 0,25 5,84 =700 m
Rio Fark o Murcia, 16 2a TE,41 5838 >7,00 m
L Los Alamos o Gesora, T n ZEIAEI 50,74 3,43 >7.00m
B Ambasador Fiaya | o Gesora, 41 a 82,07 T2 >7.00m
E Ambasacor Flays I o/ Gemra, 33 ] v = >7.00m
0 Benikakius o Alcside Maneed Catslan Chans, In 2.808,03 13,50 4,85 *7.00 m
i Benihy Park Ascis. Panama, 5 k] 130,65 3 =800 m
F] Cabeslio de: O o Kenedy, 22 n 3,12 4,8 =700 m
3 e o Pend 33 E 383,43 T =800 m
= Caias Marina o Asturias, 1 a 3.032 27 k-] 11,45 >7.00m
H Caipss Awca, Desramador, £ 2 2.3 143 >7.00m
B G Fiacida G/ Roma, £ -] 453,83 10,03 *7.00 m
L Hedos Ascis, Flipinas, 12 b ] 480,55 T *7,00 m
B Jaime | Ancis. Rl Joume |, 11 k] 284032 B 35 *8,00 m
=] Lidc o Adcaide Mame! Catalén Chanay, 23 128325 #E, 35 8,65 =700 m
F-i] Liagic Rock Canen o Bon, & n S.E BT 0,40 348 =700 m
21 iagic Vila de Benidorm OF Geona, &4 p- ] 3,096, 52 207,83 &1 >7,00 m
] kAo Fark Cf Manla, 5 I 175704 1=, 7 412 *7.00 m
= sl At Wiaand, 41 ] 1375 47 0= 33 >7.00m
) o] Aoty Armetia de Mar, 12 P ] 435201 71,02 (s *7.,00 m
5 Crarge oY Mallorca, 11 b ] ==K -] 380,80 &85 *7,00 m
-] Paimesal o Aden, 2 n 2045885 387,50 17,85 =700 m
i Fossidin o Esperanio, 9 P ] 284,43 251,54 402 >7,00 m
F Foseison Faice ‘la Emilg Orufio, 25 3 - " - >7.00m
= Fossidin Flaya Ao, Arada Espafiola, 18 3a 524253 3,87 SE1 >8.00 m
] Eresigerts A Flipinas, 10 ] £ 50 B 418,52 743 *700m
1 Ancos Ascin, Flipinas, 11 b ] 1383235 188,53 13,61 *7,00 m
=] Puebio Benldom o bz, 17 n pek=c-T-0 551,22 354 =700 m
] Regeni= o Mdnaco, £ -] 4.431,44 28, 12 5§82 >7.00 m
= Riaita 1o/ Esfocaimo, 14 n 2E611,89 233,24 882 =700 m
5 Riudar Ancia. del Mediberaneg, £ L] 2.B01,%3 .71 ioas >7,00 m
= Sosamar Ata. DemaTIaooT, & ] 237372 - = *7.00m
o Soi Dras Cf Gesora, 47 In 2028803 4. 0 185 *7,00 m
] 30l Felicanos. O Gesora, &5 P ] - - - *7.,00 m
] Toere Dorada o Aolids, 2 n 430023 38,73 882 *7.00 m
40 e Aoy, Flipinas, 13 n T.HE 32 374,88 4,55 =700 m
41 Girar Hobel Eall o Luis Prendes, sin 2a 17.520,78 530,68 532 >7,00 m
22 (Girar Hobel Defin Ancia, Monibenidorm, 13 2a 1,580,132 BES,23 >7,00 m
43 Agir Anca, Mediemaneo, 11 L] 1.3%,78 51,88 >7.00m
= Smmy Faiace Anrn. Membemanss, 13 i £.2E5 55 330,09 *7.00m
45 Benidor Canine o Gesora, 4 p- ] 274,02 %42 >7,00 m
E Benidor Plazs ls Emilic Ortufo, 18 p- ] 3475000 80,44 *7,00 m
=] Bris Aoy, de Madrid, 34 L] 1.31567 A =700 m
£ Caszdla o Jodm, 3 3 3456, 57 -] =700 m
8 Cimied MAnca. Europa, 1 L] 3.037,50 HE, 1T >7.00m
1] ‘Comra ol Mar Ancia. Rl Joume |, 3 £ ] 421483 330,58 =800 m
Dipioratic o Gemra, 3y 1 p- ] 479352 384 B *7.00m
=] Don Fancha Ancis, MedBemanen, 33 L] BJE8 33 14,75 *7,00 m
x] Drreastic Ascia. L'Ametia de Mar, 15 -] E.115882 18, 4L >7.00 m
L Famingo Casis Aociy. Or. Esvero Ochoa, 3 33 1145380 1x.43 =800 m
5 Fash Anca. Demamador, 2 F- 4.500,23 113,58 =700 m
L5 Les Dumes Comodorn  Axc, Weipe Riguel Mariorsd, 1 L] B.352.81 AxE e >7,00 m
= Lesante Ciub Ay, Dr. Essero Ochoa, 3 k] .54 33 29,3 532 *8.00 m
5 Los DCoimatas © Estocoima, 4 ] B0E A5 am 52 3,85 >7.00m
=] Ladeira Centro Cf Esperanio, 1 b 3153334 Led-c] 282 >7.00m
0 kiarina o Cusnca, & b ] 7304 52 412,35 SEL *7,00 m
Il Eeznicom Aoy, Dr. Esveno Ochoa, 1 33 734353 712,58 4,1 =800 m
=] Faim Beach o Wiena, 2 2a 1L50377 107880 il >7,00 m
] Frincesa & Mirador, 3 a S5T0E 3,48 53 >7.00m
= Rivera Ancia. Demamador, & 2a 1356045 961,23 118 >7.00m
[& moyal wia Emio Orulflo, 11 ] 226358 M 81 551 *700m
=3 Sandos Monaco Ascis. Pesindista Emillo Fomes, 1 I 3 AT 257,66 T *7,00 m
= Sod Costy Blanca Aociy, Mooy, 13 L] 435373 =, 27 (-1x] =700 m
] ichoria Wia Emilie Ortuflo, 20 k-] 3 288,00 T8 >7.00 m
=] Deiohy Aquay Cenier Aociy, Dr. Esvero Ochoa, 34 F- 1312778 B4, 17 [ =700 m
a1l Mediterineo Ancia. Or. Esveno Ochoa, 16 i 1143534 EX5,15 482 >7,00 m
1 Agua azul wia Emie Orufio, 7 ] 378200 474,35 5,30 *7.00m

el

PLANOS

Se mantiene los mismos planos de los hoteles existentes, areas virtuales calculo equilibrio

dotacional y &mbitos cesiones dotacionales de la 2* actualizacion de la M.P. n° 1.

Esta Modificacion Puntual n® 25 consta de 108 paginas numeradas, de lan® 1 alan® 108

En Benidorm, a marzo de 2026

TURMO DE PADURA JULIO - 50282567)
c=ES, serialNumber=IDCES-50282567),
givenName=JULIO, sn=TURMO DE
PADURA, cn=TURMO DE PADURA
JULIO - 50282567)

Fdo. D. Julio Turmo de Padura

Arquitecto. Master en "Valoraciones Inmobiliarias" por la U.P.C.
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