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Secretaria General

FRANCISCA MARIN NAVARRO, SECRETARIA POR DELEGACION DE VICENTE
FERRER MAS, SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO DE BENIDORM,

CERTIFICA:

Que la Junta de Gobierno Local de este Ayuntamiento en su sesion ordinaria del dia 10 de
agosto de 2026 adoptd, entre otros, el siguiente acuerdo:

4.1.- Del area de Urbanismo.

4.1.1.-Exp.15193/26.-Propuesta del Alcalde-Presidente, para la admisién a tramite del
programa de actuacidon aislada en Avenida Europa 2, Mediterraneo y Avenida Madrid,
formulado por la comunidad de propietarios del edificio las Terrazas.

Dada cuenta de la propuesta del siguiente tenor:
Ref: 15193/2026

Asunto ADMISION A TRAMITE DEL PROGRAMA DE ACTUACION AISLADA EN AVENIDA
EUROPA 2, AVDA. MEDITERRANEO Y AVA. MADRID, FORMULADO POR LA COMUNIDAD
DE PROPIETARIOS DEL EDIFICIO LAS TERRAZAS (EXPTE. 15193/2026)

Antonio Pérez Pérez, Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de Benidorm, tiene el honor de
someter a la Junta de Gobierno Local la siguiente,

PROPUESTA DE ACUERDO
Se ha emitido informe propuesta por la técnico municipal que se transcribe a continuacion:

EXPEDIENTE N° 15193/2026

PERSONA D. DAVID SELLES SALGADO EN REP. ‘COMUNIDAD DE
INTERESADA PROPIETARIOS EDIFICO LAS TERRAZAS”
CIF N° H03252947

REF CATASTRAL 1194502YH5619S0001AS
Solicitud de admisién a tramite de la iniciativa del Programa de

ASUNTO Actuacion Aislada en solar sito en Avenida Europa n°® 2, esquina con
Avenida Mediterraneo, y Avenida de Madrid.
REF. 2 PL-04/2026

El presente informe se emite en relaciéon a la normativa de aplicacién y procedimiento legalmente
previsto en relacion a la solicitud de 7 de mayo de 2025 y RGE numero 21483/2026, de admision
a tramite de la iniciativa del Programa de Actuacién Aislada en solar sito en Avenida Europa n° 2,
esquina Avenida Mediterraneo y Avenida de Madrid, solar del antiguo Edificio “Las Terrazas”,
formulado por la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DEL EDIFICIO LAS TERRAZAS con CIF
H03252947, representada por D. David Sellés Algado, y considerando:
Antecedentes.

l.- Derribo de los Edificios “Las Terrazas”: Por Resolucion de la Alcaldia de 21 de febrero de
2000 se declaré la situacion de ruina legal del complejo residencial Edificio “Las Terrazas” sito en
Avenida Europa n° 2, esquina con Avenida Mediterraneo y Avenida de Madrid, ordenando el
desalojo, vallado y demolicion de las edificaciones. La demolicién del complejo se realiza en el
ano 2011, y culmina con el traslado provisional por parte de “Iberdrola Distribucion Eléctrica,
S.A.U.”, y derribo del Centro de Transformacion “Las Terrazas” en el afio 2014, previa firma de un
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Convenio Urbanistico el 08-04-2024. En la actualidad el terreno esta ocupado por un parking
cuyo uso ha sido cedido al Ayuntamiento por los propietarios del antiguo edificio “Las Terrazas”,
mediante la firma de un convenio de cesién gratuita y temporal (Expte. Informacién Urbanistica
77/2020/REGING-517).

En la estipulacion “QUINTA” del referido convenio se hace constar que “El Ayuntamiento de
Benidorm y la Comunidad de Propietarios del Edificio “Las Terrazas”, se comprometen a
comunicar a cualquiera que sea el promotor que edifique el solar, la obligacién de construir a su
cargo y reservar un local del nuevo edificio, en el que se ubique el nuevo centro de
transformacion definitivo integrado en la futura edificacion, y el conexionado de éste con la red
del entorno, siendo a costa del promotor los gastos derivados de dicho traslado, asi como los
derivados de la ordenacion definitiva de las infraestructuras de distribucion de energia eléctrica
en la zona, en funcién de la correspondiente prevision de consumo de energia del nuevo
complejo, integrando estas instalaciones en la futura edificacion a construir.

En la Escritura de Obra Nueva y Division de la Propiedad Horizontal del nuevo Edificio que se
construya, deberéa reservarse expresamente un local del nuevo Edificio para destinarlo a la
ubicacion del Centro de Transformacion.”

Il.- Expediente N° 37493/2021 PAA: La mercantil “PROYECTOS DE AUTOMOCION, S.L.” con
CIF N° B5320772 presenta en instancia el 30-07-2021/REGING-11387, solicitud de inicio de
tramitacion de Programa de Actuacion Aislada cuyo objeto es el desarrollo y edificacion de las
determinaciones urbanisticas del solar referido, contando con el apoyo de gran parte de los
propietarios e integrantes de la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DEL EDIFICIO “LAS
TERRAZAS”, en un porcentaje superior al sesenta por ciento de la superficie de suelo urbano
que constituye el ambito de programacion, apoyo que acredita con la aportacion (Anexo 2) del
Acta de Junta General Ordinaria de 26 de junio de 2021 en la que consta la aceptacion, en un
coeficiente de participacion (79,166% que votan a favor) de la propuesta de convenio a suscribir
para la reedificacion del solar, cumpliendo con lo establecido en el articulo 174.3 Real 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 (TRLOTUP) que regula el requisito de la iniciativa
para la formulacion del programa para el desarrollo de actuaciones aisladas, en este supuesto de
iniciativa privada (Capitulo V, Titulo Il, Libro Il TRLOTUP).

Admitida a tramite la iniciativa por acuerdo de la J.G.L. de 02-11-2021, el aspirante a urbanizador
presentd la documentacién requerida conforme a lo regulado en el articulo 175 TRLOTUP.

Por acuerdo de la J.G.L. de 15-05-2023, a la vista de los informes municipales que justifican la
inviabilidad urbanistica de la actuacién urbanistica por causas sobrevenidas (articulo 84.2 Ley
39/2025 de 1 de octubre LRJPACAP), se resuelve el archivo del expediente, al no acreditar el
cumplimiento de la condicion inexcusable para la parte promotora de una iniciativa del PAA de
tener “la disponibilidad civil sobre terrenos suficientes para asegurar que edificara la parcela, y
que lo hara en el plazo inferior a tres afios.”, conforme establece el articulo 174.3 TRLOTUP, por
haber acordado la Comunidad de Propietarios “retirar y revocar el apoyo” en Junta General
Extraordinaria de 11 de marzo de 2023, no pudiendo acreditar la mercantil promotora y aspirante
a agente urbanizador que ostenta “poder de disposicién sobre propiedades que sean suficientes
para ser adjudicatario de finca resultante en la reparcelacién, con caracteristicas adecuadas para
su edificacion.” (art. 174.4. TRLOTUP).

ll.- Expediente N° 50246/2023 (ASESORIA JURIDICA): Frente al acuerdo de la J.G.L. de
finalizacion y archivo del PAA, y desestimado el recurso de reposicion formulado, se interpone
por “PROYECTOS DE AUTOMOCION, S.L.” Recurso Contencioso-Administrativo ante el JCA N°
2 de Alicante N° 517/2023, que finaliza mediante Sentencia N° 18/2025 de 14-01-2025, firme,
por la que se desestima el objeto de recurso y se falla conforme a derecho la actuacion
administrativa.

IV.- Expediente N° 15193/2026 PAA. Mediante instancia de 7 de mayo de 2025 y RGE numero
21483/2026, se solicita la admision a tramite de la iniciativa del Programa de Actuacion Aislada
en solar sito en Avenida Europa n° 2, esquina Avenida Mediterraneo y Avenida de Madrid, solar
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del antiguo Edificio “Las Terrazas”, formulado por la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DEL
EDIFICIO LAS TERRAZAS con CIF H03252947, representada por D. David Sellés Algado que es
objeto de este informe, en el que obran los siguientes informes:
Informe de 12-05-2026 del Departamento de Topografia y Cartografia Municipal, sobre la
situacion de la parcela referida al planeamiento y observaciones a trasladar al promotor
junto con la resolucion.
Informe de 14-05-2026 de la Técnica Superior en Asuntos Juridicos Municipal respecto
del procedimiento administrativo.
Informe de 27-05-2026 de la Arquitecta Municipal de deficiencias.
Informe de 10-06-2026 de la Técnica Superior en Asuntos Juridicos Municipal de
ampliacion de plazo para subsanacion de deficiencias.
Informe de 22-06-2026 de la Arquitecta Municipal de deficiencias.
Las deficiencias técnicas notificadas a la Comunidad de Propietarios, han sido
subsanadas en instancias obrantes en el expediente.
Informe de la Arquitecta Municipal de fecha 4 de agosto de 2026, que se transcribe a
continuacion:
“INFORME TECNICO
1.- Antecedentes de hecho.
Primero. - En expte. PL-14/2021 se promueve por la Comunidad de Propietarios de Las Terrazas
un Programa de Actuacién Aislada (en adelante, PAA) del solar que nos ocupa, de referencia
catastral 1194502YH5619S, con la finalidad de instar tal programa para actuacion edificatoria que
permita agotar la edificabilidad permitida por el PGMO de 1990 en los términos expuestos para la
zonificacion EA1b de aplicacion al mismo.
El citado programa se archivd consecuencia del decaimiento de la disponibilidad civil de los
terrenos requerida en la normativa urbanistica de aplicacién, cuya resolucién administrativa fue
ratificada en el procedimiento abreviado n° 517/2023 de la JCA de Alicante. Habiendo adquirido
firmeza.
Segundo. - En fecha 7 de mayo de 2026, RE 21483/2026, se insta por parte de la Comunidad de
Propietarios de Las Terrazas nueva solicitud de reedificacion agotando la edificabilidad lucrativa
prevista en el PGMO vigente, mediante la solicitud de inicio de programacién de actuacion
aislada por las personas propietarias.
Tercero., - La documentacién presentada en el registro indicado anteriormente es la siguiente,
- Solicitud de inicio del PAA.
Documento de justificacion de los preceptos establecidos en el art. 127 del Decreto
Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell por el que se refunde la Ley de Ordenacién
del Territorio, Urbanismo y Paisaje (en adelante TRLOTUP).
Certificado de la Comunidad de Propietarios del cual se desprende que el quorum
alcanzado supera las 3/5 partes de propietarios y 3/5 de cuotas de participacion, a los
efectos de lo establecido en el art. 17 de la Ley 49/1960 de Propiedad Horizontal.
Escritura de poderes a favor del solicitante del inicio del PAA.
Consulta grafica y descriptiva de la base de datos catastral de la parcela urbana de
referencia 1194502YH5619S.
Cuarto. - Emitido requerimiento, se procede a la subsanaciéon de la documentacion requerida
mediante los RE 28402/2026 de 18 de junio de 2026, RE 29816/2026 de 30 de junio de 2026 y
RE 33874/2026 de 31 de julio de 2026, sin perjuicio de la solicitud de prérroga efectuada
mediante RE 26956/2026 de 9 de junio de 2026.
2.- Considerandos.
Primero. - La participacién publica y privada en las actuaciones de transformacion urbanistica y
edificatorias tiene soporte en lo establecido en el art. 9 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitaciéon Urbana
(en adelante, TRLS) y en el art. 124 del TRLOTUP, debiendo estar a los derechos y obligaciones
establecidos en las citadas leyes y demas normativa de aplicacion.
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Segun la documentacion aportada, del acuerdo adoptado se desprende que el quorum alcanzado
supera las 3/5 partes tanto de propietarios como de cuotas de participacion a los efectos de lo
establecido en la Ley 49/1960 de Propiedad Horizontal. Se alcanza el voto favorable de mas de
las 3/5 partes del total de los propietarios (60,6650%) (que, en funcién del punto Cuarto del
certificado asciende a 62,268%) representando mas de las tres quintas partes de las cuotas de
participaciéon (78,7540%). Se aporta certificado con los titulares y porcentajes que constituyen
tales participaciones.

Segundo. - Es de aplicacion a los PAA lo establecido en las reglas de actuacion aislada
recogidos en el TRLOTUP vy, subsidiariamente respecto a lo no establecido en las mismas, es de
aplicacion lo establecido en los programas de ambitos de actuacién integrada en el citado texto.
Tercero. - El Articulo 80 del TRLOTUP respecto a las Reglas generales de equidistribucion para
los ambitos de actuaciones aisladas, en el siguiente sentido, “1. Las parcelas sujetas a
actuaciones aisladas, siempre y cuando el plan o su modificacién no establezca un incremento
del aprovechamiento objetivo, forman un area de reparto junto al ambito de su vial de servicio,
que es el terreno adyacente necesario para dotarlas de la condicion de solar, o la parte
proporcional de él.

2. Para los suelos sujetos a actuaciones aisladas a los que el planeamiento no atribuya un
incremento de aprovechamiento respecto del plan anteriormente vigente, el aprovechamiento tipo
coincidira con el subjetivo.” En este caso es de aplicacion la legislacion vigente al ambito EA1D,
tal y como se establece en la informacién urbanistica emitida, debiendo regirse por ella la
edificacion a erigir.

Cuarto. - En virtud de lo establecido en el art.127.2 del TRLOTUP, se ha presentado documento
de solicitud de inicio con el siguiente contenido:

a) Objetivos del programa. Propone una gestion unitaria coordinada, con equidistribuciéon de
beneficios y cargas para la final obtencion de licencia de edificacion. Con consolidacién de
dotaciones y servicios publicos.

b) Alcance, ambito y contenido de la alternativa que se propone. Propone la tramitacion para la
aprobacién para alcanzar los objetivos del programa de reparcelacion horizontal en uso
residencial, terciario en planta baja y garajes y trasteros en una planta de sétano.

Tras la admision a tramite, se indica que procederan a la presentacion de la documentacion
normativamente requerida en el art. 175 del TRLOTUP.

c) Desarrollo previsible del programa. Se establece una propuesta de etapas del desarrollo del
PAA sin perjuicio de su gestién y ejecucion, siendo la siguiente:

“c.1. Presentacion de la solicitud de inicio ante el Ayuntamiento de Benidorm.

c.2. Estudio e informe de viabilidad por parte de los servicios técnicos y juridicos.

c.3. Resolucion con admision a ftramite de la propuesta de PAA y requerimiento de
documentacion PAA.

c.4. Presentacion alternativa técnica y proposicion juridico econémica por parte de la CP Las
Terrazas.

c.5. Emisiéon de informes por los servicios técnicos y juridicos municipales.

c.6. Presentacion proyecto de reparcelacion horizontal con emplazamiento a las personas
propietarias.

c.7. Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de aprobacion del PAA y proyecto de reparcelacion.
c.8. Inscripcion del proyecto de reparcelacion en el registro de la propiedad.

c.9. Licencia de obras.”

d) Descripcion del territorio antes de la aplicacion del plan en el ambito afectado. Se aporta
mediante el RE 33874/2026, de 31 de julio de 2026, justificacion de los parametros urbanisticos
de aplicacion a la superficie topografica de la parcela en los términos del PGMO 1990 vigente.

e) Efectos previsibles sobre el medio ambiente y sobre los elementos estratégicos del territorio.
Se refleja que no se prevén efectos directos ni indirectos dado que se trata de una actuacioén de
reedificacion, ante lo cual se considera compatible con la normativa ambiental, sin perjuicio de
que se deberéa justificar la aportacién documental pertinente.
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f) Su incidencia en los instrumentos de planificacion urbanistica y sectorial existentes. Se
establece que no se prevén incompatibilidades ni incidencias en la planificaciéon urbanistica
municipal puesto que el PAA desarrolla y ejecuta sin alteracion o modificacion alguna, las
previsiones del PGMO de Benidorm, estableciéndose que se tendran en cuenta la normativa de
directa aplicacion como planes sectoriales autonémicos y estatales aplicables (sistema hidrico,
telecomunicaciones, proteccion del paisaje,...), reflejando las afecciones en materia de Costas,
PATIVEL,PATRICOVA vy Vias Pecuarias, sin perjuicio de la remisiéon expresa a la informacion
urbanistica emitida en fecha 10 de julio de 2026 por este Excmo. Ayuntamiento de Benidorm.
Quinto. - La solicitud se aporta en relacion a lo establecido en el art. 124 y concordantes del
TRLOTUP en el siguiente sentido, “1. Las personas propietarias de los terrenos del ambito del
programa de actuacion integrada, en los términos establecidos en este texto refundido, pueden
promover dichos programas, asi como los instrumentos para su desarrollo y ejecucion.

2. Los programas de actuacion integrada en régimen de gestién por las personas propietarias se
tramitaran conforme al procedimiento previsto en el capitulo Il o en el capitulo Ill, del titulo Il del
libro I. Cuando no incorporen ningun instrumento de planeamiento, y este haya sido sometido a
evaluaciéon ambiental y territorial estratégica conforme a la legislacion estatal y al presente texto
refundido, se tramitaran conforme al procedimiento del articulo 61 de este texto refundido, sin que
deban efectuarse las actuaciones de evaluacién ambiental estratégicas previstas en los articulos
52 y 53. Asimismo, regiréa en estos supuestos lo previsto en el articulo 163 de este texto refundido
respecto de la selecciéon del empresario constructor en los supuestos de gestion indirecta.

3. En concreto, para estos programas las personas propietarias iniciaran la tramitacion del
procedimiento segun lo previsto en el articulo 127 de este texto refundido. Solo sera de aplicacién
lo previsto en el articulo 127, apartado 4, ultimo parrafo, en caso de que sea necesario un
instrumento de planeamiento, a los efectos de la realizacion de actuaciones de evaluacion
ambiental estratégica previstas en los articulos 52 y 53 de este texto refundido.

4. Admitida a tramite la iniciativa o recibido el documento ambiental en el supuesto de que la
propuesta incorpore un documento de planeamiento, el alcalde o alcaldesa efectuara las
siguientes actuaciones:

a) Requeriré a la persona aspirante a agente urbanizador para que en el plazo maximo de tres
meses presente la documentacion completa de la alternativa técnica del programa de actuacion
integrada y proposicion juridico-economica.

b) Establecera el importe de la garantia provisional en aquellos supuestos en los que resulte
exigible.”

En el caso que nos ocupa, no se prevé necesaria la tramitacién de un instrumento de
planeamiento, dado que se considera la materializacion de la edificabilidad lucrativa que ostenta
la parcela de referencia segun el PGMO 1990 vigente, debiendo ajustarse a la misma en su
tramitacion y ejecucion.

Sexto. - La parcela cuenta con afeccion del PATRICOVA, aprobado por el Decreto 201/2015 de
29 de octubre, del Consell, por el que se aprueba el Plan de Accién Territorial de Riesgo de
Inundacién de la Comunidad Valenciana, Anejo Ill. Concretamente se encuentra afectado por el
riesgo de peligrosidad geomorfolégico, siendo de aplicacion y necesaria justificacion en la
documentacion a aportar lo establecido en el art. 20 y Anexo | del citado texto en el siguiente
sentido,

“Articulo 20. Condicionantes en suelo urbano y suelo urbanizable con programa de actuacion
aprobado, afectado por peligrosidad de inundacion. Los Ayuntamientos, en el suelo urbano y en
el suelo urbanizable con programa de actuacion integrada aprobado, afectado por peligrosidad
de inundacién, deberan verificar la incidencia de la misma e imponer, cuando proceda,
condiciones de adecuacion de las futuras edificaciones, tomando como referencia las
establecidas en el anexo | de esta normativa. Asimismo, impulsaran, junto con las restantes
administraciones publicas implicadas, la realizacion de aquellas actuaciones de reduccion del
riesgo de inundacion que sean mas prioritarias.”
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Y, “ANEXO |. CONDICIONES DE ADECUACION DE LAS EDIFICACIONES Y LA
URBANIZACION
A. Condiciones generales de adecuacion de las edificaciones.

1. En zonas sujetas a peligrosidad de inundacion, se establecen las siguientes condiciones:
a) En aquellas zonas donde el calado de inundacién supere los ochenta centimetros (80 cm), se
dispondra de acceso a la cubierta o azotea a través de escalera desde el interior del inmueble.
b) La disposicién de las nuevas edificaciones se realizara de forma que se orienten en el sentido
del flujo desbordado. Se evitara su disposicion transversal para no causar efectos barrera que
produzcan sobreelevacion del calado alcanzado por las aguas en el entorno.
c¢) El forjado correspondiente a la planta baja de las futuras construcciones se situara por encima
de la rasante de la calle circundante.
2. Se prohiben los usos residenciales, industriales y comerciales, salvo la parte destinada a
almacenaje, a cota inferior a la rasante del terreno o de la calle.
[...]
C. Drenaje de aguas pluviales.

1. El drenaje de las aguas pluviales en las areas urbanas de superficie mayor a veinte

hectareas (20 ha) cumplira las siguientes condiciones:

a) Se disefiaran con un nivel de proteccién de, al menos, quince (15) afios de periodo de retorno.
b) El diametro minimo de las conducciones de drenaje de pluviales sera de cuatrocientos
milimetros (400 mm).
¢) Los imbornales y sumideros serén no atascables, y las dimensiones minimas de las rejillas de,
al menos:
- cincuenta centimetros (50 cm) de longitud, en los verticales de bordillo.
-mil doscientos cincuenta centimetros cuadrados (1.250 cm?) de superficie, en los horizontales.

2. Se fomentara el uso de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible en todos los municipios

de la Comunitat Valenciana.”

Séptimo.- La Disposicion transitoria segunda de la Ley 3/2025 de 22 de mayo de Ordenacion y
Proteccion de la Costa Valenciana  establece respecto al Plan de Accion Territorial
Infraestructura Verde del Litoral de la Comunitat Valenciana que “1. Hasta la adaptacion del Plan
de Accion Territorial Infraestructura Verde del Litoral de la Comunitat Valenciana (PATIVEL) a la
presente ley, seguiran vigentes las disposiciones normativas que no contradigan lo establecido
en ella.
2. En todo caso, las previsiones relativas a los usos prohibidos o sujetos a algun titulo de
intervencion contenidas en esta ley son de aplicacion directa y prevalecen sobre las
prescripciones del PATIVEL.” Estando en relacion a la DA1 @ del citado texto, Anejo IV.
En relacion a la parcela que nos ocupa, es de aplicacion lo establecido en el art. 44. Respecto a
la autorizaciéon autonémica en la zona de servidumbre de proteccion de la Ley 3/2025 de 22 de
mayo de Protecciéon y Ordenacion de la Costa Valenciana al establecer que “La ejecucién de
obras, construcciones e instalaciones, asi como los usos, en los terrenos comprendidos en la
zona de servidumbre de proteccion de costas, requeriran autorizacion previa de la Generalitat
Valenciana, con sujecion a lo establecido en la normativa estatal de costas y en la presente ley.”
Sin perjuicio de la pertinente aplicacién de lo establecido en la Ley de Costas 22/1988, de 28 de
julio, de Costas en relacion a las zonas de afeccion de Costas.
En su virtud, y en los términos del art. 36 de la LPOCV, “Estaran prohibidos: a) Los usos
declarados como tales por la legislacion estatal de costas, cuando se trate de bienes de dominio
publico maritimo-terrestre y sus zonas de servidumbre. [...]”
Ante lo cual, se debera estar a lo establecido en el régimen de autorizaciones pertinente.
Octavo.- La porcién sur esta afectada por la Servidumbre de Proteccion Maritimo — Terrestre
aprobada por la resolucion de 22 de junio de 2015, dictada por la Ministra de Agricultura, Pesca,
Alimentacion y Medio Ambiente (P.D. el Director General de Sostenibilidad de la Costa), de
DESLINDE DE LOS BIENES DE DOMINIO PUBLICO MARITIMO-TERRESTRE DEL TRAMO DE
COSTA COMPRENDIDO ENTRE LA PUNTA LA ESCALETA Y EL LIMITE CON EL T.M. DE

6

Ayuntamiento de Benidorm - https://sede.benidorm.org/eAdmin - CSV: 03501IDOC284BA64D56FB7CD4ABA



ajuntament | : | benidorm

= " g

Secretaria General

FINESTRAT, EN EL TERMINO MUNICIPAL DE BENIDORM. Ante lo cual procede la tramitacion
de autorizacion del 6érgano competente en materia de costas dado que la parcela cuenta con
afeccion de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.
Noveno.- La parcela colinda al sur con la Cafiada Real de la Cala por la Playa y Sierra de
anchura legal de 75 m, Inalienable, imprescriptible e inembargable en los términos
constitucionalmente establecidos. Es de aplicacion lo establecido en la Ley 3/1995 de Vias
Pecuarias, la Ley 3/2014 de 11 de julio, de la Generalitat, de Vias Pecuarias de la Comunitat
Valenciana, el Decreto y la Instruccion 13 de enero de 2012 de Vias Pecuarias a todos los
efectos. Cualquier construccion existente o futura ha de mantener expedita la anchura legalmente
establecida sin perjuicio de que cualquier construccion requiere de informe sectorial y previa
constatacion municipal que vele por el cumplimiento de la misma.
Décimo.- Se deberan observar los siguientes extremos en la tramitacion y aprobacion del
programa:
- Es de aplicacion el Titulo Ill, Capitulo Ill de Régimen de edificacién de los solares y de
ejecucion de los programas para el desarrollo de las actuaciones aisladas.
Se requiere la tramitacion de proyecto de reparcelacién horizontal.
Procede notificacion de emplazamiento a todas las personas propietarias para que
decidan sobre su participacion en el programa, en los términos del art. 147 del TRLOTUP,
para su participacion en el PAA con los contenidos normativamente establecidos, en
relacion a lo establecido en el art. 146 y concordantes. Debiendo dar traslado a esta
administracion de las citadas notificaciones fehacientes.
La financiacién del programa correra con cargo a los propietarios de los terrenos
afectados, ante lo cual se fijaran las liquidaciones correspondientes que deberan ser
asumidas por los mismos, en los términos que deberan quedar expuestos en la memotria
justificativa del programa a tramitar.
Los costes del programa deberan de tenerse en consideracion en la cuenta de liquidacion
de la Memoria y cuenta detallada en el proyecto de reparcelacion horizontal.
Se debera considerar la posible constitucion de garantia del importe integro del coste de
las obras de urbanizacion precisas, en relacion al ambito que afecte a la via publica, para
garantia de ejecucion en los términos de los departamentos competentes.
Undécimo.- En relacion a la Reparcelaciéon en régimen de propiedad horizontal del TRLOTUP
que se prevé aportar, y en los términos del art. 101, se debera de estar en la propuesta al
cumplimiento de los siguientes principios,
“1. La reparcelacion horizontal consiste en la adjudicacion, incluso forzosa, de departamentos de
una obra nueva declarada en construccion a cambio de las primitivas propiedades, con
observancia de la proporcionalidad y equidad en su valor.
2. La parte alicuota de la obra adjudicada a la parte promotora, de valor equivalente a los costes
de ejecucion por ella asumidos, debe quedar integramente garantizada mediante aval bancario,
en beneficio de las personas propietarias retribuyentes, antes de la inscripcion registral de la obra
nueva en construccion.
3. En la reparcelacion en régimen de propiedad horizontal, el reparto se rige por los principios
reparcelatorios de coincidencia y proximidad; si su aplicaciéon es imposible, la adjudicacion se
corregira con coeficientes de valoracion objetiva o compensaciones en metalico.
4. El valor de las adjudicaciones ha de estar en justa proporcién con las aportaciones. Si la
agrupacion de inmuebles les aporta utilidades de las que carecen separados y ello supone un
especial beneficio para alguno de ellos, esta circunstancia se ponderard en la definicion de
derechos.
5. Recibe la obra edificada quien sufraga sus costes o aporta el inmueble.
6. Las personas propietarias de los edificios que la actuaciobn conserve como enclaves
inalterados seran mantenidas en su propiedad, sin perjuicio de la regularizacion de linderos y
compensaciones que procedan.
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7. Las y los residentes afectados tendran el derecho, a su eleccion, al realojo o a una
compensacion econémica equivalente al valor del alquiler del inmueble de su propiedad afectado
por la actuacion.

8. El proyecto de reparcelacion horizontal podra formalizarse mediante escritura publica, otorgada
por la parte promotora previa autorizacion de la administracién actuante.”

Sin perjuicio de que ello, en lo no previsto en este precepto, sera de aplicacion lo regulado en los
articulos anteriores de la Seccién II, Capitulo Il, Titulo I, Libro 1l del TRLOTUP.

Duodécimo.- No nos encontramos ante un caso en el que sea exigible la constitucion de
garantia provisional en los términos del art. 124.4 del TRLOTUP.

3.- Conclusion.

Por todo lo anteriormente expuesto, procede concluir que dado que es aconsejable la gestion por
las personas propietarias, habiendo aportado por una parte los acuerdos pertinentes para la
consideracion por mayorias establecidas segun la normativa vigente para su consideracién como,
por otra parte, habiendo sido subsanada la documentacion requerida en los términos
establecidos en la normativa vigente, procede la admisién a tramite de la solicitud de inicio del
programa. En su virtud, y en los términos del art. 124.4 del TRLOTUP, se debe aportar por los
solicitantes en el plazo de 3 meses la documentacion completa de la alternativa técnica del
programa y su proposicion juridico econémica junto con los demas documentos pertinentes para
su tramitacion.

Debiendo, no obstante, incidir en que el proyecto debera ser informado por los Dptos. pertinentes
asi como obtener los informes sectoriales anteriormente indicados por la normativa de aplicacién
a la parcela que nos ocupa.

Es cuanto he de informar a los efectos pertinentes segun mi leal saber y entender, salvo mejor
criterio fundado en Derecho. No obstante la superioridad acordara lo que estime pertinente.
Anejo |. Consulta la base de datos QathastEal.
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Iniciativa y regulacién legal:
Mediante instancia presentada el 07-07-2026 RGE n° 21483 D. David Sellés Algado actuando en
calidad de presidente de la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DEL EDIFICIO LAS TERRAZAS
con CIF H03252947, solicita al Ayuntamiento el inicio del procedimiento de programacion de la
actuacion aislada en solar sito en la confluencia de la Avenida Europa n° 2, esquina con Avenida
del Mediterraneo, y Avenida de Madrid, conforme al acuerdo adoptado en Junta General
Ordinaria celebrada el 29 de noviembre de 2025, cuya copia adjunta a la solicitud.
La regulacién legal esta contenida en el Real 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 (TRLOTUP).
La Comunidad de Propietarios del Edificio Las Terrazas, que aspira a urbanizador del sector,
tiene previsto promover un programa de actuacion aislada (PAA), como instrumento juridico
previsto en la legislacidon urbanistica valenciana para articular el cumplimiento de los deberes de
los propietarios del suelo urbano — asimismo el articulo 17 del R.D.Leg. 7/2015 de 30 de octubre,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana- , en este
caso, para edificar la parcela, al contar con el apoyo de mas del cincuenta por ciento de la
superficie del ambito, por procedimiento indirecto, en régimen de gestién por las personas
propietarias, y en el plazo inferior a tres afos (articulos 120.1y 173.3 TRLOTUP)
El ambito territorial propio de la actuacion aislada lo constituye una unica parcela de suelo
urbano, que tenga la condicion de parcela minima edificable, de acuerdo con el planeamiento
urbanistico vigente, sin perjuicio que pueda afectar a otros suelos colindantes necesarios para
que dicha parcela adquiera la condicion de solar (art. 115.4 y 88.1 TRLOTUP).
Los PAA cobran sentido en aquellos casos en que el cumplimiento de los deberes de los
propietarios no depende exclusivamente de la voluntad de un porcentaje, sino de varios y no se
alcanza acuerdo entre los mismos, siendo en ese caso el programa subsidiario de la licencia
urbanistica. Asimismo es objeto complementario de los PAA la reparcelacién horizontal de la
finca, para el reparto de beneficios y cargas entre los propietarios en funcién de sus aportaciones,
con la adjudicacion en la proporcion resultante, y la ocupacion de la parcela a los efectos de la
realizacion de las obras, de conformidad con los articulos 73.3.c) y 101 del TRLOTUP.
El concepto de PAA acogido en el TRLOTUP parece inspirado en la Sentencias del TSJ de la
Comunidad Valenciana de 27-09-2005 (JUR 2006/2872) y 09-11-2005 (JUR 2006/107336) que
se refiere a las actuaciones aisladas como las que “hacen posible la edificacion de una parcela o
la rehabilitacién de un edificio, alli donde la espontanea realizacién de estos actos de ejecucion
del planeamiento, bajo el régimen civil de la propiedad sobre el inmueble, no ha producido
satisfactoriamente el resultado.”
A tal fin, y para determinar el procedimiento a seguir, el TRLOTUP regula los programas para el
desarrollo de actuaciones aisladas en los articulos 174 a 177 y concordantes. El articulado
9
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desarrolla la iniciativa, el contenido documental del programa y las formas de gestion y
procedimiento de aprobacion.

El TRLOTUP no contiene normas concretas para la aprobacion de PAA, asi el articulo 176.5
establece que en lo no previsto, se regira el procedimiento establecido en la Ley para los
programas de actuacion integrada.

Asi, el articulo 127.3 del TRLOTUP establece que “Cuando la iniciativa sea de un particular,
persona propietaria o no de los terrenos, la alcaldia resolvera, en el plazo maximo de un mes,
sobre la admisién a tramite de la iniciativa. En caso de admitirla a tramite, a fin de adoptar la
propuesta por el ayuntamiento, la alcaldia podra introducir las modificaciones que sean
pertinentes de acuerdo con el interés general municipal. Transcurrido un mes desde la
presentacion sin resolucion expresa, la iniciativa se entendera no admitida a tramite.”

Al respecto informar que la solicitud tiene entrada en el Registro General el 7 de mayo de 2026.
La ultima instancia de subsanacion de deficiencias presentada por la Comunidad de Propietarios
es de fecha 31 de julio de 2026 (RGE 33874/2026), por lo que el plazo maximo de un mes fijado
por el articulo 127.3 TRLOTUP finaliza el proximo 1 de septiembre de 2026 (articulo 30.4 Ley
39/2015 LPACAP).

Para la resolucion, obra informe de la Arquitecta Municipal de fecha 04-08-2026 sobre la
posibilidad prevista en el articulo 127.3 TRLOTUP de “introducir las modificaciones que sean
pertinentes de acuerdo con el interés general municipal.”, asi como sobre la posibilidad de
establecer importe de la garantia provisional prevista en el articulo 124.4.b) del TRLOTUP.
Objeto.

La Jurisprudencia del TSJCV (14-12-2010 y 22-05-2012 (JUR 293919/2012) y la regulacion
estatal del suelo en su articulo 17.5 R.D.Leg 7/2015, TRLSRU, y la autonémica en sus articulos
126 y 174.1 del TRLOTUP, reconoce el derecho a la iniciativa y participacion de los ciudadanos y
empresas en el urbanismo, con base en el principio de libertad de empresa, pero no el derecho a
la aprobacién de un programa o a la adjudicacién de la condicion de agente urbanizador.
Asimismo el Ayuntamiento puede rechazar las propuestas de programa y optar por la gestion
directa.

Es objeto de este informe la competencia otorgada por la Ley al Alcalde de resolver si considera
gue es de interés para esta administracién municipal la gestion del ambito de la actuacion por los
propietarios del suelo, en ausencia de gestion directa por el Ayuntamiento ante la complejidad de
medios materiales y humanos necesarios para tal fin, de conformidad con lo regulado en el
articulo 119.3 del TRLOTUP que establece que:

“3. Cuando la administracion, por razones de insuficiencia de medios personales o materiales u
otras circunstancias que habran de quedar justificadas en el expediente, decida no hacerse cargo
de la gestion directa de la funciéon urbanizadora, podra adoptar un acuerdo motivado de
asignacion de la gestion urbanistica del programa de actuacion integrada a las personas
propietarias del suelo del ambito de la actuacion.”

El solicitante cumple con el requisito legal previstos en los articulos 120 y 174.3 del TRLOTUP
para la asignacion de la condicion de agente urbanizador en régimen de gestién por las personas
propietarias, al disponer “de mas del sesenta por ciento de la superficie de los terrenos del ambito
de la actuacion descontados los suelos de titularidad publica.”, conforme acredita la
documentacion presentada y el informe de la Arquitecta Municipal de fecha 04-08-2026 en el que
concluye que la solicitante ha aportado los acuerdos pertinentes con las mayorias establecidas
segun la normativa vigente para su tramitacion reglamentaria.

Conclusion:

En consecuencia, habida cuenta que es competencia de la Alcaldia resolver sobre la admision a
tramite de la solicitud formulada por la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DEL EDIFICIO LAS
TERRAZAS representada por D. David Sellés Algado, en su calidad de presidente de la misma,
con el apoyo de la mayoria de la propiedad de suelo conforme a la documentacion aportada,
visto el informe emitido por la Arquitecta Municipal de fecha 04-08-2026 la Técnico que suscribe
propone a la Alcaldia que, habida cuenta que concurren criterios de oportunidad para la
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admision a tramite de la iniciativa, y en virtud de lo establecido en el articulo 127.3 del TRLOTUP,
se adopte resolucién que contenga los siguientes extremos:

PRIMERO: Admitir a tramite la iniciativa formulada por D. David Sellés Algado en representacion
de la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DEL EDIFICIO LAS TERRAZAS, en su calidad de
presidente, del Programa de Actuacion Aislada para la gestion indirecta, bajo el régimen de
gestion por las personas propietarias, del solar sito en la Avenida Europa n°® 2 esquina con las
Avenida del Mediterraneo, y Avenida de Madrid, para la edificacién mismo, por no ser posible su
edificacion directa mediante licencia de obras, y con el fin complementario de la reparcelacién
horizontal de la finca (art. 73.3.c) TRLOTUP).

SEGUNDO: Trasladar a D. David Sellés Algado en representacién de la COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS DEL EDIFICIO LAS TERRAZAS, que debera presentar en el plazo de TRES
MESES, desde la notificacion, la documentacion completa del Programa de Actuacion Aislada
(art. 124.4 TRLOTUP), con el contenido documental adecuado a las previsiones legales
contenidas en el articulo 175 del TRLOTUP, y las consideraciones contenidas en el informe
emitido por la Arquitecta Municipal de fecha 04-08-2026.

TERCERO: Proseguir las actuaciones previstas en el articulo 124.2 del TRLOTUP que regula la
programacion en régimen de gestidn por los propietarios, tramitandose el programa de actuacion
aislada conforme al procedimiento previsto en el Capitulo Ill, del Titulo Il del Libro | del
TRLOTUP, por tratarse de planes no sujetos al procedimiento ordinario de evaluacion ambiental
y territorial estratégica.

CUARTO: Notificar la resolucién a D. David Sellés Algado en representacion de la COMUNIDAD
DE PROPIETARIOS DEL EDIFICIO LAS TERRAZAS, en el domicilio que consta en la solicitud a
efectos de notificaciones, y proceder a la publicacién de la misma en el tablén de anuncios y en la
web municipal, a los efectos de que los titulares catastrales de inmuebles incluidos en el ambito,
puedan, si a su interés conviene, adherirse al programa quedando los terrenos aportados afectos
al cumplimiento de las obligaciones inherentes al mismo, conforme a lo previsto en el articulo 145
del TRLOTUP.

QUINTO: Contra la presente resolucion, como acto de mero tramite que no pone fin a la via
administrativa, no cabe interponer recurso alguno, todo ello sin perjuicio de que pueda ejercitarse
el que se estime pertinente.

En consecuencia, Antonio Pérez Pérez, Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de Benidorm, tiene
el honor de someter a la Junta de Gobierno Local la adopcién del siguiente ACUERDO:
PRIMERO: Admitir a tramite la iniciativa formulada por D. David Sellés Algado en representacion
de la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DEL EDIFICIO LAS TERRAZAS, en su calidad de
presidente, del Programa de Actuacion Aislada para la gestion indirecta, bajo el régimen de
gestion por las personas propietarias, del solar sito en la Avenida Europa n°® 2 esquina con las
Avenida del Mediterraneo, y Avenida de Madrid, para la edificacién mismo, por no ser posible su
edificacion directa mediante licencia de obras, y con el fin complementario de la reparcelacién
horizontal de la finca (art. 73.3.c) TRLOTUP).

SEGUNDO: Trasladar a D. David Sellés Algado en representacion de la COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS DEL EDIFICIO LAS TERRAZAS, que debera presentar en el plazo de TRES
MESES, desde la notificacion, la documentacion completa del Programa de Actuacion Aislada
(art. 124.4 TRLOTUP), con el contenido documental adecuado a las previsiones legales
contenidas en el articulo 175 del TRLOTUP, y las consideraciones contenidas en el informe
emitido por la Arquitecta Municipal de fecha 04-08-2026.

TERCERO: Proseguir las actuaciones previstas en el articulo 124.2 del TRLOTUP que regula la
programacion en régimen de gestidon por los propietarios, tramitandose el programa de actuacion
aislada conforme al procedimiento previsto en el Capitulo Ill, del Titulo Il del Libro | del
TRLOTUP, por tratarse de planes no sujetos al procedimiento ordinario de evaluacion ambiental
y territorial estratégica.

CUARTO: Notificar la resolucion a D. David Sellés Algado en representaciéon de la COMUNIDAD
DE PROPIETARIOS DEL EDIFICIO LAS TERRAZAS, en el domicilio que consta en la solicitud a
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efectos de notificaciones, y proceder a la publicacién de la misma en el tablén de anuncios y en la
web municipal, a los efectos de que los titulares catastrales de inmuebles incluidos en el ambito,
puedan, si a su interés conviene, adherirse al programa quedando los terrenos aportados afectos
al cumplimiento de las obligaciones inherentes al mismo, conforme a lo previsto en el articulo 145
del TRLOTUP.

QUINTO: Contra la presente resolucion, como acto de mero tramite que no pone fin a la via
administrativa, no cabe interponer recurso alguno, todo ello sin perjuicio de que pueda ejercitarse
el que se estime pertinente.

Los reunidos, por unanimidad, acuerdan aprobar la propuesta anteriormente transcrita.

Para que conste en el expediente de su razon, con la salvedad de lo preceptuado en el art.
206 del R.O.F., expido la presente con el visto bueno del Alcalde, Antonio Pérez Pérez.
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