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1. LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA APLICADA AL SISTEMA URBANISTICO
ESPANOL

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

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

Especificamente y en relacion con el impacto econémico para la Hacienda local, se cuantificaran los costes
de mantenimiento por la puesta en marchay la prestacion de los servicios publicos necesarios para atender el
crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacién, y se estimara el importe de los ingresos
municipales derivados de los principales tributos locales, en funcién de la edificacién y poblacién potencial
previstas, evaluados en funcién de los escenarios socio-econémicos previsibles hasta que se encuentren
terminadas las edificaciones que la actuacién comporta.”

Pese a que en el presente caso no estamos ante un instrumento de ordenacién, la obligacion de
evaluar la sostenibilidad y viabilidad econémica de los Programas de Actuacion ha sido recogida
también en el Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell, de aprobacién del Texto
Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje (en adelante, TRLOTUP),
debido a que en su articulo 117.4.d), senala lo siguiente:

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

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

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

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

En definitiva, y en atencion a los articulos 22 TRLSRU y 117.4.d) TRLOTUP antes mencionados, la
presente Memoria de Sostenibilidad Econdmica pondera elimpacto de la actuacion urbanizadora
prevista para el Programa de Actuacion Integrada Sector de Suelo Urbanizable Plan Parcial
4/1 Ciudad Medico Residencial del PGMO 1990.
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2. METODOLOGIA DE LA MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
2.1. Finalidad

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

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

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

2.2, Forma de calcular los gastos publicos de mantenimiento: ratios presupuestarias y

poblaciéon estimada como referencia
2.1.1. Poblacion potencial del Sector: habitantes y habitantes equivalentes.
La poblacién potencial la estimaremos del siguiente modo:
a) Poblacion potencial derivada del uso residencial: el sector tiene asignada una

edificabilidad residencial de 52.944,00 metros cuadrados Utiles de techo, por lo que
habra que tener en cuenta el incremento poblacional asociado a este uso.

Teniendo en cuenta que se prevén 231 viviendas potenciales, y que para calcular el
incremento poblacional habra que multiplicar esta magnitud por 2,5 habitantes por
vivienda, la poblacidn prevista una vez se desarrolle el sector es 577 habitantes.

a) Poblacion potencial derivada del uso terciario: en este caso, lo que vamos a hacer es
buscar una equivalencia entre metros de techo terciarios y habitantes equivalentes, para
lo que vamos a usar como referencia la “Guia Metodoldgica para la redaccidon de Informes
de Sostenibilidad Econdmica”, publicada en 2011 por la Direcciéon General de
Arquitectura, Vivienda y Suelo del entonces denominado Ministerio de Fomento.

Tomando como referencia la citada guia, el calculo de los habitantes equivalentes se
realiza con el siguiente planteamiento:

Habitantes equivalentes = (1 habitante/50 m?t de uso industrial/terciario) x (Gastos
Independientes/Gastos Totales)
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Para desarrollar la férmula, consideraremos los gastos independientes previstos en la
Ligquidacién del Presupuesto Municipal del afo 2023 en el Ayuntamiento de Benidorm que
ascienden a la cantidad de 59.503.382,56 euros, considerando que estos gastos suponen un
70% del total de gastos independientes del capitulo 1y 2 del Presupuesto municipal.

Calculo de la variable m2 Uso Terciario/50 429,54
"Habitantes 70% Gastos independientes 59.503.382,56 €
equivalentes" Gastos totales 96.294.137,58 €
Numero de Habitantes equivalentes 265,43

llustracién 1. Calculo de los habitantes equivalentes del uso terciario.

Habitantes uso residencial 577,50
Habitantes uso terciario 265,43
HABITANTES TOTALES 843

Por tanto, el incremento poblacional final, teniendo en cuenta el uso terciario y el residencial, se
estima en 843 habitantes.

2.1.2. Ratios presupuestarios de ingresos y gastos

Para estimar los ingresos y gastos, tomaremos como referencia también la Liquidacion del
Presupuesto Municipal del ejercicio 2023, diferenciando gastos e ingresos de la siguiente manera:

a) Sehaobtenido la ratio de gasto por habitante dividiendo el total de los gastos corrientes
del presupuesto entre la poblacion de Benidorm. Una vez obtenida esta ratio, de gasto
por habitante, se ha multiplicado por el incremento poblacional del Sector, para obtener
el gasto que supondra mantener y prestar servicios vinculados al Sector, todo ello, como
se detallara en el apartado “4.2. Estimacion de la inversién y gasto publico™.

b) Para el célculo de los ingresos publicos, puntuales y peridédicos, se ha tenido en cuenta
los tributos regulados en las siguientes Ordenanzas fiscales del Ayuntamiento de
Benidorm:

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

o Ordenanza fiscal reguladora del Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras.

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

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

e Ordenanza fiscal reguladora del Impuesto de Actividades Econdmicas.
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Otros ingresos publicos vinculados a la poblacién (como la Participacion en los Tributos del
Estado), se realizara también mediante repercusion de la ratio obtenida de estos ingresos por
habitantes en el documento de Liquidacion del Presupuesto municipal.
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3. ACTUACION URBANISTICA OBJETO DE ESTUDIO

3.1. Objeto

La presente propuesta de Programa de Actuacion Integrada tiene por objeto la programacién y
desarrollo urbanistico del Sector de Suelo Urbanizable Plan Parcial 4/1 “Ciudad Medico
Residencial” del PGMO 1990.

3.2. Ambito

El presente Programa de Actuacion Integrada —documento de Alternativa Técnica-, tiene por
objeto el desarrollo y ejecucién de la unidad de ejecucién correspondiente al Sector de Suelo

Urbanizable Plan Parcial 4/1 “Ciudad Medico Residencial” del PGMO 1990.

F{_<

| EmMPLAZAMIENTO

Localizacién del sector

Se trata de un entorno perfectamente limitado y definido por el planeamiento urbanistico
municipal. El sector se encuentra encajado en una zona de orografia abrupta entre montes y
barrancos, al pie de las estribaciones de la ladera norte del Puig Campana.

Parcialmente aislado del resto del casco urbano y de las urbanizaciones periféricas de Benidorm;
el Sector 4/1 tan sélo contara con comunicacion viaria a través de 2 accesos sobre la carretera
CV-758, titularidad de la Diputacion Provincial de Alicante, que flanquea el Sector por su
perimetro Sur.

1
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La ficha de Planeamiento del Sector PP 4/1 “Ciudad Médico Residencial” cuantifica en 522.145
m? la superficie del sector.

De esta superficie, el planeamiento inicial reserva unos:

154.390 m? de uso residencial en dos tipologias de vivienda unifamiliar aislada.

2.424 m? de parcela de uso terciario.

76.551 m? de parcelas de uso dotacional privado del tipo Sanitario-Asistencial.

196.390 m? de dotaciones publicas secundarias para equipamientos Educativos-
Culturales (7.020 m?), Deportivos-Recreativos (10.218 m?), e Infraestructuras Servicios
(1.160 m?), ademas de 74.235 m? para zonas verdes, y otros 103.757 m? de red viaria.

Y por ultimo contemplaba 92.390 m? de reserva de suelo para la red primaria, de los que

50.987 m? eran para la red viaria primaria y los 41.403 m?restantes los computaba para
Infraestructura de servicio.

El sector de suelo del PP-4/1 limita:

Al Norte, con un barranco y un monte que le separa del vecino término municipal de La
Nucia, y mas concretamente de la urbanizacién Montecasino.

Al Este con suelo rustico y un diseminado residencial préximo a la carretera autonémica
CV-70 correspondiente al eje Benidorm-Alcoy.

Al Sur, con la carretera provincial CV-758 (eje Benidorm-Finestrat), y el area de suelo
adscrita a las actividades e instalaciones de la Sociedad Parque Tematico de Alicante,
con la planta de Transferencia de Basuras de Benidorm y las instalaciones del Parque
zooldgico Terra Natura.

Y al Oeste, con el ambito del sector de suelo del PP-5/1, el cual se encuentra sin
desarrollar al haber sido parcialmente afectado por diversas zonas de proteccion
medioambiental.
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4. ANALISIS ESTATICO DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LA
ACTUACION

Elimpacto de la actuacién urbanistica debe realizarse analizando las siguientes variables:

4.1. Presupuesto municipal liquidado del ejercicio 2023: estimacion de ratios de gastos e
ingresos

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

Pues bien, a la hora de analizar el impacto sobre la hacienda Local, comenzamos por estudiar los
presupuestos Municipales de Benidorm, y, segun las bases de trabajo antes establecidas, se
toma como referencia el ultimo Presupuesto liquidado del municipio de Benidorm
correspondiente al afio 2023:

INGRESOS
Denominacion Capitulo Derechos Netos % €/Hab 72.342
Impuestos Directos 1 45.947.945,06 € 41,16 635,15€
Impuestos 2 3.326.734,81€ 2,98 45,99€
Indirectos
Partidas Corrientes Tasa.s y otros 3 26.915.370,08 € 24,11 372,06 €
ingresos
Transferencias 4 35.435.076,16€ 31,74 489,83€
Corrientes
TOTAL 111.625.126,11€ 100,00 1.543,02 €
GASTOS
Denominacion Capitulo Obligaciones reconocidas netas % €/Hab 72.342
Gastos de personal 1 38.113.112,91€ 39,58 526,85€
Gastos corrientes 2 46.891.719,32 € 48,70 648,19€
Gastos financieros 3 1.707.333,15 € 1,77 23,60 €

Partidas Corrientes .
Transferencias

X 4 9.581.972,20€ 9,95 132,45€
corrientes

TOTAL 96.294.137,58€ 100,00 1.331,10€

Una vez expuestos los presupuestos municipales podemos observar que el gasto total por
habitante en el municipio de Benidorm, teniendo en cuenta los gastos corrientes, es de
1.331,10 euros.

Por otro lado, el ingreso total por habitante en el municipio de Benidorm, teniendo en cuenta los
ingresos corrientes es de 1.543,02 euros.

Al respecto hay que significar que el calculo de la ratio Gasto o Ingreso por habitante se realiza
sobre la poblacién del Padrén de 1 de enero de 2023, 72.342 habitantes, para mantener una
coherencia temporal con el ejercicio presupuestario al que esta referido.

1
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4.2, Estimacion de la inversion y gasto publico

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

Una vez que se produzca la puesta en funcionamiento del sector, tras la recepcidn de las obras
de urbanizacion, la administracién tendra que hacerse cargo del mantenimiento del mismoy de
la prestacidn de servicios a sus usuarios y habitantes.

Hemos estimado un gasto de mantenimiento anual del sector, durante la fase de explotacion, de
1.122.016,91 euros (ratio/habitante x n® habitantes potenciales). Este resultado se ha obtenido
aplicando la ratio de gasto publico por habitante (1.331,10 euros/habitante) a la poblacion
potencial del sector (843 habitantes equivalentes y residenciales):

Extrapolacion ingresos y gastos nueva poblacion

Repercusion poblacion

Presupuesto Municipal Ratio poblacion ciudad %
sector
Capitulo Créditos totales Habitantes Hab sector
72.342,00 842,93
%
1 38.113.112,91 39,58 444.093,05
2 46.891.719,32 48,70 546.381,15
3 1.707.333,15 1,77 19.893,80
4 9.581.972,20 9,95 111.648,90
TOTAL 96.294.137,58 100,00 1.122.016,91

4.3. Estimacidn de ingresos municipales.

En este apartado se exponen los criterios que se adoptan para estimar los huevos ingresos que el
Ayuntamiento de Benidorm obtendra con la ejecucion, recepcidn y utilizacién de la nueva unidad
urbana. A estos ingresos se les dara posteriormente un valor de cdlculo en funcién, basicamente,
de los nuevos bienes inmuebles producidos y la nueva poblacién que sean capaces de generar.

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

a) Impuesto de actividades econémicas

b) Impuesto de Bienes Inmuebles.

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

e) Impuesto de Vehiculos de Traccion Mecanica.

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

g) Tasas y Otros Ingresos.

1
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A) POREL COBRO DE IMPUESTOS

Impuesto de Actividades Econdmicas (IAE)

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

A este texto legal se remite directamente la Ordenanza reguladora delimpuesto sobre actividades
economicas de Benidorm, cuya ultima modificacién entro en vigor el 12 de mayo de 2005.

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

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

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

Para salvar estas dificultades propias del aspecto a estudiar, en este informe sobre la
sostenibilidad econémica se estimaran las futuras cantidades a ingresar en funcién de las
precedentes, tomando como punto de partida el ano 2023, y extrapolando sus cifras a futuro.

Para su cuantificacién hemos calculado la ratio de ingreso por habitante sobre el total de la
cuantia obtenida por este importe en los presupuestos municipales de 2023 (1.800.000 euros).

La ratio obtenida es de 24,88 euros. Este importe lo hemos multiplicado por la poblacién
potencial residencial local 843 habitantes, y hemos obtenido que los ingresos por este impuesto,
que sumara el Ayuntamiento de Benidorm a sus arcas publicas es de 20.973,56 euros.

Importe Presupuestos Ratio ingreso/hab Poblacién

IAE

1.800.000,00 24,88 842,93 20.973,56 €
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Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl)

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

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

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

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

c) Deunderechoreal de superficie.

d) De underecho real de usufructo.

e) Delderecho de propiedad.

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

Valor Catastral: RM x Valor de Venta

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

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

Segun establece el Real Decreto 1020/1993 de 25 de junio, por el que se aprueban las Normas
Técnicas de valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para
determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana, el valor en venta se
calcula siguiendo lo establecido en la Norma 16 de su Anexo:
Valor en Venta = 1,4 (VRsuelo + VRconstruccion) x FL

Donde, para el presente caso, el Factor de Localizacién que se aplica es la unidad.

La cuota integra de este impuesto sera el resultado de aplicar a la base liquidable el tipo de
gravamen establecido en la Ordenanza Fiscal reguladora de este impuesto, que es el reglamento

de desarrollo del impuesto, dentro de los limites que impone la Ley.

CI = BI_ * T,‘b,'
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La cuota liquida se obtendrda minorando la cuota integra en el importe de las bonificaciones
previstas legalmente.

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

a) Estimacién del Valor del Suelo

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

Por lo tanto, multiplicando el valor unitario de repercusion por la edificabilidad se obtiene un valor
de repercusion total del suelo de 106.157.205,01 euros.

b) Estimacion del Valor de Construccién

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

Por lo tanto, multiplicando el valor unitario de construccidn por las edificabilidades, se obtiene un
valor de construccion total del suelo de 110.981.335,33 euros.

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

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

CALCULO VALOR DE VENTA

VALOR DE REPERCUSION DEL 106.157.205,006

MAGNITUDES SUELO
VALOR DE CONSTRUCCION 110.981.335,33
VALOR TOTAL 217.138.540,33
< COEFICIENTE 1,4
CALCULO VALOR DE VENTA INGRESO TOTAL 303.993.956,46

Se obtiene un valor de venta de 303.993.956,46 euros.

Como hemos sefnalado anteriormente, la base imponible se obtiene, multiplicando el valor de
venta por la referencia de mercado, es decir 0,5, por lo tanto, la base imponible es de
151.996.978,23 euros.

1
PROPONENTE: AlU CIUDAD MEDICO RESIDENCIAL DE BENIDORM 15

B



\
- : PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL SECTOR PP 4/1 CIUDAD MEDICO RESIDENCIAL p
cniNnur

MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

CALCULO BASE IMPOSIBLE

VALOR DE VENTA 303.993.956,46
CALCULO BASE IMPOSIBLE RM 0,5
TOTAL BASE 151.996.978,23

d) Estimacion de la Cuota Liquida

Por ultimo, obtenida la Base Imponible, y atendiendo a la Ordenanza fiscal del ano 2022, se aplica
directamente a esta cantidad el tipo de gravamen correspondiente a los bienes de naturaleza

urbana que es 0,667%.
CALCULO IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES
BASE IMPOSIBLE 151.996.978,23
CALCULO IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES  TIPO GRAVAMEN 0,00677
CUOTA IBI 1.029.019,54

La cuota liquida del IBl es de 1.029.019,54 euros.

Impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana (lIVTNU)

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

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

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

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

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

El coeficiente para aplicar sobre el valor del terreno en el momento del devengo, segtin el periodo
de generacién del incremento de valor, seran los siguientes:

1
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Periodo de generacion Coeficiente
Inferior a 1 afio 0,14
1 afio 0,13
2 afos 0,15
3 afios 0,16
4 afios 0,17
5 afios 0,17
6 afios 0,16
7 afios 0,12
8 afios Q.10
9 afios 0,09
10 afios 0,08
11 afios 0,08
12 afios 0,08
13 afios 0,08
14 afios 0,10
15 afios 0,12
16 afios 0,16
17 afios 0,20
18 afios 0,26
| 19 afios 0,36
Igual o superior a 20 afios 0,45

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

Teniendo en cuenta el valor del suelo, calculado en el apartado dedicado al impuesto de bienes
inmuebles, y tras, aplicar el coeficiente previsto en la Ordenanza para un periodo de 10 afios, se
obtiene la cifra de 12.159.758,26 euros, en concepto de base imponible de este impuesto.

A la base imponible obtenida, se le aplica el 30% de tipo de gravamen previsto en la Ordenanza,
obteniendo una cuota resultante de 3.647.927,48 euros.

Valor del terreno 151.996.978,23 €

% 10 anos 0,08

IVTNU Base Imponible 12.159.758,26 €
30% ordenanza 3.647.927,48

Cuota Resultante 3.647.927,48 €

Impuesto sobre Vehiculos de Traccién Mecanica (IVTM)

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

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

Para ello, se ha tenido en cuenta el nimero de viviendas potenciales reducido a la mitad, ya que
se tiene en cuenta a efectos de sostenibilidad a los residentes locales, considerando que estos
son 50% de la poblacién potencial del sector.
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En consecuencia, se tendran en cuenta, a efectos del calculo de este impuesto, 231 viviendas,
que, multiplicado por 1, 5, siendo este el numero de vehiculos estimados por vivienda, se obtiene
un total de 346 coches.

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

Clases de vehiculo y potencia Cuota Coeficiente

A) TURISMOS

De menos de 8 caballos fiscales 16,41 1730
De 8 hasta 11,99 caballos fiscales 44 30 1730
De 12 hasta 15799 caballos fiscales 03,52 1730
De 16 hasta 19,99 caballos fiscales 143 38 1760
De 20 caballos fiscales en adelante 179.20 1’60

El calculo seria el siguiente:

Impuesto Magnitudes Cuota

Coches por vivienda 1,50

Viviendas potenciales 231,00

ICVTM Coches potenciales 346,50
Cuota ordenanza 16 Caballos

] 143,38
fiscales.

Cuota resultante 49.681,17€

Se obtiene, por tanto, un importe por este concepto de 49.681,17 euros.

Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras. (ICIO)

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

El valor unitario de ejecucion material de cada uso habra que multiplicarlo por la edificabilidad
prevista para estos, obteniendo un valor de ejecucién material total de 93.261.626,32 euros.

Por ultimo, una vez calculada la base imponible se aplicara el tipo de gravamen, que la ordenanza
en su articulo 6 cifra en un 4% y se obtiene la cuota liquida a obtener por este importe.
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% Gravamen
4,00%
COSTES CONSTRUCCION

Valor de Construccion Edificabilidad Valor TOTAL

RESIDENCIAL AISLADO-1 1.358,01 13.760,00 18.686.158,63
RESIDENCIAL AISLADO-2 1.327,83 41.936,00 55.684.058,61
TERCIARIO COMERCIAL 730,00 2.339,00 1.707.470,00
TERCIARIO ASISTENCIAL 897,90 19.138,00 17.183.939,09
PEMTOTAL 93.261.626,32

CUOTAICIO 3.730.465,05

Se obtiene una cuota de 3.730.465,05 euros.
B) PORINGRESOS EN CONCEPTO DE TRANSFERENCIAS CORRIENTES

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

El ingreso obtenido en el presupuesto del ejercicio 2023 es de 29.226.386,04 euros. Teniendo
encuentra los habitantes censados en el ano 2023, (72.342) se obtiene una ratio de 404
euros/habitante.

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

CALCULO TRANSFERENCIAS CORRIENTES

INGRESO PRESUPUESTO 2023 29.226.386,04
MAGNITUDES HABITANTES CENSADOS 2023 72.342,00
RATIO HABITANTE/€ 404,00
INCREMENTO POBLACIONAL 84293
< DESARROLLO SECTOR ’
CALCULO TRANSFERENCIAS CORRIENTES CUOTA TRANSFERENCIAS 40.545.13
CORRIENTES U

Finalmente, por este concepto la administracion obtendra un importe total de 240.545,13 euros.
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C) POREL COBRO DE TASAS

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

Esta tasa esta determinada por la actividad municipal desarrollada por los servicios técnicos y
administrativos con motivo de instalaciones, construcciones y obras tendente a verificar si las

mismas se realizan con sujecion a las normas urbanisticas y de edificacion vigentes.

La cuota establecida en dicha ordenanza es la indicada en la tabla que a continuacion insertamos.

Licencias de obra nueva y ampliacion. Presas y otros. Casas | 2,32 % del presupuesto
prefabricadas y otros asimilados. Para vivienda unifamiliar (chalet): 4,38 %
del presupuesto

En nuestro caso, el presupuesto asciende a 110.981.335,33euros, por lo que el resultado total
de la tasa por la prestacion de servicios relacionados con el otorgamiento de licencias es de
2.574.766,98 euros.

Tasa Datos segtin Ordenanza CUOTA
Presupuesto obra 110.981.335,33 €
Licencia de edificacion Cuota 2,32% 0,0232
Cuota resultante 2.574.766,98 €

Tasa por acometida de alcantarillado

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

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

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

a) Enlafechade presentacién de la oportuna licencia de la acometida, si el sujeto pasivo la
formulase expresamente.

b) Desde que tenga lugar la efectiva acometida a la red de alcantarillado municipal. El
devengo por esta modalidad de la tasa se producira con independencia de que se haya
obtenido o no la licencia de acometida y sin perjuicio de la iniciacién del expediente
administrativo que pueda instruirse para su autorizacion.
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Para cuantificar la prestacion del servicio de alcantarillado que llevaria asociado esta actuacion,
hemos tenido en cuenta su ordenanza fiscal reguladora, que recoge como magnitudes un importe
de cuota fija de 104,59 euros por vivienda.

Para estimar la cuota que percibira la administraciéon se ha tenido en cuenta, para el uso
residencial, la edificabilidad construida prevista dividida por 120 metros por vivienda, es decir 231
viviendas potenciales.

El calculoy la cuota resultante, se sefala en el siguiente cuadro:

Tasa Alcantarillado Datos segtin Ordenanza Magnitudes
Tasa_ acome.tl.da . Cuota trlbu'tarla 104,59 € 24.160,29 €
alcantarillado viviendas Unidades potenciales 231,00

Por lo tanto, en todo el apartado de ingresos puntual la Administracion percibira por la tasa fija de
alcantarillado, considerando todos los usos previstos y la cuota de aplicacidon, un total de
24.160,29 euros.

Asimismo, la administracién percibira ingresos derivados de esta tasa por los distintos usos
contemplados en el programa. No obstante, por criterios de prudencia y dado que el uso
residencial representa el mayor peso en comparacién con los demas usos previstos, para la
estimacion de ingresos se ha considerado tnicamente dicho uso.

Tasa por la prestacion del servicio de suministro de agua potable

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

Del mismo modo que para la tasa de alcantarillado, hemos tenido en cuenta su ordenanza fiscal
reguladora, que recoge como maghitudes un importe de cuota fija de 104,59 euros por vivienda,
65,12.

Para estimar la cuota que percibird la administraciéon se ha tenido en cuenta, para el uso
residencial, la edificabilidad construida prevista dividida por 120 metros por vivienda, es decir 231

viviendas potenciales.

El calculoy la cuota resultante, se sefala en el siguiente cuadro:

Tasa por acometida de agua Datos segtin Ordenanza Magnitudes Cuota
Tasa por af:Cfmetlda de agua . Cuota trlbu.tarla 104,59 € 24.160.29 €
viviendas Unidades potenciales 231,00

Por lo tanto, la Administracion percibira por esta tasa el total de 24.160,29 euros.
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D) POREL CORBO DE TASAS Y OTROS INGRESOS PATRIMONIALES

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

El ingreso obtenido en el Capitulo 3 de presupuesto del ejercicio 2023 es de 21.793.630,04 de
euros. Teniendo en cuenta los habitantes censados en el afio 2023, (72.342) se obtiene una ratio
de 301,26 euros.

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

Tﬁi‘ég&:::g_]rla%s Maghnitudes Ratio Gasto Hab';ae'lt:;
Tasas por la prestacion de servicios publicos
basicos.
Tasas por la prestacion de servicios publicos de
caracter social y preferente. 21.793.630,04 301,26 842,93 253.938,84

Tasas por la realizacién de actividades de
competencia local
Tasas por la utilizacion privativa o el
aprovechamiento especial del dominio publico
local

Finalmente, por este concepto la administracion obtendra un importe total de 253.938,84 euros.

E) PORELINCREMENTO PATRIMONIAL POR LA CESION DEL 10%

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

Puesto que la actuacién cuenta con un proyecto de reparcelacién aprobado e inscrito este
incremento patrimonial, a favor de la administracién, ya se ha producido, lo que conlleva que
ahora no se deba tener en cuenta este concepto a los efectos del estudio de la sostenibilidad
econdmica.

4.4. Estimacion de gastos

Gastos corrientes (GC)

Siguiendo el método y criterios aplicados en los capitulos de ingresos, el mayor coste
presupuestario del crecimiento urbano previsto por el planeamiento modificativo se estimara a
partir de la ratio de gasto corriente por habitante, extrapolada a su incremento producto del
desarrollo previsto segun el escenario econémico considerado.
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Ello quiere decir que se tendra en cuenta el desarrollo previsible de las actuaciones derivadas del
desarrollo del Sector a medida que se contabilicen estos crecimientos de trabajadores-
poblacién, se podran ir estimando el monto acumulado de gastos corrientes que la Hacienda
Local debera satisfacer.

Los Gastos Corrientes en el presupuesto municipal del ano 2023 se distribuyen como sigue:

GASTOS
Denominacion Capitulo Obligaciones reconocidas netas

Gastos de 1 38.113.112,91€ 39,58  526,85€
personal

Gastos corrientes 2 46.891.719,32€ 48,70 648,19 €

Partidas Corrientes _ Castos 3 1.707.333,15€ 1,77 23,60 €
financieros

Transferencias 4 9.581.972,20€ 9,95  132,45€
corrientes

TOTAL 96.294.137,58€ 100,00 1.331,10€

Por tanto, a los efectos de obtener las ratios que se utilizan en el estudio, se dividide la cantidad
total de gastos entre la poblacion del censo de 2023.

Eltotal de gastos en operaciones corrientes alcanza 96.294.137,58 euros, que aplicado al censo
de 2023 representa unos gastos corrientes (Capitulo1-5) anuales por habitante de 1.331,10
euros.

Considerando los gastos corrientes previamente mencionados y el incremento potencial de
poblacidn asociado al desarrollo completo del Sector —una vez urbanizado, edificado y con los
residentes ya establecidos—, se estima que la administracién debera asumir unos costes de
mantenimiento anuales por un importe de 1.122.016,91 euros.

Tal como se analizara mas adelante, los ingresos periédicos generados compensaran
ampliamente dicho coste, lo que garantiza la sostenibilidad econémica de la actuacién.

Extrapolacion ingresos y gastos nueva poblacion

Repercusion poblacion

Presupuesto Municipal Ratio poblacién ciudad %
sector
Capitulo Créditos totales Habitantes Hab sector
72.342,00 842,93
%
1 38.113.112,91 39,58 444.093,05
2 46.891.719,32 48,70 546.381,15
3 1.707.333,15 1,77 19.893,80
4 9.581.972,20 9,95 111.648,90
TOTAL 96.294.137,58 100,00 1.122.016,91

Conviene sefalar que antes de la recepcién de las obras de urbanizacién la administracién no
tendrd que soportar gasto alguno, toda vez que el coste de la ejecuciéon de las obras de
urbanizacion, conforme a lo establecido en la legislacion vigente en materia de suelo y urbanismo,
corresponde a la propiedad del suelo.

1
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RESULTADO DEL PRESUPUESTO DE INGRESOS Y GASTOS

CORRIENTES: EVOLUCION PREVISTA DEL DESARROLLO DEL SECTOR PP 4/1
DEL PGMOU DE BENIDORM

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

La mecanica del calculo sera la siguiente:

A) Durante la fase de ejecucion de las obras:

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

B) A partir de la recepcion de las obras:

a)

b)

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

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

Este momento posibilita el inicio del desarrollo de la edificaciéon al ritmo de cada
escenario econémico. En este instante de arranque, ya se contara con la totalidad de los
solares (suelo urbano), a efectos de IBI.

Eldesarrollo de la edificacién del sector siguiendo el ritmo de cada escenario econémico
permitird establecer una secuencia plurianual consecutiva del saldo fiscal de la
Hacienda Local, en funcién de cuanto techo de uso residencial, comercial y hotelero se
edifigue, y de cuantos nuevos habitantes se instalen.

El conocimiento de estas variables permitira calcular la totalidad de los resultados
parciales que permiten obtener la cuenta de ingresos y gastos que establecen la posible
sostenibilidad econémica del planeamiento modificativo.
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d) A partir del afio 9, la Administracion percibira un ingreso anual constante, con
posibilidad de que, derivado de obras de reforma o posteriores ventas de las
instalaciones, pueda obtener un ingreso esporadico en algun ejercicio.

e) Respecto a los gastos, como se ha indicado en anteriores apartados una vez entre en
pleno funcionamiento la actuacion, la administracion tendra que soportar unos gastos de
mantenimiento que se estiman en 1.122.016,91 euros, inferiores por tanto a los ingresos
que percibira.

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

Se constata, en definitiva, que el crecimiento urbano previsto por el Programa de
Actuacion Integrada del Sector PP 4/1 Ciudad Medico Residencial del PGMOU de
Benidorm (Alicante), es no solo sostenible sino, de manera clara, econémicamente
rentable para el municipio al tratarse de una actuacién generadora de riqueza econdémica,
pues es capaz de generar sobradamente -a través de la recaudacion de los impuestos—
los recursos necesarios para el mantenimiento y conservacién de las nuevas
infraestructuras y servicios derivados de la creacion del nuevo espacio urbano.

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

ANO 0 ANO1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO7 ANO 8 ANO 9 ANO 10 ANO 11

GASTOS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.122.016,91 1.122.016,91 1.122.016,91
INGRESOS 503.078,99 503.078,99 1.435.695,26 1.435.695,26 3.176.571,97 2.744.382,16 2.171.933,11 2.424.223,86 1.764.532,74 2.526.667,27 2.422.286,40 2.422.286,40
IAE 3.495,59 6.991,19 10.486,78 13.982,37 17.477,96 € 20.973,56 20.973,56 20.973,56
1Bl 503.078,99  503.078,99 503.078,99 503.078,99 590.735,75 678.392,51 766.049,27 853.706,03 941.362,78 1.029.019,54 1.029.019,54  1.029.019,54
Tasas y otros cap Ill 96.100,68 192.201,36 288.302,05 384.402,73 480.503,41 576.604,09 480.503,41 480.503,41
Icvtm 8.280,20 16.560,39 24.840,59 33.120,78 41.400,98 49.681,17 41.400,98 41.400,98
TC 56.757,52 113.515,04 170.272,56 227.030,09 283.787,61 340.545,13 340.545,13 340.545,13
ICIO Y IVTNU recurrente 509.843,79 509.843,79 509.843,79

Iclo 932.616,26 932.616,26 932.616,26 932.616,26

IVINU 911.981,87 911.981,87 911.981,87 911.981,87
Tasas por edificacion 576.604,09

503.078,99 503.078,99 1.435.695,26 1.435.695,26 3.176.571,97 2.744.382,16 2.171.933,11 2.424.223,86 1.764.532,74 RRLZX:G{E 1.300.269,49 1.300.269,49

A continuacion, se desglosa la anterior tabla dinamica en dos partes, la primera, la perteneciente
a los afnos en los que se desarrolla el Sector, y la segunda, una vez el Sector se encuentre
totalmente desarrollado, todo ello, para su facil visualizacion.
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GASTOS
INGRESOS
IAE
1Bl
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ANO 0
0,00
503.078,99

503.078,99

ANO 1
0,00
503.078,99

503.078,99

Tasas y otros cap Il
ICVTM

TC

ICIO Y IVTNU recurrente

ICIO

IVTINU
Tasas por edificacion

PARTE 2.

2.744.382,16
6.991,19
678.392,51
192.201,36
16.560,39
113.515,04

932.616,26
911.981,87

2.744.382,16

Por tanto, una vez la actuacion entre en pleno funcionamiento, conforme a los calculos
expuestos, se estima que obtendra unos ingresos netos de 2.526.667,27 euros, por lo que

503.078,99

2.171.933,11
10.486,78
766.049,27
288.302,05
24.840,59
170.272,56

911.981,87

2.171.933,11

2.424.223,86
13.982,37
853.706,03
384.402,73
33.120,78
227.030,09

911.981,87

2.424.223,86

503.078,99

ANO 2 ANO 3
0,00 0,00
1.435.695,26  1.435.695,26
503.078,99 503.078,99
932.616,26 932.616,26

1.764.532,74
17.477,96 €
941.362,78
480.503,41
41.400,98
283.787,61

1.764.532,74

resulta sostenible para las arcas municipales.

RESUMEN MAGNITUDES METODO ESTATICO

INGRESOS PERIODICOS

IAE
1BI
IVTM
TC

ICIO Y PLUSVALIA RECURRENTE
TASAS PERIODICAS

GASTOS PERIODICOS

Gastos corrientes

INGRESOS PERIODICOS - GASTOS

PERIODICOS:

La administracion percibira periédicamente la cantidad de 2.526.667,27 euros una vez se
encuentre el Sector en pleno funcionamiento.

1.435.695,26

1.435.695,26

ANO 10
1.122.016,91

ANO 9
1.122.016,91

2.526.667,27 2.422.286,40

20.973,56 20.973,56
1.029.019,54  1.029.019,54
576.604,09 480.503,41
49.681,17 41.400,98
340.545,13 340.545,13
509.843,79 509.843,79

1.404.650,36

576.604,09 €
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ANO 4
0,00
3.176.571,97
3.495,59
590.735,75
96.100,68
8.280,20
56.757,52

932.616,26
911.981,87
576.604,09
3.176.571,97

ANO 11
1.122.016,91

2.422.286,40
20.973,56
1.029.019,54
480.503,41
41.400,98
340.545,13
509.843,79

1.300.269,49 ‘ 1.300.269,49

2.526.667,27 €
20.973,56 €
1.029.019,54 €
49.681,17 €
340.545,13€
509.843,79€

1.122.016,91 €
1.122.016,91 €

1.404.650,36 €
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Asimismo, resulta relevante los ingresos fijos que la administracion percibira al inicio del
desarrollo del sector, como son el ingreso por el impuesto de construcciones, instalaciones y
obras, siendo estos 3.730.465,05 euros, asi como el impuesto de bienes inmuebles, que resulta
ser un total de 5.842.562,32 euros, siendo esta la suma de los afios en los que se esta
desarrollando el Sector hasta su completa ejecucion.

También, percibira un ingreso fijo, por la recaudacién del impuesto sobre el incremento del valor
de los terrenos de naturaleza urbana, que asciende a un total de 3.647.927,48 euros, y la tasa por
la tramitacion de licencias urbanisticas por un importe de 2.574.766,98 euros.

Finalmente, no se ha tenido en cuenta en el presente estudio de sostenibilidad econdmica el
ingreso patrimonial por el valor del suelo libre de cargas cedido al Ayuntamiento puesto que ya se
materializé al contar la presente actuacién con un proyecto de reparcelacion aprobado e inscrito
a todos los efectos.

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

INGRESOS PUNTUALES

ICIO 3.730.465,05 €
IIVTNU 3.647.927,48 €
TASA POR EDIFICACION 2.574.766,98 €

IBI (IMPORTE RECAUDADO HASTA EL
DESARROLLO DEL SECTOR<9 5.842.562,32¢€
TASAS PUNTUALES 296.620,93 €
TOTAL INGRESOS PUNTUALES 16.092.342,76 €

Por este tipo de ingresos la Administracion percibira un total de 16.092.342,76 euros.

1
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6. SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS
PRODUCTIVO

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

En cualquier caso, si se harealizado una estimacion para justificar la racionalidad del crecimiento
previsto en este sector en el contexto del Plan General de Benidorm y su ritmo de crecimiento
poblacional.

Para ello, hemos tomado como referencia los indicadores de crecimiento de la Estrategia
territorial de la Comunidad Valenciana, que consideran un 1,25% de incremento de poblacion
anual hasta 2035 para la ciudad de Benidorm. Sobre esta base, se evalua el impacto que el
desarrollo de este sector supondrd en elincremento poblacional del municipio, considerando que
la nueva poblacién comenzaria su asentamiento en el sector en 2030 y su consolidacién podria
alargarse hasta 6 anos.

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

BENIDORM prevision poblacion ciudad de Benidorm prevision poblacién sector 4/1
prevision
. poblacién % sobre
poblacién .
.. sector 4/1 incremento
. - . de tasa poblacién L . 9
media de crecimiento anual (ETCV) | periodo . L . (unicamente secuencia poblacién
partida  crecimiento potencial
INE 2023 uso anual
residencial Benidorm
local)
0, 0,
1,25% 72.342 842,93 8%

2026 1,25% 73.246
2027 1,25% 74.162
2028 1,25% 75.089
2029 1,25% 76.027

AUMENTO POBLACIONAL EN 2030 1,25% 76.978 67,43 7,10%

LOS ANOS QUE SELLEVAA 2031 1,25% 77.940 67,43 7,01%

CABO EL SECTOR 2032 1,25% 78.914 67,43 6,92%

2033 1,25% 79.901 67,43 6,84%

2034 1,25% 80.899 67,43 6,75%

2035 1,25% 81.911 67,43 6,67%

2036 1,25% 82.935 67,43 6,59%

Cuadro evolucion poblacién segtin ETCV

Se puede observar que para cada afio la poblacion del sector no representa mas del 7% del
crecimiento poblacional previsto por la ETCV para Benidorm.

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

1
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ANALISIS DE LA OFERTA SUFICIENTE DE SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS.

BENIDORM

media de crecimiento anual
corregida

0,50%

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

prevision poblacion ciudad de Benidorm

poblacion
eriodo de tasa poblacién
p partida  crecimiento potencial
INE 2023
72.342
2026 0,50% 72.704
2027 0,50% 73.067
2028 0,50% 73.433
2029 0,50% 73.800
2030 0,50% 74.169
2031 0,50% 74.540
2032 0,50% 74.912
2033 0,50% 75.287
2034 0,50% 75.663
2035 0,50% 76.042
2036 0,50% 76.422

prevision poblacion sector 4/1

prevision
poblacién
sector 4/1
(dnicamente secuencia
uso
residencial
local)

842,93 8%

67
67
67
67
67
67
67

% sobre
incremento
poblacién
anual
Benidorm

18,27%
18,18%
18,09%
18,00%
17,91%
17,82%

17,74%

Cuadro evolucién de la poblacién con un crecimiento mas lento al que establece la ETCV

En este segundo supuesto, el incremento de poblacién aun teniendo en cuenta un aumento

poblacional mas lento al usual, no superaria el crecimiento proyectado del municipio.

En ambos casos, el equipo redactor considera coherente confirmar la racionalidad del

crecimiento de este sector atendiendo la dinamica poblacional demografica del municipio en

diversos escenarios.

Desde el punto de vista de su compatibilidad con la Estrategia Territorial de la Comunitat

Valenciana, se observa que la reserva de suelo urbanizable pendiente de ejecucién en el Plan

General vigente es coherente con las previsiones que se contemplan en materia de umbrales de

crecimiento de suelo residencial y de actividades econdmicas (directrices 80 y siguientes de la

ETCV).
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7. CONCLUSIONES

De lo expuesto a lo largo de esta Memoria, puede concluirse que el Programa de Actuacion
Integrada del al Sector de Suelo Urbanizable Plan Parcial 4/1 “Ciudad Medico Residencial”
del PGMO 1990 de Benidorm, resulta sostenible para la Administracién, obteniendo unos
ingresos anuales netos, tras el desarrollo del Sector (en la fase de explotacion) de 1.404.650,36
euros, a lo que debe anadirse los ingresos puntuales que la administracion perciba durante la
fase de ejecucion del proceso urbanizador y edificatorio.

ANO FINAL
INGRESOS-GASTOS ANUALES CONSTANTES

INGRESOS

IAE 20.973,56
IBI 1.029.019,54
IVTM 49.681,17
TC 340.545,13
ICIO Y PLUSVALIA RECURRENTE 509.843,79
Otros 576.604,09
TOTAL INGRESOS 2.526.667,27
GASTOS

GC 1.122.016,91
TOTAL GASTOS 1.122.016,91
TOTAL ANO FINAL 1.404.650,36

En Benidorm, noviembre de 2025
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