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1. CONTEXTO LEGAL

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

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

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

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

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

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

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

c) El analisis referido en la letra anterior hara constar, en su caso, la posible participacion
de empresas en la rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de
abastecimiento de agua o telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de
integrarse en la gestion mediante la financiacion de parte de la misma, o de la red de
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infraestructuras que les competa, asi como la financiacion de la operacion por medio de
ahorros amortizables en el tiempo.

Por su parte, el articulo 117.4 d) del TRLOTUP indica que la proposicidn juridico-econémica del
programa de actuacion integrada contendra una «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».

Por tanto, el presente documento tiene como finalidad la formulacion de una Memoria de
Viabilidad Econdmica con el objeto de justificar que la ejecucion del Programa de Actuacion
Integrada del Plan Parcial 4/1 “Ciudad Medico Residencial” del Plan General de Ordenacion
Municipal de Benidorm permite garantizar, razonablemente, la generacién de ingresos
suficientes para financiar el coste de la transformacion fisica y demas cargas de urbanizacién.

1
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2. METODOLOGIA

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

La particularidad introducida en el TRLOTUP requiere que la memoria de viabilidad econdmica
contemple una comparacion mediante la aplicacion del método residual estatico, de los valores
de repercusioén de suelo en situacion de origeny en la propuesta final, justificado en un estudio de
mercado.

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

Por ello, las previsiones del Anexo Xlll de la citada norma se han adaptado centrandose en la
metodologia clasica tradicionalmente utilizada para los estudios coste-beneficio a realizar en las
operaciones de produccidn de suelo urbanizado partiendo de la situacion de rural sin perjuicio del
estudio del valor de repercusion del mismo, realizado a partir de un analisis del mercado
actualizado de los usos caracteristicos que definen el sector.
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3. ACTUACION URBANISTICA OBJETO DE ESTUDIO

3.1. Objeto

El objeto del Programa de Actuacidn Integrada es el desarrollo del Plan Parcial 4/1 “Ciudad
Medico Residencial” atendiendo a los parametros edificatorios, superficies y, consideraciones
urbanisticas contenidas en la Ficha de Planeamiento y Gestion.

3.2. Ambito y alcance

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 proximo 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.

+

Localizacién del sector
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La ordenacidn vigente del sector es la que se deduce del Plan Parcial y Anexo de Homologacion
sectorial, aprobado el 31 de enero de 20083, y publicado en el BOP de Alicante n® 107, de 12 de

mayo de 2003.
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4. EL ESTUDIO DE MERCADO

Como dispone el Anexo Xl del TRLOTUP, el estudio actualizado de mercado tiene por objeto
determinar el valor, en el area objeto de analisis, de los usos previstos en el planeamiento, a los
efectos del calculo del valor residual estatico, de acuerdo con lo previsto en:

-EL 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.

-El Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo.

No tiene, por tanto, la finalidad y metodologia de la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo, sobre
normas de valoracion de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades
financieras, y disposiciones posteriores por la finalidad distinta al objeto de aplicacién de dicha
norma.

Se acompana como Anexo 1, el detalle de la metodologia y desarrollo del andlisis realizado, cuyos
resultados son los siguientes:

uUso VALOR DE VENTA
UNIFAMILIAR AISLADA 1 (una vivienda por parcela) 4.402,00 €
UNIFAMILIAR AISLADA 2 (actuaciones conjuntas con dos viviendas por parcela) 4.285,00 €
TERCIARIO 2.657,00 €
SANITARIO ASISTENCIAL 2.548,00 €
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5. EL VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO
5.1. El calculo del valor de repercusion

Una vez establecido el valor de mercado unitario medio, pasamos a analizar el resto de los
parametros definidos en Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo.

Para ello, el articulo 22 del citado Reglamento establece que el valor se obtendra aplicando la
edificabilidad de referencia al valor de repercusion del suelo.

Y a continuacion indica que los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos que se
consideren se determinaran por el método residual estatico de acuerdo con la siguiente
expresion:

VRS = Y _ve
K

Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente
significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion,
gestidon y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocion
inmobiliaria necesaria para la materializacién de la edificabilidad.

Vc = Valor de la construccidn en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Sera
el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el
beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccién, los
honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para la
construccién del inmueble.

5.2. El Coeficiente K

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

ElReglamento de valoraciones de la Ley del Suelo establece en su articulo 22.2 que el coeficiente
K tendra con caracter general un valor de 1,40y que podra reducirse hasta un minimo de 1,20, en
el caso de terrenos en situacidon de urbanizado destinados a la construcciéon de viviendas
unifamiliares en municipios con escasa dindmica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de
proteccidn que fije valores maximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores

PROPONENTE: AlU CIUDAD MEDICO RESIDENCIAL DE BENIDORM 10
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medios del mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a
explotaciones econdémicas, en razén de factores objetivos que justifiquen la reduccion del
componente de gastos generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una
menor dinamica del mercado inmobiliario de la zona. Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50
en el caso de terrenos en situacion de urbanizado destinados a promociones que en razén de
factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacion, la fuerte dinamica
inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el
riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocidn, justifiquen la aplicacién de un mayor
componente de gastos generales.

En el presente supuesto, siguiendo las indicaciones de la norma, se ha optado por la aplicacién
del coeficiente reducido del 1,30 al uso terciario comercial y del 1,20 al uso asistencial sanitario
en atencién a la dindmica inmobiliaria y a su localizacion.

5.3. Los Costes de Construccion

A continuacién, se determinan los costes de construccién sin considerar los eventuales costes
de urbanizacion. Es decir, se valora el aprovechamiento ya urbanizado.

Para el calculo de los costes de construccidon se toma como referencia la informacién facilitada
por la Fundacidn Instituto Valenciano de la Edificacion (IVE), por tratarse de una fundacion de
interés publico, constituida en 1986, promovida Generalitat Valenciana.

Para el uso residencial de vivienda unifamiliar aislada, con una altura menor o igual a 3 plantas,
de 20 o menos viviendas de una superficie Util media mayor de 70 m2 y con un nivel alto de
acabados, la base de datos del IVE, ofrece un Coste Unitario de Ejecucion (CUE) de 1.237,32
€/m?t. Considerando que las referencias de mercado analizadas disponen de una piscina, se
considera razonable valorar su inclusion entre los costes de construccion. Para ello, el IVE refleja
un CUE de 528 €/m?t. Por tanto, teniendo en cuenta que su dimension media difiere para cada
uno de los dos modelos analizados en funcién de la superficie de parcela, se considera una
repercusion por metro cuadrado construido de 120,69 €/m?t para las de mayor superficie y de
90,51 €/m?t para el resto, por lo que el CUE del uso residencial unifamiliar de una vivienda por
parcela se cifra en 1.358,01 €/m2t y el del modelo analizado para uso previsto con actuaciones
conjuntas en dos viviendas por parcela, en 1.327,83 €/m?t.

Para el uso terciario comercial, dado que la entrega se produce como locales diafanos y
atendiendo a su superficie prevista, el Coste Unitario de Ejecucién del IVE se toma de forma
mixta, ponderando el uso de comercio en edificio exclusivo (CUE 1.708,00 €/m?t) con el de
almacenamiento (440 €/m?t), considerando un mayor peso de esta Ultima morfologia para el uso
comercial en edificio exclusivo. Se toman asi los Coste Unitarios de Ejecucién de 730,00 €/m?t
para el uso terciario en edificio exclusivo.

En todos los casos, al CUE obtenido es necesario anadir los gastos generales, el beneficio
industrial y otros costes (honorarios profesionales, tributos, gastos de comercializacion, etc.),
como se detalla en el siguiente apartado.
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5.4. Elresultado del valor de repercusion del suelo

Por lo expuesto y, de acuerdo con la férmula anteriormente indicada VR = [ VW / K ] - Vc,
obtenemos el siguiente resultado, en relacidon con el valor residual del suelo de los usos

analizados.

F=Valor Repercusion del suelo (por metro cuadrado construible).
Vv = Valor de venta del metro cuadrado de uso residencial 4.402,00 €
Cc= Coste de Construccion (incluyendo h ios profesionales + gastos ializacion + Tasas e impuestos) 1.971,55 €
PEM: 1.358,01€
PEC (GG+BI): 19% 258,02 €
Honorarios, tributos, gastos, etc.: 22% 355,53 €

K 1,40
VRS = F=(W/1,5 - Cc)

VRS = 1.172,73 €

F= Valor Repercusion del suelo (por metro cuadrado construible).

Vv = Valor de venta del metro cuadrado de uso residencial 4.285,00 €
Cc= Coste de Construccion (incluyendo honorarios profesionales + gastos comercializacion + Tasas e impuestos) 1.927,75€
PEM: 1.327,83€
PEC (GG+BI): 19% 252,29€
Honorarios, tributos, gastos, etc.: 22% 347,63 €
K 1,40
VRS = F=(W/1,4 - Cc)
VRS = 1.132,96 €

F= Valor Repercusion del suelo (por metro cuadrado construible).

Vv = Valor de venta del metro cuadrado de uso TERCIARIO comercial exclusivo 2.657,00 €
Cc= Coste de Construccion (incluyendo h ios profesionales + gastos ializacion + Tasas e impuestos) 955,57 €
PEM: 730,00 €
PEC (GG+BI): 19% 138,70 €
Honorarios, tributos, gastos, etc.: 10% 86,87 €
K 1,30
VRS = F=(Vv/1,4 - Cc)
VRS = 1.088,28 €

F=Valor Repercusion del suelo (por metro cuadrado construible).

Vv = Valor de venta del metro cuadrado de uso terciario SANITARIO-ASISTENCIAL 2.548,00 €
Cc= Coste de Construccion (incluyendo h ios profesionales + gastos ializacion + Tasas e impuestos) 1.175,35€
PEM: 897,90 €

PEC (GG+BI): 19% 170,60 €

Honorarios, tributos, gastos, etc.: 10% 106,85 €

K 1,20
VRS = F=(VWv/1,4 - Cc)
VRS = 947,99 €
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6. LAS CARGAS DE URBANIZACION

Los costes de produccion del proyecto se identifican en primer lugar con el total de las cargas de
urbanizacion fijas y, en su caso, variables de acuerdo con la informacidon que se indica a
continuacion.

El articulo 150 TRLOTUP, establece como cargas de urbanizacion fijas, las siguientes:

a) Las obras programadas necesarias para la consecucion de los objetivos legales del
programa de actuacién integrada enunciados en el articulo 116 de este texto refundido.
b) La redaccién de los proyectos técnicos y la direccién de obra necesarios con el fin
antes indicado.

c) Los gastos de gestion del agente urbanizador, cuantificados como un porcentaje de la
suma de los dos conceptos anteriores, tal como figuren en el programa de actuacién
integrada, que incluyen sus gastos generales y financieros, relativos a:

1.2 El mantenimiento y conservaciéon de la urbanizacién durante el periodo que
corresponda hasta su recepcion por la administracién.

2.9 Los gastos, aranceles, tasas y honorarios correspondientes a la tramitacion de las
actuaciones que ha de gestionar e impulsar.

3.0 Los controles de calidad y peritajes presupuestados en el programa de actuacion
integrada, a cuenta de empresas o profesionales independientes del agente urbanizador,
para controlar la ejecucidn y recepcion de las obras o el cumplimiento de las obligaciones
y la mayor objetividad de las actuaciones.

d) El beneficio empresarial del agente urbanizador, calculado como un porcentaje, de
hasta el diez por cien, del valor de los conceptos referidos en los apartados anteriores.

Los costes de produccién del Programa se identifican, en primer lugar, con el presupuesto de
ejecucién material de las obras de urbanizacién, al que hay que afadir el resto de las partidas
previstas en el TRLOTUP, gastos profesionales, gastos de gestion, beneficio del urbanizador y
otros conceptos. Ademas, es necesario, como se indica en la memoria, incorporar las cargas
variables resultantes, que se asocian al canon de la EPSAR, tal y como se indica en el siguiente
cuadro:
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Conceptos

PRESUPUESTO DE CARGAS DE URBANIZACION

Importes

Demoliciones

1.002.025,77 €

Movimiento de tierras

6.487.181,17 €

Obras de drenaje transversal en barrancos

1.114.082,37 €

Contenciones taludes verticalizados carril bici

707.565,29 €

Red interior aguas pluviales

3.352.847,60 €

Red interior aguas residuales

1.646.815,42 €

Conexion exterior aguas residuales 567.921,32 €
Deposito agua potable 1.600m3 1.116.954,51 €
Instalacione eléctricas 6.914.707,78 €
Red ineterior agua potable 1.661.917,46 €
Potenciacion estacion impulso de agua potable 82.701,20 €
Conexion exterior agua potable desde viario hasta rotonda 275.596,44 €
Red de telefonia 376.049,44 €
Red de riego viario y de zonas verdes 1.063.932,60 €
Pavimentacion 4.530.280,27 €
Jardineria viaria 175.434,10 €
Sefializacion horizontal 78.384,18 €
Sefializacion vertical 47.094,62 €
Mobiliario Urbano 189.925,84 €
Formacion de aparcamiento publico en interior de manzana 190.837,75 €

Tratamientos y equipacion en zonas verdes y parques urbanos

1.281.752,08 €

Gestion de residuos de obra de urbanizacion

1.244.647,07 €

Seguridad y salud

350.000,00 €

Presupuesto de Ejecucion Material

34.458.654,28 €

Gastos Generales y Beneficio Industrial obra (19%)

6.547.144,31 €

Presupuesto de Contrata

41.005.798,59 €

Honorarios profesionales

650.000,00 €

Gastos de gestion (5%)

2.082.789,93 €

Beneficio del urbanizador (10%)

4.373.858,85 €

Cargas fijas urbanizacion totales (sin IVA):

48.112.447,38 €

Indemnizaciones 0,00 €
Canon EPSAR 252.878,16 €
Cargas variables de urbanizacion: 252.878,16 €

Cargas urbanizacion totales (sin IVA) 48.365.325,53 €
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7. LAVIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION

7.1. La edificabilidad y el aprovechamiento urbanistico

Como se recoge en la memoria del Programa, segun el planeamiento propuesto, el uso y la

superficie del sector son los expresados en el siguiente cuadro:

MAGNITUDES m2
Superficie del Sector 522.145,00
Superficie computable Sector 429.755,00
Superficie total lucrativa 233.365,00
Edificabilidad Unifamiliar Aislada 1 (una vivienda por parcela) 13.760,00
Edificabilidad Unifamiliar Aislada 2 (actuaciones conjuntas con dos viviendas por parcela) 52.420,00
Edificabilidad terciaria 3.598,55
Edificabilidad Sanitario-Asistencial 29.443,81

7.2. Los ingresos de la actuacion

Procede ahora, cuantificar los ingresos previsibles de la actuacion con el fin de comprobar si su

importe es suficiente para financiar los costes de produccidn y retribuir a la propiedad del suelo.

Las variables que inciden en la determinacion de los ingresos son la edificabilidad y los usos

previstos en el ambito, asi como el valor de repercusion.

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

a) La edificabilidad y aprovechamiento urbanistico tenidos en cuenta para la determinacion

de los potenciales ingresos son los correspondientes al Aprovechamiento Objetivo.

b) Elestudio de mercado realizado.

c) Los costes de construccion de los productos inmobiliarios terminados y las demas

variables que intervienen para la obtencion del valor de repercusidn del suelo.

De acuerdo con las premisas anteriores, el valor residual del suelo del ambito es el que figura en

el siguiente cuadro:

CUADRO RESUMEN VALOR RESIDUAL DEL SUELO (m?)

uso m2/t VRS TOTAL
Edificabilidad Unifamiliar Aislada 1 (una vivienda por parcela) 13.760,00 € 1.172,73 € 16.136.806,33 €
Edificabilidad Unifamiliar Aislada 2 (actuaciones conjuntas con dos viviendas por parcela) 52.420,00 € 1.132,96 € 59.389.997,50 €
Edificabilidad terciaria 3.598,55€ 1.088,28 € 3.916.217,79€
Edificabilidad Sanitario-Asistencial 29.443,81 € 947,99 € 27.912.354,81 €
107.355.376,43 €
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7.3. Indicadores de viabilidad

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

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

Vs0 = VS - G (1+TLR +PR)

Es decir, a efectos de los calculos previstos, los gastos de urbanizacién pendientes se
incrementan en la cuantia de una anualidad de la prima de riesgo y de la tasa libre de riesgo.

Enrelacién con la prima de riesgo, el Anexo IV del Reglamento establece una serie de porcentajes
a utilizar como referencia en funcién del tipo de inmueble e indica que, en caso de edificios
destinados a varios usos, la prima de riesgo de referencia se obtendra ponderando las primas de
riesgo sefaladas en funcién de la superficie destinada a cada uno de los usos. Para el presente
supuesto se considera el uso residencial (8%) y uso terciario/asistencial (12 %) por lo que resulta
una ponderacién del 11,86 %.

Respecto a la tasa libre de riesgo, sera la ultima referencia publicada por el Banco de Esparia del
rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afos.
En este caso se corresponde con un 2,512 % segtin la Resolucion de 3 de junio de 2025, del Banco
de Espana.

Por tanto, se ha considerado que el coste estimado de urbanizacién se incremente en la tasa libre
de riesgo por lo que 1+TLR+PR supone un aumento de 1,1186.

El cuadro siguiente muestra que el valor de repercusion en solar urbanizado, que asciende a
1.442,54 euros/m?t util de uso caracteristico, permite, de un lado, financiar los costes de
transformacion integrados por las cargas de urbanizacion (incrementadas en la prima y tasa de
riesgo ) que ascienden a 727,00 euros/ m?t (til de uso caracteristico y, de otro, retribuir a la
propiedad del suelo a razén de 715,54 euros/m?t de uso caracteristico. Por tanto, una vez
descontados los costes de urbanizacion el valor de repercusion del m?t de uso caracteristico es
de 715,54 euros/m?t util. Esta cantidad, estimada considerando un resultado positivo de la
actuacion, légicamente habra de cohonestarse con su valor original de adquisiciony los gastos y
riesgos asociados a su tenencia en un contexto inmobiliario ciclico variable.

Por tanto, la distribucién entre costes e ingresos de la produccién de solares de esta actuacion
permite avanzar que es viable econémicamente.
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A continuacion, se expone un cuadro desglosado con las principales magnitudes de procesos de
transformacion urbanistica.

Valor Total del Suelo Urbanizado 107.355.376,43

Cargas Totales de Urbanizacion (linc. TLR + PR) 54.104.197,12

Valor Total del Suelo sin Urbanizar 53.251.179,32

Valor Unitario de Repercusion del Suelo Urbanizado 1.442,541€/m2t util uso caracteristico
Cargas Unitaria Repercusion de Urbanizacion (incl. TLR y PR) 727,00€/m2t util uso caracteristico
Valor Unitario de Repercusién del Suelo Sin Urbanizar 715,54 €/m2t util uso caracteristico
Valor Unitario de Suelo Neto del Suelo Urbanizado 460,03|€/m2 Neto

Cargas Unitaria de Suelo Neto de Urbanizacién (incl. TLR y PR) 231,84|€/m2 Neto

Valor Unitario de Suelo Neto del Suelo Sin Urbanizar 228,19|€/m2 Neto

Valor Unitario de Suelo Bruto del Suelo Urbanizado 249,81|€/m2 Suelo Bruto

Cargas Unitarias de Suelo Bruto de Urbanizacién (incl. TLR y PR) 125,90|€/m2 Suelo Bruto

Valor Unitario de Suelo Bruto del Suelo Sin Urbanizar 123,91|€/m2 Suelo Bruto

Estas magnitudes econdmicas vienen referidas a la totalidad de la actuacion, sin distincion entre
elsuelo que sea adjudicado a la Administracidon de aquél otro que sera adjudicado a las personas
propietarias de terrenos dado que el objeto de este estudio es el andlisis de la viabilidad global
del ambito con independencia de la titularidad del suelo.
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8. VALORACION DEL SUELO EN LA SITUACION DE ORIGEN

Como hemos expuesto anteriormente, para analizar la viabilidad econdmica de la actuacion es
necesario comparar el valor del suelo resultante en la propuesta final con su valor de origen. Para
la determinacion de dicho valor se ha considerado que los terrenos incluidos en el ambito de
analisis se encuentran en la situacion bésica del suelo rural en tanto que no cumplen con los
requisitos para considerarlo suelo urbanizado.

La valoracion en situacion de suelo rural se ha obtenido atendiendo a lo previsto en el articulo 36
del Real Decreto Legislativo que aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo, mediante la
capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacion.

Se adjunta, como Anexo 2, el correspondiente informe en el que se describe el contexto y la
metodologia, que arroja como resultado de la valoracidon del suelo en situacién de rural un total
de 735.224,85 €.

Por tanto, el resultado de la comparacién del valor del suelo en la situacion de origen con la
propuesta final, de acuerdo con lo indicado en los apartados anteriores, es el siguiente:

Comparacon de la valoracion del suelo en la situaciéon de origen y en la

propuesta fina

A) Valoracion en la situacion de origen 735.224,85 €
B) Cargas de urbanizacion 48.365.325,53 €
C) Valoracion del suelo urbanizado 107.355.376,43 €

Siendo que C > A + B, se cumple la condicién de viabilidad econémica de la actuacion.
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9. CONCLUSION

Por todo lo anteriormente expuesto, en el presente estudio se pone de manifiesto la viabilidad
economica del Programa de Actuacion Integrada del Plan Parcial 4/1 “Ciudad Medico
Residencial” del Plan General de Ordenacién Municipal de Benidorm

En Benidorm, noviembre de 2025

Por el equipo redactor

Fdo.:

__~305¢ Ramén Lillo Jara
< Abogado Urbanista
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10. ANEXO I: Estudio de Mercado

El objeto del estudio es la valoracion de mercado actualizada del metro cuadrado construido de
los usos contemplados en el Plan Parcial. Se parte para el calculo de la hipdtesis de que se trata
de suelo urbano y urbanizado.

Tipologia a valorar:

Se han considerado los usos previstos en el planeamiento.

-Uso de vivienda residencial aislada (1): residencial unitario con tipologia edificatoria de bloque
exento, con nimero maximo de 2 plantas y una vivienda por parcela.

-Uso de vivienda residencial aislada (2): residencial unitario con tipologia edificatoria de bloque
exento, con numero maximo de 2 plantas, y actuaciones conjuntas de 2 viviendas por parcela.

-Terciario comercial: superficies comerciales en bloque exento.
-Uso sanitario asistencial: con tipologia edificatoria de bloque exento.

Sin se de aplicacion preceptiva, para la obtencidn de los valores de mercado se ha partido de la
metodologia de comparacion prevista en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo de 2003.

El articulo 21.1 dispone que:

«Para la utilizacién del Método de comparacion a efectos de esta Orden serd necesario que se
cumplan los siguientes requisitos:

a) La existencia de un mercado representativo de los inmuebles comparables.

b) Disponer de suficientes datos sobre transacciones u ofertas que permitan, en la zona de que
se trate, identificar parametros adecuados para realizar la homogeneizacion de comparables.

c) Disponer de informacion suficiente sobre al menos seis transacciones u ofertas de
comparables que reflejen adecuadamente la situacién actual de dicho mercado».

Se harealizado un estudio de mercado de los usos del &mbito objeto de analisis, basandonos en
testigos tomados de acreditadas paginas web del sector inmobiliario (www.idealista.com; www
fotocasa.es).

Esta metodologia es la utilizada para estimar el valor en venta del uso residencial aislada y
terciario comercial, al disponer de un numero suficiente de elementos comparables de
caracteristicas analogas a los bienes estudiados en las fechas de realizacidn del informe.
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Uso de vivienda unifamiliar residencial aislada:

Dado que existen testigos adecuados, se han tomado muestras representativas de diversas
transacciones de productos de morfologia similar a la prevista por la actuacion y en un entorno
que considera también los municipios proximos de La Nucia, Finestrat y Alfaz del Pi, dado que
cuentan con las referencias adecuadas. Todas los testigos de analizados disponian de piscinay
parcela libre alrededor de la construccion.

Habida cuenta que el ordenamiento plantea dos tipos de actuaciones en funcién de que se
desarrolle una unica vivienda en las parcelas de mayor tamafno o actuaciones conjuntas de 2
viviendas por parcela, se ha distinguido entre los comparables que cuentan con parcela inferior a
500 m2y aquellos cuya parcela es superior, por considerar el efecto que produce en el precio de
venta, dado que la morfologia y las calidades no difieren en ambos supuestos.

El resultado de las muestras para la viviendas situadas en parcelas de mayor tamario es el
siguiente:

Casa o chalet independiente en Golf Bahia, Finestrat

770.000 ¢ caraje incluido
4 hab. 200 m*

Referencia K3186 Este excelente chalet se encuentra en una de las mejores
zonas residenciales de Finestrat (Alicante), muy bien localizado y con vistas

G Contactar  Q, Ver teléfono | B A4

Casa o chalet independiente en Pueblo Levante, Benidorm

2.824.998 ¢ Garaje incluido
5 hab. 558 m*

Villa de lujo moderna ubicada entre el mar y las montafas, a pocos minutos de Benidorm y La Nucia,
con arquitectura contemporanea y acabados de alta gama. Disfruta de 5 dormitorios luminosos, todo.

Lujo Villa

G Contactar  Q, Ver teléfono o <o

Casa o chalet independiente en Golf Bahia, Finestrat 5

1.050.000 «
# ahab 25m
Presentamos una villa de lujo completamente reformada en 2024 ubicada en la reconacida

urbanizacién Sierra Cortin: dad Unica en el mercado gracias a su

gran parcela en esquina de 655 m?, su privacidad total y su excelente calidad constructiva. L

G Contactar  Q, Ver teléfono oo

2 N
Casa o chalet independiente en Urbanitzacio el Planet, Pueblo Poniente, Benidorm I‘l

1.550.000 ¢ cansje incluido
@ 6 hab. 350 m*

Elena Hills os presenta vuestro futuro hogar en una zona privilegiada de Benidorm. En una de las zonas
més codiciadas de Benidorm, con un acceso muy sencillo a la antigua autopista lo que te permite lleg

Lujo Villa

GJ Contactar  Q, Ver teléfono o <

Casa o chalet independiente en Avenida Doctor Severo Ochoa, 29, Zona Sierra A
Helada, Benidorm w

550.000 € Garaje incluido
3 hab. 128 m?

8| Exclusivo chalet independiente en una sola planta, dentro de una urbanizacion privada en Benidorm,
con una parcela vallada de 253 m2 y una superficie de 128 m2 distribuidos en: salén, comedor con.

G Contactar  Q, Ver teléfono a <o

1
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Casa o chalet independiente en Calle Oslo, 18, Golf Bahia, Finestrat
3.500.000 ¢
5 hab. 757 m?

Lujosa villa con impresionantes vistas al Mediterraneo, situada en la
prestigiosa urbanizacion Sierra Cortina Resort en un entorno dnico entre el..
Vistas al mar  Lujo

G Contactar  Q, Ver teléfono ) R

Casa o chalet independiente en Calle Londres, Golf Bahia,  engeLavOLKERS
Finestrat

810.000 € Garaje incluido
4 hab. 182 m?

Chalet encantador con piscina privada Engel & Vélkers, lider del mercado en
inmuebles de primera calidad, presenta este impresionante chalet...

G Contactar  Q, Ver teléfono o <

Del que podemos extraer el siguiente cuadro:

Golf Bahia, Finestrat 4/ 200 650 770.000,00 € | 3.850,00 €
Pueblo Levante Benidorm 5| 558 1.759 2.824.998,00€ | 5.062,72€
Golf Bahia, Finestrat 4| 225 655 1.050.000,00 € | 4.666,67 €
Urb ELl Planet, Pueblo Poniente, Benidorm 6| 350 1.000 1.550.000,00 € | 4.428,57 €
Avda Severo Ochoa 29 Benidorm 3| 128 506 550.000,00 € | 4.296,88 €
Calle Oslo,18 Golf Bahia Finestrat 5| 757 1.690 3.500.000,00€ | 4.623,51€
Calle Londres, Golf Bahia Finestrat 4| 182 620 810.000,00€ | 4.450,55€
Balcon de Finestrar Terra Marina 3| 198 602 760.000,00€ | 3.838,38€

El resultado arroja una media de 4.402,00 € por metro cuadrado construido, que se adopta como
valor de venta para el uso de vivienda residencial aislada (1).

Para el supuesto de las muestras de viviendas con parcela inferior a 500 m2, el resultado es el

siguiente:

Obra nueva

Casa o chalet i i en Calle L go, 3, Colonia Escandinavia-Cautivador, Alfaz del Pi

625.000 ¢

3 hab. 139 m?

Complejo de 5 Viviendas Unifamiliares independientes, cada una con parcela individual, con superficies
segun proyecto, situadas en una de las zonas mas tranquilas y soleadas del nicleo urbano de L'Alfas d

Gh Contactar  Q, Ver teléfono 7

Casa o chalet independiente en Calle Capell3, 30, Barranco Hondo, La Nucia

685.000 € Garaje incluido
3 hab. 160 m?

Nueva promocion de 6 villas de 3 dormitorios, 3 bafios con gran salén comedor y cocina abierta. Cada
villa dispone de piscina, parking y jardin. Ubicada a 5 km de las playas de Benidorm en una zona...

G Contactar  Q, Ver teléfono o 2
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v

Casa o chalet independiente en Golf Bahia, Finestrat ’
JABM MILLER

870-000 € Garaje incluido
3 hab. 160 m?

JABM MILLER REAL ESTATE te presenta esta espectacular villa ubicada en la
emblematica urbanizacion Sierra Cortina, Finestrat - Alicante. Esta increible...

Gh Contactar  Q, Ver teléfono )

Casa o chalet independiente en Calle Praga, 91, Golf COMPONOsso 3=
Bahia, Finestrat

720.000 € Garaje incluido
3 hab. 137 m?

Exclusivos apartamentos de 2 y de 3 dormitorios y villas en el corazon de
Sierra Cortina, una de las zonas mas exclusivas de la Costa Blanca, nace...

Gh Contactar  Q, Ver teléfono I Q@

Casa o chalet independiente en Calle Londres, 13, Golf Bahia, Finestrat

720.000 € Garaje incluido
3 hab. 1775 m*

Promocion Londres 13 - Dos villas independientes con piscina privada en
Finestrat, Sierra Cortina. Le damos la bienvenida a Londres 13, una exclusiva...

Gh Contactar R, Ver teléfono |

Casa o chalet independiente en Calle Praga, 52, Golf Bahia, Finestrat

807.000 « Garaje incluido
4 hab. 236 m?

Villa individual en CostaBella - Sierra Cortina, Finestrat Descubre el equilibrio
perfecto entre lujo, comodidad y entorno natural en esta exclusiva villa...

G Contactar  Q, Ver teléfono | B L

Resultando la siguiente tabla:

Urb San Rafael, Res. Luxemburgo Col. Escandinavia Alfaz del Pi 3 139 400 625.000,00€ | 4.496,40 €
C/ Capella 30, Barranco Hondo, La Nucia 3 160 320 685.000,00€ | 4.281,25€
Golf Bahia Finestrat 3 210 456 870.000,00 € | 4.142,86 €
Calle Praga 91, Golf Bahia, Finestrat 3 137 420 720.000,00€ | 5.255,47€
Calle Londes 13, Golf Bahia Finestrat 3 175 350 720.000,00€ | 4.114,29€
Calle Praga 52, Finestrat 4 236 200 807.000,00€ | 3.419,49€

Que da como resultado una media de 4.285 € m2t, que también se adopta como razonable para

el uso de vivienda residencial aislada (2).

Terciario comercial:

Se han tomado muestras de locales comerciales en planta baja en distintos entornos de modo

que su valor se considere comparable con el uso propuesto, segun la siguiente relacién:
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Local en Coloma, La Nucia
185.000 <
85 m? 2176 €/m? A pie de calle

Se ofrece en venta un local comercial ubicado en una de las zonas
mas transitadas y dindmicas de La Nucia. Con una generosa...

G Contactar R, Ver teléfono o

Local en Pueblo Levante, Benidorm

195.000 «
70 m? 2786 €/m? A pie de calle

iOportunidad en Benidorm! Local en venta o alquiler en Avenida Alfonso Puchades Se ofrece local
comercial en una ubicacion estratégica de Benidorm, en plena Avenida Alfonso Puchades, con alta...

G Contactar  Q, Ver teléfono o
Local en Pueblo Levante, Benidorm m
240.000 ¢«

68 m? 3.529 €/m? A pie de calle

Local comercial en Benidorm, 106 m2 aprox. de superficie, Anteriormente habia un banco. El local esta
reformado el suelo es de gres porcelanico, amplios ventanales, ubicado en Avda. Alfonso Puchades, ...

Gh Contactar  Q, Ver teléfono o <

Local en Pueblo Levante, Benidorm @EBenihouse
350.000 ¢
150 m? 2.333 €/m?

BENIHOUSE, la unica agencia especializa en locales comerciales te
ofrece este ENORME LOCAL EN ZONA AVENIDA BENIARDA, una...

G Contactar  Q, Ver teléfono T
Local en Urbanizacién Barrina Norte, 39 a, Pueblo Levante,
Benidorm

999.000 <

435 m? 2.297 €/m? A pie de calle

Abstenerse agencias por favor. Oportunidad exclusiva para
profesionales de la salud: Policlinica médica con licencia y en...

G Contactar  Q, Ver teléfono | L
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70 m? 2.714 €/m?

Que conforma la siguiente relacién:

G Contactar  Q, Ver teléfono

Local en Pueblo Levante, Benidorm

189.999 ¢ w5000 | 3%

@E Benihouse

BENIHOUSE, la Unica agencia inmobiliaria especializada en
LOCALES COMERCIALES, te presenta este EXCLUSIVO LOCAL sup...

o

Coloma, La Nucia 81 185.000,00 € 2.283,95 €
Pueblo Levante Benidorm 70/ 195.000,00€ 2.785,71 €
Pueblo Levante Benidorm 68| 240.000,00 € 3.529,41 €
Pueblo Levante, Benidorm 150| 350.000,00 € 2.333,33€
Barrina norte Pueblo Levante 39 Benidorm 435| 999.000,00 € 2.296,55 €
Pueblo Levante, Benidorm 70| 189.999,00 € 2.714,27 €

Con una media de 2.657 €/m2t, que se considera razonable.

Uso terciario asistencial sanitario

En el andlisis del mercado realizado, y dada la singularidad del uso y su morfologia inmueble
previsto, no ha sido posible localizar testigos de venta de activos inmobiliarios de estas
caracteristicas. Por tanto, el calculo del valor de venta se estima a partir de la aplicacion de un
sistema de capitalizacién de una actividad en funcionamiento, partiendo de un beneficio neto

estable y previsible, y la posibilidad de generar rentas futuras.

En este supuesto se consideran tanto variables asociadas a la actividad como a su localizacion,

tales como:

e Laubicacién en un entorno urbano.
e Tipo de habitaciones.
e | aatencidn sanitaria avanzada.

e Laatencion de niveles de dependencia.

e Instalaciones complementarias.
e Servicios complementarios.
e Ratio de personal por residente.

e Yjunto ala atencion residencial, se contempla la actividad de Centro de DIA.

Con ello, a partir de la edificabilidad maxima prevista y una ratio estimada de unos 45 m? por
residente, se calculan los siguientes ingresos anuales a los que hay de restar los gastos medios

PROPONENTE: AlU CIUDAD MEDICO RESIDENCIAL DE BENIDORM

25

B



-l PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL SECTOR PP 4/1 CIUDAD MEDICO RESIDENCIAL
cniNnur

MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

calculados en base aratios medias del sector, obteniendo el siguiente resultado para un ejercicio
tipo:

Ingresos por residencia 23.544.000,00
Otros ingresos y Centro de DIA 5.886.000,00
Total: 29.430.000,00
. GAsTOS
Aprovisionamientos 2.946.645,95
Gastos de personal 15.412.491,00
Suministros 1.324.350,00
Otros gastos de explotacion 1.324.350,00
Amortizacion 1.153.555,83
Total: 22.161.392,77
Resultado operativo 7.268.607,23
Impuestos 1.817.151,81

A partir del anterior resultado, se puede estimar la valoraciéon econémica de la actividad de una
residencia de la tercera edad mediante el método de capitalizacion de beneficios netos. Se parte
de un beneficio anual estable, con un horizonte temporal de 30 afios.

La tasa de actualizacién a aplicar se determina por el riesgo y la rentabilidad. El sector de las
residencias de la tercera edad es un sector en auge, vinculado a las notas de seguridad y
estabilidad de los ingresos, que permite contemplar una tasa de actualizacién del 6 %.

A partir de estos antecedentes, el valor de una renta constante durante 30 afos se calcula en 75
millones de euros lo que, dividido entre el numero de metros construidos, ofrece un resultado
estimado de venta por metro cuadrado construido de 2.548 €, que se considera como valor de
mercado, con las consideraciones expuestas.
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ANEXO II: Valoracion del suelo en situacion de rural

Parcelas catastrales de referencia para la valoracion

Se realiza la valoracion considerando las caracteristicas de las parcelas catastrales que integran
el ambito de actuacion, coincidente con la superficie edificable:

Fuente: Catastro Inmobiliario

Objeto

Valoracién del suelo en situacion de rural a efectos del calculo de expropiacion forzosa a la fecha
en la que debe realizarse la valoracién (marzo de 2025). La legislacién aplicable es la siguiente:

e 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.

o Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el se aprueba el Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo.

e Leyde 16 de diciembre de 1654 de Expropiacion Forzosa.
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e Decreto de 26 de abril de 1957, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de
Expropiacion Forzosa por el imperativo legal.

Se procede a analizar la informacién para la valoracion en situaciéon de rural, conforme a lo
previsto en el articulo 36 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, de las parcelas catastrales
indicadas del término municipal de Sant Juan d “ Alacant, en relacién con el desarrollo del Sector
10.3 “Finca Cotella” del PGOU de Sant Joan d “Alacant.

Situacién basica del suelo

Para la valoracion se tendra en cuenta la situacion basica en la que se encuentra la parcela a la
fecha de la valoracion, de acuerdo con el art. 21 TRLS 2015

Articulo 21. Situaciones basicas del suelo.

1. Todo el suelo se encuentra, a los efectos de esta ley, en una de las situaciones basicas de suelo
rural o de suelo urbanizado.

2. Esté en la situacion de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacion territorial y urbanistica de su
transformacion mediante la urbanizacién, que debera incluir, como minimo, los terrenos
excluidos de dicha transformacion por la legislacion de proteccion o policia del dominio publico,
de lanaturaleza o del patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal protecciéon conforme
a la ordenacion territorial y urbanistica por los valores en ellos concurrentes, incluso los
ecoldgicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticos, asi como aquéllos con riesgos
naturales o tecnoldgicos, incluidos los de inundacién o de otros accidentes graves, y cuantos
otros prevea la legislacion de ordenacion territorial o urbanistica.

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica prevean o permitan
su paso a la situacién de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente actuacion de
urbanizacion, y cualquier otro que no reuna los requisitos a que se refiere el apartado siguiente.

3. Se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el que, estando legalmente integrado en una
malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del ndcleo o
asentamiento de poblacién del que forme parte, cumpla alguna de las siguientes condiciones:

a) Haber sido urbanizado en ejecucion del correspondiente instrumento de ordenacion.

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislacidn urbanistica aplicable,
las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexion en red, para satisfacer la
demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por la ordenacién urbanistica o poder
llegar a contar con ellos sin otras obras que las de conexion con las instalaciones preexistentes.
El hecho de que el suelo sea colindante con carreteras de circunvalacién o con vias de

PROPONENTE: AlU CIUDAD MEDICO RESIDENCIAL DE BENIDORM 28

B



- : PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL SECTOR PP 4/1 CIUDAD MEDICO RESIDENCIAL
C o 1M

MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

comunicacién interurbanas no comportara, por si mismo, su consideracion como suelo
urbanizado.

c) Estar ocupado por la edificacion, en el porcentaje de los espacios aptos para ella que
determine la legislacion de ordenacidn territorial o urbanistica, segun la ordenacién propuesta por

elinstrumento de planificacién correspondiente.

Las imagenes obtenidas de las parcelas objeto de andlisis son las siguientes:

f,.
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Vista desde laparte sur (CV-758)
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Vista desde la parte norte (vista hacia el mar)

Se concluye que todas las superficies a valorar se encuentran en situacién de rural.

Metodologia de valoracion

De la informacidn existente se infiere que la superficie objeto de valoracion se trata de una finca
explotable como de regadio.

A continuacién, se reproduce una muestra representativa de la informacién que figura en las
fichas las parcelas coincidentes con el suelo edificable en la sede electrénica del Catastro.

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral 8436406YH4783N0001IWG Iy 1

Localizacion LG PP4/1 9(8) Suelo PP4/1 PARCELA 9.8
03502 BENIDORM (ALICANTE)

Clase Urbano

Uso principal Suelo sin edif.

Como puede apreciarse, por el efectos de una actuacién de transformacién urbanistica anterior,
las parcelas catastrales de la totalidad del ambito tiene la calificacién de urbanas, sin que ninguna
de ellas reuina los requisitos materiales para tener tal consideracion

En parcelas limitrofes, fuera del ambito, la consideracion mayoritaria que realiza el catastro es de
pinar maderable y preminentemente matorral.
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De acuerdo con el Reglamento de Valoraciones, el valor del suelo rural se calculara por el Método
de Capitalizacion de la renta anual, real o potencial, de la explotacién, siendo aplicables los
siguientes articulos de dicho reglamento:

Articulo 7. Valoracion en situacion de suelo rural.

1. Cuando el suelo estuviera en situacion de rural, los terrenos se valorardn mediante la
capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacion calculada de acuerdo
con lo previsto en el articulo 9 de este Reglamento, segun su estado en el momento al que
deba entenderse referida la valoracion y adoptandose la que sea superior.

La capitalizacion de la renta, real o potencial, se realizara de acuerdo con lo dispuesto en
el articulo 11 y siguientes de este Reglamento y en funcion de la naturaleza de la
explotacion.

Para el calculo del valor del suelo se utiliza el Método de capitalizacion de la renta
previsto en el citado articulo 11, que establece que en la capitalizacion de la renta real o
potencial de la explotacion en suelo rural se debera considerar en todo caso un escenario
ilimitado que contemple la permanencia del suelo rural.

El calculo se realizara considerando una renta de explotacion, R, constante a lo largo del
tiempo, calculando el valor de capitalizacion mediante la férmula:

V=R/r
Dédnde:

V= valor de capitalizacion en euros.
R= Renta anual constante de la explotacion en euros.
r=Tipo de capitalizacion.

Calculo de la renta de explotacion (R)
Dispone el articulo 9.1 del Reglamento que:

1. La renta anual, real o potencial, de la explotacién, que podra estar referida al aho
natural o al afo agricola o de campana, se determinara a partir de la informacidn técnica,
econdmica y contable de la explotacion actual o potencial en suelo rural. A tal efecto, se
considerara la informacion que sobre la renta de la explotacién pueda haber sido
acreditada por el propietario o el titular de la misma y, en su defecto, se considerara
preferente la informacion procedente de estudios y publicaciones realizadas por las
Administraciones Publicas competentes en la materia sobre rendimientos, precios y
costes, asicomo de las demas variables técnico-econdmicas de la zona.

Habida cuenta de la falta de informacion catastral, y la condicién natural del area, y la ausencia
de cultivos significativos, para la obtencidn en el presente supuesto de la renta de la explotacion
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se considerara que el aprovechamiento caracteristico de la zona es aplicable el canon de
arrendamiento general de la tierra segun canon de arrendamiento del Ministerio de Agricultura,
Pescay Alimentacion, en su seccién de Estadistica Agraria.

Fuente: Encuesta de canones de arrendamiento rustico 2023 (Base 2020) Resultados marzo
2025 (ultima version disponible).
| »
oy CUADRO 1
CANON DE ARRENDAMIENTO GENERAL DE LA TIERRA POR CCAA. ANOS 2020, 2021, 2022 Y 2023

i

Ponderaciones

. Base 2020 Canon anual (€/ha) Variacién de Canon (%) Repercusion
i Superficie (ha) | (%) | 2020 2021 2022 2023 |20-21(21-22(22-23| 2023 (%)
Galicia 482.296 58 1476 169,2 167,3 172,2 14,6 -1,1 2,9 0,176
P. de Asturias 80.645 1,0 170,2 150,0 150,0 150,0 -11,8 - - -
Cantabria 648 00 1920 176,5 130,7 1299 -8,1 -26,0 -0,6 -0,000
Pais Vasco 70.033 08 276, 283,0 2859 276,0 2,5 1,0 -3,4 -0,052
C. Foral de Navarra 92.146 11 238,8 249,7 2619 2659 4,5 49 1,5 0,028
La Rioja 39.470 05 2251 237,5 2413 240,8 5:5 1,6 -0,2 -0,002
Aragon 959.563 11,5 100, 100,4 100,5 101,5 0,4 0,0 1,0 0,076
Catalufa 497.797 60 1878 1923 196,3 196,1 2,4 2.1 -0,1 -0,008
¥ llles Balears 17.115 02 933 92,9 98,1 103,1 04 55 5,1 0,006
Castillay Ledn 2.936.168 352 1475 150,0 158,5 160,6 1,6 5¢7: 1,3 0,458
¢ C.de Madrid 153.885 18 67,1 81,1 88,7 854 20,8 9,3 -3,7 -0,038
Castilla-La Mancha 934.854 11,2 1301 129,7 1298 125,0 -0,3 0,1 3,7 -0,342
4 C. Valenciana 65414 08 1994 2039 211,0 202,6 2.2 3.5 -4,0 -0,042
| R De Murcia 58.511 07 350,7 351,2 3814 3814 0,1 8,6 0,0 0,000
{J Extremadura 847.111 10,2 85,9 87,7 88,9 90,9 2,0 1.4 2,2 0,127
'(/ Andalucia 1.070.316 128 196,4 201,6 2019 202,8 2,6 0,2 0,4 0,073
é Canarias 34175 04 15627 15627 15995 16252 - 2,4 1,6 0,066

Total Nacional 8.340.146 100,0 151,3 1548 1589 1597 23 26 05 0,528

g, g ‘ Encuesta de Canones de Arrendamiento Rustico 2020-2023

https://www.mapa.gob.es/dam/mapa/contenido/estadisticas/temas/estadisticas-
agrarias/1.economicas/canones-de-arrendamientos-rusticos/canonesarrendamiento2020-
2023base2020.pdf

Canon arrendamiento general de la tierra en la Comunitat Valenciana: media de los ejercicios
2023y 2023 =206,8 €/ ha.

Tipo de capitalizacion (r)

Los tipos de capitalizacién que se aplicaran en la valoracién en suelo rural, de acuerdo con los
usos y aprovechamientos de la explotacién, seran los siguientes:
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Como tipo de capitalizacion aplicable con caracter general, r, se utilizara el establecido en el
apartado 1 de la Disposicion adicional séptima del texto refundido de la Ley de Suelo.

Disposicion adicional séptima. Reglas para la capitalizacién de rentas en suelo rural.

1. Para la capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacién a que se refiere
el apartado 1 del articulo 36, se utilizara como tipo de capitalizacion el valor promedio de
los datos anuales publicados por el Banco de Espafa de la rentabilidad de las
Obligaciones del Estado a 30 afios, correspondientes a los tres afios anteriores a la fecha
a la que deba entenderse referida la valoracién

Para fijar el tipo de capitalizacién al cultivo de la finca se seguiran los criterios
establecidos en el articulo 12.1 del Reglamento, que sefala:

1. Los tipos de capitalizacion que se aplicaran en la valoracion en suelo rural, de acuerdo
con los usos y aprovechamientos de la explotacion, seran los siguientes:

a) Como tipo de capitalizacion aplicable con caracter general, ri, se utilizara el
establecido en el apartado 1 de la Disposicidon adicional séptima del texto refundido de la
Ley de Suelo.

Existia un apartado b) que establecia especialidades y un coeficiente corrector que ha sido
declarado nulo por Sentencia del Tribunal Supremo de 8 de junio de 2020, por lo que, se aplica el
criterio establecido en la DA séptima del Texto Refundido de la Ley del Suelo citado.

Por tanto, como tipo de capitalizacion general de la renta (r1) se considera el valor promedio de
los datos anuales publicados por el Banco de Espafia de la rentabilidad de los Obligaciones del
Estado a 30 anos, correspondientes a los anos 2022, 2023 y 2024

Af0 2022: 2,79 %

ARo0 2023: 4,02 %

ARo 2024: 3,79 %
Media: 3, 53 %
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1.2 ESPARA. INDICADORES FINANCIEROS. SERIES DIARIAS
2-Enero-2025 08:20:39

Datos anuales Datlos mensuales Dulos semanales Dalos diarios
{mes de diciemire) {mecka de daios dirios]

Femana del Femana del
2022 2023 | 2024 |24 |Ago24 [Sep24 [Dct24 |MNov24 | Die2d4 [20-Dic24 [27-Die24 |23Dic24 |24-Dic2d |25-Dic24 |26-Dic-24 |27.Dic-24 [30-Dic-24 [31.Dic-24

Mercados de deuda. Rentabilidades
{precios de operaciones cruzadas)

Rentabiidad letrasa 12 meses . . . . . . _ . 247 326 218 332 287 284 281 248 218 218 215 215 216 . -
Rentabiidad bonos 2 3 afdcs o2m| 27| am 295 | 284 | 248 283 [ zam| 230 2.3 234 231 234 - 237 241 230
Reentabiidad bonos a 5 afcs . 20| z7e| 248 zas | 26| 254 z53 | zga| 24e 250 254 256 252 - 254 260 263
Rentabiidad abligaciones a 10 afios . . mn 14 28 328 307 300 297 306 288 294 .02 3.02 299 . 304 307 308
Violatilidad histérica a 3

delas cbigaciones a 10afos . . . .. ... .| 1947 | 1388 as4 827 7z | a0t 615 [ B84 | @m0 670 673 673 671 - 677 645 636
Rentabiidad obligaciones a 15 afios . . . . . . s 362 in 359 338 335 333 340 iz iz 338 333 334 . 347 338 340
Rentabiidad obigacines a 30 afics. _ fa) . . .| 279 | 402 378 93| are 374 3,72 570 352 158 185 3,62 384 - 388 370 a7
Rentabiidad acumuiada Deuda Plbica . . . . - - - - - -
Diferenciales a 10 afios con el

bong aleman

{precios de referencia de REUTERS)
Espafia . . ... ... ... ... ... 1,04 vge | 068 ore | om| 0@ 0,72 o7z | ose 88 8 070 - 048 o0 o0
Reina Unida . . . . . . . 129 17 228 1.70 174 175 197 217 226 230 am 233 . 230 M 226
Estados Unidos. . . . . . N E 1,57 197 22 1,82 188 1,58 181 208 [ 220 221 232 236 - 227 23 276
Tipo de interés 2 10 afics del boro aleman. . . .| 208 | zia| 220 zes | zm| 2 zas | zm| 2z 224 235 233 - 238 238 238

Expectativas de tipos de interés.
Futuros bona 10 afos primer vencimienlo . . . .

Mercado de renta fija privada en euros
Diferenciales de rentabilidad respecto
a la deuda piblica al mismo plazo

3 meses S

a. Losdalos anuales corresponden a la media de |os datos mensuales.

BANCO DE ESPARA | SINTESIS DE INDICADORES

Fuente: https://www.bde.es/webbe/es/estadisticas/compartido/datos/pdf/si_1_2.pdf

Célculo del valor del suelo:

Capitalizacién de rentas labor de regadio (Ha)

Rendimiento: canon arrendamiento general = 206,8 €/ ha.

Tipo de capitalizacion “r” = 3,53 %

V=R/r

Valor unitario (valor actual neto) €/Ha = 206,8 / 0,0353 = 5.858,36 €/ha

Valor 2,17 €/m?

Aplicacién del factor de localizacién:

El valor del suelo puede corregirse al alza aplicando un coeficiente corrector al valor unitario
obtenido por el método de capitalizacion de la renta, en funciéon de valores objetivos de
localizacién como es la proximidad a la zona urbana, de acuerdo con el articulo 17 del

Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo:

Articulo 17. Factor de correccién por localizacidn.
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1. La valoracion final del suelo, deberd tener en cuenta la localizacion espacial concreta del
inmueble y aplicar, cuando corresponda, un factor global de correccidn al valor de capitalizacion,
segun la siguiente férmula:

VFf=V.FI
Donde:

Vf= Valor final del suelo, en euros.

V= Valor de capitalizacion de la renta de la explotacion, en euros.

Fl= Factor global de localizacion.

2. El factor global de localizacion, debera obtenerse del producto de los tres factores de
correccion que se mencionan a continuacion y no podra ser superior a dos.
a) Por accesibilidad a ntucleos de poblacién, u.
b) Por accesibilidad a centros de actividad econémica, u..
c) Por ubicacién en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, us.
En todo caso, a los efectos del calculo del factor global de localizacién, cuando alguno de los tres
factores de correccion no resulte de aplicacion tomara como valor la unidad.
3. El factor de correccion u,, se calculara aplicando la siguiente expresion.

T L e
3 | 1.000.000

Donde:

P;= El numero de habitantes de los nucleos de poblacion situados a menos de 4 km de
distancia medida a vuelo de péjaro, entendida como la distancia en linea recta medida sobre la
proyeccién en un plano horizontal.

P,= El nimero de habitantes de los ntcleos de poblacién situados a mas de 4 km y a menos de
40 km de distancia medida a vuelo de pdjaro o 50 minutos de trayecto utilizando los medios
habituales de transporte y en condiciones normales.

4. Cuando el suelo rural a valorar esté préximo a centros de comunicaciones y de transporte, por
la localizacién cercana a puertos de mar, aeropuertos, estaciones de ferrocarril, y areas de
intermodalidad, asi como préximo a grandes complejos urbanizados de uso terciario, productivo
o comercial relacionados con la actividad que desarrolla la explotacion considerada en la
valoracién, el factor de correccion, u,, se calculara de acuerdo con la siguiente expresion:
u=1,6-0,07.d
Donde:
d = La distancia kilométrica desde el inmueble objeto de la valoracion utilizando las vias
de transporte existentes y considerando el trayecto mas favorable. Esta distancia, en ningtin caso,
sera superior a 60 km.

5. Cuando el suelo rural a valorar esté ubicado en entornos de singular valor ambiental o
paisajistico, resultara de aplicacion el factor corrector u3, que se calculara de acuerdo con la
siguiente expresion:
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us=1,1+0,7.(p+t
Donde:

p = coeficiente de ponderacidn segtn la calidad ambiental o paisajistica.
t = coeficiente de ponderacion segtn el régimen de usos y actividades.
A los efectos de la aplicacion del factor corrector u3, se consideraran como entornos de singular
valor ambiental o paisajistico aquellos terrenos que por sus valores ambientales, culturales,
histdricos, arqueoldgicos, cientificos y paisajisticos, sean objeto de proteccion por la legislacion
aplicable y, en todo caso, los espacios incluidos en la Red Natura 2000.
El coeficiente de ponderacion, p, debera determinarse sobre la base de criterios objetivos de
acuerdo con los valores reconocidos a los terrenos objeto de la valoracién en los instrumentos
de ordenacion urbanistica y territorial o, en su caso, en las redes de espacios protegidos. Estara
comprendido entre unos valores de 0y 2, y atendera a los valores y cualidades del entorno, siendo
mayor cuanto mayor sea su calidad ambiental y paisajistica o sus valores culturales, histdricos,
arqueoldgicos y cientificos.
El coeficiente de ponderacion, t, se aplicara unicamente cuando se acredite que, segun los
instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica, en los terrenos se permite un régimen de
usos y actividades diferentes a los agropecuarios o forestales que incrementan el valor. Estara
comprendido entre unos valores de 0y 7, y atendera a la influencia del concreto régimen de usos
y actividades en el incremento del valor del suelo sin consideracion alguna de las expectativas
urbanisticas, siendo mayor cuanto mayor sea tal influencia.

Factor de ponderacién u;:

Para el calculo de las variables de este factor se tienen en cuenta los siguientes nucleos de
poblacion (Fuente INE):
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P1
Localidad ‘Poblacién
03031 Benidorm (60%) 44.798
Total: 44.798
P2
Localidad \Poblacién
MUNICIPIO POBLACION
03009 Alcoi/Alcoy 60.372
03008 Alcoleja 186
03011 Alfas del Pi, I 20.160
03018 Altea 23.963
03031 Benidorm (40%) 29.865
03041 Benissa 12.317
03048 Callosa d'en Sarria 7.959
03047 Calp 26.821
03050 Campello, el 30.600
03054 Castell de Castells 444
03075 Castell de Guadalest, 282
03056 Cocentaina 11.411
03063 Dénia 46.942
03069 Finestrat 9.352
03071 Gata de Gorgos 6.659
03092 Muro de Alcoy 9.345
03094 Nucia, la 18.783
03095 Ondara 7.522
03101 Pedreguer 8.687
03102 Pego 10.632
03042 Poble Nou de Benitat» 4.851
03107 Polop 5.650
03128 Teulada 12.834
03129 Tibi 1.803
03132 Torre de les Maganes 744
03136 Vall de Gallinera, la 584
03137 Vall de Laguar, la 903
03138 Verger, el 5.272
03139 Vila Joiosa, la/Villajoyt 36.891
03082 Xabia/Javea 30.131
03081 Xald 3.042
Total: 452.314

Por tanto, el factor de ponderacion u1 ofrece el siguiente resultado

u, =1+ (44.798 + 452.314/ 3)x 1/ 1.000.000 = 1,196

Factor de ponderacién u,:

Se considera la distancia hasta la estacidn de ferrocarril de autobuses el Benidorm (4 Km).
u=1,6-0,01x4=1,560

Factor de correccion us:

No se considera la ubicacién en entornos de singular valor ambiental o paisajistico.

Por tanto, el factor de correccién por localizacion se calculaen 1,196x 1,560 x 1 =1,86576, lo que
permite obtener un precio unitario de:

Vf=0,59x1,86576 = 1,09 €/m?

Y segln lo expuesto, y considerando la superficie total del ambito (429.755,00 m?s), resulta un
valor del suelo en la situacién de origen de 469.734,59 €.
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Aplicacion del médulo de valor de cultivo del Catastro Inmobiliario

No obstante lo anterior, el resultado de dicha valoracién debe contrastarse con las previsiones
que el propio Catastro inmobiliario férmula para la superficie en la que se encuadra el ambito de
actuacion.
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Inineali

Este mapa contiene |a delimitacién de Ambitos Territoriales Homogéneos de valoracién a los
que se han asignado los Médulos de Valor de los productos inmobiliarios representativos en
dichos dmbitos, determinados en el Informe Anual del Mercado Inmobiliario Ristico (IAMIR).

« Los Ambitos Territeriales Hemogéneos de valoracion (ATH) delimitan zonas
geograficas, continuas o discontinuas, que engloban municipios de una misma
Comunidad Auténoma, en los que el precio unitario de las compraventas de los
inmuebles rdsticos permite un tratamiento homogéneo de las mismas.

Los Médulos de valor medio del producto inmobiliario representativo de cada ambito
territorial homogéneo se corresponden con una medida de tendencia central resultante
del andlisis realizado sobre los precios de las compraventas comunicadas por los
fedatarios publicos para cada agrupacién de cultivo o aprovechamiento representativa.

El Mapa de Valores, junto con el Informe Anual del Mercado Inmobiliario, representa, por
tanto, las conclusiones del andlisis objetivo de los precios comunicados a la Direccion General
del Catastro por los fedatarios piblicos en las compraventas inmobiliarias efectuadas de
inmuebles sin construcciones sobre suelo ristico.

Puede encontrar mds informacion en;
http://www.catastro.hacienda.gob.es/ayuda/mapamodulosrustica.htm

En este caso, en la ficha de mddulo de valor de cultivos representativos (zona ATH 1602) figuran
las tierras arables de secano con un precio por hectarea de 17.108, de lo que resulta un precio
por metro cuadrado de 1,7108 €, que es superior, y razonablemente se considera aplicable.

Por tanto, se considera como valor del suelo en situacion de origen (rural) el de 735.224,85 €
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