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1. DATOS PREVIOS

1.1 PROMOTOR

A instancias del Excmo. Ayuntamiento de Busot con C.I.F P-0304600-J, propietario del solar
objeto de tasacion sito en Calle Los Cisnes numero 22 de Busot, no se dispone de la Nota Simple
Informativa del Registro de la Propiedad de Jijona. La finalidad de la Tasacion es el asesoramiento

ante una posible transmision del inmueble.

1.2.PERITO

D. Tedfilo Pérez Carda, Arquitecto Colegiado con el nimero 5.102 en el Colegio Oficial de
Arquitectos de la Comunidad Valenciana, Demarcacion de Alicante, con despacho profesional en la
ciudad de Alicante, Calle Pintor Murillo nimero 2 bajo C.P. 03004.

1.3. IDENTIFICACION SOLAR.

En la documentacién facilitada para la elaboracién de la presente valoracion, el solar se
encuentra en la Calle los Cisnes con numero de policia 22 del término de Busot en enclave
denominado Hoya de los Patos.

El solar tiene como referencia catastral 4009303YH2640N0001XA, como se atestigua en la
Ficha Catastral adjunta.

El solar esta libre de edificaciones.

Segun la Ficha de la Direccion General del Catastro tiene una superficie de 1.082 m2.

Segun “Medicion de parcelas” redactada por el Arquitecto Técnico D. Esteban Sevilla Vicedo a
peticion del Excmo. Ayuntamiento de Busot en la cual se indica que la superficie de la parcela es
1.082,10m2.

Lindes:
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-Norte: parcela de Calle Cisnes n° 20.
-Este: Calle Cisnes.
-Sur: Calle Cisnes.

-Oeste: parcela Calle Cisnes n° 26.
1.4. LOCALIDAD Y ENTORNO
-LOCALIDAD:

Tipo de Ndcleo: Nucleo autonomo de tamafo pequefio.

Actividad Dominante del suelo: Residencial.

Poblacion de Derecho: 2.925 habitantes.
Evolucion Poblacion: Creciente.
-ENTORNO:
Grado de consolidacion del entorno: 90%
Antigiedad media de los edificios del entorno: 25 afos.
Tipos de edificacion existente: Unifamiliar residencial.
Nivel de Renta: media.
Tipo de desarrollo: Rapido.
Renovacion: Baja.
Uso Predominante Principal: Residencial.

El solar tiene acceso directo desde la Calle Cisnes sin ninguna restriccion u obstaculo de
paso desde la calle.

El entorno del solar presenta los siguientes servicios e infraestructuras para posterior
conexion:

-Asfaltado: suficiente y en servicio.

-Red de agua potable municipalizada.

-Red de suministro eléctrico.

-Red de alcantarillado y recogida de basuras municipalizada.

-Red de alumbrado publico: suficiente y en servicio.

El suelo no presenta signos evidentes de ocupacion, estando vallado respecto a la calle pero
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no hay vallado de separacion con uno de los solares colindantes, pero si se ha observado la
existencia de estacas de deslinde entre ellas. Parte de la parcela estd ocupado por contenedores de

reciclaje municipales que se reubicaran ya que estan de manera provisional.

En la zona los equipamientos existentes son:

-Comercial es escaso.

-Religioso hay una Iglesia dentro del ambito.

-Aparcamiento es escaso.

-Escolar es escaso.

-Asistencial es escaso.

-Ludico es escaso aunque hay una zona de Juego de nifios junto a la Iglesia.

-Zonas verdes es suficiente.

Las comunicaciones del entorno con el resto de la poblacion son suficientes para las
necesidades de la zona asi como las comunicaciones interurbanas.

Los accesos a la zona estan sefializados ademés de existencia de sefales viarias suficientes.

Se muestra en anexo mediante reportaje fotografico el estado actual del solar y de los

elementos del entorno en via publica asi como entorno urbano existente, tomado el dia de la visita.

1.5. DESCRIPCION Y SUPERFICIE DEL TERRENO:

-SUPERFICIE:
Superficie catastral de la parcela 1.082,00m2.

El terreno es un solar urbano.

-INFRAESTRUCTURAS:
Estado de las Obras de Infraestructuras Terminadas.
Coste obras de infraestructuras: 0,00€
Coste de gestion urbanistica pendiente: 0,00¢€.

Plazo para el comienzo de la gestion urb. desde el origen.

0 meses.
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Plazo para la finalizacion de la gestion urb. desde el origen.
0 meses.
No hay ninguna edificacion sobre el terreno.
Se desconoce si existen problemas en el terreno que exijan realizar cimentaciones especiales.
No es cometido de esta valoracion el estudio de la existencia de polucidon ni de contaminacion
aparente en el inmueble. La identificacion de estos posibles problemasy la valoracién de sus efectos
debe ser objeto, en su caso, de un estudio realizado por un especialista en la materia.

No conocemos la existencia de polucién en terrenos vecinos

1.6. COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION:

-DOCUMENTOS UTILIZADOS:
Plano de situacion.
Plano catastral.
Modificacion Puntual n® 14 de las NN.SS. 95 de Busot.

Ficha Catastral/Documentacion Catastro de fecha 7/06/2022.

-RELACION DE COMPROBACIONES REALIZADAS:
Inspeccién ocular.
Servidumbres visibles.

Situacién Urbanistica.

1.7. CALIFICACION URBANISTICA:
Normativa en vigor: Normas Subsidiarias de Busot
Clasificacion del Suelo: Suelo Urbano VU. Nucleos de Segunda Residencia.

Plano de Planeamiento de Ordenacién B-6.

Normativa urbanistica: NN.S.S. Busot SOLAR (Condiciones de la

edificacion a desarrollar)

V.U. 1 vivienda 1 vivienda

NUmero méx viviendas.
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Parcela minima 1000m2 1.082m2
Fachada Minima 6m, inscribible circulo 15m Mayor 6m
Edificabilidad 0.30m2/m2 parcela 324,60m2
Ocupacion maxima 30% suelo 324,60m2
Altura maxima 7m m
PB+1 PB+1
Retranqueos:
-vial 4.00m 4.00m
4.00m 4.00m

-resto lindes

W:’*“;:..:_CS

Copia de Plano B-6 NN.SS. BUSOT
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2. VALORACION

2.1. METODO Y CRITERIOS DE VALORACION
La finalidad de la Tasacion es el asesoramiento ante una posible transmision del inmueble. En

este caso para la valoracion del suelo destinado a vivienda unifamiliar.

-METODO DE CALCULO.

Como método para proceder a la valoracién del bien, se emplea el Método Residual
Dinamico. El valor residual se obtiene como diferencia entre el valor actual de los cobros obtenidos
por la venta del inmueble terminado y el valor actual de los pagos realizados por los diversos costes y
gastos, para el tipo de actualizacién fijado, aplicando la siguiente formula:

Ej Sk
1+t Z(1+i)”‘

VS= ¥

Se considera que el producto inmobiliario a desarrollar sobre la parcela es una vivienda
unifamiliar aislada de planta baja y planta primera de una superficie total de 324,60 m?2
construidos . Se consideran unas calidades materiales medias-altas. Dispondria de piscina privada y

zonas verdes.

-ANALISIS DE MERCADO:

Se toman datos de distintas viviendas unifamiliares:

1-Vivienda Unifamiliar aislada.

Partida Pla Lloma n° 9- Urbanizacién Pisnella (03111) Fecha venta 16-02-2022.
P. oferta venta 280.000€
P. oferta corregida 252.000€
V. unitario venta (€/m2) 1.536,59€/m2
Superficie construida 164,00m2
Superficie parcela 1.600,00m2
Caracter del entorno Suburbano.
Calidad del entorno Media

Descripcién de la vivienda:
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Vistas No N° Dormitorios 4 N° Bafios y aseos 4
N° Plantas 1 Piscina Individual  Jardin No
Antigedad 1981 Estado Conservacion Bueno

2-Vivienda Unifamiliar aislada.
Calle Oliveres n° 57- Urbanizacién Llano de los Pastores (03111) Fecha venta 21-02-2022.

P. oferta venta 290.000€

P. oferta corregida 261.000€

V. unitario venta (€/m2) 1.065,31€/m2

Superficie construida 245,00m2

Superficie parcela 2.750,00m2

Carécter del entorno Suburbano.

Calidad del entorno Media

Descripcién de la vivienda:
Vistas No N° Dormitorios 5 N° Bafios y aseos 2
N° Plantas 2 Piscina Individual ~ Jardin Individual
Antigiedad 1998 Estado Conservacion Bueno

3-Vivienda Unifamiliar aislada.

Calle La Constitucio n° 29- Busot (03111) Fecha venta 04-04-2022

P. oferta venta 274.000€

P. oferta corregida 246.600€

V. unitario venta (€/m2) 1.233,00€/m2

Superficie construida 200,00m2

Superficie parcela 880,00m2

Carécter del entorno Suburbano.

Calidad del entorno Media

Descripcién de la vivienda:
Vistas No N° Dormitorios 3 N° Bafios y aseos 2
N° Plantas 2 Piscina Individual  Jardin No
Antigiedad 2006 Estado Conservacion Bueno
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4-Vivienda Unifamiliar aislada.

Urb. Bonalba Baja n°® 52- Busot (03111) Fecha venta 03-02-2022
P. oferta venta 249.000€
P. oferta corregida 224.100€
V. unitario venta (€/m2) 1.245,00€/m2
Superficie construida 180,00m2
Superficie parcela 1.332,00m2
Caracter del entorno Suburbano.
Calidad del entorno Media

Descripcién de la vivienda:

Vistas No N° Dormitorios 5 N° Bafios y aseos 3
N° Plantas 2 Piscina Individual ~ Jardin No
Antigiedad 1990 Estado Conservacion Bueno

5-Vivienda Unifamiliar aislada.

Urb. Bonalba Alta- Busot (03111) Fecha venta 04-02-2022
P. oferta venta 290.000€
P. oferta corregida 261.000€
V. unitario venta (€/m2) 1.087,50€/m2
Superficie construida 240,00m2
Superficie parcela 3.400,00m2
Caracter del entorno Suburbano.
Calidad del entorno Media

Descripcién de la vivienda:

Vistas No N° Dormitorios 5 N° Bafios y aseos 3
N° Plantas 2 Piscina Individual ~ Jardin Individual
Antigiedad 1980 Estado Conservacion Bueno

6-Vivienda Unifamiliar aislada.

Calle Democracia n° 49- Busot (03111) Fecha venta 04-04-2022
P. oferta venta 245.000€
P. oferta corregida 225.400€
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V. unitario venta (€/m2) 1.682,09€/m2

Superficie construida 134,00m2

Superficie parcela 806,00m2

Carécter del entorno Suburbano.

Calidad del entorno Media

Descripcién de la vivienda:
Vistas No N° Dormitorios 3 N° Bafios y aseos 2
N° Plantas 2 Piscina Individual ~ Jardin No
Antigiedad 2019 Estado Conservacion Bueno

7-Vivienda Unifamiliar aislada.

Partida L"Almaixada, Muchamiel (03110) Fecha venta 04-03-2022

P. oferta venta 600.000€

P. oferta corregida 552.000€

V. unitario venta (€/m2) 1.577,14€/m2

Superficie construida 350,00m2

Superficie parcela 2.100,00m2

Caracter del entorno Suburbano.

Calidad del entorno Media

Descripcién de la vivienda:
Vistas Si N° Dormitorios 4 N° Bafios y aseos 4
N° Plantas 2 Piscina Individual  Jardin Individual
Antigiedad 2005 Estado Conservacion Bueno

8-Vivienda Unifamiliar aislada.

Partida L"Almaixada, Muchamiel (03110) Fecha venta 04-03-2022

P. oferta venta 498.000€

P. oferta corregida 458.160€

V. unitario venta (€/m2) 1.205,68€/m2
Superficie construida 380,00m2
Superficie parcela 800,00m2
Carécter del entorno Suburbano.
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Calidad del entorno Media

Descripcién de la vivienda:

Vistas Si N° Dormitorios 5 N° Bafios y aseos 3
N° Plantas 2 Piscina Individual ~ Jardin Individual
Antigiedad 2007 Estado Conservacion Bueno

Se ha procedido a la homogeneizacion de los testigos. Desde el afio 2007 se ha producido
una continua disminucién de la demanda, asi como de las posibilidades de compra, de todo tipo de
inmuebles debido a la crisis generalizada. Este hecho provoco una ralentizacion en las ventas. El
mercado inmobiliario comienza a dar ciertos signos de recuperacion en 2017 hasta 2021 en las zonas
de mayor demanda pero no en poblaciones interiores como Busot. La marcha de la economia, que

cuenta con gran incertidumbre en la actualidad, marcara los ritmos de venta de futuros.

2.2. VALORACION

Célculo del valor del terreno por el Método Residual Dinamico.

Usos: Vivienda Unifamiliar Aislada Libre Sup. Construible  324,60m2
Obras de Urbanizacién 0.00€
Coste de Construccion 736,16€/m2

Porcentaje de otros gastos necesarios sobre el Coste de Construccion  25%

Valor Unitario de venta 1.377,91€/m2.
Financiacion:
Tipo de Crédito Hipotecario Nominal Anual 5.50%
Porcentaje de Financiacion que dispondra el Promotor 56,00%

Comercializacion:
N° de meses para el comienzo de las ventas 28 meses.

N° de meses para terminar las ventas 8 meses.
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Tipo de Actualizacion: 18,00%

Resultado Global del Terreno:

Tipo o Tasa de Actualizacién Global en constantes, sin financiaciéon 8,13%

Tasa Anualizada Homogénea global en constantes, con financiacion 18,00%

El Valor del suelo urbano calculado por el MRD es 70.096,70€, es decir, SETENTA MIL
NOVENTA Y SEIS EUROS CON SETENTA CENTIMOS.
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3. CONCLUSION.

Una vez visitado el solar y a la vista de la Normativa Urbanistica en vigor, se ha valorado el
solar considerando la implantacion del uso de VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA mediante el
Método Residual Dinamico obteniendo que el Valor del Suelo del solar sito en Calle Cisnes nimero
22 del término de Busot seria 70.096,70€, es decir, SETENTA MIL NOVENTA Y SEIS EUROS
CON SETENTA CENTIMOS.

Todo lo cual por la presente queda expuesto en el presente documento, seguin mi leal sabery
entender y siempre sometido a opinion mejor fundada, en la ciudad de Alicante, a 13 de octubre de
2022.

EL ARQUITECTO
D. Tedfilo Pérez Carda.
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4. ANEXO DOCUMENTAL
4.1. Situacion.
4.2. Ficha Catastral.
4.3. Reportaje fotografico.

4.4. Medicion de Parcelas redactada por D. Esteban Sevilla Vicedo.
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4.1. Situacion.
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4.2. Ficha Catastral.
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it ceanien CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
T GORIERNO MINISTERIO!

..M DEESPANA,  DE HACIENDA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

¥ FUNCION PUBLICA IR RCCIN GEMERAL
Referencia catastral: 4009303YH2640N0001XA

DEL CATASTRD

PARCELA

Superficie grafica: 1.082m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacidn:

CL CISNE 22 Suelo FINCA 2.700 PARC A
03111 BUSOT [ALICANTE]

Clase: URBANO B
e & : ®
Uso principal: Suelo sin edif. az
Superficie construida: g £
Afio construccion: |_ 1
i3

_

= Limite de maneans

V24000 Goarderadas U TM Husod0ETRSES  — |mite de construcciones

Este decumanto elestronica contidpe anexas con lasconrdenadas de lodubrticas LTIV de |a parcalay los dated 82 |s eartificaeidn,

Escala:
171000

743,950 /
I

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”
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4.3. Reportaje fotografico.
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FOTOGRAFIA 1: Vista general de vial de acceso a la zona .

FOTOGRAFIA 2: Vista de vial de comunicacion general con contenedores.
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FOTOGRAFIA 3: Vista de calle Cisnes.

FOTOGRAFIA 4: Vista de espaio de contenedores juto a solar Calle Cisne 22.
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FOTORAFI'A 8: Vista de saneamiento de la calle Cisne.
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FOTOGRAFIA 10: Vista del entorno urbano.
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4.4. Medicion de Parcelas redactada por D. Esteban Sevilla Vicedo.
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3- MEDICION GPS

4- SUPERPOSICION CATASTRO/GPS
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MEDICION DE PARCELAS CALLE CISNE, 22 Y 30 DE BUSOT (ALICANTE)

I.MEMORIA

ESTEBAN SEVILLA VICEDO ARQUITECTO TECNICO inscrito con el N° 4.530 en el COLEGIO
OFICIAL DE APAREJADORES, ARQUITECTOS TECNICOS E INGENIEROS DE LA EDIFICACION DE
ALICANTE y domicilio profesional en Agost (Alicante) CP: 03698, en la C/ Fermin Sanchez, N° 20, a
peticién del EXCMO. AYUNTAMIENTO DE BUSOT, con domicilio en la Plaza del Ayuntamiento,
n° 1, de Busot (Alicante), CP: 03111.

Realiza los trabajos de medicién georreferenciada de dos parcelas catastrales y propuesta de
segregacion para la obtencidn de tres parcelas una vez realizada la medicion.

DATOS REGISTRALES Y CATASTRALES DE LAS PARCELAS OBJETO DE LA MEDICION

C/ CISNE, N° 22 DE BUSOT (ALICANTE), CP: 03111, N© REF. CATASTRAL: 4009303YH2640N0001XA

C/ CISNE, N°© 30 DE BUSOT (ALICANTE), CP: 03111, N© REF. CATASTRAL: 4009304YH2640N0001IA

FINCA REGISTRAL N© 2700, INSCRITA EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE JIJONA EN EL TOMO 1471,
LIBRO 85, FOLIO 109, INSCRIPCION 22 CON CODIGO REGISTRAL UNICO: 03011000044076

El alzamiento en el presente plano se georreferencié en coordenadas UTM ETRS 89, huso 30, el dia
2 de junio de 2021 mediante un receptor GPS STONEX S-800 con numero de serie
$802870901005R de posicionamiento GNSS, con conexidn a la red ERVA del IGN, con una precision
de +/-0.03 m., con el software TOPVIEW, nimero de serie a-10-EED168B18C2F, Tomando los
puntos limite de la parcela, siguiendo las indicaciones de la propiedad. Siendo el equipo propiedad
de ESTEBAN SEVILLA VICEDO.

En el apartado II se aportan los siguientes planos

1- SITUACION Y EMPLAZAMIENTO 5- SUPERPOSICIQN GPS/ORTOFOTO
2- ESTADO ACTUAL CATASTRO 6- SUPERPOSICION GPS/VUELO
3- MEDICION GPS 7- PARCELAS GEORREFERENCIADAS

4- SUPERPOSICION CATASTRO/GPS

Y para que conste a los efectos oportunos firmo la presente memoria
en Agost, junio de 2021

ESTEBAN SEVILLA VICEDO
ARQUITECTO TECNICO
COLEGIADO N° 4.530

ESTEBAN SEVILLA VICEDO estebanarquitectotecnico@gmail.com
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11. PLANOS

ESTEBAN SEVILLA VICEDO estebanarquitectotecnico@gmail.com
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indicaciones de la propiedad.
Siendo el equipo propiedad de ESTEBAN SEVILLA VICEDO.

La precision obtenida es centimetrica +/-0,03 m.

El alzamiento en el presente plano se georreferencio en coordenadas UTM ETRS 89, huso 30,
el dia 2 de junio de 2021 mediante un receptor GPS GPS STONEX S-800 con nimero de serie
$802870901005R de posicionamiento GNSS, con conexion a la red ERVA del IGN, con el software
TOPVIEW, nimero de serie a-10-EED168B18C2F, Tomando los puntos limite de la parcela, siguiendo las
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El alzamiento en el presente plano se georreferencio en coordenadas UTM ETRS 89, huso 30,
el dia 2 de junio de 2021 mediante un receptor GPS GPS STONEX S-800 con nimero de serie
$802870901005R de posicionamiento GNSS, con conexion a la red ERVA del IGN, con el software
TOPVIEW, nimero de serie a-10-EED168B18C2F, Tomando los puntos limite de la parcela, siguiendo las
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El alzamiento en el presente plano se georreferencio en coordenadas UTM ETRS 89, huso 30,
el dia 2 de junio de 2021 mediante un receptor GPS GPS STONEX S-800 con nimero de serie
$802870901005R de posicionamiento GNSS, con conexion a la red ERVA del IGN, con el software
TOPVIEW, nimero de serie a-10-EED168B18C2F, Tomando los puntos limite de la parcela, siguiendo las
indicaciones de la propiedad.
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La precision obtenida es centimetrica +/-0,03 m.
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El alzamiento en el presente plano se georreferencio en coordenadas UTM ETRS 89, huso 30,
el dia 2 de junio de 2021 mediante un receptor GPS GPS STONEX S-800 con niimero de serie
$802870901005R de posicionamiento GNSS, con conexion a la red ERVA del IGN, con el software

FINCA REGISTRAL DE BUSOT, N° 2700 TOPVIEW, niimero de serie a-10-EED168B18C2F, Tomando los puntos limite de la parcela, siguiendo las
indicaciones de la propiedad.

Siendo el equipo propiedad de ESTEBAN SEVILLA VICEDO.

La precision obtenida es centimetrica +/-0,03 m.
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FINCA RESULTANTE 3

CUADRO DE COORDENADAS

P23 X Y PTO
P22 723902.956 | 4260662.399 | P30
P3s pag P50 723890.665 | 4260651.330 | P31
P39 Lao pa7 P48 723875.428 | 4260637.673 | P32
P41 P46
P42 P43 pa4 P45 723876.434 | 4260636.864 | P33
723879.693 | 4260635.003 | P34
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