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ANTECEDENTES Y FINALIDAD DE LA TASACION

ANTECEDENTES

Se solicita al drea técnica la valoracion de la parcela P-2 de la manzana B-2 de la Unidad de
Ejecucién SU-102 — CROSS-PIROTECNIA, propiedad de EMVISESA vy siluada entre |la Avenida
Raman Carande y las calles Profesor Gonzalo Sanchez Vazquez vy Presidente Cardenas en g
municipio de Sevilla, adaptando los valores a la Modificacion Puntual 11 del Texto Refundido del
PGOU de Sevilia donde se cambia su uso a residencial.

FINALIDAD
El proposito del presente informe es determinar su valor de mercado.

NORMATIVA

La presente tasacion se realizada, siguiendo la metodclogia de valoracion establecida por la
Orden ECO/805/2003, de 27 de Marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras, pubficada en e! BOE del 9 de Abril de
2003, no siendo necesario su integre cumplimiento, debido a que la finalidad para la que se
realiza el presente informe no se encuentra dentro del ambite de aplicacién de dicha norma. No
obstante, se aplican los principios, comprobaciones, procadimientos y demas disposiciones que
se incluyen en la citada Orden y sean de aplicacion en funcidn de ia naturaleza del bien objeto de
tasacion.

IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

Tipo de inmueble; Parcela de uso Residencial
Estado: Suelo urbano en condiciones de edificar
Fecha visita: 11/05/2016
Situacion: Avda. Ramén Carande, parcela R-2 P-2 UE-8U-102
Municiplo: 41013 SEVILLA
Provincia: SEVILLA
DATOS REGISTRALES
REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° - DE SEVILLA
Unidad Finca Registral Tomo Libro Folio Inscripcion
Parcela Residencial 46701 1869 1178 a7 1
Supsriicie registra: 1.838,08 m?.
IDENTIFICACION CATASTRAL
Tipo de finca Referencia catastral
Suelo sin edificar 6308402TG34680N0OCOTFP
Superficie de suelo: 1.838 m?

Fecha: mayo 2016
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COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

COMPROBACIONES REALIZADAS

- Correspondencia con finca registral

- Correspondencia con finca catastral

- Estado de ocupacion, uso y explotacion

- Estado de conservacion aparente

- Comprabacion Planeamiento Urbanistico

- Servidumbres visibles

- Régimen Proleccian Patrimonio Arquitecionico.

DOCUMENTACION UTILIZADA

Repeortaje fotogréfico, plano de situacién, documentacion catastral, Nota Simple.

LOCALIDAD Y ENTORNO

TiPO DE NUCLEO

Sevilla esta situada al SO de la Peninsula ibérica, en el centro de la Comunidad Autdnoma de
Andalucia, siendo capital de la provincia.

La provincia cuenta con 105 municipios repartidos en un drea de 14.042 kilbmetros cuadrados.

A tan s6lo 8 metros sobre el nivel de! mar, en plena Vega y Campifia del rlo Guadalquivir, y a
orillas de éste, conforma una aglomeracion urbana que se extiende hacia el Aljarafe, las
Marismas, el Parque Nacional de Dofana, la Sierra Norte y la Sierra Sur.

Sevilla tiene clima mediterréneo, con una temperatura media anual de 26° C en verano y 12° C en
invierno, con suaves brisas que soplan durante toda la primavera y el verano. Los inviermos son
suaves y los otofios poco lluviosos (precipitaciones medias anuales: 534 mm), contando con
termperaturas mas ajtas durante el verano. Sus casi 3.000 horas de sol durante tedo el ano, hacen
que el clima de Sevilla pueda ser considerado casi perfecto en todas las épocas de! ano.

Es un 1érmino independients cuya actividad econdmica es muy variada.

OCUPACION LABORAL Y NIVEL DE RENTA

La ocupacién laboral de la poblacion es mittiple. El nivel de renta es muy variable, siendo medio-
alto, el del entorno proximo al elemento tasado.

POBLACION

Segtin el padrén del Instituto Nacional de Estadistica de 2011: 703.021 habitantes de derecho.
La tendencia, respecto al padrén de 2010, gs: Decreciente

Fecha: mayo 2016
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EVOLUCION Y DENSIDAD DE LA POBLACION

La poblacidn de hecho es sensiblemente inferior a la poblacion de derecho, habiendo
experimentado un moderado decrecimiento a lo largo del ano.

DELIMITACION Y RASGOS URBANOS

ENTORNO GENERAL:
CARACTER DEL ENTORNO:

GRADO DE CONSOLIDACION:
ANTIGUEDAD EDIFICACIONES:

RELACION INMUEBLE/ENTORNO:

RELACION CALLE / DISTRITO:

Area urbana de tipolegfa residencial.

|3

El inmueble se ubica en el casco urbano del municipio.

Se caracteriza por ser predominantemente residencial,
combinado con el comercial en las plantas bajas de
algunos edificios de las vias principales y edificics
exclusivos de uso terciario,

Se estima entre un 90-100%

La antigtiedad aproximada de las edificaciones as entre
5y 60 anos.

La calidad del inmueble con respecto a su entorno se
considera media.

La calle en la cual se ubica el inmueble se considera
principal dentro de su distrito postal.

Rasgos: Zona consolidada de marcado caracter residencial combinado con el comercial en las
plantas bajas de los edificios y con algunos edificios exclusivos de uso terciario, con una

antigtiedad media.

Fecha: mayo 2016
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CONSERVACION DE LA INFRAESTRUCTURA

EXISTENCIA DE INFRAESTRUCTURAS:

Las infraestructuras urbanas existentes en el entorno se consideran suficienies.

ESTADO DE CONSERVACION:

En general las infraestructuras existentes se consideran en correcto estadoe de conservacion.

EQUIPAMIENTO
APARCAMIENTOS PUBLICOS:
APARCAMIENTOS PRIVADCS:
EQUIPAMIENTO DOCENTE:

EQUIPAMIENTO SANITARIO:

EQUIPAMIENTO RELIGIOSO:
EQUIPAMIENTO DEPORTIVO:

EQUIPAMIENTO LUDICO:

NIVEL DE EQUIPAMIENTO GLOBAL:

COMUNICACIONES

AEROPUERTO:

PUERTC:

RED DE FERROCARRIL:
RED VIARIA:

RED DE METRO:
AUTOBUSES PUBLICOS:

MEDIOS DE TRANSPORTE PUBLICO:

Existen aparcamientas pdblicos en el entorno cercano.

La existencia de aparcamientos privados ubicados en
fos edificios se considera suficiente en el entorne.

La presencia de equipamienios docentes es suficiente
con existencia de colegios y/o institutos.

La presencia de equipamientos sanitarios es suficiente
con existencia de centros de salud.

La presencia de equipamientos religiosos es suficiente.

La presencia de equipamientos deportivos es suficiente
cor la existencia de varias instalaciones al efecto.

La presencia de equipamientos de tipo ildico es
suficiente con la existencia de varias instalaciones al
efecto.

Por todo lo anterior expussto se considera que la
presencia de dotaciones y equipamientos en general es
suficiente en el enforno.

Existe aeropuertc en el municipio.

Existe puerto en el municipio.

Existe red de ferrocarril en el propio municipio.
Adlecuada.

Existe red de metro en el municipio.

Existe servicio de autobuses urbanos e interurbanos en
linea regular.

Por todo lo anteriormente expussto se considera que los
servicios de transporte pablicos son de nivel medio.

OTRAS CARACTERISTICAS DEL ENTORNO

TIPIFICACION COMFRCIAL: La mayoria de los locales existertes se agrupan en la principal via de
comunicacion del enforno, en las plantas bajas de los edificios.

OTRAS CARACTERISTICAS: Los eguipamientos urbanos existentes son suficientes vy se
encuentran en correcto estado de conservacion.

Fecha: mayo 2016
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DESCRIPCION Y SUPERFICIE DE LA PARCELA

DESCRIPCION

La parcela se encuentra situada dentro del casco urbana entre la zona de El Porvenir y El Prado
de San Sebaslian cercana a la estacion de San Bernardo.

Parcela con forma sensiblemente rectangular anexa a la parcela P-1 de la misma manzana, de
uso residencial, con su lado mayor (lindero Sur) presentando frenie a la calie Profesor Gonzalo
Sanchez Vazquez. En sus lados menores linda al este con calle Presidente Céardenas y al oeste
con la avenida de Ramdn Carande,

SUPERFICIES (M?)
Superficie Superficie Superficie Superficie
USO CONSIDERADO Registral Catastral planos Adoplada
RESIDENCIAL 1,838,090 m? 1.838,00 m? 1.838,09 m? 1.838,09 m@

INFRAESTRUCTURAS

- Pavimentacion de viales: Si, encintado de aceras y asfaltado de viales.

- Red de teléfono. Red de telefonia enterrada bajo acerado, con arquetas normalizadas y
montantes verticales adosados a fachadas bajo tubo.

- Suministro de agua: Red enterrada bajo acerado, con arquetas normalizadas y montantes
verticales adosados a fachadas bajo tubo.

- Suministro eléctrico: Red enterrada bajo acerado, con arguetas normalizadas y montanies
verticales adosados a fachadas bajo tubo.

- Alcantarillado: Red de evacuacion de aguas pluviales mediante imbornales en los bordes de
la calzada, en nimero suficiente para una correcta evacuacion, bien conservados y con buen
mantenimiento.

- Alumbrado piblico: Red de alumbrado piblico mediante farolas de fundicion, sobre baculc 0
adosadas a las fachadas de los edificios, con buen nivel de lurninosidad y buen estado de
conservacion.

DESCRIPCION URBANISTICA

PLANEAMIENTO VIGENTE.

En 1a actualidad las normas urbanisticas que afectan la zona son las contenidas en el Pian
General de Ordenacion Urbana de Sevilla y en la Modificacion Puntual 11 del Texto Refundido del
PGOU donde se aprueba su cambio de uso.

CALIFICACION Y CLASIFICACION:
Suelo urbano consolidado. Edificacidn en Manzana con alineacion interior ebligatoria (MP)

£l uso principal es el residenciat.

Fecha: mayo 2016
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Ademas del uso pormenorizado de vivienda en sus dos calegorias, vivienda plurifamiliar vy
vivienda unifamiliar, se admiten como compatibles los siguientes usos pormencrizados:

1. Del uso pormencrizadlo Industrial y Almacenamiento:

a.

b,

C.

N

[40)

ey

Talleres arlesanales, pequefa indusira y mantenimiento del autornévil, en las condiciones
establecidas en el Articulo 6.4.9, apartado 2 de las presentes Normas. En edificios de uso no
exclisivo solo se permite en la planta baja.

Almacenarnienio, en las condiciones establecidas en ef articulo 6.4.10 de las presentes
Normas. En edificios de uso no exclusivo solo se permiten en la planta baja.

Talier domestico. En edificios de uso no exclusivo sdlo se permiten en planta baja y primera.

. Del uso pormenarizade Seivicios Avanzados.

Todas sus categorias y en las condiciones establecidas en el Articulo 6.4.11. En edificios de
us0 no exclusivo solo se permiten en planta baja y primera.

. Del uso pormenorizado Senvicios Terciarios:

Comercio, en las categorias de pequeno comercio y mediano comercio. En edificios de uso
no exclusivo sélo se permiten en fa planta baja y primera.

Oficinas. En edificios de uso no exclusivo solo se permiten en planta baja y primera. Los
servicios personales y los despachos profesionales, en fas condiciones establecidas en ef
Articulo 6.5.18, se admiten en todas las planias.

Hotelero. En edificios de uso no exclusivo sélo se permiten en planta baja, primera y segunda.
Recrealivo y Espectaculos Piblicos. En edificios de uso no exclusivo sdlo se permiten en
planta baja y primera. La implantacion de Actividades Recreativas Especiales o Espectdculos
Fublicos Especiales requerird la aprobacion de un Plan Especial redactado al efecto, que
deberd valorar las repercusiones de toda indole que la implantacidn del mismo conlieva en el
entomo.

Agrupaciones Terciarias. Sélo se admilen en edificios de uso exclusivo.

Garaje-Aparcamiento. En edificio no exclusivo, sélo en sdtanos salvo en rehabilitaciones de
edificaciones existentes donde se admitert en planta baja, con un Unico acceso, y siempre
que o ocupen los patios y espacios libres de parcela. En viviendas unifamiliares y bifamiliares
también se adrniten en la planta baja, con un Unico acceso, y sin ocupar los espacios libres
de parcela

4. Equipamientos y Servicios Publicos. Todas las clases y tipos.

5. Espacios Libres, Viario y Transpontes e Infraestructuras Bésicas.

PARAMETROS URBANISTICOS

N maxime de plantas permiticias: 7 plantas (PB+7)

Ocupacién: la resuitanie de fijar una lineacién interior obligatoria.
Edificabilidad: 7.352,00 m?

N° maximo de viviendas; 68

Fecha: mayo 2018
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REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION

TENENCIA Y LIMITACIONES

Propietario (Pleno Dominio): ~ EMPRESA MUNICIPAL DE LA VIVIENDA DE SEVILLA S.A.
Gcupante:
Fitulo de ocupacion: .

DERECHOS REALES

SERVIDUMBRES: Segun la visita realizada y la documentacion aportada, no se observan
senvidumbres que puedan afeclar al valor de tasacion.

En la documentacién registral viene anotada una CARGA donde indica que la finca ha sido
incluida en el Registro Municipal de Solares y Terrenos sin Urbanizar, Seccion de Edificaciones
Ruinosas e Inadecuadas, Expediente 43/08 RMS, advirtiendo al propietario la existencia de un
plazo para ejecutar las obras de edificacién periinentes y que transcurrido dicho plazo conllevara
la colocacion de esta finca en situacién de venta forzosa para su ejecucién por sustitucion.

CBSERVACIONES.
Se desconoce la existencia de otros Derechos Reales gue puedan afectar al valor de tasacion.

METODOLOGIA Y NIVELES A EFECTOS DE TASACION

METODOLOGIA

Debido a la ausencia de terrenos de caracteristicas similares situados en las inmediacionas o en
zonas comparables que nos permitan estudiar fa parcela mediante el métedo de comparacion
directa, la presente valoracidn se realiza mediante el método residual estético, siendo el mas
apropiado para calcular valores del suelo en zonas consolidadas por la edificacion en las que la
urbanizacion se encuentra, en su mayor parte, terminada y donde generalmente existe un
mercado del que, con las correcciones necesarias, deducir valores del suelo. Su aplicacion
requiere:

- Determinar la promaocién inmobiliaria mas probable a desarrollar sobre el inmueble a
valorar segin el principio de mayor y mejor uso. No obstante cuando sea conogcido el
destino decidido por la propiedad del inmueble y no se oponga a la normativa
urbanistica se atendard al mismo.

- Estimar los costes de construccion, los gastos necesarios de promocion, de
comaercializacion y financieros normales para un promotor de tipo medio y para una
promaocion de caracteristicas similares a la analizada.

- Estimar el valor de marcado del inmueble a promover para la hipolesis de edificio
terminado en la fecha de la tasacion.

- Fijar el margen de beneficio del promotor atendiendo al comdn en las promociones
de similares caracteristicas y emplazamiento.

- Calcular el valor de mercado del terreno aplicando la siguiente formuta:

F =VMx (i-b) - 5C,

En donde:

F = Valor det terreno.

VM = Valor de mercado del edificio terminado.

b= Margen de beneficio det promotor.

C = Cada uno de los costes y gastos necesarios considerados

Fecha: mayo 2016
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PROMOCION MAS PROBABLE

Aplicando las condiciones urbanisticas, se propone como promoecion méas probable destinar 1a
planta baja para uso comercial {descontando la superficie necesaria para accesos generales del
edificio), y resto de plantas destinadas a uso residencial vivienda. Las plantas bajo rasante se
destinan a uso de garajes y trasteros.

Uso comercial: Se estima en un 75% de la superficie construida en planta baja lo que
supone 1.050,28 m° x 0,75 = 787,71 i

Usa residencial: Se estima en un 25% de la supetlicie construida en planta baja mas un
100% de las superficies en plantas superiores, 1o que supons:
1.050,28 m? x (6+0,25) = 6.564,25 m?

N de viviendas: Se establece en un maximoe de 68 por lo que obienemos una media de
86,53 m* de supetlicie constiuida con p.p. de 7ZZ.CC.

Trastercs: 1 por vivienda 68 x 7 m? =476,00 m?
Aparcamientos: Se necesita la siguiente demanda:
- Rasidencial: 1 plaza / 75 m® conslruidos, 88 plazas
- Comercial: 1 plaza /50 m* de zona de exp. 12 plazas
TOTAL: 100 plazas
NIVELES A EFECTOS DE TASACION
La O.M. 27/03/2003 esiablece los siguientes niveles (art.4):
Nivel I incluira todos los terrenos gue no pertenszean al Nivel ||
Nival Il Incluird todos los terrenos clasificados come no urbanizables en [0s gue no se

permita eclificar para usos diferentes a su naturateza agricola, forestal 0 ganadera
o gue estén ligados a una explatacion econdmica permitida por la normativa
vigente.
De acuerdo con la situacion urbanistica que presenta la parcela a la fecha de la tasacion, el suelo
objeto de estudio se sitla en el nivel .

ANALISIS DE MERCADO
OFERTA

El nivel de la oferta de viviendas de similares caracteristicas a las propuestas, ubicadas en gl
entorno proximao al inmueble es MEDIO-ALTO.

El nivel de la oferta de locales comerciales de similares caracteristicas al propuesto, ubicados en
el entorng proximo al inmusble es MEDIO.

El nivel de la oferta de plazas de garaje de similares caracteristicas a las propuestas, ubicadas en
el entorne proxime al inmueble es MEDIO-ALTO.

Se percibe la evolucién en el mercado con una desaceleracion en la venta de este tipo de
inmuebles.

DEMANDA

El nivel de la demanda de viviendas de similares caracteristicas a las propuestas, ubicadas en el
entarno préximo al inmueble es MEDIC-BAJO.

El nivel de la demanda de locales comerciales de similares caracteristicas al propuesto, ubicados
an el entorno proximo al inmueble es MEDIO.

El nivel de la demanda de plazas de garaje de similares caracteristicas a las propuestas,
ubicadas en el entorne proximo al inmueble es MEDIO-BAJO.

Fecha: mayo 2016



INFORME DE TASACION

- EMVISESA

9.3.-

9.4.-

10.-

10.1.-

Pagina @ de 18

INTERVALOS DE PRECIOS ACTUALES DE VENTA

En funcidn de las referencias de mercado obtenidas, el valor de mercado de la zona se sitlla
entre el abanico que oscila entre los 2.600 €/m®y fos 3.200 €/m? para viviendas; los 1.600 €/m?y
los 2.500 €/m? €/m? para locales comerciales y los 16.000,00 €y los 35.000,00 € para garajes,
con algunos casos que se sitdan ligeramente fuera de estos abanicos por tener caracleristicas
singulares.

EXPECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y DE REVALORIZACION

La expeclativa de revalorizacion es a la baja actualmente, debido principalmente a la zona en la
que se ubica y a la refacion existente entre la oferta v la demanda de viviendas, locales y plazas
de garaje de similares caracteristicas ubicadas en el entorno préximo.

Conforme a la observacion y analisis del comportamiento del mercado inmobiliaric local de los
Ultimos arios asi como de la situacién actual del misme v su evolucion prevista y del andlisis de
las caracleristicas propias de! inmuehle obieto de tasacidn en el marco de dicho mercado, la
posibilidad de que el valor de tasacion de la vivienda sufra minusvalias en el futuro es elevada, si
bien, se cbservan pequehos sinfomas de recuperacién del sector que no serd significative, en
este ¢aso, hasta reducir el alto stock de inmuebles en venta disponibles,

DATOS Y CALCULO DE LOS VALORES TECNICOS

A continuacion se determinan tos valores de cada elemento correspondiente ala formula:
F=VMx(-b)-5C

En donde: F= Valor del terreno.
VM = Valor de mercado del edificio terminado.
b= Margen de beneficio del promator.
C,= Cada uno de ios costes y gastos necesarios considerados

VALOR DE MERCADO DEL EDIFICIO TERMINADO. METODO DE COMPARACION

El método utilizade para calcular el valor de mercado del inmueble en estudio es el método de
comparacion.

El mercado inmobiliario se encuentra en un momento de incertidumbre debido a la propia
saturacién del mismo, v a la crisis econdmica mundial tras la caida de los mercados financisros
internacionales. Todo esto se ha traducido en una importante ralentizacion de las ventas y en una
tendencia moderada a la baja, en un corto y medio plazo.

Se ha realizado un andlisis del mercado relativo al segmento de inmuebles comparables con los
bienes analizados por localizacion, tipologia y uso, destinado a obtener oferlas firmes o precios
de compraventa que, debidamente homogensizados, permitan identificar ef valor medio de
mercado a considerar en la conclusion del informe. Los datos obtenidos de los sondeos
realizados a los inmuebles comparables han sido homogeneizados en relacion a los inmuebles
valorado, si bien, al tratarse de ofertas actuales de inmuebles de simitares caracteristicas dentro
de la misma zona a la que pertenece las fincas en estudio, no se han detectado dasviaciones
significativas en cuanto a precios.

Fecha: mayo 2016
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10.1.2 —~ COMPARABLES METODO DE COMPARACION (€/M2)

Atendiendo a las muestras obtenidas para cada uno de los usos propuestos, que a continuacion
se muestran en una tabla, una vez homogeneizados obtenemos un valor de mercado previsto de:

VALOR UNITARIO MEDIO DE VIVIENDAS: 2.780,69 €/m?
VALOR UNITARIO MEDIO DE LOCALES COMERCIALES: 1.671,45 €/m?
VALOR GLOBAL MEDIOC DE PLAZAS DE GARAJE! 19.770,80 €

{0s dalos de los inmuebles comparables han sido homogeneizados en relacion al inmueble
valorado, atendiendo a las diferencias existentes en cada caso segln los siguientes parametros:
superficies, situacion, identificabilidad, longitud de fachada, relacion fachada/fondo {en caso de
los iocales comarciales), antigiiedad y estado de conservacion,

No se han detectado elementos especulativos segin se definen en el articulo 4 de la Orden

ECO/805/2003.
{VENTA VIVIENDAS I
VALOR GLOBAL |SUPERFICIE IVALOR UNITARIO HOMOG REGATEQ/CONISION |COEF GARAHTIA) FUENTE
EDIF SANTA BARBARA N 200.0:00,00 99.00 3.157,8% 0,93 093 0,93 AP 284932
RAMON CARANDE 11 200.000,00; £5,00] 307692 1,00 0,55 0,33 PART 252191
EDIF SANTA BARBARA L 269.600,00, 12400 2575,8% 0,93] 0,95 0,53] FROMOTORA] 2742717
EDIF SAIFTA BARBARA U 300.630,00, 92,00 3.260,87) 0,92 0,93 0,33 APl 2.842,24
RANOMN CARANDE 11 170.000.00 ©5,00] 2.615 38 1,02 0,95 0,58 PART 2.433.62
edifiuzpalmera 350.000.00 136,00 2.867,65] 105 £.93 093 APl 2744253
[valor HomogeENEZADO | | | zvans6q
[VENTALOCALES 1
VALOR GLOBAL [SUPERFIOIE [VALOR LHIITARIO HOMOG REGATEQ/COMISION FUERTE
PRESIDENTE CARDEMAS (STA BARBARA) 1,060.040,00) 400,60 2.500,00 0,92 0,92 AR 2.116,00
COMPOSITOR WAFIUEL CASTILLO {BTA BARB} 436.000,00) 305,00 162623 1 0,92 AP 149613
DR LOSADA VIELASANTE (STA BARBARA) 225.000,00) 133,00 169173 1 0,92 AR 1.556,33
JOSE MARIA BEROYA 156.000,00; 100,00 3.960,00 1 0,92 APt 1.803,20
JOSE MARIA BEDOYA 11 102.000,00, 60,00 181667 8,95 9,92 ARt 1.587,77
PZ.AVIADOR RUIZ DE ALDA 155.000,00 116,00 1.681,03 0.95 0,92 APi 1.469,22
VALOR HOMGGENEIZADO | [ 1e7may
[VENTA GARAJES H
VALOR GLOBAL |SUPERFICIE |VALOR UHITARIO HOMOG REGATEQ/CONMISION FUENTE
FELIPE N, 2 22.000,00 1.00; 22.000,00 0,95 092 PART 19.228,00
DR, ORDONEZ DE 1A BARRERA 16.000,00 100 16.000,04 i 0,92 PART 15456,00
DR PEORO CASTRO 18.000,00 1,00 18.000,00 1,02 0,92 API 16891,20
JESUS DE LA VISTORIA 15.000.00 1.00 19.060,00 1,92 ¢,92 PART 17.829,60
SAN SAIVADOR 19.600,00, 100 19.000.00 1,02 0,92 PART 17.828,60
RAMON CARANDE 35.000,00 1,00 35.000,00 0.55 0,92 PART 30.550,00
SANTA BARBARA I 20.000,00 1,001 20.000,00 0,93 0,92 AFI 1803200
SANTA BARBARA I 25.000,00 1.00] 25.000,00 0,97 0,82 AP 2231000
[VALGR HOMOGENEZADO | | 1977089

10.2.- BENEFICIO DEL PROMOTOR
Indica el porcentaje de beneficio de la promocion. Se estiman en diferentes porcentajes en

funcién del uso propuesto estimandose para el presente informe en un 18% para fas viviendas, un
24% para los locales comerciales y un 20% para las plazas de aparcarmiento.
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10.3.- COSTES DE EJECUCION

Los costes de ejecucion utilizados en el presente informe provienen de los datos publicados par
el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla para ef afio 2015 donde establece un método para el
cdleulo simplificado de los presupuestos estimativos de ejecucion material de los distintos tipos
de obras, alos que se le han aplicado un factor de correccion para asimilarlos lo mas posible afa
premocion propuesta en sl entorne donde se ubica la parcela y con calidades en sus
componentes constructivos y acabados dentro de la media utilizada en la zona para este tipo de
inmuebles.

Costes de ejecucidn estimados en el célcuio:

PEM (€/m?) PEC (€/m?)
Viviendas {1° residencia) 677 778,55
Locales 301 346,15
Plazas aparcamiento 572 657.8

10.4.-  COSTES INDIRECTOS. COEFICIENTE DE GASTOS

En este apartado se consideran los gastos indirectos propios de a premocion, divididos en dos
grupos diferenciados:

- Gastos financieros y gastos de comercializacion estimados en porcentaje scbre los
ingresos previstos mediante la venta del edificio terminado y que para el caso presente
se estima en un 4,5% vy un 3,5%.

- Gastos derivados de honorarios técnicos, costes de licencias y tasas, primas de
seguros y honorarios de organismos de control asi como otros estudios necesarios. Se
estiman en porcentaje sobre el presupuesto de ejecucion material de la promocion
propuesia y que para el caso presente se estima en un;

Honorarios técnicos: 6%
Licencias y tasas: 3%
Seguros y Org. De Control: 7.5%
Registro y aranceles: 1,6%
TOTAL Gn: 18,00%
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11.-  VALORACION
Tal como se indica en el apartado de Metodologia el valor de tasacion corresponde con la
siguiente formula:
F =VMx (1-b) - 3G
Donde cada una de sus incoégnitas ha sido determinada en los apartados anteriores quedando lo
siguiente:
. 2 Gy
G. Financieros I
3 Comercia'zacién
usoQ SUPRF (m?) | Ingresos (E/m?) |Cc + Gn (E/m?) URBANIZACION | Beneficio (%) [% / sobre (% £ sobre
ingresos) i)
Viviendas (12 residencia) 6.564,25 2.780,69 900,41 18%
Locales 787,71 167145 409,36 0,00 24% 4,50% 3,50%
Plazas aparcamiento 3676,18 659,03 760,76 20%
TOTALES (E/m?) [ 102814 | 21.99243574 | 9.029.664,00 | 0,00 [ 19,10% | ©989.659,61 | 76973525 |
VALOR DEL SUELO por método residual estético [ 7.003.865,30 €
Se obtiene un valor residual de la parcela de SIETE MILLONES TRES MIL OCHOCIENTOS
SESENTA Y CINCO EUROS CON TREINTA CENTIMOS DE EURO.
12.-  VALOR DE TASACION

A tenor de lo anteriormente expuesto, el técnico que suscribe INFORMA que conforme a su leal
saber y entender, el valor del bien en venta es de SIETE MILLONES TRES MIL OCHOCIENTOS
SESENTA Y CINCO EUROS CON TREINTA CENTIMOS DE EURO, (7.003.865,30 €).

La presente valoracion tiene un periodo maximo de validez de seis meses, transcurridos los
cuales seré necesario revisar los valores obtenidos.

Dicha valoracion debe ser, presumiblemente, superada en un eventual procedimiento de venta,
por cuanto los valores obtenidos se ajustan tanto al principio de mayor y mejor uso cormo al de
prudencia.

En Sevillalafll1 de mayo de 2016

Fdo: Jua i Blanco Cacho
~ Seccion de Obras y Proyectos
Area de Planificacion Apoyo y Control
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EVALUACION DE LA GARANTIA

EVOLUGION ENTORNO

La posible evolucién del entormo se puede considerar estable con respecto a la situacion actual
dado que no existen, ent un plazo medio, proyectos urbanislicos gue mejoren o empeoren la
calidad de la zona, las infraeslruciuras, equipamientos, servicios etc., estan consolidados, Y No es
de prever en un futuro proximo fa implantacion de edificios o instalaciones o usos en edificios
existentes, que perjudiquen la calidad de ia zona.

EXPECTATIVAS DE VENTA

Por todo lo dicho anteriormente sus expectativas de venta, en el momento actual y de cara a su
posible comercializacidn futura, son de tipo medio, pudiéndose realizar su venta en un tiempo
algo dilatado.

CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS

CONDICIONANTES

No existen para el caso concreto de este informe

ADVERTENCIAS GENERALES

Se advierte que segln la visita realizada y la documentacién aportada, no se cbservan
servidumbres ni otros derechos reales que puedan afectar al valor de tasacion,

Se advierte que en la documentacion registral viene anotada una CARGA donde indica que ia
finca ha sido incluida en el Registre Municipal de Solares y Terrenos sin Urbanizar, Seccion de
Edificaciones Ruinosas e Inadecuadas, Expediente 43/08 RMS, adviriendo al propistario la
existencia de un plazo para ejecutar las obras de edificacion pertinentes y que transcurride dicho
plazc conllevard la colocacion de esta finca en situacion de venta forzosa para su ejecucién por
sustitucion. Dicha carga no se tiene en cuenta para la valoracién dehido at cardcter informativo de
fa misma.
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ANEXOS

DOCUMENTACION QUE SE ADJUNTA

12, Reporiaje fotografico. ... 1 Pag
20 NOE SIMIPIC. ...t 1 Pag
30 FICha CataSIral. . oo e 1 Pag
49, Ficha Modif, Puntual PGOU. ..o 2 Pag
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REPORTAJE FOTOGRAFICO

FOTO AEREA

PARCELA
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D
i |\ RCGISTRADORES F F5PARA INFORMACION REGISTRAL

FINCA DE SEVILLA N% 46701
IDUFIR: 4102600072005%
DESGRIPCION DE LA FINCA

URBANA - Paicel edificable denominada P-2,M‘ on términe de Sovilla, comprendida
¢h el ambito de actuaclSn de la Unidad de Ejecucion %U-ﬂ)z Plrotecnia-Cross del Plan General de
Ordenaclén Urbana de Savlifa, con forma de trapeclo y una supericle de nill ochocititos trotntay och}w
wnetros, nuove decimetras cuadrados v ggn una edificabl|idad de stete mil achoalentos Jreinla y.slota -,
hetros, diecissls doslmetros cuadraios techo, c!e@ o sTate Tl S25enka v 6ols Nolron-vemgineve] -
y b6tAcEntos satorild metros, ochoniaysiete

HHecinmltg_.s;ggglggaug"“ggn;ﬁjﬁjﬁ@%w
Hodimelros cuadratios de Uso torelario, Lnda:al Norle, en {fnea raclz ton fa parcela P-1dotaR-2;al

Sur, on linea recta do gesonla y slnco melros, con la calle G de la urlanizaclon; ol Eate, on Hnea rocta de
velntinuove melres y trolata y cuatre cenlimetros, con la calle Hde fa urbanlzaclén, y al Qoste, eniinea
recta, con ta Avenida de Ramén Carande,

TITULARIDADES

NOMBRE TITULAR

NIFE.  TOMO LIBRO FOLIO ALTA

. 1888 1178 67 1
EMPRESA MUNICIPAL VIVIENDA SEVILLA B4, A41047267
160,000000% (TOTALIDAD) del pleno dominle por litilo de agjudicaclon por disolusion de comunidad,
5 Enescrilura autorizada por el Hotario da SEVILLA, DON FRANCISCO JOSE MAROTO RUIZ el dia

03/110/01 hajo el niimero de protocole 1316.

CARGAS

\{ Esla finca ha siio Inclutda en e Rogistro Munlcipal deo Solares y Terrenos sin Urbanizar, Secclén da
Edi{lcactones Rulnosas ¢ lnadecuadas, Expediante 43/08 RMS, en virtud de AGUERDQ, firme, adoptade
on seslén colahrada el 30 de Abril de 2614 por la Comlsion Efecutiva de la Gerencla de Urbanismo del
Excelontisimo Ayuntamlento de Sovilla, advirliendo a Ta titular do asta {inca 1a existencla de un plazo do
un afio, a contar desde ka notHicacién a la itular del acuerdo de inetuslén, para cjecular las ohras de de
edificacién poriinentes, y que ol mero transcurso de ese plazo contlavard, do conformidad conlo
dispuosto on al arifculo 15041 do la LQUA, fa colocac]én do esta finca ea situacién de venta forzosa para
su ojacuctén por sulituclén, Asf resulta de Certiftcacisn oxpadida por dupllcado por dott Luls Etrlque
Flores Domfnguez, Secrefaria do la Gerencla do Urbanlemo dol Excalontimo Ayuntamiento de Sovilta,
con ¢l Vista Bueno del Gorente, on Sevilla, el 24 de Junlo de 2044, seqgin nota al margen de la
insctpeton 19 de fecha 31 de Julle de 2014,

ASIENTOS DE PRESENTACION PENDIENTES:
NO hay documentos pendientes de despacho

AVISO: Los datos conslgnados on 1a presente nota se refteren al dia de vointisdis de agosto del afio dos
mit eatorce, antes de la spertura del diario.

*[PIE_PAGINAPNOTA SIMPLE INFURMATIVA DE LA FINGA DE NUM: 467061
Pay: ‘[IPIE_PAGINAY

ADVERTENCIAS

- Esta informaclén reglstral tlene valor puraments indicallva, careclendo de garantia, pues la lberfad o
gravamen de los hienes o derechos inscritos, sole se acredita, en perjuicin de tercero, por
cerlificacién dal Reglslro (arttcuto 225 do la Loy Hipotecarfa).

- Quoda profiblda la Incorporacién de los datos que constan en la presente informaclén reglstral a

B0 ko vegaE b AT RS 1
L I g U
frlodr Lt

A

Pag. 2

hllp:n'.l\'.r.'.'v.ucegisl_r:-.do:es.org‘ o

| L
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MODIFICACION PUNTUAL_11 DEL TEXTO BEFUHDING DEL PGOU
CAMBIO DE USO EN PARGELA SITA ENl C/RAMON CARAHDE

Tras la aprobacién definitiva de la modificacion puntual los pardmetros urbanisticos de ta

Uso

Edificabilidad

N° Plantas

N° viviendas

Superficie
1838 m2s

Residencial {Mp}

7.352 m2t

7

68

Las alineaciones son las grafiadas en el nuevo planos de Ordenacicn

Pormenorizada

madificado.

e —

. Tex'io Relundido del Plan General
ST Y

i T
SRRy RO

B s

Madificacién Puntual i 11
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