
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

Tasación pericial contradictoria a efectos administ rativos 

 

Solicitante:  José María Sarmiento Carazo 

Fecha:  17/12/2013 

Finca  valorada:  10.250 

Localización : Parcela 160 del polígono 25 del catastro municipal  

Población:  Benissa 

 
Código Postal : 03720 Provinci a: Alicante 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Informe de Valoración 
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1.- SOLICITANTE Y FINALIDAD  

 

Nombre : José María Sarmiento Carazo 

Finalidad : Tasación pericial contradictoria a efectos administrativos 

Fecha de valoración : 15/12/2013 

 

Este informe ha sido elaborado siguiendo en lo posible la metodología y principios de la Orden ECO 805/2003, si bien la 

finalidad del mismo no se corresponde con las que obligan a su aplicación, ni ésta es completa al no haberse podido realizar 

todas las comprobaciones preceptivas por lo que este informe NO es válido para Garantía Hipotecaria. 

 

 

2.- IDENTIFICACIÓN Y LOCALIZACIÓN DEL INMUEBLE  

 

Objeto  El objeto de valoración de este informe es obtener el valor de la finca localizada en la parcela 160 del 

polígono 25 del catastro municipal de Benissa. 

 
Tipo de Bien Suelo Urbanizable Sin Ordenación Pormenorizada (Sector Nº19 – “Montserra-1”) 

Municipio Benissa 

Finca registral 10.250 

Dirección Parcela 160  - Polígono 25 

Provincia Alicante 

Código Postal 03720 

 

Datos Registrales  y catastrales de los bienes y de rechos  afectados  

Datos registrales  

Registro propiedad: Benissa 

Finca: Folio: Libro: Tomo: Inscripción: 

10.250 171 269 1198 4ª 

     

Datos catastrales  

Polígono y parcela Referencia catastral 

Parcela 160  - Polígono 25 6660104BC4866S0001TY 
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3.- COMPROBACIONES Y DOCUMENTACIÓN  

 

Comprobaciones realizadas  

X Identificación física del inmueble mediante su localización e inspección ocular 

X Comprobación de su descripción 

- Comprobación de su superficie 

- Comprobación de sus servidumbres visibles 

- Comprobación de su estado de construcción o conservación aparente 

- Comprobación de la situación del estado de ocupación y uso o explotación 

X Comprobación régimen de protección pública 

X Comprobación adecuación al planteamiento urbanístico 

X Comprobación de la existencia de elementos especulativos 

X Comprobación de la situación coyuntural del mercado local 

X Comprobación régimen de protección del patrimonio arquitectónico 

 

Documentación utilizada  

X Documentación registral 

X Documentación catastral 

X Documentación Urbanística 

 

Documentación gráfica anexa al informe  

4 Planos del emplazamiento 

6 Fotografías 

8 Otras 

 



                                                    

 

 

Informe valoración parcela 160 polígono 25 de Benissa  Página 5 de 24  
 

 

 

4.- LOCALIDAD Y ENTORNO  

 

4.1.- LOCALIDAD  

Tipo de  núcleo:  Autónomo Nº habitantes : 13.808 Crecimiento:  Estable 

Núcleo urbano más próximo:  6 Km a Teulada 

Actividad dominante:  Agraria Nivel de renta:  Media 

 

4.2.- ENTORNO 

Definición del entorno:  Rural Caracterización:  Rural 

    

Rasgos básicos y caracte rísticas  

Explotaciones predominantes:  

Predominio de explotaciones de cítricos 

Producciones medias de los productos agrarios domin antes:  

Naranjo Alicante: 20.000 Kg/Ha 

Dimensión media de las fincas:  

De 1 a 10 Has 

Régimen de explotación:  

Explotación directa mayoritariamente y arrendamiento en menor medida 

 

Comunicaciones  

Líneas de transporte:  Urbanas e interurbanas Distancia aeropuerto:  91 Km 

Carretera de acceso:  Nacional Distancia estación tren:  72 Km 
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5.- DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DEL TERRENO 

 

Referencia catastral  Nº finca  Sup. Registral (m 2) Sup. Catastral (m 2) Sup. adoptada  (m2) 

6660104BC4866S0001TY 10.250 13.410 14.034 14.034 

Edificaciones, construcciones e instalaciones preex istentes:  No 

Sembrados y plantaciones preexistentes:  No 

Masa de cultivo:  Forestal secano 

Observaciones:  A efectos valorativos se adopta la superficie catastral a pesar de ser superior a la registral. 

 

Infraestructura interior de la finca  

Electrificación:  No electrificada 

Sistema de riego:  Carece 

Instalaciones:  Carece 

Viales d e acceso a la finca:  Vial urbano (Calles Tauro y Carrer la Tonyina) 

Viales interiores:  No posee 

  
Clima y orografía  

Pluviometría:  336 mm/año 

Periodo libre de heladas:  De Marzo a Octubre 

 
  
Temperaturas y relieve  

T. máxima:  41 ºC T. media:  18 ºC T. mínima:  -3 ºC 

Altitud media:  105 m 

Relieve:  Finca con zonas de fuerte desnivel 

Topografía:  Pendiente >10% 

  
Características agrológicas  

Profundidad suelo:  Entre 10 y 20 cm 

Textura:  Franco-arenosa 

Pedregosidad : Media 

Salinidad:  Media 

Erosión:  Media 

Calidad de la tierra:  Regular 

  

Otros aspectos  

Rendimientos:  No se han dispuesto datos sobre el rendimiento de la finca 

Aguas:  Parcela en secano 

Ganadería:  Finca sin carga ganadera 

Circunstancias especiales:  Parcela colindante con casco urbano 
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6.- DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIES DE LAS EDIFICACIONES E IN STALACIONES PERMANENTES  

 

La parcela valorada no posee edificación o instalación alguna. 

 

7.- SITUACIÓN URBANÍSTICA  

 

Planeamiento urbanístico  

Tipología planeamiento:  Plan General de Ordenación Urbana 

Fase de aprobación:  Definitivo 

Clasificación:  Suelo Urbanizable No Pormenorizado 

Denominación:  Sector Nº19 – “Montserra-1” 

Aprobación definitiva :           14/04/2013 

Publicación B.O.P.:    14/11/2013 

 

8.- PROTECCIÓN, TENENCIA Y OCUPACIÓN 

 

Titular registral:  Enclaves Paisajísticos, S.L. en cuanto al 100% del pleno domino 

Régimen  tenencia/ocupación:  Se desconoce 

Servidumbres:  No se observan 

Derechos reales:  No existen 
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9.- CÁLCULO DE VALORES TÉCNICOS  

 

Masa de cultivo:  Forestal secano 

Superficie  (m2): 14.034  

 

Método de comparación  

Sondeo de Mercado  

 

 Testigo 1  Testigo 2  Testigo 3  Testigo 4  Testigo 5  Testigo 6  

Fecha:  12/12/2013 14/12/2013 14/12/2013 15/12/2013 15/12/2013 15/12/2013 

Municipio: Benissa Benissa Castalla Penáguila Torremanzanas 
Vall de la 
Gallinera 

Provincia:  Alicante Alicante Alicante Alicante Alicante Alicante 

Fuente testigo:  Particular Particular Particular Particular Particular Particular 

Acceso a finca: 
Camino 
vecinal 

Camino 
vecinal 

Camino 
vecinal 

Camino 
vecinal 

Camino vecinal Camino vecinal 

Calidad tierra:  Regular Regular Regular Regular Regular Regular 

Prof. Tierra:  10-20 cm 10-20 cm 10-20 cm 10-20 cm 10-20 cm 10-20 cm 

Topografía:  > 4% y <10% > 4% y <10% > 4% y <10% > 4% y <10% > 4% y <10% > 4% y <10% 

Infraestructuras  

Viales interiores 
Camino 
vecinal 

Camino 
vecinal 

Camino 
vecinal 

Camino 
vecinal 

Camino vecinal Camino vecinal 

Agua explotación  No posee No posee No posee No posee No posee No posee 

Superficie  (Has) 16,70 19,50 7,80 0,89 1,75 1,64 

€/Ha 9.000 12.800 8.300 12.400 5.700 12.100 

Total ( €) 150.000 250.000 65.000 11.000 10.000 20.000 

Homogeneización  

Emplazamiento  1,10 0,90 1,15 1,00 1,20 1,05 

Calidad tierra  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Topografía  0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 

Infrae structura  1,00 1,00 1,00 1,20 1,20 1,20 

Superficie  1,20 1,20 1,20 0,95 1,00 1,00 

Fuente  0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 

Coef. medio  1,09 0,89 1,14 0,94 1,19 1,04 

Valor Homogéneo  9.810 €/Ha 11.392 €/Ha 9.462 €/Ha 11.656 €/Ha 6.783 €/Ha 12.584 €/Ha 

 
Valor homogéneo medio: 10.281,17 €/Ha 
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Criterios de homogeneización:  
 
Se han aplicado coeficientes de homogeneización entre 0,8 y 1,20 en base a las siguientes características de cada uno de los 
testigos: situación, calidad de tierra, profundidad de tierra,  topografía,  infraestructuras, superficie de terreno, y procedencia de 
los datos (fuente de información, API, particular, etc) 
 
Emplazamiento:  Se aplica un coeficiente corrector en función de la situación del testigo en relación a los inmuebles valorados.  
 
Calidad de Tierra y profundidad: Tiene en cuenta las características particulares de cada terreno. 
 
Topografía : Este coeficiente tiene en cuenta la depreciación de los testigos en función de la pendiente de la misma. 
 
Infraestructura:  Se valora la proximidad de los terrenos a infraestructuras, vías de comunicación, etc. 
 
Superficie: Se ha aplicado un coeficiente corrector a los testigos en función de la superficie de parcela 
 
Fuente: Se considera un 8 % de rebaja en los testigos de particulares (son ofertas, no compra-ventas materializadas) y un 10% 
en los testigos que proceden de Inmobiliaria. 

 

RESUMEN VALORES POR COMPARACIÓN  

Superficie:  Valor homogéneo medio: Total valor:  

1,4034 Has 10.281,17 €/Ha 14.428,59 € 

 

VALOR POR COMPARACIÓN  

 

14.428,59 € 
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Método de actualización de rentas  

 

La finca sujeta a valoración no permite la explotación agrícola al ser una zona forestal y de monte bajo con zonas de fuerte 
desnivel  por lo que se considera su explotación silvícola como hipótesis para el método de actualización de rentas. 

El rendimiento forestal es muy variable en base a la variedad del arbolado, la altitud del terreno (mayor densidad en zonas bajas 
y menor densidad en zonas con alturas superiores a los 1.600 m), el mantenimiento de la explotación y a los ciclos (turnos) de 
producción. 

A efectos valorativos se estima una explotación mixta de coníferas y frondosas.  

Considerando cultivos tradicionales como el pinar se pueden estimar unos rendimientos medios entre 1-2 m3/ha/año en 
explotaciones de baja calidad hasta los 7 m3/ha/año si se hacen trabajos de mejora. A efectos valorativos se adopta una 
producción media de 4,5 m3/ha/año. 

Para calcular los precios percibidos se ha tomado la media de los ejercicios 2007 a 2009 publicada por el Ministerio de Medio 
Ambiente, Medio Rural y Marino, la cual establece que la producción media de madera con corteza durante el periodo analizado 
fue de 15.085.000 m3 y su valor en cargadero, para el mismo periodo, se situó en 771.259.000 €, lo que implica un precio medio 
de 51,13 €/m3. 

Por tanto, los rendimientos anuales por hectárea esperados serían los siguientes: 

4,5 m3/ha/año x 51,13 €/m3 = 230,09 €/Ha y año 

 

Cálculo valores técnicos  

 

Ingresos  anuales  

€/Ha Superficie (Has)  Total ( €) 

230,09 1,4034 322,91 

Gastos anuales 

Actividad  €/Ha Sup. (Has)  Total ( €) 

Gastos generales (Clareo, sacas, podas de seguridad, etc.) 65 1,4034 91,22 

  

Renta bruta anual € 322,91 

Total gastos anuales € 91,22 

% gastos  28% 

Renta neta anual € (RN) 231,69 

Tasa de actualización  

I.P.C. (%) 2,49 Tasa actualización real (%)  3,710 

Deuda pública nominal (%)  3,57 Prima de riesgo adicional (%)  - 

Deuda pública real (%)  1,06 Tasa actualización adoptada (%)  3,710 

Fórmula emplea da para el cálculo del valor de actualización:  VA= RN/Tasa 

 

VALOR POR ACTUALIZACIÓN  

 

6.245 € 
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10.- VALOR DE TASACIÓN  

 

Finca  registral:  12.250 

Localización:  Parcela 160 polígono 25 

Superficie suelo:  1,4034 Has 

Método empleado:  Comparación 

Valor del suelo:  14.428,59 € 

Método empleado:  Capitalización rentas 

Valor del suelo:  6.245 € 

Método adoptado:  Capitalización rentas 

 

TOTAL VALOR TASACIÓN  

 

6.245 € 

 

 

Observaciones y consideraciones finales: 

 

Este informe ha sido elaborado siguiendo en lo posible la metodología y principios de la Orden ECO 805/2003, si bien la 

finalidad del mismo no se corresponde con las que obligan a su aplicación, ni ésta es completa al no haberse podido realizar 

todas las comprobaciones preceptivas por lo que este informe NO es válido para Garantía Hipotecaria. 

 

El valor adoptado se ha calculado en base a la documentación facilitada por el solicitante, la visita exterior efectuada y la 

normativa urbanística de aplicación obtenida de consulta a los técnicos municipales. 

 

A petición del solicitante se adopta la superficie catastral a pesar de ser superior a la registral al ser la superficie reflejada en el 

recibo de IBI aportado. 

 

La finca valorada se encuentra clasificada urbanísticamente como suelo urbanizable no pormenorizado (Sector Nº19 – 

“Montserra-1) lo que a efectos valorativos es considerado como suelo no urbanizable hasta el desarrollo del sector. 

 

 

 

11.- TÉCNICO Y FIRMA 

 

Visita al inmueble Emisión del informe 

Fecha 14/12/2013 Fecha 17/12/2013 

 

Tasador 

 

Sergio Castaño Otero 

Ingeniero Técnico Agrícola 
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12.- ANEXOS 

 

 

Situación del inmueble en la provincia  

 

 

 

Situación del inmueble en el municipio  
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Situación detallada del inmueble  

 

 

 

 

Plano Situación Catastral  
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Fotografías finca  
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Ficha catastral  
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Rendimiento y precio madera  
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Ficha urbanística  
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Nota simple  
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Recibo IBI  

 

 


