
Firmado por: Adolfo Sicilia de Oña
Fecha: 26/03/2019 14:49:22

SUELO

INFORME DE TASACIÓN

EXPEDIENTE: 19.004218-00-04

1.- SOLICITANTE, FINALIDAD Y ENTIDAD MANDATARIA

Solicitante: ACTIVIDADES COMERCIALES DEL SURESTE S.A

Finalidad: La finalidad de la tasación es Procedimiento de Expropiación.

Por  petición  expresa  del  solicitante  se  valoran  las  fincas  con  la  finalidad  de  expropiación y atendiendo al
decreto 1492/2011 de 24 de octubre por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo.

Real

2.- IDENTIFICACIÓN Y LOCALIZACIÓN

DIRECCIÓN

DIRECCIÓN CÓDIGO POSTALCalle Detroit, Nº S/N, C/ Montana y, C/ Galán 04720

BARRIOLOCALIDAD AGUADULCE AGUADULCE NORTE

PROVINCIA ALMERIA ROQUETAS DE MARMUNICIPIOFISICA

LINDEROS NORTE De cada una de las fincas registrales a expropiar: F.R.: 45655 (finca registral 48456 y

terrenos destinados a un campo de fútbol de tierra); F.R.: 48456 (finca registral 54676); F.R.:

54676 (finca registral 22.376 Marmore S.L:); F.R.: 55042 (finca registral 7.057 Proindiviso);

F.R.: 55040 (finca registral 55041 y pabellón de deportes); F.R: 55041 (terreno).

COMPROBADOS SUR De cada una de las fincas registrales a expropiar: F.R.: 45655 (Avenida Carlos III); F.R.:

48456 (finca registral 45655); F.R.: 54676 (finca registral 48456); F.R.: 55042 (finca

registral 22375 Marmore S.L.); F.R.: 55040 (finca registral 7.057 Proindiviso); F.R: 55041

(finca registral 55040).

ESTE De cada una de las fincas registrales a expropiar: F.R.: 45655 (calle Galán); F.R.: 48456

(calle Galán); F.R.: 54676 (calle Montana); F.R.: 55042 (calle Montana); F.R.: 55040 (calle

Detroit); F.R: 55041 (calle Detroit).

OESTE De cada una de las fincas registrales a expropiar: F.R.: 45655 (Rambla de San Antonio);

F.R.: 48456 (Rambla de San Antonio); F.R.: 54676 (Rambla de San Antonio); F.R.: 55042

(Rambla de San Antonio); F.R.: 55040 (Rambla de San Antonio y Pabellón de Deportes);

F.R: 55041 (Rambla de San Antonio).
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EXPEDIENTE: 19.004218-00-04

REGISTRO DE LA PROPIEDAD SECCION

ROQUETAS DE MAR Nº 3 ROQUETAS DE MAR
REGISTRAL

TOMOELEMENTO LIBRO FOLIO FINCA REFERENCIA CATASTRALINSCRIPCIÓN

2310Finca 1 y 2 685 206 45655 1ª

2368Finca 3 736 43 48456 1ª

2505Finca 4 854 157 54676 1ª

2514Finca 5 863. 222 55042 1ª

2514Finca 6 863 216 55040 A

2514Finca 7 863 219 55041 1ª

LINDEROS NORTE De cada una de las fincas registrales a expropiar: F.R.: 45655 (Rambla de San Antonio y

Aconsa); F.R.: 48456 (Caja de Pensiones de Cataluña - La Caixa-); F.R.: 54676 (Residencia

Monte Príncipe, Sector dos y resto de finca matriz); F.R.: 55042 (Francisco Matitieri); F.R.:

55040 (Enrique Martín); F.R: 55041 (Enrique Martín García).

REGISTRALES SUR De cada una de las fincas registrales a expropiar: F.R.: 45655 (Avenida Carlos III); F.R.:

48456 (Aconsa); F.R.: 54676 (calle Sonora); F.R.: 55042 (herederos de Magán y camino);

F.R.: 55040 (camino); F.R: 55041 (Eulalia Domene Alcaraz).

ESTE De cada una de las fincas registrales a expropiar: F.R.: 45655 (calle Galán); F.R.: 48456

(Carretera de Iryda, hoy calle Galán); F.R.: 54676 (Residencial Gaviotas); F.R.: 55042 (viuda

de Señora Estrella); F.R.: 55040 (herederos de Don Alfonso Burkarl Corral); F.R: 55041

(resto de finca matriz de que se segrega de Doña Eloísa Lirola Ramos).

OESTE De cada una de las fincas registrales a expropiar: F.R.: 45655 (Rambla de San Antonio);

F.R.: 48456 (Rambla de San Antonio); F.R.: 54676 (calle Virginia y Sector dos); F.R.: 55042

(Rambla de San Antonio); F.R.: 55040 (Rambal de San Antonio); F.R: 55041 (en línea de

veinticinco metros Rambla de San Anton).

OBSERVACIONES: La dirección registral no se encuentra actualizada y no coinciden los linderos, la

identificación de las fincas se realiza con el plano de la estructura de la propiedad del

antiguo plan parcial y por un cuadro de equivalencias entre la numeración registral antigua

y actualizada aportado por la propiedad.

3.- COMPROBACIONES Y DOCUMENTACIÓN

COMPROBACIONES REALIZADAS
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EXPEDIENTE: 19.004218-00-04

IDENTIFICACIÓN: No se ha podido realizar la Comprobación de LINDEROS.
Comprobación de SUPERFICIE.
Comprobación de SERVIDUMBRES VISIBLES.
Comprobación URBANÍSTICA.
Comprobación de USO.
Tras  la  visita  física  a  la  ubicación  de  las  parcelas,  no se ha podido comprobar los linderos registrales que
definidos  por  personas  físicas  o  jurídicas.  Quedan comprobados los linderos definidos por calles y por la
de San Antonio.

están
Rambla

DOCUMENTACIÓN UTILIZADA

Plano de situación
Reportaje fotográfico
Doc. Deter. Clase de Suelo y Aprov. Urb.
Nota Simple. 11/03/2019
Plano de las parcelas adoptadas
Plano de las parcelas registrales con de
Cuadro de equivalencias de fincas
Estructura de la propiedad PPO
Plano de infraestructuras existentes PPO

4.- LOCALIDAD Y ENTORNO

LOCALIDAD

Tipo de núcleo: Autónomo Importante

Ocupación Laboral: Múltiple

Según el padrón del instituto nacional de

estadística de 2016:

91.965 habitantes de derecho.

La Tendencia, Respecto Al Padrón De

2015, Es:

Creciente

ENTORNO
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EXPEDIENTE: 19.004218-00-04

Tipo: Urbano

Caracter: 1ª Residencia

Consolidacion: Alta

Desarrollo: Paralizado

Antigüedad media: la antigüedad aproximada de las edificaciones es entre 25 y 50 años.

Nivel de renta: Medio-Alto

Renovacion: Media

Calidad de la ubicación: Medio-Alto

Calidad del barrio: Medio-Alto

HOMOGENEIDAD ZONA Y USOS DOMINANTES

Zona   centro   del   casco   de  la  localidad  junto  a  la  Rambla  de  San  Antonio  donde  predominan  las 
unifamiliares  aisladas  frente  a la existencia de algunos bloques de viviendas plurifamiliares de baja volumetría en
Avenida de Carlos III, en un entorno con una consolidación media-alta y siendo su uso de 1ª vivienda.

viviendas
la

EQUIPAMIENTO

El  equipamiento  deportivo  es  ABUNDANTE.  El  equipamiento  comunicaciones,  educativo,  comercial, 
ludico, zonas verdes es MEDIO. El equipamiento aparcamientos, transporte público es SUFICIENTE.

sanitario,

5.- DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DEL TERRENO

CATASTRALPARCELA PROYECTO COMPROB.

NETA

COMPROB.

BRUTA

ADOPTADAFINCA REGISTRAL

3.680,00 - - -Finca 1 y 2 - - - 1.612,25 - - -45655 1.612,25

9.849,00 - - -Finca 3 - - - 2.533,85 - - -48456 2.533,85

450,00 - - -Finca 4 - - - 3.649,00 - - -54676 3.649,00

600,00 - - -Finca 5 - - - 394,85 - - -55042 394,85

13.663,00 - - -Finca 6 - - - 9.365,95 - - -55040 9.365,95

3.350,00 - - -Finca 7 - - - 2.551,00 - - -55041 2.551,00

TOTALES - - - - - - 20.106,90 - - -31.592,00 20.106,90

INFRAESTRUCTURAS
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EXPEDIENTE: 19.004218-00-04

Via pública: Regular

Abastecimiento agua: Regular

Alcantarillado: Regular

Alumbrado: Regular

Telefonía: Regular

COMENTARIOS SOBRE LA

SUPERFICIE

Se trata de seis solares que según el planeamiento general vigente PGOU de Roquetas de

Mar se encuentran clasificadas como SG-P-2A (sujeto a expropiación), SG-P-2B, SG-

P-2C, SG-P-2D (clasificada para parques urbanos). Los solares no presentan edificaciones. 

En la finca registral 55040 hay edificado un pabellón, pero dicho terreno se va a excluir de 

esta valoración. En base a la planimetría catastral, al plano aportado por el propietario 

donde se delimitan las fincas registrales y al deslinde de la rambla se obtienen las 

superficies comprobadas. La superficie comprobada de la parcela denominada con el

número 6 (9.365,95 m2) y correspondiente a la finca registral 55.040, se ha obtenido de las

líneas que delimita la finca registral 55.040 (superficie registral 5.136,00 m2), menos la

línea del deslinde de la rambla (83,95 m2), menos la superficie destinada al terreno del

pabellón y las calles perimetrales de este (8.186,10 m2 - 23,45 m2 que está descontando de

la parcela 7), y se ha incluido la superficie que se encuentra en litigio (12.500 m2)

perteneciente a la finca registral 16.359 del registro de Enix. La superficie comprobada de

la parcela 7 se ha obtenido de la superficie comprobada (2.574,45 m2) menos la superficie

destinada al pabellón (83,95 m2). Se aporta un plano con la delimitación de cada parcela.

La finca registral 54676 se obtiene de la segregación de la finca registral 48456.

Parte de las fincas se encuentran afectadas por el deslinde en su margén Oeste del dominio

público hidráulico de la rambla San Antonio de resolución del 29 de octubre de 2012 y

publicado en el BOP con fecha 09/11/2012. Para la obtención de las superficies

comprobadas se han superpuesto las cartografías de la estructura de la propiedad de plan

parcial, con el deslinde mencionado. Se incluye en la presente valoración las superficies

que no se encuentran en la zona de dominio público.

Siendo suelos urbanos dentro de un Sistema General sin adjudicación de techo edificable,

se realizarán por el método residual según las determinaciones del Real Decreto

1492/2011.
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EXPEDIENTE: 19.004218-00-04

INFRAESTRUCTURAS DEL

TERRENO

Se ha tenido acceso al antiguo plan parcial del sector S-2 aprobado inicialmente el

1/07/2000 y definitivamente el 1/07/2004. En el plano de infraestructuras existentes se

puede verificar que sobre el suelo pasan líneas de alta tensión, baja tensión, abastecimiento

de aguas, saneamiento y telefonía. Debido a las citadas instalaciones y a su vez que existe

un vial de norte a sur lindante con la parcela en estudio (calles Montana, Detroit y Galán)

se considera que el suelo tiene situación básica de suelo de URBANIZADO de acuerdo al

artículo 21 del Real decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre.

6.- DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DE LA EDIFICACIÓN

No procede.

7.- DESCRIPCIÓN URBANÍSTICA

LEGISLACIÓN AUTONÓMICA DE APLICACIÓN

Ley de ordenación urbanística de Andalucía LOUA 7/2.002, de 17 de Diciembre.

SITUACIÓN URBANÍSTICA SEGÚN GRUPO GENERAL

CLASIFICACIÓN URBANÍSTICA

CLASIFICACIÓN Y CATEGORÍA

DEL SUELO

SUELO URBANIZADO

PLANEAMIENTO URBANÍSTICO

FIGURA DE PLANEAMIENTO PGOU de Roquetas de Mar

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO No precisa

FASE APROBACIÓN Definitiva
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EXPEDIENTE: 19.004218-00-04

CALIFICACIÓN URBANÍSTICA Y EDIFICABILIDAD

ORDENANZA APLICABLE SG-P-2A, SG-P-2B, SG-P-2C y SG-P-2D

USOS PERMITIDOS Parques urbanos

APROVECHAMIENTO SG-P-2A (sujeto a expropiación), SG-P-2B, SG-P-2C, SG-P-2D (adscritos a otros ámbitos)

8.- RÉGIMEN DE PROTECCIÓN, TENENCIA Y OCUPACIÓN

TENENCIA Y LIMITACIONES

PROPIETARIO (Pleno Dominio): Para todas las fincas registrales:

DOCUMENTO DE IDENTIFICACIÓN: A04031001

Propietario: ACTIVIDADES COMERCIALES SURESTE SA

Propiedad: 100,00% del pleno dominio.

USUARIO ACTUAL (Propietario): EL MISMO

TÍTULO DE OCUPACIÓN: TÍTULO DE PROPIEDAD

9.- ANÁLISIS DE MERCADO

OFERTA

Oferta inexistente de inmuebles en construcción y  media de inmuebles terminados.
El  nivel  de  la  oferta  de  viviendas  de  similares  características  ubicadas  en  inmuebles  con  diversos  grados 
antigüedad  en  el  entorno  próximo a la vivienda que se valora es de nivel medio. Todas las viviendas ofertadas
de  segunda  mano,  no  existiendo  viviendas  de  esta  tipología  de  nueva  construcción.  Esto  se  debe  a  que 
viviendas  unifamiliares  aisladas  en  esta  zona son de autopromoción. La zona donde se sitúa el inmueble
es  considerada  como  media-alta  por ubicarse muy cerca de la avenida principal del núcleo de Aguadulce y ser
zona  residencial  muy  tranquila  y  con  todos  los  servicios  necesarios.  Las viviendas ofertadas de segunda
son  muy  diversas  en  cuanto  a  superficie  construida  y  antigüedad. La superficie construida oscila entre los
€/m2  y  los 350 €/m2. La antigüedad de la zona está entorno a los 35 años. Las calidades de las viviendas
son altas. Por todo lo indicado, los valores oscilan entre los 350.000 € y los 600.000 €. Los valores de las
unifamiliares  aisladas  de  la  zona  de  Aguadulce  Sur  tienen  un  valor  más  elevado  por  su  mayor  demanda.
valores de estos inmuebles superan los 600.000 €.

de
son
las

valorado
una

mano
150

ofertadas
viviendas

Los
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EXPEDIENTE: 19.004218-00-04

DEMANDA

Demanda media para un nivel de renta medio alto.
Esta  zona  se  caracteriza  por  su  ubicación  en  un barrio residencial céntrico en la zona Norte, alejada de la
línea  de  la  playa.  Los  demandantes de la zona son personas de mediana edad con descendencia y una
económica. El poder adquisitivo de éstos es medio-alto.

primera
estabilidad

INTERVALOS DE PRECIOS MAS FRECUENTES

Los   valores   unitarios   de   viviendas   usadas  oscilan  entre  1.500  €/m²  y  los  2.000  €/m²,  dependiendo  de 
antigüedad, calidades de los materiales, dimensiones y ubicación.

su

 FRECUENTE MAXIMO MINIMO

SUELO - - - - - - - - -

NUEVA CONSTRUCCIÓN - - - - - - - - -

SEGUNDA MANO 1.800,00 €/m² 2.000,00 €/m² 1.500,00 €/m²

ARRENDAMIENTO - - - - - - - - -

EXPECTATIVAS DE REVALORIZACIÓN

Las expectativas de revalorización son escasas

La  posible  revalorización  del  inmueble  que se valora a corto plazo presenta una tendencia al alza, si se mantiene
buena situación económica en el sector agrícola.

la

RELACIÓN ENTRE OFERTA Y DEMANDA

Oferta equilibrada respecto a la demanda

PREVISIÓN DE LA EVOLUCIÓN DE MERCADO

El mercado actualmente se encuentra estabilizado

10.- DATOS Y CÁLCULO DE LOS VALORES TÉCNICOS
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EXPEDIENTE: 19.004218-00-04

COMPARABLES AGRUPACIÓN 1

COMPARABLE 1

USOSITUACIÓN Calle MEXICO, Nº 58 Residencial, aislado

FECHACÓDIGO POSTAL 04720 - AGUADULCE, ROQUETAS

DE MAR

21/03/2019

ASCENSORTIPOLOGÍA VIV.UNIFAMILIAR No

ANTIGÜEDADSUPERFICIE CONSTRUIDA 332,00 m² 3 Años

EST.CONSERVA.CARAC.CONSTR. BUENA BUENA

FUENTE INFORMACIÓNTIPO OPERACIÓN Oferta Agente De La Propiedad Inmobiliaria

5 Dormitorios y 3 BañosDISTRIBUCIÓN

Zona Verde; Piscina; ; Superficie Parcela: 457,0000 m². Sotano 110 m2CARACTERÍSTICAS

PRECIO UNITARIOPRECIO TOTAL 479.998,96 € 1.445,78 €/m²

COMPARABLE 2

USOSITUACIÓN Calle RANCHO, Nº 49 Residencial, aislado

FECHACÓDIGO POSTAL 04720 - AGUADULCE, ROQUETAS

DE MAR

21/03/2019

ASCENSORTIPOLOGÍA VIV.UNIFAMILIAR No

ANTIGÜEDADSUPERFICIE CONSTRUIDA 251,00 m² 47 Años

EST.CONSERVA.CARAC.CONSTR. MEDIA REGULAR

FUENTE INFORMACIÓNTIPO OPERACIÓN Oferta Particular

4 Dormitorios y 3 BañosDISTRIBUCIÓN

Zona Verde; Piscina; ; Superficie Parcela: 517,0000 m². Garaje 21 m2CARACTERÍSTICAS

PRECIO UNITARIOPRECIO TOTAL 450.000,33 € 1.792,83 €/m²

COMPARABLE 3

USOSITUACIÓN Calle DETROIT, Nº 8

FECHACÓDIGO POSTAL 04720 - AGUADULCE, ROQUETAS

DE MAR

21/03/2019

ASCENSORTIPOLOGÍA VIV.UNIFAMILIAR No

ANTIGÜEDADSUPERFICIE CONSTRUIDA 0,00 m² Nuevo

EST.CONSERVA.CARAC.CONSTR.

FUENTE INFORMACIÓNTIPO OPERACIÓN Oferta Agente De La Propiedad Inmobiliaria

0 DormitoriosDISTRIBUCIÓN

Superficie Parcela: 844,0000 m². Sin garaje,CARACTERÍSTICAS

PRECIO UNITARIOPRECIO TOTAL - - - 2.919,71 €/m²
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EXPEDIENTE: 19.004218-00-04

COMPARABLE 4

USOSITUACIÓN Calle ALASKA, Nº 6 Residencial, aislado

FECHACÓDIGO POSTAL 04720 - AGUADULCE, ROQUETAS

DE MAR

21/03/2019

ASCENSORTIPOLOGÍA VIV.UNIFAMILIAR No

ANTIGÜEDADSUPERFICIE CONSTRUIDA 190,00 m² 40 Años

EST.CONSERVA.CARAC.CONSTR. MEDIA REGULAR

FUENTE INFORMACIÓNTIPO OPERACIÓN Oferta Agente De La Propiedad Inmobiliaria

3 Dormitorios y 2 BañosDISTRIBUCIÓN

Zona Verde; Piscina; ; Superficie Parcela: 712,0000 m². Garaje 40 m2CARACTERÍSTICAS

PRECIO UNITARIOPRECIO TOTAL 329.999,60 € 1.736,84 €/m²

COMPARABLE 5

USOSITUACIÓN Calle RANCHO, Nº 45 Residencial, aislado

FECHACÓDIGO POSTAL 04720 - AGUADULCE, ROQUETAS

DE MAR

21/03/2019

ASCENSORTIPOLOGÍA VIV.UNIFAMILIAR No

ANTIGÜEDADSUPERFICIE CONSTRUIDA 200,00 m² 47 Años

EST.CONSERVA.CARAC.CONSTR. MEDIA REGULAR

FUENTE INFORMACIÓNTIPO OPERACIÓN Oferta Agente De La Propiedad Inmobiliaria

3 Dormitorios y 2 BañosDISTRIBUCIÓN

Zona Verde; Piscina; ; Superficie Parcela: 628,0000 m². Garaje 21 m2CARACTERÍSTICAS

PRECIO UNITARIOPRECIO TOTAL 340.000,00 € 1.700,00 €/m²

COMPARABLE 6

USOSITUACIÓN Calle PAU CASALS, Nº 1 Residencial, aislado

FECHACÓDIGO POSTAL 04720 - AGUADULCE, ROQUETAS

DE MAR

21/03/2019

ASCENSORTIPOLOGÍA VIV.UNIFAMILIAR No

ANTIGÜEDADSUPERFICIE CONSTRUIDA 386,00 m² 21 Años

EST.CONSERVA.CARAC.CONSTR. BUENA BUENA

FUENTE INFORMACIÓNTIPO OPERACIÓN Oferta Agente De La Propiedad Inmobiliaria

5 Dormitorios y 3 BañosDISTRIBUCIÓN

Zona Verde; Piscina; ; Superficie Parcela: 246,0000 m². Garaje 146 m2CARACTERÍSTICAS

PRECIO UNITARIOPRECIO TOTAL 599.998,40 € 1.554,40 €/m²

Pág. 10 de 15

C
ód

ig
o 

pa
ra

 v
al

id
ac

ió
n 

:Z
P

W
K

D
-F

K
R

Q
0-

6J
D

E
7

V
er

ifi
ca

ci
ón

 :h
ttp

s:
//s

ed
e.

ay
to

ro
qu

et
as

.o
rg

/p
or

ta
l/e

nt
id

ad
es

.d
o?

er
ro

r=
-1

&
en

t_
id

=
1&

id
io

m
a=

1
D

oc
um

en
to

 fi
rm

ad
o 

el
ec

tr
ón

ic
am

en
te

 d
es

de
 la

 P
la

ta
fo

rm
a 

F
irm

ad
oc

-B
P

M
 d

e 
A

yt
os

 | 
P

ág
in

a:
 1

0/
62

.

A
yu

nt
am

ie
nt

o 
de

 R
oq

ue
ta

s 
de

 M
ar

 -
 D

oc
um

en
to

 p
or

 D
ef

ec
to

N
úm

er
o 

de
 la

 a
no

ta
ci

ón
: 3

15
52

, F
ec

ha
 d

e 
en

tr
ad

a:
 2

2/
07

/2
02

4 
12

:2
5:

00



EXPEDIENTE: 19.004218-00-04

COMPARABLE 7

USOSITUACIÓN Calle MIGUEL RUEDA, Nº 6 Residencial, aislado

FECHACÓDIGO POSTAL 04720 - AGUADULCE, ROQUETAS

DE MAR

21/03/2019

ASCENSORTIPOLOGÍA VIV.UNIFAMILIAR No

ANTIGÜEDADSUPERFICIE CONSTRUIDA 280,00 m² 12 Años

EST.CONSERVA.CARAC.CONSTR. BUENA BUENA

FUENTE INFORMACIÓNTIPO OPERACIÓN Oferta Agente De La Propiedad Inmobiliaria

3 Dormitorios y 2 BañosDISTRIBUCIÓN

Zona Verde; Piscina; ; Superficie Parcela: 252,0000 m². Garaje 61 m2CARACTERÍSTICAS

PRECIO UNITARIOPRECIO TOTAL 440.000,40 € 1.571,43 €/m²

Precio homogeneizado por m² , Residencial . . . . 1.730,96 €

CUADRO DE HOMOGENEIZACIÓN AGRUPACIÓN 1

DATOS DE

COMPARABLES

PARAMETROS  Y COEFICIENTES DE COMPARACIÓN

Situa. Calidad. Antigü edad OtrosSup.ORDEN VALOR

UNITARIO

COEFICIENTE DE

HOMOGENEIZA.

VALOR

HOMOGENEIZADO

1 1.445,78 1,200 1.734,930,99 0,96 1,15 0,951,15

2 1.792,83 0,940 1.685,261,00 0,81 1,20 0,931,00

3 2.919,71 0,600 1.751,821,00 0,78 1,20 0,920,70

4 1.736,84 0,950 1.649,991,00 0,84 1,20 0,911,00

5 1.700,00 1,000 1.700,001,00 0,87 1,20 0,931,00

6 1.554,40 1,150 1.787,561,00 0,85 1,10 1,051,15

7 1.571,43 1,150 1.807,141,05 0,95 1,10 1,051,00

VALOR DE HOMOGENEIZACIÓN RESULTANTE, 1.730,96 €/m²

HOMOGENEIZACIÓN AGRUPACIÓN 1

Se  realiza  la homogeneización para una vivienda unifamiliar aislada de 200 m2 construidos y 300 metros de
conforme a la ordenanza UAA/2. En el apartado de "otros" se considera la superficie de parcela:
.
El   comparable   1   cuenta   con  una  situación  similar,  mayor  antigüedad,  mayor  parcela,  similares  calidades 
inmueble   y   superior  superficie.  El  testigo  2  tiene  una  situación  similar,  mejores  calidades,  mas  superficie 
parcela,   mayor   antigüedad   y   similar   superficie.   El   comparable   3   cuenta   con  una  situación  similar, 
antigüedad,  mas  parcela,  mejores  calidades  e inferior superficie. El comparable 4 tiene una situación similar,
antigüedad,  mejores  calidades,  más  parcela  y  similar  superficie. El comparable 5 cuenta con una situación
mayor  antigüedad,  mejores  calidades,  mas  parcela,  similar  superficie.  El  comparable  6 cuenta con una
similar,  mayor  antigüedad,  mejores  calidades,  inferior  parcela  y  superior  superficie.  El  comparable 7 cuenta
peor situación, mayor antigüedad, mejores calidades, inferior parcela y similar superficie.

parcela

del
de

mayor
mayor

similar,
situación

con
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EXPEDIENTE: 19.004218-00-04

CÁLCULO DE SUELO POR OTROS MÉTODOS:

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DEL METODO

Por  petición  del  solicitante  se  valoran  las parcelas para la finalidad de expropiación. Por lo que le es de
el Real decreto 1492/2011 de 24 de octubre por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo.

Así  pues,  a  efectos  de  la  valoración,  será de aplicación el criterio establecido en el artículo 20.3 del Real
Legislativo  1492/2011, de 24 de octubre, el cual establece que " Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad
uso   privado   por  la  ordenación  urbanística,  se  les  atribuirá  la  edificabilidad  media,  así  definida  en  el 
siguiente,  y  el  uso  mayoritario  en  el  ámbito  espacial  homogéneo  en  que  por  usos  y  tipologías  la
urbanística los haya incluido"

Al   ser   predominante   la   ordenanza   Unifamiliar   Aislada   (UAA/2)   en   el   ámbito  homogéneo,  se  le  aplica 
edificabilidad de este uso al suelo tasado. 

Edificabilidad 0,60 m2 techo / m2 de suelo.
20.106,90 m2 s x 0,60 m2 techo / m2 de suelo = 12.064,14 m2 techo

Considerando  viviendas  aisladas  de  200  m2 sobre parcelas de 300 m2 acorde a la parcela mínima de la
UAA/2

Para obtener el valor de la repercusión se aplica la siguiente expresión contenida en el artículo 21 del Real Decreto:

VRS= (Vv/K) - Vc

Donde:

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

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

K   =   Coeficiente   que   pondera  la  totalidad  de  los  gastos  generales,  incluidos  los  de  financiación,  gestión y
promoción,  así  como  el  beneficio  empresarial  normal  de  la  actividad  de promoción inmobiliaria necesaria para
la materialización de la edificabilidad. Dicho coeficiente K, que tendrá con carácter general un valor de 1,4.

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

aplicación

Decreto
o

artículo
ordenación

la

ordenanza
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EXPEDIENTE: 19.004218-00-04

VIVIENDAS

Vv = 1.730,96 €/m2
K = 1,4
Vc  =  900  (costes  materiales,  gastos  generales  y  beneficio industrial) + 27 (3% s/ Coste, Impuestos) + 72 (8%
Coste, Honorarios profesionales) + 36 (4% s/Coste, otros gastos) = 1035 €/ m2
VRS = (1.730,96 €/m2/1,4) - 1035 €/ m2 = 201,4 €/m2 de repercusión para viviendas.
*En  el  coste  de  construccion  se  incluyen las obras necesarias para la conexión de las parcelas a las
ya en funcionamiento.

Vs = 201,4 €/m2 x 12.064,14 m2 = 2.429.717,80 €

s/

instalaciones

USO CONSIDERADO METODO TOTAL

AGRUPACIÓN 1 2.429.717,80

11.- VALORES DE TASACIÓN

VALOR TASACIÓN DESGLOSADO POR

FINCA REGISTRAL

VALOR DE MERCADO

 (€)

VALOR DE TASACIÓN

 (€)

Finca 1 y 2 194.824,30 € 194.824,30 €

Finca 3 306.190,44 € 306.190,44 €

Finca 4 440.945,16 € 440.945,16 €

Finca 5 47.713,68 € 47.713,68 €

Finca 6 1.131.781,41 € 1.131.781,41 €

Finca 7 308.262,81 € 308.262,81 €

VALOR TOTAL 2.429.717,80 € 2.429.717,80 €
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EXPEDIENTE: 19.004218-00-04

VALOR DE TASACION

DOS MILLONES CUATROCIENTOS VEINTINUEVE MIL SETECIENTOS DIECISIETE EUROS CON
OCHENTA CENT.

2.429.717,80 €

12.- CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS

CONDICIONANTES

No existen para el caso concreto de este informe

ADVERTENCIAS GENERALES

No  se  aporta  certificado  municipal  o  cédula  urbanística,  habiéndose  obtenido  los parámetros urbanísticos de
documentación pública a la que se ha tenido acceso.
No se ha podido realizar la comprobación de linderos
La  dirección  registral  no  se  encuentra  actualizada  y  no  coinciden  los  linderos,  la identificación de las fincas
realiza  con  el  plano  de  la  estructura  de  la  propiedad  del  antiguo  plan  parcial y por un cuadro de
entre la numeración registral antigua y actualizada aportado por la propiedad.

la

se
equivalencias

13.- OBSERVACIONES

OBSERVACIONES

Según  el  artículo  47  de  la  Ley  de  16  de  diciembre  de  1954,  de  Expropiación  Forzosa.  En todos los casos
expropiación  se  abonará  al  expropiado,  además  del  justo  precio  fijado  en  la  forma  establecida  en los
anteriores, un 5 por 100 como premio de afección. 

El importe total a compensar al expropiado incluido dicho premio de afección seria de 2.551.203,69 €

de
artículos
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EXPEDIENTE: 19.004218-00-04

FRANCISCA N ROMERA MORENO
Arquitecto Técnico

Tasador

ADOLFO SICILIA DE OÑA
Representante Legal

FECHA DE EMISIÓN

26/03/2019

FRANCISCA N ROMERA MORENO, ARQUITECTO TÉCNICO actuando en calidad de tasador de Tasaciones Andaluzas, S.A.
informa, que el valor de tasación del inmueble descrito en el informe, es de:

14.- FECHA DE EMISION, CADUCIDAD Y FIRMAS

Ver anexos aportados en la documentación.

15.- DOCUMENTACION ANEXA AL INFORME

El inmueble fue visitado por última vez el 08/03/2019 por FRANCISCA N. ROMERA MORENO

DOS MILLONES CUATROCIENTOS VEINTINUEVE MIL SETECIENTOS DIECISIETE EUROS CON
OCHENTA CENT.

2.429.717,80 €

La  presente  tasación  SI  se  ha  realizado  conforme  al Real decreto 1492/2011 de 24 de octubre por el que se aprueba el 

Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo.  

De acuerdo con la normativa vigente de Protección de Datos, está prohibida la reproducción total o parcial de la presente tasación, en lo concerniente al Certificado, el

Informe, la Documentación y Anexos. Así mismo la referencia a los mismos en circulares, informes o publicaciones de cualquier tipo, sin la autorización expresa de la

sociedad Tasaciones Andaluzas, S. A.

PROTECCIÓN DE DATOS
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Calle Detroit, Nº S/N, C/ Montana y, C/ Galán

DOCUMENTACIÓN ANEXA: FOTOGRAFIAS

EXPEDIENTE: 19.004218-00-04
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