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TASACION Y VALORACION DE 
SOLAR 

 
 

EXPEDIENTE MUNICIPAL (AYUNTAMIENTO DE 
ROQUETAS DE MAR): 2022/5728 

 
 
HOJA DE APRECIO PARTICULAR DEL VALOR DE 

LOS TERRENOS 
 
 
 

SITUACIÓN: 
SG-P-2B, AGUADULCE, ROQUETAS DE MAR, ALMERIA 
 
PROPIEDAD:  
EULALIA DOLORES DOMENE ALCARAZ 
PROMOCIONES COSTA ALMERIA S.A. 
SEVERIANA MUYOR BAENA 
ANGEL FERNANDEZ MUYOR 
NICOLAS FERNADEZ MUYOR 
JUAN ALFONSO CACERES VALVERDE 
ENRIQUE FERNANDEZ ORTEGA 
 
ARQUITECTO TÉCNICO:  

Dº ANTONIO PADILLA SÁNCHEZ 
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APARTADO PREVIO 
Antonio Padilla Sánchez con DNI 27.508.290-Z, Arquitecto  Técnico, Colegiado nº 
729 del Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Almería, con 
domicilio profesional en la calle Laujar número 14, bajo-local de Almería, código 
postal (04007).En cumplimiento del artículo 27.c de la Ley de Colegios 
Profesionales el redactor del presente trabajo cuenta con el preceptivo Seguro de 
Responsabilidad Civil Profesional en vigor, con la compañía MUSAAT, Mutua de 
Seguros de Aparejadores y Arquitectos Técnicos. 
Cursos de Tasador Inmobiliario y de Formación y Perfeccionamiento de Peritos 
Forenses. 
 
INFORMO: 
 
 
0.- SOLICITANTES 
 
tabla 0.1 
 

NOMBRE 
 

DNI TITULO 

ENRIQUE FERNANDEZ ORTEGA 18.113.308-A 12,50% (1/8) del 
PLENO DOMINIO 

EULALIA DOLORES DOMENE 
ALCARAZ 

37.628.291-S 25,00% (1/4) del 
PLENO DOMINIO 

PROMOCIONES COSTA DE 
ALMERIA S.A. 

A-04100921 25,00% (1/4) del 
PLENO DOMINIO 

SEVERIANA MUYOR BAENA 27.201.074-D 12,50% (1/8) del 
PLENO DOMINIO 

SEVERIANA MUYOR BAENA 27.201.074-D 4,17% (1/24) del 
USUFRUCTO 

ANGEL FERNANDEZ MUYOR 34.866.396-Y 4,17% (1/24) del 
PLENO DOMINIO 

ANGEL FERNANDEZ MUYOR 34.866.396-Y 2,08% (1/48) de la 
NUDA PROPIEDAD 

NICOLAS FERNANDEZ MUYOR 34.866.397-F 4,17% (1/24) del 
PLENO DOMINIO 

NICOLAS FERNANDEZ MUYOR 34.866.397-F 2,08% (1/48) de la 
NUDA PROPIEDAD 

JUAN ALFONSO CACERES 
VALVERDE 

45.595.735-Y 12,50% (1/8) del 
PLENO DOMINIO 

 
 
 

C
ód

ig
o 

pa
ra

 v
al

id
ac

ió
n 

:ID
P

B
K

-2
U

M
X

L-
S

B
M

IT
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:

 2
/2

0.

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

44
75

, F
ec

ha
 d

e 
en

tr
ad

a:
 1

4/
08

/2
02

4 
19

:0
8:

00



INFORME DE VALORACION Y TASACION DE SOLAR EN SG-P-2B DE AGUADULCE 
 

ANTONIO PADILLA SANCHEZ (ARQUITECTO TECNICO) Página 3 
 

 
1. ANTECEDENTES 
 
La presente Valoración se realiza a REQUERIMIENTO del Ayuntamiento de 
Roquetas de Mar según lo establecido el artículo 29 de la Ley de Expropiación 
Forzosa, por la que se justifica el valor de los terrenos objeto de expropiación 
mediante HOJA DE APRECIO particular de cada propietario. 
 
La presente tasación se ha realizado de acuerdo con los requisitos: 

 Del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el 
Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo. Articulo 22. Valoración en 
situación de suelo urbanizado no edificado. 

 Ley de 16 de diciembre de 1954 sobre expropiación forzosa. Articulo 47. 
 
 
DATOS DEL EXPEDIENTE: 
 
Nº DE EXPEDIENTE: 2022/5728 
ÁREA: URBANISMO 
UNIDAD: ORDENACION URBANISTICA 
DEPENDENCIA: ADQUISICON DE SUELO Y TRANSFORMACION URBANISTICA 
REFERENCIA CATASTRAL: 7649523WF3774N0001AY 
 
Por parte del técnico redactor de la presente Tasación se realizó visita al solar o 
parcela objeto de la presente tasación el día 25 de Julio de 2024. 
 
FINALIDAD DE LA TASACION 
 
Justificación de los valores de tasación del valor de los terrenos y fijación del 
justiprecio objeto de expropiación mediante HOJA DE APRECIO particular de cada 
propietario. 
 
 
2.- IDENTIFICACIÓN Y LOCALIZACIÓN DEL SOLAR 
 
 DIRECCIÓN: 
 
DIRECCIÓN SG-P-2B 
LOCALIDAD Aguadulce, Roquetas de Mar 
PROVINCIA Almería 
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REGISTRAL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE 

ROQUETAS DE MAR Nº3 
REFERENCIA 
CATASTRAL 

ELEMENTO Finca 
Registral 

Libro Tomo Folio 

 
Parcela de 

terreno 

 
48885 

 
1899 
744 

 
3775 
2378 

 
206 
91 

 

 
7649523WF3774N0001AY 

 
 
3.- COMPROBACIONES Y DOCUMENTACIÓN  

COMPROBACIONES REALIZADAS 

Comprobación URBANÍSTICA.  

Comprobación de USO.  

Comprobación del RÉGIMEN DE PROTECCIÓN DEL PATRIMONIO. 

Comprobación de OCUPACIÓN, USO Y EXPLOTACIÓN. 

Comprobación de FINCA CATASTRAL. 

Comprobación de FINCA REGISTRAL. 

Comprobación de CONSERVACIÓN APARENTE. 

 

4.- DOCUMENTACIÓN UTILIZADA  

Planos de situación. 

Reportaje fotográfico. 

Documentación catastral.  

Escritura de propiedad. 

Otras documentaciones legales aportadas. 
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5.- SUPERFICIES (m2) 

Uso Superficie 
Registral 

Superficie 
Catastral 

Superficie 
Adoptada 

 
Solar 

 
2.700,00 m2 

 
3.347,00 m2 

 
3.347,00 m2 

 
Superficie Adoptada 
Se adopta la Superficie Catastral al comprobar que los linderos coinciden con los 
datos catastrales del solar y que sus delimitaciones coinciden con las delimitaciones 
establecidas en el PGOU.  
 

6.- DESCRIPCIÓN URBANÍSTICA 

SITUACÍON URBANÍSTICA 

PLANEAMIENTO VIGENTE: Plan General de Ordenación Urbana de Roquetas de 
Mar.  

OBSERVACIONES GENERALES: Sistemas Generales. 

CLASIFICACION DEL SUELO: SG-P-2B, Parque Urbano - Espacios Libres. 

 

Sistemas Generales Adscritos 
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Denominación Parque en Aguadulce-Campillo del Moro 

 
Uso Espacios Libres 

 
Id. SS.GG. SG-P-2B 

 
Superficie m2 8.098 

 
Sector Z-ALI-01 

 
Área de reparto ARZ-04 
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7.- VERIFICACIÓN URBANÍSTICA 

TENENCIA Y LIMITACIONES 

PROPIETARIO Y PORCENTAJES: Los referidos en la tabla 0.1 de la presente 
tasación 

SERVIDUMBRES: No se conocen. 

 
8.- DATOS Y CÁLCULO DE LOS VALORES TÉCNICOS. 
 
CÁLCULO DE REPERCUSIÓN DEL SUELO POR MÉTODO RESIDUAL 
ESTÁTICO.  

El cálculo del valor del suelo se ha realizado por el método Residual Estático, 
aplicando la siguiente fórmula: 

F = VM x (1 – b) - ∑ Ci 

En donde: 

F = Valor del terreno. (valor de mercado del suelo) 

VM = Valor del inmueble en la hipótesis de edificio terminado. 

b = Margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno. 

Ci = Cada uno de los pagos necesarios considerados. Aquí se incluye el coste de 
contrata más otros gastos necesarios. 

Cc = Coste de construcción 

Cc = CEM + Ggc + BI 

 CEM: coste de ejecución material 

 Ggc: gastos generales del constructor 

 BI: beneficio del constructor 
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DESGLOSE DE GASTOS DE PROMOCION 

Gp = HTL + INR + Ga = ( 0,12 Cc + 0,02Cc ) + 125 + (0,04 Cc) 

HTL = Honorarios Técnicos, Tasas y Licencias 

INR = Impuestos No Recuperables 

Ga = Gastos de administración del promotor 

 

DESCRIPCION 
 

 

Honorarios Técnicos, Tasas y Licencias HTL = 0,12Cc + (0,02 Cc, para OCT y 
póliza) = (0,12 x 875) + (0,02 x 875) = 
105,00 + 17,50 = 122,50 €/m2 
 

Impuestos no recuperables INR = 125,00 €/m2 
 

Gastos de administración del promotor Ga = 0,04 Cc = 0,04 x 875 =  
35,00 €/m2 

 
Póliza de seguro Ps = 0,065% / Ci = 0,65% / 1.032,50 =  

6,70 €/m2 
 

 
TOTAL 

 
289,20 €/m2 

 

BENEFICIO DEL PROMOTOR 

 Entre el 16% y 18% sobre el precio final de venta, margen mínimo del 
promotor s/ECO/805/2003. 

 
Vivienda tipo 

(unifamiliar-plurifamiliar) 

b 
 

(1-b) 

18% 
 

0,82 

 

VALOR DE MERCADO UNITARIO 

Consultadas los principales portales inmobiliarios del valor medio de venta de 
viviendas en el municipio de Roquetas de Mar (El Parador) a fecha julio de 2024, se 
establece como valor homogeneizado resultante: 
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INMOBILIARIA 
 

PRECIO MEDIO PRECIO MEDIO HOMOGENEIZADO 

IDEALISTA 1.648,00 €/m2 
 

 
 
 
 
 

1.664,17 €/m2 

FOTOCASA 1.931,00 €/m2 
 

REDAVISOR 1.434,00 €/m2 
 

INDOMIO 1.618,00 €/m2 
 

TROVIMAP 1.675,00 €/m2 
 

PROPESTAR 1.679,00 €/m2 
 

El precio medio se ha obtenido mediante el análisis de datos de una estimación mensual del precio 
promedio residencial de la oferta desglosada para las operaciones de compraventa y alquiler, 
mediante el proceso de: 1. Selección de muestra de anuncios 2. Cálculo de parámetros en las 
distribuciones de precios y demanda para identificación de anuncios anómalos 3. Eliminación de 
anuncios anómalos en precio y fuera de mercado 4. Cálculo de precio promedio en zonas finales 5. 
Cálculo de precio promedio en zonas no finales 6. Estimación del nivel de soporte de información y 
corrección de valores anómalos en las series. 

 

VALOR DE MERCADO DEL SUELO  

F = VM x (1 – b) - ∑ Ci 

 

Costes y gastos de promoción necesarios 

Ci = Cc + Gp = 875,00 + 289,20 = 1.164,20 €/m2 

 

Edificabilidad del solar 

Edificabilidad del solar Coeficiente edificabilidad (m2t/m2s) = 0,60 
 

Superficie del solar Superficie adoptada: Superficie Catastral: 3.347,00 
m2 
 

Edificabilidad total del 
solar 

0,60 x 3.347,00 = 2.008,20 m2 
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Valor del Suelo 

F = VM x (1 – b) -  Ci = (1.664,17 x 18% / 1.664,17) – 1.164,20 =  (1.664,17 – 299,55) 
– 1.164,20 =  1.364,62 – 1.164,20 = 200,42 €/m2 t 

 

VALOR DEL SOLAR O PARCELA 

Uso funcional Edificabilidad del 
solar 

Superficie 
construida m2 

F 
Valor de 

mercado del 
suelo 
€/m2 t 

Valor del suelo 
€ 

 
residencial 

 
3.347,00 

 
200,42 

 
670.805,74 

 
 

5% PREMIO AFECCION 

En todos los casos de expropiación se abonará al expropiado, además del justo 

precio fijado en la forma establecida anteriormente en los artículos anteriores, un 

5% como premio de afección según dicta el Artículo 47 de la Ley de Expropiación 

Forzosa. 

 

VALOR DEL SUELO 

€ 

5% PREMIO AFECCION 

€ 

TOTAL VALOR DE 

TASACION  

€ 

 

670.805,74 

 

 

33.540,29  

 

704.346,03 
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RESUMEN DEL VALOR DE TASACIÓN DE LA PARCELA (JUSTIPRECIO) 

 

VALOR DE TASACION  
 

SETECIENTOS CUATRO MIL TRESCIENTOS CUARENTA Y SEIS EUROS 
CON TRES CENTIMOS 
 

704.346,03 € 
 

 

9.- FECHA DE EMISIÓN, CADUCIDAD Y FIRMAS 

Informa que el valor de tasación del terreno descrito en el informe es de: 

SETECIENTOS CUATRO MIL TRESCIENTOS CUARENTA Y SEIS EUROS 
CON TRES CENTIMOS 
 

704.346,03 € 
 

 

Almería a 14 de agosto de 2.024 

El Arquitecto Técnico: 

 

 

 Antonio Padilla Sánchez. Nº colegiado 729. 

 

C
ód

ig
o 

pa
ra

 v
al

id
ac

ió
n 

:ID
P

B
K

-2
U

M
X

L-
S

B
M

IT
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
1/

20
.

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

44
75

, F
ec

ha
 d

e 
en

tr
ad

a:
 1

4/
08

/2
02

4 
19

:0
8:

00



INFORME DE VALORACION Y TASACION DE SOLAR EN SG-P-2B DE AGUADULCE 
 

ANTONIO PADILLA SANCHEZ (ARQUITECTO TECNICO) Página 12 
 

10.- DOCUMENTACIÓN ANEXA AL INFORME 

 VALOR CATASTRAL 
 FOTOS DE LA PARCELA 
 PLANO DE SITUACION REFERIDO AL PGOU DE ROQUETAS DE MAR 

 PLANO CATASTRAL 
 NOTA SIMPLE 
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VALOR CATASTRAL

 

C
ód

ig
o 

pa
ra

 v
al

id
ac

ió
n 

:ID
P

B
K

-2
U

M
X

L-
S

B
M

IT
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
3/

20
.

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

44
75

, F
ec

ha
 d

e 
en

tr
ad

a:
 1

4/
08

/2
02

4 
19

:0
8:

00



INFORME DE VALORACION Y TASACION DE SOLAR EN SG-P-2B DE AGUADULCE 
 

ANTONIO PADILLA SANCHEZ (ARQUITECTO TECNICO) Página 14 
 

 

C
ód

ig
o 

pa
ra

 v
al

id
ac

ió
n 

:ID
P

B
K

-2
U

M
X

L-
S

B
M

IT
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
4/

20
.

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

44
75

, F
ec

ha
 d

e 
en

tr
ad

a:
 1

4/
08

/2
02

4 
19

:0
8:

00



INFORME DE VALORACION Y TASACION DE SOLAR EN SG-P-2B DE AGUADULCE 
 

ANTONIO PADILLA SANCHEZ (ARQUITECTO TECNICO) Página 15 
 

 

FOTOS DE LA PARCELA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

C
ód

ig
o 

pa
ra

 v
al

id
ac

ió
n 

:ID
P

B
K

-2
U

M
X

L-
S

B
M

IT
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
5/

20
.

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

44
75

, F
ec

ha
 d

e 
en

tr
ad

a:
 1

4/
08

/2
02

4 
19

:0
8:

00



INFORME DE VALORACION Y TASACION DE SOLAR EN SG-P-2B DE AGUADULCE 
 

ANTONIO PADILLA SANCHEZ (ARQUITECTO TECNICO) Página 16 
 

PLANO DE SITUACION REFERIDO AL PGOU DE ROQUETAS DE 
MAR 
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PLANO CATASTRAL 
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NOTA SIMPLE

 

C
ód

ig
o 

pa
ra

 v
al

id
ac

ió
n 

:ID
P

B
K

-2
U

M
X

L-
S

B
M

IT
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
9/

20
.

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

44
75

, F
ec

ha
 d

e 
en

tr
ad

a:
 1

4/
08

/2
02

4 
19

:0
8:

00



INFORME DE VALORACION Y TASACION DE SOLAR EN SG-P-2B DE AGUADULCE 
 

ANTONIO PADILLA SANCHEZ (ARQUITECTO TECNICO) Página 20 
 

 

C
ód

ig
o 

pa
ra

 v
al

id
ac

ió
n 

:ID
P

B
K

-2
U

M
X

L-
S

B
M

IT
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:

 2
0/

20
.

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

44
75

, F
ec

ha
 d

e 
en

tr
ad

a:
 1

4/
08

/2
02

4 
19

:0
8:

00




