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SOCIEDAD DE TASACION S.A.
INFORME DE TASACIÓN

INFORME DE TASACIÓN Referencia:4028517S15 

VALOR TASACIÓN 1.005.982 €  

Cliente

Entidad P.JURIDICA CENTRAL, OFICINA 0001 
Referencia de la entidad - -  

CASAS Y SUELOS DE IBIZA, S.L.

Localidad

Barrio / Distrito

DISEMINADO DE SANT VICENT DE SA CALA/SANT JOAN DE
LABRITJA (7810- BALEARS (ILLES)) 

- -  
Fecha De Visita Al Inmueble 08.06.2015

Ubicación LUGAR ALLÀ DINS -  POLIGONO 8
Inmueble TERRENO EN SUELO RUSTICO 
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VALOR TASACIÓNCriterio.............. Entidad............P.JURIDICA CENTRAL

TERRENO EN SUELO RUSTICO CON CARACTER NO AGRICOLA NO RESIDENCIAL1 -

2 -  

1 -  SOLICITANTE Y FINALIDAD

IDENTIFICACIÓN FÍSICA

2.2. CARACTERIZACIÓN FÍSICA

Tipo de terreno/Dirección

2.3. 
Nº Referencia del catastro 8870901CD7287S0001OL, 8870904CD7286N0001DJ,

8870902CD7286N0001KJ, 8870902CD7286N0000JH

- -Observaciones indentif. Catastro
Superficie catastral (m2)

LUGAR ALLÀ DINS -  POLIGONO, nº 8  

IDENTIFICACIÓN CATASTRAL

se ha visitado e inspeccionado el inmuebleEn la fecha 08/06/2015

Topografía............................................................................Pendiente pronunciada
Forma...................................................................................Fondo(m)...........................................................................Poligonal irregular - -
Tipo de suelo........................................................................Fachada principal / secundaria(m)................................................................................Suelo rústico. - -  

se ha realizado para una finalidad incluida dentro del ámbito de aplicación de la orden ECO805/2003 de 27 de
Marzo, sobre normas de valoración de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades
financieras, publicada en el BOE el 9 de abril del 2003.

NO

se ha realizado de acuerdo con los criterios, métodos y procedimientos contenidos en la orden ECO805/2003 y
legislación concordante
En los anexos adjuntos al informe de Tasacion, se detallan las definiciones y alcance de nuestro trabajo.

SI

Finalidad......ASESORAMIENTO DE VALOR DE MERCADOCliente.............CASAS Y SUELOS DE IBIZA, S.L.

Desnivel máximo(m)........................................................- -

257.944,0

2.1. 

Distrito/Barrio/Enclave...........

LOCALIZACIÓN

Coordenadas GPS (x ; y)........(1.5952555164; 39.0812711367)

Provincia.................................BALEARS (ILLES)

Municipio...............................SANT JOAN DE LABRITJA -  7810

Inspección ocular interna ........................................................................
Comprobación de  la descripción registral .........................
Comprobación superficie construida ..................................

Servidumbres visibles ....................................................................
Correspondencia real registral ..........................................
Uso o explotación a que se destina  .................................

SI
- -
- -

NO
(*) NO

SI
Comprobación superficie del terreno ................................. Régimen de protección pública ........................................SI - -

5 -  COMPROBACIONES

Estado de urbanización .......................................................Adecuación al planeamiento urbanístico .........................SI SI

Documentación registral según OM .................................. Documentación catastral ..................................................NO SI

Proyecto constructivo .........................................................- -
Documentación estado de ocupación .................................

Contrato de ejecución de obras de urbanización ..............
- -

- -
Licencia de obras de demolición ........................................- -

(*) Ver condicionantes, advertencias u observaciones del informe

Cédula calificación provisional/ Otros documentos ...........
Certificado final de obras de urbanización ......................

- -
- -Doc. Acreditativa de aprovechamiento urbanístico ...........(*) SI

prueba

4 -DOCUMENTACIÓN

Última certificación de obras de urbanización .................- -
Presupuesto de obras de urbanización..............................- -

Proyecto de urbanización .................................................- -

Otros:  .................................................................................................................................................................................- -

3 - IDENTIFICACIÓN REGISTRAL

IBIZA ( EIVISSA ) 3 Sección - -
Identificación registral no facilitada, no analizada.
Registro de propiedad 

- -  
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Calificación de ST

Ubicación en municipio
Ubicación en zona

Vivienda Oficina Comercial Industrial Aparcamiento

- -

- -

- -

- -

- -

- -

- -

- -

- -

- -

- -

- -

- -

- -

- -

- -

LOCALIDAD Y ENTORNO6 -

7.2.INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES(a la fecha de la visita)

Tipo de núcleo .......................................................................................................................................Evol.Poblac.Municipio: ....................................................................................Dependiente Creciente
Categoría ............................................................................................................Poblac. Núcleo (hab) .............................................................................................................................................269Parroquia
Ocupación laboral núcleo ............................................................................................Poblac. Municipio (hab) ............................................................................................................................................Múltiple 5.677

LOCALIDAD6.1.

Rasgos básicos territoriales 

Ordenación .............................................................................................................Viv. Unif. Aislada Existencia polo comercial .............................................................................................................- -
Carácter .............................................................................................................Rural Destino residencial.............................................................................................................1ª y 2ª Residencia

Densidad .............................................................................................................Baja Tipo de eje .............................................................................................................- -
Calidad de ordenación parcelas .............................................................................................................- - Tipología naves .............................................................................................................- -

Tolerancia industrial .....................................................................................................- -Usos dominantes ..................................................................................Viv.
Densidad naves ..............................................................................................- -Otros usos .................................................................................................- -

6.2. ENTORNO

Grado de consolidación ......................................................< 25% Nivel de ocupación ..........................................................Medio
Antigüedad (años) ...............................................................25 Renovación edificaciones ................................................<10%
Desarrollo edificatorio ........................................................Entre 10 y 50 años Potencial edificatorio .......................................................< 25%
Calidad constructiva ...........................................................Media

Desarrollo edificatorio

Infraestructuras y grado de conservación
Pavimentación .....................................................................Suficiente Alumbrado público ..........................................................No existe
Abastecimiento de agua ......................................................Pozos Individuales Teléfono ...........................................................................No existe
Saneamiento ........................................................................Fosa Séptica Gas ciudad ........................................................................No existe
Electricidad .........................................................................Red General Grado de conservación .....................................................Normal
Equipamientos
Comunicaciones .............................................................................................................Suficientes Equip. Escolar .............................................................................................................Insuficiente
Transporte público .............................................................................................................Deficiente Equip. Lúdico .............................................................................................................Insuficiente
Aparcamiento .............................................................................................................Equip. Sanitario/Asistencial .............................................................................................................Suficiente Insuficiente
Equipación comercial .............................................................................................................Insuficiente Equip. deportivo .............................................................................................................Insuficiente

Estado de construcción / Urbanización................................................................................................................................Sin urbanización y vacante 
Pavimentación calzada ........................................................Teléfono ...........................................................................No existe No tiene 
Encintado aceras .................................................................Alumbrado público ..........................................................No tiene No existe 
Abastecimiento de agua ......................................................Gas ciudad ........................................................................No tiene No tiene 
Saneamiento ........................................................................No tiene
Suministro electrico ............................................................No existe 

Terreno 1 Documentación catastral 257.944,0 - - - - 257.944,0- -- -

Urbanización pendiente Edific./ estructuras existentes  Cargas afecciones  
Urb. Realiz.

%
Coste Urb.
Pdte. €

Previsión ejec.
(meses)

Tipo/nº terreno Coste demolición 
€

Costes pendientes 
€

7.3. COSTES DE URBANIZACIÓN, EDIFICACIONES EXISTENTES Y CARGAS PENDIENTES

Tipo/nº terreno Fuente sup. Comprobada Bruta Neta Bruta Neta Sup. Adoptada(m2)

Sup. Comprobada(m2) Sup. Registral(m2)

Otra

7.1. SUPERFICIES

7 - EL TERRENO (a la fecha de la visita)

- -

- -- -
- -

(*) Ver condicionantes, advertencias u observaciones del informe

Estado de construcción .......................................................
Otras: ................................................................................

SI
- -Estado de ocupación ..........................................................SI

Existencia de aprovechamiento urbanístico .....................SI

PRUEBA

Estado de conservación .....................................................- -  
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No se requiere planeamiento para el desarrollo edificatorio del terreno/s valorado/s.

No se requiere planeamiento para el desarrollo edificatorio del terreno/s valorado/s.

No se requiere proyecto de urbanización para la tipologia de terreno/s valorada

9.6. CALIFICACIÓN URBANÍSTICA Y ORDENANZAS REGULADORAS

8 - CESIÓN Y PROTECCIÓN

8.1.CESIÓN DE USO

PLANEAMIENTO URBANÍSTICO DE DESARROLLO9.2.

9.3.GESTION URBANISTICA (equidistribución)

Planeamiento actual .............................................................................................................................................................Normas Subsidiarias -  Sant Joan De Labritja 
Estado de aprobación ...........................................................................................................................................................En vigor 
Nivel de aprobación .............................................................................................................................................................Publicación en el BOCA/BOP 
Fecha de aprobación ............................................................................................................................................................29/04/11 

Clasificación urbanística .....................................................Requiere Planmto. desarrollo ...........................................No Urbanizable No 
Suspendida concesión de licencias ....................................................No

9.4.GESTIÓN URBANÍSTICA (urbanización)

9.9.CAUTELAS A LA SITUACIÓN URBANÍSTICA

9.8. NIVEL URBANISTICO SEGÚN ECO- 805/2003

Estado de ocupación............................................................Desocupado Título de cesión ................................................................- -
Destino.................................................................................Uso propio Fecha título .........................- - Plazo..............................- -

Usos permitidos....................................................................................................................................................................
Calificación ..........................................................................................................................................................................

Usos prohibidos....................................................................................................................................................................
Tipo de ordenación...............................................................................................................................................................Viv. Unif. Aislada 

Nº Plantas Máximo...........................................................1Ocupación máxima (%)........................................................
Profundidad edificable (m)...................................................- - Fachada mínima (m2).......................................................- -
Parcela mínima (m2)............................................................25.000,00 Frente mínimo de parcela (m)...........................................- -
Densidad Máxima (Viv / Ha)...............................................- - Fondo mínimo parcela (m)...............................................- -

2,4

La finalidad para la que se plantea la tasación no está incluida dentro del ámbito de aplicación de la orden ECO
805/2003, por lo que en el presente informe no se define el Nivel Urbanistico del terreno/s valorado/s.

Adecuación del terreno .........................................................................................................................................................................................................................................................................................No cumple parcela mínima de SRP- ARIP que no esté afectada por otras calificaciones más
restrictivas.

Edificabilidad (m2t/m2s)......................................................- -
Otros......................................................................................................................................................................................

Para la tipología de terreno/s valorada no se definen cautelas específicas referentes a la situación urbanística que
pudieran afectarnos en la valoración.

Urbanización pendiente Edific./ estructuras existentes  Cargas afecciones  
Urb. Realiz.

%
Coste Urb.
Pdte. €

Previsión ejec.
(meses)

Tipo/nº terreno Coste demolición 
€

Costes pendientes 
€

Terreno 1 - -- -- - - - - -

No se detallan los aprovechamientos al no ser un dato relevante para obtener el valor del suelo

9.5. EDIFICACIÓN -  OBTENCIÓN DE LA LICENCIA

Residencial, Industrial, turístico

Volúmen máximo: 1.500m3

Plazo previsto de obtención de licencia (Meses) .................................................................................................................- -
Fecha prevista obtención licencia ........................................................................................................................................- -

Vivienda unifamiliar 

DESCRIPCIÓN URBANÍSTICA9 -

PLANEAMIENTO URBANÍSTICO GENERAL9.1.

9.7.APROVECHAMIENTOS

SRP- ARIP / AAPI / APT Costas / Zona 1 
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Aplicable aTerrenos con gestión urb. pend. no valorados por aprovech. urb. o en suelo rústico uso no especifico

MERCADO DE TERRENOS (Datos y cálculo del valor de mercado -  Método de Comparación)

ANALISIS DEL MERCADO COMPARABLE (Terrenos)

10.a.

SONDEO Y HOMOGENEIZACION DE COMPARABLES (Terrenos)

Valor Homog.medio(€ /m2) ...............................................................

VALOR POR COMPARACIÓN AJUST. (Urbanizado y libre de cargas)..............................................................................

3,9

DATOS Y PRECIOS Comparable  1 Comparable  2 Comparable  3 Comparable  4 Comparable  5Comparable  6

Coef. Homogeneiz
V.Unit.Homog. (€ /m2)

Ponderación

Fecha

Calidad Entorno

Calidad Ubicación

Calidad Terreno

Topografía

Ordenación Edif.

Superf.Bruta

Aprov.Subj.(m2t/m2s)

DATOS Y PRECIOS

CALCULO VALOR

Similar

Similar

Similar

Similar

Similar

Similar

Mejor

Similar

Similar

Similar

Similar

Similar

Similar

Similar

Algo mejor

Similar

Similar

Similar

Similar

Similar

Similar

Similar

Algo mejor

Similar

Similar

Similar

Similar

Similar

Similar

Similar

Algo mejor

Similar

Similar

Similar

Similar

Similar

Similar

Similar

Algo mejor

Similar

Similar

Similar

Similar

Similar

Similar

Similar

Algo mejor

Similar

Comparable  1 Comparable  2 Comparable Comparable  4Comparable  5 Comparable  6

10,8 3,0 1,1 5,4 3,8 4,0

0,8 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9
8,1 2,7 1,0 5,0 3,5 3,4
16 % 17 % 16 % 17 % 17 % 17 %

Inmueble tasado

Junio- 15

Medio Baja

Medio Baja

Baja

- -

- -

- -

- -

- -

- -

- -
- -
3,9

Inmueble tasado

 Lugar Allà
Dins -  Poligon

- -

Diseminado
De Sant
Vicent De Sa C

Dirección

Municipio (Código
Postal)

Urbanización 

Fecha

Calidad Entorno

Calidad Ubicación

Calidad Terreno

Topografía

Ordenación Edif.

Superf.Bruta

Media Medio Baja Baja Medio Baja Media Media

Media Media Baja Medio Baja Medio Baja Media

Llana Llana Accidentada Pendiente pronunPendiente pronunLigera pendient

- - - - - - - - - - - -

Jun.- 15 Jun.- 15 Jun.- 15 Jun.- 15 Jun.- 15 Jun.- 15

Media Medio Baja Baja Media Media Media

Barri Sta.
Gertrudis10

Poligono
Poligon 241269

Lugar Son
Net10

Cami Coll Baix,
Des10

Carretera Sa
Comuna10

Poligono
Poligon 2310

Santa Eulalia
Del Rio
 (7814)

Manacor
 (7500)

Puigpunyent
 (7194)

Andratx
 (7157)

Bunyola
 (7110)

Manacor
 (7509)

- - - - - - - - - - - -

Aprov.Subj.(m2t/m2s) 0 0 0 0 0 0

13000 288600 30000 70000 49721 21000

Junio- 15

Medio Baja

Medio Baja

- -

- -

- -

Baja

3,9
Intervalo precios  .................................................................................1,00 -  11,00
Correcc. valor (%) ............................................................................- -

Oferta
Producción
Stock actual
Tendencia
Precios actuales
Evolución
Tendencia
Expectativas Mercado

Demanda. Venta, Tendencias
Nivel de demanda
Velocidad de ventas
Relación dem- ofert
Análisis, estimaciones y ajustes de valor
Volatilidad ciclos pasados
Probabilidad reducción
Ajuste de valor por comparación

Muy escaso
Escaso

Decreciente 

Muy escaso o nulo
Dificil / No se vende

Dem. muy inferior a ofert. 

Reducc.prec.nominal
Decreciente 

Decreciente- Negativa

- -
- -
- -

Ámbito Comarcal

- -
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- - 257.944,0 Bruto 3,9 1.005.982 - - - - - - 1.005.982Terr. 1 

11.1 MÉTODO DE COMPARACIÓN
VALOR POR TERRENOS (Desglose del cálculo)

Conforme con la finalidad para la que se nos ha solicitado la tasación, con los principios, criterios y métodos de
valoración utilizados, con el análisis de la documentación que se nos ha aportado, con las comprobaciones que hemos
realizado y con las definiciones y alcance que figuran anexos en el informe de tasación indicado en la cabecera, es nuestra
opinión que el:

12 - VALOR DE TASACIÓN

12.1. VALORES TÉCNICOS ACTUALES (Desglose por terrenos independientes)

Condicionantes que afectan a la tasación

No existen advertencias en la tasacion que pudieran afectar al inmueble/s tasado/s

Observaciones que afectan a la tasación

13.1. CONDICIONANTES

13.2. ADVERTENCIAS

13.3. OBSERVACIONES

Terr. 1 257.944,0Bruta - -

257.944,0 Bruta - -

12.3. VALORES DEL SUELO (desglose por terrenos vinculados)12.2.

CI.03 

CR.01 

CI.05 

OI.M10 

OU.22 

OU.04 

OG.01 

OO.02 

13 - CAUTELAS

Varios

Varios

- -

- -

Tipo /Nº
Terr.

Sup.edif.
(m2t)

Sup. Terr.
(m2s)

Natur.
Superf.

Finca 
Reg.

Nº
Vin

Nº 
Vinc

Sup.edif.
(m2t)

Sup. Terr.
(m2s)

Natur.
Superf.

Finca
Reg.

1.005.982 - - - - - - - -- -

VCOM
(€ )

VCOM- ajt
(€ )

- -

VRE
(€ )

VRD
(€ )

VACT
(€ )

VOM
(€ )

Afecc./ Correc.
(€ )

V.Tasación

Sup.Terr.
(m2)

Tipo /Nº
Terr. Uso

Nat.
Suelo

VS-  Estado actual

 (€ /m2) €

C. Gest + Urb.
€

C. Demolic.
€

C.Cargas
€

VS(Urb. y libre) 

€

11 - VALORES TÉCNICOS

prueba

- - 1.005.982Terr. 1

Tipo /Nº
Terr.

VALOR TASACIÓN del inmueble al 08/06/15 es: 1.005.982 euros
prueba

prueba

VALOR A 08/06/15

A que se complete la identificación física mediante la comprobación de la existencia (o no) de posibles
servidumbre visibles que pudieran afectar al inmueble.
A que se aporte la documentación acreditativa de la situación registral del terreno y que esta coincida con
la adoptada en este informe.
A que se compruebe la situación registral del terreno y ésta coincida con la adoptada en este informe

La superficie adoptada del terreno es la comprobada en la consulta realizada en el Catastro. No se han
tomado medidas del terreno.
Se ha dispuesto de documentación general relativa al derecho al aprovechamiento y no de la cédula
urbanística y/o certificado emitido por los servicios técnicos de urbanismo municipales
Se ha comprobado la adecuación al planeamiento urbanístico del inmueble en base a la información que
ha sido facilitada por consulta servicios técnicos del Ayuntamiento a 12.06.2015
El valor adoptado y certificado corresponde al valor ponderado mas probable obtenido a partir de las
metodologías desarrolladas en el informe
Se ha comprobado el estado de ocupación del inmueble en base a la información que ha sido facilitada por
la persona que nos acompaña en la visita a 08.06.2015
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Terreno con buena comunicación mediante la carretera de Allà Dins, vistas al mar. Vegetación de bosque
mediterraneo.

Terreno sin uso agrícola y sin aprovechamiento urbanístico. Relieve con zonas accidentadas. Superficie de parcela
mayor a la habitual en la zona. Mercado con plazos de venta muy dilatados.

PTOS. FUERTES Y DÉBILES DEL INMUEBLE TASADO14 -

Puntos débiles : 

Puntos fuertes : 

NOTA:
Salvo que se exprese lo contrario en el informe, no se ha dispuesto de información relativa a sentencias, resoluciones
judiciales, procesos abiertos o causas pendientes que afecten o puedan afectar a la situación urbanística expuesta en la
valoración, al planteamiento de la misma o a los valores adoptados. Así mismo, no se han solicitado informes
vinculantes de la administración competente sobre la situación jurídica del inmueble, considerando además que parte de
dicha información puede no ser pública. En el caso de que la situación jurídica del inmueble sea distinta a la recogida y
explicitada en el informe, el resultado de la valoración podría verse afectado y la misma debería ser revisada.
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ANEXO -  ANALISIS DEL RIESGO URBANÍSTICO DEL SUELO

CARACTERÍSTICAS

ENTIDAD TASADORA:
Fecha de referencia:
Encargo recibido de:

IDENTIFACIÓN DEL SUELO

Domicilio:
Provincia:
Municipio:
Código postal:

 Lugar Allà Dins -  Poligono 8
Balears (Illes)
Sant Joan De Labritja
7810

ST -  SOCIEDAD DE TASACIÓN S.A.
08/06/15
Casas Y Suelos De Ibiza, S.L.

1 -  TERRENO EN SUELO RUSTICO CON CARACTER NO AGRICOLA NO RESIDENCIAL

CLASE

DESARROLLO

GESTIÓN

% ÁMBITO

TAMAÑO DEL PROYECTO

1    Tipo de Suelo

2    Desarrollo del planeamiento

3    Sistema de gestión

5    Porcentaje del ámbito valorado

6    Superficie de parcela m2

7    Aprovechamiento sobre rasante m2

8    Categoría municipio y Nº habitantesMUNICIPIO

TIPOLOGÍA 9    Producto a desarrollar

Referencia catastral:

100,0%

257.944

0

<10.000

Terreno 1
8870901CD7287S0001OL; 8870902CD7286N0000JH; 8870904CD7286N0001DJ;
8870902CD7286N0001KJ

Planeamiento de desarrollo no redactado o
no aprobado

Suelo no urbanizable

Otros

No necesita Gestión (sin gestión)

4    Fase de gestión Parcelas resultantes inscritas
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ANEXO -  Plano de ubicación
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ANEXO -  Plano del entorno
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SOCIEDAD DE TASACIÓN, S.A. INSCRITA CON EL Nº 1 (CÓDIGO 4301) DEL REGISTRO DE ENTIDADES DE TASACIÓN DEL BANCO DE ESPAÑA A 17 DE DICIEMBRE DE 1982.
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VALORACIONES A EFECTOS DE EXPROPIACIÓN Y DE VENTA O  SUSTITUCIÓN FORZOSAS (LS- 2/2008)

Los terrenos se tasarán mediante la capitalización de la renta anual real o potencial (la que sea superior) de la explotación. Este
valor podrá ser corregido al alza hasta el doble, en función de la localización.                                            
Las edificaciones, construcciones e instalaciones, se tasarán por el método de coste de reposición                               
Las plantaciones y sembrados preexistentes, y las indemnizaciones de arrendamientos rústicos u otros derechos, se tasarán con los
criterios de las Leyes de Expropiación Forzosa y de Arrendamientos Rústicos.                                        

VALORACIÓN DEL SUELO RURAL 
No podrán considerarse expectativas derivadas de la asignación de edificabilidades y usos que no hayan sido aún 
plenamente realizados. La ley define distintas situaciones que se definen a continuación.                            

Valoración de suelo sin atribución de aprovechamiento por el planeamiento (Art. 23)

Terrenos incluidos ámbitos de la actuación delimitados, donde se den los requisitos para iniciarla.                             
La Ley en este nivel asigna al propietario la "Facultad de Participar". (reconocimiento del derecho a una parte de la plusvalía que
generá el futuro desarrollo del suelo. A efectos de expropiación el valor del suelo se calcula en función de la causa que motiva la
expropiación. Se establecen dos supuestos:

Valoración de suelo en actuaciones de nueva urbanización con ámbitos delimitados (Art. 25)

Terrenos incluidos ámbitos de la actuación delimitados, que han iniciado la ejecución material de las obras de urbanización.
 El valor del suelo se calcula en función de la causa que motiva la expropiación. Se establecen dos supuestos:              

Valoración de suelo en actuaciones en proceso de urbanización (Art. 26)

a. Cuando la ejecución se desarrolla conforme a la legalidad y no se hayan incumplido plazos. En este supuesto el proceso de
expropiación se genera porque los gastos en que han incurrido los propietarios del suelo no son utilizables por efecto de la
disposición de la Administración. La actuación no tiene un carácter sancionador para propietario. La indemnización será la
cifra mayor del doble cálculo:                              
1º.    Importe de los gastos incurridos incrementado por la tasa de deuda pública y la prima de riesgo.                 
2º.    En proporción al grado alcanzado de ejecución. Se aplicará un coeficiente entre 0 y 1 a la diferencia entre el valor del
suelo en origen y el valor que le correspondería si estuviese terminada la actuación.                               

b. Cuando la expropiación afecta a propietarios del suelo que no estuviesen al día en el cumplimiento de sus deberes y
obligaciones. El valor asignado al suelo será el calculado en el punto 2º más los gastos sin incrementos. 

A efectos de expropiación (no derivada del incumplimiento de los deberes del propietario),el valor del suelo se calcula en función
del estado constructivo. Se establecen tres supuestos que se definen a continuación.                           

VALORACIÓN DEL SUELO URBANIZADO

Se valora en función de su aprovechamiento con el método residual estático. Se considerarán como uso y edificabilidad de
referencia los atribuidos a la parcela por la ordenación urbanística.

Suelo urbanizado no edificado (Art. 24.1)

El valor será el mayor del doble cálculo:                                                                                                      
1º.    Tasación del suelo (supuesto vacante) Según su aprovechamiento urbanístico. Se calcula por el método residual estático)    
2º.   Tasación conjunta del suelo y su edificación. (solo la edificabilidad existente que se ajuste a la legalidad. Se calcula por el
método de comparación. 

Suelo urbanizado edificado (Art. 24.2)

El valor se calculará con el método residual estático considerando los usos y edificabilidades atribuidos por la ordenación en su
situación de origen.                             

Suelo urbanizado sometido a reforma o renovación (Art. 24.3)

Los terrenos urbanizables que a 1/7/07 estén incluidos en ámbitos delimitados con condiciones de desarrollo establecidas por el
planeamiento, se valorarán conforme a la L6/98 salvo que haya incumplimiento de plazos. Los plazos serán los establecidos en la
legislación de aplicación o en su defecto tres años desde la fecha citada.           

Valoración de suelo en actuaciones afectadas por las disposiciones transitorias de la ley.

Criterios generales de valoración:
El suelo se tasa según su situación de suelo Rural o suelo Urbanizado.                                                               
En suelo Rural, las edificaciones, instalaciones, cultivos.... se tasarán con independencia del terreno                                   
En suelo Urbanizado las edificaciones, instalaciones, construcciones se tasarán conjuntamente con el suelo                               

3.

2.

1.

4.

3.

2.

1.

a. Cuando la expropiación se produce antes del inicio de la actuación y del vencimiento de los plazos. La expropiación se
produce porque una disposición de la Administración imposibilita ejercer la "facultad de Participar" o se alteran las
condiciones del ejercicio. No tiene un carácter sancionador para el propietario. La indemnización, es el porcentaje de
participación de la comunidad en las plusvalías (entre el 5% y el 15%, con un máximo del 20% según determine la CA),
por la diferencia entre el valor del suelo en origen y el valor si estuviera terminada la actuación.

b. Cuando la expropiación se produce por incumplimiento de los deberes del ejecución en plazo, no se indemniza la
"Facultad de Participar", se valora como suelo rural sin atribución de aprovechamiento.  

El incumplimiento de los deberes del propietario faculta a la Administración a expropiar por incumplimiento de la función social
del suelo y le permite instar la venta o sustitución forzosa. Esta implica la reducción del valor del suelo calculado según los
distintos supuestos de este capítulo en un porcentaje máximo del 50% (Art. 36).                 

Deberes de EDIFICACIÓN o REHABILITACIÓN del propiet ario del suelo urbanizado.
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PRINCIPIOS UTILIZADOS PARA LOS TRABAJOS DE VALORACI ÓN  LÍMITES Y CONDICIONES DE LOS MISMOS

Uso del presente informe: El presente informe se ha realizado para uso exclusivo de su solicitante de acuerdo con su finalidad, el
mismo no  puede ser considerado como una recomendación de compra o venta. SOCIEDAD DE TASACION, S.A., no  asume
responsabilidad por su uso por terceros, salvo en el supuesto que la finalidad sea Garantía hipotecaria de créditos o préstamos (Art.2
Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo) respecto de las Entidades financieras a que se dirija el mismo.
Inspección ocular limitada: Las tasaciones se realizan en base a una inspección ocular limitada de los inmuebles a valorar, sin
llevarse a cabo, respecto de las edificaciones, ensayos específicos para determinar el estado de conservación de la estructura,
elementos ocultos o instalaciones de los mismos que a efectos de la valoración se presumen en estado de uso normal, sin la existencia
de defectos o vicios ocultos. Respecto de los terrenos, no se efectúan mediciones topográficas o estudios medioambientales, o sobre
su estabilidad y composición salvo que en el informe se exprese otra cosa. 
Cargas o pagos debidos: El inmueble se valora bajo el supuesto de que el mismo se encuentra libre de cargas, gravámenes y
limitaciones, así como al corriente de impuestos y pagos debidos. Por lo tanto, deben deducirse del valor cuantas cargas o pagos
debidos pudieran recaer sobre los mismos.
Procedimientos: Salvo que se indique lo contrario se presume que no existen procedimientos administrativos o judiciales que alteren
la legalidad, el uso o la propiedad del inmueble valorado.
Veracidad de la documentación: La documentación e información utilizada para el trabajo de valoración, suministrada por la persona
que encarga la valoración o por terceros, que se indica en el Informe de Tasación y/o le acompaña como presupuesto del mismo, se
considera fidedigna y completa, y salvo que se indique lo contrario, no se verifica la certeza de la misma. Por lo tanto SOCIEDAD
DE TASACION, S.A., no asume responsabilidad sobre su veracidad y las consecuencias que la falta de ésta pudiera tener sobre el
valor.
Inmuebles en construcción: En los inmuebles en construcción, o rehabilitación, se presume que el proyecto de edificación visado por
el colegio profesional competente, es ejecutable técnica y legalmente. Las técnicas constructivas y materiales se estiman en base a los
proyectos facilitados, nuestros informes reflejan el porcentaje consumido respecto al presupuesto total estimado para la obra a
ejecutar valorada, no realizamos mediciones ni comprobamos si la calidad de las unidades terminadas se corresponden con las
proyectadas o con las buenas normas de la construcción, en consecuencia, lo informes no sustituyen la certificación de la obra,
emitida por la dirección facultativa.. En caso de que los inmuebles se encuentren en fase de construcción o se haya terminado
recientemente, no se realiza ninguna minoración en el valor, en consideración a los pagos pendientes por las obras no satisfechas, u
otras obligaciones derivadas de dicha construcción, salvo que expresamente se indique lo contrario.

Desglose de valor: El desglose de valor entre edificación y terreno y en su caso anejos inseparables, se manifiesta, a efectos
meramente informativos, y no pueden utilizarse los valores parciales, de manera indistinta y separada, salvo que se indique
expresamente otro criterio en el informe. Los valores que se indican en la tasación se refieren a los inmuebles en su conjunto, y no a
partes aisladas del mismo. Conclusiones alcanzadas mediante un análisis parcial de partes del informe pueden desvirtuar las
conclusiones globales del mismo.
Medición superficie: Los valores se determinan en base a la superficie construida de los inmuebles con inclusión, en su caso, de la
parte proporcional de elementos comunes. La comprobación de superficies en los terrenos se realiza en base a los planos y/o
documentación registral o catastral aportadas, y en su ausencia mediante croquis realizado durante la visita el inmueble, sin que se
realice por tanto un levantamiento topográfico por parte del técnico tasador, salvo que se indique otra cosa. En consecuencia no se
asumen las alteraciones del valor motivadas por discrepancias entre las superficies indicadas y la real, que no puedan ser constatadas
por una mera inspección ocular. 

Licencias: Se presume que todas las licencias, certificados de ocupación u otras autorizaciones de las autoridades administrativas
locales, autonómicas o estatales, o de cualquier entidad privada, han sido, o pueden ser, obtenidos y pueden renovarse para el uso que
se considera en la estimación de valores contenidos en la tasación. En su caso la información urbanística se obtiene mediante,
consulta verbal a las autoridades locales y examen de la información pública del planeamiento, en la fecha de la tasación. Salvo que
se exprese lo contrario y en su caso se acompañe al informe no se han solicitado informes vinculantes de la administración
competente sobre la situación urbanística del inmueble.El resultado de la valoración puede verse alterado si la información recogida
y explicitada en el informe no fuese correcta.

De conformidad con la normativa vigente sobre Protección de Datos, se informa que los datos de carácter personal utilizados para la
realización de las tasaciones, se recogen en ficheros de  Sociedad de Tasación S.A. y tienen el fin exclusivo de soportar el contenido
del informe y de su certificado, o gestiones que de los mismos puedan derivarse. En todo caso, el propietario de los datos puede
ejercitar los derechos de acceso, oposición, rectificación y cancelación en el ámbito reconocido por la Ley Orgánica 15/1999, de 13
de diciembre y la legislación especifica de las Sociedades de Tasación.

PROTECCIÓN DE DATOS DE CARÁCTER PERSONAL

Características constructivas: Las características constructivas, materiales, instalaciones y acabados son apreciados por el tasador a
partir de una inspección ocular limitada. En el caso de inmuebles ya edificados las técnicas constructivas y materiales no
visualizados se han estimado en base a los más usuales en la zona y probables para el inmueble tasado.

Inmuebles arrendados: En el caso de inmuebles arrendados, no se llevan a cabo averiguaciones sobre el estado financiero o solvencia
de los inquilinos, y se presume que estos, pueden hacer frente a sus obligaciones y que están al corriente de las mismas. 

Documento Electrónico / Verificación: El presente Informe y el Certificado de Tasación, que lo sintetiza son documentos originados
electrónicamente y están firmados mediante firma electrónica reconocida, de conformidad con lo dispuesto en la Ley 59/2003, de 19
de diciembre, de firma electrónica. El contenido, autenticidad y validez del Certificado de Tasación puede comprobarse, mediante
conexión con la página web www.st- tasacion.es, de Sociedad de Tasación SA., utilizando para ello el número de informe de ST, y el
código verificador que figura en la zona de firmas del documento. La copia completa de los mismos, obra en nuestros archivos, en
forma electrónica, de acuerdo con la Disposición Adicional Cuarta de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de
valoración de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras.
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