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DOCUMENTACIÓN ANEXA

DOCUMENTACIÓN FOTOGRÁFICA
- SOLAR(2)
- PLANO PROVINCIAL MAZARRON
- PLANO EMPLAZAMIENTO
- PLANO EMPLAZAMIENTO AMPLIADO
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- PLANO DETALLE USO E INTENSIDADES
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- ENTORNO(0)
- ENTORNO(1)
- ENTORNO(2)
- ENTORNO(3)
- ENTORNO(4)
- ENTORNO(5)
- ENTORNO(6)
- ENTORNO(7)
- ENTORNO(8)
- ENTORNO(9)
- ENTORNO(10)
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SOLICITANTE DE LA TASACIÓN Y FINALIDAD 0
0.1.-IDENTIFICACIÓN DE LA SOCIEDAD DE TASACIÓN
Informe  emitido  por  ARQUITASA,  Sociedad  de  Tasaciones  de los Colegios de Arquitectos
España,  S.A.,  inscrita  en  el Registro Oficial del Banco de España con el número 4.404 en
3 de Febrero de 1992.

de
fecha

0.2.-DATOS DEL SOLICITANTE
PROFUSA, S.A. con domicilio en Cl/GRAN VIA SALZILLO.NR 8 BAJO, 30004 - Murcia

0.3.-FINALIDAD
La  finalidad  del  presente  informe  es  la de valorar un SOLAR URBANIZABLE
para Otras finalidades. (VALORACION ACTUAL DE CADA TIPOLOGIA EDIFICATORIA)

SECTORIZADO

Siendo la Entidad Solicitante : Otros clientes-SOCIEDADES (Suc. 0001)

La  presente  tasación no cumple con la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas
valoración    de    bienes    inmuebles   y   de   determinados   derechos   para   ciertas  
financieras.  Revisada  por  la  Orden  EHA/3011/2007,  de 4 de octubre, publicada en el B.O.E
17 de octubre de 2007.

de
finalidades

del

IDENTIFICACIÓN Y LOCALIZACIÓN 1
1.1.-LOCALIZACIÓN
Descripción del inmueble: PLAN PARCIAL BAHIA FASE 3 Y 5Barrio ZONA BAHIA FASE 3 Y 5

MUNICIPIO
PROVINCIA30860 MAZARRON Murcia

DATOS REGISTRALES DEL TERRENO
Registro de la Propiedad nº 1 de MAZARRON

FincaUnidad Libro Tomo InscripciónFolio
0000038843Zona 1
0000038829Zona 2
0000015172Zona 3
0000000000Equipamientos EBE

IDENTIFICACION CATASTRAL DEL TERRENO
Identificación Referencia Catastral
Zona 1 1687121/XG5518N/0001/YM
Zona 2 1890901/XG5519S/0001/AW
Zona 3 2691016/XG5529S/0001/WY
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COMPROBACIONES Y DOCUMENTACIÓN 2
COMPROBACIONES REALIZADAS
Correspondencia con finca registral
Exist.derecho aprovechamiento urbanist
Comprobación Planeamiento Urbanístico
Servidumbres visibles
Estado de ocupación, uso y explotación
Estado de conservación aparente
Correspondencia con finca catastral
No procedimiento de expropiación
No Plan o Proyecto de expropiación
No Resolución Admini que implique exprop
No incoado exped. que implique expropiac
No han vencido plazos Urbanización/Edif.
No existe proced. incumplimiento deberes

DOCUMENTACIÓN UTILIZADA
Planeamiento urbanístico vigente
Otras documentaciones legales aportadas
Plano de situación
Plano urbanístico
Reportaje fotográfico
Documentación catastral
Ficha Suelos B.E.

LOCALIDAD Y ENTORNO 3
3.1.-LOCALIDAD

TIPO DE NÚCLEO
TIPO DE NÚCLEO: Nucleo Autonomo. 
Mazarrón  es  un  municipio  de  la  Región  de  Murcia,  España.  Situado  en  la comarca del
Guadalentín,  limita  con  los  municipios  de Cartagena y Fuente Álamo de Murcia al este, con
de  Alhama  de  Murcia  y  de Totana al norte, con el de Lorca al oeste y con el Mar Mediterráneo
sur.  Tiene  una  extensión  de  318,7  km² y una población con más de 36.000 habitantes,
en  el  nucleo  de  Mazarrón,  viven  aproximadamente  18.000,  el  resto se encuentran en el
urbano  de  Puerto  de  Mazarrón  y  en pedanías como Bolnuevo. Se encuentra a 25 metros
el nivel del mar y dista 72 km de la capital de la Región, Murcia.

Bajo
los
al

aunque
casco
sobre

OCUPACIÓN LABORAL Y NIVEL DE RENTA
OCUPACIÓN  LABORAL:  La  economía  se  basa en la agricultura, en la pesca, y
en  el  Turismo, siendo Mazarrón uno de los principales centros turísticos de la Región de
llegando a alcanzar más de 130.000 habitantes en la época estival gracias a sus playas.
Además  de  la  capital  del  municipio, destaca la población de Puerto de Mazarrón que
la  oferta  turística  del municipio y donde se encontraron los barcos fenicios de Mazarrón: los
antiguos del mundo.

principalmente
Murcia,

concentra
más
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NIVEL DE RENTA: Medio.

POBLACIÓN
Según el padrón del Instituto Nacional de Estadística de 2011: 35.473 habitantes de derecho.
La tendencia, respecto al padrón de 2010, es: Creciente

EVOLUCIÓN Y DENSIDAD DE LA POBLACIÓN
EVOLUCIÓN  DE  LA  POBLACIÓN:  El  crecimiento  de  la  población  es  positivo.  La
aumenta considerablemente en la estación estival.
DENSIDAD DE POBLACIÓN: El entorno tiene una densidad de población media.

población

3.2.-ANÁLISIS ELEMENTAL DEL ENTORNO

DELIMITACIÓN Y RASGOS URBANOS
DELIMITACIÓN  DEL  ENTORNO: El entorno estudiado pertenece al casco urbano de
al  noroeste  de  la  ciudad.  El  inmueble  se sitúa en la Avenida de la Constitución; siendo una
las  principales  vías  de comunicación de la ciudad; con un tránsito peatonal y rodado
con  un  grado  comercial  medio-alto en su entorno. La zona se situa a la entrada de la
con un entorno algo deprimido de la población.
ORDENACIÓN:   La   tipología   predominante  son  edificaciones  plurifamiliares, 
sobre  las  unifamiliares  que  son  sustituidas  poco  a  poco  por  edificios  nuevos, 
manzana con locales en las plantas bajas.
GRADO DE CONSOLIDACION: Medio. Existe todavía suelo vacante.
RENOVACION: Actuaciones puntuales por sustitución.
ANTIGÜEDAD   CARACTERÍSTICA:  La  antigüedad  de  las  edificaciones  del  entorno  es 
heterogénea, coexistiendo inmuebles de reciente construcción en su entorno próximo.

Mazarrón,
de

medio-alto,
población,

predominando
conformando

muy

CONSERVACIÓN DE LA INFRAESTRUCTURA
PAVIMENTACION: Acceso rodado asfaltado, con encintado de aceras.
ABASTECIMIENTO DE AGUA: Red general de abastecimiento de agua.
SUMINISTRO ELECTRICO: Red general de suministro eléctrico.
SANEAMIENTO: Red de alcantarillado.
SUMINISTRO DE GAS: No existe suministro de gas natural en este sector.
ESTADO DE CONSERVACION: Bueno.

EQUIPAMIENTO
ASISTENCIAL: Centros asistenciales públicos en el entorno próximo.
COMERCIAL: Suficiente.
DEPORTIVO: Suficiente. 
ESCOLAR / EDUCATIVO: Suficiente.
LUDICO: Suficiente.
ZONAS VERDES: Suficientes.
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COMUNICACIONES
COMUNICACIONES DE POBLACIÓN ESTANDAR AEROPUERTO: Sí, a unos 68 km.
AUTOBUSES: Urbanos de línea regular.
FERROCARRIL: No dispone de este servicio.
METROPOLITANO: No dispone de este servicio.
PUERTO: Sí, a unos 6 km.
TIPOS DE CARRETERAS: Nacional, comarcal y local.

DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DEL TERRENO 4

4.1.-SUPERFICIES
MEDICIÓN CATASTRAL PROYECTODESCRIPCIÓN REGISTRAL ADOPTADA

- - - - - - 127.920,12Zona 1 - - - 127.920,12
- - - - - - 186.311,76Zona 2 - - - 186.311,76
- - - - - - 260.309,36Zona 3 - - - 260.309,36
- - - - - - 6.209,2Equipamientos EBE - - - 6.209,2

4.2.-SUELO VALOR

MET.S.ADOPT EXCESO CAB. % EXCESODESCRIPCIÓN S.ADOPTADA
Proyecto - - -ZONA 1 127.920,12
Proyecto - - -ZONA 2 186.311,76
Proyecto - - -ZONA 3 260.309,36
Proyecto - - -EQUIPAMIENTOS EBE 6.209,20

CALIFICACIÓNDESCRIPCIÓN S.DEMOLER NUM.PLANTAS OCUPA P.ALTAOCUPA PLAN.
Uso ResidencialZONA 1 - - - 0 - - -- - -
Uso ResidencialZONA 2 - - - 0 - - -- - -
Uso ResidencialZONA 3 - - - 0 - - -- - -

EQUIPAMIENTOS
EBE

- - - 0 - - -- - -

4.3.-DESCRIPCIÓN

ZONA 1
TOPOGRAFIA. Solar con ciertos desnivel, dada su gran superficie.
MORFOLOGIA. Solar de forma irregular.
DESCRIPCION  DELTERRENO.  Es  la zona del Plan Parcial más proxima a la costa, en ella
desarrolla gran parte de la edificabilidad RCB-T, no existiendo zonas verdes ni equipamientos.

se
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ZONA 2
TOPOGRAFIA. Solar con ciertos desnivel, dada su gran superficie.
MORFOLOGIA. Solar de forma irregular.
DESCRIPCION  DELTERRENO.  Es  la  zona  intermedia  dentro del Plan Parcial y respecto a
costa, en ella se ubican parte de las zonas verdes y equipamientos.

la

ZONA 3
TOPOGRAFIA. Solar con ciertos desnivel, dada su gran superficie.
MORFOLOGIA. Solar de forma irregular.
DESCRIPCION  DELTERRENO. Es la zona mas interior del Plan Parcial respecto a la costa,
ella se ubican gran parte de las zonas verdes y equipamientos.

en

Se  estudia  el  terreno  dividiéndolo en tres zonas (ZONA 1, 2 Y 3) dependiendo de su
a la costa, tipologías edificatorias, edificabilidad y mercado actual.

La relación de parcelas registrales y catastrales se aporta en documento anexo.

En  el  estudio  realizado  se  divide  la superficie en tres zonas en función del estudio de
realizado.  Las  superficies  de  reparto de las tres zonas se realiza equitativamente en función
aprovechamiento total de la zona, según esquema adjunto:
 Zona           Sup. edificable(m²)          Sup. solar aplicable(m²)
ZONA 1 69.756,65 127.920,12
ZONA 2             101.598,44 186.311,76
ZONA 3             141.950,38 260.309,36
 TOTAL 313.305,47 574.541,24

La  superficie  registral  aportada  es  de  565.473,85  m²,  algo  inferior  a  la  real,  no 
realizar un reparto por zonas.
La  superficie  catastral  aportada  es  de  las  parcelas  resultantes, las cuales suman
m², faltando la zona viales y cesiones, no pudiéndose realizar un reparto por zonas.

proximidad

mercado
del

pudiéndose

383.807,00

4.4.-INFRAESTRUCTURAS

ZONA 1
DESCRIPCION DEL TERRENO. Solar urbanizable, pendiente de realizar las infraestructuras.

ZONA 2
DESCRIPCION DEL TERRENO. Solar urbanizable, pendiente de realizar las infraestructuras.

ZONA 3
DESCRIPCION DEL TERRENO. Solar urbanizable, pendiente de realizar las infraestructuras.
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DESCRIPCIÓN URBANÍSTICA 5

PLANEAMIENTO URBANÍSTICO
PLANEAMIENTO VIGENTE. Normas Subsidiarias, aprobación año 2005
FASE APROBACIÓN. Definitiva.
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO. No necesario
PLANEAMIENTO ULTERIOR. No necesario
CLASIFICACIÓN URBANÍSTICA. Suelo Urbanizable sectorizado.
La  sentencia  716/2011 de 8 de julio de la sección 1º de la Sala de lo Contencioso
del  TSJ  de  Murcia,  establece  que  el  ámbito objeto de estudio se encuentra ya parcelado y
ya  existió  una  previa  distribución  de  beneficios  y  cargas,  por  lo  que  existen  parcelas 
Considerando  el  Texto  Refundido  del  Plan Parcial Residencial "Ordenación Bahía 3ª y 5ª
aprobado   definitivamente  en  2009  y  que  está  avalado  por  dicha  sentencia,  la  valoración 
realiza en base a los usos e intensidades atribuidos a cada una de ellas.

Administrativo
que

netas.
fase"

se

PARÁMETROS GENERALES. Plan Parcial Bahia fases 3 y 5. Aprobación definitiva 31-03-2009.-
Parámetros según tipología edificatoria.
Superficie sector: 574.541,24 m²
Edificabilidad total: 322.168,07 m² techo máximo edificable. 
Superficie residencial: 315.006,08 m²
Superficie Terciario/Turistico: 25.175,85 m² 
Superficie Equipamientos: 32.209,20 m²
Superficie Espacios libres: 80.408,02 M².

GESTIÓN URBANÍSTICA
SUJETO. Iniciativa privada.
SISTEMA DE ACTUACIÓN. Compensación.
CARGAS URBANÍSTICAS Y CESIONES. Cesión del 10% al ayuntamiento.
ELEMENTOS   Y   TRÁMITES   SUELO   FINALISTA.   Proyecto  de  reparcelación  y  proyecto 
urbanización.
Obras de urbanización.

de

PLAZOS  DE  EJECUCIÓN.  CADUCIDAD.Fase  urbanización:  4  años  (según indcación de
servicios juridicos del ayuntamiento no esta vencido)
Fase construcción: 8 años.

los

CRITERIOS VALORACIÓN. EXPROPIACIÓN.No se especifican.

CALIFICACIÓN URBANÍSTICA Y EDIFICABILIDAD
USO CARACTERÍSTICO. Residencial.
USOS COMPATIBLES. Equipamiento básico y terciario.
USOS PROHIBIDOS. Resto de tipologías.
ALTURA MÁXIMA. Según tipologías:
RCB= 3 plantas (10 m) - 5 plantas (16 m).
RCB-T=  3 plantas (10 m) - 5 plantas (16 m).
RUU= 2 plantas (7m).
ET= 2 plantas (7m), 3 plantas en M20.
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RETRANQUEOS. Según tipologías:
RCB= 5 m. a todos linderos
RCB-T=  3 m. a todos linderos
RUU= 3 m. a todos linderos
OCUPACIÓN. Según tipologias.
EDIFICABILIDAD. Según tipologías:
RCB= 1,07 - 1,25 m²/m²
RCB-T=  1,07 m²/m²
RUU= 0,36 - 0,45 m²/m²
ET= 0,72 m²/m² (1,07 m²/m² en 20A)
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIBLE S/PLANEAMI.Residencial y terciario: 313,305,47 m²
OTROS CONDICIONANTES. No se especifican.
FONDO MÁXIMO EDIFICABLE. No se especifican.
OCUPACIÓN MÁXIMA. Según tipologías.
PARCELA MÍNIMA. Según tipologías:
RCB= 1.000 m²
RCB-T=  1.000 m²
RUU= 600 m²
ET=  500 m²
SUPERFICIE EDIFICABLE SEGÚN ORDENANZA. Residencial y terciario: 313,305,47 m²

RÉGIMEN DE PROTECCIÓN, TENENCIA Y OCUPACIÓN 6
TENENCIA Y LIMITACIONES

Propietario (Pleno Dominio) : Se adjunta plano parcelario de propietarios.
Destino previsto : Desconocido

NIVELES A EFECTOS DE TASACIÓN 7
Nivel I

Nivel I

Nivel I

Nivel I
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ANÁLISIS DE MERCADO 8
8.1.-OFERTA
ESTUDIO  DE  LA  OFERTA:  Existe  oferta  de  inmuebles  similares  al  valorado  en  el 
próximo.
TENDENCIA  DE  LA  OFERTA:  La  oferta  de  este  tipo  de  inmuebles  ha  experimentado en
entorno próximo una tendencia bajista en los últimos años.
VALORES  OFERTADOS:  Los  valores  ofertados  oscilan  en  función de la ubicación
relación de fachada y fondo, edificabilidad, distancia al centro y superficies de los inmuebles.

entorno

el

comercial,

8.2.-DEMANDA
ESTUDIO  DE  LA  DEMANDA:  El  nivel  de  la  demanda  de solares de similares
ubicadas en el entorno próximo al  solar que se valora es de nivel bajo.
TENDENCIA   DE   LA   DEMANDA:  La  demanda  en  el  momento  actual,  se  sitúa  en 
inferiores  a  la  oferta  existente  en el mercado. El mercado inmobiliario, lleva presentando
hace  tiempo,  síntomas  muy  graves  de  agotamiento,  con  bajadas  de  los  precios. Las
están   experimentando   una   ralentización  muy  fuerte,  con  periodos  muy  prolongados  de 
mismas desde su salida a mercado. La tendencia es a continuar en este sentido.

características

niveles
desde
ventas

las

8.3.-INTERVALOS DE PRECIOS ACTUALES DE VENTA O DE ALQUILER
PISOS:  El  intervalo  de  precios de venta de pisos nuevos en el entorno oscila entre 1.200 €/m²
2.300  €/m²  dependiendo  de  las  superficies,  existencia  o  no  de  ascensor, planta en la que
situa,   antigüedad,   calidades   interiores,   equipamientos   internos,   la  conservación, 
respecto al casco urbano y distancia del inmueble a la playa.
ADOSADOS:  El  intervalo  de  precios  de  venta  de  adosados  nuevos en el entorno oscila
1.300   €/m²   a   2.300   €/m²   dependiendo   de   las   superficies,   parcela,   número   de 
antigüedad,  calidades  interiores,  equipamientos internos, la conservación, situación respecto
casco urbano y distancia del inmueble a la playa.
LOCALES:  El  intervalo  de  precios  de  venta  de  locales  en bruto en el entorno oscila entre
€/m²  a  1.100  €/m²  dependiendo  de  las  superficies  interior,  longitud  de fachadas,
situación respecto a las zonas de paso peatonal y viales principales.
EQUIPAMIENTO  DEPORTIVO:    El  equipamiento  deportivo  se  ha  estudiado  a partir de
estadisticos    y    de    mercado    de   las   posibles   instalaciones   de   los   mismos,   sobre  
instalaciones mas comunes, estudiando su rentabilidad. Se adjunta estudio detallado.

a
se

situación

entre
plantas,

al

800
antigüedad,

datos
las

8.4.-EXPECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y DE REVALORIZACIÓN
PERSPECTIVAS  DEL  MERCADO: En los últimos años, se ha observado un descenso
de  la  demanda.  Teniendo  en cuenta la situación del mercado actual, con la importante crisis
la  que  nos  encontramos  inmersos  y  el  bloqueo  absoluto  de  la demanda, las expectativas
revalorización   son  inexistentes  a  corto  plazo,  estando  experimentándose  en  el  último  año 
medio,   considerables   descensos   en  los  precios  de  los  inmuebles,  especialmente  los 
mercado de segunda mano.
RENOVACION: La zona se encuentra medio consolidada, pudiendo alterar la oferta actual.

drástico
en
de

y
del
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DATOS Y CÁLCULO DE LOS VALORES TÉCNICOS 9

9.1.-MÉTODO A EMPLEAR
Residual Dinámico.

9.2.-RESIDUAL
PROMOCIÓN INMOBILIARIA MAS PROBABLE
ZONA  1:  La  promoción  más  probable,  en función del mayor y mejor uso, en la tipología
viviendas   plurifamiliares,  hospedaje,  oficinas  o  comercio,  viviendas  con  calidades  medias 
altas   según  el  mercado  actual  de  la  zona;  en  la  tipología  RUU  viviendas  unifamiliares 
calidades  medias  o  altas  según el mercado actual de la zona, consumiendo en cada caso
la edificabilidad.

RCB-T
o

con
toda

COMPARABLES RESIDUAL DINÁMICO(€/m²)
C.P.REFERENCIA TIPOLOGÍA O/T m² V.VENTA COEF.DIRECCIÓN

9980613000430 PARQUE DOÑANA, 39,
PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 72 1.805,56 1,008Piso

9980613000436 SIERRA MADROÑERA, 6,
PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 70 2.142,86 0,806Piso

9980613000445 AVDA. BOLNUEVO, 418,
PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 64 2.109,38 0,823Piso

9980613000447 PUNTA DEL FARO, 61,
PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 65 1.923,08 0,950Piso

9980613000433 TIERNO GALVAN, 56,
PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 65 2.307,69 0,755Piso

9980613000435 SIERRA MADROÑERA, 4,
PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 70 2.142,86 0,840Piso

Precio homogeneizado por m², Residencial . . . . 1.775,40 €

CRITERIOS DE HOMOGENEIZACIÓN

9980613000430 9980613000435CONCEPTO 9980613000436 9980613000445 9980613000447 9980613000433

Superficie de Vivienda 1,00 1,001,00 1,00 1,00 1,00
Ubicación del Edificio 1,01 0,960,96 0,96 1,02 0,96
Antigüedad del Edificio 1,00 1,001,00 1,00 1,00 1,00
Calidad de Vivienda 1,02 0,970,93 0,97 1,00 0,91
Anexos y Terrazas 1,03 0,950,95 0,93 0,98 0,91
Otros 0,95 0,950,95 0,95 0,95 0,95
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C.P.REFERENCIA TIPOLOGÍA O/T m² V.VENTA COEF.DIRECCIÓN
9980613000450 SIERRA DE LA PILA, 65,

PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 108 1.712,96 1,079Adosado

9980613000451 FARO DEL ESTACIO, 5,
PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 83 1.795,18 1,048Adosado

9980613000455 MISTRAL, 48, PUERTO DE
MAZARRON, MAZARRON

30860 O 77 1.883,12 1,048Adosado

9980613000457 LOS LLANOS, 4, PUERTO DE
MAZARRON, MAZARRON

30860 O 85 1.870,59 1,038Adosado

9980613000461 AVDA. CABO TIÑOSO, 22,
PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 120 2.083,33 0,941Adosado

9980613000453 CABO SAN VICENTE, 17,
PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 70 1.785,71 1,058Adosado

Precio homogeneizado por m², Residencial . . . . 1.915,75 €

CRITERIOS DE HOMOGENEIZACIÓN

9980613000450 9980613000453CONCEPTO 9980613000451 9980613000455 9980613000457 9980613000461

Superficie 1,00 1,001,00 1,00 1,00 1,00
Infraestructura de la Parcela 1,04 1,031,03 1,04 1,04 1,00
Antigüedad del Edificio 1,00 1,001,00 1,00 1,00 1,00
Superficie de la Parcela 1,04 1,031,04 1,04 1,03 1,00
Anexos 1,05 1,051,03 1,02 1,02 0,99
Otros 0,95 0,950,95 0,95 0,95 0,95

C.P.REFERENCIA TIPOLOGÍA O/T m² V.VENTA COEF.DIRECCIÓN
9980613000432 TIERNO GALVAN, 54,

PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 78 1.512,82 0,969Piso

9980613000443 SIERRA MADROÑERA, 4,
PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 75 1.533,33 0,988Piso

9980613000437 CABO DE LA NAO, 1,
PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 107 1.449,53 1,008Piso

9980613000444 PIEDRA MALA, 14, PUERTO
DE MAZARRON, MAZARRON

30860 O 70 1.407,14 1,028Piso

9980613000442 BOLNUEVO, 12, PUERTO DE
MAZARRON, MAZARRON

30860 O 90 1.611,11 0,988Piso

9980613000441 TRAIÑA, 60, PUERTO DE
MAZARRON, MAZARRON

30860 O 58 1.379,31 1,057Piso

Precio homogeneizado por m², Residencial . . . . 1.489,70 €
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CRITERIOS DE HOMOGENEIZACIÓN

9980613000432 9980613000441CONCEPTO 9980613000443 9980613000437 9980613000444 9980613000442

Superficie de Vivienda 1,00 1,001,00 1,00 1,00 1,00
Ubicación del Edificio 1,00 1,051,02 1,04 1,04 1,02
Antigüedad del Edificio 1,00 1,001,00 1,00 1,00 1,00
Calidad de Vivienda 1,00 1,001,00 1,00 1,00 1,00
Anexos y Terrazas 1,02 1,061,02 1,02 1,04 1,02
Otros 0,95 0,950,95 0,95 0,95 0,95

C.P.REFERENCIA TIPOLOGÍA O/T m² V.VENTA COEF.DIRECCIÓN
9980613000463 GONZALEZ BALLESTA, 6,

PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 103 990,29 0,894Local

9980613000465 AGUILA IMPERIAL, 8,
PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 153 915,03 0,922Local

9980613000466 FUENTERRABIA, 10,
MAZARRON

30870 O 193 980,40 0,903Local

9980613000467 PASEO RIHUETE, 143,
MAZARRON

30870 O 110 1.136,36 0,831Local

9980613000469 AVDA. DE LA CONSTITUCIO,
170, MAZARRON

30870 O 210 857,14 0,988Local

9980613000470 BOQUERA, 14, MAZARRON 30870 O 55 798,73 1,018Local

Precio homogeneizado por m², Comercial . . . . 869,76 €

CRITERIOS DE HOMOGENEIZACIÓN

9980613000463 9980613000470CONCEPTO 9980613000465 9980613000466 9980613000467 9980613000469

Debido a C.T.F. 1,00 1,001,00 1,00 1,00 1,00
Superficie 0,97 1,040,98 0,96 0,94 1,02
Características constructivas 1,00 1,001,00 1,00 1,00 1,00
Elementos Recuperables 1,00 1,001,00 1,00 0,98 1,00
Anexos 0,97 1,030,99 0,99 0,95 1,02
Otros 0,95 0,950,95 0,95 0,95 0,95

C.P.REFERENCIA TIPOLOGÍA O/T m² V.VENTA COEF.DIRECCIÓN
9980613000452 PUNTA MALA, 35, PUERTO

DE MAZARRON, MAZARRON
30860 O 92 1.630,43 0,988Adosado

9980613000459 MINA RECUPERADA, 59,
PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 94 1.595,74 1,018Adosado

9980613000462 PENSAMIENTOS, 13,
PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 112 1.607,14 0,988Adosado

9980613000460 SIERRA DE LA PILA, 73,
PUERTO DE MAZARRON,

30860 O 150 1.333,33 1,067Adosado
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C.P.REFERENCIA TIPOLOGÍA O/T m² V.VENTA COEF.DIRECCIÓN
MAZARRON

9980613000458 OCEANO PACIFICO, 3,
PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 200 1.375,00 1,067Adosado

9980613000450 SIERRA DE LA PILA, 65,
PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 108 1.712,96 0,960Adosado

Precio homogeneizado por m², Residencial . . . . 1.559,57 €

CRITERIOS DE HOMOGENEIZACIÓN

9980613000452 9980613000450CONCEPTO 9980613000459 9980613000462 9980613000460 9980613000458

Superficie 1,00 1,001,00 1,00 1,00 1,00
Infraestructura de la Parcela 1,02 1,001,04 1,02 1,06 1,05
Antigüedad del Edificio 1,00 1,001,00 1,00 1,00 1,00
Superficie de la Parcela 1,00 1,001,00 1,00 1,00 1,00
Anexos 1,02 1,011,03 1,02 1,06 1,07
Otros 0,95 0,950,95 0,95 0,95 0,95

C.P.REFERENCIA TIPOLOGÍA O/T m² V.VENTA COEF.DIRECCIÓN
9980613000437 CABO DE LA NAO, 1,

PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 107 1.449,53 0,931Piso

9980613000444 PIEDRA MALA, 14, PUERTO
DE MAZARRON, MAZARRON

30860 O 70 1.407,14 0,988Piso

9980613000432 TIERNO GALVAN, 54,
PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 78 1.512,82 0,941Piso

9980613000443 SIERRA MADROÑERA, 4,
PUERTO DE MAZARRON,
MAZARRON

30860 O 75 1.533,33 0,931Piso

9980613000441 TRAIÑA, 60, PUERTO DE
MAZARRON, MAZARRON

30860 O 58 1.379,31 1,008Piso

9980613000446 VIVERO, 1, PUERTO DE
MAZARRON, MAZARRON

30860 O 65 1.261,54 1,068Piso

Precio homogeneizado por m², Residencial . . . . 1.388,09 €

CRITERIOS DE HOMOGENEIZACIÓN

9980613000437 9980613000446CONCEPTO 9980613000444 9980613000432 9980613000443 9980613000441

Superficie de Vivienda 1,00 1,001,00 1,00 1,00 1,00
Ubicación del Edificio 0,99 1,061,02 1,00 0,99 1,02
Antigüedad del Edificio 1,00 1,001,00 1,00 1,00 1,00
Calidad de Vivienda 1,00 1,021,00 1,00 1,00 1,02
Anexos y Terrazas 0,99 1,041,02 0,99 0,99 1,02
Otros 0,95 0,950,95 0,95 0,95 0,95
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ZONA  2:  La  promoción  más  probable,  en  función  del  mayor  y  mejor  uso,  es  edificar  en 
tipología   RCB-T   viviendas   plurifamiliares,   hospedaje,   oficinas   o   comercio,   viviendas  
calidades  medias  o  similares  a  las de VPO según el mercado actual de la zona; y edificar en
tipología  ET  edificaciones  para  hospedaje,  oficinas  o  comercio,  consumiendo  en  cada 
toda la edificabilidad.

la
con

la
caso

ZONA  3:  La  promoción  más  probable,  en  función  del  mayor  y  mejor  uso,  es  edificar  en 
tipología  RCB  y  RCB-T  viviendas  plurifamiliares, hospedaje, oficinas o comercio, viviendas
calidades  similares  a  las  de  VPO  según  el  mercado  actual de la zona; edificar en la
RUU    viviendas   unifamiliares   con   calidades   tipo   medio;      y   edificar   en   la   tipología  
edificaciones   para   hospedaje,   oficinas   o   comercio,   consumiendo   en   cada   caso  toda 
edificabilidad.

la
con

tipología
ET
la

EQUIPAMIENTOS  EBE:  Los datos de la promoción más probable se aportan, para la
total  de  6.209,20  m²,  se  ubican  8  pistas  de padel y 4 pistas de tenis, para aprovechar el
de  la  superficie.  Se  aporta  una  tabla  estimativa  de  los  rendimientos  horarios para obtener
cifra   de   negocio.   Se   aporta   un   valor   de   Rn   obtenido   de  las  estadisticas  del  BdE 
instalaciones  deportivas  de  menos  de  2 millones de euros. El valor de VA se calcula a partir
los valores medios de mercado de instalaciones mas probables, padel y tenis, aportado.

superficie
100%

la
para

de

USOS Y EDIFICABILIDAD
APROV.URBAN.

(m²)
CONST.S/PLAN.

(m²)
UNIDADESUSO CONSIDERADO EDIFICABILI.

(m²)
Residencial Piso

- - - - - - - - -   RCBT zona 1 44.082,33
Residencial Piso

- - - - - - - - -   RCBT zona 2 83.452,88
Residencial Piso

- - - - - - - - -   RCB-RCBT zona 3 128.781,54
Residencial Adosado

- - - - - - - - -   RUU zona 1 22.356,29
Residencial Adosado

- - - - - - - - -   RUU zona 3 5.371,92
Comercial Local

- - - - - - - - -   ET zona 3 6.480,00
Comercial Local

- - - - - - - - -   ET zona 2 11.864,16
Dotacional Deportivo

- - - - - - - - -   Deportivo 310,46

DESGLOSE SUPERFICIES POR ZONAS Y TIPOLOGIAS.
Para  ponderar  el  20%  del  uso  hotelero  se  aplica  el  coeficiente  de  ponderación de 0,65,
aplica  catastro  entre  estos  usos.  Obteniendose:  80%  x 1,00 + 20% x 0,65 = 93%, de
en la tipología de RCB-T.

que
aplicación
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  ZONA          TIPOLOGIA               EDIFICABILIDAD(m²)
ZONA  1              RCB-T(20%hotelero)                47.400,36 x 0,93 = 44.082,33 (aplicando
catastro)
                  RUU                                 22.356,29

ZONA  2            RCB-T(20%hotelero)                  89.734,28 x 0,93 = 83.452,88 (aplicando
catastro)   
                 ET                                    11.864,16 
                 
                 
ZONA  3            RCB-T(20%hotelero)                  18.813,15 x 0,93 = 17.496,23 (aplicando
catastro)     
                 RCB                                            111.285,31 (Sumando la tipología de RCB-T ponderada
17.466,23 nos da 128.751,54 m²)
                 RUU                                   5.371,92
                 ET                                      6.480,00

coeficiente

coeficiente

coeficiente

de

9.3.-FLUJOS DE CAJA
FLUJOS DE CAJA PREVISIBLES DURANTE LA PROMOCION
Se adjunta como anexo el desglose de los Flujos de Caja

ZONA 1
GASTOS TOTAL ASIGNADO

(€)
TOTAL CAPITALIZADO

(€)
Demoliciones - - - - - -
Costes de urbanización 4.379.984,91 2.097.259,12
Costes construcción 40.326.054,05 12.671.127,61
Gastos construcción 7.258.689,73 2.280.802,96
Costes de comercialización 3.027.320,78 786.272,32
Costes financieros 2.217.932,97 576.053,69

INGRESOS TOTAL ASIGNADO
(€)

TOTAL CAPITALIZADO
(€)

RPiso 78.263.768,68 20.310.455,96
RAdosado 42.829.062,57 11.114.693,34

ZONA 2
GASTOS TOTAL ASIGNADO

(€)
TOTAL CAPITALIZADO

(€)
Demoliciones - - - - - -
Costes de urbanización 6.379.314,66 3.062.581,77
Costes construcción 47.433.349,60 14.965.749,63
Gastos construcción 8.538.002,93 2.693.834,92
Costes de comercialización 3.371.971,44 880.011,56
Costes financieros 2.608.834,23 680.849,27
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INGRESOS TOTAL ASIGNADO
(€)

TOTAL CAPITALIZADO
(€)

CLocal 10.559.102,40 2.753.458,65
RPiso 124.319.755,34 32.418.409,40

ZONA 3
GASTOS TOTAL ASIGNADO

(€)
TOTAL CAPITALIZADO

(€)
Demoliciones - - - - - -
Costes de urbanización 8.912.992,49 4.270.974,59
Costes construcción 73.495.564,20 23.120.678,66
Gastos construcción 13.229.201,56 4.161.722,17
Costes de comercialización 4.819.357,45 1.253.431,69
Costes financieros 4.042.256,03 1.051.321,03

INGRESOS TOTAL ASIGNADO
(€)

TOTAL CAPITALIZADO
(€)

CLocal 5.636.044,80 1.472.293,95
RAdosado 8.377.885,27 2.188.540,06
RPiso 178.760.367,86 46.697.253,12

EQUIPAMIENTOS EBE
GASTOS TOTAL ASIGNADO

(€)
TOTAL CAPITALIZADO

(€)
Demoliciones - - - - - -
Costes de urbanización - - - - - -
Costes construcción 68.301,20 36.852,10
Gastos construcción 12.294,22 6.633,37
Costes de comercialización 4.683,75 2.488,01
Costes financieros 3.756,57 1.995,49

INGRESOS TOTAL ASIGNADO
(€)

TOTAL CAPITALIZADO
(€)

DDeportivo 187.350,19 87.765,72

RESIDUAL DINÁMICO

TASA LIBRETIPOLOGÍA IPC T. LIBRE CTE PRIM.RIES.APLPRIM.RIES.MIN
3,51RPiso 2,60 0,89 17,0017,00
3,51RAdosado 2,60 0,89 17,0017,00
3,51CLocal 2,60 0,89 16,5016,50
3,51RPiso 2,60 0,89 17,0017,00
3,51CLocal 2,60 0,89 16,5016,50
3,51RAdosado 2,60 0,89 17,0017,00
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TASA LIBRETIPOLOGÍA IPC T. LIBRE CTE PRIM.RIES.APLPRIM.RIES.MIN
3,51RPiso 2,60 0,89 17,0017,00
3,51DDeportivo 2,60 0,89 15,0015,00

FIN PROMOCIÓNGRUPO INGR.CAPITALIZ. GAST.CAPITALIZ. V.RESIDUALTIPO
17-03-2023ZONA 1 31.425.149,30 18.411.515,70 13.013.845,1117,89
17-02-2023ZONA 2 35.171.868,05 22.283.027,15 12.888.682,9217,82
17-02-2023ZONA 3 50.358.087,13 33.858.128,14 16.500.065,0017,87
01-02-2019EQUIPAMIENTOS EBE 87.765,72 47.968,97 39.797,8715,89

En  el  coeficiente  "otros" se aplica el coeficiente de disminución del 5% del valor
de mercado, debido a las negociaciones de la venta.

OBSERVACIONES SOBRE EL MÉTODO DEL RESIDUAL DINÁMICO.

El  terreno  valorado  pertenece  a  un  plan  parcial calificado como suelo urbanizable
según   normativa   tiene   que   ceder   el   10%   al   ayuntamiento,  este  terreno  se  le  entrega 
Ayuntamiento con la urbanización realizada. 

En  el  Método  Residual  Dinámico,  aplicado  según  normativa,  se  ha  tenido en cuenta el
total  que  debe  tener  el  propio  Plan  Parcial,  considerando  un  plazo  previo  a  la 
donde se debe realizar los trámites iniciales de gestión y la urbanización.
El   plazo   obtenido   para   llevar   a   cabo   dicho   Plan   Parcial   es   largo   por   las 
establecidas  en  la  tabla  de  plazos  mínimos  (Documentación  anexa,  donde se considera:
condiciones   urbanísticas,   el   tamaño   del  sector,  la  situación  actual  de  mercado,  etc). 
supone  que  la  diferencia  de  valor  entre el Residual Estático (suelo finalista) y el Dinámico,
elevada.

ESTIMACIÓN DE COSTES: 
- Costes de urbanización: 32 €/m2 suelo. más un 7% de gastos de urbanización. 
- Costes de construcción: según tipología y zona. 
- Gastos necesarios de construcción: 18% s/costes de construcción. 
- Costes de comercialización: 2,5% s/ingresos. 
- Gastos financieros: 5,5% s/costes de construcción.

ESTIMACION DE PLAZOS
Se  considera  un  plazo  menor  para  los  equipamientos deportivos dado que la ejecución de
mismos es mas rapida que la del resto de inmuebles.

homogeneizado

sectorizado,
al

plazo
construcción

condiciones
las

Esto
sea

los

El valor unitario del suelo bruto es de 330,25 €/m² de terreno
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VALORES DE TASACIÓN10
USO CONSIDERADO SUPERFICIE (m²) V. UNITARIO (€/m²) V. TOTAL (€)
Residencial Piso
   RCBT zona 1 44.082,33 190,80 8.410.908,56
Residencial Piso
   RCBT zona 2 83.452,88 142,35 11.879.517,47
Residencial Piso
   RCB-RCBT zona 3 128.781,54 118,81 15.300.534,77
Residencial Adosado
   RUU zona 1 22.356,29 205,89 4.602.936,55
Residencial Adosado
   RUU zona 3 5.371,92 133,61 717.742,23
Comercial Local
   ET zona 3 6.480 74,35 481.788,00
Comercial Local
   ET zona 2 11.864,16 85,06 1.009.165,45
Dotacional Deportivo
   Deportivo 310,46 128,19 39.797,87

TOTAL 42.442.391,00 €
De  estas  cantidades  se  habrá  de  deducir,  en  su  caso,  aquellas  cargas  y  gravámenes 
puedan  recaer  sobre  el  bien  tasado  no  incluidas  en  la  documentación  obligatoria utilizada
motivadas por vicios ocultos no detectados.

que
o

CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS11
ADVERTENCIAS GENERALES
Otras  advertencias.  No  se  ha  dispuesto  por  el  tasador  de  cédula  urbanística,  si  bien  se
tenido  acceso  a  los  documentos  de  planeamiento municipal para conocer el
urbanístico,  indicando  que  no  han  vencido  los  plazos  para la ejecución del planeamiento y
existe  incoado  expediente  que  implique  expropiación.  La  tasación queda advertida en caso
aportación   de   Cédula   Urbanística,  que  se  corresponda  con  los  datos  contemplados  en 
presente  valoración  o  en  su  caso  se  deberá  actualizar  con  los  datos  aportados. En caso
declaración  administrativa  de  incumplimiento  y  posterior expropiación de los terrenos, éstos
justipreciarán  de  conformidad  con  los  criterios  establecidos  en  la Ley 8/2007, de 28 de
de Suelo.

Otras   advertencias.   El   solar   estudiado  esta  compuesto  por  56  fincas  registrales;  8 
registrales  de  terreno  cedido  y 17 fincas registrales de viales. Se proporciona una ralción de
fincas  registrales  con  sus  correspondientes  fincas  catastrales,  excepto  viales  pues no
dicha finca catastral.

Otras  advertencias.  La presente valoración con finalidad OTRAS FINALIDADES,
ACTUAL   DE  CADA  TIPOLOGIA  EDIFICATORIA,  se  ha  efectuado  según  las  directrices 
valoración   de   bienes   inmuebles  y  de  determinados  derechos  contenidos  en  la  Orden 
805/2003   de   27   de   marzo,   si   bien  No  Cumple,  por    no  ser  su  finalidad  ninguna  de 
contempladas   en   su   artículo   segundo   y   en   el   R.D.   775/1997   de  30  de  mayo 

ha
aprovechamiento

no
de
la

de
se

mayo,

fincas
las

existe

VALORACION
de

Eco
las

(garantía
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hipotecaria  de  créditos,  coberturas  compañías  aseguradoras,  patrimonio  de  las
de inversión colectiva y patrimonio inmobiliario de los fondos de pensiones).

instituciones

OBSERVACIONES12

OBSERVACIONES
Observaciones:  De  la  mencionada  sentencia  716/2011 de 8 de julio de la sección 1º de la
de  lo  Contencioso  Administrativo  del  TSJ  de  Murcia  y    del  Texto  Refundido  del Plan
Residencial,  resulta  que  el ámbito objeto de estudio se encuentra ya parcelado y las fincas
calificación  es  la  de  viales,  zonas  de  espacios  libres  (E.B.E.)    o  equipamiento  de
pública  (E.B.I.  y  E.B.D.)  son  objeto de cesión gratuita y que por tanto su valor unitario (€/ m2)
0."

Indicar  que  la  parcela  de  la  manzana  30,  que en el  plan general estaba marcada como
debido  a  los  ajustes  realizados  en  el  texto  refundido actualmente está marcada como EBI,
siendo  tenida  en  cuenta  por  su naturaleza actual. Se indica que dicha circunstancia será
en cuenta por quien corresponda a posteriori para ser compensada. 

Este  informe  no  supone  un  pronunciamiento  implícito  sobre  características  o  situaciones
evidentes  y  no  podrá  ser  usado  para  una  finalidad  distinta.  La  Sociedad  y  el Tasador no
hacen   responsables   de   las   cargas   que   no   hayan   sido   informadas,  la  veracidad  de 
documentos que no sean originales, ni de los posibles vicios ocultos del suelo.

Sala
Parcial

cuya
titularidad

es

RUU,
no

tenida

no
se
los
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JUMILLA, 17-06-2013

El inmueble ha sido visitado por última vez el 17-06-2013

TASADOR FACULTATIVO, 00998

ANTONIO LOPEZ VALERO
ARQUITECTO TECNICO

FECHA DE EMISIÓN, CADUCIDAD Y FIRMAS13

DOCUMENTACIÓN ANEXA AL INFORME14
Ver anexos aportados en la documentación.

El presente informe escrito consta de 22 páginas. Fecha limite de validez: 17 de Diciembre de 2013,

El valor de tasación es de 42.442.391,00 € (CUARENTA Y DOS MILLONES CUATROCIENTOS
CUARENTA Y DOS MIL TRESCIENTOS NOVENTA Y UN EUROS)

VALIDADOR CC VALIDADOR

JUAN JOSE FERNANDEZ LLOPEZ
ARQ.SUP
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