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DICTAMEN 
Art. 346- 639.2-LEC 

 
                            D. Oscar Castro Couceiro, natural de Pontevedra, con DNI: 
44079599F  , Perito Judicial colaborador de la Administracio n de Justicia con n.º de 
socio TIP 249 , de la Asociacio n Espan ola Profesional de Mediacio n y Peritacio n 
Judicial- AEMPJ, y domiciliado a efectos de notificaciones en  
Plaza Ocho de Marzo 3, 1C- 36003-Pontevedra 
Tlf: 984119101.   periciasnoroesteaempj@gmail.com         
 
                            Ante la Letrada de la Administracio n de Justicia, Dª Gabriela Luis 
Aguilar, comparece y como mejor proceda en Derecho, DIGO: 
 
                            PRIMERO: Que consta en los Autos la siguiente documentacio n. 
 

1. Registrador n.º 4 de Ibiza. 

 

mailto:periciasnoroesteaempj@gmail.com
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2. N.º 1 
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3. N.º 2 

 
 

4. N.º 3 
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5. N.º 4 

 
6. Informe de valoración emitido el 4/02/2016, cuya antigüedad es de 9 

años, y su fecha de caducidad 4/08/2016. 
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7. Información registral. 
7.1. Entidad registral n.º 1 
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7.2. Entidad registral n.º 2 
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7.3. Entidad registral n.º 3 
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7.4. Entidad registral n.º 4 
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7.5. Entidad registral n.º 5 
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7.6. Entidad registral n.º 6 
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7.7. Entidad registral n.º 7 
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                                    SEGUNDO: Referencia catastral: 4144045CD5144S0001LG 
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                                    TERCERO: Aprovechamiento urbanístico. Extensiva E 
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                                    CUARTO:  Que consta en el certificado de Secretarí a del 
Ayuntamiento de Portmany de 15/01/2026.  
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                                    QUINTO: Datos estadísticos. 
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Sant Antoni de Portmany 

Any: 2026 
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                                    SEXTO: Testigos comparables. 
1. Terreno Urbanizable para comprar en Sant Antoni de Portmany-Ibiza  

PVP: 1.250.000€. Superficie de la parcela: 2.425m2.   
➢ Superficie edificable: 880m2 

En una de las ubicaciones ma s elevadas, privadas y privilegiadas del oeste de Ibiza, 
se encuentra esta magní fica parcela de 2.425 m² en calificacio n de TERRENO 
URBANO, que representa una oportunidad u nica para construir una villa de lujo 
contempora nea con vistas abiertas al mar Mediterra neo y rodeada de naturaleza.  
Situada en Can Germa , una zona cada vez ma s demandada por su tranquilidad, 
belleza y cercaní a a las playas ma s ico nicas de la isla, esta propiedad combina el valor 
de una inversio n so lida con la posibilidad de crear un hogar verdaderamente 
excepcional. 
La parcela se entrega con un proyecto arquitectónico ya presentado (todavía 
modificable), desarrollado con un enfoque sofisticado y funcional que respeta 
el entorno natural, maximiza las vistas y propone una residencia de más de 
880 m² distribuidos en tres niveles, perfectamente integrados en la topografía 
del terreno. 
El disen o proyectado contempla una villa de lí neas limpias y esencia mediterra nea, 
distribuida en tres plantas con techos de altura mí nima de 3 metros.  
En total, contara  con seis dormitorios en suite, todos con ban os privados y acceso a 
terrazas o jardines.  
Las zonas comunes han sido disen adas para ofrecer amplitud, luz natural y confort, 
con un gran salo n principal, comedor, cocina abierta de disen o, sala familiar y 
espacios exteriores que se funden con la arquitectura interior.  
El acceso a la vivienda se realiza a trave s de un elegante vestí bulo que actu a como 
eje de circulacio n y conexio n visual hacia el mar. 
El nivel superior alberga tres dormitorios adicionales, todos con vistas panora micas 
y ma xima privacidad.  
La planta semiso tano ha sido pensada como un santuario de bienestar y 
entretenimiento, incluyendo un gimnasio completamente equipado, zona de spa con 
sauna y piscina interior climatizada, vestuarios, sala de cine privada, bodega, a reas 
de almacenamiento, cuarto te cnico y un amplio garaje.  
El exterior no se queda atra s: el proyecto incluye una espectacular piscina infinita de 
15,60 x 4,50 metros que se extiende visualmente hacia el horizonte marino, 
acompan ada de ma s de 1.300 m² de jardines mediterra neos con a rboles auto ctonos 
y especies maduras.  
La parcela tambie n incorpora una pista de pa del profesional de 20 x 10 metros, ideal 
para quienes valoran el deporte, la salud y la vida activa en un entorno exclusivo y 
privado. 
La conexio n con la naturaleza es inmediata, pero sin renunciar a la comodidad de 
estar a solo seis minutos del puerto de San Antonio, ocho minutos de la paradisí aca 
Cala Salada y veintisiete minutos del Aeropuerto Internacional de Ibiza. 
Este terreno con proyecto aprobado es mucho ma s que una parcela: es la base para 
construir una propiedad excepcional, que puede adaptarse a los gustos y 
necesidades de su futuro propietario, con margen para personalizar materiales, 
distribucio n y acabados.  
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2. Residencial en venta en Carrer del Passerell, 7, Sant Jordi de Ses 
Salines - Sant Francesc Sant Josep de sa Talaia 

PVP: 1.180.000€. Superficie: 900 m² terreno 
Sant Josep, a 3.5km de Ibiza centro, en entorno tranquilo cerca de todos los servicios 
La parcela (a 150m de la carretera Ibiza – Sant Josep) goza de un entorno tranquilo.  
Situado a mitad camino entre el aeropuerto y el centro cuidad de Ibiza (3.5km), a 
1.8km de la Playa Den Bossa.  
Muy cerca: Supermercados (Eroski y Mercadona) , centros deportivos (Club de 
Campo – Tenis, Padel indoor, etc..), escuelas, restaurantes… 

 
 

3. Terreno en venta en Sant Antoni de Portmany de 44000 m² 
PVP: 1.100.000€. Superficie: 44.000 m² 
Con posibilidad de construir una vivienda aislada de hasta 600m2 
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4. Terreno en venta en Carrer D'extremadura, 2, S'Eixample - Can Misses-Eivissa 
PVP: 1.000.000€. Superficie: 2.500 m² terreno 
Oportunidad bancaria. 2 terrenos en venta en Ibiza 

 
 

5. PVP: 980.000€. Superficie: 890 m² terreno 
Residencial en venta en Carrer del Passerell, 13, Sant Jordi de Ses Salines - 
Sant Francesc. Sant Josep de sa Talaia 
Situado entre el aeropuerto y el centro cuidad de Ibiza , a 2km de la playa d´En Bossa.  
Entorno tanto rustico como urbano. Supermercado y otros servicios cercanos. 

 
 

6. Terreno en venta en Sant Joan de Labritja 
PVP: 880.000€. Superficie:1.000m². Precio m2: 880€/m² 
Ubicado en el encantador puerto de San Miguel, en San Juan Bautista, Islas Baleares, 
este terreno urbano ofrece una oportunidad u nica para construir la vivienda de sus 
suen os.  
Situado a tan solo 300 metros de la playa, este solar de 1.000 m² se encuentra en una 
zona turí stica familiar tranquila, rodeada de naturaleza y perfectamente conectada 
con todos los rincones de la isla. 
El terreno, completamente llano y de fa cil acceso, esta  calificado para uso residencial 
unifamiliar, ideal para la construccio n de chalets.  
Cuenta con una superficie edificable de hasta 600 m² distribuidos en dos 
plantas, lo que permite diseñar una vivienda amplia y cómoda.  
Adema s, dispone de servicios esenciales como alcantarillado, alumbrado pu blico y 
aceras, garantizando todas las comodidades necesarias para una vida moderna. 
La ubicacio n de este terreno es inmejorable, con vistas al campo, al jardí n y a la calle, 
adema s de estar cerca de una amplia gama de servicios.  
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Entre ellos, se encuentran tiendas, restaurantes, un puerto y una marina, así  como 
un parque infantil y el nu cleo urbano ma s cercano a solo 300 metros.  
Tambie n destaca su proximidad al mar y a la playa, lo que lo convierte en un lugar 
privilegiado para disfrutar del estilo de vida mediterra neo. 
Con acceso por ví a urbana y rodeado de un entorno natural, es el lugar perfecto para 
construir una vivienda que combine privacidad, confort y una ubicacio n estrate gica 
en una de las zonas ma s encantadoras de Ibiza. 
La categorí a del terreno es E-U2, lo que asegura su idoneidad para el desarrollo 
residencial. 
Ubicada en la encantadora localidad de San Miguel de Balansat, en el municipio de 
San Juan Bautista, Islas Baleares, esta parcela urbana ofrece una oportunidad u nica 
para desarrollar un proyecto residencial en una de las zonas ma s deseadas de la isla.  
Con una superficie total de 1.000 m², el terreno está calificado para uso 
residencial unifamiliar, ideal para la construcción de chalets.  
La parcela cuenta con una superficie edificable de 600 m², permitiendo la 
construcción de hasta dos plantas, lo que brinda amplias posibilidades para 
diseñar una vivienda espaciosa y funcional. 
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7. Terreno Urbanizable para comprar, Sant Antoni de Portmany 
PVP: 750.000€. Superficie: 15.210m² 

 

 
 

8. Residencial en venta en Jesús. Santa Eulària des Riu 
PVP: 692.000€ Superficie: 612 m² terreno 
Con una superficie de 612 m², esta parcela ofrece una oportunidad excepcional para 
desarrollar un proyecto residencial personalizado en una ubicacio n privilegiada de 
la isla de Ibiza. 
Este terreno para construir se encuentra en una zona conveniente y buscada 
que combina la tranquilidad con la cercanía a servicios esenciales y al centro 
de la ciudad.  
A solo 15 minutos de gasolineras, restaurantes, cafeterías y bares, tendrás 
todo lo que necesitas a tu alcance. 
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9. Terreno en venta en c/Francisco de Goya, 8 Sant Antoni de Portmany  

PVP: 360.000€. Superficie: 269 m². Precio m2: 1.338 €/m². Urbanizable 
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10. Terreno en venta en Carrer Des Torrassí, 10, Cala Vedella - Cala Tarida 
Sant Josep de sa Talaia 

PVP: 350.000€. Superficie: 2.540m² 
A la venta parcela urbana en Cala Vadella, ubicada en Calle des Torrasí, 8, en el 
término municipal de San José de la Atalaya.  
Con una superficie de 2.540 m2 y con vistas directas a la cala.  
Según la oficina del catastro del ayuntamiento de San José, sólo figuran 806 
m2 como solar.  
Como las superficies de catastro y escritura no coinciden, habrí a que presentar un 
expediente de exceso de cabida en el catastro para regularizar la superficie.  
Una parte de la superficie de la parcela, según las NNSS, se clasifica como con 
pendiente superior al 40 % es decir, no edificable aunque sí disfrutable.  
Según información del arquitecto del Ayuntamiento de San José, para poder 
edificar en esta parcela hay que presentar estudio de detalle así como proyecto 
de parcelación y de urbanización. 
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                                     SÉPTIMO: Desglose de testigos 

N.º Superficie 
de  
la parcela 

Superficie  
Edificable 
M2 

Ubicación  Precio  
€/M2 

PVP 

1 2.425 880 Sant Antoni de Portmany 515,46 1.250.000 
2 900  Carrer del Passerell, 7, Sant Jordi de Ses Salines - Sant 

Francesc Sant Josep de sa Talaia 
1.311,11 1.180.000 

3 44.000 600 Sant Antoni de Portmany 25 1.100.000 
4 2.500  Carrer D'extremadura, 2, S'Eixample - Can Misses-

Eivissa 
400 1.000.000 

5 890  Carrer del Passerell, 13, Sant Jordi de Ses Salines  
Sant Francesc. Sant Josep de sa Talaia 

1.101,12     980.000 

6 1.000 600 Sant Joan de Labritja 880     880.000 
7 15.210  Sant Antoni de Portmany 49,30     750.000 
8 612  Santa Eulària des Riu 1.130,71     692.000 
9 269  c/Francisco de Goya, 8 Sant Antoni de Portmany 1.338,28     360.000 
10 2.540  Carrer Des Torrassí, 10, Cala Vedella  

Cala Tarida Sant Josep de sa Talaia 
13,77     350.000 

Total 70.346m2   6.764,75€/m2 8.542.000€ 

 
6.764,75€/m2: 10 = 676,47€/m2/precio real de mercado 

 

                                    OCTAVO: Conclusión. 

 
Setecientos veinticuatro mil noventa y tres euros con cuarenta y ocho ce ntimos 

Fundamentos de Derecho 

➢ Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el texto refundido 

de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana. 

https://www.boe.es/eli/es/rd/1976/04/09/1346/con 

 

➢ Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento 

de Planeamiento para el desarrollo y aplicación de la Ley sobre Régimen del 

Suelo y Ordenación Urbana. 

https://www.boe.es/eli/es/rd/1978/06/23/2159 

Concepto 
Dictamen de tasación  

 

Entidad 
registral  

Superficie 
construida  

Valor de tasación  
Para subasta  
 

17/09/2009 
Precio/m2 
2.056,83€/m2 

 

Informe de 
valoración  
 

4/12/2016 
Precio/m2 
627,37€/m2 
-69,50% 
-1.429,46€/m2 

 

 

Valor de tasación actual 
Estado de conservación  
MALO    

11/03/2026 
Precio/m2 
676,47€/m2 
-67,11% 
-1.380,36€/m2 

 

1-22065 152,26m2 312.661€ 95.523,35€ 
 102.999,32€ 

2-22066 152,69m2 312.661€ 95.793,12€ 
 103.290,20€ 

3-22067 152,72m2 312.661€ 95.811,94€ 
 103.310,49€ 

4-22068 152,72m2 312.661€ 95.811,94€ 
 103.310,49€ 

5-22069 152,72m2 312.661€ 95.811,94€ 
 103.310,49€ 

6-22070 152,72m2 312.661€ 95.811,94€ 
 103.310,49€ 

7-22071 154,57m2 325.670€ 96.972,25€ 
 104.561,96€ 

Total  1.070,40m2 2.201.636€ 671.536,48€ 
 724.093,48€ 

https://www.boe.es/eli/es/rd/1976/04/09/1346/con
https://www.boe.es/eli/es/rd/1978/06/23/2159
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➢ Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoración de bienes 

inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras.  

https://www.boe.es/eli/es/o/2003/03/27/eco805/con  

 

➢ Orden EHA/3011/2007, de 4 de octubre, por la que se modifica la Orden 

ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoración de bienes 

inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras. 

             https://www.boe.es/eli/es/o/2007/10/04/eha3011  

➢ Orden EHA/564/2008, de 28 de febrero, por la que se modifica la Orden 

ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoración de bienes 

inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras. 

https://www.boe.es/eli/es/o/2008/02/28/eha564  

 

➢ Ley 2/2014, de 25 de marzo, de ordenación y uso del suelo  

(BOCAIB núm. 43, de 29 de marzo de 2014) 

https://share.google/J4ee0L3RMtyCICaAb  

 

➢ Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Illes Balears 

 

 

https://www.boe.es/eli/es-ib/l/2017/12/29/12/con 
 

https://www.boe.es/eli/es/o/2003/03/27/eco805/con
https://www.boe.es/eli/es/o/2007/10/04/eha3011
https://www.boe.es/eli/es/o/2008/02/28/eha564
https://share.google/J4ee0L3RMtyCICaAb
https://www.boe.es/eli/es-ib/l/2017/12/29/12/con
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➢ Plan General de Ordenación Urbana del Ayuntamiento de San Antoni de 

Portmany 

https://share.google/7cSFNLSXMjiPCFs6a  

 

➢ Aprobación definitiva del acuerdo de la modificación puntual del PGOU 

relativa a los artículos 71, 75, 76, 78, 90, 95, 228, 229, 231, 262. 

Disposición transitoria y Cuadro resumen de las normas urbanísticas, del 

Plan General de Ordenación Urbana de Sant Antoni de Portmany 

 

 

 

https://share.google/7cSFNLSXMjiPCFs6a
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Chromeextension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://transparencia.santantoni.net/storage/uploads/17

28901330BOIB%20134%20DE%2012-1-2024%20CAST.pdf     
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➢ ORDENANZA MUNICIPAL DE OBRAS, EDIFICIOS Y SOLARES 

BOIB núm. 88, de 18 de julio de 2000 
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chromeextension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://transparencia.santantoni.net/storage/uploads/1669

634558Ordenanzamunicipaldeobrasedificiosysolares.pdf  
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➢ ORDENANZA FISCAL NÚMERO 5 
ORDENANZA FISCAL REGULADORA DEL IMPUESTO POR CONSTRUCCIONES, 
INSTALACIONES Y OBRAS. 

 

   https://transparencia.santantoni.net/t/normativa/944  

➢ ORDENANZA FISCAL NÚMERO 8 ORDENANZA FISCAL REGULADORA DE LA 

TASA POR LICENCIAS URBANÍSTICAS. 

 

 

Chrome 

extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://transparencia.santantoni.net/storage/uploads/1743600155

ORDENANZA%20FISCAL%20N%C2%BA8%20REGULADORA%20DE%20LA%20TASA%20POR%20LICENCIAS%20URB

ANISTICAS%202025.pdf  

https://transparencia.santantoni.net/t/normativa/944
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➢ ORDENANZA SOBRE CONSERVACIÓN DE LOS BIENES INMUEBLES DE SANT 
ANTONI DE PORTMANY 

             BOIB núm. 138, de 13 de septiembre de 2007 
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➢ Resolución de 3 de octubre de 2022, de la Secretaría General Técnica, por 

la que se publica el Convenio entre la Secretaría de Estado de Seguridad 

y el Ayuntamiento de Sant Antoni de Portmany, en materia de seguridad. 

https://www.boe.es/boe/dias/2022/10/10/pdfs/BOE-A-2022-16489.pdf  

➢ Orden ECM/599/2025, de 10 de junio, por la que se modifica la Orden 

ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoración de bienes 

inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras. 

https://www.boe.es/eli/es/o/2025/06/10/ecm599 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.boe.es/boe/dias/2022/10/10/pdfs/BOE-A-2022-16489.pdf
https://www.boe.es/eli/es/o/2025/06/10/ecm599
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                                     Por lo expuesto, SUPLICA al Juzgado: 

1. Que tenga por presentado en plazo, lugar y forma, este dictamen pericial, lo 
admita unie ndolo a los Autos de su razo n, para su valoracio n posterior por su 
Sen orí a, segu n las reglas de la sana crí tica. 

 
2. Valor de tasacio n: 724.093,48€ 

 
 

3. Que el presente informe consta de  58 pa ginas a dos caras, y no determina 
responsabilidades ni obligaciones de ninguna de las partes y ha sido emitido 
conforme a los principios siguientes que fueran aplicables: prudencia, 
ma xima utilidad y objetividad. 

 
4. Que el perito firmante hace constar su imparcialidad ante cualquiera de las 

partes actuantes en el proceso. 
 

5. Y para que así  conste a los efectos oportunos, extiendo el presente dictamen 
certificado, segu n mi leal saber y entender y a la pra ctica de la profesio n, 
sometie ndolo a otro mejor fundado pericialmente, segu n la doctrina y/o 
jurisprudencia del Tribunal Supremo. Art. 1.6.-Codigo Civil. 

 
Por ser de justicia que pido,  en Pontevedra a Mie rcoles 11/03/2026. 

Fdo. D. Oscar Castro Couceiro 

   

 

 


