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CERTIFICADO DE TASACION 
 
 
 
 
Que emite D. Miguel Oliver Vicens, N.I.F. 43074153Y. Colegiado API nº 566, con domicilio 
profesional en C/ Jesús, 38, 4º de Palma, Illes Balears España. 
 
De este informe de tasación deberían deducirse en su caso aquellas cargas o limitaciones que 
puedan recaer sobre el bien no incluidas en la documentación utilizada o motivadas por vicios 
ocultos no detectados en la inspección visual realizada. 
 
El objeto del presente informe es la valoración del bien a efectos de determinar su valor de 
mercado a fecha de valoración, con finalidad de compraventa. La valoración no se realiza para 
las finalidades integrantes del ámbito de aplicación de la orden ministerial ECO 805/2003 del 27 
de marzo sobre normas de valoración de bienes inmuebles y de determinados derechos para 
ciertas finalidades financieras, no obstante se utilizan los criterios de valoración de las 
disposiciones que contiene.  
 
 
CERTIFICA   
 
 
 Que el inmueble del tipo vivienda unifamiliar, inscrito en el tomo 5524, libro 96, folio 224, 
finca 1771, sito en CL DEL MESTRE MUNAR 24 de Esporles, tiene un valor de 606.121,46 € 
(SEISCIENTOS SEIS MIL CIENTO VEINTIUN EUROS CON CUARENTA Y SEIS CÉNTIMOS 
DE EURO.) 
 
 
 Lo cual hago constar, sometiendo a criterio de mejor consideración, en Pama, a 18 de 
octubre de 2023. 
 
 
 
 
 
 
 
 
                             Fdo.:  Miguel Oliver Vicens 
 



INFORME DE TASACION 

 

 
Que emite D. Miguel Oliver Vicens, N.I.F. 43074153Y. Colegiado API nº 566, con domicilio 
profesional en C/ Jesús, 38, 4º de Palma, Illes Balears España. 

  

 

De este informe de tasación deberían deducirse en su caso aquellas cargas o limitaciones que 
puedan recaer sobre el bien no incluidas en la documentación utilizada o motivadas por vicios 
ocultos no detectados en la inspección visual realizada. 

 

El objeto del presente informe es la valoración del bien a efectos de determinar su valor de 
mercado a fecha de valoración, con finalidad de compraventa. La valoración no se realiza para 
las finalidades integrantes del ámbito de aplicación de la orden ministerial ECO 805/2003 del 27 
de marzo sobre normas de valoración de bienes inmuebles y de determinados derechos para 
ciertas finalidades financieras, no obstante se utilizan los criterios de valoración de las 
disposiciones que contiene.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



SOLICITANTE: 

Hermanos LLINAS FERRER 

 

1.  FINALIDAD: 

1.1. Finalidad de la tasación: 

Se realiza la misma para determinar la cuantía del patrimonio del interesado. 

 

2.  IDENTIFICACION: 

2.1. Tipo de inmueble: 

El objeto de tasación del presente informe es una vivienda unifamiliar. 

2.2. Municipio: 

Esporles (las Islas Baleares), código postal 07190. 

2.3. Ubicación: 

CL DEL MESTRE MUNAR 24. 

2.4. Datos registrales: 

Inscrita en el Registro Palma 8 tomo 5524, libro 96, folio 224, finca 1771. 

2.5. Identificación Catastral: 

Número de referencia catastral: 4010912DD6941S0001ZY y 
4010918DD6941S0001YY. 

 

3.  COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION: 

3.1. Comprobaciones: 

Se han realizado las siguientes comprobaciones: identificación física in situ, estado de 
ocupación y uso, protección pública o patrimonio arquitectónico y adecuación al 
planeamiento vigente. 

3.2. Documentación: 

Se adjuntan identificación catastral y nota simple informativa. 

 

 

 



4.  LOCALIDAD Y ENTORNO: 

4.1. Tipo de núcleo: 

El inmueble se encuentra enclavado en un pequeño núcleo autónomo. 

4.2. Número de habitantes: 

La población de derecho se encuentra en torno a 4.684 habitantes, pero la población 
real o de hecho es de 5.134 habitantes. 

4.3. Crecimiento de la población: 

Atendiendo a la evolución del censo se constata que la tendencia actual es al 
crecimiento de la población. 

4.4. Delimitación del entorno: 

Por la posición que ocupa en la población, podemos decir que el inmueble se halla 
dentro del casco antíguo de la misma. 

4.5. Actividad dominante: 

La ocupación predominante de los residentes en esta población es el comercio. 

4.6. Nivel de Renta: 

Dado que para la realización de este informe hemos estudiado los precios de inmuebles 
en la zona, ello nos ha permitido conocer también el nivel de renta de los habitantes de 
dicho entorno, que puede calificarse como medio. 

4.7. Rasgos urbanos del entorno: 

Dado que uno de los factores que condicionan el valor de un inmueble es el entorno 
próximo, entendiendo como tal el área que resulte homogénea con el emplazamiento 
del inmueble, hemos de establecer qué rasgos específicos tiene. 

Centraremos la caracterización del entorno en tres aspectos: Significación o tipo de 
edificación predominante, infraestructura existente, y por último equipamiento y 
comunicaciones. 

4.7.1. Significación: 

El entorno próximo al inmueble es de carácter claramente residencial. 

4.7.2. Infraestructura: 

Las infraestructuras o servicios urbanísticos con los que cuenta son 
pavimentado de calzadas, encintado de aceras, alumbrado público, red de 
alcantarillado, red eléctrica de baja tensión, suministro de agua potable, 
tendido telefónico, red de fibra óptica, cobertura de telefonía móvil y 
canalización de gas. 

4.7.3. Equipamiento: 

Distinguimos dos tipos de equipamientos: unos que denominaremos 
necesarios, por ser fundamentales para el desarrollo de una población, y otros 
no necesarios o lúdicos, que, aunque contribuyen a dicho desarrollo, no son 



estrictamente imprescindibles. 

En lo referente a los primeros, la zona cuenta con comercial necesario, 
sanitario, policía, educativo, administrativo, bomberos, farmacia, guardería, 
gasolinera y reparación automóviles. 

Respecto a equipamientos secundarios se observa que los equipamientos 
lúdicos de que dispone son parque público, zonas deportivas, teatro, bares y 
restaurantes, biblioteca y centro comercial. 

4.7.4. Comunicaciones: 

En cuanto a comunicaciones urbanas dispone de autobuses urbanos, 
aparcamiento público y parada de taxis cercana. Respecto a las interurbanas, 
tan solo cuenta con carretera local o comarcal. 

4.8. Consolidación: 

El nivel de consolidación del entorno es del 95 %. 

 

5.  CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO: 

5.1. Descripción y usos: 

Se trata de un edificio de planta baja y una planta alta destinado a vivienda unifamiliar. 

5.2. Tipología: 

Edificación tipificada como vivienda unifamiliar entre medianeras. 

5.3. Características constructivas: 

5.3.1. Estructura: 

La estructura del edificio es mediante muros de carga. 

5.3.2. Cerramientos Exteriores y Cubierta: 

Fachada aplacado de piedra y cubierta inclinada de teja. 

5.4. Antigüedad del edificio: 

Tiene ciento tres años. 

5.5. Servicios individuales: 

En cuanto a servicios de tipo individual, cuenta con aparcamiento propio y zona 
ajardinada. 

5.6. Situación actual: 

En el momento de realizar la presente tasación el edificio presenta síntomas evidentes 
de deterioro. 

 



6.  CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA: 

6.1. Descripción: 

Interiormente la vivienda se distribuye en cocina, lavadero, salón comedor, tres 
dormitorios, un baño, una terraza y una estancia destinada a almacén. 

La carpintería interior es de madera de pino de oregón y la exterior de madera. 

El mobiliario de cocina es de obra. 

En cuanto al revestimiento de suelos, todo el pavimento es hidráulica. 

En el apartado de instalaciones solo dispone de las imprescindibles: electricidad y 
canalización de agua. 

Para terminar con los acabados interiores, sobre los paramentos verticales interiores se 
ha aplicado pintura lisa. 

6.2. Superficies: 

Distinguimos entre superficie útil y construida, incluyendo esta última, si procede, la 
parte proporcional de los elementos comunes del edificio. 

Superficie útil:  293,04 m². 

Superficie construida:  337,00 m². 

Superficie Construida sin elementos comunes:  337,00 m². 

Superficie Catastral:  337,00 m². 

Superficie Comprobada:  327,60 m². 

6.3. Situación Actual: 

El inmueble se reformó hace actualmente cincuenta años.  

Una reforma actualiza la antigüedad del inmueble, pero no del todo, ya que hay 
elementos estructurales, de cerramiento, cimentación y cubierta que permanecerán con 
la edad original. Además como en este caso la reforma no afectó a la totalidad del 
inmueble, sino solo al 70 % del mismo hay una parte que sigue teniendo la antigüedad 
original. 

En este caso la antigüedad ponderada que se ha estimado para el cálculo de la 
depreciación es de setenta y cinco con ciento setenta y cinco años. 

6.4. Evaluación de los materiales empleados: 

Como conclusión obtenida tras el estudio de los diferentes elementos constructivos del 
inmueble, puede afirmarse que los materiales empleados son de baja calidad. 

 

 

 



7.  SITUACION URBANISTICA: 

La edificación se encuentra en suelo urbano y se adecúa totalmente al planeamiento 
urbanístico de Esporles. 

 

8.  CALCULO DE LOS VALORES UNITARIOS: 

8.1. Valor de Reemplazamiento Bruto (VRB): 

VRB = S + Cc + G . 

Siendo: 

S  : Repercusión de suelo urbanizado por m² construido. 

Cálculo de la repercusión del solar. 

S = Valor de mercado del solar / Sup. Const. sobre rasante. 

Valor solar  =  (883,00 m²  x  403,00 €)  =  355.849,00 € 

S  =  355.849,00 €  /  337,00 m² 

S  =  1.060,00 €/m² 

Cc : Coste de construcción, considerado como el necesario para realizar la 
edificación expresado en €/m² construido. 

Desglose del Coste de Construcción (Cc). 

Cc = Ce + Cg + Cb 

Siendo: 

Ce : Coste de Ejecución Material. 

Cg : Coste de los Gastos Generales (13%). 

Cb : Beneficio Industrial. (6%) 

Valores: 

Ce  =  1.300,00 €/m² 

Cg  =  169,00 €/m² 

Cb  =  78,00 €/m² 

Cc  =  1.300,00 €/m²  +  169,00 €/m²  +  78,00 €/m² 

Cc  =  1.547,00 €/m² 

 



G  : Gastos necesarios para la construcción del inmueble (impuestos, 
honorarios técnicos, etc...). 

Desglose de Gastos (G). 

G = Gi + Gh + Gt + Gs + Gl + Ga + Ge 

Siendo: 

Gi : Impuestos. 

Gh : Honorarios Técnicos. 

Gl : Licencias y Tasas. 

Gs : Seguros e inspecciones. 

Ga : Gastos de administración del promotor. 

Ge : Estudios necesarios. 

Valores: 

Gi  =  26,00 €/m² 

Gh  =  26,00 €/m² 

Gl  =  65,00 €/m² 

Gs  =  65,00 €/m² 

Ga  =  26,00 €/m² 

Ge  =  13,00 €/m² 

G  =  26,00 €/m²  +  26,00 €/m²  +  65,00 €/m²  +  65,00 €/m²  +  26,00 
€/m²  +  13,00 €/m² 

G  =  221,00 €/m² 

VRB  =  1.060,00 €/m²  +  1.547,00 €/m²  +  221,00 €/m² 

VRB  =  2.828,00 €/m² 

8.2. Valor de Reemplazamiento Neto (VRN): 

VRN  =  VRB  -  Da  -  Df . 

Siendo: 

VRB: Valor de Reemplazamiento Bruto. 

Da : Depreciación por antigüedad. 

El cálculo puede hacerse en base a la vida útil del inmueble o 
estimando los gastos necesarios para su rehabilitación. En este caso 
hemos elegido la primera opción, también conocida como 



depreciación lineal: 

Da  =  CcA  x  D . 

CcA :  Coste de construcción actualizado. Es el Valor de Reemplazamiento 
Bruto, pero sin la parte correspondiente al solar, ya que el suelo no se deprecia 
por antigüedad. 

D :  Coeficiente de depreciación lineal por uso y antigüedad. Será el cociente 
resultante de dividir la edad actual del inmueble entre su vida útil total, que 
para viviendas se estima de 100 años. 

D   =  edad / vida útil . 

D   =  75,18 años  /  100 años. 

Da  =  1.768,00 €/m²  x  0,75. 

Da  =  1.329,18 €/m². 

Df : Depreciación funcional. 

Df  =  0,00 €/m². 

VRN  =  2.828,00 €/m²  -  1.329,18 €/m²  -  0,00 €/m² 

VRN  =  1.498,82 €/m² 

 

9.  INFORMACION DE MERCADO: 

9.1. Análisis de mercado: 

Las edificaciones del entorno son de características y calidades similares al inmueble 
tasado. 

El intervalo de precios en la zona para este tipo de inmueble se encuentra en el rango 
comprendido entre 1.837,59 €/m² y 3.544,23 €/m². 

9.2. Inmuebles comparables utilizados: 

A continuación, incluimos un resumen de las operaciones utilizadas en la comparativa. 

 

  Testigo Nº 1: 

  Fecha Operación: 21/09/2023; 

  Superficie Útil: 243,48 m²; 

  Superficie Construida: 280,00 m²; 

  Antigüedad: 103 años; 

  Situación: C/ Mayor; 



  C. Postal y Población: 07190 - Esporles; 

  Procedencia: Idealista.com; 

  URL: https://www.idealista.com/inmueble/99155816/; 

  Referencia y datos adicionales: Tel.  871 24 03 94 Ref. 1-114943-D; 

  Valor de comparación: 655.500,00 € 

 

  Testigo Nº 2: 

  Fecha Operación: 21/09/2023; 

  Superficie Útil: 216,52 m²; 

  Superficie Construida: 249,00 m²; 

  Antigüedad: 20 años; 

  Situación: Esporles; 

  C. Postal y Población: 07190 - Esporles; 

  Procedencia: Idealista.com; 

  URL: https://www.idealista.com/inmueble/102539763/; 

  Referencia y datos adicionales: Tel.  871 24 49 83 Ref. TH0051; 

  Valor de comparación: 845.500,00 € 

 

  Testigo Nº 3: 

  Fecha Operación: 21/09/2023; 

  Superficie Útil: 203,48 m²; 

  Superficie Construida: 234,00 m²; 

  Antigüedad: 43 años; 

  Situación: Esporles; 

  C. Postal y Población: 07190 - Esporles; 

  Procedencia: Idealista.com; 

  URL: https://www.idealista.com/inmueble/99360006/; 

  Referencia y datos adicionales: Tel.   871 24 01 71 Ref. ES 22 374 3979; 



  Valor de comparación: 829.350,00 € 

 

  Testigo Nº 4: 

  Fecha Operación: 21/09/2023; 

  Superficie Útil: 220,87 m²; 

  Superficie Construida: 254,00 m²; 

  Antigüedad: 63 años; 

  Situación: Esporles; 

  C. Postal y Población: 07190 - Esporles; 

  Procedencia: Habitaclia; 

  URL: https://www.habitaclia.com/comprar-casa-a_reformar_en-esporles-
i44241000000017.htm?m2=250&ordenar=precio_m2_mas_bajo&st=3,6,8,10,12,15&f=&geo=p&
from=list&lo=55; 

  Referencia y datos adicionales: Tel. 971 725 782 Ref. JG0016; 

  Valor de comparación: 712.500,00 € 

 

  Testigo Nº 5: 

  Fecha Operación: 21/09/2023; 

  Superficie Útil: 357,39 m²; 

  Superficie Construida: 411,00 m²; 

  Antigüedad: 33 años; 

  Situación: Esporles; 

  C. Postal y Población: 07190 - Esporles; 

  Procedencia: Idealista.com; 

  URL: https://www.fotocasa.es/es/comprar/vivienda/esporles/calefaccion-
parking-jardin-terraza-trastero-piscina/178086689/d?from=list; 

  Referencia y datos adicionales: Tel.  971 926 352 Ref. P0OI91; 

  Valor de comparación: 755.250,00 € 

 

  Testigo Nº 6: 



  Fecha Operación: 21/09/2023; 

  Superficie Útil: 229,57 m²; 

  Superficie Construida: 264,00 m²; 

  Antigüedad: 33 años; 

  Situación: Esporles; 

  C. Postal y Población: 07190 - Esporles; 

  Procedencia: Idealista.com; 

  URL: https://www.fotocasa.es/es/comprar/vivienda/esporles/calefaccion-
parking-terraza-internet/163118334/d?from=list; 

  Referencia y datos adicionales: Tel.  971 084 625 Ref. MMESPORLES1; 

  Valor de comparación: 550.050,00 € 

9.3. Valor de Mercado (VM): 

VUH: Valor Medio de Mercado Homogeneizado 

VUM: Es el valor medio por m² resultante del estudio de mercado realizado. Como las 
distintas muestras y el inmueble a tasar difieren entre sí se han homogeneizado para 
obtener un Valor Homogeneizado, que es el que usaremos como Valor Unitario de 
Mercado. Los coeficientes de cálculo utilizados se detallan en un cuadro al final del 
informe (en el último anexo). 

VUH  =  1.798,58 €/m² 

VUM  =  VUH 

VUM  =  1.798,58 €/m² 

VM  =  Superficie construida  *  VUM. 

VM  =  337,00 m²  *  1.798,58 €/m² 

VM  =  606.121,46 € 

9.4. Coeficiente de mercado (K): 

Los valores de coste y de venta normalmente difieren. Al resultado de dividir el valor de 
mercado (VM) entre el Valor de Reemplazamiento Neto (VRN) lo denominaremos 
coeficiente K, siendo el indicador de qué parte importante del valor de mercado está 
compuesta por el coste de promoción y construcción del inmueble. Para este caso 
concreto K tiene un valor de 1,20. 

K  =  VUM  /  VRN . 

K  =  1.798,58 €/m²  /  1.498,82 €/m² 

K  =  1,20 . 



 

10.  VALOR DE TASACION: 

Basamos nuestra valoración en su valor de mercado, respaldando el mismo con el 
cálculo del reemplazamiento neto o coste, que representa la mayor parte de dicho valor. 

VT  =  Superficie construida  *  Vr 

VT  =  337,00 m²  *  1.798,58 €/m² 

VT  =  606.121,46 € 

IMPORTE TOTAL DE TASACION:         606.121,46 € 

 

Asciende el importe de la presente tasación a la expresada cantidad de SEISCIENTOS 
SEIS MIL CIENTO VEINTIUN EUROS CON CUARENTA Y SEIS CÉNTIMOS DE 
EURO. 

 

11.  FECHA DE EMISION Y FIRMA: 

Este informe se ha emitido en Palma, a fecha 18 de octubre de 2023. 

 

 

 

                             Fdo.:  Miguel Oliver Vicens 

 

 

 

El inmueble fue visitado el día 24/08/2023 y este informe tiene validez hasta el día 
20/03/2024.
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RELACION DE TESTIGOS - CALCULO HOMOGENEIZACION 

Muestra Dirección Valor Total Precio Unitario Coef. Homogen. 

Principal CL DEL MESTRE MUNAR 24 604.224,15 1.792,95 1,0000 1.792,95 

1 C/ Mayor 655.500,00 2.341,07 1,1280 2.640,70 

2 Esporles 845.500,00 3.395,58 0,3371 1.144,74 

3 Esporles 829.350,00 3.544,23 0,6327 2.242,28 

4 Esporles 712.500,00 2.805,12 0,8266 2.318,72 

5 Esporles 755.250,00 1.837,59 0,7238 1.330,10 

6 Esporles 550.050,00 2.083,52 0,5189 1.081,13 
 

 

COMPARACION POR CRITERIOS   En cada línea anotamos arriba el valor y debajo el coeficiente a aplicar. 

Muestra Sup. Hab. Bñ. As. Ref. Cal. Ant. Ubic. Jar. Pis. Park. 

Principal 337,00 3 1 0 NO Igual 1948 Igual SI NO SI 

1 Valor 280,00 3 2 0 NO Igual 1920 Igual NO NO SI 

Coef 0,866 1 0,96 1 1 1 1,28 1 1,06 1 1 

2 Valor 249,00 6 3 0 NO Igual 2003 Peor NO NO SI 

Coef 0,804 0,91 0,92 1 1 1 0,45 1,05 1,06 1 1 

3 Valor 234,00 3 1 0 NO Igual 1980 Peor NO NO NO 

Coef 0,774 1 1 1 1 1 0,68 1,05 1,06 1 1,08 

4 Valor 254,00 3 2 0 NO Igual 1960 Peor NO NO NO 

Coef 0,814 1 0,96 1 1 1 0,88 1,05 1,06 1 1,08 

5 Valor 411,00 3 2 0 NO Igual 1990 Peor NO NO SI 

Coef 1,168 1 0,96 1 1 1 0,58 1,05 1,06 1 1 

6 Valor 264,00 3 3 0 NO Igual 1990 Mucho 
Peor 

NO NO SI 

Coef 0,834 1 0,92 1 1 1 0,58 1,1 1,06 1 1 
 

 

ACLARACIONES SOBRE EL CALCULO 

Hemos multiplicado el precio unitario de cada testigo por los coeficientes de cada criterio, hasta obtener 

su precio unitario homogeneizado. La suma de todos los precios homogeneizados dividida entre el 

número de testigos nos dan el precio medio homogeneizado que hemos aplicado al Principal. 

Puede darse una pequeña diferencia entre este precio medio calculado y el precio unitario utilizado en la 

valoración. De existir dicha variación será debida a que en la valoración el precio unitario se obtiene a 

partir de otras operaciones cuyos redondeos pueden suponer una pequeña desviación. 
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