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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 solar, inscrito en el tomo 5534, libro 97, folio 121, finca 449, sito 
en CL DEL MESTRE MUNAR 26 Suelo de Esporles, tiene un valor de 322.671,95 € 
(TRESCIENTOS VEINTIDÓS MIL SEISCIENTOS SETENTA Y UN EUROS CON NOVENTA Y 
CINCO CÉNTIMOS DE EURO.) 
 
 
 Lo cual hago constar, sometiendo a criterio de mejor consideración, en Palma, 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 un solar. 

2.2. Municipio: 

Esporles (las Islas Baleares), código postal 07190. 

2.3. Ubicación: 

CL DEL MESTRE MUNAR 26 Suelo. 

2.4. Datos registrales: 

Inscrita en el Registro Palma 8 tomo 5534, libro 97, folio 121, finca 449. 

2.5. Identificación Catastral: 

Número de referencia catastral: 4010913DD6941S0001UY. 

 

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 urbano 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 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 y cobertura de telefonía móvil. 

4.7.2. 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, bares y 
restaurantes, biblioteca y centro comercial. 

4.7.3. 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.  SITUACION URBANISTICA: 

5.1. Clasificación urbanística: 

El solar se encuentra en un suelo calificado como Urbano, y por tanto apto para edificar, 
en el Plan General de Ordenación Urbana. 

5.2. Estado del planeamiento: 

El planeamiento se encuentra terminado, no siendo necesario desarrollar ningún tipo de 
plan general o parcial para edificar. 

 

6.  CARACTERISTICAS URBANISTICAS: 

6.1. Superficie: 

Superficie Catastral: 393,00 m². 

6.2. Calificación urbanística y edificabilidad: 

Los usos autorizados en este solar son residencial aislado, residencial intensivo, 
comercial, hotelero y oficinas. Los usos prohibidos son industrial (no molesta) y 
industrial (peligrosa, molesta o insalubre). 

En cuanto a la edificabilidad, son dos las alturas permitidas. El solar respeta las 
alineaciones del planeamiento urbanístico vigente. 

 

7.  VALOR RESIDUAL: 

7.1. Método Residual Estático: 

El método del valor residual estático permite calcular el valor de un solar en base a su 
edificabilidad futura. Se aplica fundamentalmente al suelo urbano o listo para urbanizar 
de inmediato o en un periodo muy breve de tiempo, pudiéndose calcular el valor que 
tendrá una vez construido. 

 



La fórmula de cálculo utilizada es la siguiente: 

F = VM * (1-b) - (Cc + BI + Gg - OG) 

Siendo: 

F:   Valor final unitario del solar 

VM:  Valor unitario de mercado 

b:   Beneficio del promotor (18% sobre valor de mercado) 

Cc:  Coste de Ejecución Material 

BI:  Beneficio Industrial (6% sobre el Coste de Ejecución Material) 

Gg:  Gastos Generales (13% sobre el Coste de Ejecución Material) 

OG:  Otros gastos de la promoción 

USO 1: CASA 

Edificabilidad Prevista: 308,00 m² 

Valor Total Uso: 1.159.746,28 € 

Precio Unitario (F): 3.765,41 €/m² 

Margen Promotor (b): -717,10 €/m² 

Coste Construcción: -1.785,00 €/m² 

Desglose Coste Construcción: 

Ejecución Material (Cc): -1.500,00 €/m² 

Gastos Generales (Gg): -195,00 €/m² 

Beneficio Industrial (BI): -90,00 €/m² 

Gastos: -255,00 €/m² 

Desglose de Gastos: 

Impuestos: -30,00 €/m² 

Honorarios Técnicos: -30,00 €/m² 

Licencias y Tasas: -75,00 €/m² 

Seguros e Inspecciones Técnicas: -75,00 €/m² 

Gastos de Administración del Promotor: -30,00 €/m² 

Estudios y trabajos previos: -15,00 €/m² 



 

Valor Residual Unitario uso CASA: 1.047,64 €/m² 

Valor Residual Total uso CASA: 322.671,95 € 

SUMA Valores Residuales Solar: 322.671,95 € 

 

8.  VALOR DE TASACION: 

Basamos nuestra valoración en su valor residual. 

Vt  =  322.671,95 € 

IMPORTE TOTAL DE TASACION:         322.671,95 € 

Asciende el importe de la presente tasación a la expresada cantidad de TRESCIENTOS 
VEINTIDÓS MIL SEISCIENTOS SETENTA Y UN EUROS CON NOVENTA Y CINCO 
CÉNTIMOS DE EURO. 

 

9.  FECHA DE EMISION Y FIRMA: 

 

Este informe se ha emitido en Palma, a fecha 18/10/2023. 

                              

 

 

 

 

                             Fdo.:  Miguel Oliver Vicens 

 

 

 

El inmueble fue visitado el día 24/08/2023 y el informe tiene validez hasta el día 
21/03/2024. 
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RELACION DE TESTIGOS - CALCULO HOMOGENEIZACION CASA 

Muestra Dirección Valor Total Precio Unitario Coef. Homogen. 

Principal CL DEL MESTRE MUNAR 26 Suelo 1.061.845,62 3.765,41 1,0000 3.765,41 

1 C/ Mayor 655.500,00 2.341,07 1,9705 4.612,99 

2 Esporles 845.500,00 3.395,58 0,8933 3.033,11 

3 Esporles 829.350,00 3.544,23 1,3199 4.677,91 

4 Esporles 712.500,00 2.805,12 1,5916 4.464,73 

5 Esporles 755.250,00 1.837,59 1,7507 3.217,13 

6 Esporles 550.050,00 2.083,52 1,2415 2.586,60 
 

 

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 282,00 4 2 0 NO Igual 2023 Igual SI NO SI 

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

Coef 0,992 1,03 1 1 1 1 2,03 1 1 0,95 1 

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

Coef 0,914 0,94 0,96 1 1 1 1,2 0,95 1 0,95 1 

3 Valor 234,00 3 1 0 NO Igual 1980 Mejor SI SI NO 

Coef 0,884 1,03 1,04 1 1 1 1,43 0,95 1 0,95 1,08 

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

Coef 0,924 1,03 1 1 1 1 1,63 1 1 0,95 1,08 

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

Coef 1,278 1,03 1 1 1 1 1,33 1 1 1 1 

6 Valor 264,00 3 3 0 NO Igual 1990 Igual SI NO SI 

Coef 0,944 1,03 0,96 1 1 1 1,33 1 1 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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