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1. DATOS DE PARTIDA 
 
DATOS DEL ENCARGO:  

- ESTUDIO DE VALORACIÓN DE FINCA RÚSTICA EN EL PARAJE “ALMENDROS VIEJOS” EN 
PAGO DEL CERVAL BAJO - ALMUÑÉCAR (GRANADA) 
 

DENOMINACIÓN DE LA FINCA: 
- POLÍGONO 15 – PARCELA 278 

 
SITUACIÓN:  

- PARAJE ALMENDROS VIEJOS EN PAGO DEL CERVAL BAJO – ALMUÑÉCAR 
 

PROPIEDAD: VIRGINIA RODRÍGUEZ ANTEQUERA  
TÉCNICO REDACTOR: Alejandro Roldán Fontana (arquitecto técnico municipal) 

 
2. DATOS DEL ENCARGO 

 
OBJETO:  
 

El objeto de este trabajo es obtener el Valor de Mercado de una finca rústico, con carácter 
privativo de secano en el pago del Cerval, sito conocido por “Loma de las Pitas” con una superficie 
de 80 áreas, nueve centiáreas y cuarenta y cinco decímetros cuadrados lo que supone una 
superficie de 8.049´45 m2. 

 
En el caso que nos atañe, la valoración se centrará en los terrenos mencionados y que tiene 

la siguiente superficie registral: 

USO REFERENCIA 
CATASTRAL SUPERFICIE REGISTRAL 

RÚSTICO 18018A015002780001RS 8.049´45 m2 
 

3. VALORACIÓN DE LOS TERRENOS 
 

3.1. DESCRIPCIÓN DE LA FINCA (Nota simple informativa registro de la propiedad) 
 

Rústica : Suerte de tierra de secano, en el pago del Cerval, sitio conocido por Loma de las Pitas, término 
de Almuñécar, de cabida de dos obradas y media, equivalentes a ochenta áreas cuarenta y nueve 
centiáreas, y cuarenta y cinco decímetros cuadrados, que linda: Oeste, el camino de Carboneros, que forma 
vertiente ; por el Sur, finca de Doña Emilia Morales Morales; Este, Barranco de Don Félix Herrera del Barco; y 
Norte, finca que se dona a Don Gerardo Morales Rodríguez, y a de Doña Carmen Morales Morales . 
 

3.2. VALORACIÓN DE TERRENOS RÚSTICOS 
 

Para el cálculo del valor de mercado de los terrenos rústico de secano, aquí relacionado se 
calculará mediante el método de comparación ECO/805/2003, valor medio de mercado de solares 
de características similares existentes y en venta, extraídos de web especializadas en la 
compraventa de terrenos rústicos en el municipio. 
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MÉTODO DE COMPARACIÓN: 
 

• SUPERFICIES DE CÁLCULO DEL TERRENO A TASAR: 
 

8.049´45 m2 
 

CUALIDAD DEL TERRENO A TASAR/TABLAS DE HOMOGENEIZACIÓN: 
 

 
 

• TESTIGOS COMPARABLES 
 

 
 

• VALOR HOMOGENEIZADO DE LOS TESTIGOS COMPARABLES: 
  

 
 

• FUENTES DE INFORMACIÓN DE LOS TESTIGOS: 

CUALIDAD 

Factor de negociación 0,95 0,95
0,501,00

CUALIDADES TERRENO A TASAR/FACTORES DE HOMOGENEIZACIÓN
NIVELES/FACTORES

0,70 1,00

DEPÓSITO/POZO/HORAS 
AGUA

TIPO DE CULTIVO 

ACCESIBILIDAD

Regadío Secano

Buena Deficiente

SI NO
0,50 1,00

EDIFICACIONES EXISTENTES
Edificación anexa Sin edificación

1,00 0,30

T1 T2 T3 T4 T6
Depósito/Pozo/Horas Agua 1 0,50 0,50 0,50 0,50 1,00

Tipo de Cultivo 1 1,00 0,70 1,00 1,00 1,00
Edificaciones existentes 1 0,30 1,00 0,30 0,30 0,30

Accesibilidad 1 1,00 0,50 0,50 0,50 0,50
Factor de negociación 1 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95
Coeficiente resultante 1 0,75 0,73 0,65 0,65 0,75

1,60 €                     4,23 €                     2,79 €                     3,34 €                     1,60 €                     

1,20 €           3,09 €           1,81 €           2,17 €           1,20 €           

TESTIGOS COMPARABLES

Valor de los testigos €/m2

TERRENO A 
TASAR

CARACTERÍSTICAS

Valor homogeneizado (€/m2)

TESTIGO

T-6

T-1

T-3

T-4

T-2

VALOR MEDIO

20 % S/VALOR MEDIO

Se descartarán los > y < de 

1,81 €                                                                                                 
2,17 €                                                                                                 

2,33 €                                          1,55 €                                          

3,09 €                                                                                                 

0,40 €                                                                                                 

1,20 €                                                                                                 
1,20 €                                                                                                 

1,99 €                                                                                                 

VALOR HOMOGENEIZADO ORDENADOS DE > A <
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Los testigos utilizados han sido consultados en las siguientes direcciones web de las 
empresas especializadas en la compra-venta de terrenos rústicos en Almuñécar, 
siguientes:  

o www.idealista.com 
o www.fotocasa.es 
o www.inmovegamar.es 

• VALOR DE MERCADO POR EL MÉTODO DE COMPARACIÓN: 
TESTIGO 1:  

 
 

TESTIGO 2: 

 
 
TESTIGO 3: 

 

TESTIGO 4: 

 

TESTIGO 5: 

 
 

RESULTADO TASACIÓN MEDIANTE EL MÉTODO DE COMPARACIÓN 
 

 

2,03 €            /m2

8.049,45 16.350 €        Valor medio homogeneizado
Superficie del terreno a valorar
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Asciende la presente tasación por el método de comparación a la expresada cantidad 
de DIECISEIS MI TRESCIENTOS CINCUENTA EUROS 
 

3.3. IDENTIFICACIÓN DEL TERRENO 
 

Catastral: 
 
De acuerdo con las consultas descriptivas y gráficas de los datos catastrales de 

bienes inmuebles de naturaleza rústica, realizadas en la oficina virtual del catastro, la edificación 
objeto de esta valoración, se encuentra dentro de la parcela catastral con la siguiente referencia: 

 
18018A015002780001RS 
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PARCELAS COLINDANTES 
 

  

 
 
 
 
 
 

C
ód

. V
al

id
ac

ió
n:

 4
6Y

SJ
W

27
D

TK
59

L7
AL

M
XL

YE
KH

P 
Ve

rif
ic

ac
ió

n:
 h

ttp
s:

//a
lm

un
ec

ar
.s

ed
el

ec
tro

ni
ca

.e
s/

 
D

oc
um

en
to

 fi
rm

ad
o 

el
ec

tró
ni

ca
m

en
te

 d
es

de
 la

 p
la

ta
fo

rm
a 

es
Pu

bl
ic

o 
G

es
tio

na
 | 

Pá
gi

na
 7

 d
e 

9 



  
Ayuntamiento                                             servicios técnicos municipales 

de Almuñécar                                                  servicio de ingeniería e infraestructuras 

  

ESTUDIO DE VALORACIÓN DE FINCA EN POLÍGONO 15, PARCELA 278 EN EL PARAJE “ALMENDROS VIEJOS” EN PAGO DEL CERVAL BAJO - 
ALMUÑÉCAR (GRANADA) 

 

Pá
gi

na
8
 

 
 

 
 
 
 
 

C
ód

. V
al

id
ac

ió
n:

 4
6Y

SJ
W

27
D

TK
59

L7
AL

M
XL

YE
KH

P 
Ve

rif
ic

ac
ió

n:
 h

ttp
s:

//a
lm

un
ec

ar
.s

ed
el

ec
tro

ni
ca

.e
s/

 
D

oc
um

en
to

 fi
rm

ad
o 

el
ec

tró
ni

ca
m

en
te

 d
es

de
 la

 p
la

ta
fo

rm
a 

es
Pu

bl
ic

o 
G

es
tio

na
 | 

Pá
gi

na
 8

 d
e 

9 



  
Ayuntamiento                                             servicios técnicos municipales 

de Almuñécar                                                  servicio de ingeniería e infraestructuras 

  

ESTUDIO DE VALORACIÓN DE FINCA EN POLÍGONO 15, PARCELA 278 EN EL PARAJE “ALMENDROS VIEJOS” EN PAGO DEL CERVAL BAJO - 
ALMUÑÉCAR (GRANADA) 

 

Pá
gi

na
9
 

Registral: 
Se adjunta nota simple de registro. 
 

 
 

 
Lo que se informa a los efectos oportunos. 
 

EL ARQUITECTO TÉCNICO MUNICIPAL 
Alejandro Roldán Fontana 

(Firma y fecha electrónica al margen) 
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