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DOCUMENTO I. MEMORIA
|. MEMORIA INFORMATIVA

1.1. ANTECEDENTES

El origen de la poblacion de Torre del Mar se encuentra en su fortaleza, nucleo
constructivo que ha albergado no soélo la actividad militar propia de su funcion, sino también una
intensa actividad de control del comercio que se generaba a partir de la produccion agricola y
pesquera de buena parte de la zona de la Axarquia. Su posicion, cercana a la costa, junto a las
condiciones topograficas de su entorno que convirtieron este lugar en un fondeadero natural, lo
vincularon muy probablemente desde sus primeros momentos al control de la llegada de navios
comerciales y a la exportacion de mercancias.

El Castillo de Torre del Mar, inscrito como BIC en el Catalogo General del Patrimonio
Historico Andaluz con la tipologia de Monumento, no solo era una estructura que proporcionaba
proteccion a los habitantes de su entorno, sino un importante motor de todo el sistema
comercial que desde época andalusi se ha desarrollado en la actual zona de la Axarquia. Su
doble condicion defensiva y comercial ha marcado, sin duda, el caracter de una poblacion que
siempre ha estado, en buena medida, volcada al mar y en continuo contacto con un intenso
transito de gente relacionada con diferentes ambitos, principalmente militares, productivos y
comerciales.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Vélez-Malaga define en su programa de
actuacion el Sistema Local de Equipamiento SL.T-5 “Cuartel de la Torre del Mar”, previendo su
obtencion mediante expropiacion.

El 20 de febrero de 2025 se aprueba definitivamente la Innovacion al PGOU “Fuerte de
Torre del Mar” que afecta a la delimitacion del Sistema Local de Equipamiento SL.T-5 (exp.
3/20-PLAN).

El Plan de Actuacion Integrado de Vélez-Malaga, aprobado por la Junta de Gobierno Local
el 25 de febrero de 2025, incluye entre sus actuaciones la adquisicion de inmuebles en el
Sistema Local del Castillo de Torre del Mar de cara a su rehabilitacion como elemento
fundacional del nucleo urbano, complementando al Centro de Interpretacion subvencionado con
fondos Next Generation EU, a través del Programa de mejora de la competitividad y de
dinamizacion del patrimonio historico con uso turistico.

Por todo ello se considera motivada la obtencion del inmueble situado en el sector
sureste del Castillo de Torre del Mar con la siguiente informacion catastral:

Referencia: 2271114VF0627S0001LF. Superficie de parcela: 74 m?. Superficie construida sobre
rasante: 170 m?. Ano de construccion: 1970. Titular: Agustin Campos Fajardo, con DNI:
24622322V.
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1.2. LEGISLACION APLICABLE

El expediente de expropiacion del inmueble incluido en el presente proyecto, se llevara a
cabo en el marco normativo recogido por la Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de diciembre de
1.954 y su Reglamento, Decreto de 26 de abril de 1.957, asi como la legislacion de Régimen del
Suelo y Valoraciones estatal vigente, Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, asi como el
Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo 1492/2011 de 24 de octubre, y asi como lo
dispuesto en el Decreto 550/2022 de 29 de Noviembre por el que se aprueba el Reglamento
General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (LISTA).

El procedimiento adoptado para la determinacion del justiprecio sera el regulado en los
art. 34 al 48 del Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, asi como del Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo en su Real Decreto de 1492/2011de 24 de octubre y lo regulado
en el art. 265 a 268 del Reglamento General de Ley de impulso para la sostenibilidad de
Andalucia y los art. 119 a 126 de la LISTA.
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Il. BIENES Y DERECHOS AFECTADOS

En atencion a la visita girada al inmueble objeto de adquisicion y a los datos técnicos,
fiscales, catastrales y registrales obrantes en el expediente expropiatorio, vistos los limites
reflejados en los planos de calificacion, usos y sistemas del PGOU, se ha podido concluir que los
datos descriptivos de la finca coinciden, por lo que se tomaran como referencia el plano del
Ingeniero Técnico en Topografia Municipal y la informacion catastral.

La finca identificada y que nos ocupa en el presente expediente, presenta las siguientes
caracteristicas fisicas, urbanisticas y registrales:

INMUEBLE:

Titulares:

Agustin Campos Fajardo, con NIF , casado con Enriqueta Carmona Fernandez, y es
titular de la totalidad del pleno dominio de esta finca por titulo de Compraventa, con caracter
presuntivamente ganancial.

Descripcion registral de la finca objeto de la expropiacion:

URBANA: Casa en calle Angosta, donde se sefala con el nimero dos, en Torre del Mar, del
término municipal de Vélez-Malaga. Ocupa una superficie de setenta y cuatro metros cuadrados
y se distribuye en distintas dependencias y servicios. Linda: frente, con la calle de su situacion;
derecha, entrando, con cas de Don José Campos Abad; izquierda, con finca matriz de donde se
segrega; y fondo o espalda, con la citada casa de Don José Campos Abad y la indicada finca
matriz, de donde se segrega.

Finca Registral:
Inscrita en el Registro de la Propiedad n° 3 de Vélez-Malaga. C.R.U: 29032000173779

* Finca: 3.576

*  Tomo: 930

+ Libro: 41

* Folio: 21
Superficie segun titulo: 74,00 m?2

CARGAS: La finca aparece gravada con las siguientes cargas:

1. Hipoteca a favor de Montes de Piedad y Caja de Ahorros de Ronda, Cadiz, Almeria, Malaga y
Antequera de 9.015,18 € de principal; intereses ordinarios de tres anualidades al veintiuno como
cincuenta por ciento anual; y de 2.975,01 € de intereses de demora.

2. Anotacion preventiva de embargo, a favor del Excmo. Ayuntamiento de Vélez-Malaga para
responder por un importe global de 5.549,37 €.

3. Anotacion preventiva de embargo, a favor del Excmo. Ayuntamiento de Vélez-Malaga para
responder por un importe global de 2.991,66 €.
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IIl. VALORACION. DETERMINACION DEL JUSTIPRECIO

El justiprecio expropiatorio lo compondra el valor de los bienes y derechos afectados,
suelo, construcciones y otros derechos.

3.1. CRITERIOS DE VALORACION

La legislacion estatal de la Ley del Suelo, en los art. 35 y 37 del Real Decreto Legislativo
7/2015 de 30 de octubre, asi como del Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo en su
Real Decreto de 1492/2011 de 24 de octubre, establece cuales deben ser los criterios de
valoracion que hay que tener en consideracion a la hora de determinar el justiprecio
expropiatorio, sea cual sea el motivo que legitime la expropiacion.

Asi, dispone la citada normativa:

3.1.1. Texto refundido de la Ley del Suelo, Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de
octubre.

Articulo 35. Criterios generales para la valoracion de inmuebles.

1. El valor del suelo, corresponde a su pleno dominio, libre de toda carga, gravamen o
derecho limitativo de la propiedad.

2. El suelo se tasara en la forma establecida en los articulos siguientes, segln su situacion
y con independencia de la causa de la valoracion y el instrumento legal que la motive.

Este criterio sera también de aplicacion a los suelos destinados a infraestructuras y
servicios publicos de interés general supramunicipal, tanto si estuvieran previsto por la
ordenacion territorial y urbanistica como si fueran de nueva creacion, cuya valoracidon se
determinara segun la situacion basica de los terrenos en que se sitian o por los que discurren de
conformidad con lo dispuesto en esta ley.

3. Las edificaciones, construcciones e instalaciones, los sembrados y las plantaciones en
suelo rural, se tasaran con independencia de los terrenos siempre que se ajusten a la legalidad
al tiempo de la valoracion, sean compatibles con el uso o rendimiento considerado en la
valoracion del suelo y no hayan sido tenidos en cuenta en dicha valoracion por su caracter de
mejoras permanentes.

Articulo 37. Valoracién en el suelo urbanizado.

1. Para la valoracion del suelo urbanizado que no esta edificado, o en que la edificacion
existente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacion de ruina fisica:

a) Se consideraran como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por
la ordenacion urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algin régimen de
proteccion que permita tasar su precio maximo en venta o alquiler.

Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacion
urbanistica, se les atribuira la edificabilidad media y el uso mayoritario en el ambito espacial
homogéneo en que por usos y tipologias la ordenacion urbanistica los haya incluido.
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b) Se aplicara a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo segun el uso
correspondiente, determinado por el método residual estatico.

c) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontara, en su caso, el valor de los
deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.

2. Cuando se trate de suelo edificado o en curso de edificacion, el valor de la tasacion
sera el superior de los siguientes:

a) El determinado por la tasacion conjunta del suelo y de la edificacion existente que se
ajuste a la legalidad, por el método de comparacion, aplicado exclusivamente a los usos de la
edificacion existente o la construccion ya realizada.

b) El determinado por el método residual del apartado 1 de este articulo, aplicado
exclusivamente al suelo, sin consideracion de la edificacion existente o la construccion ya
realizada.

3. Cuando se trate de suelo urbanizado sometido a actuaciones de reforma o renovacion
de la urbanizacion, el método residual a que se refieren los apartados anteriores considerara los
usos y edificabilidades atribuidos por la ordenacion en su situacion de origen.

3.1.2. Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo.

Articulo 19. Valoracidén en situacion de suelo urbanizado.

1. Para la valoracion en situacion de suelo urbanizado que no esté edificado, o en el que
la edificacion existente o en curso de ejecucion sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina
fisica de acuerdo con lo establecido en el articulo 5, se estara a lo dispuesto en el articulo 22,
ambos de este Reglamento.

2. Para la valoracion en situacion de suelo urbanizado edificado o en curso de edificacion,
se aplicara lo dispuesto en los articulos 23 y 24 de este Reglamento.

3. Para la valoracion en situacion de suelo urbanizado sometido a operaciones de reforma
o renovacion de la urbanizacion, se aplicara lo dispuesto en el articulo 25 de este Reglamento.

4. Para la valoracion en situacion de suelo urbanizado sometido a actuaciones de dotacion
se aplicara lo dispuesto en el articulo 26 de este Reglamento.

5. Para la valoracion del suelo en el desarrollo de actuaciones de transformacion urbanistica
sometidas al régimen de equidistribucion de beneficios y cargas en las que concurran los
requisitos previstos en la letra a) del apartado 1 del articulo 21 del texto refundido de la Ley de
Suelo, se estara a lo dispuesto en el articulo 27 de este Reglamento.

Articulo 22. Valoracién en situacion de suelo urbanizado no edificado.

1. El valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o
en curso sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendra aplicando a la
edificabilidad de referencia determinada segln lo dispuesto en el articulo anterior, el valor de
repercusion del suelo segln el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:

VS = ZEI' VRS
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Siendo:

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por
metro cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que
hace referencia el apartado anterior, se determinaran por el método residual estatico de
acuerdo con la siguiente expresion:

VRS :%—"u"c

Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacidon del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente
significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de
promocion inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un valor de 1,40, podra ser reducido
o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de
urbanizado destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en municipios con escasa
dinamica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccion que fije valores maximos de
venta que se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves
industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones economicas, en razon de factores
objetivos que justifiquen la reduccion del componente de gastos generales como son la calidad y
la tipologia edificatoria, asi como una menor dinamica del mercado inmobiliario en la zona.

b) Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de
urbanizado destinados a promociones que en razon de factores objetivos como puedan ser, la
extraordinaria localizacion, la fuerte dinamica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia
edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de
la promocion, justifiquen la aplicacién de un mayor componente de gastos generales.
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Vc = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
Sera el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el
beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los
honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para la
construccion del inmueble.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la
valoracion en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido de la
Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan
pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la
edificabilidad prevista, se descontaran del valor del suelo determinado segun el apartado 1
anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial
derivado de la promocion, de acuerdo con la siguiente expresion:

VSo=VS-G. (1+TLR+PR)
Siendo:
VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.
PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este
Reglamento, sera la ultima referencia publicada por el Banco de Espaina del rendimiento interno
en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis anos. En cuanto a la
prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocion en este Reglamento,
se fijara en funcion de los usos y tipologias correspondientes atribuidos por la ordenacion
urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo IV de
este Reglamento en funcion del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje que se
determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2 anterior, incluida la
propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos generales.

4. La aplicacion del método residual establecido en los apartados anteriores, no
considerara otros parametros econémicos que los que puedan deducirse de la situacion en el
momento de la tasacion. En ningun caso se consideraran las expectativas de plusvalias o
alteraciones de valor que pudieran producirse en el futuro.

Articulo 23. Valoracién en situacion de suelo urbanizado edificado o en curso de edificacion.

Cuando se trate de suelo edificado o en curso de edificacion, el valor de la tasacion sera el
superior de los siguientes:
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a) El determinado por la tasacion conjunta del suelo y de la edificacion existente que se
ajuste a la legalidad segln lo establecido en el articulo 5 de este Reglamento, por el método de
comparacion, aplicado exclusivamente a los usos de la edificacion existente o la construccion ya
realizada, de acuerdo con el articulo 24 de este Reglamento.

b) El determinado por el método residual, regulado en el articulo 22 de este Reglamento,
aplicado exclusivamente al suelo, sin consideracion de la edificacion existente o la construccion
ya realizada.

Articulo 24. Tasacion conjunta del suelo y la edificacion por el método de comparacion.

1. Cuando exista un conjunto estadisticamente significativo de transacciones reales o de
ofertas cuyo nimero sea igual o superior a seis muestras comparables, la determinacion del
valor del inmueble por tasacidén conjunta, establecida en la letra a) del articulo anterior, se
realizara por el método de comparacion de mercado segun lo dispuesto a continuacion:

La seleccion de comparables, que tendra como objetivo la identificacion de testigos que
permitan la determinacion del valor, se llevara a cabo con un grado de certidumbre suficiente
para establecer el valor de sustitucion en el mercado del inmueble objeto de valoracion. A tal
efecto, en la seleccion de los comparables deberan tenerse en cuenta las siguientes condiciones
de semejanza o equivalencia basica:

a) Localizacion.

b) Uso.

c) Configuracion geométrica de la parcela.

d) Tipologia y parametros urbanisticos basicos.

e) Superficie.

f) Antigiiedad y estado de conservacion.

g) Calidad de la edificacion.

h) Gravamenes o cargas que condicionen el valor atribuible al derecho de propiedad.
i) Fecha de toma de datos del comparable.

Cuando en el conjunto de comparables seleccionadas se aprecien diferencias sustanciales
entre los precios de oferta y los valores reales de mercado, podra aplicarse un coeficiente
corrector de valor comprendido entre 0,7 y 1, siempre que esta circunstancia quede
debidamente justificada en la valoracion.

En los casos en que no se pueda aplicar entre las condiciones de semejanza o
equivalencia basica la localizacion, en razon del uso y destino especificos del inmueble, podran
utilizarse en la valoracion, para la obtencién de una muestra estadisticamente significativa,
comparables sobre la base de otros criterios de identidad de razon expresa y debidamente
justificados.

2. En aquellos casos en los que no existan suficientes comparables que satisfagan la
totalidad de las condiciones de semejanza o equivalencia basica establecidas en el apartado
anterior, podran utilizarse técnicas de homogeneizacion de precios que consideren, ademas de
los atributos relativos a la localizacion y demas condiciones de semejanza o equivalencia basica
mencionadas, otras circunstancias que, de manera debidamente justificada, puedan producir
diferencias significativas de valor.

Para realizar la homogeneizacion por antigiiedad y estado de conservacion se utilizaran
los coeficientes correctores establecidos en la tabla del Anexo Il de este Reglamento, aplicados
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en proporcion al peso correspondiente del valor de la construccion respecto al valor en venta del
producto inmobiliario considerado, de acuerdo con la siguiente expresion:

W =vy. 2P F
1-Bi-F

Siendo:

VV' = Valor en venta del inmueble homogeneizado por antigliedad y estado de conservacion, en
euros por metro cuadrado.

Vv = Valor en venta del inmueble, en euros por metro cuadrado.

F = Factor de relacion del valor estimado de las construcciones, respecto al valor total de la
propiedad caracteristico de la zona, expresado en tanto por uno.

B = Coeficiente corrector por antigiiedad y estado de conservacién del inmueble objeto de
valoracion.

Bi = Coeficiente corrector por antigiiedad y estado de conservacion de la muestra.

A los efectos de la determinacion del coeficiente B, se seguiran los criterios establecidos en el
apartado 4 del articulo 18 de este Reglamento.

3. Tanto la seleccion de comparables como la homogeneizacion de los precios y su
consideracion en la estimacion del valor de mercado, debera justificarse, expresamente, sobre
la base de criterios objetivos y racionales. A tales efectos, se dara prioridad a las valoraciones
determinadas en procesos estadisticos respecto a las estimaciones basadas en la experiencia de
los tasadores.

Los informes técnicos de valoracion deberan incluir la documentacion relativa a la
seleccion de los comparables, asi como los criterios de homogeneizacion utilizados para su
correccién. Dicha informacion debera ser lo suficientemente precisa para poder justificar, de
forma independiente, los valores estimados de mercado determinados en las tasaciones que, en
su caso, hubieran sido realizadas por las partes.

4. El valor final del inmueble se determinara a partir de los valores en venta, corregidos u
homogeneizados, en su caso, de acuerdo con lo establecido en este articulo.

3.2. CALIFICACION URBANISTICA DE LA PARCELA

Clasificacion Urbanistica: La parcela objeto del presente expediente pertenece al Sistema Local
de Equipamiento SL.T-5 “Cuartel de la Torre del Mar”, que tiene asignado un aprovechamiento
de 1,0000 ua/m2s y cuya obtencion esta prevista por el método de Expropiacion.

Asimismo, el inmueble objeto de valoracion forma parte del Castillo de Torre del Mar, bien
inmueble declarado Bien de Interés Cultural con la tipologia de monumento por ministerio de la
Ley 16/0985 de 25 de junio, quedando recogido en el Catalogo de Patrimonio Inmueble de
Andalucia con el codigo: 01290940034 y en el Registro del Ministerio de Cultura (Coédigo:R-I-51-
0008090), siendo efectiva su inscripcion en el Catalogo General del patrimonio historico andaluz
(ar.t 6 LPHA), con el que se aplican las directrices normativas interpuestas por dicha normativa
estatal y en concreto las dispuestas en la norma andaluza.

3.3. VALORACION ECONOMICA Y JUSTIPRECIO DE LA FINCA AFECTADA
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Segun el articulo 23 del Reglamento de Valoraciones sera el superior entre el determinado por el
método de comparacion para el conjunto de suelo y edificacion (art. 24) y el obtenido por el
método residual aplicado exclusivamente al suelo (art. 22).

a) Se procede a la valoracién de la finca objeto de este informe por el método de
comparacion, de acuerdo con lo establecido en el articulo 24 del Real Decreto 1492/2011, de 24
de octubre Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo.

En primer lugar se realiza una seleccion actualizada de seis muestras de inmuebles en venta con
las siguientes condiciones de semejanza con el inmueble a obtener:

Todas las muestras se localizan en el centro de Torre del Mar, tienen uso principal de vivienda,
estan situadas en parcelas entre medianeras, comparten la tipologia unifamiliar adosada y se
presentan libres de cargas o gravamenes.

La superficie de las muestras se sitUa en una horquilla entre 120 y 250 m? cuya comparacion se
facilita obteniendo el valor por metro cuadrado.

Todas las muestras figuran en la Sede Electronica del Catastro con una antigiiedad o fecha de
reforma muy similar, en torno a la ultima década del siglo XX principios del XXI, por lo que
comparten el mismo estado de conservacion y calidad, salvo la muestra 1, que necesita reformas
en su planta baja, y los comparables 3 y 6, que han sido reformados mas recientemente y poseen
mayor calidad, observandose en ellos una diferencia sustancial entre los precios de la oferta y el
valor medio de mercado, por lo que se les aplican los coeficientes correctores indicados en la
siguiente tabla:

TESTIGO

Sup cons
m2

Precio
€

€/M2

Antigliedad
reforma

Conservacion

Ref. catastral

Coef.
corrector

€/M2
corregido

1.
C/Poniente
, 4

190

465.000

2.447,37

1990

Regular

2467211VF0626N00
01ZS

0,85

2.080,26

2. C/San
Andrés, 50

250

443.300

1.773,20

1995

Normal

2368214VF0626N00
01GS

1.773,20

3.
C/Enmedio
, 40

120

330.000

2.750,00

2017

Buena

2468411VF0626N00
01AS

0,85

2.337,50

4. Pasaje
Manuel
Rincon, 4

140

280.000

2.000,00

1994

Normal

2467102VF0626N00
0108

2.000,00



https://www.idealista.com/inmueble/107626117/
https://www.idealista.com/inmueble/107626117/
https://www.idealista.com/inmueble/107626117/
https://www.idealista.com/inmueble/106743053/
https://www.idealista.com/inmueble/106743053/
https://www.idealista.com/inmueble/106743053/
https://www.idealista.com/inmueble/106209241/
https://www.idealista.com/inmueble/106209241/
https://www.idealista.com/inmueble/106209241/
https://www.idealista.com/inmueble/107943822/
https://www.idealista.com/inmueble/107943822/
https://www.idealista.com/inmueble/107943822/
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5.C/Del | 198 |350.000| 1.767,68 1998 Normal |2270133VF0627S00| 1 1.767,68 |https://
Rio, 16 01HF www.id

6. 139 349.900 | 2.517,27 2003 Buena 2265410VF0626N00 0,9 2.265,54 | https://
C/Poniente 01ES www.id
, 74 ealista.

VALOR 2.209,25 2000 2.037,36
MEDIO

No obstante, el apartado 5 del articulo 6 del RD 1492/2011, establece que para las edificaciones
que han quedado incursas en la situacion de fuera de ordenacion, como es el caso del inmueble
a obtener, su valor se reducira en proporcion al tiempo transcurrido de su vida util.

Dado que el Anexo Il del Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo establece una vida util
maxima de 100 afos para edificios de uso residencial y la Ultima reforma del inmueble a obtener
es del afo 1970, segln consta en la Sede Electronica del Catastro, el edificio habria agotado el
55 % de su vida util, por lo que su valor se reduce de la siguiente forma:

Vvr =2.037,36 €/m? x 0,45 = 916,81 euros.

Dicho precio aplicado a la superficie construida del inmueble a obtener nos da la valoracion del
inmueble por el método de comparacion:

V=916,81 €/m2 x 1770 m?2 = 155.857,70 euros.

b) Se procede a la valoracion del suelo por el método residual estatico, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 22 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo.

VRS = Vv / K- Vc

Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente
significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de
promocioén inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

Vc = Valor de construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
Sera el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el
beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los



https://www.idealista.com/inmueble/107857094/
https://www.idealista.com/inmueble/107857094/
https://www.idealista.com/inmueble/107857094/
https://www.idealista.com/inmueble/107857094/
https://www.idealista.com/inmueble/107857094/
https://www.idealista.com/inmueble/107857094/
https://www.idealista.com/inmueble/107538730/
https://www.idealista.com/inmueble/107538730/
https://www.idealista.com/inmueble/107538730/
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honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para la

construccion del inmueble.

Valor de K:

Se establece el coeficiente K con un valor de 1,30 por tratarse una zona del municipio donde
existe una importante dinamica inmobiliaria pero con una tipologia edificatoria muy limitada por

la condicion de Bien de Interés Cultural.

Valor de Construccion:

Para el calculo del valor de la construccion se adoptan los valores de construccion segin los
costes de referencia para la construccion del Colegio de Arquitectos de Malaga para el aifo 2025,
correspondientes a la tipologia edificatoria de Viviendas unifamiliares entre medianeras vy

adosadas autoconstruidas (750,44 €/m?2):

VIVIENDAS UNIFAMILIARES ADOSADAS EN EL SL.T-5
Gastos Generales del Constructor

Beneficio Industrial del Constructor

Honorarios Técnicos por proyectos y direccion obras
Costes de licencias y tasas de la construccion

Otros gastos (financieros, notaria, etc.)
TOTAL
VC

Calculo del Valor de Repercusion (VRS):

VRS=(Vv/K)-Vc

750,44 €/m?t

1.028,10 €/m2t

Segun estudio de mercado realizado recientemente (adjunto al presente informe), el Valor de
Venta (Vv) en euros por m2, para la tipologia edificatoria de viviendas entre medianeras y
unifamiliares en la zona centro de Torre del Mar asciende a la cantidad de 2.037,36 euros/m2t.

Por lo tanto, el valor de repercusion VRS = (2.037,36 €/m2t / 1,30) - 1.028,10 €/m2= 539,10

€/ma2t.

La edificabilidad del Ambito Espacial Homogéneo (SL.T-5) esté establecida por el PGOU de Vélez-

Malaga en 1,0000 m2 t/m2s.
Luego el precio del suelo segin el método residual estatico es:

VS = Ex VRS = 539,10 €/m2t

Dicho precio aplicado a la superficie de parcela a obtener nos da la valoracién del suelo segun el

método residual estatico:
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Ref. catastral Superficie | VRS €/m2t | Edificabilidad Valoracion suelo €
m2
2271114VF0627S0001LF 74 539,10 1,0000 39.893,40

Por todo ello, teniendo en cuenta que el valor de la edificacion (155.857,70 €) es superior al del
suelo (39.893,40 €), se toma como valor de expropiacion 155.857,70 euros, a los que se anade el
5% de premio de afeccion (7.792,89 €) conforme al articulo 47 del Decreto de 26 de abril de
1957 de Reglamento de Expropiacion Forzosa y el 10% de bonificacion por avenencia (15.585,77
€)segln el articulo 123 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia, dando como resultado un precio total de expropiacion de
179.236,36 euros.

Al tratarse de una finca gravada con cargas, en cumplimiento del articulo 35.4 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana, el Ayuntamiento optara, salvo acuerdo previo entre todas las
partes que ostentan derechos sobre el dominio, por valorar el inmueble en su conjunto y
consignar su importe en poder del érgano judicial, para que éste fije y distribuya, por el tramite
de los incidentes, la proporcion que corresponda a los respectivos interesados.

Vélez-Malaga, a fecha de firma electrénica

SENTO % Firmado por FERNANDEZ
& e ¢ RODRIGUEZ PABLO - DNI
= === % **5087* el dia 25/06/2025 con un
= o 5 certificado emitido por AC Sector
= Rl N Publico
Q W) &

N

= 4
£ )(‘ ) \E‘\ ]

I v
Fdo.: Pablo Fernandez Rodriguez
Director de Proyectos Estratégicos
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DOCUMENTO II. PLANOS E INFORMACION
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2.1. PLANO DE SITUACION PGOU
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2.2. CERTIFICACION REGISTRAL



CERTIFICACION REGISTRAL ELECTRONICA CON CONTENIDO ESTRUCTURADO.

SANTIAGO ALIAGA MONTILLA, REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO HIPOTECARIO DE VELEZ-
MALAGA NUMERO TRES, TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE LA COMUNIDAD DE ANDALUCIA.

CERTTITFTICO: Que vista la solicitud de Certificaciédn contenida en la instancia
suscrita en Vélez-Malaga, el 30/05/2025, por la entidad EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE
VELEZ-MALAGA con C.I.F. P2909400J; que fue presentada en este Registro el 03/06/2025,
entrada numero 4641/2025, asiento numero 2082, del Diario 2025; he examinado los libros del
archivo del Registro, a mi cargo, de los cuales RESULTA, en extracto, lo siguiente:

PRIMERO: DESCRIPCION:

Que la finca registral ndmero 3576 del Ayuntamiento de VELEZ-MALAGA con CRU 29032000173779,
la cual se encuentra No coordinado con catastro, tiene la descripcién hipotecaria que
tomada de su inscripcién 1%, es como sigue:

URBANA.- Casa en calle Angosta, donde se sefiala con el numero dos, en Torre del Mar, del
termino municipal de Vélez-Madlaga. Ocupa una superficie de setenta y cuatro metros
cuadrados y se distribuye en distintas dependencias y servicios. Linda: frente, con la
calle de su situacién; derecha, entrando, con casa de Don José Campos Abad; izquierda, con
finca matriz de donde se segrega; y fondo o espalda, con la citada casa de Don José Campos
Abad y la indicada finca matriz, de donde se segrega.

Expedida con fecha de hoy, Certificacién de Dominio y Cargas de esta finca, conforme al
articulo 22.2 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de Julio, y articulo 32 del Reglamento
Hipotecario, en virtud del Proyecto de Expropiacién del S.L T-5 Castillo de Torre del Mar,
del Plan General de Ordenacién Urbana de Vélez-Malaga, Expediente 21/2025-PLAN, dque se
tramita en el Area de Urbanismo y Arquitectura del Excelentisimo Ayuntamiento de Vélez-
Malaga.

Referencia Catastral: NO CONSTA
SEGUNDO: TITULARIDAD REGISTRAL:
Que la finca descrita aparece inscrita a favor de:

DON AGUSTIN CAMPOS FAJARDO, con N.I.F. , casado con DONA ENRIQUETA CARMONA
FERNANDEZ, y es titular de la totalidad del pleno dominio de esta finca por titulo de
Compraventa, con cardcter presuntivamente ganancial, en virtud de escritura otorgada en
Malaga, ante el Notario Don JOSE LUIS DURAN GUTIERREZ, el uno de octubre del afio mil
novecientos ochenta y dos, segln consta en la inscripcién 12, de fecha veintinueve de marzo
del afio mil novecientos ochenta y seis, al folio 21, del Libro 41 del término municipal de
Vélez - Malaga Sec.03, Tomo 930 del Archivo.

TERCERO: CARGAS REGISTRALES:
Que la finca de que se trata aparece GRAVADA con las siguientes CARGAS:

1. HIPOTECA a favor de MONTES DE PIEDAD Y CAJA DE AHORROS DE RONDA, CADIZ, ALMERIA, MALAGA
Y ANTEQUERA, para responder de UN MILLON QUINIENTAS MIL PESETAS equivalentes a nueve mil
quince euros con dieciocho céntimos, de principal; intereses ordinarios de tres anualidades
al veintiuno coma cincuenta ciento anual; y de la cantidad de cuatrocientas noventa y cinco
mil pesetas, equivalentes a dos mil novecientos setenta y cinco euros con un céntimos, para
intereses de demora. Formalizada mediante escritura otorgada el cuatro de Julio de mil
novecientos noventa y uno ante el Notario de VELEZ-MALAGA, DON RAFAEL FERNANDEZ MADRID,
causando la inscripcién 2?2 de fecha uno de Agosto del afio mil novecientos noventa y uno.
Inscripcién de fecha uno de agosto del afio mil novecientos noventa y uno.

2.- ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO, a favor del EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE VELEZ -
MALAGA, para responder de un importe global de CINCO MIL QUINIENTOS CUARENTA Y NUEVE EUROS
CON TREINTA Y SIETE CENTIMOS. Segin mandamiento expedido el veintinueve de marzo del afo
dos mil dieciséis, por el Patronato de Recaudacién Provincial de la Excelentisima
Diputacién de Malaga, en Vélez-Malaga, expediente administrativo de apremio numero
26746510-MAGUGA; anotado con la letra D de fecha siete de abril del afio dos mil dieciséis;
y a cuyo margen consta nota de fecha siete de abril del afio dos mil dieciséis, acreditativa
de haberse expedido certificacién de cargas, ordenada por el mismo mandamiento que motivd
la citada anotacidén. Anotacidén de fecha siete de abril del afio dos mil dieciséis.
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La anotacién preventiva de EMBARGO letra D, en virtud de expediente administrativo de
apremio numero 26746510-MAGUGA, ha sido PRORROGADA por 4 afios mas, por mandamiento expedido
el doce de febrero del afio dos mil veinte, por el PATRONATO DE RECAUDACION PROVINCIAL DE LA
EXCELENTISIMA DIPUTACION PROVINCIAL DE MALAGA, Tesoreria - Unidad Central de Recaudacién,
Oficina de Vélez-Malaga; motivando la anotacién letra E., de fecha dieciocho de febrero de
dos mil veinte.

La anotacién preventiva de EMBARGO letra D prorrogada por la anotacién letra E, en virtud
de expediente administrativo de apremio nuUmero 26746510-MAGUGA, ha sido PRORROGADA por
cuatro afios mas, por mandamiento expedido el nueve de febrero del afio dos mil veinticuatro,
por el PATRONATO DE RECAUDACION PROVINCIAL DE LA EXCELENTISIMA DIPUTACION PROVINCIAL DE
MALAGA, Tesoreria - Unidad Embargo, Oficina de Malaga; motivando la anotacién letra G., de
fecha veintiuno de febrero de dos mil veinticuatro.

3.- ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO, a favor del EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE VELEZ-
MALAGA, para responder de un importe global de DOS MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y UNO EUROS CON
SESENTA Y SEIS CENTIMOS. Segtn mandamiento expedido el diecinueve de mayo del afio dos mil
veintiddés, por el PATRONATO DE RECAUDACION PROVINCIAL DE LA EXCELENTISIMA DIPUTACION
PROVINCIAL DE MALAGA, Tesoreria - Unidad Central de Recaudacién, Oficina de Vélez-Malaga,
expediente administrativo de apremio numero 26746510 - MAGUGA/; anotado con la letra F; y a
cuyo margen consta nota de igual fecha que la citada anotacidn, acreditativa de haberse
expedido certificacién de dominio y cargas, ordenada por el mismo mandamiento que motivé
dicha anotacién. Anotacidédn de fecha seis de junio del afio dos mil veintidéds.

CUARTO: ASIENTO/S DE PRESENTACION PENDIENTE/S:
NO hay documentos pendientes de despacho.
QUINTO: LIBRO SOBRE ADMINISTRACION Y DISPOSICION DE BIENES INMUEBLES.

Que consultado el citado libro de este registro NO resulta ningun asiento practicado en el
mismo relativo a los titulares del dominio de esta finca.

SEXTO: CANCELACION DE ASIENTOS CADUCADOS.

Que con motivo de la expedicidén de la presente certificacidén, y con caracter previo, se han
cancelado los siguientes asientos caducados:
Ninguno.

Lo que antecede se encuentra conforme con el contenido de los libros del Registro, y
no existiendo asiento alguno que lo contradiga, ni en los libros de inscripciones, ni en el
Diario; extiendo la presente certificacibn

En Vélez-Malaga, ver fecha y firma electrdnica.

IMPORTANTE: Los datos consignados en la presente certificacién se refieren al dia de hoy,
antes de la apertura del Diario.-

MUY IMPORTANTE, queda prohibida la incorporacién de los datos de esta certificacién a
ficheros o bases informdticas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, incluso expresando la fuente de informacidén (B.O.E. 27/02/1998).

APLICACION ARANCEL.- LEY DE TASAS.
Honorarios Incluido IVA: Segin minuta.
Numeros: 1, 3 y 4 del Arancel.

INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL
Responsable del Tratamiento: Registrador-a/Entidad que consta en el encabezado del
documento. Para mas informacién, puede consultar el resto de informacidén de proteccién de
datos.
Finalidad del tratamiento: Prestacién del servicio registral solicitado incluyendo la
prédctica de notificaciones asociadas y en su caso facturacién del mismo, asi como dar
cumplimiento a la legislacién en materia de blanqueo de capitales y financiacién del
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terrorismo que puede incluir la elaboracidén de perfiles.
Base Jjuridica del tratamiento: El1 tratamiento de 1los datos es necesario: para el
cumplimiento de wuna misidén realizada en interés plblico o en el ejercicio de poderes
publicos conferidos al registrador, en cumplimiento de las obligaciones legales
correspondientes, asi como para la ejecucidédn del servicio solicitado
Derechos: La legislacién hipotecaria y mercantil establecen un régimen especial respecto al
ejercicio de determinados derechos, por lo que se atenderd a lo dispuesto en ellas. Para lo
no previsto en la normativa registral se estard a lo que determine la legislacidén de
proteccién de datos, como se indica en el detalle de la informacién adicional. En todo
caso, el ejercicio de los derechos reconocidos por la legislacién de proteccidédn de datos a
los titulares de los mismos se ajustard a las exigencias del procedimiento registral.
Categorias de datos: Identificativos, de contacto, otros datos disponibles en 1la
informacién adicional de proteccién de datos.
Destinatarios: Se prevé el tratamiento de datos por otros destinatarios. No se prevén
transferencias internacionales.
Fuentes de las que proceden los datos: Los datos puede proceder: del propio interesado,
presentante, representante legal, Gestoria/Asesoria.
Resto de informacién de proteccidn de datos: Disponible en
https://www.registradores.org/politica-de-privacidad-servicios-registrales en funcidén del
tipo de servicio registral solicitado.
CONDICIONES DE USO DE LA INFORMACION

La informacidén puesta a su disposicidén es para su uso exclusivo y tiene caréacter
intransferible y confidencial y uUnicamente podrd utilizarse para la finalidad por la que se
solicitdé la informacién. Queda prohibida la transmisidén o cesién de la informacién por el
usuario a cualquier otra persona, incluso de manera gratuita. De conformidad con la
Instruccidén de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 17 de febrero de
1998 queda prohibida la incorporacidén de los datos que constan en la informacidén registral
a ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, incluso expresando la fuente de procedencia.

INFORMACION MEDIOAMBIENTAL, URBANISTICA Y SOBRE DOMINIO PUBLICO:
En cumplimiento del articulo 53.3 de la Ley 33/2015, de 21 de Septiembre, por la que se
modifica la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad
SE ADVIERTE con efectos meramente informativos, que en el geoportal registral accesible en
www.geoportal.registradores.org estd disponible 1libre y gratuitamente, entre otras, la
informacién medioambiental facilitada por el Ministerio de Medio Ambiente en cumplimiento
del articulo 53.2. "que permita identificar y delimitar los dmbitos espaciales protegidos.
para que puedan ser contrastados con las fincas registrales” cuya georreferenciacidén haya
sido inscrita en el registro de la propiedad.
Para las fincas registrales que no tengan aln inscrita su georreferenciacidén, SE INFORMA de
su derecho de aportarla vy solicitar su inscripcién por los tramites legalmente
establecidos, y/o de solicitar dictamen registral informativo sobre la posible afectacidén o
invasién del dominio pUblico, asi como la consulta de las limitaciones al dominio que
puedan derivarse de la clasificacién y calificacidén urbanistica, medioambiental o
administrativa correspondiente disponible en la aplicacién gréafica registral homologada por
la Direccidén General de los Registros y del Notariado conforme al articulo 9 de la Ley
Hipotecaria. En todo <caso, SE RECOMIENDA ademds 1la consulta con 1las autoridades
urbanisticas y ambientales competentes™.

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por SANTIAGO ALIAGA MONTILLA
registrador/a titular de REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° 3 DE VELEZ-MALAGA a dia nueve de junio del dos mil
veinticinco.

C.S.V. : 22906312B7C7206E

Servicio Web de Verificacién: https://sede.registradores.org/csv

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrénico. El1 Cdédigo Seguro de
Verificacién permite contrastar la autenticidad de 1la copia mediante el acceso a los archivos
electrénicos del oérgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos publicos emitidos por medios electrénicos y firmados electrédnicamente tendran 1la
consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresién de un cédigo generado
electrénicamente u otros sistemas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante el
acceso a los archivos electrénicos del érgano u Organismo publico emisor. (Art. 27.3 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Publicas.).
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2.3. INFORMACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

DF ESPARIA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 2271114VF0627S0001LF

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 74 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisidén horizontal

Localizacion:
CLANGOSTA 4
29740 VELEZ-MALAGA [TORRE DEL MAR] [MALAGA]

Clase: URBANO

Uso principal: Residencial
Superficie construida: 170 m2
Aiio construccion: 1970

Limite zona verde

CONSTRUCCION

— Limite de parcela === Hidrografia
Mobiliario y aceras

Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m?
VIVIENDA 1/00/01 76
VIVIENDA 1/01/01 77
ALMACEN 1/02/01 17

== Limite de construcciones

s Limite de manzana

402.200 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

Escala:
1/800

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Viernes , 2 de Mayo de 2025



wady .
Ayuntamiento de
Vélez-Malaga

2.4. PLANO COORDENADAS UTM



Vertices UTM 2271114VF0627S

punto Coord X Coord Y
1| 402163.737 4066888.142

2( 402163.537 4066887.992

3| 402163.387 4066888.172

4| 402158.986 4066893.842

5| 402158.816 4066894.072

6| 402160.526 4066895.412

7| 402160.827 4066895.652

8| 402163.306 4066897.612

9( 402166.277 4066899.962

10| 402168.037 4066897.672
11| 402171.067 4066893.782

12| 402170.777 4066893.532
13| 402170.087 4066892.932
14| 402169.607 4066892.592
15| 402164.717 4066888.882

Ayuntamiento
Veélez Méalaga
Area de Urbanismo

COORDENADAS GEORREFERENCIADAS DE PARCELAS
ENTORNO DEL CASTILLO DE TORRE DEL MAR

PROMUEVE:

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE VELEZ MALAGA

ESCALA: S/ESCALA
FECHA: MAYO 2025

PLANO :
ORTOFOTO
PARCELA 2271114VF0627S

El'l. Tecnico en Topografia

A. DANIEL ORTIGOSA MOLINA

pisuso:  D. ORTIGOSA
PLANO N°: 1
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