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Y GESTION URBANISTICADEPARTAMENTO DE PLANEAMIENTO
OBRAS E INFRAESTRUCTURA 

GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO,
EXCMO.  AYUNTAMIENTO DE MALAGA

PROYECTO DE REPARCELACIÓN FORZOSA DE LA PARCELA R-25 DE LA UE I, 
DEL SECTOR SUP-T8 "UNIVERSIDAD", DEL PGOU DE MÁLAGA

INGENIERIA Y DISEÑO
GESA, S.L.JUAN MARTÍN MALO

1
ZONIFICACION SEGUN PLAN PARCIAL

INFORMACION.
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39.74
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39.71
alc

153
39.72
alc

154
39.65
alc

156
39.63
alc

157
39.62
alc

158
39.52
alc

160
39.52
alc

161
39.36
alc

162
39.27
alc

163
39.06
alc

164
38.70
alc

165
38.17
alc

166
38.71
alc

167
39.06
alc

168
39.28
alc

169
39.36
alc

194
37.11
alc

197
37.16
alc

198
37.24
alc

199
37.26
alc

200
37.38
alc

201
37.48
alc

234
37.42
alc

235
37.40
alc

236
37.36
alc

237
37.26
alc

238
37.17
alc

239
37.13
alc

323
39.61
c

340
39.58
c

349
39.21
c

356
39.11
c

368
39.21
c

379
39.62
c

395
39.40
c

397
39.52
c

409
39.41
c

445
38.64
c

447
38.66
c

539
36.77
abas pozo

540
36.76
abas

542
36.72
abas

543
36.58
a2

544
36.59
tel

545
36.72
pea

546
36.76
pea

547
36.92
pea

548
36.91
apa

549
36.74
apa

550
36.74
imb

554
37.42
aco

555
37.52
acas dob

556
37.58
acas dob

557
37.51
acas dob

558
37.51
acas dob

559
37.42
a2

560
37.38
a2

561
37.26
tel

562
37.26
tel

563
36.78
imb

564
36.94
apa

565
36.94
apa

566
36.77
apa

567
36.77
apa

588
39.80
ct

589
39.75
ct

590
39.34
pas

591
39.28
pas

592
38.86
pas

594
38.94
pas

595
39.76
ct

596
39.76
ct

597
38.92
a2

598
39.02
a2

599
39.08
a2

600
39.11
a2

601
39.17
a2 602

39.35
a1

603
39.37
arm 604

39.57
abast

605
39.57
abast

606
39.53
aba

607
39.53
aba

608
39.50
a2

609
39.48
a2 610

39.44
a2

611
39.42
a2

612
39.46
tel

613
39.45
tel

614
39.20
apar

615
39.42
apar

616
39.28
apar

617
39.46
apar

618
39.48
a2

619
39.51
a2

620
39.46
tel

621
39.45
tel

622
39.67
abas pozo

623
39.58
abast

624
39.55
abast

625
39.56
abast

626
39.57
abast

627
39.56
abast628
39.59
abast

629
39.60
abast

630
39.59
abast

631
39.58
abast

632
39.57
abast

633
39.56
abast634

39.54
hidr

635
39.55
hidr

636
39.53
hidr

637
39.36
a1

639
39.33
arm

640
39.06
tel

641
39.02
tel

642
39.00
acom san

643
38.46
a1

644
38.39
arm

645
38.48
mon

646
38.22
apar

647
38.01
apar648

38.09
isla

649
38.20
isla

650
38.09
isla

651
38.09
isla

652
37.70
apar

654
38.70
tel

655
38.50
a1

656
38.50
arm

657
38.86
aco

658
37.82
pea

659
37.83
pea

660
37.66
pea

661
37.48
pea

662
37.48
pea

663
37.35
imb

664
37.40
tel

665
37.40
tel

667
37.44
a2

668
37.48
a2

669
37.64
a2

670
37.53
a2

671
37.51
abas

672
37.49
abas

673
37.54
abas

674
37.52
abas

675
37.45
aco

676
36.94
poz

678
39.41
pea

679
39.34
pea

680
39.26
pea

681
39.30
pea

682
39.40
pea

696
39.91
hid

697
39.89
hid

698
39.91
aba699
39.93
aba

700
39.91
aba701
39.90
aba

702
39.84
a2

703
39.76
a2

704
39.80
tel

705
39.73
pea

706
39.72
pea

707
39.74
pea

708
39.59
pea

709
39.58
pea

710
39.68
pea711

39.72
pea

713
39.87
aba

714
39.88
aba

715
39.70
pea

716
39.73
pea

717
39.84
pea

719
39.83
pea

720
39.78
a2

721
39.73
a2

722
39.74
tel

724
39.84
aba725
39.82
aba

726
39.82
aba

727
39.81
aba

728
39.81
aba

729
39.82
aba

730
39.81
aba

731
39.82
aba

733
39.81
aba

734
39.81
aba

735
39.72
aco

736
39.73
arm

737
39.69
a1

739
39.73
aco

740
39.62
tel

741
39.61
a1743

39.64
ar

744
39.64
mon

745
39.60
aco

800
36.37
im

851
39.47
apar

852
39.23
apar

853
37.26
ar

854
37.20
a1

855
37.25
mon

856
37.28
tel

857
37.39
aco

858
37.43
aco

859
37.36
a1

860
37.97
aba

861
37.93
aba

862
37.93
aba

863
37.92
aba

864
37.92
aba

865
37.97
aba

866
37.93
aba

867
37.95
aba

868
37.87
a2

869
37.78
a2

870
37.82
tel

871
37.95
pea

872
37.92
pea

873
37.98
pea

874
38.12
pea

875
38.28
pea

877
38.31
apa

878
38.22
apa

879
37.41
apa

880
37.23
apa

881
37.22
apa

882
37.36
apa

883
37.40
aco

884
37.42
aco 885

37.20
poz

886
37.14
poz

887
37.09
im

888
37.09
im

891
37.30
tel

892
36.91
ac

893
36.96
a2

894
36.76
a2

903
36.73
te

904
36.49
pea

905
36.52
pea906

36.33
pea

907
36.08
pea

908
36.05
pea

909
36.08
pea

910
37.07
apar

911
36.91
apar

912
36.94
apar

913
37.12
apar

915
38.73
a2

916
39.34
tel

917
39.51
aco

918
39.69
a2

919
39.66
ar

920
39.67
a2

921
39.69
ar

922
39.54
aco

923
39.39
tel

924
38.84
aarm

925
38.78
a1

926
38.30
apa

927
38.21
apa

928
37.72
pea

929
37.47
pea

930
37.41
pea

931
37.59
pea

932
37.93
a2

933
37.85
tel

934
37.79
tel

935
38.03
aba

936
38.01
aba

937
38.00
aba

938
37.98
aba

939
38.20
apa

940
38.35
apa

941
39.72
apa

942
39.59
apa

988
37.16
c

1038
36.67
ap

1039
36.51
ap

1040
36.70
pea

1041
36.65
pea

1044
37.00
pea

1045
37.14
al

1046
37.35
fa

1047
37.33
fa

1048
37.29
a2

1057
37.29
tel

1058
37.28
tel

1059
37.28
tel

1062
37.08
al

1063
37.24
fa

1064
37.88
fa

1065
37.92
al

1066
39.28
al

1067
39.32
al

1068
39.69
al 1069

39.76
fa

1070
39.24
fa

1085
37.57
ap

1086
37.46
ap

1108
37.47
ap

1109
37.57
ap

1213
36.09
ap

1214
35.96
ap

1215
36.14
pe

1216
36.09
pe

1217
36.08
pe

1218
36.26
pe

1219
36.48
pe

1220
36.07
ap

1221
35.90
ap

1332
36.73
c

1343
36.83
c

1365
36.58
c

1366
37.88
c

1367
37.05
c

1368
36.89
c

1777
37.44
pz

1778
37.24
pz

1791
36.76
pz

1792
36.89
pz

1793
37.08
pz

1794
37.20
pz

1795
37.96
pz

1796
37.96
pz

1797
38.15
pz

1798
38.17
pz

1799
38.20
pz

1800
38.14
pz

1801
38.54
pz

1802
39.27
pz

1803
39.27
pz

1804
39.29
pz

1805
39.32
pz

1806
39.36
pz

1807
39.32
pz

1838
39.43
pz

1839
39.46
pz

1840
39.45
pz

1841
39.49
pz

1842
39.53
pz

1843
39.58
pz

1844
39.62
pz

1845
39.44
pz

1846
39.65
pz

1847
39.52
pz

1848
39.67
pz

1849
39.73
pz

1850
39.74
pz

1851
39.65
pz

1852
39.59
pz

1853
39.62
pz

1854
39.57
pz

1855
39.58
pz

1856
39.83
pz

1857
39.86
pz

1858
39.73
pz

2653
39.52
apar

2654
39.69
apar

2655
39.54
apar

2656
39.31
apar

2753
37.21
a2

2754
37.26
a2

2755
37.19
poz2756

37.23
abas

2757
37.17
abas

2758
37.21
tel

2759
37.34
fa

Hidrante

4008
39.83
pz

1
39.73
r

2
39.69
r

3
39.69
r

4
39.66
r

5
39.60
r

6
39.58
r

7
39.49
r

8
39.47
r

9
39.49
r

10
39.34
r

11
39.69
r

12
39.92
r

13
40.02
r

14
40.12
r

19
39.85
r

20
39.98
r

21
39.99
r

22
39.95
r

23
39.87
r

24
39.88
r

25
39.86
r

26
39.73
r

27
39.61
r

28
39.40
r

29
39.27
r

30
39.18
r

31
39.31
r

32
39.47
r

33
39.66
r

34
39.70
r

35
39.70
r

36
39.80
r

37
39.78
r

38
39.78
r

39
39.75
r

40
39.48
r

41
39.37
r

42
39.22
r

43
39.48
r

44
39.56
r

45
39.60
r

46
39.55
r

47
39.43
r

48
39.35
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38.16
r
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37.34
r
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37.72
r
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37.27
r
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37.62
r
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37.55
r
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37.58
r
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37.64
r

ECUACIONES DE TRANSFORMACIÓN EN 
CATASTRO:
AX: 1 BX:0 CX:-0,95
AY:0 BY:1 CY:0,28

INGENIERO DIRECTOR DEL PROYECTO TÍTULOCONSULTORPROMOTOR

INGENIERO CAMINOS, CANALES Y PUERTOS
JUAN MARTÍN MALO (COL.Nº 8242)

INGENIERIA Y DISEÑO
GESA, S.L. PROYECTO DE REPARCELACIÓN FORZOSA DE LA 

PARCELA R‐25 DE LA UE I, DEL SECTOR SUP T‐8 
"UNIVERSIDAD", DEL PGOU DE MÁLAGA

ESCALAFECHA PLANO NÚMERO DE PLANO

FORMATO  DIN A-3 NOMBRE DEL FICHERO DIGITAL: APORTADA-LEVANTAMIENTO-DESP.dwg    HOJA        de    

ENERO
2026

JUNTA DE COMPENSACIÓN 
SECTOR SUP-T8

PARCELA APORTADA. ESTADO ACTUAL 11:10.000
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INGENIERO DIRECTOR DEL PROYECTO TÍTULOCONSULTORPROMOTOR

INGENIERO CAMINOS, CANALES Y PUERTOS
JUAN MARTÍN MALO (COL.Nº 8242)

INGENIERIA Y DISEÑO
GESA, S.L. PROYECTO DE REPARCELACIÓN FORZOSA DE LA 

PARCELA R‐25 DE LA UE I, DEL SECTOR SUP T‐8 
"UNIVERSIDAD", DEL PGOU DE MÁLAGA

ESCALAFECHA PLANO NÚMERO DE PLANO

FORMATO  DIN A-3 NOMBRE DEL FICHERO DIGITAL: RESULTANTES-DESP.dwg    HOJA        de    

ENERO
2026

JUNTA DE COMPENSACIÓN 
SECTOR SUP-T8
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ECUACIONES DE TRANSFORMACIÓN EN 
CATASTRO:
AX: 1 BX:0 CX:-0,95
AY:0 BY:1 CY:0,28
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A la atención de Dña. Rocío Pérez 

INMUEBLE: PARCELA R-25 DEL SUP T-  

Estimada Sra. Pérez, 

De conformidad con las condiciones señaladas en la carta de propuesta fechada y remitida por nosotros en febrero de 2026, nos 

complace ofrecerles una valoración de mercado en relación con el inmueble citado anteriormente. La valoración se destinará a 

efectos de su inclusión en el proceso de tramitación del expediente de reparcelación forzosa del sector SUP T-8 

. La fecha de valoración es el 16 de febrero de 2026. 

Quisiéramos asimismo señalarles la importancia del Informe que acompaña la presente, así como los Supuestos generales y las 

Condiciones en base a las cuales nuestra valoración ha si do elaborada (información que figura en la parte final del informe). 

Confiamos en que nuestro informe satisfaga sus necesidades y requisitos; no obstante, si tuvieran alguna consulta al respecto 

no duden en ponerse en contacto con nosotros. 

Atentamente,  

Por y en nombre de Savills Valoraciones y Tasaciones, S.A.U.  

 

 

 

 

 

 

Savills Valoraciones y 
Tasaciones S.A.U 

 Paseo de la Castellana 81 4ª Planta 
28001 Madrid 

 
Tel: + 34 (91) 310.10.16 

 
www.savills.es  

 
 

 

 

Macarena Bustamante MRICS 
RICS Registered Valuer 
Directora de Valoraciones  
Savills Valoraciones y Tasaciones, S.A.U. 

Ana María Pereda MRICS 
RICS Registered Valuer 
Director de Valoraciones  
Savills Valoraciones y Tasaciones, S.A.U.  

 
Andrew Stevens MRICS 
RICS Registered Valuer 
Director Valoraciones 
Savills Valoraciones y Tasaciones, S.A.U. 
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Dirección Sector Sup-  

Uso Residencial Libre 

Localización 

La parcela R-25 se encuentra en el sector SUP-T.8 Universidad, situada en la zona de Teatinos. 

 

El distrito de Teatinos-Universidad es uno de los distritos más recientes y de rápido crecimiento 

en Málaga. Tiene una superficie de aproximadamente 6,5 km² y alberga a una población 

cercana a los 35,000 habitantes. Se ha desarrollado en torno a la Universidad de Málaga y ha 

experimentado un fuerte crecimiento en infraestructuras, con nuevos desarrollos residenciales y 

áreas comerciales que continúan expandiéndose. 

Descripción 

Se trata de una parcela de forma cuadrada de 2.500m² con una edificabilidad total de 7.500 m²t; 

para 75 viviendas colectivas libres y 950m² de uso comercial. Es un suelo Urbanizable 

Sectorizado y se encuentra en una zona de expansión de Teatinos cerca de la Facultad de 

Ciencias de la Salud. 

Superficie Parcela R-25 Parcela: 2.500 m² Edificabilidad: 7.500 m² 

Urbanismo  Urbanizable Sectorizado 

Propiedad 100% Pleno dominio 

 
5.143.000  

(Cinco Millones Ciento Cuarenta y Tres Mil Euros) 
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INSTRUCCIONES Y TÉRMINOS DE 

REFERENCIA  
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01. Instrucciones y Términos de Referencia 
 
1.1. Instrucciones 
 

1.1.1. Instrucciones 

Hemos recibido el mandato de proporcionar nuestra opinión de valor sobre las bases siguientes: 

 No nos consta la existencia de conflicto de interés alguno, ya sea con relación al Inmueble o al Prestatario, que nos 

impida prestarles un asesoramiento independiente en materia de valoración en relación con el Inmueble según establece 

el Libro Rojo (Red Book) de RICS.   

 

 Actuaremos en calidad de Valoradores externos, tal y como queda definido en el Libro Rojo.  

 

 Por la presente dejamos constancia de que Savills no obtiene beneficio alguno (salvo el de percibir sus honorarios por 

la realización de la valoración) de esta instrucción de realizar la valoración. 

 

 Aseveramos asimismo disponer de un Seguro de responsabilidad civil profesional cuya cobertura es suficientemente 

amplia a los efectos de la presente valoración; con sujeción, no obstante, a la limitación de responsabilidad acordada y 

ratificada en las Condiciones comerciales adjuntas al presente Informe. 

 

 De igual manera aseguramos poseer los conocimientos, las habilidades y la capacidad de actuar en su nombre en 

relación con esta instrucción. 

 

 Y, que la naturaleza de toda la información facilitada en relación con esta instrucción será confidencial y no será revelada 

a ningún tercero que no esté autorizado a recibirla. 

 

 Se nos ha igualmente encomendado que hagamos puntualizaciones sobre cuestiones específicas relativas al inmueble, 

las cuales figuran en el Informe de evaluación técnica del inmueble. 

Nuestras opiniones de valor se establecen a fecha de 16 de febrero de 2026. 

Confirmamos que nuestra estimación de Valor será proporcionada en Euros.   

1.1.2. Base de Valoración 

El presente informe ha sido elaborado y redactado de conformidad con las Normas Profesionales de Valoración de enero de 

2025 (en lo sucesivo, el «Libro Rojo de RICS») de la Royal Institution of Chartered Surveyors publicadas en diciembre de 2024 

y que entraron en vigor en enero de 2025; y más concretamente de conformidad con los requisitos que dicta la NPV 3 titulada 

Informes de valoración y la VPGA 2 Valoraciones para préstamos garantizados, en su caso. 

La Norma de valoración NPV 4.4 del Libro Rojo define Valor de mercado (VM) como: 

"Cuantía estimada por la que un activo o pasivo se intercambiaría en la fecha de la valoración entre un comprador dispuesto a 

comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transacción libre tras una comercialización adecuada en la que las partes 

hayan actuado contando con la información suficiente, de manera prudente y sin coacción." 

La Norma de valoración NPV 4.5 del Libro Rojo define Renta de mercado (RM) como: 



 
 

 

 

Informe de Valoración

Parcela R-25 del SUP T-

 

Junta de Compensación de la UE IV SUP T-   Marzo 2025  5 

"La cuantía estimada por la que el interés inherente a un bien inmueble se arrendaría en la fecha de la valoración entre un 

arrendador y un arrendatario dispuestos a arrendar, en una transacción libre realizada en base a unas condiciones de 

arrendamiento adecuadas, tras una comercialización adecuada en la que las partes hayan actuado contando con información 

suficiente, de manera prudente y sin coacción." 

A continuación se exponen el informe y las valoraciones realizadas de conformidad con estos requisitos. 

1.1.3. Supuestos Generales y Condiciones Generales 

Todas nuestras valoraciones se han llevado a cabo en base a los Supuestos generales y las Condiciones que se exponen en el 

apartado correspondiente del presente informe. 

1.1.4. Fecha de Valoración  

Nuestras opiniones acerca del valor son a fecha de 16 de febrero de 2026. Debe subrayarse la importancia de la fecha de la 

valoración, pues los valores del inmueble pueden cambiar en un período relativamente breve. 

 

1.1.5. Objeto de la Valoración 

La valoración se destinará a efectos de su inclusión en el proceso de tramitación del expediente de reparcelación forzosa 

del sector SUP T- . Es importante que el Informe no se utilice fuera de contexto o para fines distintos 

de los acordados. De utilizarse el Informe para fines distintos de los acordados o al margen de las restricciones de uso 

establecidas declinaremos toda responsabilidad u obligación frente a las partes.  

 

1.1.6. Conflicto de Interés 

No nos consta la existencia de conflicto de interés alguno, ya sea con relación al inmueble o al Prestatario, que nos impida 

prestarles un asesoramiento independiente en materia de valoración en relación con el Inmueble según establece el Libro Rojo 

de RICS. Actuaremos en calidad de Valoradores externos, tal y como queda definido en el Libro Rojo.  

1.1.7. Información sobre los valoradores e inspección 

Las investigaciones realizadas se enumeran a continuación y se llevaron a cabo por Ricardo Minguez de la Cruz. Las valoraciones 

también han sido revisadas por Macarena Bustamante MRICS, Ana María Pereda MRICS y Andrew Stevens MRICS. 

Las propiedades fueron inspeccionadas por Ricardo Minguez de la Cruz. Las inspecciones se han realizado externa e 

internamente, pero limitada a aquellas áreas que fueron fácilmente accesibles o visibles. El alcance de nuestra inspección fue 

apropiado para el propósito de esta valoración. 

Las personas citadas anteriormente que poseen la cualificación MRICS o FRICS son asimismo Registered Valuers de RICS.  De 

igual manera confirmamos que, de conformidad con la NV 6.1(r), las personas citadas anteriormente cuentan con los 

conocimientos, las habilidades y el entendimiento necesarios para realizar una valoración de forma competente. 
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1.1.8. Alcance de las Consultas en Materia de Due Dilligence y Fuentes de Información 

Para llevar a cabo la valoración se ha revisado la siguiente información: 

 Plano de Ordenación del Plan Parcial de la parcela R-25. 

 Notas Simples de Parcelas R-25 (Nov 2024). 

 Certificado de Avance de Obras de la Urbanización del Sector SUP. T-  

En términos generales, la información facilitada es suficiente a los efectos de la valoración, en base a las condiciones de 

referencia acordadas. 

El alcance de las consultas realizadas en materia de due dilligence y las fuentes de información empleadas a los fines de la 

realización de la valoración se detallan en los apartados correspondientes del informe. 

En el Apéndice 5 incluimos un resumen de las consultas efectuadas. 

1.1.9. Límite de Responsabilidad 

La carta que hemos emitido ratificando la instrucción, incluye información pormenorizada sobre el límite de responsabilidad. 

 

1.1.10. Cumplimiento Normativa RICS 

El presente informe ha sido elaborado y redactado de conformidad con las Normas Profesionales de Valoración de enero de 

2025, Libro Rojo de RICS, de la Royal Institution of Chartered Surveyors publicadas en diciembre de 2024 y que entraron en 

vigor en enero de 2025, y más concretamente de conformidad con los requisitos que dicta la NPV 3 titulada Informes de 

Valoración y la VPGA 2 titulada Valoraciones para Préstamos Garantizados, en su caso. 

 

A continuación se expone nuestro informe, el cual ha sido realizado de conformidad con estos requisitos. 

 

1.1.11. Verificación 

El presente informe contiene un buen número de supuestos, algunos de carácter general y otros de índole más específica. 

Nuestra valoración se basa en la información que nos facilitan terceros. Es posible que determinada información que nosotros 

consideremos esencial no nos haya sido proporcionada. Todos estos asuntos se abordan en los apartados correspondientes del 

presente informe. 

 

Recomendamos que se encarguen directamente de informarse en relación a estas cuestiones, ya sea mediante la verificación 

de cuestiones concretas o mediante la evaluación de la relevancia de cada cuestión en el contexto del objetivo de nuestras 

valoraciones. No se debería confiar en nuestra valoración mientras no se haya completado el proceso de verificación.  

 

1.1.12. Confidencialidad y Responsabilidad 

De conformidad con las recomendaciones de RICS, declaramos que expedimos el presente informe únicamente para la finalidad 

anteriormente especificada. Asimismo, comunicamos que el informe es confidencial para la parte a la que está dirigida, y que no 

se asume responsabilidad alguna frente a terceros sobre la totalidad o parte de su contenido. Cualquier tercero que confíe en 

este informe lo hará por su propia cuenta y riesgo.  

 

No podrá incluirse, publicarse, reseñarse o utilizarse de ningún modo, actualmente o en el futuro, parte o la totalidad del presente 

informe, en cualquier publicación, circular o declaración sin nuestro consentimiento previo y por escrito con respecto a la forma 

y al contexto en el que fuera a aparecer. 
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EL ACTIVO, ANÁLISIS Y ASPECTOS 

LEGALES 
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02. El Activo, Análisis y Aspectos Legales 
 
2.1. Localización 
 
El activo objeto de valoración se localiza en el sector SUP T-8, en la zona de la expansión de la Universidad, perteneciente a la 

cuidad de Málaga. La provincia de Málaga cuenta con una población de 1.773.136 personas a cierre del año 2024 lo que supone 

un incremento en lo que a población se refiere de 21.536 personas frente a 2023. Andalucía es la primera comunidad autónoma 

a nivel nacional en número de habitantes.  
 
 

 

 

   
   
 

La ciudad de Málaga cuenta con 591.637 hab. (INE 2024) en una superficie de 605,8 km², lo que supone una densidad de 

población de 1.497,82 hab/km². La ciudad de Madrid comprende once distritos dentro de los cuales encontramos el distrito 

Teatinos-Universidad donde se encuentra localizado el activo objeto del presente informe. 

 
 

   
   
 

El distrito de Teatinos-Universidad es uno de los distritos más recientes y de rápido crecimiento en Málaga. Tiene una superficie 

de aproximadamente 6,5 km² y alberga a una población cercana a los 35,000 habitantes. Este distrito se ha desarrollado en torno 

a la Universidad de Málaga y es conocido por su ambiente juvenil y dinámico, con un gran número de estudiantes, residencias 

universitarias y zonas comerciales. 
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En términos de densidad de población, es relativamente alta debido a la gran cantidad de viviendas y residencias en la zona. 

Teatinos también ha experimentado un fuerte crecimiento en infraestructuras, con nuevos desarrollos residenciales y áreas 

comerciales que continúan expandiéndose, convirtiéndolo en una de las zonas más modernas y conectadas de la ciudad. 

Además, cuenta con buen acceso al transporte público, incluyendo varias estaciones de metro y líneas de autobús que lo 

conectan con el centro y otras zonas clave de Málaga. El activo objeto de valoración en el presente informe se encuentra en una 

zona por consolidar situada al suroeste del distrito, entre los barrios de Los Asperones y Amoníaco colindando a la Facultad de 

Ciencias de la Salud. 

    

2.2. Situación 
 

La parcela R-25 del sector SUP-T.8 Universidad, situada en la zona de Teatinos, se encuentra en una ubicación privilegiada 

dentro de Málaga, ofreciendo un entorno moderno y bien conectado con la ciudad. A solo 15-20 minutos en coche del centro de 

Málaga y sus principales servicios, esta área combina la tranquilidad de una zona universitaria con la proximidad a 

infraestructuras clave. La Estación de tren María Zambrano está a aproximadamente 10-15 minutos en coche, o 20-30 minutos 

en transporte público gracias a la cercanía de la Línea 1 del metro. Además, el Aeropuerto de Málaga-Costa del Sol se encuentra 

a solo 15-20 minutos en coche, lo que la convierte en una localización ideal para quienes necesitan acceso rápido a vuelos 

nacionales e internacionales. Este sector es perfecto para quienes buscan una vida urbana accesible sin alejarse de los servicios 

y las conexiones principales de la ciudad.  

 

 
Fuente: Plano de Zonificación  Plan Parcial SUP-T.8  

 

El cuadro anterior muestra la superficie del sector reparcelado. La parcela objeto de valoración es cuadrada de 2.500m² de suelo 

y 7.500m² de techo, de los cuales 950m² son para uso comercial obligatorio y el resto para uso residencial con un máximo de 75 

viviendas por parcela. 
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2.3. Superficies 
 

2.3.1. Superficie de Parcela 
 

Se trata de una parcela cuadrada de forma regular y topografía plana, con una superficie de 2.500 m² y 7.500 m². Como muestra 

la siguiente tabla: 

 

Activo 
Superficie 

(m²) 
Edificabilidad 

(m²) 
Coef Edif. 

Máximo 
Viviendas 

(#) 

Parcela R-25 2.500,00 7.500,00 3,00 75 

 

 

2.4. Estado del inmueble 

2.4.1. Informe de Estado del Edificio 

No se nos ha proporcionado ningún informe de estado del edificio.  

2.4.2. Estado General 

Tal y como se indica en el apartado de Supuestos generales no hemos realizado ningún estudio estructural, ni hemos 

comprobado ninguno de los servicios. Quisiéramos sin embargo hacer una puntualización, sin que la misma lleve ninguna 

responsabilidad aparejada para nosotros: durante el transcurso de la inspección realizada a los efectos de la valoración se pudo 

observar que el inmueble no está siendo reformado y parece estar en buen estado.  

 

A los efectos de la valoración hemos asumido que el edificio cumple con todas las normativas necesarias y que las obras de 

construcción se han finalizado satisfactoriamente. Nos reservamos el derecho a revisar nuestra opinión sobre el valor en caso 

de que en un futuro se estableciera que el inmueble tiene defectos inherentes u otros problemas estructurales.  

 

2.5. Consideraciones Medioambientales 
 

No se nos ha facilitado ningún informe medioambiental relativo al suelo en el que se desarrolla el inmueble.  Nos complacerá no 

obstante hacer las observaciones pertinentes al respecto en caso de que se nos facilite una copia de dicho informe. 

 

En consecuencia hemos valorado el inmueble en el bien entendido que el suelo afecto al inmueble objeto de valoración no ha 

sufrido ningún tipo de contaminación en el pasado y que tampoco es probable que lo sufra en el futuro. No obstante, si en un 

futuro se considerase que el suelo afecto al inmueble o cualquier suelo colindante efectivamente han sufrido algún tipo de 

contaminación, en tal caso es posible que deseemos revisar nuestras valoraciones. 

2.5.1. Consultas Informales 

Como suele ser habitual en estos casos, no hemos realizado ninguna investigación pormenorizada ni ninguna comprobación en 

el inmueble; como tampoco hemos realizado ni se nos ha proporcionado ningún estudio medioambiental del inmueble. 

Puntualizamos no obstante, sin que ello lleve ninguna responsabilidad aparejada para nosotros, que durante la realización de la 

inspección y formulación de las consultas no se apreció nada que supusiera una preocupación en cuanto a la posible 

contaminación. 
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2.5.2. Supuesto 

Dado que no se nos ha facilitado ningún informe medioambiental no podemos afirmar con absoluta certeza que el suelo afecto 

al inmueble no esté contaminado. 

 

Dado que las consultas realizadas de manera informal han sugerido que es poco probable que exista contaminación en el suelo 

afecto al inmueble objeto de valoración hemos valorado el mismo en el bien entendido que el suelo no ha sufrido ningún tipo de 

contaminación en el pasado y que tampoco es probable que lo sufra en el futuro.  No obstante, si en un futuro se considerase 

que el suelo afecto al inmueble o cualquier suelo colindante efectivamente han sufrido algún tipo de contaminación, en tal caso 

es posible que deseemos revisar nuestro asesoramiento en materia de valoración. 

 

2.6. Situación Urbanistica 

2.6.1. Información Urbanística 

El marco normativo, desde un punto de vista urbanístico, en el que se ha movido o moverá cualquier actuación que se 

pretenda vendrá determinado básicamente por los siguientes documentos: 

 

 Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucía (LISTA) 

 

 Plan General de Ordenación Urbana de Málaga, aprobado definitivamente de manera parcial por Orden de la 

Consejería de Obras Públicas y Vivienda de Andalucía de 21 de enero de 2011. El Acuerdo es publicado en 

el Boletín Oficial de la Junta de Andalucía el 10 de febrero de 2011. La Normativa Urbanística es publicada 

en el BOJA de fecha 30 de agosto de 2011. 

 

2.6.2. Condiciones Urbanísticas 
 

Sector SUP-T Universidad  

 

Plano de parcelas y Cuadro de superficies del sector SUP-  

 

 

Fuente: Plano del Plan Parcial SUP-T.8 Universidad  
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En cuanto a la parcela R-25 del sector SUP- urbanizable Sectorizado con costes 

pendientes de urbanización, que se encuentra en un estado avanzado de ejecución. Las condiciones de edificación y uso de la 

parcela objeto de estudio son las siguientes: 

 

 Parcela R-25 del sector SUP- : 

 Ordenanza de aplicación: T.3 

 Uso pormenorizado: Residencial Libre. 

 Uso obligatorio: Comercial en Planta Baja  

 Altura Máxima: B+5 

 Edificabilidad máxima. Se establece un coeficiente de edificabilidad de 3 dando el siguiente desglose: 

o Residencial Libre: 6.550 m² 

o Comercial: 950m² 

2.7. Impuestos 

2.7.1. IVA 

Se nos informa de que el propietario no ha ejercido su opción de gravar la propiedad a efectos del IVA. Nuestra valoración se ha 

realizado sin contemplar este impuesto. 

 

2.8. Propiedad 
 

Se nos ha proporcionado por parte del cliente copia de la Nota Simple para la propiedad, en la que se establece la siguiente 

información para las parcelas: 

Parcela R-25 

- La propiedad está identificada por el número de referencia Idufir: 29026000899944. 

- Naturaleza de la finca: Suelo Urbanizable Sectorizado 

- Número de Finca de Sección Nº 4: 68861 

- Propiedad: TEATINOS III PROPERTIES BV 

- Dirección: PARCELA R-25 del PROYECTO DE REPARCELACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION NUMERO UNO 

DEL SECTOR SUP-T.8 "UNIVERSIDAD" 

- Registro de la Propiedad Nº8, Tomo: 3.306, Libro: 1.185, Folio: 151, Alta: 6. 

Se adjunta copia de la Nota Simple como Apéndice 4. 

 

Les recomendamos que sus asesores legales ratifiquen que efectivamente esto es así. Las posibles discrepancias, de surgir, 

deberán ser transmitidas a Savills para que ésta pueda revisar su opinión sobre el valor. 
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COMENTARIO DE MERCADO 
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03. Comentario de Mercado 
 
3.1. Coyuntura Económica 
 

Durante los últimos meses, la actividad económica global ha seguido mostrando señales de estabilización, con una inflación 

global que en general continúa moderándose y un crecimiento que se mantiene resistente en muchas regiones, a pesar de la 

persistente incertidumbre geopolítica y de una expansión desigual entre las principales economías. Los datos internacionales y 

regionales recientes indican que las presiones desinflacionistas persisten, respaldadas por la moderación de los precios de la 

energía y unas condiciones de oferta más sólidas en varios mercados. 

 

En España, la dinámica de precios se ha moderado significativamente en comparación con años anteriores. Según los últimos 

datos del Instituto Nacional de Estadística (INE), la inflación general se ha suavizado a lo largo de 2025, con el Índice de Precios 

de Consumo (IPC) acercándose al objetivo de estabilidad de precios del BCE, y la inflación subyacente (que excluye los 

componentes más volátiles) manteniéndose ligeramente por encima del objetivo, reflejando unos precios de los servicios aún 

firmes. 

 

La política monetaria en la zona del euro, incluida España, ha permanecido acomodaticia pero vigilante. Tras su decisión 

monetaria más reciente, el Banco Central Europeo (BCE) mantuvo sin cambios sus tipos de interés oficiales, conservando la tasa 

de refinanciación principal en el 4,50 %, la facilidad marginal de crédito en el 4,75 % y la facilidad de depósito en el 4,00 %. Esta 

pausa refleja el progreso continuo hacia los objetivos de inflación en un contexto de moderación de las presiones de precios e 

incertidumbres económicas persistentes. 

 

El crecimiento económico en España ha superado al de muchos de sus homólogos. Las estadísticas finales confirman que la 

economía española creció de manera robusta en 2024, con un aumento del PIB de aproximadamente el 3,2 %, una de las tasas 

más elevadas de la zona del euro. Este crecimiento estuvo respaldado por una sólida demanda interna, un consumo privado 

resistente, un fuerte desempeño del turismo y una actividad inversora dinámica. 

 

Las previsiones oficiales más recientes indican que la actividad económica se mantendrá robusta en 2025, con la Comisión 

Europea proyectando un crecimiento del PIB real de España de alrededor del 2,9 % en 2025, un ritmo superior al de gran parte 

de la zona del euro, antes de moderarse gradualmente a medio plazo. Se espera que la inflación general continúe reduciéndose 

en 2026 y en los años siguientes, mientras que los ratios de déficit fiscal y deuda pública seguirían mejorando. 

 

Las condiciones del mercado laboral han continuado apoyando la demanda interna, con una tasa de desempleo en España que 

ha ido descendiendo gradualmente hacia finales de 2025, reflejando la continua creación de empleo. Sin embargo, la holgura en 

el mercado laboral sigue siendo mayor que en algunos de los países de más rápido crecimiento de la UE. 

La confianza del consumidor también ha mejorado en los últimos meses, impulsada por la moderación de la inflación y la 

estabilización de los indicadores económicos, apoyando el crecimiento del consumo un motor clave del comportamiento 

general del PIB . 

 

Indicadores macroeconómicos clave (España)  Finales de 2025 

 Crecimiento del PIB (anual): ~3,2 % en 2024; ~2,9 % proyectado para 2025. 

 Inflación (IPC): Moderándose hacia ~2,8 % interanual, con una mayor desaceleración prevista a lo largo de 2025; 

inflación subyacente ligeramente por encima del 2 %. 

 Tipos del BCE: Tasa de refinanciación principal 4,50 %, tasa de depósito 4,00 % (sin cambios). 

 Mercado laboral: Desempleo ~10,4 % (estimación de la Comisión Europea para 2025). 

 Confianza del consumidor: Elevada respecto a los mínimos recientes, reflejando una mejora del sentimiento. 
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3.2. Propiedades comparables actualmente en el mercado 
 

Hemos realizado un estudio de mercado de comparables de obra nueva plurifamiliar en el entorno del activo. Hemos 

identificado los siguientes activos: 

 

Localización Tipología 
Superficie 

(m²) 
Precio Medio  

 
Precio Unitario  

 

CREATIVE HOMES BULEVAR II Plurifamiliar 94.32 368.000 3.901,75 

AQ ZIVIT Plurifamiliar 92.34 355.000 3.844,49 

MAZ1 Plurifamiliar 103.30 369.000 3.572,12 

ZITIZEN Plurifamiliar 104.03 403.000 3.873,76 

ZETA AVENUE Plurifamiliar 101.58 396.000 3.898,31 

Media 99,11 378.200 3.815,79 

 

La tabla anterior muestra las promociones de obra nueva disponibles en el entorno de nuestro activo. Las superficies de las 

promociones varían entre 92 m² y 104 m², con un promedio de 99 m². Los precios de venta medios de las promociones oscilan 

entre 355.0  y 403.000 , con un promedio de 378.200 . En cuanto al precio unitario medio por metro cuadrado, los valores 

varían entre 3.572  y 3.902 , con un promedio de 3.816 . 

 

3.3. Transacciones de venta 
 

La siguiente tabla muestra testigos de transacciones de venta del Registro de la Propiedad en el entorno del activo en los últimos 

2 años: 

Localización Tipología 
Superficie 

(m²) 
Precio Medio 

 
Precio Unitario  

 

NAVARRO LEDESMA, 265 Plurifamiliar 84 316.105 3.763,15 

NAVARRO LEDESMA, 265 Plurifamiliar 83 301.900 3.637,35 

NAVARRO LEDESMA, 265 Plurifamiliar 86 304.000 3.534,88 

NAVARRO LEDESMA, 265 Plurifamiliar 78 272.300 3.491,03 

NAVARRO LEDESMA, 265 Plurifamiliar 78 260.700 3.342,31 

JENOFONTE, 20 Plurifamiliar 94 295.000 3.138,30 

Media 84 291,668 3.479,14 

 

Todos estos comparables son transacciones realizadas en los últimos dos años en el entorno del activo. Tienen superficies que 

varían entre 78 m² y 94 m², con precios de venta entre 260.700  y 316.105 , lo que da lugar a un rango de precios unitarios 

entre 3.138  y 3.763 . El promedio es de 291.668  por unidad de 84 m², con un precio unitario de 3.479  
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VALORACIÓN 
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04. Valoración 

4.1. Método de Valoración 

4.2. Consideraciones Principales para la Valoración 

Las principales cuestiones que inciden en el valor del inmueble son las siguientes: 

- Buenas comunicaciones 

- Entrono Universitario 

- Cerca de servicios 

- Sector en desarrollo con gran potencial de crecimiento  

 

4.3. Base de la Valoración 

El presente informe ha sido elaborado y redactado de conformidad con las Normas Profesionales de Valoración de enero de 

2025 (en lo sucesivo, el «Libro Rojo de RICS») de la Royal Institution of Chartered Surveyors publicadas en diciembre de 2024 

y que entraron en vigor en enero de 2025; y más concretamente de conformidad con los requisitos que dicta la NPV 3 titulada 

Informes de valoración y la VPGA 2 Valoraciones para préstamos garantizados, en su caso. La Norma de valoración NPV 4.4 

del Libro Rojo define Valor de mercado (VM) como: 

 

"Cuantía estimada por la que un activo o pasivo se intercambiaría en la fecha de la valoración entre un comprador dispuesto a 

comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transacción libre tras una comercialización adecuada en la que las partes 

hayan actuado contando con la información suficiente, de manera prudente y sin coacción." 

 

4.4. Método de Valoración 

Para estimar el Valor de Mercado del activo objeto de valoración, se han adoptado los métodos de valoración de Descuento de 

Flujo de Caja y Comparación.   

 

El método DFC consiste en plantear el desarrollo de una promoción para su venta a la finalización de la misma o en rentabilidad 

a través de las rentas contratadas, detrayendo en cada momento del tiempo los gastos (construcción, de arquitectura, 

urbanísticos y de adquisición, además de una partida para contingencias y gastos de comercialización) que sean necesarios para 

llevar a término la misma e ingresando en cada momento del tiempo las ventas o las rentas generadas por el activo. Como 

resultado se obtendrán unos flujos de caja que se actualizarán a fecha de valoración a una tasa de descuento apropiada para el 

tipo de inmueble y la situación de mercado a fecha de valoración, que es indicativa del riesgo asumido por el promotor y del 

beneficio que espera obtener del proyecto. 

 

En la valoración hemos estimado el precio de venta del producto final objeto de venta. Hemos hecho esto apoyándonos en un 

estudio de mercado. 

  

La metodología de Comparación se basa en el principio de sustitución. Este método permite calcular el valor de mercado de un 

inmueble realizando un estudio de mercado que permita disponer de una serie de comparables. Se entiende por comparable 

aquel que, contando con la misma tipología edificatoria y uso, está ubicado en el entorno inmediato o próximo al inmueble objeto 

de valoración.  En el caso de no disponer de comparables válidos en el entorno inmediato, se pueden emplear comparables de 

otras ubicaciones que sean similares en cuanto a nivel socioeconómico, comunicaciones, nivel de equipamientos y servicios, etc.  

 



 
 

 

 

Informe de Valoración

Parcela R-25 del SUP T-

 

Junta de Compensación de la UE IV SUP T-   Marzo 2025  18 

Los comparables deben basarse principalmente en transacciones recientes de inmuebles similares al objeto de valoración. No 

obstante, teniendo en cuenta la escasa transparencia del mercado español, el estudio de mercado también puede basarse en 

ofertas de inmuebles similares. En estos casos, aplicamos a los precios de oferta de los comparables seleccionados los 

descuentos pertinentes en función de la fuente de comercialización, su experiencia y conocimiento del mercado local. Los precios 

de estos comparables se homogeneizan atendiendo a sus características (ubicación, superficie, calidad, antigüedad, estado de 

conservación, etc.) y se ponderan posteriormente eliminándose las subjetividades. 

 

En la valoración de los suelos, hemos estimado los plazos de desarrollo de los mismos que consideramos más probables, de 

acuerdo con las prácticas habituales del mercado. 

 

Hemos planteado el desarrollo de las promociones (bien sean residenciales, comerciales, industriales y hoteleras), de acuerdo 

con las prácticas de mercado en lo que a venta de producto final o de suelo urbano se refiere. Resaltamos que en algunos casos 

se ha planteado la venta final de parcelas de suelo urbanizado, en lugar del producto terminado a desarrollar en el mismo. 

 

4.5. Valuation Approach 

Proporcionamos los detalles de nuestra valoración en un Anexo, pero resumimos a continuación los principales elementos: 

 

Parcela 
Superficie de Suelo 

(m²s) 
Edificabilidad Residencial 

(m²e) 
Edificabilidad Comercial 

(m²e) 
Edificabilidad Total 

(m²e) 
Uds Residencial 

(#) 

R-25 2.500 6.550 950 7.500 75 

 

(i) En cuanto al valor, hemos asumido que el coste de las unidades residenciales incluirá un trastero y una plaza y media 

de aparcamiento. 

 

(ii) Los precios unitarios promedio para viviendas de obra nueva en el entorno oscilan entre 3.572  y 3.902 , 

mientras que los precios de transacciones cerradas se sitúan entre  y 3.714 ². 

 

(iii) Valor unitario: Basándonos en el estudio de mercado, hemos estimado un valor unitario de 3.581 . 

(iv) Hemos estimado un coste de construcción de 1.250  para las áreas sobre rasante, 7  para las áreas bajo 

rasante y 60  para las áreas comerciales en todas las parcelas. 

  

(v) Se nos ha facilitado certificado de avance de las obras de urbanización del sector por un importe total de 14.118.870,33 

, incluyendo las modificaciones aprobadas en 2024. 

 

A fecha de enero de 2026, el grado de ejecución acumulado asciende al 82,34 %, resultando un importe pendiente de 

ejecución de . 

 

De acuerdo con el Proyecto de Reparcelación, la parcela R-25 tiene asignada una participación del 7,087 % en las 

cargas de urbanización, lo que determina un total de  sobre el coste global de urbanización. En 

consecuencia, el importe pendiente actualmente asciende a . 

 

(vi) Hemos asumido un total de períodos de flujo de caja para cada una de las parcelas: 

 

Parcela 
Edificabilidad  

(m²e) 
Nº Fases 

(#) 
Cash Flow Total 

(Años) 
Precio de Venta de Salida 

.) 
Precio de Venta de Salida 

 

R-25 7.500 1 3 312.750,95 3.581 
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(vii) Hemos asumido que las unidades se comercializarán durante la construcción, se abona un 20% y el resto se pagará al 

finalizar las obras. Esto genera un pico en el flujo de ingresos al término de la fase de construcción. 

 

(viii) Hemos aplicado una tasa de descuento del 13 % dado su estado urbanístico. La tasa de descuento se basa 

principalmente en nuestro conocimiento del mercado residencial español. Las tasas consideradas son comunes para 

un activo con estas características. Existen otras consideraciones, como la ubicación y la tipología del producto, que no 

se han tenido en cuenta para establecer la tasa de descuento, ya que todos estos factores se consideran explícitamente 

en el precio de mercado y el ritmo de ventas asumido. 

 

(ix) Por información facilitada por el cliente, hemos asumido que la reparcelación forzosa dará lugar a una situación de 

proindiviso, lo que requerirá la tramitación y aprobación de un Estudio de Detalle para asignar el aprovechamiento 

correspondiente al propietario y a la Junta de Compensación. Este trámite podría demorar la solicitud de licencia y 

generar condicionantes técnicos, en particular en relación con la dotación mínima de plazas de aparcamiento exigida 

por el PPO, pudiendo implicar la ejecución de un tercer sótano y, en consecuencia, un incremento de los costes de 

desarrollo. 

 

A efectos de la presente valoración, hemos considerado un plazo adicional estimado de un (1) año conforme a la 

información facilitada por el cliente, sin que dicha estimación haya sido contrastada con el Ayuntamiento u otro 

organismo competente. Cualquier desviación respecto al plazo asumido podría tener un impacto en el valor de mercado 

del activo, siendo necesaria en tal caso la revisión de la presente valoración. 

 

4.6. Valoración 

4.6.1.1. Valor de Mercado  

El Valor de Mercado a fecha de valoración es de:  

 

5.143.000  

(Cinco Millones Ciento Cuarenta y Tres Mil euros) 

IVA no incluido 
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4.6.1.2. Condiciones del Mercado Europeo 

 El entorno político y económico continúa evolucionando rápidamente, dando lugar a un panorama complejo e incierto. Las 

tensiones geopolíticas persistentes en múltiples regiones contribuyen aún más a esta incertidumbre, con la posibilidad de una 

escalada repentina que podría afectar de forma significativa al comercio mundial, a las condiciones económicas y a los valores 

del mercado inmobiliario. 

  

En comparación con las tendencias históricas, los volúmenes de inversión en activos no residenciales en muchos mercados de 

EMEA siguen siendo moderados. La reducción en cantidad de evidencia transaccional comparable en determinados mercados 

ha incrementado la influencia de la sensación subjetiva del mercado tanto en la valoración como en la toma de decisiones de 

inversión. 

  

Por lo tanto, es importante reconocer que esta valoración se ha preparado en el contexto descrito anteriormente. El 

comportamiento de los inversores puede cambiar rápidamente durante periodos de elevada volatilidad. En consecuencia, las 

conclusiones expuestas en este informe son válidas únicamente a la fecha de valoración, y se recomienda que el valor del 

inmueble se mantenga bajo revisión periódica. 

  

A efectos aclaratorios, esta valoración no se informa como sujeta a Incertidumbre Material en la Valoración, según se define en 

las Normas Globales de Valoración de RICS. 
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05. Supuestos Generales, Condiciones Generales y Supuestos Especiales 

5.1. Supuestos Generales 

Nuestro informe ha sido preparado en base a los siguientes Supuestos Generales que hemos adoptado a efectos de valoración: 

Si algunos no resultan válidos, nos reservamos el derecho a revisar nuestro juicio de valor: 

 

1. Que el derecho de plena propiedad no está sujeto a ninguna restricción onerosa inusual o especial, cargas o 

gravámenes que pudieran estar contenidos en el Título de Propiedad. En caso de que hubiera cualquier crédito 

hipotecario, gastos, intereses o cualquier otra carga, a efectos de valoración hemos asumido que la propiedad se 

vendería libre de las mismas. No disponemos ni se nos ha proporcionado Notas Simples o Planos del Catastro de los 

activos objeto de esta valoración. 

 

2. Que se nos ha suministrado toda la información que pudiera repercutir en el valor de la propiedad y que la misma, 

enumerada en el presente informe, es veraz, completa y correcta. No aceptaremos ninguna responsabilidad en caso de 

errores u omisiones de la información y documentos que se nos ha proporcionado.   

 

3. Que los edificios han sido construidos y se utilizan en cumplimiento de todos los requisitos reglamentarios y legales, y 

que no existe incumplimiento urbanístico alguno. Así mismo, cualquier futura construcción o uso entrará dentro de la 

legalidad. 

 

4. Que las propiedades no se encuentran afectadas, ni es probable que resulten afectadas, por ninguna carretera, 

planificación urbanística u otros proyectos o propuestas, y que no existen datos adversos que pudieran conocerse a 

través de un estudio local o mediante la realización de las investigaciones habituales o por medio de notificaciones 

legales, que pudieran afectar al valor de mercado de las propiedades. Además, que toda futura construcción o uso será 

legal (aparte de estos puntos arriba mencionados). 

 

5. Que el activo se encuentra en buenas condiciones estructurales, que no cuenta con ningún defecto estructural, latente 

o cualquier otro defecto material y que el estado de sus servicios es adecuado (tanto en lo referente a las partes del 

edificio que hemos inspeccionado, como las que no), de forma que no existe motivo por tener que acometer en la 

valoración una provisión para reparaciones. Resaltamos que la inspección realizada de la propiedad y el presente 

informe no constituyen un estudio estructural de la propiedad ni comprobación del estado técnico de sus servicios.  

 

6. Que la propiedad está conectada o puede estar conectada sin tener que acometer un gasto indebido, a los servicios 

públicos de gas, electricidad, agua, teléfono y alcantarillado. 

 

7. Que los edificios no han sido construidos o reformados con materiales o técnicas perjudiciales (incluyendo, por ejemplo, 

hormigón o cemento aluminoso, encofrado permanente de virutas finas de madera, cloruro de calcio o asbestos 

fibrosos). Resaltamos que no hemos llevado a cabo estudios estructurales que nos permitan verificar que tales 

materiales o técnicas perjudiciales no han sido utilizados. 

 

8. Que la propiedad y posible explotación de sustancias minerales y / o gases presentes en el subsuelo no se han 

considerado. 

 

9. Que los suelos afectos a los activos objeto de valoración no han sufrido ningún tipo de contaminación en el pasado, ni 

es probable que la sufran en el futuro. En la presente valoración podemos realizar comentarios generales sobre nuestra 

opinión en cuanto a la probabilidad de contaminación de suelo, pero sin responsabilidad sobre los mismos, por no haber 
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realizado una auditoría medioambiental que lo confirmaría. No hemos realizado ningún análisis de suelos o cualquier 

otra investigación al respecto que nos permita evaluar la probabilidad de que exista o no tal contaminación.  

 

10. Que no hay ninguna condición adversa de los suelos, y que los mismos no contienen ningún resto arqueológico ni hay 

ningún otro motivo que nos obligaría, a efectos de valoración, a realizar una provisión de gastos como consecuencia de 

tener que acometer costes extraordinarios. 

 

11. Se ha presumido que todas las instalaciones y maquinarias fijas, así como la instalación de las mismas cumplen la 

legislación pertinente de la CEE. 

 

12. Que los inquilinos, actuales o futuros, se encuentran en una situación financiera adecuada y son solventes. A efectos 

de valoración se ha supuesto que los arrendatarios podrán cumplir sus obligaciones, y que no existirán retrasos en el 

pago de la renta o incumplimientos contractuales encubiertos. 

 

13. Que los contratos de arrendamiento se redactan en términos aceptables a sus abogados incluyendo provisiones por 

reparaciones e indexación.   

 

5.2. Condiciones Generales 

Nuestra valoración se ha realizado en base a las siguientes condiciones generales:  

1. Nuestra valoración no incluye el IVA (si fuera aplicable). 

2. No hemos realizado ninguna provisión para impuestos sobre las rentas de capital u otra responsabilidad impositiva que 

surja con la venta de la propiedad. 

3. No se ha realizado ninguna provisión por gastos de realización. 

4. Nuestra valoración excluye cualquier valor adicional atribuible al fondo de comercio, o a instalaciones o accesorios que 

únicamente tienen valor para el ocupante actual. 

5. En todos los casos, nuestro informe de valoración incluye las instalaciones que normalmente se transfieren con la 

propiedad, tales como calderas, calefacción y aire acondicionado, sistemas de iluminación y ventilación, sprinklers, etc., 

mientras que el equipamiento que normalmente se retira antes de la venta ha sido excluido de nuestra opinión de valor.  

6. Se ha presumido que todas las instalaciones y maquinarias fijas, así como la instalación de las mismas cumplen la 

legislación pertinente de la CEE. 

7. Los precios de salida de los distintos productos son aquellos con los que saldrán a la venta en el mercado los distintos 

usos en la fecha de entrega. Para el cálculo de los mismos, se ha tomado como base los comparables a fecha de 

valoración. Nuestra valoración se basa en datos de mercado que han llegado a nuestro poder desde numerosas fuentes.  

La valoración que hagan otros agentes y valoradores se ofrece de buena fe pero sin responsabilidad.  A menudo se 

facilita de forma verbal.  A veces el origen son bases de datos como el Registro de la Propiedad o bases de datos 

informáticas a las que Savills está suscrita.  En todos los casos, salvo cuando hayamos tenido una implicación directa 

en las transacciones, no podemos garantizar que la información en la que nos hayamos basado sea correcta, aunque 

así lo creamos.  
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5.3. Supuestos Especiales 

De acuerdo con RICS, sólo pueden establecerse los supuestos especiales si son razonablemente realistas, pertinentes y válidos, 

en relación a las circunstancias especiales de la valoración. Un supuesto especial es algo que actualmente no está aconteciendo, 

pero que podría darse la situación razonable que ocurriera y a efectos de valoración adoptamos la hipótesis de que está 

ocurriendo. El apéndice 4 de Red Book define y pone ejemplos de supuestos especiales. 

No se han llevado a cabo Supuestos Especiales de Valoración. 
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ANEXO 1 

PLANOS DE LOCALIZACIÓN 
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ANEXO 2 

PLANO URBANÍSTICO 
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Parcela R-25 En Sector Sup-  
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ANEXO 3 

FOTOGRAFÍAS 
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ANEXO 4 

FICHA DE VALORACIÓN 



Localización

Comunidad Autónoma Andalucía

Provincia Málaga

Municipio Málaga

Distrito 2906708

Barrio 2906708050

Datos Económicos (Provincia) Transporte privado Transporte público

Crecimiento Población en 10 años Vehiculo Privado Tren

Ratio de Desempleo (%) Taxi Metro

Aparcamientos Públicos/Regulados Autobús

Situación
 

Situación Entorno Servicios

Dirección Área Centros Comerciales/Parques comerciales

Entorno Restaurantes

Uso predominante Zonas Deportivas

Calidad del entorno Parques

Código postal Colegios

Referencia Catastral Distancias Moda y Accesorios

Centro Ciudad Alimentación

Transporte Privado (minutos) Decoración y Bricolaje

Transporte Público (minutos) Salud y Cosméticos

Aeropuerto (km) Deportes

Situación Transporte Privado (minutos) Servicios y Electrónica

Cualidad Localización Transporte Público (minutos) Entretenimiento

Información Urbanística

Parámetros Generales Parámetros

Superficie de suelo (m²s) Tipo Activo

Forma de la Parcela Clasificación

Topografía Categorización

Calificación

Condición

Planificación Planeamiento

PGOU

Plan Parcial

Estudio de Detalle /PERI / Plan Especial

Notas Otros

Gestión

Proyecto de Reparcelación

Urbanización

Proyecto de Urbanización

Grado Ejecución Urbanización

Licencia

Licencia de obra

Coordenadas GPS 36,7155923440774 ; -4,50172648681295

15

60

Si11

Si

Si

2.500,00

Regular

Plana

Urbanizable

Sectorizado

577.405                                           

115.479                                           

1.358                                               

Si

10

Si

Si

Si

Si

Si

29010

5945601UF6654N0001IE

0,6% Si Si

21 Si

Si44

Desarrollo a largo plazo

Población (hab.) Superficie (km²) Densidad(hab./km²)

8.472.407                                        

1.695.651                                        

97,1                                                 

232,1                                               

87.287,061                                      

7.307,014                                        

394,975                                           

83,803                                             

8,138                                               

1.461,9                                            

1.378,0                                            

166,9                                               

Suelo

1. SUP T-8 Parcela R-25

Si

Área urbana

Media

CALLE SUP-
T.8,25,29010,MÁLAGA,MÁLA

GA,ESPAÑA

19,8%

9.815

Si

Si Si

No consolidada

Residencial

Residencial

Media

Si

Residencial

Suelo

Si

Si

-

No

60%-100%

Si

-

No

Si
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Información Superficie a desarrollar

Fuente Superficie a desarrollar s.r. (m²c)

Superficie proporcionada por cliente Superficie a desarrollar b.r. (m²c)

Superficie a desarrollar Residencial Plurifamiliar (m²c)

Superficie b.r. Residencial Plurifamiliar s.r. (m²c)

Residencial Plurifamiliar b.r. (m²c)

Edificabilidad Unifamiliar -Aislada- (m²c)

Unifamiliar -Aislada- s.r. (m²c)

Edificabilidad (m²e) Unifamiliar -Aislada- b.r. (m²c)

Residencial Plurifamiliar (m²e) Unifamiliar -Adosada- (m²c)

Unifamiliar -Aislada- (m²e) Unifamiliar -Adosada- s.r. (m²c)

Unifamiliar -Adosada- (m²e) Unifamiliar -Adosada- b.r. (m²c)

Unifamiliar -Pareada- (m²e) Unifamiliar -Pareada- (m²c)

Residencial Protegida R.G. (m²e) Unifamiliar -Pareada- s.r. (m²c)

Residencial Protegida R.E. (m²e) Unifamiliar -Pareada- b.r. (m²c)

Residencial Protegida R.C. (m²e) Residencial Protegida R.G. (m²c)

Terciario-Comercial (m²e) Residencial Protegida -R.G.- s.r. (m²c)

Terciario-Industrial (m²e) Residencial Protegida -R.G.- b.r. (m²c)

Terciario-Oficinas (m²e) Residencial Protegida R.E. (m²c)

Terciario-Hotelero (m²e) Residencial Protegida- R.E.- s.r. (m²c)

Equipamiento Dotacional (m²e) Residencial Protegida -R.E.- b.r. (m²c)

Otros usos (m²e) Residencial Protegida R.C. (m²c)

Residencial Protegida- R.C.- s.r. (m²c)

Unidades Residencial Protegida -R.C.- b.r. (m²c)

Terciario-Comercial (m²c)

Tipología Terciario-Comercial s.r. (m²c)

Residencial Plurifamiliar (uds) Terciario-Comercial b.r. (m²c)

Unifamiliar -Aislada- (uds) Industrial-Terciario-Industrial (m²c)

Unifamiliar -Pareada- (uds) Industrial-Terciario-Industrial s.r. (m²c)

Unifamiliar -Adosada- (uds) Industrial-Terciario-Industrial b.r. (m²c)

Residencial Protegida R.G. (uds) Terciario-Oficinas (m²c)

Residencial Protegida R.E. (uds) Terciario-Oficinas s.r. (m²c)

Residencial Protegida R.C. (uds) Terciario-Oficinas b.r. (m²c)

Superfice Terciario-Comercial (uds) Terciario-Hotelero (m²c)

Industrial-Terciario-Industrial (uds) Terciario-Hotelero s.r. (m²c)

Terciario-Oficinas (uds) Terciario-Hotelero b.r. (m²c)

Terciario-Hotelero (uds) Equipamiento Dotacional (m²c)

Equipamiento Dotacional (uds) Equipamiento Dotacional s.r. (m²c)

Otros usos (uds) Equipamiento Dotacional b.r. (m²c)

Otros Usos (m²c)

Superficie media unidad Otros Usos s.r. (m²c)

Superficie media tipología

Residencial Plurifamiliar Superficie vendida como parcela
Unifamiliar -Aislada

Unifamiliar -Adosada Edificabilidad (m²e)

Unifamiliar -Pareada Edificabilidad Residencial Plurifamiliar (m²e)

Residencial Protegida - RG Edificabilidad Unifamiliar (m²e)

Residencial Protegida - RE Edificabilidad Residencial Protegida (m²e)

Residencial Protegida - RC Edificabilidad Terciaria (m²e)

Garaje Edificabilidad Equipamiento Dotacional (m²e)

Trastero Otros usos (m²e)

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

6.550,00       

950,00                                                      

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                 

-                 

-                 

-                 

-                 

-                 

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

950,00          

-                 

-                 

-                 

-                 

-                 -                 

-                 -                 

-                 

-                 

1                   

-                 

-                 

-                 

-                 

-                 

-                 

-                 

-                 

-                 

950,00                                                      

-                                                             

-                                                             -                 

-                 

-                 

-                 -                 

-                 

-                 

-                 

-                 

Anejo Tras.

75                 

Edificabilidad

7.500,00                                                                     

Edificabilidad (m²e) S.Construida (m²c)

87,33                     94,32                     

Suelo

1. SUP T-8 Parcela R-25

Edificable (planeamiento)

Estimada

-                 

Unidades Anejo Gar.

75                 113               

-                 

7.500,00                                                   

3.575,00                                                   

10.125,00                                                 

6.550,00                                                   

3.575,00                                                   

-                                                             

10,00                     

25,00                     

10,00                     

-                 -                 -                 

-                 

-                          -                          

-                          -                          

-                          -                          

-                          -                          

25,00                     

-                          -                          

-                          -                          
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Ingresos Precios de venta

GDV Precios de venta (FASE 1)

Avance comercialización (%)

Ingresos por Fases

*Sin incluir la venta por parcela.

Ingresos de la venta por parcela

Parcela 1-Residencial Plurifamiliar 

Parcela 2-Unifamiliar -Aislada

Parcela 3-Unifamiliar -Pareada

Parcela 4-Unifamiliar -Adosada

Parcela 5-Residencial Protegida R.G. 

Parcela 6-Residencial Protegida R.E. 

Parcela 7-Residencial Protegida R.C. 

Parcela 8-Terciario-Comercial 

Parcela 9-Terciario-Industrial 

Parcela 10-Terciario-Oficinas 

Parcela 11-Terciario-Hotelero 

Parcela 12-Equipamiento Dotacional 

Parcela 13-Otros usos 

Parcela 14

Comparables de Venta-Obra Nueva

Comparables de Venta-Segunda mano

Comparables de Renta

Dirección

LOCAL COMERCIAL

Superficie (m²)

160,00                            

110,00                            

172,00                            

750,00                            

Tipología

LOCAL COMERCIAL

LOCAL COMERCIAL

LOCAL COMERCIAL

CIERRE

CIERRE

RESIDENCIAL COLECTIVA

RESIDENCIAL COLECTIVA

RESIDENCIAL COLECTIVA

RESIDENCIAL COLECTIVA

RESIDENCIAL COLECTIVA

RESIDENCIAL COLECTIVA

NAVARRO LEDESMA, 265

NAVARRO LEDESMA, 265

NAVARRO LEDESMA, 265

NAVARRO LEDESMA, 265

NAVARRO LEDESMA, 265

JENOFONTE, 20

CIERRE

3.342,31                

3.138,30                

316.105,00            

301.900,00            

304.000,00            

272.300,00            

260.700,00            

295.000,00            

84,00                     

83,00                     

86,00                     

78,00                     

78,00                     

94,00                     

3.491,03                

Oferta/Cierre Superficie (m²)

3.763,15                

3.637,35                

3.534,88                

CIERRE

CIERRE

CIERRE

CREATIVE HOMES BULEVAR II

AQ ZIVIT

MAZ1

ZITIZEN

ZETA AVENUE

Dirección

Dirección Tipología

403.000,00            

396.000,00            

Tipología

RESIDENCIAL COLECTIVA

RESIDENCIAL COLECTIVA

RESIDENCIAL COLECTIVA

RESIDENCIAL COLECTIVA

RESIDENCIAL COLECTIVA

Superficie (m²)

94,32                     

92,34                     

103,30                   

104,03                   

101,58                   

Oferta/Cierre

WEB

WEB

WEB

WEB

WEB

-                          

368.000,00            

355.000,00            

-                                                             

-

1.219.379,19                                            

-

-

-

-

1.283,56                                                   

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

3.901,75                

3.844,49                

3.572,12                

3.873,76                

3.898,31                

369.000,00            

-                                                                              

25.055.700,77                

-                                                                              

-                                                                              

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

Suelo

1. SUP T-8 Parcela R-25

25.055.700,77                                                            

-                                                                              

-                                                                              

-                                                                              

312.750,95                                               

-

-

-

-

-

25.055.700,77

0,00% 3.581,12                                                   

10.000,00                                                 

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

6.800,00                                 9,07                                

950,00                                    8,64                                

1.250,00                                 7,27                                

1.500,00                                 9,38                                

-                                  

-                                  

-                                  

-                                  

-                                  

-                                  

-                                  

-                                  

-                                  

-                                  

-                                  

-                                  

-                                  

-                                  

-                                  

-                                  

CALLE DE DEMÓSTENES, 49

CALLE ROBINSON CRUSOE

POLÍGONOS - RECINTO FERIAL

AVENIDA DEL EDITOR ÁNGEL CAFFARENA
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Costes Planeamiento Costes Demolición

Costes Urbanización

Costes Directos

Desglose Costes Directos

Avance obra (%)

Costes Asociados Costes Legales

Costes Asociados Pendientes (%) Costes Legales Pendientes (%)

Costes de Comercialización

Costes de Comercialización

Costes de Comercialización Pendientes (%)

Resumen Costes Totales

626.392,52                                               

116.175,00                                               

69.705,00                                                 

608.185,51                                               

608.185,51                                               

3,50%

116.175,00                                               

116.175,00                                               

375.835,51                                               

626.392,52                                               

2,50%

85.969,50                                                 

34.845,53                                                 

88.293,00                                                 

70.866,75                                                 

13.941,00                                                 

32.529,00                                                 

2.080.687,28                                            

17,91%

348.525,00                                               

348.525,00                                               

522.787,50                                               

348.525,00                                               

-                                                             

-                                                             

-                                                             

2.080.687,28                                            

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                                      

11.617.500,00                                                   

-                                                                      

-                                                                      

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

600,00                                                      

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

-                                                             

176.681,1                                                 

23,56                                                        

1.250,00                                                   

800,00                                                      

-                                                             

15.109.446,36                                                                             

-                                                                                       

-                                                                                       

-                                                                                       

-                                                                                       

-                                                                                       

-                                                                                       

176.681,05                                                                                  

15.109.446,36                                                                             

-                                                                                                

-                                                                                                

176.681,05                                                                                  

-                                                                                                

176.681,05                                                                                  

11.617.500,00                                                                             

2.080.687,28                                                                               

608.185,51                                                                                  

-                                                                                                

176.681,05                                                                                  

-                                                                                                

11.617.500,00                                                                             

-                                                                      

-                                                                      

626.392,52                                                                                  626.392,52                                                                                  

2.080.687,28                                                                               

608.185,51                                                                                  

626.392,52                                                                                  

14.306.372,79                                                                             

Suelo

1. SUP T-8 Parcela R-25

-                                                                                                

11.617.500,00                                                   

0,00%

11.617.500,00                                                   

11.617.500,00                                                   

14.306.372,79                                                                             

626.392,52                                                                                  

1.549,00                                                            

8.757.500,00                                                     

1.167,67                                                            

2.860.000,00                                                     

800,00                                                               

11.617.500,00                                                   

-                                                             
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Principales Ratios Valoración Método de valoración

Tipo de Activo

Fecha de Visita

Fecha de Valoración

Periodo C-F (años)

% Propiedad

TIR (%)

Ratio de Suelo sobre Producto Terminado (%)

Beneficio sobre Ventas (%)

Beneficio sobre Coste (%)

Costes de Adquisición (%)

*Solo aplicable para Residencial Unifamiliar

Plazos Observaciones

Generales

Número de Fases

Tipo de Periodo

Número de Periodos

Planeamiento

Gestión

Urbanización

Proyecto de Ejecución y Licencias F1

Construcción F1

Comercialización F1

Proyecto de Ejecución y Licencias F2

Construcción F2

Comercialización F2

Proyecto de Ejecución y Licencias F3

Construcción F3

Comercialización F3

Proyecto de Ejecución y Licencias F4

Construcción F4

Comercialización F4

Proyecto de Ejecución y Licencias F5

Construcción F5

Comercialización F5

Proyecto de Ejecución y Licencias F6

Construcción F6

Comercialización F6

685,73            

-                 

-                 

20                                                                      

VALOR DE MERCADO (100%)

-                 

-                 

-                 

VALOR DE MERCADO (% PROPIEDAD)

16/02/2026

100,00%

-                 

-                 

-                 

-                 

Suelo

1. SUP T-8 Parcela R-25

29/02/2028 30/11/2028 9                   

28/02/2026 28/02/2027 12                 

28/02/2026

Suelo

16/02/2026

5,00

198.802,63                                      

Fecha inicio Fecha fin Meses

2.057,20                                          

1                                                                        

Trimestral

685,73                                             

13,00%

20,53%

67.671,05                                        

5.143.000,00                                   

100,00%

-Para estimar el Valor de Mercado del activo objeto de valoración, se ha adoptado la metodología
de Descuento de Flujo de Caja (DFC). Este método consiste en plantear el desarrollo de una
promoción para su venta a la finalización de la misma. En cada momento del tiempo se van
detrayendo los gastos (urbanización, demolición, construcción,...) que sean necesarios para llevar 
la construcción de la promoción a término e ingresando las ventas generadas por el activo. Como
resultado se obtendrán unos flujos de caja que se actualizarán a fecha de valoración a una tasa
de descuento apropiada para el tipo de inmueble y la situación de mercado, que es indicativa del
riesgo asumido por el promotor y del beneficio que espera obtener del proyecto.

-                 

-                 

-                 

-                 

28/02/2031 27                 

-                 

-En esta valoración no se ha detectado ninguna observación.

685,73            

5.143.000,00         

5.143.000,00         

feb.-25

19,17%

23,72%

3,10%

-                 

-                 

31/08/2026 6                   

30/11/2028 31/08/2030 21                 

30/11/2028

15.109.000,00                                 

25.056.000,00                                 

5.143.000,00                                   

329.684,21                                      
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ANEXO 5 

DUE DILIGENCE 
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Sector SUP T-   Parcela 25 

 

Ficha Catastral 
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Nota Simple 
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ANEXO 6 

INFORME DE MERCADO 
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ANEXO 7 

ESG Y SOSTENIBILIDAD 
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07. ESG / Sostenibilidad 

 

Introducción 

 

El sector inmobiliario representa el 38% de las emisiones globales de CO2, por lo que desempeña un papel fundamental en el 

a reducir sus emisiones de gases de efecto invernadero (GEI) para 2050, con el objetivo de limitar el calentamiento global a 2°C, 

aspirando a reducirlo aún más, a 1.5°C. Como resultado, la Unión Europea ha comenzado a explorar las acciones necesarias 

para reducir significativamente las emisiones para 2030 y lograr la neutralidad de carbono para 2050. Su estrategia, llamada 

Pacto Verde, se alinea con el Acuerdo de París y los objetivos vinculados a la Agenda 2030 de los Objetivos de Desarrollo 

Sostenible (ODS). Por lo tanto, para apoyar el Pacto Verde, se han adoptado nuevas estrategias y regulaciones para abordar los 

riesgos y oportunidades relacionados con el clima y la sostenibilidad en general. 

 

Las regulaciones clave incluyen: 

- La revisión de la Directiva sobre Información no Financiera (NFRD/CSRD) 

- El Reglamento de Taxonomía de la UE y 

- La Regulación de Divulgación de Finanzas Sostenibles (SFDR 

- Diversa regulación a nivel local que se desarrolla más adelante a lo largo del presente anexo. 

 

Las primeras dos tendrán implicaciones directas en las obligaciones de informes (ESG) de las empresas. La SFDR se dirige a 

los participantes del mercado financiero. Sin embargo, afectará a las empresas mediante la creciente demanda de los inversores 

para una divulgación detallada de ESG. Además, los marcos normativos clave para respaldar los objetivos climáticos son la 

Directiva de Eficiencia Energética en Edificios (EPBD). Regula los edificios en toda la UE y tiene como objetivo fomentar la 

eficiencia energética y acelerar la implementación de fuentes de energía renovable en el sector de la construcción. 

 

Las siguientes iniciativas regulatorias tienen un impacto directo en el sector comercial e inmobiliario: 

Los propietarios y administradores de activos en Europa pueden tener muchas razones diferentes para integrar datos de 

sostenibilidad y ESG en sus procesos de inversión y gestión de carteras. Para los inversores, es importante comprender cuáles 

son las razones más relevantes para ellos e integrar estos datos de manera adecuada en sus operaciones. Las razones clave 

incluyen: 

 

- Cumplir con requisitos fiduciarios o regulatorios 

- Satisfacer las demandas de los clientes, el mercado y otras partes interesadas 

- Complementar el análisis financiero con el análisis ESG 

- Tomar decisiones de inversión "responsables" 

- Facilitar la consistencia y comparabilidad entre los mercados. 

 

 

¿Qué es ESG? 

 

Los criterios ambientales, sociales y de gobierno corporativo (ESG) son un conjunto de estándares con los cuales una empresa 

puede medir su desempeño en términos de conducta sostenible, así como las características inherentes de una propiedad. 

 

El término ESG y los criterios asociados se aplican cada vez más al determinar el valor de los bienes raíces. La definición se 

refiere a una abreviatura de las palabras Medio Ambiente, Social y de Gobierno Corporativo, y como tal, se ha convertido en una 

definición importante para diversos responsables de políticas. 
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"Medio ambiente" abarca consideraciones de riesgo sobre el cambio climático (por ejemplo, consumo de energía), pero también 

consideraciones más amplias (contaminación del suelo, selección de materiales de construcción, residuos/reciclaje, 

biodiversidad, etc.); 

 

"Social" tiene en cuenta cómo un edificio funciona tanto para sus ocupantes como para las comunidades. Los principales factores 

que influyen en el impacto social de los edificios son la flexibilidad, la capacidad de adaptación a otros usos, las tasas de 

ocupación, el bienestar como prueba de cómo los bienes raíces afectan a las personas en términos sociales y de bienestar, etc. 

Se está revisando la infraestructura e instalaciones de los edificios en relación con la sostenibilidad social, en lugar de las 

operaciones o la gestión del edificio. Sin duda, estos elementos tienen una contribución social directa. Esto es especialmente útil 

para resaltar los activos con bajo rendimiento y potencial de mejora. 

 

"Gobierno Corporativo" se refiere a la forma en que una empresa es dirigida, administrada y controlada por el propietario, el 

administrador de la propiedad y los ocupantes. Esto incluye los sistemas y procesos implementados para la toma de decisiones, 

la responsabilidad, la gestión de riesgos y la transparencia. Una gobernanza efectiva puede ayudar a garantizar que un edificio 

funcione de manera ética y responsable, y asegurar que quienes sean responsables de administrar y ocupar el edificio rindan 

cuentas.  

 

 

Regulaciones a nivel local 

 

A parte de la regulación procedente de la UE listada arriba, hay regulación específica aprobada para España, la cual listamos a 

continuación: 

 

- Ley 11/2018 de Información no Financiera y Diversidad (LINF). 

- Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climático y transición energética.  

- Real Decreto 450/2022, de 14 de junio, por el que se modifica el Código Técnico de la Edificación, aprobado por el Real 

Decreto 314/2006, de 17 de marzo. 

- Real Decreto 34/2023, de 24 de enero, por el que se modifican el Real Decreto 102/2011, de 28 de enero, relativo a la 

mejora de la calidad del aire 

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluación ambiental 

- Ley 26/2007, de 23 de octubre, de Responsabilidad Medioambiental 

- Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados 

- Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido. 

- Real Decreto 390/2021, de 1 de junio, por el que se aprueba el procedimiento básico para la certificación de la eficiencia 

energética de los edificios. 

- Real Decreto 56/2016, de 12 de febrero, relativa a la eficiencia energética, en lo referente a auditorías energéticas 

- Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economía Sostenible. 

- RD 163/2014, de 14 de marzo, por el que se crea el registro de Huella de Carbono (además de este Registro Nacional, 

las Comunidades de Cataluña, Andalucía, Baleares, Canarias y Valencia tienen su propio registro de huella de carbono) 

- Ley 41/2010, de 29 de diciembre, de protección del medio marino. 

- Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, modificada por la Ley 33/2015, de 21 de 

septiembre. 

- Ley 45/2007, de 13 de diciembre, para el desarrollo sostenible del medio rural. 

- Ley 43/2003 de Montes, de 21 de noviembre, modificada por la Ley 21/2015, de 20 de julio. 

- Real Decreto 656/2017, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Almacenamiento de Productos Químicos 

- Reglamento (UE) 2019/2088 del Parlamento Europeo y del Consejo de 27 de noviembre de 2019 sobre la divulgación 

de información relativa a la sostenibilidad en el sector de los servicios financieros. 

- Decreto Ley 5/2022 regula medidas de agilización en los procedimientos relativos a proyectos de energías renovables 
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- Real Decreto 376/2022, de 17 de mayo, por el que se regulan los criterios de sostenibilidad y de reducción de las 

emisiones de gases de efecto invernadero 

- Real Decreto 34/2023, de 24 de enero, por el que se modifican el Real Decreto 102/2011, de 28 de enero, relativo a la 

mejora de la calidad del aire; el Reglamento de emisiones industriales y de desarrollo de la Ley 16/2002, de 1 de julio, 

de prevención y control integrados de la contaminación, aprobado mediante el Real Decreto 815/2013, de 18 de octubre; 

y el Real Decreto 208/2022, de 22 de marzo, sobre las garantías financieras en materia de residuos. 

- Real Decreto 208/2022 sobre las garantías financieras en materia de residuos 

- Real Decreto 487/2022 para prevención y control de la legionelosis 

- Real Decreto 1029/2022, de 20 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento sobre protección de la salud contra 

los riesgos derivados de la exposición a las radiaciones ionizantes. 

- Real Decreto 1055/2022, de 27 de diciembre, de envases y residuos de envases 

 

Impacto en la Valoración 

 

El estándar internacional para la inversión sostenible o de impacto es obtener una buena puntuación de ESG, siendo "Paris Proof 

/ Net Zero" la puntuación más alta alcanzable. Existe una expectativa general de que los edificios que priorizan el medio ambiente 

y la salud de los ocupantes, al tiempo que minimizan el uso de recursos naturales y el impacto negativo en la biodiversidad, 

mantendrán su valor a largo plazo en comparación con aquellos que no lo hacen. 

 

Los inversores pueden tener diversas estrategias de inversión para obtener rendimientos, pero ESG es una influencia cada vez 

más crítica en la toma de decisiones de inversión y gestión en toda la industria. La evaluación de ESG analiza el impacto del 

edificio físico (especificaciones básicas y uso) en el medio ambiente, y los criterios de inversión pueden cubrir desde emisiones 

de carbono, certificaciones a nivel de activos, ya sean ambientales o de salud y bienestar, gestión de energía y servicios públicos, 

hasta el despliegue de tecnología para monitorear y medir el cumplimiento. 

 

Los beneficios sociales y comunitarios, así como la naturaleza de las operaciones de los inquilinos, también pueden ser 

consideraciones y, especialmente, los costes de transición para que los edificios cumplan con los criterios ESG. 

 

Los inversores también reconocen que ESG está cambiando lo que los inquilinos desean, impulsando sus necesidades 

ocupacionales actuales y futuras, y que los edificios deben adaptarse a estas necesidades. 

 

Creemos que los edificios sostenibles deben satisfacer las necesidades de los propietarios, ocupantes y el público en general, al 

tiempo que minimizan el impacto ambiental en todo el ciclo de vida del edificio. Las definiciones de sostenibilidad abordan la 

equidad social y los impactos ambientales, como el uso de energía y el consumo de recursos durante la creación y operación. 

 

Tanto debido a la legislación como a la presión social, las consideraciones ESG son cada vez más cruciales para la 

comercialización de una propiedad. El mercado demanda edificios de alto rendimiento en términos de emisiones de carbono, 

eficiencia energética y servicios sociales. Sin embargo, para algunas características de sostenibilidad, (aún) no es posible 

determinar qué influencia tienen en el valor de mercado de la propiedad valorada. Algunas características, como la eficiencia 

energética, pueden proporcionar un beneficio directo mayor para el inquilino que para el propietario. No obstante, investigaciones 

(inter)nacionales demuestran que las características sostenibles se traducen en un valor más alto, por ejemplo, debido a un 

alquiler de mercado más alto, precios de venta más altos, aumento de las tasas de ocupación, menores gastos operativos, 

períodos de comercialización más cortos, mayor ingreso neto por alquiler, tasas de capitalización más bajas y aumento de la 

productividad/bienestar de los empleados. 

 

Según la Guía de Valoración de RICS, evaluamos y reportamos el valor a la luz de la evidencia obtenida. Si bien los valoradores 

deben reflejar los mercados, no liderarlos, somos conscientes de las características de sostenibilidad y las implicaciones que 

pueden tener en los valores de las propiedades a corto, medio y largo plazo. Por lo tanto, hemos obtenido información del cliente 
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sobre los cambios actuales o anticipados en los alquileres y otros ingresos relevantes de la propiedad/es, así como cualquier 

cambio importante en los atributos no físicos de la propiedad/es, como otros términos de arrendamiento, permisos de 

planificación, avisos legales, etc. En nuestra valoración, consideramos y describimos los siguientes factores de sostenibilidad y 

ESG que podrían afectar la valoración: 

 

Como es habitual en estos casos, no hemos llevado a cabo una investigación detallada ni test en la propiedad, así como tampoco 

se nos ha proporcionado ningún estudio medioambiental de la propiedad. Sin embargo, podemos comentar sin responsabilidad 

que durante nuestra inspección no hubo nada que suscitara preocupación en cuanto a una posible contaminación.  

 

En cuanto al análisis ESG, se han producido operaciones de venta de propiedades de la misma tipología en algunos lugares de 

Europa, las cuales han afectado negativamente a los precios de compra, penalizándolos por no obtener una calificación de 

certificación suficientemente buena. No obstante, el impacto real de momento no se ha visto en España, en este tipo de 

operaciones de compraventa puede que no haya un efecto directo en los ingresos, pero sí en la rentabilidad.   

 

Estamos a la espera de ver cómo el comité cambiará la metodología sobre cómo hacer estas calificaciones y si tendrá un impacto 

en el EPC, lo cual es probable. Con una posible revisión de las metodologías, lo que solía ser una C puede acabar siendo un D. 

Todavía no estamos seguros de esto, ya que no se sabrá hasta que la directiva sea aprobada en Europa, lo cual se espera que 

pase a finales de año.  

 

Si una propiedad no cumple en algún momento con los diferentes limites mencionados anteriormente, podría influir en la liquidez 

del activo y, por lo tanto, los compradores potenciales lo tendrían en cuenta en la valoración, ya que las mejoras de eficiencia 

implican CAPEX, invertir dinero adicional para cumplir con la regulación.  

 

En el largo plazo (2040), el activo puede tener un riesgo potencial de alineación con la nueva directiva, lo que podría requerir una 

inversión de CAPEX para reforzar su rendimiento energético. Para evaluarlo mejor, siempre recomendamos llevar a cabo un 

diagnóstico CRREM (basado en el consumo real de los últimos 12 meses) para ver dónde puede estar el posible riesgo de 

obsolescencia en un horizonte 2030-250.  

 

En el caso de locales comerciales individuales integrados en un edificio, entendemos que la capacidad de llevar a cabo una obra 

de CAPEX de inversión, en relación con el rendimiento energético, es más limitada para el conjunto del edificio.  

 

Entendemos que, con el tiempo, a medida que se va definiendo la normativa de sostenibilidad, se ejecutará a medio plazo el 

CAPEX necesario para realizar mejoras en activos repartidos entre diferentes propietarios, con el fin de cumplir con dicha 

normativa  
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