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SOLICITANTE Y FINALIDAD DE LA VALORACION

D. Ernesto Burillo Herndndez, en calidad de Ingeniero Técnico Agricola Y
D°. Miriam Sabater Gonzdlez, en calidad de Arquitecto Técnico, domiciliados a
efectos de notificacion en Calle
han sido requeridos por la mercantil JUNTA DE COMPENSACION DE LA UNIDAD
DE ACTUACION UNICA DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR ZI2-M2, con C..F : V-
72607930 para la elaboracion del presente informe de valoracion de la FINCA
27-c, perteneciente segin nota simple del registro de la propiedad de Molina

del Segura N° 2 a:

- D° Dolores Rodriguez Cano.

Objeto
El objeto del presente es la obtencidén del VALOR DE MERCADO en el
procedimiento de expropiacion del inmueble, denominado 27-c, segun planos

adjuntos.

Cliente

Datos de la persona o mercantil que contrata la Valoracién

Nombre: JUNTA DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE
ACTUACION UNICA DEL PLAN PARCIAL DEL
SECTOR Z12-M2

C.LF: V-72607930

Direccion: CTRA MURCIA-ALTORREAL, S/N

Localidad: MOLINA DE SEGURA (MURCIA) C.P. 30500
LEGISLACION APLICABLE

Para la determinacién del valor de la finca objeto de esta tasacion, se han

aplicado las Normas de Valoracion contenidas en:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

- Ley de Expropiacion Forzosa, de 6 de Diciembre de 1954 (LEF).
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- Real Decreto 1492/2011, de 24 de Octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de Valoraciones de lo Ley de Suelo. (Enfrado en vigor el 10
de Noviembre de 2011).

- Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de la
Regién de Murcia.

- Plan General Municipal de Ordenacién de Molina de Segura.

DESCRIPCION DE LA FINCA 27-c.

La FINCA N° 27-c se encuentra incluida en el municipio de Molina de
Segura dentro del PLAN PARCIAL DEL SECTOR ZI2-M2, dmbito de suelo clasificado
como suelo urbanizable. Actualmente el planeamiento del Plan Parcial se ha
iniciado y cuenta con la aprobacion definitiva a fecha 27/09/2021, publicado
el BORM 287 de fecha 14/12/2021, y se encuentra en fase de reparcelacién. A
fecha de hoy el Planeamiento de desarrollo del Plan Parcial ZI2-M2 no se ha
iniciado. Por lo que actualmente la FINCA 27-c, no ha sufrido transformacion

alguna y se encuentra en su estado primitivo.
Esta finca carece de plantaciones de ningun tipo como puede apreciarse en el
reportaje fotogrdfico adjunto.

Consultados los datos catastrales y registrales de la finca, se acredita que la

finca es de secano.

Datos registrales
La FINCA N° 27-c se encuentra inscrita en el registro de la propiedad de Molina

de Segura n® 2, con los siguientes datos registrales.

Finca Registro Tomo Libro Folio Superficie Registral

6.065 MOLINA DE SEGURA N° 2 151 34 13 16 a 77ca

Y se describe:

“Rustica. Trozo de tierra secano, situado en término de Molina de Segura, partido
del Salar de Patagorda, con siete olivos, de caber fres celemines o sea diez y
seis dreas, setenta y siete centiareas, (1.677 m?, si bien, segun reciente medicion

su superficie real es de dos mil seiscientos setenta y un metros cuadrados,
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setenta y un decimetros cuadrados (2.671,61 m?. Linda, levante, con trozo que
se adjudica a Emilio Rodriguez Cano; mediodia, vereda; poniente, frozo que se

adjudica a los herederos de Vicenta Rodriguez Cano y norte, saladar.”

Datos catastrales
La FINCA N° 27-c es parte de la finca catastral 30027 A023000730000WP.
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Emplazamiento de la parcela catastral. Finca n°27-c. Captura realizada de la Sede Electronica
del Catastro

NORMATIVA APLICADA

Es de aplicacién el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana. Segun
lo dispuesto en el articulo 21, la finca se encuentra en la situaciéon bdsica de

SUELO RURAL al no haber sufrido frasformacién alguna.

Porlo tanto y segun establece el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por
el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, como
establece el arficulo 6.3 el suelo se tasard en la forma establecida en el texto

refundido de la Ley de Suelo y en este Reglamento, segun su situacién y con
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independencia de la causa de la valoracion y el instrumento legal que la

motive. A tales efectos:

a) Cuando el suelo se encuentre en situacion bdsica de rural, se estard

a lo dispuesto en el Capitulo Il de este Reglamento.

b) Cuando el suelo se encuentre en situacion bdsica de urbanizado,

se estard a lo dispuesto en el Capitulo IV de este Reglamento.

En este Real Decreto 1492/2011 se recogen los métodos y técnicas de
valoracién a aplicar en el supuesto de valoraciones del suelo, instalaciones,
construcciones y edificaciones, y los derechos constituidos sobre o en relacién
a ellos cuando tengan por objeto la fijacién de justiprecio en la expropiacion,

cualqguiera que sea la finalidad de estay la legislacion que la motive.

Conforme establece el arficulo 36 del RDL 7/2015 (Ley de Suelo y Rehabilitacion

Urbana):

“Los terrenos se tasaran mediante la capitalizaciéon de la renta anual real o
potencial, la que sea superior, de la explotaciéon segun su estado en el momento

al que deba entenderse referida la valoracién”.

Y serd calculada de acuerdo con lo previsto en el articulo 9 Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de

valoraciones de la Ley de Suelo:

“La renta anual, real o potencial, de la explotacién, que podrd estar referida al
ano natural o al aifo agricola o de campafa se determinard a partir de lo
informacion técnica, econdmica y contable de la explotaciéon actual o
potencial en suelo rural. A tal efecto, se considerard la informacién que sobre la
renta de la explotacién pueda haber sido acreditada por el propietario o el
titular de la mismo vy, en su defecto, se considerard preferente la informaciéon
procedente de estudios y publicaciones realizadas por las Administraciones
PUblicas competentes en la materia sobre rendimientos, precios y costes, asi
como de las demds variables técnico-econdmicas

La capitalizacion de la renta, real o potencial, se realizard de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 11 y siguientes del Reglamento aprobado en el Real

Decreto 1492/2011 y en funcién de la naturaleza de la explotacion.
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Cuando no exista explotacion en el suelo rural, como es nuestro caso, ni pueda
existir dicha posibilidad, por causa de las caracteristicas naturales del suelo en
el momento de la valoraciéon y, por consiguiente, no se pueda determinar una
rentareal o potencial, se estard como se indica en el articulo 8 del RD 1429/2011,
de 24 de octubre determina por renta real, “aquella que corresponda a lo
explotacién del suelo rural de acuerdo con su estado y actividad en el momento
de la valoracién, ya sea la existente, debidamente acreditada, o la atribuirle de
acvuerdo con los cultivos y aprovechamientos efectivamente implantados sobre

la base de datos estadisticamente significativos”.

A este tenor determina que se entenderd por renta potencial, "aguella que
pueda ser atribuible a la explotacién del suelo rural de acuerdo con los usos y
actividades mds probables de que sean susceptibles los terrenos, de
conformidad con la legislacion y normativa que les sea de aplicacion, utilizando
los medios técnicos normales para su produccidén. Para la identificacion de tales
usos y actividades deberdn considerarse como referentes estadisticamente
significativos la existencia y viabilidad de los mismos en su dmbito territorial o, en
su defecto, justificarse sobre la base de un estudio econdmico de viabilidad de
la explotacion y acreditar la obtenciéon de los titulos habilitantes necesarios para

su implantacién de acuerdo con la legislacién aplicable”.

En cumplimiento con lo dispuesto en el articulo 7 del Real Decreto 1492/2011, de
24 de octubre, se establece que la valoracién de suelo en situacion de suelo
rural se valorard mediante la capitalizacion de lo renta anual real o potencial
de la explotacion calculado de acuerdo con lo previsto en el articulo 9 de este
Reglamento, segun su estado en el momento al que deba entenderse referida
la valoracion y adoptdandose la que sea superior.

La capitalizacion de la renta, real o potencial, se realizard de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 11 y siguientes de este Reglamento y en funcién de la
naturaleza de la explotacion.

En la finca a valorar (FINCA N° 27-¢) no se encuentra en explotacion agricola,

asi gque taly como establece el articulo 8.2. del R.D. 1429/2011 debemos buscar
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el cultivo mds probable y estadisticamente significativo de su dmbito territorial y

en base a este cultivo proceder a calcular su renta.

El valor del suelo rural asi obtenido podrd ser corregido al alza en funcién de
factores objetivos de localizacién, como la accesibilidad a nucleos de
poblacion o a centros de actividad econdmica o la ubicacion en entornos de
singular valor ambiental o paisajistico, cuya aplicacion y ponderacién habrd de
ser justificada en el correspondiente expediente de valoraciéon, todo ello en los
términos que reglamentariaomente se establezcan. todo ello en los términos

establecidos en el articulo 36.1 del Real Decreto Legislativo 7/2015.

En la Disposicion adicional séptima de dicho RD 7/2015, se establecen las reglas
para la capitalizacion de rentas en suelo rural, indicando que se ufilizard como
tipo de capitalizacion el valor promedio de los datos anuales publicados por el
Banco de Espana de la rentabilidad de las Obligaciones del Estado a 30 anos,
correspondientes alos fres anos anteriores a la fecha a la que deba entenderse

referida la valoracion.

Segun la misma Disposiciéon, este tipo de capitalizaciéon podrd ser corregido
aplicando a la referencia indicada en el apartado anterior un coeficiente
corrector en funciéon del tipo de cultivo, explotacion o aprovechamiento del
suelo, cuando el resultado de las valoraciones se aleje de forma significativa
respecto de los precios de mercado del suelo rural sin expectativas urbanisticas.
Los términos de dicha correccidon se determinan en el anexo | del Reglamento
de Valoraciones de la Ley del Suelo R.D. 1492/2011, de 24 de octubre.

Tal y como establece el articulo 12, R.D. 1429/2011, de 24 de octubre, los tipos
de capitalizacién que se aplicardn en la valoracion en suelo rural, de acuerdo

con los usos y aprovechamientos de la explotacién, serdn los siguientes:

- a.- Como tipo de capitalizacion aplicable con cardcter general, i, se
utilizard el establecido en el apartado 1 de la Disposicidon adicional
séptima del texto refundido de la Ley de Suelo.

- b.- Cuando en el suelo rural se desarrollen actividades agropecuarias o
forestales, se utilizard como tipo de capitalizacion, r, el resultado de

multiplicar el tipo de capitalizaciéon general r por el coeficiente corrector
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establecido en la tabla del Anexo | de este Reglamento segun el tipo de

cultivo o aprovechamiento.

Es de aplicacién en esta valoracion la Ley de 6 de diciembre de 1954, de

Expropiacion Forzosa. Y taly como establece en el articulo 36:

- 1.- Las tasaciones se efectuardn con arreglo al valor que tengan los
bienes o derechos expropiables al tiempo de iniciarse el expediente de
justiprecio, sin tenerse en cuenta las plusvalias que sean consecuencia
directa del plano o proyecto de obras que dan lugar a la expropiacién y
las previsibles para el futuro.

- 2~ Las mejoras realizadas con posterioridad a la incoacién del
expediente de expropiacion no serdn objeto de indemnizacién, a no ser
gue se demuestre que eran indispensables para lo conservacién de los
bienes. Las anteriores son indemnizables, salvo cuando se hubieran

redlizado de mala fe.

METODOLOGIA APLICADA: METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS

Para la tasacidon de la finca se utilizard el método analitico de capitalizacién de

rentas para el suelo rural, el cual es el mds apropiado para este tipo de suelo,
segun lo dispuesto en la Ley del Suelo 7/2015, por el que se aprueba el texto

refundido de la Ley del suelo y rehabilitacion urbana.

Este método relaciona el valor del bien con la renta que dicho bien produce.
Técnicamente consiste en efectuar un estudio de los flujos de caja a partir de

los ingresos y gastos que existen en la explotacién (cultivo) que se quiere valorar.

El método de capitalizaciéon de rentas se calcula atribuyéndole el valor actual

neto de las rentas reales o potenciales futuras:

yoan=%

4

Donde:

V.A.N: valor actual neto (valor finca por actualizacion)
R:renta en el afio

I tipo de actualizacion
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En el art. 9, del RD 1429/2011, de 24 de octubre, se determina el procedimiento

de cdlculo de la renta de lo explotacion:

1.- La renta anual, real o potencial, de la explotacién, que podrd estar referida
al ano natural o al ano agricola o de campana, se determinard partir de la
informacion técnica, econdmica y contable de la explotacién actual o
potencial en suelo rural. A tal efecto, se considerard la informacién que sobre la
renta de la explotacién pueda haber sido acreditada por el propietario o el
titular de la misma vy, en su defecto, se considerard preferente la informaciéon
procedente de estudios y publicaciones realizadas por las Administraciones
PUblicas competentes en la materia sobre rendimientos, precios y costes, asi

como de las demds variables técnhico-econdmicas de la zona.

En este caso, la renta anual real o potencial de explotacién, se determinard

segun la siguiente formula:

R=I-C

Donde:

R = Renta anual real o potencial de explotacion, en euros por hectorea.
1= Ingresos anuales de la explotacion, en euros por hectorea.

C = Costes anuales de la explotacion, en euros por hectorea.

A los efectos del cdlculo de la renta real o potencial del apartado | de este

articulo, se considerardn como ingresos los siguientes:

a.- Los correspondientes a la venta de productos, subproductos u otros

recursos o materiales de la explotacion.

- b.- Los derivados de la prestacion de los servicios de la explotacion,
incluimos los de naturaleza medioambiental.

- c.- Los obtenidos con el alquiler de las instalaciones de la explotacion.

- d.-Lassubvenciones que, con cardcter estable, se otorguen a los cultivos

y aprovechamientos considerados.
A los mismos efectos, se considerardn como costes los siguientes:

a.- Las compras a terceros de materias primas destinadas a la actividad

productiva de la explotacion.
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b.- Los pagos por servicios prestados por terceros necesarios para el

desarrollo de la actividad productiva de la explotacion.

c.- El coste total de la adqguisicion de los equipos, maquinaria e
instalaciones de la explotacién, incluyendo el valor de las amortizaciones en

funcion de su vida Util, uso y obsolescencia, o el coste de su alquiler.

d.- Los sueldos y salarios del personal laboral, incluyendo pagas
exfraordinarias, cargas laborales y fiscales correspondientes a la empresa, asi
como las indemnizaciones o suplidos por los gastos realizados por el tfrabajador

a consecuencia de la actividad laboral.

e.- El coste de la energia eléctrica, el abastecimiento de agua, la
conexidon a la red de comunicaciéon y cualesquiera otros servicios de utilidad

publica suministrados a la explotacién.

f.- Impuestos de distinta naturaleza y dmbito fijados sobre la explotacién

en su conjunto o sobre alguno de sus elementos.

- g.-Interés del capital circulante.
- h.- Otros costes ocasionados durante el proceso de actividad de la
explotacién no susceptibles de ser encuadrados en los apartados

anteriores.

Segunelart. 12,R.D. 1492/2011, de 24 de octubre, los tipos de capitalizacién que
se aplicardn en la valoracién en suelo rural, de acuerdo con los usos vy

aprovechamientos de la explotacion.

El tipo de interés o de capitalizacién se establece en el 3,63 %, como

media de los Ultimos tres afos 2022, 2023 y 2024, segun queda publicado por el
Banco de Espana, las tablas de obligaciones del estado a 30 afos, 1.2 “Espana.
Indicadores financieros. Series diarias”, columna primera fila “Rentabilidad
obligaciones a 30 afos”.
Segun el articulo 7 del R.D. t 429/2011, de 24 de octubre, la valoracién final del
suelo, deberd tener en cuenta la localizacién espacial concreta delinmueble y
aplicar, cuando corresponda, un factor global de correccion al valor de
capitalizacién, segun la siguiente férmula:

Vf=V *FL
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Donde:

V= Valor final del suelo, en euros.
V= Valor de capitalizacion de la renta de la explotacion, en euros.
FIL= Factor global de localizacion.

El factor global de localizaciéon, deberd obtenerse del producto de los tres
factores de correccién que se mencionan continuacion.

Por accesibilidad a niicleos de poblacion, Ul.
Por accesibilidad a centros de actividad econdomica, U2.
Por ubicacion en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, U3.

CALCULO DE LA VALORACION DE LA FINCA 27-c.
Para establecer el cultivo mas frecuente en la zona de Molina de Segura, se han

consultado la Publicacion de la web: www.regmurcia.com sobre la economia

de Molina de Segura de la pagina oficial de la Regién de Murcia a fin de ver

cudl es el principal cultivo . Esta publicacién oficial dice:

“Entre los principales cultivos que responden al paisaje agrario estdn los de
regadio, principalmente el limonero y en menor medido e/ melocotonero, el
ciruelo y algunas hortalizas, entre las que cobra protagonismo el haba verde. La
ampliacion del drea regado se hizo posible gracias a las aguas del frasvase Tajo-
Segura y a la captacién de aguas subterrdneas. El cultivo de secano también
fiene su representacion en esta zona, fundamentalmente en el olivo y el

almendro”.

En nuestro caso el cultivo a tener en cuenta para la capitalizacién de rentas
potenciales serd el OLIVO DE SECANO, por considerarse un cultivo tipico y
tradicional para la zona.

Con el fin de ratificarme en lo anteriormente expuesto me apoyaré de
publicaciones oficiales con datos estadisticos, para asi comprobar que el cultivo
de Olivar es el cultivo de secano estadisticamente mdas probable de la zona.

Estadistica Agraria de la Consejeria de Agua, Agricultura, Ganaderia y Pesca de
Murcia 2021-2022.

Valoraciéon explotacion de olivos de secano.
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Para determinar el valor del suelo, utilizamos los datos recopilados por
el Observatorio de Precios y Mercados de la Regidon de Murcia, que reflejan un
promedio del aceite de oliva de 3,44 €/kg durante el periodo de los Ultimos 10

anos, abarcando las campanas desde 2015 hasta 2024.

2024 2023 2022 2021 2020 2009 | 2018 | 2017 | 2016 2015 | PROMEDIO
6,45 6,04 3.56 2.66 1.75 1.94 2.55 3.58 2,93 2,96 344€/Kg

También hay que determinar el rendimiento en kg/ha del olivo, consultando las
tablas del OLIVAR *Andlisis provincial de superficie, rendimiento y produccion,
ano 2022, realizado por el Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacién,

donde el rendimiento es de 1.434 Kg/ha. (ver tabla anexa).

Superficie en plantacion regular Arboles Rendimiento
Provincias y (hectareas) Superficie en produccion  Arboles Produccion
Comunidades Auténomas Total Enp i0 liseminado: (kg/ha) iseminados ladas)
Secano Regadio Total Secano Regadio (nimero) Secano Regadio | (kg/arbol)
C. VALENCIANA 79.780 12.922 92.702 78.219 1.771 - 386 1.190 - 44.221
R. DE MURCIA 16.782 5.183 21.965 16.229 5.055 = 1.434 5.350 = 50.317 |
Badajoz 133.922 22.306 156.228 132.000 20.750 - 996 3.688 - 208.000
Caceres 42.112 2.420 44.532 41.937 2.300 - 678 2.555 - 34.310
EXTREMADURA 176.034 24.726 200.760 173.937 23.050 - 919 3.575 - 242.310
Almeria 7.491 14.505 21.996 7.481 14.246 - 234 4.091 - 60.037
Cadiz 28.181 4.505 32.686 25.800 3.000 - 1.150 3.000 - 38.670
Coérdoba 313.322 57.003 370.325 309.711 53.137 - 1.775 4.861 - 808.035
Granada 146.890 61.407 208.297 143.523 60.494 1.280 923 2.178 19 264.252
Huelva 16.540 4.976 21.516 16.300 4.525 - 1.323 3.400 - 36.951
Jaén 358.227 230.156 588.383 358.127 229.774 - 954 2.388 - 890.416
Malaga 117.808 15.762 133.570 116.880 14.678 - 1.000 5.700 - 200.545
Seuilla 135.270 52.350 187.620 131.500 48.700 - 2.186 4.900 - 526.066
ANDALUCIA 1.123.729 440.664 1.564.393 1.109.322 428.554 1.280 1.335 3.135 19 2.824.972
Las Palmas 40 296 336 40 296 14.246 980 2.240 3 738
S.C. de Tenerife 17 122 139 17 113 2.525 1.400 2.800 3 348
CANARIAS 57 418 475 57 409 16.771 1.105 2.395 3 1.086
ESPANA 1.917.653 562.980 2.480.633 1.855.546 535.234 33.906 1.110 3.021 4 3.677.791

Partiendo de estos datos, resultando un valor unitario del terreno con plantacion

de olivos de secano es de 3,49 €/m2.

Se anexa calculo justificativo al presente.

Supefficie resultante de la finca fras la medicién realizada
Tras la toma de datos de campo, se procede al grafiado correspondiente,
delimitando el perimetro de la finca, para poder determinar la geometria y
superficie de la propiedad. Solapando el levantamiento realizado a la
cartografia catastral, descargada de la Sede Electréonica del Catastro y a la
ortofoto del PNOA.

Después del grafiado de los planos, se comprueba que la finca 6.065 NO

COINCIDE la superficie registral de la misma con la superficie resultante de la
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medicion “in situ” de la propiedad. Pues segin el levantamiento topogréfico
realizado la finca tiene una superficie total de DOS MIL QUINIENTOS OCHENTA Y
UN METROS Y CINCO CENTIMETROS CUADRADOS (2.581,05 m?).

Taly como se muestra en los planos adjuntos.

Factor de correccién por localizacién
Al valor unitario obtenido a través del método de capitalizaciéon de rentas, le
aplicaremos el factor de correccién por localizacién de la finca, aplicando la
siguiente formula:
VF =V = Fl

Donde:

V= Valor final del suelo, en euros.

V= Valor de capitalizacion de la renta de la explotacion, en euros.
FI= Factor global de localizacion.

El factor global de localizacién, deberd obtenerse del producto de los tres

factores de correccidn que se mencionan a continuacién y no podrd ser

superior a dos. Aplicando las expresiones recogidas en el articulo 17 del

reglamento de Valoraciones de la ley del Suelo, RD 1492/2011, son las siguientes:
a) Por accesibilidad a nucleos de poblacién, ul.
b) Por accesibilidad a centros de actividad econdmica, u2.

c) Por ubicacion en entornos de singular valor ambiental o paisqjistico, u3.

El factor de correccion ul, se calculard aplicando la siguiente expresion.

S pl*& S S
- 7737171.000.000

1

Donde:

Pl= El niimero de habitantes de los niicleos de poblacion situados a menos de 4
km de distancia medida a vuelo de pdjaro, entendida como la distancia en linea
recta medida sobre la proyeccion en un plano horizontal.

P2= El nimero de habitantes de los nticleos de poblacion situados a mas de 4 km
yamenosde 40 km de distancia medida a vuelo de pdjaro o 50 minutos de trayecto
utilizando los medios habituales de transporte y en condiciones normales.

Cuando el suelo rural a valorar esté proximo a centros de comunicaciones y de

transporte, por la localizacion cercana a puertos de mar, aeropuertos,
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estaciones de ferrocarril, y dreas de intermodalidad, asi como préximo a
grandes complejos urbanizados de uso terciario, productivo o comercial
relacionados con la actividad que desarrolla la explotaciéon considerada en la
valoracién, el factor de correccion, u2, se calculard de acuerdo con la siguiente
expresion:

u2=1,6-0,01.d
Donde:

d = la distancia kilométrica desde el inmueble objeto de la valoracion utilizando
las vias de transporte existentes y considerando el trayecto mds favorable. Esta
distancia, en ningun caso, serd superior a 60 km.

Cuando el suelo rural a valorar esté ubicado en entornos de singular valor

ambiental o paisqjistico, resultard de aplicacion el factor corrector u3, que se

calculard de acuerdo con la siguiente expresion:

u3=1,1+0,1.(p +1)
Donde:
p = coeficiente de ponderacion segin la calidad ambiental o paisajistica.
t = coeficiente de ponderacion segiin el régimen de usos y actividades.

FINCA N° 27-c
DATOS VALOR
n® habitantes del nucleo de poblacion a menos de 4 km (SUMAT ORIO DE POBLACIONES) 80.818
n° habitantes del nucleo de poblacién entre 4 y40 km (SUMAT ORIO DE POBLACIONES) 1.081.176
distancia a centros de comunicacion (puertos, aeropuertos, estacion ferrocarril) (max. 60 km) el méas cercano 19,8
Vi=V*FI
Ut 1,44
U2 1,40
Us 1,00
| FI=U1*U2*U3 [ 202 |

ANULACION DEL LIMITE MAXIMO DEL FACTOR DE LOCALIZACION.
Por otrolado, lasentencia 141/2014, de 11 de septiembre de 2014, anuld elinciso

“hasta un mdaximo del doble” del referido apartado, por entender que la fijacién
de un tope en la correccion del valor del bien puede resultar inadecuada al no
reflejar el valor real del bien. Asi, dispuso en el fundamento juridico 9 de la
Sentencia 141/2014 de 11 de septiembre de 2014 (n° Recurso 6963/2007), el
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Tribunal Constitucional dispuso literalmente que: “El sistema de valoracion a
efectos indemnizatorios que parte del criterio de la capitalizacidon de rentas,
modulado en atencién a otros factores, es un sistema que incorpora criterios
acordes con la idea del valor real o econdmico del bien y que, en principio y en

abstracto [...]".

Por tanto, no existe el limite mdximo de 2.

Datos UT:
POBLACIONES 0-4 KM
30027 Molina de Segura 73.498
30025 Lorqui 7.320
TOTAL 80.818
Datos U2:
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POBLACIONES 4-40 KM / 50 MINUTOS
30001 Abanilla 6.116
30002 Abaran 13.066
30004 Albudeite 1.388
30005 Alcantarilla 42.559
30007 Alguazas 9.842
30008 Alhama de Murcia 22.240
30009 Archena 19.500
30010 Beniel 11.508
30011 Blanca 6.608
30012 Bullas 11.619
30014 Campos del Rio 2.061
30019 Cieza 35.301
30020 Fortuna 10.512
30021 Fuente Alamo de Murcia 17.225
30023 Librilla 5.351
30018 Ceuti 12.199
30029 Mula 17.074
30031 Ojos 495
30032 Pliego 3.868
30034 Ricote 1.265
30035 San Javier 33.645
30036 San Pedro del Pinatar 26.320
30901 Santomera 16.154
30037 Torre-Pacheco 37.299
30038 Torres de Cotillas, Las 21.837
30040 Ulea 866
30041 Uniodn, La 20.536
30042 Villanueva del Rio Segur; 3.268
03005 Albatera 12.714
03013 Algueiia 1.334
03015 Almoradi 21.404
03049 Callosa de Segura 19.273
03059 Crevillent 29.717
03064 Dolores 7.620
03076 Guardamar del Segura 15.983
03099 Orihuela 78.940
03105 Pinos, el/Pinoso 8.142
03113 Rojales 15.978
30030 Murcia 460.349
TOTAL 1.081.176
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Captura: Distancia recorrida desde la FINCA N° 27-¢, hasta la Estacion de Ferrocarril
de Murcia. Total 19,8 km.

Por lo que aplicando el factor de localizacién, el valor de suelo actual es de

Ve =3,49 x2,02 = 7,05 €/m?

La superficie de |a FINCA N° 27-c es de 2.581,05 m2.
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Porlo tanto el valor de la FINCA N° 27-c, mediante el método de capitalizacion

de rentas (cultivo olivos de secano) asciende a DIECIOCHO MIL CIENTO
NOVENTA Y SEIS EUROS CON CUARENTA CENTIMOS (18.196,40 €)

18.196,40 €

VALOR DE TASACION FINCA 27-¢
18.196,40 €
DIECIOCHO MIL CIENTO NOVENTA Y SEIS EUROS CON CUARENTA CENTIMOS

En Santomera a 13 de Mayo del 2025.

El Arquitecto Técnico. El Ingeniero Técnico Agricola.

Firmado Firmado digitalmente
SABATER digitalmente por BURI LLO por BURILLO
GONZALEZ sABATR HERNANDE  HERNANDEZ
GONZALEZ MIRIAM ERNESTO -
MIRIAM - - - Z ERNESTO-_
Fecha: 2025.05.13 Fecha: 2025.05.13
13:08:04 +02'00' 13:08:16 +02'00'
Miriam Sabater Gonzdlez. FErnesto Burillo Herndandez.
Colegiado n° 3.429 de COAATIEMU. Colegiado n° 561 de COITARM.
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OLIVOS DE REGADIO

Método utilizado: Capitalizacion de renta.

v.an=%
I

Donde:

V.A.N: valor actual neto (valor finca por actualizacion)
R:renta en el afio

I tipo de actualizacion

La superficie del suelo a tener en cuenta es: 2.581,05 m2.

-Precio de oliva de mesa: 3,44 €/kg.

-Rendimiento: 1.434 Kg/Ha (dato obtenido del Ministerio de Agricultura, pescay
alimentacion).

-Los gastos frente a los ingresos suponen un 75 %, que lo tipico para estos casos.
-Tasa de capitalizacion (i) es un 3,53 %.

-Ingresos = producciéon kg/Ha x precio= 1.434 x 3,44 = 4.932,96 €/ha

-Renta = Ingresos -75% de gastos = 4.933 - (75%) = 1.233,28 €/ha

Por tanto, el valor de suelo actual

Vsuelo = (Rn / |)/]OO

Vsuelo = (1.233,28 / 3,53 )/100 = 3,49 €/m?
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FECHA DE EMISION, CADUCIDAD Y FIRMAS

Fecha de Emisidn: 13/05/2025.

Fecha de Visita: 10/10/2022.

Fecha de Caducidad: A los 6 meses.

Técnico que Realizo la Visita: Miriam Sabater Gonzdlez.

Técnicos que Suscriben: Miriam Sabater Gonzdlez y Ernesto Burillo Herndndez

Titulacién técnico: Arquitecto Técnico e Ingeniero Técnico Agricolag,

respectivamente.

En Santomera a 13 de Mayo del 2025.
El Arquitecto Técnico.

SABATER  Firmado

digitalmente por

GONZALE spgaTeR
Z MIRIAM - poileite

Fecha: 2025.05.13
13:08:37 +02'00'

Miriam Sabater Gonzdlez.
Colegiado n° 3.429 de COAATIEMU.

En Santomera a 13 de Mayo del 2025.
Ingeniero Técnico Agricola .

BUR”_LO Firmado

digitalmente por

HERNANDE BuriLLO
Z ERNESTO FERNANDEZ

. Fecha: 2025.05.13
13:08:48 +02'00'

FErnesto Buriflo Hernandez
Colegiado n° 561 de COITARM.
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DOCUMENTACION ANEXA:

CUADRO DE RENDIMIENTO Y PRODUCCION DEL OLIVAR
01 PLANO DEFINICION GEOMETRICA DE FINCA 27-c SOBRE ORTOFOTO. E=1/1.500
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LEYENDA
LIMITE DE PROPIEDAD

RESUMEN DE SUPERFICIES

| SUPERFICIEFINCAN°27-¢c [ ]=> 258105 m?

ASUNTO:
INFORME TECNICO VALORACION DE FINCA LOCALIZADAS
DENTRO DEL SECTOR ZI12-M2, MOLINA DE SEGURA (MURCIA)

PETICIONARIO/A: p
D° DOLORES RODRIGUEZ CANO

PLANO: EXPTE.: FECHA:
E374/22
MAYO

TECNO-PRISMA z .
SANTOMERA DEFINICION GEOMETRICA DE FINCA —
TELF.: 670 40 86 98 N° 27-c 05 : 2025
SITUACION: ARQUITECTO TECNICO  EL ING. TEC. AGRICOLA
escata: 1/1.500 SABATER Frmado dgtaimente  BURILLO o digtamente por
ESCALA GRAFICA: N° DE FINCA: 27-c GONZALEZ CONZALEZ MIRIAM - HERNANDEZ ~  BURLLOHERNANDEZ
MIRIAM - F TeP025.05.13 FRNESTO - 52‘;50 gnz.{ns.{swsmm

13:09:21 +02'00"

Om 37,5 75m
7.5 15 225 30 45 525 60 47,5 T.M. DE MOI_INA DE SEGURA i . i
e ) (MURCIA) MIRIAM SABATER GONZALEZ ~ ERNESTO BURILLO HERNANDEZ
SISTEMA DE COORDENADAS UTM ETRS89 COL. 3.429 DEL C.O.A.ATLEMU. COL. 561 DEL C.O.LT.A.RM.




