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ANTECEDENTES

TECNICOS INMOBILIARIOS Y CONSULTORES ASOCIADOS S.A, solicita a Guillermo
Villar Robledo, Ingeniero Técnico Agricola colegiado n® 4.496 por el Colegio Oficial de Ingenieros
Técnicos Agricolas de Centro y Canarias y Pedro lzquierdo Maestro, colegiado n° 8.691 por el
Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos de Madrid , un informe con objeto de determinar:

- EL VALOR ACTUAL DE MERCADO AL OBJETO DE SERVIR DE ASESORAMIENTO EN
COMPRAVENTAS DE LAS FINCAS RUSTICAS CORRESPONDIENTES A LAS PARCELAS N°
7Y 11 DEL POLIGONO 13 DEL MUNICIPIO DE OLIAS DEL REY (PROVINCIA DE TOLEDO).

Para la redaccion del presente informe se ha realizado conforme con la orden ECO
805/2003 de 27 de marzo, modificada por la EHA 3011/2007, EHA 564/2008 y Real Decreto
1060/2015 excepto en lo relativo a: las disposiciones de documentacion necesaria,
condicionantes y advertencias. La finalidad no se encuentra entre las definidas en el art. 2 de
dicha normativa (Ambito de aplicacion).

El presente informe es confidencial y se elabora Unicamente para su finalidad especifica.

Madrid a 02 de Junio de 2018 Madrid a 02 de Junio de 2018

=
J
Guillermo Villar Robledo Pedro Izquierdo Maestro
Ingeniero Técnico Agricola Arquitecto Técnico
Colegiado n© 4.496 Colegiado n® 8.691




RESUMEN DEL INFORME DE VALORACION

@ Identificacion del
cliente

(b) Finalidad de la
valoracion

(c) Objeto de la valoracion

(d) Derecho que se valora

TECNICOS INMOBILIARIOS 'Y CONSULTORES
ASOCIADOS S.A, CIF A78338670

Asesoramiento para establecer:

-EL VALOR ACTUAL DE MERCADO DE DOS FINCAS
RUSTICAS DEL MUNICIPIO DE OLIAS DEL REY
(PROVINCIA DE TOLEDO).

Parcelas 7 y 11 del Poligono 13 del Catastro de
Inmuebles de Naturaleza Rustica del Municipio del Municipio

de Olias del Rey, provincia de Toledo.

100% de la plena propiedad.
Datos registrales. Registro de la Propiedad 2 de Toledo.

Finca registral 11/2360 del TM de Olias del Rey al sitio
del Cabero de 0,3523 Ha con referencia catastral
45123A01300007000JY. Tomo 1421. Folio 8. Inscripcién 52.

Titular: Técnicos Inmobiliarios Consultores Asociados
S.A con CIF A78338670

Datos registrales. Registro de la Propiedad 2 de Toledo.

Finca registral 11/7794 del TM de Olias del Rey al sitio
del Cabero de 0,2154 Ha con referencia catastral
45123A013000110000JG. Tomo 1005. Folio 145. Inscripcién
32,

Titular: Técnicos Inmobiliarios Consultores Asociados
S.A con CIF A78338670




(e) Tipo de propiedad y su
clasificacion o utilizacion
por el cliente

(f) Base de valoracion

Finca Ruastica (SNUC Suelo No Urbanizable Comun), de
uso agricola; segun catastro, calificadas como Labor o
Labradio Secano de 52 clase o intensidad productiva la parcela
7 (finca 11/2360) y de Olivar secano de 32 clase o intensidad
productiva la parcela 11 (finca 11/7794).

La base de la valoracién es el Valor de Mercado, que
segun la Orden EC0O/805/2003, queda definido como:

“Valor de mercado o venal de un inmueble (VM) es el
precio al que podria venderse el inmueble, mediante contrato
privado entre un vendedor voluntario y un comprador
independiente en la fecha de la tasacion en el supuesto de que
el bien se hubiere ofrecido publicamente en el mercado, que
las condiciones del mercado permitieren disponer del mismo
de manera ordenada y que se dispusiese de un plazo normal,
habida cuenta de la naturaleza del inmueble, para negociar

laventa”.
A tal efecto se considerara:

- Que entre vendedor y comprador no debe existir
vinculacién previa alguna, y que ninguno de los dos tiene
un interés personal o profesional ajeno a la causa del
contrato.

- Que la oferta publica al mercado conlleva tanto la
realizacion de una comercializacién adecuada al tipo de
bien que se trate, como la ausencia de informacion
privilegiada en cualquiera de las partes intervinientes.

- Que el precio del inmueble es consecuente con la oferta
publica de citada y que refleja en una estimacion

razonable el precio (més probable) que se obtendria en las




(9) Fecha de la valoracion

(h) Estatus del valorador

(i) Divisa a utilizar

(J) Supuestos, reservas,
condicionantes,
advertencias instrucciones
especiales o desviaciones.

k) Alcance de las
investigaciones efectuadas.

condiciones de mercado existentes en la fecha de la
tasacion.
- Los impuestos no se incluiran en el precio. Tampoco se

incluiran los gastos de comercializacion.

La fecha de la valoracion corresponde a la que se efectud

la visita de comprobacion e inspeccion: 02/06/2018.

El valorador declara que actia en calidad de

valorador externo.

La moneda considerada en la valoracion es el €.

Supuestos:

Del Valor de Tasacion, en su caso, habria que deducir
cuantas cargas hipotecarias u otras pudieran recaer sobre el
inmueble. A éste respecto conviene indicar que no se ha
dispuesto de datos registrales actualizados.

Advertencias:

No se han aportado datos relativos a los rendimientos de

las parcelas y/o forma de explotacion, Se advierte que los valores
del informe se han calculado en la consideracion que las fincas
se encuentran libres de arrendatarios, aparceros y/o ocupantes
distintos de su propietario.
Se advierte que debe inscribirse en el Registro de la Propiedad
una servidumbre de paso que dé acceso a la finca registral
11/7794 (parcela 11 del poligono 13) pues no tiene acceso directo
acamino.

Los inmuebles han sido visitados (se aporta reportaje
fotografico), comprobandose sus caracteristicas, ubicacion y
estado actual de los terrenos.

Se considera que la inspeccion realizada ha sido adecuada para
la finalidad de la valoracion.




() Naturalezay fuente de la
informacion

(m) Limite o restriccion a la
publicacion

(n) Limite o exclusion de
responsabilidad.

(0) Conformidad con
Normativa

Se ha dispuesto de la siguiente documentacion :

Documentacion Catastral y SigPac correspondiente a la
consulta descriptiva y gréfica de datos catastrales de bienes
inmuebles de naturaleza rastica obtenidos por via telemética,
por el técnico que suscribe. Fecha de obtencién 01/06/2018.

Documentacion urbanistica Revision Normas Subsidiarias
de Planeamiento Urbanistico del TM de Olias del Rey con fecha
de aprobacion 27/07/1999, consulta de fecha 01/06/2018.

Si la informacién o documentos aportados considerados para
la valoracion se probasen incorrectos, las cifras de valor podrian
ser, consecuentemente, erroneas y deberian ser reconsideradas.

Documentacion registral, notas simples registrales con
fecha de emision 24/01/2005 y Escritura de Compraventa de
fecha 04/10/2004.

Queda prohibida la reproduccion total o parcial del informe de
valoracion o cualquier referencia a los mismos en documentos,
circulares, informes o publicaciones de cualquier tipo, sin la
autorizacion expresa de técnico que suscribe y fuera de la forma
y contexto en el que se encuentran la utilizaciéon de la valoracion
para otros fines de los establecidos al realizar el encargo.

El presente informe es valido para el cliente que solicita el
mismo y Unicamente para la finalidad expresada.
Se notifica por tanto, la exclusion de responsabilidad frente a
terceros o para distintas finalidades.

Esta valoracibn se ha realizado siguiendo los
procedimientos y métodos propugnados en la Orden ECO
805/2003 de 27 de marzo, modificada por la EHA
3011/2007, EHA 564/2008 y Real Decreto 1060/2015
excepto en lo relativo a: las disposiciones de
documentacion necesaria, condicionantes y advertencias.

La finalidad no se encuentra entre las definidas en el art. 2




(p) Conocimientos y
habilidades del valorador

(q) Opinidn de valor en
cifrasy letras

(r) Firmay fechadel
informe

de dicha normativa (Ambito de aplicacion).

El valorador que realiza el informe posee suficientes
conocimientos, a nivel local y nacional, del mercado en el que se
encuentra el inmueble, asi como las habilidades necesarias para
realizar la valoracion del inmueble de forma competente.

EL VALOR DE MERCADO del inmueble (Finca 11/2360
Poligono 13, Parcela 7) del T.M. de Olias del Rey (Toledo),
asciende a la cantidad de -6.517,55 € ( Seis mil
quinientos diecisiete €uros, con cincuenta y
cinco céntimos ) y EL VALOR DE MERCADO del
inmueble (Finca 11/7794 Poligono 13, Parcela 11) del T.M. de
Olias del Rey (Toledo), asciende a la cantidad de -3.912,75 €
(Tres mil novecientos doce €uros, con setenta y
cinco céntimos).

Valor de tasacion total: 10.430,30.-€ (Diez mil
cuatrocientos treinta €uros con treinta
céntimos).

02 de junio de 2018 02 de junio de 2018

Guillermo Villar Robledo Pedro Izquierdo Maestro
Ingeniero Técnico Agricola Arquitecto Técnico
Colegiado n°® 4.496 Colegiado n° 8.691




1. OBJETO DEL TRABAJO

- Calcular el Valor Actual de Mercado, al objeto de servir de Asesoramiento
en Compraventas de los terrenos correspondientes a las Parcelas (bienes inmuebles
de naturaleza rastica) catastrales n® 7 y 11 del Poligono 13, del Municipio de Olias del

Rey, Toledo.

2. METODOLOGIA

De acuerdo a los Articulos 48 y 49 de la NOrmativa ECO/805, el valor de una Finca
Rustica se obtendra sumando los siguientes valores:

a) El valor de tasacion de la tierra, incluidos los edificios no desmontables vinculados y

necesarios para la explotacion (en el presente informe y dada la inexistencia, es evidente,

no se consideran). Dicho valor serd el menor entre el valor por comparacion, en su caso

ajustado, de las distintas clases de tierra, y el valor por actualizacién de la explotacion.

b) El valor de tasacion de los edificios o instalaciones destinados a explotaciones
distintas de aquellas a las que se dedican los diferentes tipos de tierra (en el presente

informe y dada la inexistencia, es evidente, no han de considerarse). Dicho valor se

obtendra como si fueran inmuebles ligados a una explotacion econémica y serd como

maximo el valor de reemplazamiento neto.

C) El valor de tasacion de otros edificios o instalaciones (residencias, recreativas, etc.)

(asi_mismo en el del presente informe, no se consideran). Dicho valor sera el valor de

tasacion calculado de acuerdo con los articulos 45, 46 y 47 de la Orden Eco 805 segun la
finalidad de la tasacion.

Para el célculo del valor por actualizacion de la explotacién y dado que no se han
aportado datos relativos al régimen de tenencia y forma de explotacién, se han
considerados rendimientos medios productivos comarcales de terrenos analogos
destinados a explotacién agraria y asi mismo, puesto que las parcelas se ubican en una
buena comarca cinegética ( incluida en el acotado cinegético) las susceptible rentas por el

aprovechamiento de la caza menor conforme a mercado en los acotados de la comarca.




3. DESCRIPCION DE LAS FINCAS

3.1 SITUACION E IDENTIFICACION

Olias del Rey es un municipio espafiol de la provincia de Toledo, en la comunidad
auténoma de Castilla-La Mancha. Tiene una poblacion de 7587 habitantes (INE 2017). La
extension del término municipal es de 39.94 km2 con una densidad de poblacién de
189,96 hab./km?2.

Pertenece a la comarca de La Sagra y linda con los términos municipales de Yunclillos y
Cabafias de la Sagra al norte, Magan y Mocejon al este, Toledo al sur y Bargas al oeste.

Histéricamente ha sido una poblacién fundamentalmente agricola con predominio de
cereales en secano, olivar y pastos. En la actualidad el sector predominante es el de
servicios con un 73,9 % del total de empresas que operan en el municipio, seguido por los
de la construccion con un 12,7 %, la industria con un 12,1 % y finalmente la agricultura con
un 1,3 %.

DIRECCION DE LOS INMUEBLES:

Las fincas se ubican al sur del municipio, proximas al término municipal de Toledo,
cercanas a zonas urbanas (urbanizaciones de Los Ciruelos, San Francisco, El Cabero...), a
unos 2.7 km del casco urbano de Olias del Rey.

Se accede a través del camino agricola conocido con el nombre de Camino de Valdecubos,
en el Paraje conocido como "El Cabero segun Registro” y “El Cavero segun Catastro”.

Corresponde, como ya se ha indicado con las Parcelas 7 y 11 del Poligono 13.

La parcela 11 no linda con camino siendo el acceso a través de la colindante por su linde
Oeste.

IDENTIFICACION REGISTRAL:

Datos registrales. Registro de la Propiedad 2 de Toledo. Notas simples con fecha de emisién
24/01/2005 y Escritura de Compraventa de fecha 04/10/2004.
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Finca registral 11/2360 del TM de Olias del Rey al sitio del Cabero de 0,3523 Ha con
referencia catastral 45123A01300007000JY. Tomo 1421. Folio 8. Inscripcion 52.

Titular: Técnicos Inmobiliarios Consultores Asociados S.A con CIF A78338670

Datos registrales. Registro de la Propiedad 2 de Toledo. Notas simples con fecha de emision
24/01/2005 y Escritura de Compraventa de fecha 04/10/2004.

Finca registral 11/7794 del TM de Olias del Rey al sitio del Cabero de 0,2154 Ha con
referencia catastral 45123A013000110000JG. Tomo 1005. Folio 145. Inscripcion 32.

Titular: Técnicos Inmobiliarios Consultores Asociados S.A con CIF A78338670

SUPERFIE TOTAL INSCRITA: 0.5677 ha.

IDENTIFICACION CATASTRAL__ REFERENCIA CATASTRAL___  SUPERFICIE
- Poligono 13, Parcela 7 ...... 45123A013000070000J3Y ........... 0,5006 Ha.
- Poligono 13, Parcela 11 ...... 45123A013000110000JG........... 0,2115 Ha.

SUPERFICIE TOTAL CATASTRAL: 0,7121 Ha.

SUPERFICIES ADOPTADAS, para cada finca, la menor superficie entre la registral y la
catastral de cada finca atendiendo al principio de prudencia de la Orden ECO/805.

Por tanto, para la Finca registral 11/2360 parcela 7 del poligono 13, se adopta la superficie
registral 0,3523 Ha y para la Finca registral 11/7794 parcela 11 del poligono 13, se adopta la
superficie catastral 0,2115 Ha. Total superficie adoptada, 0,5638 Ha.

3.2 SUPERFICIES CATASTRALES - TIPOS DE CULTIVO —APROVECHAMIENTOS

CATASTRALES

PARCELA CULTIVO-APROV. SUPERFICIE
- Poligono 13, Parcela7........... Labor o labradio secano 52..................... 0,5006 Ha.
- Poligono 13, Parcelall.......... Olivardesecano 32...........c.cccccvvvevveeenn, 0,2115 Ha.
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3.3 CONSULTA DATOS CATASTRALES DE LA PARCELA

A través de consulta telematica a la Sede Electrénica de Catastro del Ministerio de

Hacienda y Administraciones Publicas, se han obtenido los siguientes datos e informacién
de las parcelas con fecha 01/06/2018:

POLIGONO 13 — PARCELA 7
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POLIGONO 13 — PARCELA 11

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
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415200 Coordanades LT M. Huso 30 ETRESS Viemes ., 1 de Junio de 2013
Limite de Marcana

Limite de Farceia

Limite de Comsrucciones

Fobilaric y aceras

Limite 2ona verde
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3.4 CARACTERISTICAS DE LAS FINCAS

OROGRAFIA:

Altitud media del Municipio de Olias del Rey ( Latitud; 39° 56 36” Norte- Longitud:
3°59” 16” Oeste), es de 588 m.s.n.m.

Las fincas se ubican entre los 606 y los 623 m.s.n.m

REGIMEN PLUVIOMETRICO:

La pluviometria anual es media-baja, entorno a los 450 mm. anuales, siendo la
Evapotranspiracion no inferior a los 700 mm, por lo que se produce un déficit hidrico
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anual en torno a los 250 mm., que se produce en su mayor parte en los meses de verano.

REGIMEN TERMOMETRICO:

Las temperaturas son extremas, con diferencias importantes entre el diay la noche, y
con una media anual de 14,4 °C. Los inviernos son frios (minimas que pueden alcanzar los

-5,0 ©C) y los veranos, por lo general, calurosos y secos.

De acuerdo a la Clasificacion Agroclimatica de J.Papadakis, el tipo climatico corresponde

a: “Mediterraneo Continental Templado”.

CARACTERISTICAS AGROLOGICAS

TEXTURA: Franca-arenosa.

PROFUNDIDAD: De cultivo, suficiente.

PEDREGOSIDAD: Escasa.

PENDIENTE: para la parcela 7 segun sigpac un 8% y para la parcela 11 un 9,7%.

Se trata de suelos franco-arenosos, con escasa “pedregosidad” y suave pendiente, que

no interfiere en el laboreo de los terrenos.

3.5 CULTIVOS-APROVECHAMIENTOS.

En los terrenos del entorno, como en casi toda la Comarca y con excepciéon de algunas
parcelas con pozos o sondeos en los que se cultivan horticolas, monocultivo de cereales en
secano (cebada, trigo, avena...) en afio y vez, en algun caso con alternativa de oleaginosas
(girasol), leguminosas y/o proteaginosas, seguido del olivar en secano en marco

tradicional, y en menor proporcion vifiedo y pastizales.
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3.6 SITUACION — PROTECCION y ENTORNO.

De acuerdo a la Revisién Normas Subsidiarias de Planeamiento Urbanistico del TM de Olias
del Rey con fecha de aprobacion 27/07/1999, y consulta de fecha 01/06/2018 se trata de Suelo

clasificado como No Urbanizable Comun.

REVISION NORMAS SUBSIDIARIAS

OLMS DEL REY (Toledo)

1 CLASFICACION DEL SUELO

Enero 1999 . Escda 1/10000

AN A : . CONSLLTORES £
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El entorno proximo lo componen terrenos abiertos destinados al cultivo en secano, en

una amplia zona, ya sean de labor para cereales o de olivar.

Los equipamientos y servicios en relacion a las explotaciones agricolas y ganaderas son
suficientes y pueden verse perfectamente cubiertos en importantes municipios préoximos,

como Bargas y la propia Capital de provincia Toledo de la que dista unos 6 Km.

3.7 SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS ADOPTADOS.

Como ya se indico anteriormente para cada finca, adoptaremos la menor superficie

entre la registral y la catastral atendiendo al principio de prudencia de la Orden ECO/805.
Por tanto,

Finca registral 11/2360 parcela 7 del poligono 13, se adopta la superficie registral 0,3523 Ha

Finca registral 11/7794 parcela 11 del poligono 13, se adopta la superficie catastral 0,2115 Ha

En ambas fincas el aprovechamiento adoptado tras las comprobaciones realizadas en la visita el dia
02/06/2018 es de olivar en secano. Se observa que llevan tiempo sin recibir las labores culturales

propias de la plantacion con lo que su estado actual se puede considerar regular.

Son plantaciones adultas de olivar en marcos tradicionales de 9 x 10 y 7 x 10 y variedad cornicabra

o similar de aceituna para almazara.

Sobre la parcela 7 hay unos 42 olivos (9 x 10) y sobre la parcela 11 hay unos 29 olivos (7 x 10).
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4. CALCULO DE VALORES DE MERCADO

4.1 VALOR DEL VALOR DE MERCADO POR EL METODO DE COMPARACION.

INFORMACION DE MERCADO

Es evidente que el mercado de fincas rusticas, en general es mas opaco que el de
inmuebles urbanos, y por afadido, también se produce un menor ndmero de
transacciones, algunas de ellas, sobre todo en suelos sobre los que no existen figuras de
proteccién, contienen en muchos casos elementos especulativos asi como mejoras que
interfieren en la estimacion objetiva de un precio de mercado acorde a las expectativas

derivadas de las aprovechamientos agropecuarios a los que pueden dedicarse los terrenos.

Por dicho motivo se ha intentado recabar informacién de mercado de terrenos de
caracteristicas similares, si bien entrafia una dificultad afiadida ponderar la ubicacion y las
superficies. Se ha recabado informacién de fincas en oferta (no se conocen compraventas
recientes de inmuebles de similares caracteristicas) a partir de ofertas de paginas web de
diversos Agentes de la Propiedad Inmobiliaria y comercializadoras especializadas en éste
tipo de inmuebles (datos que pueden obtenerse mediante consulta telefonica o telematica)
de inmuebles sensiblemente similares o de caracteristicas mas asimilables a los terrenos
objeto del informe (a éste respecto conviene afiadir que en determinados casos, como ya se
ha resefiado, la informacion es algo opaca sobre todo en lo relativo a la ubicacion exacta de
los inmuebles, en algunos casos por discrecién y privacidad) si bien es posible con un
numero suficiente de muestras llegar a una estimacion comparativa objetiva y razonable,
una vez se han analizado y ponderado éstas. Se ha recabado las muestras que, a
continuacion, se trascriben (todos los comparables son de fecha actual Junio 2018):
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Olias del Rey. Finca rustica de olivar secano en el Poligono 3 Parcela 109 sitio Tablano, con unos 50
olivos adultos en marco tradicional y en buen estado. Se pide 14.400 € por 0,6400 ha (superficie catastral
0,8155 ha). Referencia: particular, Javier (687765314).

Olias del Rey. Finca rastica de olivar regadio intensivo de reciente plantacion, 1.5 afios, en el paraje La
Robla, Poligono 4, con unos 900 olivos variedad picual y en buen estado. Dispone de pozo y luz por placas
solares. Se pide 49.000 € por 2,7000 ha. Referencia: particular, Rodolfo (608691883).

Olias del Rey. Finca rustica de frutales en secano en regular estado, almendros, unas 100 unidades,
con buen acceso a través de camino vecinal. Se pide 11.000 € por 0,5000 ha. Referencia: particular, Mary
(636820773).

Olias del Rey. Finca rustica de frutales en secano en mal estado, almendros, con buen acceso a través
del camino Azucaica, Poligono 15. Se pide 50.500 € por 4,6752 ha. Referencia: Inmobiliaria Inmotoledo,
(925581253).

Bargas. Finca rustica de olivar en secano en muy buen estado, variedad picual en plena produccion,
con buen acceso a través de camino de los Vaqueros de 0,5000 ha y otras 0,7000 ha de labor secano de
buena calidad. Se pide 36.000 € por 1,2000 ha. Referencia: particular, Félix (925357776).

Cobeja. Finca rustica de olivar secano adulto marco tradicional en muy buen estado, buen acceso a
través de camino, llana, proxima a Alameda de la Sagra. Se pide 24.000 € por 1,1400 ha. Referencia: API,
José (695676464).

RESUMEN DE LA INFORMACION DE MERCADO

N2 APROVECHAMIENTO SUP.Ha. PVP OFERTADO € PVP CORREGIDO €* V.UMNITARIO €/Ha
1 QOlivar secano adulto en buen estado 0,6400 14.400,00 11.520,00 18.000,00
2 Olivar 1.5 afios regadio intensivo muy buen estado 2,7000 49.000,00 i 44.100,00 16.333,33
3 Frutales secano adulto almendros regular estado 0,5000 11.000,00 8.800,00 17.600,00
4 Frutales secano adulto almendros mal estado 4,6752 50.500,00 i 47.975,00 10.261,59
5 Olivar secano adulto buen estado picual y labor secano muy bueno 1,2000 36.000,00 28.800,00 24.000,00
6 Olivar secano adulto en muy buen estado 1,1400 24.000,00 21.600,00 18.947,37
VALOR UNITARIO MEDIO CORREGIDO 17.523,72

PVP CORREGIDO €*
Sobre el valor ofertado, ya gue se trata de ofertas, descontamos entre un 5y un 20 % en concepto de comisiones y margenes de negociacion.

VALOR DE MERCADO HOMOGENEIZADO
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N2 APROVECHAMIENTO €/Ha corregid Ks Ke Km Kt Kh V.HOMOGENEIZADO €/Ha
1 Olivar secano adulto en buen estado 18.000,00 1,2 0,8 1,0 1,0 1,00 18.000,00
2 Olivar 1.5 afios regadio intensiva muy buen estado 16.333,33 1,2 0,8 08 1,1 0,90 14.700,00
3 Frutales secano adulto almendros regular estado 17.600,00 1,2 1,0 1,0 1,0 1,20 21.120,00
4 Frutales secano adulto almendros mal estado 10.261,59 1,0 1,1 1,0 1,2 1,30 13.340,07
5 Clivar secano adulto buen estado picual y labor secano muy bueno 24.000,00 1,2 08 1,0 1,0 1,00 24.000,00
6 Clivar secano adulto en muy buen estado 18.947,37 1,2 0,8 1,0 1,05 1,05 19.8%4,74
FINCA Clivar adulto en regular estado lindando ZU V.UNITARIO HOMOGENEIZADO 18.509,13
V.UNIT. HOMOGEN. REDONDEADO 18.500,00

Ks: coeficiente situacion

Ke: coeficiente estado plantacion
Km: coeficiente mejoras finca

Kt: coeficiente tamafio

Kh: coeficiente de homogeneizacidn.

Valor Unitario Comparativo de Mercado de 18.500.-€/Ha.

F.REGISTRAL REFERENCIA CATASTRAL POLIGONO PARCELA SUP.ADOPTADA HA. V.UNITARIO €/HA. VALOR M.COMPARACION €URQS
11/2360 45123A013000070000JY 13 7 0,3523 18.500,00 6.517,55 €
11/7734  45123A013000110000)G 13 11 0,2115 18.500,00 3.912,75€

TOTAL 10.430,30€

Asciende el VALOR DE MERCADO DE LA PARCELA CALCULADO POR EL METODO
DE COMPARACION A LA CANTIDAD DE:

10.430,30.-€ (Diez mil cuatrocientos
treinta €uros con treinta céntimos).
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4.2 VALOR DEL VALOR DE MERCADO POR EL METODO DE
ACTUALIZACION

Paralelamente calculamos el Valor de Mercado de los terrenos por el método de
actualizacion de las rentas estimadas del inmueble. Actualizando los flujos de caja y del
valor de reversion esperados para el tipo de actualizacién elegido. Este valor se calcula de

acuerdo con la siguiente formula matematica:

VA =Z[Ej / (1 + D)™Mj] - Z[Sk / (1 + i)™MK] + [Valor de reversion / (1 + i)™ n]

En donde:
VA = Valor actual.
Ej = Importe de los cobros imputables al inmueble en el momento J.
Sk = Importe de los pagos previstos en el momento K.

tj = Numero de periodos de tiempo que debe transcurrir desde el momento
de la valoracion hasta que se produzca el correspondiente Ej.

tk = NUmero de periodos de tiempo desde el momento de la valoracion hasta
gue se produzca el correspondiente Sk.

i = Tipo de actualizacion elegido correspondiente a la duraciéon de cada uno
de los periodos de tiempo considerados.

n = NUumero de periodos de tiempo considerados como vida util de la
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explotacién

- Teniendo en cuenta que se trata de fincas con aprovechamiento exclusivo agricola
(existe un aprovechamiento marginal: el cinegético, que vamos a considerar, en todas las
parcelas, compensado con el gasto — asi mismo de reducida cuantia- de la contribucion) de
reducidos retornos o rentabilidad, se han tenido en cuenta las siguientes variables para el

célculo:

Vida atil de la explotacion 30 afios
Tipo de actualizacion de ingresos gastos e inversiones: 4,00 %
Impuestos 25%
Revalorizacién anual prevista para el suelo 0,75 %

VALOR DE REVERSION DEL INMUEBLE:

El valor de reversidn es el valor que se puede obtener por la transmisién a terceros de
la finca al final de la vida util de la explotacion sobre ellas planteadas (es decir en nuestro
caso el terreno “agricola” con los aprovechamientos ya indicados). Este valor se calcula en
base a lo previsto en el articulo 31 (Flujos de caja de otros inmuebles en explotacion
econdémica) de la Orden ECO/805/2003, en el que se indica que para estimar el valor de
reversion al final del periodo de tiempo en que previsiblemente vaya a continuar la

explotacién, se tomara su valor de reemplazamiento neto en dicho momento.

Por tanto los Valores de Reversion de los terrenos se tomaran los Valores de Mercado
comparativos actuales de los terrenos, con una revalorizacion anual prevista del 0,75 %

durante la vida util (30 afios) prevista para la explotacion, 13.010,48 €uros.

Teniendo en cuenta las calidades de los terrenos y estado actual de la plantacion, para
el analisis técnico-econdmico de la explotacién de las parcelas se consideraran las
siguientes ratios productivas, precios de los productos y, asi mismo, ratios medias de
gastos de explotacion para los diferentes aprovechamientos, para un afo0 “tipo”, teniendo
en cuenta que para los flujos de caja para el primer afo (el actual) se tomaran
convencionalmente la parte proporcional (%) de dias que restan hasta concluir el afio

desde la fecha de la valoracion.

Rendimientos Productivos (anuales):
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- Produccion aceituna olivar secano adulto marco tradicional:.....2,500 Kg/Ha.

Precios de los Productos:

- Precio estimado percibido por kilo de aceituna: 0,60 €/Kg.

Gastos anuales de Explotacion:

- Gastos Totales de Cultivo olivar secano adulto marco tradicional estimado es un
40% aproximadamente de 10S INQGreSOS: ....ccccviiiiiiiiiiie e e 600
€/Ha.

De acuerdo a éstos indices y teniendo en cuenta los precios actuales de los diferentes
productos y aprovechamientos, obtenemos el siguiente flujo de Ingresos y Gastos
previsionales (para el conjunto de los terrenos valorados: 0,5638 Ha.)

ESTIMACION DE INGRESOS Y GASTOS

Ingresos
Concepto Periodo afos Periodo anos
1-1(€) 2-30 (€)
Venta de aceituna 493,33 845,70
Totales 493,33 845,70
Gastos
Concepto Periodo afios 1-1 | Periodo afios 2-30
(€) (€)
Gastos estimados olivar secano 197,33 338,28
Impuestos (25 % sobre Rto.Neto) 74,00 126,86
Totales 271,33 465,14

Aplicando la férmula con todos los datos indicados, considerando los flujos de caja
previstos y los valores de reversidon indicados, obtenemos los siguientes Valores de
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Mercado de los Terrenos mediante el Método de Actualizacién de Rentas de:

10.612,04-€ (Diez mil seiscientos doce €uros, con cuatro
céntimos)

Que corresponderia a los siguientes valores individualizados para cada una de las
fincas objeto del informe:

F.REGISTRAL REFEREMCIA CATASTRAL POLIGONO PARCELA SUP.ADOPTADA HA. V.UNITARIO €£/HA. VALOR M.ACTUALIZACION €UROS
11/2360  45123A0130000700001Y 13 7 0,3523 18.822,35 6.631,11€
11/7794  45123A013000110000)G 13 11 0,2115 18.822,35 3.980,93 €

TOTAL 10.612,04€

5. CALCULO DEL VALOR DE LAS FINCAS (VALOR DE TASACION)

Como resultado de adoptar, el Criterio de Prudencia Valorativa, se adopta el menor
de los dos valores calculados como VALOR de TASACION, POR COMPARACION,
gue asciende a la cantidad de: 10.430,30.-€ (Diez mil cuatrocientos
treinta €uros con treinta céntimos).

Valor de Tasacion: 10.430,30 Euros

F.REGISTRAL REFEREMCIA CATASTRAL POLIGONO PARCELA SUP.ADOPTADA HA. V.UNITARIO €/HA. VALOR M.COMPARACION €UROS
11/2360 45123A013000070000Y 13 7 0,3523 18.500,00 6.517,55 €
11/7794  45123A013000110000)G 13 11 0,2115 18.500,00 3.912,75 €

TOTAL 10.430,30€
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Tasador: Guillermo Villar Robledo. Pedro Izquierdo Maestro
Titulacion: Ingeniero Técnico Agricola — Colegiado 4.496 Arquitecto Técnico-Colegiado 8.691
Fecha visita al inmueble: 02/06/2018 Fecha emision del informe: 02/06/2018
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._ J NOTA SIMPLE INFORMATIVA D 8829964

o Paraanfmymacetin de comiumadures v hace comis que e mandesacdn de Tos lbens pas osie Nole Simple
- Infarmative wr hage con los efezrod gue express e i 333 del Reglamesis Hipalecsrio pi que wélo I
Cerilileaeldn scredis, en porjuicio de weacers, be liberiad o grasames ¢ Jot bienes bamashles, segldn divpone ¢

.E_ il 113 de la Ley Wepateeaiia,

REGISTAO 0DE LA PROPIEDAD DE TOLEDO WIMERG DOS
Dofis MARTA L2 SANCHEZ-JAUASGUT LAZARO - DMIJMIF L.106.106-2
Cera do la Peraleda, 1.
15004 Toledo.
FAX (92%) 25-3%-26.
TiEna {325) 21-5k-83.
Taleda A 24 de Enero da 2,005, (9 horas)

JaliZitanta:

FINCA W%: i1/ 2360

DESCRIPCIGH DE LA FIHCA

AUSTICAY TIZRAA, «n OLIAS DEL REY, Paraje SITIO DEL CABERD

SITIO DEL CABERD
Superficie terremo: Ceelnta ¥y cineo Greas, veinbikbres
mrl centimetros cuadrados,

Referapcia catastral: 45123401304000700000Y

TITULAR

TECHICOS IMMOBILIARIOS COMSULTORES AGCCIADOS SA con C.1.F. ATHIIEGTE
an cuanto a 1008 del pleno dominio. Rdguirida por COMPRRVENTA em wirswd
de Escritura Fablica en MADRID , por el/la notacio/a DON IHOCERCIO
FIGAREDD MORA con &2 auwmero 3,308 de =u pr\ﬂtm:-.;l:l, gl dia 4 da Octubre
de 2.894; inscrita sl di1a 4 de Enero de 2.005, en el Tomo 1421, al
folic 8 motivande la insoripeién 5%,

CARGAS

Afaczts a laguidaciones dei Impuests.
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REQISTRO DE La .HEHPIE‘DAD CE TOLEDO WIHERO DOg

Dofia MARTA LUZ 3ANCHEZ-JAUREGUI LAZARD - OHI/LF 1.106.106~-2

Ctea cde la Feraleda, 1.

13004 Toledo,

FAK (925) 25-39-26.

Tlfno (925) 23-61-813.

Toledo a 24 do Enate d= 2.005%. (9 horas)

Selicitanted

FINCA W*: 11/ 7704

DESCRIFCION DE LA FIHCA

RUATTCA: STemaa, COHW 9 OLIVAS en OLIAS DEL REY, Parajs CARERD

CABEAD
Zupsrflcila terreno: wvalntivma Apeas, cincusnta ¥ tLAraas,
Referencia cataseral: 45125A0130001100000¢G \
TITULAR

TECHICOS IMMOBILIARIOS COHSULTORES ASOCIADOS SA con C.I.F. ATEITEEM
0 cuanto a 100% del plenc dominio. Adguirida por COMPRAVENTA &n visrud
diz E2eriturs Peblica en MADRID , por el/la notario/s DOM IHOCERCTO
FIGAREDD HORA con %1 namers 3,308 da su protocols, ¢l dia 4 de Octuhre
Ade 2.0047 inscrits 2l dig 4 de Eneeo de 2.005, en ol Tomo 1005, al
failo 145 mekivande la inseripeidn 3%,

Afecta 3 liquidaciones @3l Inpuasts.

53



Fecha 04-10-2.004

?."-'
O SCRITURA
de

LA LEEE LA R SRR LBl Db B R b LA Ll Bl Ly L]

COMPRAYENTA, otorgada por "ESJOMI
S.A.",_a favor de "TECNICOS INMOBILIA-

RIOS ¥ CONSULTORES ASOCIADOS, 8.A."—
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TRERHALY) mn Ml S et K08 s
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Inocencio Figaredo de la Mora

Notarlo de Madrld

91 435 11 02
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: 28001 Madrid Fax: 91 431 17 09
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En wvirtud do dicho cargo, gue asegura vigon-
te, y de conformidad con el articule 129 de la Loy
de Sociedades andnimas y los Estatuloe de la  Socie-
dad conceden a dicho cargo, le compete la  adminis-
LeaciGn, representacidn y disposicldn de los bilenes
de la Socledad en su mis amplio sentldo——

Raeguran que las facultados de que hacen uso
se encuentian integramente vigenles asl como no  ha-
berse altorado la capacidad legal de sus repuregenta-

dag. - e

Tienen & mi juicio, la capacidad legal nece-
sarla paras aborgar Lla presenbs escritoca de COMPRA=

VEMTA ¥ al electo,

- EXPONEN: sesccaassssssmmmmos—
[.= Que "ESJOMI, S5.A.", e3 Lilulay, en pleno
dodiinio, y por el titwlo gquo despuds se divd, de las
diguientes [incacy—— —_— e
1.- Una tierra al sitlo del Cabero, em  LéC-
ming municipal de Olias dal Rey (Toledo), de cober

gegin @l bitule una faneqa y moedia del maveo de gui-
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plentos estadales la fanega, egquivelentes a  setenta

#reas, cuarenta y siete centlireas, veinte decine-
teos y trece centimetros cuadrades, {5l blen, segin
ol regisktro su extensién suporficial os de 35 dreas
23 cantldeeas, 60 decimetros y T centimotros cuadra-
dos}; que linda por Saliente y Borte, con tiereas de
pofla Maria valentina Paniagua; pov Hediodia, ocon

otra de heredercs de 0. Isidoro Basapdny y por Po=

piente, con la Vereda del Tenpranc.
1MSCRIPCION: Registro de la Fropiedad ndneco

7 da Taleda, al tomo 270, libre 32, folio 201 wvto,

fimea ndmero 2,360, Insercipoidn 22.
WALOR: SESENTA MIL EUROS (60.000,00 EUVRGS).—
4.. Una tlerra en tdrmino de 0lias dol Raey
(Toledo), al sitie del Caberc, con nuave olijvas, en

unas dosclencos estadales de tlerra, eqguivalentes a

fosee
gl | diociocho dreas y setenta y ocho concifcoas,————
iy
Ao |
ity -
£ ﬁ | ur, con Don Luis Basardn; al Saliente, con Juan del

Linda: 4l Horta, con Don Prancisco Diaz; al

" _!rum:a.ll y Poniente, con Lizaro Hagdn.—- e

IHSCRIFCION: Regisiio de la Proplodad nimeod
7 de los de Toledo, al Lome B.005, Libwo 106, Folio
144, ECinca nomero 1.794, Enscripcidn 14.-

WALOR! VEINTE MIL EURGS (20.000,00 EURDE).-—
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