












































Firmado por: Graciano Gerardo Villar Ganuza
Fecha: 11/04/2018 10:43:10

CERTIFICADO DE TASACIÓN

Nº DE EXP.: 2018 - 000584 - 01 - 01 / 233211-710 pag.   1

Zehazki S.A., inscrita el 02.11.88 con el Nº 49 en el Registro del Banco de España,
con domicilio en Calle Javier de Barkalztegi Nº 19, Etlo "C" de San Sebastián.

Que,  D.  CANDIDO  ECHARRI LAKUNZA, ING. TÉCNICO AGRÍCOLA, ha
para  esta  sociedad el informe de tasación solicitado por  a instancias de
FORAL  DE  GIPUZKOA,  referenciado  con  nº  2018  -  000584 - 01 - 01 /
cuya   redacción   no   se   ajusta   a   la  presente  normativa  de  valoración  de 
inmuebles  según  Orden  ECO/805/2003,  del 27 de Marzo, sobre normas de
de  bienes  inmuebles  y  de  determinados derechos para ciertas finalidades
publicada   en   el   B.O.E.   del   9   de   Abril   de  2003,  modificada  por  las 
EHA/3011/2007,  de  4  de  octubre, publicada en el B.O.E. del 17 de octubre de 2007
EHA/564/2008,  de  28  de  febrero, publicada en el B.O.E. de 5 de Marzo de 2008,
sí  se  ha  realizado  según  sus  principios,  procedimientos,  métodos  y definiciones,
obtenido  el  valor  de  tasación  como  resultado de aplicar el método de Comparación y
el  método  del  Coste  establecidos en dicha normativa de acuerdo a la finalidad
como  Determinar  su  valor de mercado del Fincas Rústicas enParaje lo Pollo,
30,   Parcela  7,8,11,12,17,18,  19  de  Cartagena  ,  Murcia  y  cuyos  datos 
conocidos   del   Registro   de   la   Propiedad   nº   1   UNION  (LA),  son  detallados 
continuación:

realizado
DIPUTACION

233211-710
bienes

valoración
financieras,

Ordenes
y

pero
y

prevista
Polígono

registrales
a

Libro FincaTomo Folio InscripciónRegistro / Sección
698 238261325 31 6ªUNION (LA) 1 / Cartagena

698 15821325 33 11ªUNION (LA) 1 / Cartagena

698 2871325 36 19ªUNION (LA) 1 / Cartagena

698 247261325 40 6ªUNION (LA) 1 / Cartagena

698 247261325 40 6ªUNION (LA) 1 / Cartagena

698 13561325 43 15ªUNION (LA) 1 / Cartagena

698 355461325 46 11ªUNION (LA) 1 / Cartagena

698 355461325 46 11ªUNION (LA) 1 / Cartagena

DENOMINACIÓN REFERENCIA CATASTRAL
REFERENCIA CATASTRAL UNITARIA

Regadios Herbáceos
   Finca 23826 (Parc. 19
Pol. 30)

51016A030000190000AX

   Finca 1582 (Parc 11-12
Pol 30)

51016A030000110000AL

 51016A030000120000AT
   Finca 287 (Parc. 18 Pol.
30)

51016A030000180000AD

Secano Herbáceos
   Finca 24726 (Parc. 7
Pol. 30)

51016A30000070000AP

   Vivienda antigua 51016A030000070001SA
   Finca 1356 (Parc. 8 Pol.
30)

51016A030000080000AL

   Finca 35546 (Parc. 17
Pol. 30)

51016A030000170000AR

   Nave Almacén 002400100XG96G0001II

Alex
Resaltado

Alex
Resaltado

Alex
Resaltado
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REFERENCIA CATASTRAL UNITARIA

Finca 23826 51016A030000190000AX
Finca 1582 51016A030000110000AL
Finca 287 51016A029000040000AD

Visitada  el  día  28  de Marzo de 2018, se encuentra actualmente en uso, y que a
de hoy, tiene un valor de tasación que asciende a la cantidad de:

fecha

909.850,00 (NOVECIENTOS NUEVE MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA EUROS)
Titular    Registral:   Titulares   registrales,   Las   Salinas   del   Mar   Menor  
Inmobiliarios S.L. al 50%, según consta en la copia de escrituras facilitada.

Servicios

CONDICIONANTES
No  se  ha  tenido  acceso  al  derecho  de  riego por lo que se condiciona la tasación
las  fincas  de  regadío  a  la  aportación  de  la  acreditación  del derecho de riego de
parcelas de este uso.

de
las

ADVERTENCIAS GENERALES
-   La  presente  tasación  se  ha  llevado  a  cabo  aplicando  la  metodología 
requisitos  y  procedimientos)  establecidos  en  la  Orden ECO 805/2003, sobre
de   valoración   de   bienes   inmuebles   y   de   determinados   derechos   para 
finalidades  financieras  (BOE  9.4.2003),  para  la  finalidad  contemplada  en su
2.a,  si  bien,  su  objetivo  actual  no  es  servir  de  garantía  hipotecaria  de  créditos 
préstamos  que  formen  o  vayan  a  formar  parte  de  la  cartera  de cobertura de
hipotecarios, sino que el objetivo es: Recuperación.

- No ha sido posible realizar visita interior de los inmuebles tasados.

- Informe de tasación NO APTO para el mercado hipotecario.

-  Se  ADVIERTE  que  esta  tasación  es  sólo válida para la finalidad para la que se
realizado  y  que  el  valor  de  tasación podría variar, en el caso de realizarse el
informe  para  cualquiera  de  las  finalidades  que  contempla  la  ECO  805/2003 
valoración de inmuebles, modificada por la EHA 011/2007.

-  No  se ha dispuesto de documentación registral actualizada por lo que se
que   no   se   puede   informar   ni   de  la  titularidad  ni  sobre  el  estado  se  cargas 
limitaciones   al   dominio   de   los  inmuebles  objeto  de  tasación,  al  no  disponer 
documentación  registral  actualizada  (Nota  Simple  Registral  o  Certificación
con  antigüedad  inferior  a  tres  meses), y que confirmen los supuestos adoptados en
presente informe.

-  No  se  ha  dispuesto  de  la  documentación  necesaria para el cálculo de los flujos
caja. Se han determinado los flujos de caja a partir de ratios medios del sector.

-   El  Valor  para  el  seguro    (  coste  de  construcción  a  nuevo  de  las 
existentes )  es de  159.183,00 €

(métodos,
normas
ciertas

artículo
o

títulos

ha
presente

sobre

ADVIERTE,
y

de
Registral

el

de

edificaciones
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Este certificado consta de 3 páginas numeradas de la 1 a la 3 y no tendrá validez si carece de la
firma o sello del técnico facultativo.

San Sebastian a 11 de Abril de 2018

POR ZEHAZKI  Graciano Villar Ganuza

Fecha límite de validez: 11 de Octubre de 2018

TASADOR

Candido Echarri Lakunza                 
Ing. Técnico Agrícola



INFORME DE TASACIÓN
FINCAS RÚSTICAS

Emplazamiento

Provincia :

2018 - 000584 - 01 - 01 / 233211-710

Paraje Lo Pollo, Polígono 30, Parcela
7,8,11,12,17,18, 19
30310 - CARTAGENA

Murcia

Exp. nº

Alex
Resaltado



INFORME DE TASACIÓN
FINCAS RÚSTICAS

Zehazki S.A., inscrita el 02.11.88 con el Nº 49 en el Registro del Banco de España,
con domicilio en Calle Javier de Barkalztegi Nº 19, Etlo "C" de San Sebastián.

REFERENCIA ENTIDAD.  (SUC. 0001)
2018 - 000584 - 01 - 01 / 233211-710Nº DE EXPEDIENTE

SOLICITANTE DE LA TASACIÓN Y FINALIDAD 1

DIPUTACION FORAL DE GIPUZKOA
20018 - Gipuzkoa (DONOSTIA-SAN SEBASTIAN)

SOLICITANTE

Determinar su valor de mercado
FINALIDAD

La   presente   tasación,   atendiendo   a  su  finalidad,  se  ha  realizado  en  desacuerdo  con 
requisitos  de  la  Orden  ECO/805/2003,  de  27 de Marzo, sobre normas de valoración de
inmuebles  y  de  determinados  derechos  para  ciertas  finalidades  financieras,  publicada en
BOE  del  9  de  Abril de 2003. Revisada por la Orden EHA/3011/2007, de 4 de octubre,
en   el   B.O.E   del   17   de   octubre   de  2007.,  pero  sí  se  ha  realizado  según  sus 
procedimientos, métodos y definiciones.

los
bienes

el
publicada
principios,

IDENTIFICACIÓN Y LOCALIZACIÓN 2

EXP.233211-710. FINCAS RÚSTICAS EN CARTAGENA
DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE

DIRECCIÓN
Paraje Lo Pollo, Polígono 30, Parcela 7,8,11,12,17,18, 19
Son  objeto  de  esta  tasación  las  siguientes fincas registrales 23826, 1582, 287, 24726, 1356
35546. Estas fincas registrales se corresponden con las siguientes parcelas catastrales:
FINCA 23826:
Polígono 30 parcela 19, de 13.350 m² ubicada en el paraje de Lo Pollo.

FINCA 1582:
Polígono 30 parcela 11, de 37.731 m² ubicada en el paraje de Lo Pollo.
Polígono 30 parcela 12, de 22.762 m² ubicada en el paraje de Lo Pollo.

FINCA 287:
Polígono 30 parcela 18, de 19.484 m² ubicada en el paraje de Lo Pollo.

FINCA 24726:
Polígono 30 parcela 7, de 5.355 m² ubicada en el paraje de Lo Pollo.

FINCA 1356:
Polígono 30 parcela 8, de 3.376 m² ubicada en el paraje de Lo Pollo.

FINCA 35546:
Polígono 30 parcela 17, de 3.246 m² ubicada en el paraje de Lo Pollo.

Su  identificación  se  ha  realizado  por  su  correspondencia  catastral  descrita en las
que se corresponde con la representación gráfica observada en campo.

y

escrituras,

Alex
Resaltado

Alex
Resaltado
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PROVINCIA30310 CARTAGENA Murcia
MUNICIPIO

Registro de la Propiedad nº 1 de UNION (LA)
DATOS REGISTRALES

Finca RegistralUnidad Libro Tomo InscripciónFolio
Regadios Herbáceos

23826   Finca 23826 (Parc.
19 Pol. 30)

698 1325 6ª31

1582   Finca 1582 (Parc
11-12 Pol 30)

698 1325 11ª33

287   Finca 287 (Parc.
18 Pol. 30)

698 1325 19ª36

Secano Herbáceos
24726   Finca 24726 (Parc.

7 Pol. 30)
698 1325 6ª40

24726   Vivienda antigua 698 1325 6ª40
1356   Finca 1356 (Parc.

8 Pol. 30)
698 1325 15ª43

35546   Finca 35546 (Parc.
17 Pol. 30)

698 1325 11ª46

35546   Nave Almacén 698 1325 11ª46

IDENTIFICACION CATASTRAL UNITARIA
Identificación Referencia Catastral
Regadios Herbáceos
   Finca 23826 (Parc. 19 Pol. 30) 51016A030000190000AX
   Finca 1582 (Parc 11-12 Pol 30) 51016A030000110000AL
 51016A030000120000AT
   Finca 287 (Parc. 18 Pol. 30) 51016A030000180000AD
Secano Herbáceos
   Finca 24726 (Parc. 7 Pol. 30) 51016A30000070000AP
   Vivienda antigua 51016A030000070001SA
   Finca 1356 (Parc. 8 Pol. 30) 51016A030000080000AL
   Finca 35546 (Parc. 17 Pol. 30) 51016A030000170000AR
   Nave Almacén 002400100XG96G0001II

IDENTIFICACION CATASTRAL DEL TERRENO
Identificación Referencia Catastral
Finca 23826 51016A030000190000AX
Finca 1582 51016A030000110000AL
Finca 287 51016A029000040000AD

COMPROBACIONES Y DOCUMENTACIÓN 3
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COMPROBACIONES REALIZADAS
Correspondencia con finca catastral
Correspondencia con finca registral
Comprobación Planeamiento Urbanístico
Servidumbres visibles
Estado de conservación aparente

DOCUMENTACIÓN UTILIZADA
Plano de situación
Plano del entorno
Reportaje fotográfico
Fotocopia Escritura Propiedad
Documentación catastral
Planeamiento urbanístico vigente
Plano urbanístico
Planos topográficos
Datos sigpac
Doc. necesaria para flujos de caja
Ortofoto

LOCALIDAD Y ENTORNO 4

TIPO DE NÚCLEO
LOCALIDAD

Cartagena   es  una  ciudad  y  un  municipio  español  situado  junto  al  mar  Mediterráneo  en 
comunidad  autónoma  de  la  Región de Murcia. La ciudad la capital del municipio. Se
al  sur  de  la  llanura  denominada  Campo  de  Cartagena,  comarca  natural  que  forma su
metropolitana   y   que  cuenta  con  una  población  total  de  409.586  habitantes.  Así, 
ocupa  el  puesto  22º  en  la  lista  de  municipios más poblados de España, y el puesto 26º en
lista de áreas metropolitanas de España.

la
encuentra

área
Cartagena

la

OCUPACIÓN LABORAL Y NIVEL DE RENTA
La ocupación laboral y el nivel de renta es medio
La  ocupación  laboral  se  sustenta  fundamentalmente  en  los  sectores  como  la  agricultura 
industria  licorera,  la  construcción  naval  (el  puerto  de  Cartagena  es  el  cuarto  puerto  a 
nacional  en  tráfico  de  mercancias),  el  industrial  con  empresas  energéticas  y  fabricación 
plásticos.  En  los  últimos  años  ha  alcanzado  un  notable desarrollo el sector terciario ligado
turismoc con empresas de hostelería tanto en la ciurdad como en las playas de Cartagena.

e
nivel

de
al

POBLACIÓN
Según el Instituto Nacional de Estadística de 2017 tiene 215.134 habitantes de derecho.
La tendencia, respecto al padrón de 2016, es decreciente.

EVOLUCIÓN Y DENSIDAD DE LA POBLACIÓN
La   densidad   de   población   para      un   termino   municipal   de   558,08   km²,   es  de 
habitantes/km².

385,49
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DELIMITACIÓN Y RASGOS URBANOS
ENTORNO

El entorno es rural.
Alrededor  de  la  ciudad  se  extiende  una  extensa  llanura  delimitada al norte y noroeste por
últimas   estribaciones   orientales   de  las  cordilleras  Béticas  y  al  sur  y  suroeste  por 
litorales.
Los  materiales  dominantes  en  la  composición  de estas sierras son de tipo tanto
(esquistos, mármol, etc.) como sedimentario (calizas).
El  Campo  de  Cartagena  está  formado  por  los  municipios  de  Cartagena,  La  Unión,
Álamo  de  Murcia,  Los  Alcázares,  Torre-Pacheco,  San Javier, San Pedro del Pinatar y parte
municipio  de  Murcia.  Son  típicos  en  esta  zona  los tradicionales molinos de viento del
de Cartagena.

las
sierras

metamórfico

Fuente
del

Campo

CONSERVACIÓN DE LA INFRAESTRUCTURA
La   localidad   tiene  las  infraestructuras  generales  necesarias  y  suficientes  para  la 
económica que se desarrolla.
Cartagena   es   una   ciudad,  donde  el  turismo  es  un  sector  muy  importante,  por  lo  que 
infraestructuras  y  los  servicios  son  de  primer  orden  y  están  perfectamente conservados y
continua mejora e innovación.

actividad

las
en

EQUIPAMIENTO
El   equipamiento   existente   en   el   municipio   está  perfectamente  dimensionado  para 
absolutamente todas las necesidades que pudieran darse.

cubrir

COMUNICACIONES
Las fincas se encuentran a pie de la autovía de La Manga.

ACCESIBILIDAD. La accesibilidad es buena mediante vial asfaltado.

DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DEL TERRENO 5
SUPERFICIES

Catastral: 1,335
Has.

Proyecto : - - - Has. Adoptada : 1,335
Has.

Medida: - - - Has. Registral : 1,335
Has.

FINCA 23826

Catastral: 6,0493
Has.

Proyecto : - - - Has. Adoptada : 6,0493
Has.

Registral : 6,4297
Has.

FINCA 1582

Catastral: 1,9484
Has.

Proyecto : - - - Has. Adoptada : 1,9285
Has.

Registral : 1,9285
Has.

FINCA 287

Catastral: 0,5355
Has.

Proyecto : - - - Has. Adoptada : 0,5355
Has.

Registral : 0,6 Has.
FINCA 24726

Catastral: 0,3376
Has.

Proyecto : - - - Has. Adoptada : 0,3376
Has.

Registral : 0,3925
Has.

FINCA 1356

Catastral: 0,3246
Has.

Proyecto : - - - Has. Adoptada : 0,3246
Has.

Registral : 0,4 Has.
FINCA 35546
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DESCRIPCIÓN

COMENTARIOS SOBRE LA SUPERFICIE. Las superficies catastral y registral son coincidentes.
FINCA 23826

COMENTARIOS  SOBRE  LA  SUPERFICIE.  Esta  finca  registral  se  compone de las
catastrales 11 y 12 del polígono 30.
Las  superficies  catastral  y  registral  no coinciden, adoptándose la superficie catastral, la
de ambas.

parcelas

menor

FINCA 1582

COMENTARIOS  SOBRE  LA  SUPERFICIE.  Las  superficies  catastral y registral no
adoptándose la superficie registral, la menor de ambas.

coinciden,
FINCA 287

COMENTARIOS  SOBRE  LA  SUPERFICIE.  Las  superficies  catastral y registral no
adoptándose la superficie catastral, la menor de ambas.

coinciden,
FINCA 24726

COMENTARIOS  SOBRE  LA  SUPERFICIE.  Las  superficies  catastral y registral no
adoptándose la superficie catastral, la menor de ambas.

coinciden,
FINCA 1356

COMENTARIOS  SOBRE  LA  SUPERFICIE.  Las  superficies  catastral y registral no
adoptándose la superficie catastral, la menor de ambas.

coinciden,
FINCA 35546

ACCESO.   El   acceso  a  las  fincas  es  bueno,  mediante  vial  asfaltado  y  también  camino 
zahorra.

de
FINCA 35546

SUMINISTRO ELÉCTRICO. Las parcelas 7, 8 y 17 tienen suministro eléctrico de la red general.

DESCRIPCIÓN DE LA FINCA 6

MICROCLIMAS   DESTACABLES.   Hay   una   predominancia   de   los   ombroclimas   cálido  
semiárido  (BSh),  con  una  gran  extensión  del  piso  termomediterráneo  El clima de la zona
define   como   mediterráneo   cálido   árido   o   subárido,   de   abrigo   topográfico   o 
estepario.
El  viento  constituye  uno  de  los  factores  climáticos  más  importantes  de  la  comarca. Son
flujos  del  tercer  y  primer  cuadrante  los  que predominan a lo largo del año, debido al efecto
barrera  que  suponen  las  sierras  litorales  de  las cordilleras Béticas, que favorecen un
de  rumbo  a  suroeste,  y  a  la  canalización  de  los  flujos  en  el  portillo tectónico que
Cartagena y el Mar Menor.

y
se

subtropical

los
de

cambio
constituye

CLIMA Y OROGRAFIA

ALTITUD MEDIA. La altitud media es de 67 msnm.
PLUVIOMETRÍA.  En cuanto a las precipitaciones, éstas rondan los 270 mm anuales. El
de  Cartagena  es  una  de  las  zonas  menos  lluviosas  de  la  Península  Ibérica.  La  ciudad
Cartagena   posee   una   media  anual  de  precipitación  de  256  mm,  mientras  que  La 
constituye  el  punto  más  seco  de  la  Región  de Murcia, con apenas 183 mm anuales. Hacia
Este,    la    media   de   precipitaciones   va   aumentando   gradualmente,   llegando   a   los  
mm/anuales  en  la  zona del Mar Menor (Estación meteorológica de San Javier), y alcanzando
máximo  de  364  mm/anuales  recogidos en Cabo de Palos (Estación meteorológica 7019
de Palos/salinas).

Campo
de

Azohía
el

332
un

Cabo

TEMPERATURAS.   La   posición   marítima   suaviza   las  temperaturas,  con  una  media 
ligeramente  superior  a  los  20  °C.  El  mes  más  frío  es  enero  con  una media de 13.7 °C.
agosto, el mes más caluroso, la temperatura media es de 28.7 °C.

anual
En
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ORIENTACIÓN. Las parcelas en general son bastante llanas, no hay una orientación definida.
CARAC. AGROLOGICAS

TEXTURA DEL TERRENO. Terrenos en general con predomino del componente arenosos.
ESTRUCTURA DEL TERRENO. Predominan los elementos finos sobre los gruesos.
CLASES AGROLÓGICAS. Terrenos adecuados para cualquier cultivo de la zona.
PENDIENTE. Terrenos en general bastante llanos.
RELIEVE. Fincas llanas con un relieve ondulado en el entorno.

ALTERNATIVA  DE  CULTIVOS.  Cultivos  hortícolas, fundamentalmente lechugas, con unos
ciclos al año. Se alterna con brócoli.

2,5
CULTIVOS

CARACTERÍSTICAS  DE  LOS  CULTIVOS.  Se  trata  de  cultivos hortícolas,
lechuga y brócoli. Cultivos intensivos de regadío.
Todas  las  parcelas  de  cultivo  están  de  riego, son de labor para hortícolas. Están todas
del   campo   de   Cartagena  que  es  una  llanura  con  las  mismas  características  climáticas 
agrologicas.
El  agua  es  inherente  a  las  fincas  y  no  a  los dueños de las parcelas, por lo que no se
vender el suelo por un lado y el agua por otro.

fundamentalmente

dentro
y

puede

PRODUCCIONES  REALES  EN  ÚLTIMOS 3 AÑOS. La producción media al año se estima
unos  42.000  kg/Ha  y  ciclo,  con  2,5  ciclos anuales, la producción sería de 105.000 kg/Ha y
en el cultivo de la lechuga, cultivo fundamental y principal de la zona.

en
año

EDIFICACIONES AGRÍCOLAS. Las construcciones existentes en las fincas son básicas.
En  la  parcela  51016A030000070001SA  hay  una  vivienda  antigua  de  ladrillo con tejado a
aguas.
En  la  parcela  002400100XG96G0001II  hay un almacén de 255 m² de cubierta plana parece
estructura  metálica  con  cerramiento  de  bloques  y otro cuerpo adosado de 159 m² (esto
catastro), que es una vivienda antigua de tejado a dos aguas con teja cerámica.
Las  parcelas  8,  7  y  17  están  valladas  con  valla  metálica  galvanizada, postes cada 5
enganchada sobre murete de dos bloques de altura como se ve en las fotos.
Dentro  de  este  perímetro  hay  una estructura metálica con cubierta de chapa de 20 x 10 m,
en  la  parcela  7  en  el  lado  sureste  de esta parcela y es de color blanco, tiene dos laterales
bloques  pintados  de  blanco  haciendo  como un cerramiento lateral, pero sin puertas, donde
guardan tractores y distintos aperos.
En  la  zona  vallada  hay  una  fila  de  aparcamientos cubiertos (estructura metálica también)
tejado aparentemente de chapa muy vieja.
Estas  parcelas  valladas  se  utilizan  para  albergar  los  aperos  agrícolas  y  los tractores y
almacenaje de mangueras y repuestos.

dos

de
según

metros

está
de
se

con

para

EDIFICACIONES

SUPERFICIES (m²)
Parcela

Comprob.
Constru

Comprob.USO CONSIDERADO
CCC

Comprob.
R

Comprob. Adoptada
Util

Comprob.
Residencial Otros

90,00- - -   Vivienda antigua 90,00 1,06 90,0085,00
Industrial Nave

414,00- - -   Nave Almacén 414,00 1,06 414,00390,00
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SITUACIÓN ACTUAL
ESTADO ACTUAL

En  el  momento  actual  de la visita a las fincas de cultivo, se encuentran plantadas con
y con los cuidados adecuados. 
Las    parcelas    7,   8   y   17   forman   una   unidad   funcional,   cerradas   perimetralmente,  
construcciones    para    almacen,    e    incluso    una    vivienda    antigua,    aparentemente   
trabajadores. En la zona se almacena maquinaria y aperos de labranza.
También tiene un cubierto para aparcamiento.

lechugas

con
para

RÉGIMEN DE PROTECCIÓN, TENENCIA Y OCUPACIÓN 7
TENENCIA Y LIMITACIONES
Propietario (Pleno Dominio) : Titulares registrales, Las Salinas del Mar Menor Servicios

Inmobiliarios S.L. al 50%, según consta en la copia de escrituras
facilitada.

Ocupante:
Título de ocupación : Desconocido

ANÁLISIS DE MERCADO 8

La oferta de los inmuebles comparables en el entorno es media-baja.
Las  características  de  los  inmuebles  comparables  son  similares,  por  lo  que
que los inmuebles tasados tienen las mismas caracteríticas a la media de la zona.

consideramos

OFERTA

La   demanda   de   fincas   de   este   tipo   es   media-baja,  como  la  oferta.  Existe  un 
oferta-demanda.

equilibrio
DEMANDA

El    intervalo   de   precios   actuales   de   mercado   para   terrenos   de   regadío   con  
características y clasificación en esta zona estaría entre los 70.000 y 110.000 €/Ha. 
Para  terrenos  de  secano  el  intervalo estaría entre los 20.000 y 60.000 €/Ha, dependiendo de
proximidad  al  casco  urbano,  accesos,  pendiente,  posibilidades  constructivas, 
singulares, etc.

similares

la
características

INTERVALOS DE PRECIOS ACTUALES DE VENTA O DE ALQUILER

No  se  prevé  un cambio en la situación actual de la oferta y la demanda, ni una revalorización
los precios actuales, a corto y medio plazo.

de
EXPECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y DE REVALORIZACIÓN

DATOS Y CÁLCULO DE LOS VALORES TÉCNICOS 9

MÉTODO DEL COSTE
CALCULO DEL VR €/m²

C.CONST.USO CONSIDERADO G.NECES. %Df+fu %D ER VRBf/VRNREPERC(1) E.RECUP.
Residencial Otros

250,00   Vivienda antigua 37,50 51,0 - - - 140,88- - - - - -
Industrial Nave

280,00   Nave Almacén 42,00 57,2 - - - 137,82- - - - - -
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(1) Repercusión del suelo obtenida a través del método Manual.

COMPARABLES METODO DE COMPARACIÓN (€/Has.)
C.P.REFERENCIA TIPOLOGÍA O/T Has. V.VENTA COEF.DIRECCIÓN

0240418100004 CARTAGENA, CARTAGENA 30201 O 7 85.714,29 0,940Herbáceos
0240418100005 CARTAGENA, CARTAGENA 30201 O 1,9 100.000,00 0,950Herbáceos
0240418100006 CARTAGENA, CARTAGENA 30201 O 17 80.000,00 0,940Herbáceos
0240418100007 CARTAGENA, CARTAGENA 30201 O 12,5 85.600,00 0,960Herbáceos
0240418100008 CARTAGENA, CARTAGENA 30201 O 1,9 105.263,16 0,950Herbáceos
0240418100009 CARTAGENA, CARTAGENA 30201 O 6,7 82.089,55 0,940Herbáceos

Precio homogeneizado por Has., Regadios Herbáceos . . . . 85.018,60 €

CRITERIOS DE HOMOGENEIZACIÓN

0240418100004 0240418100009CONCEPTO 0240418100005 0240418100006 0240418100007 0240418100008

0,94 0,94Otros 0,95 0,94 0,96 0,95
 

C.P.REFERENCIA TIPOLOGÍA O/T Has. V.VENTA COEF.DIRECCIÓN
2991117100252 CARTAGENA, CARTAGENA 30000 O 1,2 30.000,00 1,060Herbáceos
2991117100258 CARTAGENA, CARTAGENA 30000 O 2,25 29.333,33 1,060Herbáceos
2991117100249 CARTAGENA, CARTAGENA 30000 O 0,38 47.368,42 1,050Herbáceos
2991117100251 CARTAGENA, CARTAGENA 30000 O 2,4 31.250,00 1,040Herbáceos
0241117100065 CARTAGENA, CARTAGENA 30000 O 2 31.500,00 1,040Herbáceos
2991117100248 CARTAGENA, CARTAGENA 30000 O 0,8 62.500,00 1,030Herbáceos

Precio homogeneizado por Has., Secano Herbáceos . . . . 40.377,53 €

CRITERIOS DE HOMOGENEIZACIÓN

2991117100252 2991117100248CONCEPTO 2991117100258 2991117100249 2991117100251 0241117100065

1,06 1,03Otros 1,06 1,05 1,04 1,04
 

 

D.REALESUSO CONSIDERADO E.RECUP. D.FUNCI. K V.MERCADOV.HOMOG.
MÉTODO DE COMPARACIÓN
VALOR DE MERCADO (€/m²)

Regadios Herbáceos
- - -   Finca 23826 (Parc.

19 Pol. 30)
85.018,60 - - - - - - - - - 85.018,60

- - -   Finca 1582 (Parc
11-12 Pol 30)

85.018,60 - - - - - - - - - 85.018,60

- - -   Finca 287 (Parc. 18
Pol. 30)

85.018,60 - - - - - - - - - 85.018,60

Secano Herbáceos
- - -   Finca 24726 (Parc. 7

Pol. 30)
40.377,53 - - - - - - - - - 40.377,53
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D.REALESUSO CONSIDERADO E.RECUP. D.FUNCI. K V.MERCADOV.HOMOG.
MÉTODO DE COMPARACIÓN
VALOR DE MERCADO (€/m²)

- - -   Finca 1356 (Parc. 8
Pol. 30)

40.377,53 - - - - - - - - - 40.377,53

- - -   Finca 35546 (Parc.
17 Pol. 30)

40.377,53 - - - - - - - - - 40.377,53

FLUJOS DE CAJA PREVISIBLES DURANTE LA PROMOCION -
FLUJOS DE CAJA

GASTOS TOTAL ASIGNADO
(€)

TOTAL CAPITALIZADO
(€)

Finca 23826 (Parc. 19 Pol. 30)

Gastos Generales 897.533,00 497.876,47

INGRESOS TOTAL ASIGNADO
(€)

TOTAL CAPITALIZADO
(€)

Ingresos Generales 1.115.001,65 618.509,92

GASTOS TOTAL ASIGNADO
(€)

TOTAL CAPITALIZADO
(€)

Finca 1582 (Parc 11-12 Pol 30)

Gastos Generales 4.067.001,40 2.256.033,18

INGRESOS TOTAL ASIGNADO
(€)

TOTAL CAPITALIZADO
(€)

Ingresos Generales 5.052.418,35 2.802.660,36

GASTOS TOTAL ASIGNADO
(€)

TOTAL CAPITALIZADO
(€)

Finca 287 (Parc. 18 Pol. 30)

Gastos Generales 1.296.548,75 719.217,10

INGRESOS TOTAL ASIGNADO
(€)

TOTAL CAPITALIZADO
(€)

Ingresos Generales 1.610.696,85 893.480,30

FIN VIDA ÚTILUSO CONSIDERADO DIFERENCIAL TIPO ACTU PLUSVALIARDE
ACTUALIZACIÓN DE INMUEBLES DE EXPLOTACIÓN ECONÓMICA

Regadios Herbáceos
31-03-2053   Finca 23826 (Parc. 19 Pol.

30)
4,00 3,71 - - -0,71

31-03-2053   Finca 1582 (Parc 11-12
Pol 30)

4,00 3,71 - - -0,71

31-03-2053   Finca 287 (Parc. 18 Pol.
30)

4,00 3,71 - - -0,71
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HIPÓTESIS Y PARÁMETROS
Para  la  aplicación  del  método  de  explotación económica en las fincas de regadío se ha
en  cuenta  el  cultivo  de  la lechuga, cultivo fundamental en la zona. Los datos se han tomado
la   publicación   "Estudio   técnico-económico   de   los   procesos   de  producción  agrícola  y 
transformación  (manipulado  y  confección)  de las principales orientaciones hortofrutícolas de
Región  de  Murcia",  de  la  Asociación Mediterránea de Organizaciones de Productores
(Omopa).
Se   adjuntan   dos   estudios   de   ingresos   y  gastos  de  este  cultivo.  Adoptándose  el 
menores ingresos de los dos.
Según  este  estudio  el  cultivo  de  la  lechuga  tiene  unos  ingresos  de  11.931,53  €/Ha  y
gastos  de  9.604,42  €/Ha,  en  ambos  casos  por  ciclo.  Se  establece  una  media  de  unos
ciclos  de  lechuga  al  año.  Por  prudencia  valorativa  se han estimado dos ciclos. Por lo que
ingresos y gastos por Ha y año serían respectivamente 23.863,06 € y 19.208,84 €.

Las  fincas  registrales  24726,  1356 y 35546, que se corresponden con las parcelas
7,  8  y  17,  son  las  fincas  donde están ubicadas las instalaciones de la explotación, y no
producción  agrícola.  En  estas  fincas  no  se  ha  aplicado  el método de explotación
por ser unos terrenos para las instalaciones y sin productividad agrícola.

tenido
de
de
la

Agrarios

estudio

unos
2,5
los

catastrales
tienen

económica

USO CONSIDERADO INGRES-GTOS VALOR REVER. VAN
Regadios Herbáceos
   Finca 23826 (Parc. 19 Pol. 30) 120.633,45 31.687,13 128.193,89
   Finca 1582 (Parc 11-12 Pol 30) 546.627,18 143.584,24 635.548,70
   Finca 287 (Parc. 18 Pol. 30) 174.263,20 48.336,64 205.173,52

VALORES DE TASACIÓN10

USO CONSIDERADO SUPERFICIE 
(Has.)

V. UNITARIO
(€/Has.)

V. TOTAL
(€)

   Finca 23826 (Parc. 19 Pol. 30) 1,335 85.018,60 113.499,83
   Finca 1582 (Parc 11-12 Pol 30) 6,0493 85.018,60 514.303,02
   Finca 287 (Parc. 18 Pol. 30) 1,9285 85.018,60 163.958,37
   Finca 24726 (Parc. 7 Pol. 30) 0,5355 40.377,53 21.622,17
   Finca 1356 (Parc. 8 Pol. 30) 0,3376 40.377,53 13.631,45
   Finca 35546 (Parc. 17 Pol. 30) 0,3246 40.377,53 13.106,55

USO CONSIDERADO M SUPERF. 
(m²)

V.ADOPTADO
(€/m²)

V.UNIDAD
(€)

V.AGRUPACIÓN
(€)

   Vivienda antigua C 90,00 140,88 12.679,20
   Nave Almacén C 414,00 137,82 57.057,48

Total Aprovechamientos 840.121,39 €
Total Edificaciones 69.736,68 €
TOTAL 909.850,00 €
Asciende el valor de la tasación a la expresada cantidad de NOVECIENTOS NUEVE MIL
OCHOCIENTOS CINCUENTA EUROS
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CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS11
CONDICIONANTES
No  se  ha  tenido  acceso  al  derecho de riego por lo que se condiciona la tasación de las
de regadío a la aportación de la acreditación del derecho de riego de las parcelas de este uso.

fincas

ADVERTENCIAS GENERALES
-  La  presente  tasación  se  ha  llevado  a  cabo  aplicando la metodología (métodos, requisitos
procedimientos)   establecidos   en  la  Orden  ECO  805/2003,  sobre  normas  de  valoración 
bienes   inmuebles   y   de   determinados  derechos  para  ciertas  finalidades  financieras 
9.4.2003),  para  la  finalidad  contemplada  en  su  artículo  2.a,  si  bien,  su  objetivo actual no
servir  de  garantía  hipotecaria  de  créditos  o préstamos que formen o vayan a formar parte de
cartera de cobertura de títulos hipotecarios, sino que el objetivo es: Recuperación.

- No ha sido posible realizar visita interior de los inmuebles tasados.

- Informe de tasación NO APTO para el mercado hipotecario.

-  Se  ADVIERTE  que  esta tasación es sólo válida para la finalidad para la que se ha realizado
que   el   valor   de   tasación  podría  variar,  en  el  caso  de  realizarse  el  presente  informe 
cualquiera  de  las  finalidades  que  contempla la ECO 805/2003 sobre valoración de
modificada por la EHA 011/2007.

-  No  se  ha  dispuesto  de documentación registral actualizada por lo que se ADVIERTE, que
se  puede  informar  ni  de  la titularidad ni sobre el estado se cargas y limitaciones al dominio
los  inmuebles  objeto  de  tasación, al no disponer de documentación registral actualizada
Simple   Registral   o   Certificación   Registral   con   antigüedad   inferior   a  tres  meses),  y 
confirmen los supuestos adoptados en el presente informe.

-  No  se  ha  dispuesto  de  la  documentación  necesaria para el cálculo de los flujos de caja.
han determinado los flujos de caja a partir de ratios medios del sector.

-  El  Valor  para  el  seguro    ( coste de construcción a nuevo de las edificaciones existentes ) 
de  159.183,00 €

y
de

(BOE
es
la

y
para

inmuebles,

no
de

(Nota
que

Se

es

OBSERVACIONES12
No existen para el caso concreto de este informe
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DOCUMENTACION ANEXA AL INFORME

FECHA DE EMISIÓN, CADUCIDAD Y FIRMAS
El presente informe consta de 12 páginas
El inmueble ha sido visitado por última vez el 28-03-2018
Fecha límite de validez: 11 de Octubre de 2018

A San Sebastian, 11 de Abril de 2018
EL TASADOR:
Candido Echarri Lakunza
ING. TÉCNICO AGRÍCOLA Colegiado nº906

Por ZEHAZKI S.A.
Graciano Villar Ganuza

13

14
Ver anexos aportados en la documentación.
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DOCUMENTACIÓN MANEJADA
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Reportaje fotográfico    - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 3 Pag.

Fotocopia Escritura Propiedad    - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 5 Pag.

Documentación catastral    - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 8 Pag.

Planeamiento urbanístico vigente    - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 1 Pag.

Plano urbanístico    - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 1 Pag.

Planos topográficos    - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 2 Pag.

Datos sigpac    - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 36 Pag.

Doc. necesaria para flujos de caja    - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 1 Pag.

Ortofoto    - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 1 Pag.
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ENTRADA PARCELAS 7, 8 Y 17

Paraje Lo Pollo, Polígono 30, Parcela 7,8,11,12,17,18, 19 de Cartagena (Murcia)
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ACCESOS

PARCELAS 7, 8 Y 17

Paraje Lo Pollo, Polígono 30, Parcela 7,8,11,12,17,18, 19 de Cartagena (Murcia)
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PARCELAS 7, 8 Y 17

Paraje Lo Pollo, Polígono 30, Parcela 7,8,11,12,17,18, 19 de Cartagena (Murcia)
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PARCELAS 7, 8 Y 17

CONSTRUCCIÓN PARCELA 7

Paraje Lo Pollo, Polígono 30, Parcela 7,8,11,12,17,18, 19 de Cartagena (Murcia)
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PARCELAS

PARCELAS CON ALMACENES Y PLANTADAS

Paraje Lo Pollo, Polígono 30, Parcela 7,8,11,12,17,18, 19 de Cartagena (Murcia)
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PARCELAS PLANTADAS LECHUGAS

Paraje Lo Pollo, Polígono 30, Parcela 7,8,11,12,17,18, 19 de Cartagena (Murcia)
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PARCELAS PLANTADAS LECHUGAS

PARCELAS PLANTADAS LECHUGAS

Paraje Lo Pollo, Polígono 30, Parcela 7,8,11,12,17,18, 19 de Cartagena (Murcia)
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PARCELAS

Paraje Lo Pollo, Polígono 30, Parcela 7,8,11,12,17,18, 19 de Cartagena (Murcia)
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