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1 OBIJETO Y PETICIONARIO

D. Manuel Mateos Palacios, con DNI 74690446Q, Ingeniero Agronomo, colegiado
2792 del Colegio Oficial de Ingenieros Agrénomos de Andalucia, y domicilio a efectos
de notificacion en Calle Lanjarén numero 24, piso 19, puerta A, CP 18210 de Peligros,
a peticién del Excelentisimo Ayuntamiento de! Valle del Zalabi, con CIF P-1805900 y
domicilio a efectos de notificacion en Calle Camino Viejo de Alcudia nimero 16, CP
18511 de Valle del Zalabl (Granada), elabora el presente informe con el objeto de
realizar una valoraclon econdmica de las parcelas afectadas en el proyecto del camino
de acceso a la EDAR de Charches, situadas en el T.M. de Valle de! Zalabi (Granada).

La finalidad del mismo sera determinar el valor total de las parcelas afectadas

mediante el Método Analitico Clasico basado en la Capltalizacion de la Renta.

2 LOCALIDAD Y ENTORNO

El Valle del Zalabi es una localidad y municipic espafiol perteneciente a la provincia

de Granada, situado en la comarca de Guadix.

Formado por tres localidades, Alcudia de Guadix, Exfiliana y Charches, el término
municipal tiene una extension de 108,48 km2. Su nlcleo de poblacion, situado a
1.011m de altitud sobre el nivel del mar, limita al Norte con Gor y Guadix. Al Este,
con Dolar, al Oeste con Albuian y al sur con Huéneja, Ferrerira, La Calahorra y
Aldeire. Cuenta en el afio 2016, con 2.163 habitantes.

Su economia se basa fundamentalmente en la agricultura, en 2016 la produccién
agricola del municiplo contaba con las siguientes caracteristicas (Tablal):

_ Principales cultivos de regadio = _
Cultivos Herbaceos Cultivos lefiosos

Cebada 320 ha Almendro 210 ha
~ Principales cuftivos de secano
Cultivos Herbaceos Cultivos lefiosos
Avena 850 ha Almendro 1.516 ha

Tabla 1. Distribucién de la superficie agricola en 2016

PARCELA 5, POLIGONO 41, T.M. VALLE DEL ZALAB{ (GRANADA) 2
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3 DESCRIPCION DE LA PARCELA

Las parcelas estan situadas en el Término Municipal de Valle del Zalabi , en la

provincia de Granada.
Las parcelas tienen la siguiente superficie total:

- Pol. 41 - Parcela 3 - 0.0972 Ha
-  Pol. 41 - Parcela 5 - 0.3742 Ha
- Pol. 41 - Parcela 8 - 0.3194 Ha

Las cuales, teniendo en cuenta sus caracteristicas agricolas se distribuyen de la

siguiente forma (Tabla2):

Provincla Granada (18) Poligono 411
Valle del Zalabi {(59) Parcela 3

Municlpio

T P e o e

X
1
:

: Reci ht Uso Superficie Pendiente Coef.

(ha) (%) Regadio(%)
1 Tierra arable 0,0972 10,10 0,00
Provincia Granada (18) Poligono 41

Municipio Valle del Zalabi (59) Parcela 5

Recinto __ Uso , Superficie Pendlente oef.
(ha) (%) Regadio(%)
1 Olivar 0,3742 10,80 0,00
Provincia Granada Poligono 41

Municipio

Valle del Zalabi Parcela 8

“Recinto ___ Uso  Superficie  Pendlente Coef.
{ha) (%) Regadio(%)
Frutal de hueso
1 0,2485 10,10 0,00
{Almendra)
Frutal de hueso
2 0,0588 14,10 0,00
{Almendra)
3 Camino 00,0121 12,30 0,00

Tabla 2. Distribucién de la superficie agricola.

En la Imagen 1, se muestra una ortofotografia con la ubicacién de las parcelas
afectadas en la que puede observarse el uso al que estan destinadas.
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Imagen 1. Ortofotografia de fas fincas de estudio.
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4 CULTIVOS,

El cultivo implantado en cada una de las parcelas objeto de la presente valoracion se

detalla a continuacion:

PROVING] 10| PARCELA | REGINTO | CULTIVO
B Valle del Labradio
Granada {18) i 41 3 1
Zalabi (59) de secano
Valle del
Granada (18) , 41 5 1 Olivar
Zalabi (59)
Valle del Almendro
Granada (18) ) 41 8 1
Zalabi (59) de secano
Valle del Almendro
Granada (18) . 41 8 2
Zalabf (59) de secano
Valle del
Granada (18) , 41 8 3 Camino
Zalabi (59)

£n la tierra de labor se lleva a cabo una alternancia entre cultivos herbaceos. Para la
realizacién del presente informe se toma la rotacién trigo-girasol por ser la mas

comun de las zonas de secano de Andalucia.

5 MANEJO DEL CULTIVO.

A contlnuacion, se detallan las labores frecuentes que se han de segulr en el manejo

del cultivo del olivo y del almendro.

5.1 Olivar

e Recoleccién. Se realiza de forma mecanizada mediante equipos de vibracion,
bien de uso individual o bien acoplados al tractor.

+ Poda.

« Fertilizacién. Se combina la fertilizacion mediante aplicacion directa al suelo

con la fertilizacion via foliar.
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5.2

Control de malas hierbas. Debldo que la pendiente en esta finca no es
significativa, el control se puede hacer mediante el laboreo del suelo, ya que
no existe peligro de erosion.

Control de plagas y enfermedades.

Laboreo.

. Almendro.

5.3

Recoleccidn. Se realiza de forma mecanizada con un sistema similar al del
olivo.

Poda.

Fertilizacion. Se comblna la fertilizacion mediante apllicacién directa al suelo
con la fertillzacion via foliar.,

Control de malas hierbas. Debido a que |la pendiente en esta finca no es
significativa, el control se puede hacer mediante el laboreo del suelo, ya que
no existe peligra de erosion.

Control de plagas y enfermedades.

Laboreo.

Cultivos herbaceos: rotacion trigo girasol.

5.3.1 Trigo

Preparacion del terreno. En funcion del cultivo anterior se realizard una
labor superficial o profunda a fin de obtener un terreno asentado, mullido,
limpio de malas hierbas y bien desmenuzado.

Siembra. Se realiza en surcos con una separacion de 15-20 ¢m enterrando
la semilla a una profundidad de 3-6 ¢cm. Se realiza de forma mecanizada con
una densidad de plantacion de 300-400 semillas/m? (100-130 Kg/ha).

Fertilizacién.

PARCELA 5, POLIGONO 41, T.M. VALLE DEL ZALAB! {GRANADA) 6
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+ Control de malas hierbas. Control de plagas y enfermedades.

+ Recoleccidon. Recoleccidon mecanlzada con cosechadora.

5.3.2 Girasol,

+ Preparacion del terreno.

+« Siembra. La profundidad de slembra oscila entre los 5-6 cm. En suelos
pesados y humedos y los 7-9 cm. en suelos ligeros y con poca humedad. La
distancia entre sucos oscila entre los 50 y los 100 cm. y la densidad de plantas
se sitda entre las 45.000-50.000 plantas/ha.

« Fertilizacion. No es un cultivo muy exigente en cuanto a abonado se refiere.
En secano no se suelen abonar.

e« Control de malas hierbas. En presiembra, preemergencia vy/o
postemergencia.

+« Control de plagas y enfermedades. Mediante métodos culturales y control
quimico,

« Recoleccién. Recolecclén mecanizada con cosechadora.

6 METODOLOGIA DE LA VALORACION DE SUELO DE NATURALEZA RUSTICA.

El proceso de chtencion de valores de mercade en el caso de blenes agrarios y
forestales, es muy variable debldo a que se [os mismos, se encuentran afectados por
una importante componente de subjetividad. La sentencia R] 1991/5499 reconoce
que la discrepancia, cuando se trata de valorar, suele derivar del método utilizado y

del marcado caracter de “arte” que la técnica pericial posee.

Cada finca posee particularidades que le dan un cardcter de distincion con el resto,
por ello, es dificii encontrar fincas con caracteristicas similares (situacion,
productividades analogas, presencia de elementos, similar superficie, etc.) en la
misma zona de las que haya datos concretos de operaciones de compra-venta en los

dltimos afios,

Debido a lo mencionado, se ha desdefiado la utilizacién de métodos sintéticos de
valoraclon, pues éstos son métodos comparativos basados en estimaclones del valor

PARCELA S, POLIGONO 41, T.M. VALLE DEL ZALABI {GRANADA) 7
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de mercado por comparacién con unos valores ya conocidos, tanto en el plano

espacial como en el temporal.

Dada la citada singularidad de la finca, se ha considerado a la hora de valorar el
Método Analitico Ciasico, el cual se basa en la “capitalizacion de la renta”, ya que

deja menor margen a la subjetividad.

Método de capitalizacion.

Se define como tal la estimacién del precio que un empresario medio estaria
dispuesto a pagar por la adquisicion de la finca en funcidon de sus expectativas de

rendimiento derivadas de la explotacion de la misma.

Se calcula capitalizando la renta imputable a la finca. El valor de capitalizacion de la
renta imputable a la tierra se calcula actualizando a una determinada tasa de
capltalizacién, la renta anual imputable a la misma considerada como perpetua.

El valor adoptado de la tasa de capitalizacion ha sido r = 2.74% la referencia
publicada por el Banco de Espaiia en las series diarias de los indicadores financieros,
correspondiente a la rentabilidad obligaciones a 30 afios en 2016 de los Mercados de

Deuda.

6,1 Calculos del valor del suelo.

Para el analisis técnico econdmico, partiremos analizando los Ingresos y Gastos

medios, segun documentacién recopilada sobre el cultivo de estudio (olivo).

Tomando una alternativa normal en Granada, se calcula la renta de una hectdrea

productiva del cultivo estudio.

Cuando las rentas variables evolucionen en el tiempo en ciclos periddicos, de duracion
k {(como sucede en el olivar, debldo a la veceria) y la valoracion se realice al inicio

del ciclo, el valor de capitalizacion, V, sera:

_ [ A Ry (1+r)"
V=lar tasne T " Tas rz)"] % [(1 T r)f—1

El valor adoptado de la tasa de capitalizacién ha sido r = 2.74% la referencia
publicada por el Banco de Espafia en las series diarias de los indicadores financieros,

correspondiente a la rentabllidad obligaclones a 30 afios en 2016 de los Mercados de

Deuda.

PARCELA 5, POLIGONO 41, T.M. VALLE DEL ZALAB[ {GRANADA) 8
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£n el caso del olivo, el valor produccion (kg/ha) se deduce de la visita a la finca y la

valoracién del estado de la plantacion,

El valor costes (€/ha) se toma del Observatorio de Precios de la Junta de Andalucia
para el afio 2016 asi como el precio medio percibido por Kilagramo de producto

(aceituna y almendra).

Se tiene en cuenta la subvencion de la Unién Europea a los producteres articuladas
mediante la PAC (Politica Agraria Comun) como otra linea de Ingreso que se sumara

al total de los mismos.

Conociendo la metodologia y las variables, se procede al calculo del valor del suelo.

PARCELA 5, POLIGONO 41, T.M. VALLE DEL ZALAB{ (GRANADA) 9
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7.4 Resultado Valoracién de 1a Explotacién.

Teniendo en cuenta el resultado obtenido en la valoracién realizada, el valor de

tasacion de la superficie total ocupada de cada una de las parcelas objeto de este

estudio se recoge en la sigulente tabla:

VALOR | SUPERFICIE | VALOR
PROVINCIA | MUNICIPIO | POLIGONO | PARCELA | TASACION | OCUPADA | SUPERFICIE
(€/ha) {(m?) OCUPADA
VALLE DEL
GRANADA (18) | zALABf a1 3 2.713,02 187,73 50,93
(59)
VALLE DEL
GRANADA (18) | zALaBf 41 5 2.578,64 75,21 19,39
(59)
VALLE DEL
GRANADA (18) | ZALABf 41 8 2.649,53 146,66 38,86
(59)

Expidiendo el siguiente informe, segin mi leal saber y entender, a peticion del

interesado y para que surta efecto donde proceda, en Granada a 5 de Julio de 2017.

El Ingeniero Agronomo

D. Manuel Mateos Pal

acios

Colegiado 2792 del C.O.L.A.A

PARCELA 5, POLIGONO 41, T.M. VALLE DEL ZALAB{ (GRANADA)
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Provincia;

MINISTERIO FONDO ESPANOL DE
DE AGRICULTURA'Y PESCA, GARANTIA AGRARLA .
ALWMENTACION'Y MEDIO AMBIENTE Municipio:

Agregado:

Poligono:

Fecha d lo de la foto del centroide de la parcela:
Coordenadas UTM de echa de vuelo de la parcela

cenlro
Fecha de la cartografla Catastral (*):
50323899
4127234,23
WGS84

Fecha de impresion:

Escala aproximada de impresién:

*) Puegien existir cambios en la parcelacion catastral que alm no se reflejen en SIGPAC.

ol. n° QL0 07 MANU

BATRBIBENTIFICATIVOS SIPA
18 - GRANADA

59 - Valle del Zalabl

Zona: O

Parcela: 3

LS PALA

07/2016
17/10£2010

03/07/2017
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El uso, delimitacién grafica u otros alributos de los recintos que aparecen en el SIGPAC tienen por objeto facilitar al agricultor la

cumplimentacion de su solicitud de ayudas de la PAC. Cuando el uso que aparece en el SIGPAC sea distinto del uso real, el agricultor debe

realizar su solicilud de ayuda en base a este (ltimo, el real, debiendo comunicar la incidencia al servicio competente de su Comunidad

Auténoma,

A) Relativos al recinto:

Suberfic Pendient Admisibilidad

. uperficie endiente : . .

Recinlo (ha) (%) Uso Incidencias (1) | Regién
1 0,0972 10,10 TIERRAS ARABLES 0301 (2)

(1) La descripcion de las incidenclas SIGPAC aparece en el menit de Ayuda del Visor SIGPAC.
{2} Regi6n del Régimen de Pago Basico segun el Anexo |l del Real Decreto 107672014,

C) Restimen de datos de la parcela:

Superficie (ha)
Uso . .
Total Admisible en
_ pastos
TIERRAS ARABLES 0,0972
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Provincia: 18 - GRANADA

y 4 MINISTERIO FONDO ESPAROL DE
: DE AGRICULTURA Y PESCA, GARANTES AGRARLA L
% : ALIMENTACION Y MEDIO AMBIENTE Municipio: 59 - Valle del Zalabl

Agregado: O Zona: O
Poligono: 41 Parcela: 5

Coordenadas UTM del Fecha de vuelo de la foto del centroide de la parcela: 07/2016

cenlro Fecha de la cartografla Catasleal (*): 1711012010

X 50325766
Y: 412725194
DATUM  WGS84
HUS0 30

Fecha de impresion: 03/07/2017

Escala aproximada de impresidi;

(*) Pueden existir camblos en la parcelacidn catastral que ain no se reflejen en SIGPAC.
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El uso, delimitacién grafica u otros alributos de los recintos que aparecen en el SIGPAC tienen por objelo facilitar al agricultor la
cumplimentacién de su solicitud de ayudas de la PAC. Cuando el uso que aparece en el SIGPAC sea distinto del uso real, el agricultor debe
realizar su selicild de ayuda en base a este titimo, el real, debiendo comunicar la incidencia al servicio compelente de su Comunidad
Aulénoma.

A) Relativos al recinto:

) . Admisibilidad
Recinto SUP(E:')CB Pen(c‘ijznte Uso en pastos R(;;:;Io Incidencias (1) | Regién
% ha
1 0,3742 10,80 OLIVAR 0 0602 (2)
(1) La descripcion de las incidencias SIGPAC aparece en el menu de Ayuda del Visor SIGPAC.

(2) Regi6n del Régimen de Pago Basico segun el Anexo Il del Real Decreto 1076/2014.

C) Restimen de datos de la parcela:

Superficie (ha)
Uso .
Total Admisible en
pastos
OLIVAR 0,3742
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Provincia: 18 - GRANADA

MINISTERIO FOND ESPAROL DE
DE AGRICULTURA Y PESCA, GARANTIA AGRARIA .
ALIMENTACION Y (MEDIO AMBIENTE Municipio: 59 - Valle del Zalabl

Agregado: Zona: O

Poligono: Parcela: 8

Fecha de vueto de la foto del centroide de ta parcela: 07/2016
Coordenadas UTM del

t
ceno Fecha de la carlografia Catastral {*): 17/10/2010
50328188
4127201,24
WGSE4

Fecha de impresion; 03/07/2017

Escala aproximada de impresi6n:

{*) ?ueden existir cambios en I3 parceladtn calastral que aln na se refiejen en SIGPAC,
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El uso, defimitacion grafica u olros alributos de los recintos que aparecen en el SIGPAC lienen por objeto facilitar al agriculior la

cumplimenlacién de su solicitud de ayudas de la PAC. Cuando el uso que aparece en el SIGPAC sea distinto del uso real,-e) agricultor debe
realizar su solicitud de ayuda en base a este ultimo, e! real, debiendo comunlcar la incidencia al servicio competente de su Comunldad
Autdnoma.

A) Relativos al recinto:

Suaricie | Pondiont — [Admisibifidad oot
. upe Icie enaiente ’ : en pastos oel, . . .
Recinto (ha) (%) Uso _ Regadio Incidencias (1) Regidn
% ha
1 0,2485 10,10 FRUTALES 0 14 0602 (2)
2 0,0588 14,10 FRUTALES 0 14 0602 (2)
3 © 0,012 12,30 ' VIALES 6
(1) La descripcion de las incidencias SIGPAC aparece en ¢l menii de Ayuda del Visor SIGPAC.

(2) Regidn del Régimen de Pago Basico segun el Anexo Il del Real Decreto 107672014,

C) Restimen de datos de la parcefa:

Superficie (ha)
Uso .-
Total Admisible en
pastos
VIALES 0,0121
FRUTALES - 0,3073
Superficie Total ‘ 0,3194
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