COLEGIO OFICIAL DE AGENTES DE LA
PROPIEDAD INMOBILIARIA DE
MALAGA Y PROVINCIA

DICTAMEN PERICIAL JUDICIAL

SOLICITANTE: JUZGADO PRIMERA INSTANCIA N°1 DE TORREMOLINOS
PERITO: D. JAVIER FUNES EXTREMERA

OBSERVACIONES: Tasacion valor de mercado. Ejecucidon de Titulos
Judiciales 654/2006.

Tasacion de una vivienda unifamiliar en Alhaurin el Grande y otra vivienda en
Tarifa

D Javier Funes Extremera con DNI n2 27.388.780-N y domicilio en Avda Mayorazgo n2 15, 22 A
de Malaga, Agente de la Propiedad Inmobiliaria (Titulo n2 748 inscrito en el Registro de Titulos
del Ministerio de Fomento con fecha 15/02/2001) y miembro del Colegio Oficial de Agentes de
la Propiedad Inmobiliaria de Malaga (colegiado n2 846) con competencia legal y profesional para
la realizacion de la presente, comparece y DICE:

Que ha sido designado Perito, cargo que acepta, jurando decir verdad y que va a actuar con la
mayor objetividad posible, tomando en consideracion tanto lo que pueda favorecer como lo que
sea susceptible de causar perjuicio a cualquiera de las partes, para valorar los bienes sefialado
en las citadas actuaciones:

= Finca 14 : libro 277 folio 74 del Registro de Propiedad n2 2 de Algeciras
con CRU: 141 9, incluida dentro de la referencia 11035A013000040000AW

Malaga, a 5 de Diciembre de 2@2

VISADO Y SELLO GOLEK

UU

/
NUMERO DE VISADO 5‘7/202:
!






REF:20231201 Javier Funes Exiremera
Perito Tasador de Inmuebles

CERTIFICADO DE TASACION

D Javier Funes Extremera con DNI n2 27.388.780-N y domicilio en Avda Mayorazgo n2 15, 22 A
de Malaga, Agente de la Propiedad Inmobiliaria (Titulo n2 748 inscrito en el Registro de
Titulos del Ministerio de Fomento con fecha 15/02/2001) y miembro del Colegio Oficial de
Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de Malaga (colegiado n2 846) con competencia legal y
profesional para la realizacién de la presente tasacion,

CERTIFICA

Que a peticion del solicitante cuyos datos se adjuntan a continuacién, y de acuerdo a la
informacion obtenida, la finalidad, los parametros, los criterios y los métodos detallados en el
informe que a continuacién desarrolla el contenido de este certificado, el VALOR DE
TASACION de la finca descrita en este informe asciende a la cantidad de CIENTO NUEVE MIL
OCHOCIENTOS ONCE CON VEINTISEIS CENTIMO DE EURO (109.811,26 €).

IDENTIFICACION DEL SOLICITANTE

Persona/Entidad: Juzgado de Primera Instancia n2 1 de Torremolinos
Domicilio: Cl Fiscal Luis Portero Garcia s/n

Teléfono: el

Observaciones: Ejecucién de Titulos Judiciales 654/2006

LOCALIZACION E IDENTIFICACION DEL INMUEBLE

Tipo del Inmueble: Vivienda unifamiliar en SNU

Municipio: Tarifa

Provincia: Cadiz

Referencia Catastral: Finca no vinculada graficamente con Catastro

Datos Registrales: Finca 14384 Tomo 967, libro 277 folio 74

Registro: Registro de Propiedad n2 2 de Algeciras

CRU: 11014000070259

Observaciones: El inmueble se corresponde con una construccién incluida

catastralmente en la referencia 11035A013000040000AW

FINALIDAD Y METODOS EMPLEADOS

Valoracién de activos para finalidades distintas de las establecidas por la Orden
ECO/805/2003. Procedimiento Judicial.

Finalidad: Valoracion a efectos de mercado

Observaciones: Esta valoracién se ha realizado siguiendo los métodos, criterios, principios vy
definiciones de la Orden ECO/805/2.003 de 27 de Marzo del Ministerio de Economia, sobre
normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas
finalidades financieras. Si bien el fin de la presente tasacién no es ninguno de los
contemplados en la Normativa aplicada, ante la ausencia de una normativa técnica especifica
que se ajuste a este caso, se buscado aproximarse a la mencionada normativa en la
elaboracién de la presente tasacion con objeto de asegurar la maxima calidad técnica en su
elaboracién. '
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En cuanto a la construccidn e instalaciones de cardcter permanente se valoran por el método
del coste de reposicién neto partiendo de los costes de referencia publicados por el Colegio
Oficial de Arquitectos de Cadiz a los que se le afiadirdn los costes generales y beneficios que
correspondan y se les descontara la depreciacion por antigiiedad.

ADVERTENCIAS:

Esta valoracién se ha realizado bajo el supuesto de que las construcciones incluidas en las
fincas tasadas tienen un grado de conservacién equivalente al medio comprobado de la zona,
para inmuebles de su antigliedad debido a que no se ha podido acceder al interior del mismo.

Ante la imposibilidad de medir fisicamente la finca, se ha adoptado para su identificacién, la
superficie que consta en la documentacidn registral aportada.

El Perito, que suscribe este informe, no ha tenido en cuenta las cargas y gravdamenes que
pesan sobre la finca a la hora de valorar dicho inmueble de conformidad con lo preceptuado
en el articulo 639, parrafo 32 de la Ley 1/2000, de Enjuiciamiento Civil, y a los efectos del art.
666 de la citada Ley.

CONDICIONANTES:

Se condiciona el valor adoptado a la concordancia entre los datos del presente informe y la
realidad fisica de la finca en el instante de la valoracién.

Esta valoracion se ha realizado siguiendo los métodos, criterios, principios y definiciones de la
Orden ECO/805/2.003 de 27 de Marzo del Ministerio de Economia, sobre normas de
valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas entidades
financieras y el Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo (RD 1492/2011 de 9 de
Noviembre). Si bien el fin de la presente tasacién no es ninguno de los contemplados en la
Normativa aplicada, ante la ausencia de una normativa técnica especifica para este fin, se
aplica la mencionada Orden en la elaboracién de la presente tasacién con objeto de asegurar
la méaxima calidad técnica en su elaboracién. Pudiendo, no obstante, el perito separarse
puntualmente de lo establecido en dicha norma, con el objeto de buscar una mayor
adaptacion técnica al fin que determina la tasacién y previa justificacion de la solucién
adoptada.

VALOR DE TASACION ACTUAL: CIENTO NUEVE MIL OCHOCIENTOS ONCE CON VEINTISEIS
CENTIMO DE EURO (109.811,26 €)

Y asi lo certifico, segtin mi leal saber y entender, jurando decir verdad y que ha actuado con la
mayor objetividad posible, tomando en consideracién tanto lo que pueda favorecer como lo
que sea susceptible de causar perjuicio a cualquiera de las partes.

Los valores de tasacion adoptados, se ha calculado bajo el supuesto de inexistencia de vicios
ocultos, cargas financieras y/o hipotecas y gravdmenes cuya comprobacién no sea exigible
por la normativa de valoracion.

Este informe de valoracidn tiene una validez de 6 meses a partir de la fecha de su emisién.

Fdo: En Malaga, a 5 de diciembre de 2023
Javier Funes Extremera FUNES Elligp;ldrg ente por
Perito Tasador de Inmuebles EXTREMERA  FUNES EXTREMERA
Agente de la Propiedad Inmobiliaria (Colegiado 846) JAVIER - JAVIER - 27388780N

Fecha: 2023.12.09
27388780N  22:20:47 +01'00"
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INFORME DE TASACION
INTRODUCCION

D Javier Funes Extremera con DNI n2 27.388.780-N y domicilio en Avda Mayorazgo n2 15,22 A
de Malaga, Agente de la Propiedad Inmobiliaria (Titulo n2 748 inscrito en el Registro de
Titulos del Ministerio de Fomento con fecha 15/02/2001) y miembro del Colegio Oficial de
Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de Mélaga (colegiado n2 846) con competencia legal y
profesional para la realizacién de la presente tasacion.

Se ha efectuado la visita del inmueble que se identifica en el expositivo siguiente y de acuerdo
a la informacién obtenida in situ y a la documentacién complementaria obtenida, se han
realizado las observaciones, advertencias y condicionantes correspondientes y obtenido los
valores reflejados en el “Cuadro Resumen de Tasacién”.

SOLICITANTE, FINALIDAD Y METODO DE VALORACION

Persona/Entidad: Juzgado de Primera Instancia n2 1 de Torremolinos
Domicilio: Cl Fiscal Luis Portero Garcia s/n

Teléfono:

Observaciones: Ejecucion de Titulos Judiciales 654/2006
FINALIDAD: Contencioso.

METODOS ADOPTADOS: Método de comparacidn y coste de reposicion
Observaciones: Ejecucién de Titulos no Judiciales 1142/2017

El presente informe se ha realizado siguiendo los métodos, criterios, principios y definiciones
de la Orden ECO/805/2.003 de 27 de Marzo del Ministerio de Economia, sobre normas de
valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades
financieras. Si bien el fin de la presente tasacién no se corresponde con ninguno de los
contemplados en la Normativa aplicada, ante la ausencia de una normativa técnica especifica
para este caso, se ha pretendido aproximarse a la mencionada normativa en la elaboracién de
la presente tasacion con objeto de asegurar la maxima calidad técnica en su elaboracién.

En cuanto a las construcciones e instalaciones de caracter permanente se valoran por el
método del coste de reposicién neto partiendo de los costes de referencia publicados por el
Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz a los que se le afiadirdn los costes generales y
beneficios que correspondan y se les descontara la depreciacién por antigiiedad.

No obstante, a juicio del tasador que suscribe este informe, la metodologia descrita en dicha
norma resulta ser la mas rigurosa a efectos de determinar el valor de este bien, por tanto, y
en orden al principio de prudencia valorativa, este informe se ha realizado, siguiendo, las
directrices descritas en dicha orden en lo referente a los métodos y criterios de valoracién
adoptados por el tasador. No obstante, el perito se reserva la posibilidad de separase
puntualmente de lo establecido en dicha norma, con el objeto de buscar una mayor
adaptacion técnica al fin que determina la tasacién y previa justificacion de la solucidn
adoptada.

IDENTIFICACION DEL INMUEBLE

Tipo del Inmueble: Vivienda Unifamiliar en SNU
Municipio: Tarifa
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Provincia: Cadiz

Referencia Catastral: Finca no vinculada graficamente con Catastro

Datos Registrales: Finca 14384 Tomo 967, libro 277 folio 74

Registro: Registro de Propiedad n2 2 de Algeciras

CRU: 11014000070259

Observaciones: El inmueble se corresponde con una construccidn incluida

catastralmente en la referencia 11035A013000040000AW.
Situado en Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion. La
contruccién no esta inscrita en el Registro de la Propiedad, la
finca registral hace referencia Gnicamente a la parcela.

DOCUMENTACION

La documentacién utilizada para la realizacién de este informe y que se incluye en los anexos
ha sido:

- Fotos Anexo 1
- Planos de Situacion Anexo 2
- Nota simple. Anexo 3
- Costes de Referencia Colegio Arquitectos de Cadiz Anexo 4
- Extractos de Cartografias Histéricas del IGN Anexo 5

LOCALIDAD Y ENTORNO

LOCALIDAD Tarifa
ENTORNO: Rustico N2 de hab. (2022) 18.564 hab.
Tipologia Dominante  SNU Nivel de Renta: Media-Alta

Observaciones y aclaraciones:

INFRAESTRUCTURAS

Abastecimiento de Agua: St Saneamiento: NO
Suministro Eléctrico: Sl Red Telefénica: NO
Acceso Rodado: Sl

Observaciones y aclaraciones:
COMUNICACIONES

Comunicacion por carretera: N Transporte publico: NO
Distancia aeropuerto: 171 km Otros: -—-—---—--

Observaciones y aclaraciones:

CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

Tipologia: Vivienda en SNU EP-LE-02 Parque Natural del Estrecho
Superficie registral: 555 m2

Observaciones: Ante la imposibilidad de una inspeccion interior y de una medicion fisica de la
finca tasada, se adopta la superficie registral de la misma como superficie a tener en cuenta
en esta valoracién, condicionando el valor de tasacion a la medida adoptada. En cuanto a la

Javier Funes Extremera — API colegiado 846



REF:20231201 Javier Funes Extremera
Perito Tasador de Inmuebles

superficie construida, la medicién es obtenida de la Cartografia catastral. La parcela se
encuentra incluida en la zona de suelo no urbanizable de especial proteccién SNU_EP-LE-O2
del Parque Natural de Estrecho por lo que no puede construirse en la misma.

No consta que exista ningtin expediente de disciplina urbanistica asociado a la construccién.
Por la antigiiedad aparente y por la inferida de las consultas realizadas a la base de
informacion del Instituto Geogréfico Nacional-IGN parece que pudiera cumplir los requisitos
para la realizacién de un expediente AFO-Asimilado Fuera de Ordenacién.

DATOS URBANISTICOS

Figura de Planeamiento: P.G.0.U. de Tarifa

Clasificacion del Suelo: Suelo No Urbananizable de Especial proteccién por
Legislacion especifica -SNU-EP-LE

Usos Permitidos: Agricola

Observaciones y Advertencias: Suelo No Urbano de Especial proteccién por Legislacién
especifica recogida en el Decreto 308/2002 de 23 de diciembre por el que se aprueba el Plan
de Ordenacién de Recursos Naturales del Frente Litoral Algeciras-Tarifa. En su articulo 5.3.8
establece la prohibicion de la construccién de viviendas a segunda residencia, y la
construccion incumple lo recogido en las normas generales respecto a los requisitos para las
viviendas asociadas a explotacion agricola o ganadera. En definitiva, existen incumplimientos
de la normativa urbanistica y de ordenacion vigente, siendo conveniente y necesaria la
regularizacion por medio de AFO conforme al procedimiento establecido en el Decreto
550/2022 de 29 de noviembre que aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021 de 1 de
diciembre de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia que deroga el Decreto-
Ley 3/2019 de 24 de septiembre.

En definitiva, todo parece indicar que se trata de una construccion que sea ha realizado
contraviviendo los permisos administrativos -licencias urbanisticas- o sin disponer de ellas y
en la que no es posible adoptar medidas de proteccién de legalidad urbanistica. En este tipo
de construcciones solo se permiten obras de reparacion y conservacién para el
mantenimiento de las condiciones de seguridad y habitabilidad, estando muy limitadas a
efectos de la realizacion de cualquier reforma o adaptacion que en principio no estarian
permitidas a no ser que se trate de obras para preservar la habitabilidad o seguridad.

ANALISIS DEL MERCADO

Se informa expresa y motivadamente que los precios nominales del mercado local al que
pertenece el inmueble tasado, no han experimentado caidas significativas y duraderas en los
ultimos cinco afios

El volumen de la oferta de inmuebles comparables en la zona es bajo, casi inexistente, las
ofertas existentes se refieren casi exclusivamente a fincas rusticas en suelo no urbanizable sin
construcciones, o cuando se trata de construcciones estan dentro del suelo urbano. En
opinién del técnico tasador, dadas las caracteristicas del entorno y del propio inmueble, asi
como la situacién del mercado y de acuerdo con la oferta y demanda previsibles, se considera
que la expectativa de revalorizacién del inmueble a corto plazo es media-baja y con ungrado
de incertidumbre elevado por la situacion urbanistica de la construccidn.
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9. REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION

Régimen de Proteccion: e

Régimen de Tenencia: -—--

Régimen de Ocupacion: Existen indicios de ocupacion.

Observaciones: Se desconoce el régimen de explotacion de las fincas y en particular si existe
alglin contrato de arrendamiento.

10. METODOLOGIA DETALLADA Y CALCULOS

VALOR DEL SUELO

Para calcular el valor del suelo y dado que respecto al suelo ristico si hay muestras similares
de inmuebles con las especiales caracteristicas urbanisticas y de ubicacién en SNU-EP-LE,
hemos optado por el método de comparacion. Obteniendo los siguientes valores de las
muestras recogidas incluidas en los anexos de la valoracidn de las que se infiere el valor
medio por metro cuadrado de suelo.

Muestra Superficie Precio Precio ponderado Precio/m2

1 5.620 421.500,00 400.425,00 71,25
2 1.200 90.000,00 85.500,00 71,25
3 500 100.000,00 95.000,00 190,00
4 2.789 160.000,00 152.000,00 54,50
5 3.700 105.000,00 99.750,00 26,96
6 500 38.000,00 36.100,00 72,20
7 8.000 160.000,00 152.000,00 19,00
8 35.000 190.000,00 180.500,00 5,16

Precio medio ponderado 63,79

Por tanto, el valor del suelo asciende a:

Superficie de la finca: 555 m2
Valor medio ponderado por m2: 63,79 €/m2
Total valor del suelo: 35.403,45 €

CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

El valor de las construcciones e instalaciones incluidas en la finca ristica objeto de Ia
valoracién se obtiene calculando su coste de reemplazamiento a la fecha, teniendo en cuenta
su uso, tipologia, corrigiéndose si procede, en funcion de la antigliedad, conservacién y
calidad aparente asi como de otras circunstancias que a juicio del tasador pudieran afectar su
valor de mercado. El valor del coste de reemplazamiento de la construccién incluye el
Presupuesto de Ejecucion Material (PEM) de la obra asi como los distintos gastos que conlleva
la misma. Honorarios facultativos, Licencias, Gastos Generales y el Beneficio Industrial del
Contratista, en concordancia con la definicion que figura en la Norma 12 del Real Decreto
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1020/1993 de 25 de Junio, y el coeficiente de G+B determinado en la ponencia de valores de
Tarifa para la zona de valor mas cercana.

El PEM se calcula a partir de los precios unitarios de referencia del Colegio Oficial de
Arquitectos de Cadiz, para el célculo simplificado de presupuestos estimativos de ejecucién
material de los distintos tipos de obras. En el caso que nos ocupa de la finca hemos empleado
los médulos A3 Unifamiliar exenta (913,19 €/m2) para la vivienda.

En cuanto a la depreciacién de la construccion, se ha consideraredo la antigiiedad de la
construccién que consta en su ficha catastral (1990 — 33 afios) y el coeficiente de depreciacion
recogido para dicha antigiedad en el RD 1020/1993 de 25 de Junio (0,63) y la categoria de
calidad 5 (1215) —(1,1).

En cuanto a la superficie construida se ha considerado la superficie de 68 m2 obtenida a
partir de la medicion sobre cartografia catastral, dada la imposibilidad de medir la misma. En
el caso que nos ocupa, siendo una construccién unifamiliar aislada la superficie adoptada con
la citada medicién sobre cartografia se estima muy acorde y con poca variacién respecto al
resultado de una medicidn fisica.

A partir de los valores reflejados en el presente informe concluiremos que el valor de la
construccion:

Coste de Reposicién neto-CRN: 68 m2 x913,19€/m2 x 0,63 x 1,1 = 43.033,17 €
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Finalmente, para obtener el valor del inmueble debemos sumar los valores de suelo y
construccién sobre el que aplicaremos el coeficiente de Gastos y Beneficios - G+B designado
por la ponencia de valores de Tarifa 1,40.

Valor del Inmueble = 1,40 * (Valor del Suelo + Valor de la construccién)
Valor del Inmueble = 1,40 * (35.403,45 € + 43.033,17 €) = 109.811,26 €

En conclusién, el valor de mercado del inmueble identificado en el presente informe vivienda
unifamiliar situada en SNU de especial proteccién por ley, de 68 metros cuadrados de
superficie situados sobre la finca Finca 14384 Tomo 967, libro 277 folio 74 del Registro n2 2
de Algeciras asciende a CIENTO NUEVE MIL OCHOCIENTOS ONCE CON VEINTISEIS CENTIMO
DE EURO (109.811,26 €)

Malaga, a 5 de Diciembre de 2023
Fdo:

FUNES Firmado digitalmente

EXTREMERA por FUNES EXTREMERA
JAVIER - 27388780N

JAVIER - Fecha: 2023.12.09
27388780N 22:21:18 +01'00'

Javier Funes Extremera
Perito Tasador de Inmuebles
Agente de la Propiedad Inmobiliaria (Colegiado 846)
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Anexo 1.
Anexo 2.
Anexo 3.

ANnexo 4.

Anexo 5.

ANEXOS

Fotos del inmueble.

Planos de Situacion.

Nota Simples

Tabla Costes de Referencia Colegio Arquitectos de
Cadiz

Extractos Fotografias aéreas historicas IGN
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ANEXO 3






Registradores

DE ESPAA i

JULIO GARRIDO REQUENA, REGISTRADOR DE @A PROPIEDAD DEL NOMERC DOS DE
ALGECIRAS.-

CERTIFICO: Que para cumplimentar el mandamiento expedido el 15 de
Noviembre de 2.019 por el Juzgadoe de Primera Instancia nGmero WUno de
Torremolinos, procedimiente ejecucidn de titulos judiciales nimerec 654/2.006,
gque fue presentado a las 11 horas y 50 minutos del 28 de Noviembre de 2.019,
asiente 1.536 del diario 63, -entrada 6.960/2,019-, he examinado en todo lo
necesario los libros del archivo de mi cargo, de los que regultai--~--

PRIMBRO: Que la finca 14.384 del t&rmino municipal de Tarifa, C6digo
Registral Onico: 1101400007025%, a que el mandamiento se refiere, por su
inscripeién 1*, obrante al folio 74 del tomo 967, libro 277 de Tarifa, figura
inscrita a favor de DON ANGEL MARIA DEL Ri0 JORGE, mayor de edad, arquitecto,
vecino de Alhaurin el Grande, con N.I.F. 485.123-F, por compra venta a don Juan
pérez Carrasco, mediante escritura otorgada en Fuengirola el 28 de Noviembre de
1.991 ante el Notario don Francisco José de Castro Brzezicki, dque motivé tal
inscripcién 1' practicada el 10 de Febrero de 1.992, y cuya descripeidn es la
giguiente:-----

RUSTICA: Trozo de terreno en término de Tarifa, partido de Bolonia, gitio de La
Contrera, hoy parte de la parcela Trece del Poligono Treinta y seis. Ocupa una
superficie de quinientos cincuenta Yy cinco metxos cuadrados, con forma
triangulay. DLinda: al Norte, con Pista Militar de 1la Punta del Camarinal; al
Este, con parcela de la misma finca matriz de dofia Virginia Carola Duncan Lake
y don dJuan Saez Martinez; Yy al Sur, con propiedad del Gobierno, afecta al
Ministerio de Defensa. Esta finca no esta coordinada graficamente con el
catastro.-----

SEGUNDO: Dicha finca 14.384, dnicamente por si_wiswa, aparece gravada con

A) .- Una anotacién preventiva de embargo tomada sobre la finca 14.384, a favor
de don Eriec Bernard Andre Guillaumot, contra don Angel del Rio Jorge, eén
reclamacidén de 170.076'22 eures, €en virtud de lo ordenado por el Juzgado de
primera Instancia nimero Uno de Torremolinos, en el que se tramita juicio
ejecutivo namexro 654/2.006, a instancia de dicho Sefior, contra el citado Sefior,
en reclamacién de dicha cantidad; segiin asi resulta de la anotacién preventiva
de embargo letra D, de dicha finca 14,384 practicada el 26 de Junio de 2.008 al
folio 74 del citado tomo 967, en virtud de mandamiento expedido por dicho
Juzgado el 9 de Mayo de 2.008. Al margen de dicha anotacidn preventiva de
embarge letra D, aparece nota de haberse expadido con fecha 16 de Diciembre de
2.008 1la certificacidn de cargas prevenida en el articulo 656 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, con relacidn a dicha finca. Picha anotacién preventiva de
embargo letra D, fue prorrogada por cuatro afiog mas, en virtud de mandamiento

VAN L (WWW REGISTRADORES ORG| Pag.2de 5
11014276B4B55DC

€.8.V.t 2

i



~ Registradores

DF CSPANA

CERTIFICACION REGISTRAL

expedido por dicho Juzgado el 23 de Febrero de 2.012, y que motivé la anotacidn
de prorroga de anotacién preventiva de embargo jetra E, de dicha finca 14.384,
practicada el 24 de BAbril de 2.012, al folio 75 del citado tome 967. ¥ dicha
anotacién, preventiva de embargo letra D prorrogada por la anotacidn letra E,
fus prorrogada por cuatro afios mas, en virtud de mandamiento expedide por dicho
Juzgado el 17 de Febrero de 2.016, y que motivd la anotacién de prorroga de
anotacién preventiva de embargo letra F, de dicha finca 14.384, practicada el
20 de Marzo de 2.016, al folio 75 del citado tomo 967.--<--

B).- La afeccién al pago de la liguidacidn o ligquidaciones complementarias que
procedan por el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales Y Actos Juridicos
pocumentados, correspondiente a 1a anotacién de prorroga de anotacion
preventiva de embargo latra F, de la finca 14.384, segn consta en nota a su
margen, practicada el 30 de Marzo de 2.016 al folio 75 del citado tomo 867, al
no venir confirmada por la oficina liquidadora 1la exencidn alegada por el
sujeto pasivo en su autoliquidacién.-----

$in que resulte gravada con ninguna otra carga o afeccibn.~----

HAGO constar que no se extienden las pertinentes comunicaciones, a gque se
refieren los articulos 659 y 660 de la DLey de Enjuiciamiento Civil, por no
existir titulares de derechos posteriores,----~

Lo gue antecede esta conforme con los asientos Yy notas relacionados y no
existiendo en los libros de inscripciones ni presentado en el librxo diario
documento alguno pendiente de despacho que a dicha finca 14.384 se refiera y
habiende hecho constar por nota al margen de Su relacionada anotacidn
preventiva de embargo jetra D prorrogada por las anotaciones letras B y F, que
he expedido la presente, jibro esta certificacién y la firmo en Algeciras, a
1as nueve horas del cuatro de Diciembre de dos mil diecinueve.

ADVERTENCIAS

A los efectos del Reglamento General de Proteccién de Datos 2016/679 del
parlamento Buropeo y del Congejo, de 27 de abril de 2016, relacivo a la
proteccidn de las personas fisicas en le que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulacién de estos datos (en adelante, “RGPD"), gqueda
informado:=v= -~

pDe conformidad con lo dispuesto én 1a solicitud de publicidad registral, los
datos personales expresados en 1a misma han sido y serén objeto de tratamiento
e incorporades a 1os Libros y archivos del Registro, cuyo responsable es el
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Registradores

DEESPARA

Registrador, siendo el uso y fin del tratamientoc los recogidos y previstos
expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de
este tratamiento,-----

-Conforme al art. € de la Instruccién de la Direccidén General de los Registros
y del Notariado de 17 de febrero de 1998, el titular de los datos queda
informado que los mismos ser&n cedidos con el objeto de satisfacer el derecho
del titular de la/s finca/s o derecho/s inscritos en el Registro a ser
informado, a su instancia, del nombre o de la denominacidn y domicilio de lasa
personas fisicas o jurfidicas que han recabado informacién respecto a su persona
o bienes.,-----

-El periocdo de conservacién de los datos se determinard de acuerdo a los
criterios establecidos en la legislacién registral, resoluciones de la
Direccién General de los Registros y del Notariado e instrucciones colegiales,
En el caso de la facturacién de servicios, dichos periodos de conservacién se
determinardn de acuerdo a la normativa fiscal y tributaria aplicable en cada
momento. En todo caso, el Registro podri conservar los datos por un tiempo
superior a los indicados conforme a dichos criterios normativos en aguellos
supuestos en gue sea necesario por la existencia de respongabilidades derivadas
de la prestacién servicio.-----

-La informacién puesta a su diasposicién es para su uso exclusivo y tiene
carcter intransferible y confidencial y fGnicamente podrd utilizarse para la
finalidad por la que se solicité la informacidn. Queda prohibida la transmisidn
o cesién de la informacién por el usuario a cualquier otra persona, incluso de
manera gratuita,ss---

-De conformidad con la Instruccién de la Direccién General de leos Registros y
del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la incorporacidn de los
datos que constan en la informacién registral a ficheros o bases informéticas
para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia.-----

En cuanto resulte compatible con la normativa especifica Yy aplicable al
Registro, se reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacién,
supresién, oposicién, limitacién y portabilidad establecidos en el RGPD citado,
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccién del Registro. Del
mismo modo, el usuarioc podrd reclamar ante la Agencia Espafiola de Proteccidn de
Datos (AEPD): www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podrd ponerse
en contacto con el delegado de proteccién de datos del Registro, dirigiendo un
escrito a la direccidn dpogcorpme.eg.--»=»
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. CERTIFICACIC

CARLOS GONZALO BOATAS ENJUANES

o . REGISTRADCR DE LA PROPTEDAD PE COMN._ . .. .

CERTIFICO: (me para dar cumplimiento al mandamiento gque antecede, librado el dia
quince de Noviembre de dos mil diecinueve, por el Juzgado de primera Instancia numero
Ne 1 de Torremolinos, se tramita procedimiento ejecutivos 654/2016, sobre ejecucidn
n° 400/2000, por las normas establecidas en los articulos 68L ¥y siguientes de la Ley
172000, de Enjuiciamiento civil, a instancias de ERIC BERNARD ANDRE GUILLAUMOT,
contra CARLOS GUILLERMO BARRERA WOLFE, MBRIA DE 1OS ANGELES PEREZ ARANDA, ANGEL DEL

”:.RIQ JORGE y RAFAEL FRANCH COHI, por el que se ordena se expida certificacion de la
finca registral FINCA DE ALHAURIN BL GRANDE N°: 14633, ¥ ateniéndome a los términos
‘ en gue estd concebido, he examinade los libros del archivo a mi cargo, ¥ de ellos

resulta:

PRIMERD. - QESCRIPCI&J: Rustica. Terreno de secano con almendros en término municipal

- de _Alhaurin al Grande, al partido de Monténchez y la Sierra, paraje Loz Llanos, de
cabida de una hegtérea, veints A&reas, satanta Yy cuatro centiaraas, que linda por sus

cuatro puntos cardinales con montes piblicos del Estado.

" SEGUNDO,. TITULARIDAD : La finca de este almers se encuentra inscrita a favor de

PITULARES D,N,I. TOMO LIERO FOLIC ALTA

DEL RIO JORGE, ANGEL 00.485.123~F 756 201 227 1

GARCIA ARTIME, MPRIA CARMEN .

100, 000000% del pleno dominio con caracter ganancial.

PITULO: Adgquirida por COMPRBVENTA en virtud ‘de Bscriturd publica, autorizada por
.el/la notarioc/a DON JOSE PAYA PICO, ALHAURIN EL GRANDE, =1 dia 17/010/1574; inscrita
el 1B/02/1975.

PERCERO, CARGAS: Que 1a expresada finca Se encuentra GRAVADA con 1as sigulentes
cargas!

— ANOTACION DE EMBRRGO PREVENTIVO. . '

Segin la anotacion letra ¢ de fecha 9 de Julio de 5008 &l folio CIENTO VEINTIOCHO,
del Tomo AETECTENTOS CINCUENTA Y SEIS del Archivo, Libro DOSCIENTOS UNO del término
municipal de Alhaurin El Grande, Yy €n wirtud de mandamiento judicial de Embarge
eypedido en Torremolines, ROL el JUZGADD DE PRIMERA INSTANCIA N°1, con numexro de

" mandamiento 400/2000, el 9 de Mayo de 2008. La Totalidad de esta finca, propledad de

‘Angel Del Ric Jorge, se encuentra gravada con 1a Anotacién referida a faver de Eric
Bernard Andre Guillaumot, por un totzl de ciento getenta mil setenta Yy geis oon
veintidos euros del principal, segun julcio de fecha 24 de pbril de 2008,

EXP. CERTIFICACION: _

En virtud de Mandamiento librado por el Juzgado de primera Instancia numero uno de
Torremolinos, el dia tres de Noviembre de dos mil ocho, en procedimiento ejecucion de
titulo judicial 654/2006, ¥y presentado en esta Oficipa a 1aal2.48 horas del dia 15 de

‘diciembre de 2.008, asiento namero. 1353, del Diario 125, se ha. expedido la

certificacion de cargas due preceptia el articulo 656 de la Ley de Enjuiciamiento
civil. Coin, a 16 de Diciembre de 2.008. i 7
CREBRVACION: _ )

Se encuentra gravada .con EMBARGO JUDICIAL a favor de,-aric pernard Andre Guillaumot,
para respondexr de 170.076,22 euros del principal. Segin julclo de focha 24 de Abril
de 2008, ante el aptorizante JUGGADO DE PRIMERA INSTANCIA N°L, TORREMOLINCS, anotada
con la letra C. Rectificado por la letra Dy prorrogado par 1a letra E. En virtud de
Mandamiento, librado por el Juzgado de primera Instancla numero uno de Torremolinos,
a1 dia tres de Noviembre de dos mil ocho,  &n procedimiento ejecucién de titule
judicial 654/2006, y presentado en esta Oficina a 1as12.48 horas del dia 15 de
Qdiciembre de 2.008, asiento numero 1353, del Diario 125, se ha enpedido la
certificacion de cargas que preceptua el articulo 656 de la Ley de Enjuiciamiento

civil, Coin, 2 16 de Diciembre de 2.008. :

EXP. CERTIFICACION:

En virtud de Mandamiento librado por el Juzgado de Primera Tnstancia nomerp 1 de
Torremolinos, -el dia 15 de Noviembre de 2018, procedimiento namero 654/2006, cue
dimsna del procedimiento 400/2000, a que s5e refiere la adjunta anotacléon de embarge

letra €, Y presentado en esta Ofigina a las 13:14 horas, del dia 28 de Haviembre de
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2,019, asiento numero 337 del piario 147, se ha expedido la certificacion de cargas
que preceptia el articulo 656 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. vEn- cumplimiento de
ia Resolucién de la Direcsi6n General de los Registros ¥ el Notariado de 2% de Marzo
de 2019, 8.0.E. de 16 de Abril de 2019, se advierte expresamente que asta anotacién
con nota al margen de expedicitn de certificacion de dominio y cargas guedara sin
efecto desde el dia en que se produzed 1a caducidad ipso fyre de la misma, de manera
que, a partir de dicha fecha, 1a resolucidn dictada que, en su caso, se presente en
el Registro de ia Propiedad ho rendra eficacia cancelatoria respecto de derechos
inscritos <©on posterioridad ~articulo 86 de 1a Ley Hipotecaria-“. Coin, 4 de
piecjiembre de 2019.

- ANOTACION DE EMBARGO PREVENTIVO. :

Segin la anotacién letra K de fecha 20 de Abril de 2012 al folio CIENTO VEINTIOCHO,
del Tomo SETECIENTOS CINCUENTA Y SEIS del Archivo, Libro DOSCIENTOS UNO del término
municipal de Alhaurin El Grande, Y en virtud de mandamiento judicial de prorroga
Embargo eypedido en Torremolinos, por ol JUZGADO DB PRIMERA INSTANCIA N°1, con numerd
de mandamiento 654, que dimana del procedimiento 400/2000. La potalidad de esta finca
se encuentra gravada con la Anotacibn referida a favor de Eric Bernard Andre
Guillaumot, por un total de ciento setenta mil setenta ¥ seis con velntiddés euros del
principal, segun juicio de fecha 24 de Abril de 2008.

- PNOTACION DE PRORROGA DE EMBARGO.

Segun la anotacién letra F de Eecha 16 de Marzo de 2016 al folie CIENTO TREINTA Y
SEIS, del Tomo MIL QUINIENTOS CURRENTA Y OCHO del Archivo, Libro QUIHIENTOS DIECISEIS
del término municipal de Alhaurin El Grande, Yy en virtud de mandamiento judicial de
prorroga EBEmbargo expedido en Torremolinos, por el JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA MNel,
con numero de mandamiento 654, que dimana del procedimiento 400/2000 e} 17 de Febrero
de 2016. La Totalidad de esta finca se encuentra gravada con 1a Anotacién referida a
favor de Eric pernard Andre Guillaumot, por un total de ciento getenta mil getenta Y
seis con veintidés euros del principal, sequn juicio de fecha 17 de Febrero de 2016.

~ AFECCION: AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIONES.

AFECCIGN: Se  ha presentado autoliguidacion del Impuesto de pransmisiones
patrimoniales ¥ Actos Juridicos pocunentados, alegando exencidn, La finca gueda
afecta, por plazo de cinco anos, al pago de 1as liguidaciones complementarias que
procedan. coin.

FECHA DE ALTA DE LA AFECCION: 16/03/20L6

FECHA DE CAPUCIDAD DE LA AFECCION: 16/03/2021

NO hay documentos pendientes de despache

Es de consignar dque al margen de la citada anotacién de embargo letra C, s@ ha hecho
canstar la expedicién de esta certificacion.

A los efectos del Reglamento General de proteccion de Datos 2016/679 del parlamento
Europgo y del consejo, de 27 de abril de 2016, relative a la proteccidn de las
personas ¢igicas en lo que respecta al tratamiento de datos personales ¥ & 1z libre
circulacién de estos datos {en adelante, wRGED”) . gueda informado:

pe conformidad con 1o dispuesto en 1a solicitud de publicidad registral, los datos
personales expresados en la misma han sido y seran objeto de cratamiento €
incorporades 2 los Libros VY archivos del Registro, cuyo responsable €s$ el
Registradot, siendo el uso Y gin del tratamiento 108 recogidos ¥ previstos
aypresamente €n 1a norxmativa registral, l2 cual sirve de base legitimadora de este
tratamiento. .

—Conforme al art. ¢ de la Instruccién de la Direccién General de los Registros Y del
Notariado de 17 de febrerc de 1998, el titular de los datos queda informado cué los
mismos serén cadidos con el objeto de satisfacer el derecho del titular de la/s
ginca/s o derecho/s inscritos en el Registro a ser jnformado, a su instancia, del
nombre o de 1a denominacion ¥ domicilio de las personas fisicas o juridicas que han
recabado informacién respecto a su persona o bienes.-

- El periodo de conservacion de los datos se determinaré de acuerdo a los criterios
establecidos en 1la legislacién registral, resoluciones de 1a Direccidn General de los
Registros Yy del Notariado e inatrucciones colegiales. En el caso de la facturacién de
servicios, dichos periodes de conservacion se determinarén de acuerdo a la normativa
fiscal Y tributaria aplicable en cada momento. EN rodo caso, el Registro podré
conservar los datos por un ltiempo superior a los indicados conforme a dichos
criterios normativos en aguellos supuestos en queé sea necesario por 1a existencia de
responsabilidades derivadas de la prestacion servicio.-
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Javier Funes Extremera
Perito Tasador de Inmuebles

REF:20231202

CERTIFICADO DE TASACION

D Javier Funes Extremera con DNI n2 27.388.780-N y domicilio en Avda Mayorazgo n2 15, 2° A
de Malaga, Agente de la Propiedad Inmobiliaria (Titulo n2 748 inscrito en el Registro de Titulos
del Ministerio de Fomento con fecha 15/02/2001) y miembro del Colegio Oficial de Agentes de
la Propiedad Inmobiliaria de Malaga (colegiado n® 846) con competencia legal y profesional
para la realizacion de la presente,

CERTIFICA

Que a peticion del solicitante cuyos datos se adjuntan a continuacién, y de acuerdo a la
informacion obtenida, la finalidad, los parametros, los criterios y los métodos detallados en el
informe que a continuacion desarrolla el contenido de este certificado, el VALOR DE TASACION
de la vivienda unifamiliar descrita en este informe asciende a la cantidad de CIENTO SESENTA
Y SIETE MIL NOVECIENTOS UN EUROS CON OCHENTA Y CUATRO EUROS (167.901,84 €).

IDENTIFICACION DEL SOLICITANTE

Persona/Entidad: JUZGADO PRIMERA INSTANCIA N21 DE TORREMOLINOS
( ANTIGUO MIXTO N21).

Procedimiento : ETJ 654/2006.

Domicilio: -

Teléfono: -

LOCALIZACION E IDENTIFICACION DEL INMUEBLE

Tipo del Inmueble: Vivienda Unifamiliar

Municipio: Malaga

Provincia: Alhaurin el Grande

Direccion: poligono 14 parcela 181 El Meztu,

Codigo Postal: 29120

Referencia Catastral: 29008A014001810001RH
29008A014001810000EG

Datos Registrales: Finca n2: 14633 Tomo: 756 Libro:211 Tomo: 227

Registro: Registro de la Propiedad de Coin

FINALIDAD Y METODOS EMPLEADOS

Valoracion de activos para finalidades distintas de las establecidas por el Banco de Espafia.
Finalidad: Valoracién a efectos de mercado

Observaciones: El objeto de esta Tasacién es la estimacidn del valor del mercado en venta, para
lo cual se ha empleado el método de comparacion y la técnica estadistica de regresion multiple.

ADVERTENCIAS:

La descripciones registral y catastral correspondientes a la superficie construida no coinciden.
Una vez comprobada que la realidad del inmueble se corresponde con la descripcién catastral,
se ha adoptado para su identificacion, la superficie que consta en la documentacion registral
aportada.

El Perito, que suscribe este informe, no ha tenido en cuenta las cargas y gravdmenes que
pudieran pesar sobre la finca a la hora de valorar dicho inmueble de conformidad con lo

AVDA MAYORAZGO, N° 15, 2°A 29016 MALAGA. TFNO: 952.212.272 FAX: 952.212.272 email: jfunes@econsulting.es



Javier Funes Extremera
Perito Tasador de Inmuebles

REF:20231202

preceptuado en el articulo 639, parrafo 32 de la Ley 1/2000, de Enjuiciamiento Civil, y a los
efectos del articulo 666 de la citada Ley.

CONDICIONANTES:

Se condiciona el valor adoptado a la concordancia entre los datos del presente informe y la
realidad fisica de la finca en el instante de la valoracion.

Esta valoracidn se ha realizado siguiendo los métodos, criterios, principios y definiciones de la
Orden ECO/805/2.003 de 27 de Marzo del Ministerio de Economia, sobre normas de valoracién
de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas entidades financieras. Si bien el
fin de la presente tasacion no es ninguno de los contemplados en la Normativa aplicada, ante
la ausencia de una norma técnica especifica para este caso, se aplica la mencionada Orden en
la elaboracién de la presente tasacion con objeto de asegurar la maxima calidad técnica en su
elaboracion.

VALOR DE TASACION: CIENTO SESENTA Y SIETE MIL NOVECIENTOS UN EUROS
CON OCHENTA Y CUATRO EUROS (167.901,84 €).

Y asi lo certifico, segun mi leai saber y entender, jurando decir verdad y que ha actuado con la
mayor objetividad posible.

El Valor de Tasacion adoptado, se ha calculado bajo el supuesto de inexistencia de vicios
ocultos, cargas financieras y/o hipotecas y gravamenes cuya comprobacién no sea exigible por
la normativa de valoracion.

Este informe de valoracion tiene una validez de 6 meses a partir de la fecha de su emisidn.

Fdo:
En Malaga, a 29 noviembre de 2023

Javier Funes Extremera

Perito Tasador de Inmuebles

Agente de la Propiedad Inmobiliaria (Titulo 748 inscrito en el Registro de Titulos del
Ministerio de Fomento con fecha 15/02/2001)

i 3 T Firmado

—4‘ FUNES digitalmente por
» % FUNES

2\ EXTREMER exrremena
= AJAVIER- JAVIER-

8 /3 27388780N
' /S 27388780N Fecha: 2023.12.09

22:09:16 +01'00'
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Direccion: Poligono 14, parcela 181 del Meztu, Alhaurin El Grande
Cédigo Postal: 29016
Referencia Catastral: 29008A014001810001RH

29008A014001810000EG
Finca Registral: Finca n2: 14633 Tomo: 756 Libro: 211 Tomo: 227
IDUFIR: e
Registro: Registro de la Propiedad de Coin

LOCALIZACION E IDENTIFICACION DEL INMUEBLE

Comprobaciones realizadas:

v Localizacién del inmueble e inspeccion ocular del mismo

v Comprobacion de su descripcién y linderos

v Comprobacién de su superficie

v Comprobacidon de servidumbres

v Comprobacion del estado de conservacién aparente

v Comprobacién de informacién urbanistica

4 Comprobacion de infraestructuras y viales de acceso

v Comprobacidon del entorno (comercios, servicios, equipamientos)
4 Comprobacion de la situacion coyuntural del mercado

DOCUMENTACION
La documentacién utilizada para la realizacion de este informe y que se incluye en los anexos
ha sido:

- Fotografias del entorno Anexo 1

- Planos de Situacidn Anexo 2

- Consulta descriptiva y grafica catastral. Anexo 3

- Copia Nota Simple Anexo 4

- Cartografia del PGOU (Calificacion) Anexo 5

LOCALIDAD Y ENTORNO

LOCALIDAD Alhaurin El Grande N2 de hab. (2020) 26435 hab.
ENTORNO: Urbano Uso Dominante 12 Residencia
Nivel Edificado %: 85% Antig.caracteristica: 15-20 afios
Renov. reciente Media Nivel de Renta: Media -Alta
Uso Dominante Residencial Nivel de Ocupacién: Media

Observaciones y aclaraciones: ...................

INFRAESTRUCTURAS

Abastecimiento de Agua: Sl Saneamiento: No
Suministro Eléctrico: Sl Red Telefdnica: Sl
Alumbrado publico no Acceso Rodado: No

Observaciones y aclaraciones:

AVDA MAYORAZGO, N° 15, 2°A 29016 MALAGA. TFNO: 952.212.272 FAX: 952.212.272 email; jfunes@econsulting.es
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Javier Funes Extremera
Perito Tasador de Inmuebles

REF: 20210601

I

INFORME DE TASACION

INTRODUCCION

D Javier Funes Extremera con DNI n? 27.388.780-N y domicilio en Avda Mayorazgo n2 15, 22A
de Malaga, Agente de la Propiedad Inmobiliaria (Titulo n2 748 inscrito en el Registro de Titulos
del Ministerio de Fomento con fecha 15/02/2001) y miembro del Colegio Oficial de Agentes de
la Propiedad Inmobiliaria de Malaga (colegiado n2 846), en calidad de Perito Tasador Judicial
con competencia legal y profesional para la realizacion de la presente,

A peticion del solicitante cuyos datos se adjuntan a continuacion, se ha efectuado la visita de
la finca a tasar, que se identifica en el expositivo siguiente y de acuerdo a la informacién
obtenida in situ y a la documentacién complementaria obtenida, se han obtenido los valores
reflejados en el “Cuadro Resumen de Tasacién”.

SOLICITANTE, FINALIDAD Y METODO DE VALORACION

Persona/Entidad: JUZGADO PRIMERA INSTANCIA N21 DE TORREMOLINOS
( ANTIGUO MIXTO N21).
Procedimiento : ETJ 654/2006. Negociado 4
Domicilio: Avd. Palma de Mallorca, 24 12planta, 1zq. Torremolinos ( Malaga )
Teléfono: 600155112 -----
FINALIDAD: Valor de mercado.
METODOS ADOPTADOS: Método de comparacion y regresién miltiple

Observaciones:

El presente informe de valoracién ha sido realizado empleando el método de comparacion.
Debido a la finalidad de la valoracién, no resulta obligatoria la aplicacién de la metodologia y
criterios expresados en el articulo 2 de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas
de valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades
financieras.

Sin embargo, a juicio del tasador que suscribe este informe, la metodologia descrita en dicha
norma resulta ser la mas rigurosa a efectos de determinar el valor de este bien, por tanto, y en
orden al principio de prudencia valorativa, este informe se ha realizado, siguiendo, las
directrices descritas en dicha orden en lo referente a los métodos y criterios de valoracién
adoptados por el tasador.

En cuanto a la técnica de regresion maltiple empleada, se ha estimado como la méas adecuada
debido a que el valor de las viviendas unifamiliares dependen fundamentalmente de varios
parametros (superficie construida, superficie de parcela, y la categoria de la zona) , en cuanto
ala antigiiedad aparente de la construccién y ubicacién, se ha utilizado para homogeneizar los
precios, pero antes de emplearla como pardmetro a la técnica de regresién multiple ya que
distorsionaba el resultado.

LOCALIZACION E IDENTIFICACION DEL INMUEBLE

Tipo del Inmueble: Finca rustica con Vivienda Unifamiliar .
Municipio: Alhaurin El Grande
Provincia: Malaga

AVDA MAYORAZGO, N° 15, 2°A 29016 MALAGA. TFNO: 952.212.272 FAX: 952.212.272 email: jfunes@econsulting.es
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Perito Tasador de Inmugbles

REF:20231202

COMUNICACIONES

Comunicacién por carretera: a 600 m. Transporte publico: a 1,50 km
Distancia aeropuerto: 22 km Otros: ---------

Observaciones y aclaraciones: El acceso a la vivienda se realiza a través de un camino forestal
no asfaltado con complicaciones para el transito de vehiculos.

EQUIPAMIENTOS:

Comercial: no Aparcamiento: no
Escolar: no Cultural: no
Deportivo: no Zonas Verdes: Sl

Observaciones y aclaraciones: Los equipamientos citados son los equipamientos disponibles
en el entorno cercano al inmueble.

CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

<+ DESCRIPCION REGISTRAL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD de COIN
» Finca Registral de Alhaurin El Grande n2 14633

® Primero :RUSTICA : Terreno de secano con almendros en término municipal de Alhaurin
el Grande, al partido de Montdnchez y la Sierra, paraje Los Llanos, de cabida de una
hectdrea, veinte dreas, setenta y cuatro centidreas, que linda por cuatro puntos
cardinales con montes publicos del Estado.

= Sequndo : Titularidad : La finca de este ndmero se encuentra inscrita a favor de ANGEL
DEL RIO JORGE, con DNI00.485.123F y MARIA CARMEN GARCIA ARTIME. 100% del pleno
dominio con cardcter ganancial. Titulo adquirido por COMPRAVENTA en escritura
publica, autorizada por el notario Don Jose Paya Pico, Alhaurin el Grande, el dia
17/01/1974, inscrita el 18/02/1975. Tomo 756, Libro 201, Folio 227 y alta 1.

= Terceros : Cargas, a efectos de la presente tasacién, por imposicion legal, no se tienen
en cuenta las posibles cargas que pudieran existir sobre la propiedad.

% DESCRIPCION CATASTRAL

*  REFERENCIA CATASTRAL : 29008A014001810001RH | 5" /i [ _._=}_-__-'i::--
"  Localizacién : Péligono 14 Parcela 181 EL MEZTU. AL| - :
* (Clase: Urbano b }

= Uso principal : Residencial e
»  Superficie construida : 113 m 2
= Ao construccion : 2014

AVDA MAYORAZGO, N° 15, 2°A 29016 MALAGA. TFNO: 952.212.272 FAX: 952.212.272 email: jffunes@econsuliing.es
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- CONSTRUCCION:
Destino Escalera/planta/puerta Superficie m?
VIVIENDA : 1/00/01 61
VIVIENDA : 1/001/01 52

Aungue la vivienda data en catastro de 2014, existen evidencias de que la construccion
es mucho mas antigua, ademas del reconocimiento fisico y las fotografias de las que se
infiere una mayor antigliedad aparente, existen fotogrfias aéreas que indican que su
antigliedad podria tener una antigiiedad de unos 40-50 afios.

= REFERENCIA CATASTRAL : 29008A014001810000EG

®  Localizacion : Péligono 14 Parcela 181 EL MEZTU. ALHAURIN EL GRANDE

= Clase: RUSTICO

= Uso principal : Agrario

= Superficie construida :
Afio construccion :

- CULTIVO :
Subparcelas : Escalera/planta/puerta Superficie m?
a Olivos secano 23.704
a Almendro secano 3.240
b Improductivo 298

Observaciones: Se comprueba que hay diferencia de la superficie catastral con la superficie
registral . Se adopta la superficie registral para la emisién de este informe. La construccién no
se encuentra incluida en el Registro de la Propiedad. Parace que se trate de un edificacién en
situacién irregular que podria necesitar de un AFQ para regulizarse.

DATOS URBANISTICOS
Figura de Planeamiento: P.G.0.U. de Alhaurin el Grande
Clasificacion del Suelo: Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién-SNUPE-ZPT1

Usos Permitidos:  ———-

Observaciones y Advertencias: Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién Sierra de Mijas -
No consta expediente de disciplina urbanistica. La construccién incumple lo recogido en las
normas generales respecto a los requisitos para las viviendas asociadas a explotacién agricola
o ganadera. En definitiva, existen incumplimientos de la normativa urbanistica y de ordenacién
vigente, siendo conveniente y necesaria la regularizacion por medio de AFO conforme al
procedimiento establecido en el Decreto 550/2022 de 29 de noviembre que aprueba el
Reglamento General de la Ley 7/2021 de 1 de diciembre de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia que deroga el Decreto-Ley 3/2019 de 24 de septiembre.

No existe conocimiento de ninglin expediente de disciplina urbanistica asociado al inmueble.
Su situacién urbanistica limita las posibilidades de reforma y las limita a meras obras de
conservacion de las condiciones de seguridad y habitabilidad, sin posibilidad de reformas
estéticas o de cambio de uso.

AVDA MAYORAZGO, N° 15, 2°A 29016 MALAGA. TFNO: 952.212.272 FAX; 952.212.272 email: jfunes@econsulting.es
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Perito Tasador de Inmuebles
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ANALISIS DEL MERCADO

Se informa expresa y motivadamente que los precios nominales del mercado local al que
pertenece el inmueble tasado, no han experimentado caidas significativas y duraderas en los
Gltimos diez afos.

No se observan elementos especulativos.

El volumen de la oferta de inmuebles comparables en la zona es medio con tendencia estable.
La intensidad de la demanda es media-alta con tendencia estable. En opinién del técnico
tasador, dadas las caracteristicas del entorno y del propio inmueble, asi como la situacién del
mercado y de acuerdo con la oferta y demanda previsibles, se considera que la expectativa de
revalorizacion del inmueble a corto plazo es media-baja.

REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION

Régimen de Proteccidn: Renta Libre
Régimen de Tenencia: -

Régimen de Ocupacion: Aparentemente ocupada

MUESTRAS DE MERCADO

En proceso de toma de muestras de mercado se han considerando principalmente la tipologia,
superficie construida, superficie de parcela, la ubicacion —zona- y la antigiiedad aparente.

Las muestras de mercado que se han empleado en la presente tasacion son similares en
tipologia y uso. No obstante, la calidad de las construcciones, las circunstancias singulares
urbanistica y de conservacién pueden variar.

Por dicho motivo y aunque se trata de una situacién urbanistica aparentemente consolidada,
seglin criterio del técnico que suscribe el presente informe, seria necesario recoger dicha
situacion aplicando un coeficiente de 0,95 sobre el valor resultante del estudio de regresién
multiple del que se infiere el valor de mercado del inmueble.

El método de comparaciéon aplicado desde la técnica de regresién multiple tiene en
consideracion a la hora de comparar los inmuebles y de inferir un precio de mercado: la
superficie construida, la superficie de parcela y la categoria de la zona; entendiendo que la
categoria de la zona es mejor cuanto mas cercano esté a la trama urbana y mejor acceso o
comunicacion presente.

AVDA MAYORAZGO, N° 15, 2°A 29016 MALAGA. TFNO: 952.212,272 FAX: 952.212.272 email: jfflunes@econsulting.es
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Javier Funes Extremera
Perito Tasador de Inmuebles

REF: 20210601

Identificada una muestra representativa, se ha aplicado el método de regresiéon multiple para
conocer la variacion del precio de los inmuebles con respecto a cada una de las demas
caracteristicas citadas (superficie construida, superficie de parcela, y categoria de zona) y
calculando los pardmetros que determinan la recta de regresién, mediante las
correspondientes ecuaciones del método estadistico de regresién multiple.

Y=a+Bi. X1+ B2. X2+ B3. X3

Precio = a + B+1. Sup. Const + B.. Sup. Parcela + B;. Zona

Asi pues, aplicamos el andlisis de regresion multiple sobre las variables categoria de zona,
metros construidos y precio ponderado por metro cuadrado, siendo la variable dependiente el
precio. El resultado son los siguientes coeficientes:

Coeficientes
Intercepcién 1226,804432
Superficie Construida -7,658135451
Superficie Parcela -0,045882701
ZONA categoria 882,8969388

De la aplicacién de la formula de regresion lineal obtendremos el valor esperado del inmueble.

VMercado = 1226,804432 + (-7,658135451 * m? construidos) + (-0.045882701 * Sup.
Parcela) + ( 882,8969388 * Cat. Zona)

Asi pues, y dado que la superficie adoptada del bien que se valora en el presente informe es de
113 m? construidos, 12274 m? de superficie de parcela, est4 situado en la zona 2, podemos
concluir que el valor de mercado del inmueble al que hace referencia este informe asciende a:

Vunitario de mercado = 1.226,80 - (7,658135451 g 113) = (0,045882701 .
12.274) + (882,89 * 2) = 1.564,06 €

V mercado analisis regresion = Vunitario * Superficie =
Vmercado-AR = 1.564,06 € * 113 = 176.738,78 €

Como hemos apuntado en el apartado 11 para corregir el efecto de la especial situacidn
urbanistica y de conservacion del inmueble respecto a los comparables se aplica un coeficiente
de 0,95 sobre el valor de mercado que se infiere del analisis de regresién multiple.

AVDA MAYORAZGO, N° 15, 2°A 29016 MALAGA. TFNO: 952.212.272 FAX: 952.212.272 email: jfunes@econsulting.es
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De tal forma que aplicando el coefiente 0,95 nos queda un valor de mercado:

V mercado =V mercado-AR * Coef. 0,95
Vmercado-AR = 176.738,78 € * 0,95 =167.901,84 €

Portodo lo expuesto concluyo que el VALOR DE MERCADO del inmueble objeto de
esta tasacion asciende a CIENTO SESENTA Y SIETE MIL NOVECIENTOS UN EUROS CON
OCHENTA Y CUATRO EUROS (147.901,84 €)

Milaga, 29 de noviembre de 2023
Fdo:

FUNES Firmado

qital
EXTREMERA  FUNes pxrmciiea
JAVIER - JAVIER - 27388780N

Fecha: 2023.12.09
27388780N  22:09:58 +01'00"

g 37

Javier Funes Extremera

Perito Tasador Judicial :
Economista y Agente de la Propiedad Inmobiliaria
(Colegiado 846 del Colegio Oficial de API de Mdlaga)

AVDA MAYORAZGO, N° 15, 2°A 29016 MALAGA. TFNO: 952.212.272 FAX: 952.212.272 email: jfunes@econsulting.es
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ANEXOS
Anexo 1: Fotos del inmueble y Planos de Situacidn.
Anexo 2: Consulta descriptiva y grafica catastral.

Anexo 3. Copia Nota simple.
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ANEXO 1
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FOTOGRAFIAS

Entrada acceso a la finca desde A-404 Ctra.de Malaga
Camino Forestal
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Itinerario del Sendern Fuente del Acebuche

4

T . wd B 990205000

Camino del Sendero hasta la finca objeto tasacion
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FINCA OBJETA TASACION
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FINCA OBJETO TASACION




Javier Funes Extremera
Perito Tasador de Inmugbles

REF:20231202




Javier Funes Extremera
Perito Tasador de Inmuebles

REF:20231202




Javier Funes Extremera
Perito Tasador de Inmuebles

REF:20231202




Javier Funes Extremera
Perito Tasador de Inmuebles

REF:20231202

FINCA OBJETO TASACION
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DATOS DESCAIFTANS DEL IMMUESLE

Locallzacion:
Puare
AEZTU. ALHALIRIN S GRANDE 1MALAGA}

Clase: URSAND
Uso principal: =

Superficie conyir
Ane construceisn:
Construccidn
Do

Excabern [ Plantn  Pusrty Superticie

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 200080140013 10001RH

Supesticie grafica:
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CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

©

Referencia catastral: &

DATDS DESCHRPTIAS 0L INMUESLL [ wncees ]

Localizacién:

Clase: Rt!
Uso principal
Suparficia construlda:
Afo construccidn:

Agaro

Cultivo

Suboarcels Cuitheiaprrische e ntenwdud Procuctive Superfios m

Superficie grifica: 27.23
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COLEGIO OFICIAL DE AGENTES DE LA
PROPIEDAD INMOBILIARIA DE
MALAGA Y PROVINCIA

VISADO COLEGIAL

D/D* JAVIER FUNES EXTREMERA, Agente de la Propiedad Inmobiliaria inscrito en este
Colegio Oficial con el n® provincial 846, retne todos los requisitos de la vigente Normativa,
por lo que reconocemos su firma a todos los efectos.

SECRETARIO

7

A PARTIR DEL 1 DE OCTUBRE DE 2010 ENTRA EN VIGOR EL R.D. 1000/2010 DE 5/AGOSTO 2010, QUEDANDO DEROGADAS TODAS LAS
NORMAS DE SIMILAR O INFERIOR RANGO QUE PREVEAN LA EXPEDICION DE VISADO COLEGIAL CON CARACTER OBLIGATORIO.



COLEGIO OFICIAL DE AGENTES DE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA DE MALAGA
C/ MOLINA LARIO, 13 6PLANTA OFICINA F.
29015 - MALAGA .TELF. 952 21 88 14
e-mail: secretaria@coapimalaga.com



