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TASACION BAJOS DEL ALTILLO

LOCALES BAJOS DEL FENICIO

EXPEDIENTE: 6.284/2.017

A peticién de la Concejalia de Turismo se solicita a este Servicio la Tasacién
Inmobiliaria para conocimiento del valor de las propiedades municipales y para la
posterior aplicacién de la correspondiente fianza para la concesién administrativa
de los cuatro locales ubicados en los bajos del Fenicio de propiedad municipal para
su explotacion por parte de empresas externas, para el calculo se aplica la formula
de la “METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA OBTENCION DE LOS
COEFICIENTES MULTIPLICADORES ESTABLECIDOS EN ANEXO 1II
CONFORME A LO PREVISTO EN EL ARTICULO 23.2 DE LA LEY 10/2.002, DE
21 DE DICIEMBRE”, Para la obtencién de los coeficientes multiplicadores del valor
catastral aplicables en el ano 2.009.

Calculo de los coeficientes del valor real de los bienes inmuebles de naturaleza urbana

El valor de las rentas, productos, bienes v demas elementos determinantes de la obligacién tributaria podrd ser comprobado por la Administracién tributaria mediante estimacién por referencia a los
valores que figuren en los registros oficiales de caracter fiscal. Dicha estimacién por referencia podra consistir en la aplicacién de los coeficientes multiplicadores que se determinen y publiquen por la
Administracién tributaria competente, en los términos que se establezcan reglamentariamente, a los valeres que figuren en el registro oficial de caracter fiscal que se tome como referencia a efectos de la
valoracion de cada tipo de bienes. Tratdndose de bienes inmuebles, el registro oficial de cardcter fiscal que se tomara como referencia a efectos de determinar los coeficientes multiplicadores para la
valoracion de dichos bienes serd el Catastro Inmobiliario.

Atal efecto, al valor catastral vigente a la fecha de realizacién del hecho imponible se le aplicard un coeficiente multiplicador que tendra en cuenta el coeficiente de referencia al mercado establecida en la
normativa reguladora del citado valor vy Ia evolucion del mercado inmobiliario desde el afio de aprobacion de la ponencia de valores. La Consejeria de Hacienda y Administracion Publica publicara
anualmente los coeficientes aplicables al valor catastral y la metodologia seguida para su obtencién.

VR =VCx CMVC
# VR: Valor real del bien inmueble
e VC: Valor catastral del bien inmueble

* CMVC: Coeficiente multiplicador del valor catastral

Puede obtener el valor real de su inmueble, utilizando para ello los coeficientes aplicados a su municipio y obteniendo el valor catastral del bien inmueble a través del siguiente enlace: Sede Electronica de
|a Direccidn General del Catastro (SEC):

Coeficiente multiplicador del valor catastral

Provincia: Granada - Municipio: Almufiécar e
Municipio:  Almuiiécar
Aplicacion de la dltima revision catastral: 1997

Valor del coeficiente:

| .- IDENTIFICACION.

I.1. EMPLAZAMIENTO

Los inmueble se encuentran ubicados en el Conjunto correspondiente a los
bajos de la estatua del Fenicio en, bajos comerciales destinados a concesiones
administrativas cuya finalidad ultima es la actividad de restauracién y
hosteleria, siendo la edificacion de titularidad municipal y estando ubicada la
misma en Paseo Prieto Moreno a continuacion de los Bajos del Altillo, siendo
objeto de esta tasacion los locales 1, 2, 3y 4.
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FACHADA LOCAL N° 1

ESTABLECIMIENTO DENOMINADO “PIPOTE PLAYA”

MAMESOy

FACHADA LOCAL N° 2

ESTABLECIMIENTO DENOMINADO “LA PELILLERA”
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FACHADA LOCAL N° 3

ESTABLECIMIENTO DENOMINADO “JAIME PLAYA”

FACHADA LOCAL N° 4

ESTABLECIMIENTO DENOMINADO “RINCON DEL MAR”
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I.2. DATOS CATASTRALES. (Sede Electrénica del Catastro de la parcela
completa con varios inmuebles) se adjunta ficha catastral.

Urbana, con un Uso Principal Comercial y Numero de Referencia
Catastral del conjunto de la totalidad de las edificaciones municipales
integrantes del conjunto 8655702VF3685F, los locales forman parte de una
finca completa de Superficie Grafica 6.477 m?2 (divisién horizontal),
Locales sefialados con los nimeros del uno al cuatro en plano anexo, en la
planta menos uno a nivel de playa en Paseo Prieto Moreno, Locales
Comerciales, Siendo su titularidad en el derecho del 100700 % de la finca
completa del Ayuntamiento de Almufiécar con NIF: P1801800B, teniendo la
parte del inmueble que nos ocupa una superficie de 447°28 m? tutiles y
siendo los valores catastrales del suelo de 395°22 €/m?2 correspondiéndole:
176.774°00 € al valor NEYRCPEATL] VTRV
catastral del suelo ] ‘ /
computable para el
calculo del wvalor de
mercado aproximado y
para la aplicacién de la
fianza previa a la
concesién, siendo los
locales n° 1, n° 2, n° 3 y
n° 4 una parte integrante
del mismo con una
superficie util para el
calculo del wvalor de
tasacion de 447°28 m?
construidos, siendo sus
medianeria izquierda
rampa de acceso al nivel
superior del Paseo
Maritimo y derecha a escalera de acceso a zona superior, y medianerias
interiores de separacién entre los propios locales comerciales de uso y
actividad comercial hostelera y de restauracion.

LOCALIDAD Y ENTORNO
|.3. TIPO DE NUCLEO

Se encuentra situado en la zona conocida como Paseo Prieto Moreno
(Caletilla) en la zona maritima del centro urbano del municipio de
Almufiécar, se accede por la Carretera Nacional 340 direccién sur, hacia la
zona de playa, su situacién es muy cercana del ntucleo comercial del
municipio, estando sus accesos perfectamente comunicados.
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|.4. POBLACION

El censo de poblacién estable se sittia en unos 28.000 Habitantes, densidad
de poblacién media y nivel socio-econémico medio.

I.5. INFRAESTRUCTURAS

Posee todo tipo de infraestructuras urbanas a pie de parcela.

2.- SITUACION URBANISTICA

2.1. APLICACION DE ORDENANZA

El suelo donde se proyecto el edificio joven era suelo espacios libres publicos
y estando su zona sur dentro del espacio de servidumbre de protecciéon de
costas.

3.- CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

3.1. Cerramientos y fachadas.

Los cerramientos estan formados por fabrica de ladrillo revestido de
Mortero con camara y tabique revestido interiormente de yeso con
aislamiento térmico en su fachada exterior, y de muro de hormigén en su
medianeria con el parquin publico.

3.2. Revestimentos interiores

Las particiones interiores revestidos de guarnecido de yeso, techos con
falsos techos de escayola y locales humedos alicatados con ceramicas.

3.3. Antigiedad
La antigliedad del edificio es de 30 afios aproximadamente.
3.4. Conservacién

El estado de conservaciéon es normal, estando los locales interiormente
totalmente instalados y en funcionamiento, estado que no afectan a su valor
de tasacién actual.

CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE.
3.5. Tipologia.

El inmueble esta compuesto por 4 locales con un uso actual de Café
Bar con musica (PUB), estando actualmente en funcionamiento todos y cada
uno de los cuatro locales comerciales en estudio.

3.6. Estado de los locales y sus terminaciones.
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El estado exterior de los locales, es de buena apariencia y los interiores
se encuentran perfectamente montados, su estado es normal con respecto a
la antigiiedad de los mismos.

3.7. Superficies.

Superficie Construida: 447,28 m?
Usos actuales: Café — Bar con musica

4. TASACION

VALOR DE TASACION
Basandonos en la Normativa de valoracién de garantia, Orden ECO/
805/2003 y en la Orden 14 de Octubre de 1998 sobre mddulos y coeficiente
RM (Relaciéon al mercado) en las ponencias de valores, establece la relacién
que debe existir entre los valores catastrales y los valores de mercado:

1. A efectos de lo dispuesto en la ORDEN de 18 de julio de 2016,
por la que se aprueban los coeficientes aplicables al valor catastral
para estimar el valor real de determinados bienes inmuebles
urbanos a efectos de la liquidacién de los hechos imponibles de los
Impuestos sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos
documentados y sobre sucesiones y donaciones; se establecen las
reglas para la aplicacion de los mismos y se publica la metodologia
seguida para su obtencion.

2. La referencia establecida en el mencionado articulo se
realizara de forma homogénea en las valoraciones catastrales de
bienes inmuebles de naturaleza urbana, a cuyo efecto se aplicara la
formula expresada en la ORDEN 18/07/2016 (BOJA N° 148 de
03/08/16), por lo que se aprueban los coeficientes aplicables al valor
catastral para estimar el valor real siguiente:

Siendo el coeficiente actualizado para Almunécar en el 2.016:

CAVC = 2780 segun tabla anexa:
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Municipio Aplicacion de la dltima revision catastral Valor del coeficiente
Alfacar 2003 1,74
Algarinejo 2008 1,96
Alhama de Granada 2006 1,74
Alhendin 2002 1,84
Alicin de Ortega 2007 1,53
Almegijar 1994 3,97
%  almufécar 1997 2,80
Alpujarra de la Sierra 2012 1,76
Alguife 2007 1,50
Arenas del Rey 2009 1,72
armilla 1999 1,79
Atarfe 2012 1,18

CMVC = CVMI / (RM x CAVC)
Siendo:

CMVC: Coeficiente por el que ha de multiplicarse el valor catastral, para obtener el valor real del bien
inmueble,

CAVC: Coeficiente de actualizacion del valor catastral.
RM: Coeficiente de relacion al mercado.

CVMI: Coeficiente de variacion del mercado inmaobiliario.

MVC =280

Por lo Tanto, la norma establece el criterio de que el valor catastral tiene
que ser el 0,357142 de los valores de mercado.

En base a lo expuesto anteriormente mejora se obtiene las siguientes
Tasaciones:
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LOCALN°1

Con fecha 03 de noviembre de 2.006, se cedi6 el aprovechamiento del
chaflan perdido entre el local comercial y la escalera de acceso al nivel, a
peticién del concesionario del local n° 1, con una superficie de ampliacién de
7’28 m?, para ser incorporada a la superficie total del establecimiento.

El wvalor Catastral correspondiente a la superficie proporcional
correspondiente al local n° 1 es de 395°22 € x 11728 m2 = 46.351°40 €.

VT = 46.351,40€X 2780 = 129.753,92 Euros

ASCIENDE EL VALOR APROXIMADO DE TASACION DEL LOCAL
N 1 A LA CANTIDAD DE (CIENTO VEINTINUEVE MIL
SETECIENTOS OCHENTA Y TRES EUROS Y NOVENTA Y DOS
CENTIMOS DE EURO) 129.783'92 €.

LOCALES N°2, 3y 4

Teniendo los tres locales comerciales la misma superficie y caracteristicas
para su valoracién:

El valor Catastral correspondiente a la superficie proporcional

correspondiente a los locales n° 2, 3 y 4 es de 39522 € x 110°00 m? =
43.474°20 €.

VT = 43.474,20€ X 2°80 = 121.727,76 Euros

ASCIENDE EL VALOR APROXIMADO DE TASACION DE LOS
LOCALES N° 2, 3 Y1 A LA CANTIDAD DE (CIENTO VEINTIUN MIL
SETECIENTOS VEINTISIETE EUROS Y SETENTA Y SEIS
CENTIMOS DE EURO) 121.727°76 € (CADA UNO DE ELLOS).

SIENDO EL VALOR TOTAL DE LA TASACION DE LOS TRES
LOCALES COMERCIALES (2. 3 Y 4) LA EXPRESDA CANTIDAD DE
TRESCIENTOS SESENTA Y CINCO MIL CIENTO OCHENTA Y TRES
EUROS Y VEINTIOCHO CENTIMOS DE EURO. (365.183'28 €)

Siendo el valor de los locales de 494.967°20 €
(CUATROCIENTOS NOVENTA Y CUATRO MIL
NOVECIENTOS SESENTA Y SIETE EUROS Y VEINTE
CENTIMOS DE EURO).-
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Teniendo en cuenta la singularidad y el valor afiadido de la ubicacién y
enclave privilegiado de los locales, ya que estos se encuentran en el centro
neuralgico de ocio de la localidad, asi como su localizacién en el mismo borde
de la playa, estando sus terrazas en la propia arena de la playa, por lo que no
existen en toda la localidad ningtin testigo de venta para la comparaciéon, con
respecto a los bajos de estudio. Por este motivo se debe incrementar el precio
de tasacién en un 21 % del valor resultante.

POR LO QUE EL VALOR DE MERCADO DE LA TASACION
GLOBAL DE LOS CUATRO LOCALES COMERCIALES QUE
COMPONEN LOS DENOMIDADOS BAJOS DEL FENICIO SE
ELEVA A LA EXPRESADA CANTIDAD DE UN QUINIENTOS
NOVENTA Y OCHO MIL NOVECIENTOS DIEZ EUROS Y
TREINTA Y UN CENTIMOS DE EURO.- (598.910°31 €)

Arquitecto Técnico Municipal
Alegjandro Roldan Fontana

(Firma y fecha electrénica al margen)
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FICHA CARTOGRAFICA DE LA SEDE ELECTRONICA DEL CATASTRO

@0, G del Catastro
30 m. o
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PLANO DE LA SUPERFICIE DE LA CONCESION DE FECHA 29 DE JUNIO DE

|.9867 DEL LOCAL N€ |
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PLANO DE LA SUPERFICIE DE LA CONCESION DE FECHA 29 DE JUNIO DE

| .967 DEL LOCAL N° 2
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PLANO DE LA SUPERFICIE DE LA CONCESION DE FECHA 29 DE JUNIO DE

|.9867 DEL LOCAL N2 3
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PLANO DE LA SUPERFICIE DE LA CONCESION DE FECHA 29 DE JUNIO DE
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