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 SERVICIOS TÉCNICOS MUNICIPALES 

                      Servicio de Ingeniería e Infraestructura 

 

1.- ANTECEDENTES: 
 

       DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE (PARCELA CONSTRUIDA) 
 

 TIPO DE INMUEBLE: Suelo principal Residencial.   

 REFERENCIA: Concejalía de Urbanismo, Mantenimiento y Medio Rural. 

 SOLICITANTE: Equipo de Gobierno.  

 FINALIDAD: Valoración de Edificación sin división horizontal para enajenación. 

 EMPLAZAMIENTO: DS Cotobro, Polígono: 31, Parcela: 386. MONTAÑES 

 LOCALIDAD: 18690 – Almuñécar. 

 MUNICIPIO: GRANADA. 

 REFENCIA CATASTRAL: 001202400VF36f0001QG. 

        CLASE: Urbano. 

USO PRINCIPAL: Residencial (Vivienda). 

SUPERFICIE CONSTRUIDA: 79´20 m2. 

AÑO DE CONSTRUCCIÓN: 1955. 

VALOR CATASTRAL DEL SUELO: 481´40 €. 

VALOR CATASTRAL DE LA CONSTRUCCIÓN: 6.951´81 €. 

VALOR CATASTRAL TOTAL: 7.433´21 €. 

 
 MÉTODOS UTILIZADOS SEGÚN ECO/805/2003:  
        

        - Método del Comparación. 

        - Método del Coste. 

 
 LEGISLACIÓN DE APLICACIÓN: Artículo 51 ECO/805/2003, Valoración de tasación de 

terrenos para todas las finalidades de garantía.  

   

 FECHA DEL INFORME: 22 de enero de 2024. 

 

 TÉCNICO REDACTOR DEL INFORME DE VALORACIÓN: 

        Alejandro Roldán Fontana – Arquitecto Técnico Municipal. 

 

2.- LOCALIDAD Y ENTORNO: 
 

3.1 LOCALIDAD:  
 

- TIPO DE NÚCLEO: Municipio Costero (Pago Rústico Agrícola). 

- OCUPACIÓN LABORAL Y NIVEL DE RENTA: Ocupación laboral múltiple con 

predominio de los Sectores de Servicios y Agrícola; Nivel de renta: Medio. 

- POBLACIÓN Y EVOLUCIÓN DE LA MISMA: Según el padrón actualizado de 2022 

publicado por el INE a 1 de enero de 2022 la población de derecho es de: 

26.748 habitantes, siendo la tendencia de la población: estable. 

 
3.2 ENTORNO:  

 

La ubicación del terreno y la edificación está integrada en un conjunto de terrenos 

reparcelados en una zona urbana alejada unos 2 kilómetros dirección este del núcleo urbano, 

ubicada en el Pago de Cotobro delimitada por el norte y oeste con camino y sur y este con 

finca propiedad de herederos de D. Manuel Peralta Rodríguez. 
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 SERVICIOS TÉCNICOS MUNICIPALES 

                      Servicio de Ingeniería e Infraestructura 

 

- RASGOS URBANOS: Se trata de un terreno rústico con un nivel urbanístico de 
terrenos a efectos de valoración (Nivel I): 

 
o Nivel I: Incluirá todos los terrenos que no pertenezcan al Nivel II. 

 

o Nivel II: Incluirá los terrenos clasificados como no urbanizables en los que no se permita 

edificar para usos diferentes a su naturaleza agrícola, forestal, ganadera o que estén 

ligados a una explotación económica permitida por la normativa vigente. También se 

incluirán los terrenos clasificados como urbanizables que no estén incluidos en un ámbito 

de desarrollo del planeamiento urbanístico o que estándolo, no se hayan definido en él las 

condiciones para su desarrollo. 

 

- CONSERVACIÓN E INFRAESTRUCTURA: El terreno se encuentra con una edificación 

tipo cortijo con un destino de vivienda, habiendo sido en un inicio unas escuelas 

rurales con una vivienda para el maestro, con una superficie de terreno de 151´00 m2 

y una superficie construida de 80´00 m2 en una sola planta, con accesos 

independientes a la escuela y a la vivienda, La calidad de las infraestructuras es baja 

y su conservación igualmente es baja. 

 

- EQUIPAMIENTOS Y COMUNICACIONES (PAGO DE COTOBRO):  

 

o Equipamientos: Comerciales: Insuficiente; Deportivo: Insuficiente; Asistencial: 

Insuficiente; Lúdico: Insuficiente; Zonas Verdes: Suficientes; Acceso al municipio 

con un acceso fácil desde el inmueble a la carretera de conexión con el 

municipio (Carretera Nacional N-340). 

 

3.- EDIFICIO Y SUS ELEMENTOS: 
 

6.1 Descripción del terreno: Uso principal Urbano. 
 

RESIDENCIAL 79´20

USO
SUPERFICIE 

REGISTRAL
REFERENCIA CATASTRAL

001202400VF36F0001QG  
 

4.- SITUACIÓN URBANÍSTICA: 
 

Uso de terreno: Residencial.  
 

5.- INFORMACIÓN DEL MERCADO: 
 

Oferta: El volumen de oferta de inmuebles de estas características comparables es 

medio. 

Demanda: La intensidad de demanda es baja. 

Revalorización: La relación entre la oferta y la demanda es baja. 

 

6.- TERRENO: 
 

6.1 SUPERFICIE: 

 

         Se trata de un terreno con una superficie edificada de 79´20 m2 de la cual se pretende 

tasar el 100 % del mismo. 

 

    6.2.- INFRAESTRUCTURA INTERIOR 

 

         La finca dispone de los servicios necesarios para su uso, tanto de abastecimiento como 

de saneamiento y electricidad. 
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 SERVICIOS TÉCNICOS MUNICIPALES 

                      Servicio de Ingeniería e Infraestructura 

 

7.- MÉTODOS Y CÁLCULO DE VALORACIÓN: 
 

    7.1.- VALOR DE MERCADO DEL SUELO MÉTODO DE COMPARACIÓN: 

 

MÉTODO DE COMPARACIÓN: 
 

• SUPERFICIES DE CÁLCULO DEL INMUEBLE A TASAR: 

 

79´20 m2 

 

CUALIDAD DEL INMUEBLE A TASAR/TABLAS DE HOMOGENEIZACIÓN: 

 

CUALIDAD 
ALTA NORMAL BAJA MUY BAJA

1,10 1,05 1,00 0,90

SUR OESTE ESTE NORTE

1,20 1,00 1,00 0,80

MUY BUENAS BUENAS MALAS MUY MALAS

1,00 0,90 0,80 0,70

Factor de negociación

VISTAS

NÚMERO DE BAÑOS
1,05 1,00

0,701,00

CUALIDADES TERRENO Y EDIFICACIÓN A TASAR/FACTORES DE 
HOMOGENEIZACIÓN

NIVELES/FACTORES

CALIDAD Y ACABADOS 

DE LOS MATERIALES

ACCESIBILIDAD
BUENA MALA

ACOMETIDAS A REDES
SI NO

1,00

0,95

0,80

ORIENTACIÓN

2 BAÑOS 1 BAÑO

 
 

• TESTIGOS COMPARABLES 

 

T1 T2 T3 T4 T5 T6 T7

Calidad y acabados de los materiales 1 1,00 1,05 1,00 1,00 1,05 0,80 1,05

Acometida a redes generales 1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 1,00

Número de baños 1 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Orientación 1 1,20 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Vistas 1 0,90 0,90 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80

Accesibilidad 1 0,70 0,80 0,70 0,80 0,70 0,70 0,80

Factor de negociación 1 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95

Coeficiente resultante 1 0,96 0,99 0,92 0,94 0,93 0,86 0,94

919,23 €                1.600,00 €            844,61 €                726,17 €                1.063,75 €            684,00 €                1.492,00 €            

886,40 €      1.588,57 €  778,25 €      679,49 €      987,77 €      591,17 €      1.406,74 €  

INMUEBLE A 

TASAR
CARACTERÍSTICAS

TESTIGOS COMPARABLES

Valor de los testigos €/m2

Valor homogeneizado (€/m2)  
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 SERVICIOS TÉCNICOS MUNICIPALES 

                      Servicio de Ingeniería e Infraestructura 

 

• VALOR HOMOGENEIZADO DE LOS TESTIGOS COMPARABLES: 

 

TESTIGO

T6

T4

T3

T1

T5

T2

T7

VALOR MEDIO

20 % S/VALOR MEDIO

Se descartarán los > y < de 

987,77 €                                                                                                                              

988,34 €                                                                                                                              

1.186,01 €                                                 790,67 €                                                     

1.406,74 €                                                                                                                          

679,49 €                                                                                                                              

VALOR HOMOGENEIZADO ORDENADOS DE > A <

197,67 €                                                                                                                              

591,17 €                                                                                                                              

778,25 €                                                                                                                              

886,40 €                                                                                                                              

1.588,57 €                                                                                                                          

 
 
 

• FUENTES DE INFORMACIÓN DE LOS TESTIGOS: 
 

https://www.mitula.com 

 

Testigos: T-1; T-2; T-3; T-4 

 

https://www.idealista.com 

 

Testigos: T-5; T-6 

 

https://www.milanuncios.com 

 

Testigo: T-7 

 
• VALOR DE MERCADO POR EL MÉTODO DE COMPARACIÓN: 

 

TESTIGO 1:  

 

 
 

TESTIGO 2: (Descartado) 
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                      Servicio de Ingeniería e Infraestructura 

 
TESTIGO 3: 

 

 
 

TESTIGO 4: (Descartado) 

 

 
 

TESTIGO 5: 

 

 
 

TESTIGO 6: (Descartado) 
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 SERVICIOS TÉCNICOS MUNICIPALES 

                      Servicio de Ingeniería e Infraestructura 

 

TESTIGO 7: (Descartado) 
 

 

 

RESULTADO TASACIÓN MEDIANTE EL MÉTODO DE COMPARACIÓN 
 

884,14 €       /m2

70.024 €        
79,20

Valor medio homogeneizado

Superficie del inmueble a tasar  
 

TASACIÓN POR MÉTODO DEL COSTE (REEMPLAZAMIENTO): 

 
Basado en el principio del valor residual, “El valor atribuido a cada uno de los factores de 

producción de un inmueble es la diferencia entre el valor total de dicho activo y los valores 

atribuibles al resto de los factores”, definición según ECO 805/2003, el coste de un producto es la 

suma de los costes de cada uno de sus componentes, con la consideración como un 

componente más del beneficio y su cuantificación como un coste adicional. 

 

Tres factores (valor del suelo, coste de la construcción y gastos del promotor) son la 

cantidad de inversión realizada por el promotor, quién desea una remuneración del capital 

invertido que constituirá el rendimiento económico, rentabilidad o beneficio (B) de la operación 

realizada. 

 
VALOR DE REPOSIÓN BRUTO (VRB) o NUEVO (VRN)  

 
VRB = F + CC + IN + H + L + T + GAP 

Siendo: 

F: Valor del mercado del suelo. 

CC: Coste de la construcción por contrata, (coste de ejecución material más gastos y 

beneficios del constructor). 

IN: Impuestos no recuperables y aranceles necesarios (declaración de obra nueva). 

H: Honorarios técnicos por proyecto y dirección técnica de las obras. 

L + T: Costes de licencias y tasas de construcción. 

GAP: Gastos de administración del promotor. 

 
• VALOR DE MERCADO DEL SUELO (F, VS) 

 
En este se caso el cálculo del valor del suelo se estima por el método de comparación de 

ventas similares existentes en el mercado. 

 

URBANO 80 M2

SUPERFICIE 

REGISTRAL
REFERENCIA CATASTRAL

18018A031003860000EE

USO
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 SERVICIOS TÉCNICOS MUNICIPALES 

                      Servicio de Ingeniería e Infraestructura 

 
CÁLCULO DEL VALOR DL TERRENO EN BASE AL COEFICIENTE ENTRE EL VALOR CATASTRAL Y EL VALOR 

MÍNIMO A DECLARAR PARA EL INMUEBLE EN LOS TRIBUTOS CEDIDOS PONDERADO (VALOR DE 
REFERENCIA): 

Datos obtenidos de la página web oficial de la Junta de Andalucía para el mencionado 

cálculo: 

 

 
 

Valor mínimo a declarar = 1.174´76 € 

 

Porcentaje de ajuste a valor de mercado = 75 % 

 

Valor estimado del suelo 1.174´76 + 75% = 2.056´00 € 

 

25,96 €          /m2

2.056 €           
79,20

Valor estimado 

Superficie del terreno a tasar  
 
F, VS = 2056´00 € 

 
• COSTE DE CONSTRUCCIÓN A NUEVO (CC) 

 
CC = CEM + GGC + BC 

 

Siendo: 

CC: Coste de construcción. 

CEM: Coste de ejecución material. 

GGC: Gastos generales de la obra y de la empresa constructora. 

BC: Beneficio de la empresa constructora. 
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 SERVICIOS TÉCNICOS MUNICIPALES 

                      Servicio de Ingeniería e Infraestructura 

 
COSTE DE EJECUCIÓN MATERIAL: 
 

Referencia del COAG (Colegio Oficial de Arquitecto de Granada) 

 

COSTES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCIÓN 2022: 

 

El PRESUPUESTO DE EJECUCIÓN MATERIAL de los Proyectos se elaborará valorando las distintas 

unidades de obra proyectadas, entendiéndose como base más ajustada la de la Fundación 

Codificación y Banco de Precios de la Construcción de la Junta de Andalucía, vigentes en cada 

momento. No obstante, y deducidos de los anteriores, se adjuntan como referencia los siguientes 

valores de coste / m² de la edificación según sus distintas características. 

 

 
 

 
 

MC = MO x FI x FT x FC = 580´00 € x 1´00 x 1´15 x 1´00 = 667´00 €/m2 
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PRESUPUESTO A EJECUCIÓN MATERIAL = 667´00 €/m2 x 79´20 m2 = 52.826´40 € 

 
GASTOS GENERALES DE LA OBRA Y CONSTRUCTORA: GGC 
 

Gastos generales de la obra cálculos que incluyen los del personal técnico (encargados 

jefes de obra,…), Consumos de suministros eléctricos y agua, instalaciones de seguridad y salud 

(caseta de obras, vestuarios…) e instalaciones de seguridad (maquinaria, andamios, barandillas, 

vallas…)  

 

PRESUPUESTO DE SEGURIDAD Y SALUD LABORAL: PESSL = K% x PEM; K = 2 %  

 

PESSL= 2 % x 52.826´40 € = 1.056´53 € 

 

PRESUPUESTO DE PERSONAL TÉCNICO: PPT = K% x PEM; K = 10 % 

 

PPT = 10 % x 52.826´40 € = 5.282´64 € 

 

PRESUPUESTO SUMINISTROS: PSEA = K% x PEM; K = 1 % 

 

PSEA = 1 % x 52.282´40 € = 522´82 € 

 

TOTAL PRESUPUESTO DE LOS GASTOS GENERALES = 6.861´99 € 

 

BENEFICIO INDUSTRIAL: 

 

BC = K% x PEM: K = 6 %;   BC = 6% x 52.282´40 € = 3.136´94 € 

 

TOTAL PRESUPUESTO DE BENEFICIO INDUSTRIAL = 62.826´33 € 

 

VRB = 62.826´33 €  
 

VRN = VRB – Dep. Física – Dep. Funcional – Dep. Ecológica 
 

Depreciaciones o pérdida de valor que experimenta un edificio en una situación actual 

respecto a la que tendría si se construyese de nuevo en la actualidad, incluyendo todos los 

factores que ocasionan pérdida de valor o atracción y, por tanto, disminución de su valor. 

 

La aplicación de los coeficientes correctores depende de lo especificado en la ponencia 

de valor correspondiente. 

 

Coeficiente H – Antigüedad de la construcción 

 

. Pondera la antigüedad teniendo en cuenta el uso predominante del edificio y la 

calidad constructiva. Dicho coeficiente se obtiene mediante la tabla que figura en la norma 13 

del RD 1020/1993, de 25 de junio: 
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La categoría se determina por la calidad de la construcción, siguiendo las premisas establecidas en 

la norma 20 del RD 1020/1993. De éste modo, partiendo de la categoría 4 como la correspondiente al tipo 

de construcción media, se distribuye en función de su menor (de 9) a su mayor (hasta 1) calidad 

constructiva. 

 

El uso predominante se define como: 

 

-  1º Residencial, oficinas y edificios. 

- 2º Industrial no fabril, comercial, ocio, deportivo, hostelería, turístico, sanitario, beneficencia, 

cultural y religioso. 

-  3º Fábrica, espectáculo y deportivo. 

 

La antigüedad se expresa en años completos transcurridos desde la fecha de construcción, 

reconstrucción o rehabilitación integral hasta el 1 de enero del año siguiente al de aprobación de la 

ponencia de valor. 

 

Coeficiente de antigüedad = 0´47; 62.825´33 x 0´47 = 29.527´91 €                                    

                                                       
Antigüedad = 65 años (1955) 

Vida útil = 100 años 
 

Coeficiente I; Estado de conservación = 1 

 

- Reforma de división interior de la edificación para adaptación de antiguo colegio a 

vivienda:   79.20 m2 x 125´00 € = 9.900´00 € 

 

- TOTAL REFORMAS: 9.900´00 €  

 

TOTAL VRB + PONDERACIÓN DE LAS REFORMAS + SUELO  = 41.483´91 € 
 

8.- RESULTADO DE LA TASACIÓN: 
 

En aplicación de la Orden ECO/805/2003, se elegirá el menor valor calculado de los 
resultados de los dos métodos aplicados por lo que el valor aproximado de la tasación del solar de 
estudio asciende a la expresada cantidad de CUARENTA Y UN MIL CUATROCIENTOS OCHENTA Y 
TRES Y NOVENTA Y UN CÉNTIMOS DE EURO (41.483´91 €)  
      

EL ARQUITECTO TÉCNICO MUNICIPAL  

Alejandro Roldán Fontana               

(Firma y fecha electrónica al margen) 
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9.- DATOS  REGISTRALES: 
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10.- MAPA DEL VUELO PNOA: 
 

 
 

11.- CARTOGRAFÍA CATASTRAL: 
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12.- INVENTARIO MUNICIPAL: 
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13.- CERTIFICADO CATASTRAL URBANO: 
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14.- DOCUMENTACIÓN FOTOGRÁFICA: 
 

 ZONA EXTERIOR Y FACHADAS 
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ZONAS INTERIORES 
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