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EXPEDIENTE: 12.121/2023
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Alejandro Rolddn Fontana, Arquitecto Técnico Municipal, del Servicio de Ingenieria e
fraestructura de este Ayuntamiento, en relacién a la solicitud por parte de la Secretaria General del
untamiento para la valoracién estimativa de la caseta - quiosco, sito en Plaza de la Palma de este
unicipio.
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Que se procede a calcular el valor de mercado del bien inmueble municipal en base al valor
e mercado de la caseta - quiosco en Plaza de la Palma.

Wa702b7@51 fd49b7511e!

ASE DE CALCULO DEL VALOR DE MERCADO DE LOS INMUEBLES

IFICACIONES:

Para el cdlculo del valor de mercado de las edificaciones relacionadas el valor estimado se
tendrd del método simplificado de coste de construccién a nuevo (Cc), de igual forma los solares
wdjuntos a las edificaciones se valorardn con el precio medio de diferentes testigos de caracteristicas

similares tales como superficie, ubicacion, uso, etc., que actualmente se encuentran en el mercado
inmobiliario de la zona.

Cdlculo estimado de las edificaciones.

e COSTE DE CONSTRUCCION A NUEVO (Cc)

Cc=Cem + Goc + Be

Siendo:

Cc: Coste de construccion.

Cem: Coste de ejecucidn material.

Gec: Gastos generales de la obra y de la empresa constructora.
Bc: Beneficio de la empresa constructora.

COSTE DE EJECUCION MATERIAL:

Referencia del COAG (Colegio Oficial de Arquitecto de Granada)

COSTES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION 2021:

El PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL de los Proyectos se elaborard valorando las distintas
unidades de obra proyectadas, entendiéndose como base mds ajustada la de la Fundcciérg
Codificacion y Banco de Precios de la Construccion de la Junta de Andalucia, vigentes en caddy
momento. No obstante, y deducidos de los anteriores, se adjuntan como referencia los siguiente
valores de coste / m? de la edificacion segun sus distintas caracteristicas.
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A. EDIFICIOS DE VIVIENDAS

PRECIO/m’ |

El precio por metro cuodrode construide (Mc) aplicable al cdlaule del presupuesto de
gjecuddn material se obtiene a parfir de un médule base [Mo)] corregide por la
lecolzacién, tipolegiay calidod de lo edificodén.

'VE MODULO BASE |

El valer de Mo a portir del 1 de febrero de 2018 serd 550,00 surcs/ m?.

FACTOR DE LOCALIZACION (Fi) |

Elfactor Fl se obtiens delsiguiente cuadro en funcién del emplozamiento de lo cbray
del Municipio correspondiente ysend aplicable paratodo fipo de obms de edificacién
v urbanizacién.

MUMICIPIC Ac Fl=1.00

- Albdlote, AlbuAcl, Alhama de Granoda, - lilera, Enallez
Alfocar, Alhendin, Almufiécar, Amilla, - Lonjarén, Loja

Atarde - Maracena, Monachil, Montefrio, Motrl
- Baza - Los Ogljores, Orgiva, Ctura,

- Céjar, Cdaohonda, Lo Caleta, Caniles, - Padul, Peligros, Pinos Puente, La Puebla
Castell de Ferro, Cenes de la Vega, de Don Fadrigue, Pulianas

Cillar Vega, Churriana de la Vega - Salebrefia, Sanio F&

- Didreal - Terenueva

- Las Gabias, Géjar, Granoda, Guodix - Ugijar

- Lo Heradura, Hoescar, Huétor Tojar, - Vegos del Genil
Huétor Vega - Zatarraya, La Zubia
- Jun

MUNICIPIC B: Fl=0,95
Todos les restantes nicleos, ddeas, anejos o pedanias.
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FACTOR DE TIPOLOGIA (F1) |

| TIFO DE VIVIENDA |  FACTOR DE TIFOLOGIA Ft) |

Wiviendas unifomiliores aisladas 1,1

Viviendas odosodas o ogrupodaos
con occeso independiente yio 1,10
aterrozodas [dos o mias)

Vivienda unifamiliar entre
medianeriasen casco

Viviendas plurifamiliares 1,10

FACTOR DE CALIDAD (Fc)

El foctor Fe viene determinodo por las calidodes de las obras asimilodas ala
superficie construida, segin elapartado de criterios generales de medicién.

El Factor Fe oplicable a coda vivienda serd el que le corresponda por su
superficie, incluides porches v terrazas cubiertas segin criterios generales de

medicién.
| SUPERFICIE DE VIVIEMDA | FACTOR DE CALIDAD F) |
S<=70m? 1,05
70<5<=130 m? 1,00
130<5<=210 m? 1,10
5210 m? 1,20

Mc=Mox Fix Fr x Fc = 55000 € x 1°00 x 115 x 1"10 = 695’75 €/m?

PRESUPUESTO A EJECUCION MATERIAL = 69575 €/m?

GASTOS GENERALES DE LA OBRA Y CONSTRUCTORA: GGC

Gastos generales de la obra cdlculos 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: Pesst = K% x PEM; K=2 %

PRESUPUESTO DE GESTION DE RESIDUOS: Pckrc = K% X PEM; K =15%

PRESUPUESTO DE CONTROL DE CALIDAD: Pcc =K% X PEM; K=1 %

PRESUPUESTO DE PERSONAL TECNICO: Per = K% x PEM; K= 10 %

PRESUPUESTO SUMINISTROS: Psea = K% X PEM; K=1 %

BENEFICIO INDUSTRIAL:

Bc = K% x PEM: K = 6 %;

SOLARES URBANOS:

e

ga)CI(')n: 3WD6K3KXEM2F5DFAY7ZLQPNX2

ficacion: https://almunecar.sedelectronica.es/

Para el cdlculo del valor de mercado de los solares urbanos aqui relacionados se calcula
mediante el valor medio de mercado de solares de caracteristicas similares existentes y en ven
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extraidos de web especializadas en la compraventa de terrenos urbanos en el municipio, siendo el
valor medio aplicable de 270700 € para solares de estas caracteristicas.

v" QUIOSCO EN PLAZA DE LA PALMA:

Datos del inmueble: Solar de 180745 m?
Edificacion de una planta de alzada de 10°08 m2
Ubicacién: Plaza de la Palma (Almuiécar)
Ano de construccion aproximado: 1990

VALORACION INMUEBLES CONSTRUCCION A NUEVO
SUPERFICIE CONSTRUIDA | 10,08 m2 |Mc| 69575€ [PEM| 7.013,16 €
GASTOS GENERALES Concepto| Porcentaje
Pessl | 2,50% 175,33 €
Pgrc 2,50% 175,33 €
Pcc 2,00% 140,26 €
Ppt 12,00% 841,58 €
Psea 1,50% 105,20 €
SUBTOTAL GASTOS GENERALES 1.437,70€
PEM +G.G. 8.450,86 €
BENEFICIO INDUSTRIAL | 6% | | 507,05¢]
PEM +G.G. +B.l. 8.957,91€
SUPERRFICIEDELTERRENO | 1008 | m2 | | 270,00€| m2 2.721,60 €
VALOR ESTIMADO DEL INMUEBLE 11.679,51 €

ASCIENDE EL VALOR ESTIMADO DEL INMUEBLE DENOMINADO COMO “QUIOSCO ENPLAZA DE LA PALMA”
A LA EXPRESADA CANTIDAD DE ONCE MIL SEISCIENTOS SETENTA Y NUEVE EUROS Y CINCUENTA Y UN CENTIMOS
DE EURO.

[1 1.679°51 €]

CONCLUSIONES Y TASA DE CANON RECOMENDADO:

En virtud de la:
Seccién 2° Utilizacién de los bienes patrimoniales

Articulo 92.

1. El arrendamiento y cualquier otra forma de cesidén de uso de bienes patrimoniales de las Entidades locales
se regird, en todo caso, en cuanto a su preparacién y adjudicacion por la normativa reguladora deg
conftratacién de las Entidades locales. Serd necesaria la realizacion de subasta siempre que la duracié
de la cesion fuera superior a cinco anos o el precio estipulado exceda del 5 por 100 de los recurso
ordinarios del presupuesto.

ﬁLQPN

f2FsDFAY
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2. En todo caso, el usuario habré de satisfacer un canon no inferior al é por 100 del valor en venta de lo
bienes.

De este articulo se desprende que para poder utilizar un Bien Patrimonial, el usuario tendrd qu
satisfacer un canon que se establece en funcién del valor en venta de los bienes.
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Por todo ello se proponen los siguientes cdnones de los diferentes locales comerciales, sin
perjuicio de que pueda existir un importe inicial de canon Unico al inicio del procedimiento por como
parte integrante del Pliego de Prescripciones Técnicas Particulares, o Pliego de Prescripciones
Administrativas, independiente del aval/fianza correspondiente. Siendo los mencionados cdnones
propuestos los siguientes:

IMPORTE DE CANON ANUAL/MENSUAL DEL QUIOSCO PLAZA DE LA PALMA

N° DE LOCAL | SUPERFICIE VALOR DE % CANON CANON CANON
(m2) VENTA (€) PROPUESTO ANUAL (€) | MENSUAL (€)
QUIOSCO 10708 11.679°51 10 % 1.167°95 97°33

OBLIGACIONES DEL CONCESIONARIO

Para el cumplimiento del Real Decreto 293/2009 de 7 de julio de accesibilidad y la normativa de
la Junta de Andalucia. La entrega del quiosco se efectuard en las condiciones actuales de acabados,
motivo por el que se deberd de efectuar las obras necesarias para la ejecucion de un aseo adaptado
en la zona exterior de la Plaza de la Palma y adecentamiento del aseo actual integrado en el quiosco,
o bien efectuar la ampliacidén de la superficie de mismo con la demolicién del tabique divisor vy
adaptacién del espacio correspondiente al aseo actual y la ejecucidon de este en el exterior junto al
adaptado.

La ejecucidn del/os aseos exteriores serdn de obra y estardn conectados a la red general de
alcantarillado, constructivamente serd de caracteristicas similares al quiosco debiendo de aportar
disefio de los mismos para su aprobacién por los servicios técnicos municipales.

Lo que se informa a los efectos oportunos.
EL ARQUITECTO TECNICO MUNICIPAL

Fdo. Alejandro Rolddn Fontana
(Firma y fecha Electréonica al margen)
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KIOSCO ENPLAZA DE LA PALMA - VALORACIGON EscalAsE | P-01

ARCHIVO DIGITAL: KIOSCO PLAZA DE LA PALMA.dwg
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