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v :
ﬁ Ayuntamiento
ey de Almufiecar

SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES
Servicio de Ingenieria e Infraestructura

1-ANTECEDENTES:
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE (PARCELA CONSTRUIDA)

TIPO DE INMUEBLE: Suelo principal Cultural.

REFERENCIA: Concejalia de Urbanismo, Mantenimiento y Medio Rural.
SOLICITANTE: Equipo de Gobierno.

FINALIDAD: Valoracién de Edificacién con inmuebles de distinta clase (urbano y
rastico) para enajenacion.

EMPLAZAMIENTO: CL Montanés, Poligono: 31 Parcela: 382.
LOCALIDAD: 18690 — Almunécar.

MUNICIPIO: GRANADA.

REFENCIA CATASTRAL: 18018A031003820001RF.

CLASE: Urbano.

USO PRINCIPAL: Cultural.

SUPERFICIE CONSTRUIDA: 549°00 m2.

ANO DE CONSTRUCCION: 1978.

VALOR CATASTRAL DEL SUELO: 77.222°17 €.

VALOR CATASTRAL DE LA CONSTRUCCION: 193.684793 €.
VALOR CATASTRAL TOTAL: 270.907°10 €.

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE (SUELO)

TIPO DE INMUEBLE: Suelo Rustico.

REFERENCIA: Concejalia de Urbanismo, Mantenimiento y Medio Rural.
SOLICITANTE: Equipo de Gobierno.

FINALIDAD: Valoracién de suelo para enajenacion.
EMPLAZAMIENTO: CL Montanés, Poligono: 31 Parcela: 382.
LOCALIDAD: 18690 — Almunécar.

MUNICIPIO: GRANADA.

REFENCIA CATASTRAL: 18018A031003820000ED
CLASE: Rustico.

USO PRINCIPAL: Agrario.

VALOR CATASTRAL DEL SUELO: 06708 €.

METODOS UTILIZADOS SEGUN EC0/805/2003:

- Método del Comparacion.
- Método del Coste.

LEGISLACION DE APLICACION: Articulo 51 ECO/805/2003, Valoracién de
tasacion de terrenos para todas las finalidades de garantia.

FECHA DEL INFORME: 24 de febrero de 2020.

TECNICO REDACTOR DEL INFORME DE VALORACION:
Alejandro Roldan Fontana — Arquitecto Técnico Municipal.
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SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES
Servicio de Ingenieria e Infraestructura

2.-LOCALIDAD Y ENTORNO:

2.1.- LOCALIDAD:
v TIPO DE NUCLEO: Municipio Costero.
v OCUPACION LABORAL Y NIVEL DE RENTA: Ocupacién laboral multiple con
predominio de los Sectores de Servicios y Agricola; Nivel de renta: Medio.
v/ POBLACION Y EVOLUCION DE LA MISMA: Segun el padrén actualizado de
2.017 publicado por el INE a 1 de enero de 2.017 la poblacién de derecho es de: 26.514
habitantes, siendo la tendencia de la poblacién: estable.

2.2.- ENTORNO:

La ubicacién del terreno y la edificacién esta integrada en un conjunto de
terrenos reparcelados en una zona urbana a una distancia de un 1 kilémetro
direccidon este del nucleo urbano, ubicada en la Urbanizaciéon del Montanés
delimitada por el norte, este y oeste con otras parcelas y sur con la carretera
nacional 340.

v RASGOS URBANOS: Se trata de un terreno compuesto de una zona urbana con
parcela de 1.894°00 m?2 y una construcciéon de 549°00 m?2 construidos con un nivel
urbanistico de terrenos a efectos de valoracion (Nivel I) y un terreno rustico
conformado de diversas parcelas de cultivo (E-pastos) de 4.402°00 m? y un nivel
urbanistico de terrenos a efectos de valoraciéon (Nivel II):

- Nivel I: Incluira todos los terrenos que no pertenezcan al Nivel II.

- Nivel II: Incluira los terrenos clasificados como no urbanizables en los que no se
permita edificar para usos diferentes a su naturaleza agricola, forestal, ganadera o
que estén ligados a una explotacién economica permitida por la normativa vigente.
También se incluiran los terrenos clasificados como urbanizables que no estén
incluidos en un ambito de desarrollo del planeamiento urbanistico o que estandolo,
no se hayan definido en él las condiciones para su desarrollo.

v' CONSERVACION E INFRAESTRUCTURA: El terreno se encuentra con una
edificacién tipo vivienda unifamiliar con un destino no precisado en la actualidad,
habiendo sido en anos anteriores una escuela restaurante de hosteleria, con una
superficie de terreno de 6.296°00 m? y una superficie construida de 549’00 m? en
dos plantas de 325’00 m? la planta baja y de 224’00 m?2 la planta primara, con
accesos desde la via publica a la vivienda y aparcamientos, La calidad de las
infraestructuras es alta y su conservacion es muy buena ya que fue
rehabilitada en el afio 2008, con un coste en su rehabilitacién de 640.353°45 €.

v EQUIPAMIENTOS Y COMUNICACIONES:
o Equipamientos: Comerciales: Suficiente; Deportivo: Suficiente;
Asistencial: Suficiente; Ltdico: Suficiente; Zonas Verdes: Suficientes;
Acceso al municipio con un buen acceso por la carretera N-340.

3.- EDIFICIO Y SUS ELEMENTOS:

3.1.- Descripcion del terreno: Uso principal: Cultural — Urbano - Rustico.

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 3 de 45

14
>
N
>
>
[a)]
<
X
E
o
$
<
I
~
Pe
=
~
=
P
~
i
0
¥
e}
©
@
2
o
>
°
Q
(&)

Verificacion: https://almunecar.sedelectronica.es/




v :
ﬁ Ayuntamiento
ey de Almufiecar

SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES
Servicio de Ingenieria e Infraestructura

SUPERFICIE SUPERFICIE TOTAL
uUso REFERENCIA CATASTRAL CATASTRAL DEL TERRENO
CULTURAL 549 M2
18018A031003820001RF
URBANO 1894 M2 6296 M2
AGRARIO 18018A031003820000ED 4402 M2

4.- STTUACION URBANISTICA:
Uso de terreno: E — Pastos y Cultural.
5.- INFORMACION DEL MERCADO:

Oferta: El volumen de oferta de inmuebles de estas caracteristicas comparables es
medio.

Demanda: La intensidad de demanda es baja.
Revalorizacion: La relacién entre la oferta y 1a demanda es baja.

6.-TERRENO:

6.1.- SUPERFICIE:

Se trata de un terreno con una superficie catastral de 6.296°00 m2, y una
edificacion de 549°00 m?2 de la cual se pretende tasar el 100 % del mismo, incluida
las parcelas de uso agrario de la finca:

a) 1.891 m2.
b) 888 m2.
c) 296 m2.
d) 1.151 m2.
e) 176 mZ2
TOTAL PARCELA AGRARIA: 4.402°00 m?2

TOTAL PARCELA URBANA: 1.894°00 m?2

6.2.- INFRAESTRUCTURA INTERIOR

La finca dispone de los servicios necesarios para su uso, tanto de
abastecimiento como de saneamiento y electricidad.

7-METODOS Y CALCULO DE VALORACION:
7.1.- VALOR DE MERCADO DEL SUELO METODO DE COMPARACION:
METODO DE COMPARACION:
e SUPERFICIES DE CALCULO DEL TERRENO A TASAR:

TERRENO URBANO: 1.894°00 m?
TERRENO RUSTICO: 4.402°00 m?

e SUPERFICIES DE CALCULO DEL INMUEBLE A TASAR:
549°00 m?

CUALIDAD DEL INMUEBLE A TASAR/TABLAS DE HOMOGENEIZACION:
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SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES
Servicio de Ingenieria e Infraestructura

Ayuntamiento
de Almufiécar

CUALIDADES TERRENO Y EDIFICACION A TASAR/FACTORES DE
HOMOGENEIZACION
CUALIDAD NIVELES/FACTORES
ENTORNO, VISTASY |MUY BUENA| BUENA MALA MUY MALA
ACCESOS 1,00 0,90 0,70 0,60
UBICACION Y SUR OESTE ESTE NORTE
ORIENTACION 1,00 0,90 0,80 0,70
- >500 m2 <500; >300 m2|<300; >150 m2 < 500 m2
SUPERFICIE Y DISENO
1,00 0,90 0,70 0,60
SUPERFICIE DE >5000 m2 | <5000; >2000 m2 | <2000; >1000 m2| <1000 m2
PARCELA 1,00 0,90 0,70 0,60
. ANTERIOR 1960 JENTRE 1960-1980JENTRE 1980-2000|POSTERIOR 2000
ANTIGUEDAD
0,7 1,00 11 1,2
CONSERVACION Y MUY BUENA BUENA MALA MUY MALA
REFORMAS 1,00 0,90 0,70 0,60
INSTALACIONES CALEFACCION AIRE RED DE RIEGO PISCINA
(CALEFACCION, AA, RED DE ACONDICIONADO
RIEGO, PISCINA) 0,33 0,33 0,33 0,20
CALIDADES MUY BUENA BUENA MALA MUY MALA
CONSTRUCTIVAS 1,00 0,90 0,70 0,60
Factor de negociacion 0,95
¢ TESTIGOS COMPARABLES
. INMUEBLE TESTIGOS COMPARABLES
CARACTERISTICAS
ATASAR Tl T T3 T4 5 T6 m T8 T T10
Entorno, vistas y accesos 1 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 0,90 090 1,00 0,90
Ubicacion y orientacion 1 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 090 1,00 1,00
Superficie y disefio 1 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90 1,00 0,90 1,00 1,00 0,70
Superficie de parcela 1 1,00 0,70 0,60 0,70 0,70 0,90 0,60 1,00 0,90 Oﬁ)
Antigiiedad 1 1,10 1,00 1,20 1,10 1,10 1,00 1,20 0,70 1,10 10
Conservacion y reformas 1 1,00 0,90 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90 0,70 0,90 0P
Instalaciones (calefaccion, AA,..)| 1 1,20 0,86 0,8 1,00 0,8 1,00 0,86 053 0,86 05
Calidades constructivas 1 0,90 0,90 0,90 0,90 090 0,90 0,90 0,90 0,90 0, )
Factor de negociacion 1 095 0,95 0,95 0,95 095 095 0,95 0,95 0,95 0,%
Coeficiente resultante 1 1,02 091 093 0,94 0,89 0,96 0,91 0,84 0,9 0@
Valor de los testigos €/m2 2.270,00€ 4.021,00€ 4.667,00€ 2.808,00€ 3.155,00€ 2.784,00€ 3.692,00€ 2.319,00€ 2.759,00€ 7.@1,00€
Valor homogeneizado (€/m2) | 2.307,83€ | 3.668,05€ | 4.361,05€ | 2.636,40€ | 2.807,95€ | 2.67573€ | 3.367,92€ | 1.953,11€| 2.639,44€ | 628403€

VALOR HOMOGENEIZADO DE LOS TESTIGOS COMPARABLES:
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SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES
Servicio de Ingenieria e Infraestructura

TESTIGO VALOR HOMOGENEIZADO ORDENADOS DE > A <
T8 1.953,11 €
T1 2.307,83 €
T9 2.639,44 €
T4 2.636,40 €
T6 2.675,73 €
TS5 2.807,95 €
7 3.367,92€
T2 3.668,05 €
T3 4.361,05 €
T10 6.284,03 €
VALOR MEDIO 3.270,15 €
20 % S/VALOR MEDIO 654,03 €
Se descartaran los >y < de 3.924,18 € | 2.616,12 €

e FUENTES DE INFORMACION DE LOS TESTIGOS:

https://www.idealista.com

Testigos: T-1; T-2; T-3; T-4y T- 10

https://www.luxurystate.com

Testigo: T-5; T-6y T-7

https://www.fotocasa.es

Testigos: T-8y T-9

e VALOR DE MERCADO POR EL METODO DE COMPARACION:

TESTIGO 1: (Descartado)

Chalet en cuesta de los pinos, Velilla - Velilla Taramay, Almunécar

1.135.000 ¢

5 hab. 500 m?
REFERENCIA CH&25. Magnifico Chalet en la mejor zona residencial de
Almunecar, con un terreno de 6000 metros ¥ una su..

UM

TESTIGO 2:

Casa o chalet independiente en Punta La Mona, Almunecar

1.890.000 £ Garaje incluido
& hab. 470 m?

Magnifica villa de lujo que fue disefada por el famoso arquitecto loca

Jesiis del Valle, Este arquitecto es ... Lujo
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SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES
Servicio de Ingenieria e Infraestructura

Chalet en calle nuevo colorado, Cotobro, Almunécar

2.100.000 €

6 hab. 450 m?
REFEREMCIA CH786. ;Nunca has imaginado vivir en la casa de tus
suenos? jPues aqui la tienes! Espectacular chal...

TESTIGO 4:

Casa o chalet independiente en calle DEL 50L, Coto... l
1.275.000 € Garaje incluido
5 hab. 454 m?

UBICACION, UBICACION, UBICACION! Preciosa villa sobre una
EXCEPCIONAL parcela en la urba... Lujo

TESTIGO 5:

VILLA EN ALMUNECAR, PROVINCIA DE GRANADA

€1420000 > 4s0m* 5 4

Impresionante Villa de Lujo, Construida sobwe una ps
de 450m?2. Rodeada de amplios jardines, Piscina 8 x

ela de 1.200 m2. Tiene una superficie construida

m2, Barbacoa, Lavadero,

Presantacc por >< Q?

Rathvalley Properties

VILLA EN ALMUNECAR, PROVINCIA DE GRANADA

€1690 000 "~ eo7m 74 -6
Referencla ch1062 Espectacular villa con unas vistas totalmente espectaculares de la bahia de La
Herradura, con 4000 metros de parcela y 607 metros de vivienda e instalaciones....
CHALET EN ALMURECAR, PROVINCIA DE GRANADA
€1200000 © 325m 3 =4
Amplio chalet situedo en la zona los pinos de almufiécar. A pocos minutos del centro del pueblo v de |
playa. El interior de la casa se divide en varias plantas, en la planta...
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SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES
Servicio de Ingenieria e Infraestructura

Casa o chalet en La Herra... HACE 26 DIAS

1.100.000 €

6 habs. 359 m? con parking y terraza

Se vende villa en Punta de la Mona con 359 m2
construidos sobre una parcela de 1737 m2, la vivienda
esta compuesta en dos plantas con 6 d...

TESTIGO 9:

Casa o chalet en La Herra... HACE 20 DlAs

1.600.000 €

8 habs. 580 m? con terraza

Villa de lujo ubicada en una zona exclusiva en La
Herradura (Almufiecar). La vivienda de 2 plantas se
compone por un total de B dormitorio...

TESTIGO 10: (Descartado)

Chalet en Venta en Almunecar - Jardin

Ablmungear - G0 me - 14908 C/'m* - 4 habfftarlones - 2 bafas - Adosado o Chalet : jardin © planta baja - terraza -
hahitackin de sericin - srmnarios (T}

FRFCH I MPRCAT)
Chales con encante en la punta de fa mona ubicado en una de |es Zonag mas apreciades de la soea tropical
este chale? tiene un jardin sut-ropec el Terreza:s grandes v viglas increibles garentizadas de sracticamente 180 al
riwar ¥ & la bahia de la kerradura. La onientacion de esta propiedad es sur-.

DEALATA

Vidor de murcmlo
1A 4K .

Chaks & Werka o Alveni - kidn

RESULTADO TASACION MEDIANTE EL METODO DE COMPARACION

Valor medio homogeneizado 2.650,53 € /m2

1.455.139 €

Superficie del inmueble a tasar 549,00

S. TASACION POR METODO DEL COSTE (REEMPLAZAMIENTO):

Basado en el principio del valor residual, “El valor atribuido a cada uno de los factores
de produccion de un inmueble es la diferencia entre el valor total de dicho activo y los valores
atribuibles al resto de los factores”, definicion segin ECO 805/2003, el coste de un
producto es la suma de los costes de cada uno de sus componentes, con la
consideracion como un componente mas del beneficio y su cuantificaciéon como un
coste adicional.

Tres factores (valor del suelo, coste de la construccién y gastos del promotor) son la
cantidad de inversion realizada por el promotor, quién desea una remuneraciéon del
capital invertido que constituira el rendimiento econdémico, rentabilidad o beneficio
(B) de la operacion realizada.
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SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES
Servicio de Ingenieria e Infraestructura

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

VRB=F+Cc+In+H+L+T+ Gar

Siendo:

F: Valor del mercado del suelo.

Cc: Coste de la construccidon por contrata, (coste de ejecucién material mas gastos y

beneficios del constructor).

In: Impuestos no recuperables y aranceles necesarios (declaraciéon de obra nueva).

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

L + T: Costes de licencias y tasas de construccion.
Gar: Gastos de administracion del promotor.

e VALOR DE MERCADO DEL SUELO (F, Vs)

En este se caso el calculo del valor del suelo se estima por el método de comparacion
de ventas similares existentes en el mercado para cada uno de los dos terrenos con

diferente uso.

SUPERFICIE
uso REFERENCIA CATASTRAL
REGISTRAL
AGRARIO 18018A031003820000ED 4402 M2

CUALIDAD DEL TERRENO A TASAR/TABLAS DE HOMOGENEIZACION:

USO AGRARIO - 4.402 M2

CUALIDADES TERRENO Y EDIFICACION A TASAR/FACTORES DE

HOMOGENEIZACION
CUALIDAD NIVELES/FACTORES
POZO - DEPOSITO Sl NO
CONEXION A LA RED 1,00 0,90
REGADIO SECANO

TIPO DE CULTIVO

1,10 1,00
BUENA MALA
ACCESIBILIDAD
1,10 1,00
Factor de negociacion 0,95

o TESTIGOS COMPARABLES
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SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES
Servicio de Ing_jenieria e Infraestructura

. TERRENO A TESTIGOS COMPARABLES
CARACTERISTICAS
TASAR T1 T2 T3 T4
Pozo - Depésito - Conexion a lared 1 0,90 0,90 0,90 0,90
Tipo de cultivo 1 1,00 1,00 1,00 1,00
Accesibilidad 1 1,00 1,00 1,10 1,00
Factor de negociacion 1 0,95 0,95 0,95 0,95
Coeficiente resultante 1 0,96 0,96 0,99 0,96
Valor de los testigos €/m2 5,33€ 5,83 € 4,61€ 3,58 €
Valor homogeneizado (€/m2) 513 € 561€ 4,55 € 3,45 €
¢ VALOR HOMOGENEIZADO DE LOS TESTIGOS COMPARABLES:
TESTIGO VALOR HOMOGENEIZADO ORDENADOS DE > A <
T4 3,45€
T3 4,55 €
T1 513 €
T2 5,61€
VALOR MEDIO 4,68 €
20 % S/VALOR MEDIO 0,94 €
Se descartaran los >y < de 5,62 € 3,75€

e FUENTES DE INFORMACION DE LOS TESTIGOS:

https://www.mitula.com

Testigos: T-1; T-2

https://www.vibbo.com

Testigos: T-3; T-4
e VALOR DE MERCADO POR EL METODO DE COMPARACION:

TESTIGO 1:

Finca/casa Rural En Venta En Almunécar, Granada Costa Tropical

P 48.000 €

Almunécar, Granada - Venta - Casa Rural
Parcela rustica de 9.000 m* con vistas a la bahia de la herradura, totalmente

24 ene. 2020 en Thinkspain

TESTIGO 2:

abancalada. Posibilidad de agua y punto de luz, ideal para |a plantacion de arboles. .
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SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES
Servicio de Ingenieria e Infraestructura

Terreno/finca Rustica En Venta En Almuiiécar, Granada Costa Tropical
52.500 €

Almufiécar, Granada - Venta - Terreno

Referencia f646. Se vende finca de 9000m2 en cotobro, un poco mas arriba del
vertedero. Esta finca con orientacidn sur esta dividida en bancales, tiene un magnifico...

Hace 1 dia, 17 horas en Thinkspain

TESTIGO 3:

PROFESIONAL

Finca ristica en la Herradura
26.000€

OUTLETDEVIVIENDAS

VER SUIS ANUINCIOS 911369773

ENVIAR MENSAJE

@ Granada (18697)

Parcela / Terreno en Almufiecar
Ciudad

2ss00e 21.500€

emma

1 Enventa

[] 687 426199
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USO URBANO - 1.894 M2
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SUPERFICIE
uso REFERENCIA CATASTRAL
REGISTRAL
URBANO 18018A031003820001RF 1894 M2
CUALIDADES TERRENO A TASAR/FACTORES DE HOMOGENEIZACION
CUALIDAD NIVELES/FACTORES
, SUR OESTE ESTE NORTE
ORIENTACION
1,00 0,90 0,80 0,70
MUY BUENA BUENA MALA MUY MALA
ENTORNO, VISTAS
1,00 0,90 0,70 0,60
SIN PENDIENTES CON PENDIENTES
PLANEIDAD
1,10 1,00
SUPERFICIE DE >2000 m2 | <2000; >1500 m2 | <1500; >1000 m2 <1000 m2
PARCELA 1,10 1,00 0,90 0,80
BUENA MALA
ACCESIBILIDAD
1,10 1,00
Factor de negociacion 0,95

e TESTIGOS COMPARABLES

CARACTERISTICAS TERRENO A TESTIGOS COMPARABLES

TASAR T1 T2 T3 T4 T5 T6

Orientacion 1 0,90 0,80 0,90 1,00 1,00 0,90

Entorno y vistas 1 0,70 0,70 1,00 1,00 1,00 1,00

Planeidad 1 0,90 0,90 1,00 1,00 1,00 0,90

Superficie de parcela 1 0,80 0,80 0,80 0,90 1,00 0,80

Accesibilidad 1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Factor de negociacion 1 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 i
Coeficiente resultante 1 0,88 0,86 0,94 0,98 0,99 0,93 -
Valor de los testigos €/m2 253,00€ 371,00€ 262,00€ 140,00 € 325,00€ 565,00 € E
Valor homogeneizado (€/m2) 221,38 € 318,44 € 246,72 € 136,50 € 322,29 € 522,63 € E
¢ VALOR HOMOGENEIZADO DE LOS TESTIGOS COMPARABLES: %
TESTIGO VALOR HOMOGENEIZADO ORDENADOS DE > A< =
T6 522,63€ 35
T5 322,29€ f:f
T2 318,44 € 52
T3 246,72€ |15
T1 221,38€ 5%
T4 136,50€ |3 ¢
VALOR MEDIO 294,66 € B==
20 % S/VALOR MEDIO 58,93 € E% :
Se descartaran los >y <de 353,59 € 235,73 € 28

Lo

e FUENTES DE INFORMACION DE LOS TESTIGOS:
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https://www.habitaclia.com

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

https://www.idealista.com

Testigo: T- 5

https://www.casas.trovit.es

Testigo: T- 6

e VALOR DE MERCADO POR EL METODO DE COMPARACION:

TESTIGO 1: (Descartado)

S89m® - 753€/m?

Terreno residencial Del mediterrangan

700m? - 371€/m?

Terreno residencial en Velilla - velilla Taramay. Pa...

149.000 €

260.000 €

TESTIGO 3:

e ¢

Almunécar - Velilla - Velilla Taramay
S88m? - 267 /m?

Este terreng se encuentra 2n Avenida LO5 PINGS,
Almufiécar, Granada. L5 un terreno que tene m2 . Cste e3
shlouno d...

e bualizaclo ayer

Solar urbano Avenida los pinos, 511. Eske terrena. ..

154.100 €
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Terreno Residencial En Venta En Almuniécar, Cotobro. Terreno Residencial. Terrenos
Residenc...

140.000 €

Almufiécar, Granada - Venta - Terreno - 1.000 m®

Preciosa parcela en urbanizacion exclusiva con vistas al mar disponible.Distribucian:,
superficie 1000 m2. Seleccidn de a comprar en el costa tropical

26 nov. 2019 en Habitaclia

Terreno en calle Golondrinas, Punta La Mona, Almu... m

£20.000 € &80000€ | 24%

1.600 m?* Urbano (solar)
A tan solo pocos pasos de la playa de La Caleta, |a mas demandada de
nuestra bahia, se alza esta espectacular parcela urbana de 16...

%, 958 918 613 & Contactar W Guardar @ Descartar
Terreno en Venta en Calle Camping, 178 de Velilla - Taramay, 480000
18690, Yelillz-Taramay, Almufiécar, Provincia de Granada 830 m*

Sofar frenla a Plava dal Tesarillo, en Almufiecar, siluado @nuna paguenia coling con
e maravillosas vistas al mar La parcela consta de 350 m2 en...

Valor medio homogeneizado 295,82 € /m2

560.277 €

Superficie del terreno a tasar 1.894,00

F, Vs =560.277°00 € (TERRENO URBANO)

F.Vs TOTAL: 582.718°00 €
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Cc=Cgm + Gac+ Be

Siendo:

Cc: Coste de construccion.

Cem: Coste de ejecucién material.

Gace: 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 2018:

El PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL de los Proyectos se elaborara
valorando las distintas unidades de obra proyectadas, entendiéndose como base mas
ajustada la de la Fundacién Codificacién y Banco de Precios de la Construccion de la
Junta de Andalucia, vigentes en cada momento. No obstante, y deducidos de los
anteriores, se adjuntan como referencia los siguientes valores de coste / m? de la
edificacion segun sus distintas caracteristicas.

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.

VB 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, Cdaohenda, Lo Caleta, Caniles, - Padul, Peligres, Pinos Puente, La Pueblo
Castell de Ferro, Cenes de la Vega, de Don Fadrigue, Pulionas

Cillar Vega, Churriana de la Vega - Salobrefia, Santa Fé

- Dircal - Tomenueva

- Las Gabias, Géjar, Granada, Guadix - Ugijar

- Lo Hemradura, Hiescar, Huétor Tajar, - Vegas del Genil
Huétor Vega - Zatarraya, La Zubia
- Jun

MUNICIPIC B: Fl=0,95
Tedos |los restontes nicleos, ddeas, anejos o pedanias.
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FACTOR DE TIPOLOGIA (F1) |

| TIFO DE VIVIENDA |  FACTOR DE TIFOLOGIA Ft) |

Wiviendas unifomiliores aisladas 1,15

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=MoxFix Frx Fc=55000€x1°00x 115 x 1°20 = 759700 €/m?2

PRESUPUESTO A EJECUCION MATERIAL = 759°00 €/m? x 549°00 m2 = 416.691°00 €

GASTOS GENERALES DE LA OBRA Y CONSTRUCTORA: GGC

Gastos generales de la obra calculos 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: Prss. = K% x PEM; K=2 %
Prssi= 2 % x 416.691°00 € = 8.333'82 €

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

Prr =10 % x 416.691°00 € = 41.66910 €

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

Psea =1 % x 416.691°00 € =4.166'91 €

TOTAL PRESUPUESTO DE LOS GASTOS GENERALES = 54.169°83 €

BENEFICIO INDUSTRIAL:

Bc=K% x PEM: K=6 %; Bc=6% x 416.691°00 € = 25.001°46 €
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Cc=495.862"29 €
VRN = VRB - Dep. Fisica — Dep. Funcional — Dep. Ecologica

Depreciaciones o pérdida de valor que experimenta un edificio en una situacion
actual respecto a la que tendria si se construyese de nuevo en la actualidad,
incluyendo todos los factores que ocasionan pérdida de valor o atraccién y, por tanto,
disminucién de su valor.

Depreciaciéon lineal = E7RB — F (suelo) % Coeficiente de antigiiedad

En funciéon de la tabla del uso predominante del edificio y la calidad constructiva
“Norma del RD 1020/1993, de 25 de junio”

T H
Uso 1° Uso 2° Uso 3°
" Aﬁ?r! Categorias Categorias Categorias
SN 34 3.4 34

1-2 5.6 7-8 8 1-2 5.6 7-8-9 1-2 5.6 7-8-0
0-4 1.00 1.00 1.00 1,00 1.00 1,00 1.00 1.00 1.00
5-9 093 | 092 0,90 0,93 091 0,89 092 0,50 0.88
10-14 0.87 0.85 0,82 0.86 0.84 0,80 0.84 0.82 0.78
15-19 0,82 0,78 0,74 0,80 077 0,72 0.78 0,74 0.69
20-24 077 0,73 0.67 0.75 0,70 0.64 0.72 0.67 0.1
29-29 0.72 0.68 Q.61 0,70 065 0,58 0.67 0.61 0.54
30-34 0.68 0,63 0,56 0,65 0,60 0,53 0.62 0,56 0,49
35-39 054 0,55 0,51 0.61 0,56 0,48 0.58 0.51 0.44
40-44 0.61 0.55 047 0.57 0,52 0,44 0.54 0.47 0,39
45-49 0.58 0.52 043 0.54 D48 0.40 0.50 043 0,35
50-54 0,55 0,49 0,40 0,51 045 0,37 0.47 0,40 0,32
55-55 0.52 0,45 0,37 048 0,42 0,34 0.44 037 0,29
60-64 0.4%9 043 0,34 0.45 0,39 0,31 0.41 0.34 0.26
65-69 047 0.41 0,32 043 0.37 0.29 0,39 0,32 0.24
T0-T4 0.45 0,39 0.30 0.41 0,35 0.2 0.37 0.30 0,22
75-79 043 0,27 0,28 0,35 0,33 0.2 0.35 0,28 0,20
80-84 0.41 0,35 0,26 0,37 0.3 023 0.33 0.26 0,19
85-89 0.40 0,33 025 0.38 0,29 021 0.31 0.25 0,18
S0-mas 0,38 0,32 0.24 0.35 0,28 0.20 0.30 0.24 017

- COEFICIENTE H:

e (ategoria determinada por la calidad de la construccion, partiendo de la
categoria 4 como la correspondiente al tipo de construcciéon media y siendo
la 9 de su menor y 1 su mayor calidad constructiva resulta para este caso
un valor de Categoria: 2

e Uso predominante definido como Uso: 2° al tratarse de un uso de
hosteleria.

A efectos de rehabilitaciéon la fecha de antigiiedad a efectos de aplicacion del
coeficiente es igual a:

H=Fc+ (Fr-Fc) X1
Donde:

Fc¢ = Fecha de construccion: 1978
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QFRVINING TEANINNR MLINIAIPALI FQ

Fr = Fecha de rehabilitacion: 2008

I = Coeficiente tipo de reforma: 1 (Cuando las obras de reforma superen el 75% de la
cantidad que supondria esa misma obra de nueva planta, alcanzado una situacion
equivalente a su primer estado de vida.

Reformas ejecutadas en los afios 2007 y 2008
Importe de la rehabilitacion: 640.353°45 €

H=1978 + (2008 - 1978) x 0°65 = 30 anos
N° anos de antigiiedad a efectos de calculo = 1978 + 30 = 2020 — 1998 = 22 anos

Coeficiente de antigiiedad = 0°75; 1.078.580°29 — 582.718°00 x 075 = 641.541°79 €

Antigiiedad = 42 anos (1978)
Antigliiedad efectiva (rehabilitacién) = 22 anos
Vida util = 100 anos

- COEFICIENTE I:

e Estado de conservacién: A pesar de su antigiiedad no necesita reparaciones
importantes, Estado Normal: = 1

TOTAL VRB + PONDERACION DE LAS REFORMAS = 641.541°79 €

Depreciacién Funcional: Pérdida de valor causada por falta de utilidad funcional en
la distribucién y aprovechamiento. Se adopta un coeficiente corrector al tratarse de
una escuela de hosteleria la para el costo de adaptacién a otro uso.

Cr=Gnr/ VN
Dr=(1 - Cr) x CBR
Siendo:

Dr = Depreciaciéon Funcional.

Cr = Coeficiente de depreciacién funcional.

Gnr = Gastos necesarios para adecuar el edificio al uso que se destina.
Vn~ = Valor a nuevo.

CRB = Coste de reposicion bruto.

Cr=190.000 €/641.541"79€=0"14; Cr=0"14
Dr=(1-07"109) x 641.541"79 € = 0'86 x 641.541°79 € = 551.725'94 €

Dr =551.725"94 €

Depreciacién Econémica: Pérdida de valor causada por influencias econdmicas
desfavorables que normalmente tienen lugar fuera de la edificacién, desplazamiento
poblacional, comercial, en el caso que nos ocupa, las condiciones econémicas no han

variado en los ultimos anos, en relacién a desplazamiento poblacional significativo 15

i)
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el municipio, ha aumentado, viéndose afectada la poblaciéon en los Gltimos 10 anos ha
sido de 1.182 habitantes lo que supone un 4°27% de descenso poblacional.

Afio i Hombres Mujeres Total

2019 I 13.079 13.435 26.514
2013 i 13.032 13.345 26.377
2017 : 15.452 13.683 27.135
2016 : 13.539 13.8038 27.397
2015 : 13.5558 13.833 27.391
2014 : 15.452 13.743 27.195
2013 : 12.605 12.981 25.586
2012 : 13.708 13.995 27.703
2011 : 13.729 14.025 27.754
2010 : 15.681 14.022 27.703
2009 : 13.677 14.019 27.6596

CE=0"95; Dr=551.727'94 € x 0'95 = 524.141'54 €

No han variado las condiciones comerciales de la zona, por lo que no se aplicara esta
depreciacion.

Depreciacion Medioambiental: La dunica circunstancias medioambientales o
ecologicas negativas de importancia que afecta al inmueble, es la no existencia de
ningun tipo de aporte de energia renovable del suministro de energia eléctrica tanto
para la climatizacion, asi como un sistema sostenible para el calentamiento del agua
caliente sanitaria (ACS), por lo que en base de:

“La Directiva 2012/27/UE ha sido transpuesta a nuestro ordenamiento juridico a través de diversas
normas, entre otras, la Ley 18/2014, de 15 de octubre, de aprobacién de medidas urgentes para el
crecimiento, la competitividad y la eficiencia, por la que crea el sistema de obligaciones de eficiencia
energética y el Fondo Nacional de Eficiencia Energética y el Real Decreto 56/2016, de 12 de febrero,
por el que se establece el marco normativo en lo relativo a las auditorias energéticas, la acreditacion de
proveedores de servicios y auditores energéticos y la promocién de la eficiencia del suministro de
energia’.

Se contempla el coste de la instalacion de placas solares fotovoltaicas con suficiente
capacidad de carga para el apoyo del consumo eléctrico, asi como del calentamiento
del agua sanitaria.

Cma = Ger/ Vx

Siendo:

Cwma = Coeficiente Medioambiental.

Grr = Gasto necesario para implantar un sistema idéneo de produccién energética.
Vn~ = Valor a Nuevo.

Cma = 35.00000 €/641.541°79 € = 0706

Dma = (1 — Cma) x CBR + Dy +
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Dma =(1-0706) x 524.141°54 € = 0794 x 524.141°54 € = 492.693°05 €

VRN =492.693°05 €

VALOR POR METODO DEL COSTE
(REMPLAZAMIENTO):

1.052.970°05 €

9.- RESULTADO DE LA TASACION:

En aplicacion de la Orden ECO/805/2003, se elegira el menor valor
calculado de los resultados de los dos métodos aplicados por lo que el valor
aproximado de la tasacion del solar de estudio asciende a la expresada
cantidad de UN MILLON CINCUENTA Y DOS MIL NOVECIENTOS
SETENTA EUROS Y CINCO CENTIMOS DE EURO (1.052.970°05 €)

EL ARQUITECTO TECNICO MUNICIPAL

Alejandro Roldan Fontana
(Firma y fecha electrénica al margen)
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10.- DATOS CATASTRALES:
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11.- CONSULTA Y CERTIFICACION DE BIEN INMUEBLE CATASTRAL:

1TIHZ2020 Sede Eleciranica del Catasiro

Consulta y certificacion de Bien Inmueble

FECHA ¥ HORA

Fecha
17/2/2020

Hora
12:27:456

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral
1801BADZ1003820000ED

Localizacion

CL MONTANEZ Fnll'gl:mn 31 Parcela 382
MONTAMES, ALMUNECAR (GRANADA)
Clase

Ristico

Uso principal

Agrario

Valor catastral
6,08 €

Anfo valor
2020

Valor catastral suelo
6,08 €

Valor catastral construccion
0,00 €

Fecha de modificacion en Catastro
30/01/2018

Fecha de la alteracidn
31/12/1996

Expediente
B7B920.18/17

PARCELA CATASTRAL

Parcela, a efectos catastrales, con inmuebles de distinta clase {urbano y riastico)

Localizacidn
CL MONTANEZ Poligono 31 Parcela 382
MONTAMES. ALMUNECAR [GRANADA)

Superficie grafica
6.296 mt

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 24 de 45
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17220 Sede Elecirénica dal Catastro

Apellidos Mombre/Razdn Social
AYUNTAMIENTO DE ALMUNECAR
MIF/MIE

P1B01800B

Domicilia fiscal

PZ CONSTITUCION (DE LAY 1
18650 ALMURECAR [GRANADA)
Derecho

100,00% de Propledad

Fecha de madificacidn en Catastra

24/11/2003
Fecha de la alteracién
19/03/1997
CULTIVO
Subparcela Cultiva/Aprovechamiento Intensidad Productiva Superficie m?
a E- Pastos 01 1.891
b E- Pastos o1 Bag
c E- Pastos 01 296
d E- Pastos 01 1.151
a E- Pastos o1 176
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12020 Sade Electronica del Catastra

Consulta y certificacién de Bien Inmueble
FECHA ¥ HORA

Fecha
177272020

Hora
12:25:21

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral
18018A031003820001RF
Localizacion

CL MONTANEZ Poligono 31 Parcela 382
MONTANES. ALMURNECAR (GRANADA)
Clase

Urbano

Uso principal

Cuttural

Superficie construlda{®)

549 m?

Afo construccidn

1978

Valor catastral

270.907,10 €

Afie valor

2020

Valor catastral suelo

FR222,1T7 €

Valor catastral construccion
193,684,953 €

Fecha de modificacién en Catastro
30/01/2018

Fecha de |2 alteracidn

31/12/1996

Expediente
878920.18/17

PARCELA CATASTRAL

Farcela, a efectos catastrales, con inmuebles de distinta clase (urbano y ristico)
Localizacidn

CL MONTAREZ Poligono 31 Parcela 382

MONTANES, ALMURECAR (GRANADA)

Superficie grafica
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17122020 Sade Electronica del Catastno
6,206 m?

TITULARIDAD

Apellidos Nombre/Razdn Social
AYUNTAMIENTO DE ALMUNECAR

NIF/MIE
P1EO1800B

Domicilio fiscal
PZ COMSTITUCION (DE LA} 1
18590 ALMUFECAR [GRANADA)

Derecho
100,00% de Propiedad

Fecha de modificacion en Catastro
04/04/2017

Fecha de la alteracion
0470472017

Expediante
249653.18/17

CONSTRUCCION

Uso principal Escalera Planta Puerta Superficie m?
ENSERANZA 1 oo 01 325
ENSENANZA 1 m 01 224

hitps:ihwww. sedecalasiro.gob.es/C Y CBlaninmuebla SECImpamirDatos. aspx Y RefC=1201 AADT 00820001 RF Sdel=1B&mun=18&LIrbRus=L&na... 212
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12-INVENTARIO MUNIICPAL:

63.- FINCA SAN GENARD. (CASA MORGAN)

Parcela de terreno, =2ita en el Fago de Cotobroy de 6.3324 m2, que
lifda &1 norte ocon finca de Rafasl y Antonie Diaz Sanchez, sur con
Camino de Guerra, este con camine de El Montafés y ceste con  finca de
Frapcisca Diaz Sénches, camino por medio, dentre ¢@ S0 perimelra, se
ancuUeRtra enclavads una casa, ublcada proxima y hacia el centro de la
linde de levante, de uyna sola plankta, ooh una superficie edificads ae
edificar, destinados o patiss, coronada con una

116 m2 y 46 m? .

and resultads del

LEerrata Yy Daje La qua e encuentra un pedqueliod -3

dasnivel dal Lerrens, Esta parcela tisne lo denor cién wapecial do

"Finca San Genarce"”, ostd libre de cargas Yy gravamenes Y 8y Tl-'a‘--J!_-'n-"r'-l
Ié4n de eguipamlentos

i £ nads & la ubii

es la da prvicle piblice®, deal
pulrurales v tiens un valor de 269.854 €; adguilrida on 1.990.
Titulm: Escrltura de agruopacidn otorgada ante ol Nota

al n® 745, econ fecha 7-6-51; insorita en el Rogls
miedad Al Lames 1.106, libro 407, follo 'S0, finca
poidn 1%; ref* catastral PS/53L alb). .
Reagtificacion 93; Se& desafecta del "servicig pibllco®™ y 56 calilics
come bien "patrimonial®, acuerdo A. Pleno 12,4.93, inscripceisn 2% en
a2l Registro de lz Propledad.
Rectificacién 99: S8 altera =su califlcac de patrimonial,
afectandole a "servivio piblicoe", acusrdo AP, 13,353,499, ipscripcidm 3°
en &1 Registre de la Propiedad.

13.- DOCUMENTACION FOTOGRAFICA:

FOTOGRAFIiA AEREA

estiona | Pagina 28 de 4!
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ZONA EXTERIOR, FACHADAS Y ZONAS VERDES
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14.- PLANOS:
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AYUNTAMIENTO DE ALMURECAR

almunf

Agosio 2011
INVENTARID DE BIENES INMUE-LES_C.HSH MORGAMN

"
: Be |
e s m— VY .
. | e
& 18 By |
)= it 1530 7
m [ 3 T o W L <ol 'f.;_‘.ff-" SUPERFICIE CONSTRUIDA 128.93 M2

B @ B o

Cd et b il o i et E:-ll'; =ghe

) | LT & @
Ii,:-::*"i-"_- ) : ' '

PLANTA SEMISOTANO

bn: 5T7TNL7WA27LA4PALJKADYY4YR =
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AYUNTAMIENTO DE ALMUNECAR
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.. INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES _CASA MORGAN
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