
   
 

ASUNTO: VALORACIÓN DE LAS INSTALACIONES EN LA 
PARCELA DEPORTIVA DE TITULARIDAD MUNICIPAL EN EL 

POLÍGONO INDUSTRIAL “LA CAPELLANÍA”, FASE II. 

A petición del departamento de contratación, se gira visita a las 
instalaciones deportivas ubicadas en la parcela de titularidad municipal sita 
entre la calle Andalucía y la calle Castilla─La Mancha, en el polígono industrial 
“La capellanía-II, fase II”, con el fin de valorar las construcciones y obras 
ejecutadas en dicha parcela. Por lo que procedemos a redactar el presente 
INFORME: 

Una vez comprobado lo existente y comparado con el proyecto con el  
que obtuvo l icencia de obras los promotores de dichas instalaciones, se  
constata que, en l íneas generales, se corresponde el objeto del proyecto 
con lo que se ejecutó en su día. 

De forma más detal lada se observa: 

1. En los edif icios: 

– Que las instalaciones (eléctrica, telecomunicaciones, gas, 
energía solar fotovoltaica…) están desmanteladas. 

– Las puertas de vestuarios y aseos se encuentran rotas o 
inuti l izables y faltan sanitarios y accesorios de baño. 

– La cocina está desmantelada por completo. 

– Parte del falso techo (en vestuarios, aseos y cocina) está roto o 
le faltan placas de escayola.  

2. En la zona exterior y deport iva: 

– No existe nada en lo referente a juegos infanti les previstos en 
proyecto e instalados en su día. 

– Una de las pistas de pádel, t iene un vidrio roto y la alfombra mal 
colocada. 



– En el resto de pistas faltan o están rotas las redes perimetrales 
que se encuentra por encima de los cuatro metros. Las cintas de 
las redes de pista están deterioradas. 

Para la valoración vamos a uti l izar el método de reposición . El 
coste de reposición puede ser: bruto o a nuevo y neto o actual. El valor 
de reemplazamiento bruto o a nuevo (VRB) de un inmueble es la suma de 
las inversiones que serían necesarias para construir,  en la fecha de 
valoración, otro inmueble de las mismas características pero uti l izando 
tecnología y materiales de construcción actuales. El valor de 
reemplazamiento neto o actual (VRN) es el resultado de deducir del VRB 
la depreciación f ísica y funcional del inmueble en la fecha de valoración. 

La valoración atenderá a lo dispuesto en la Orden ECO/805/2003, de 
27 marzo sobre normas de valoración de bienes y determinados derechos 
para ciertas f inalidades f inancieras, en sus artículos 18 y 19. 

VRN = VRB ▬ D.FISICA ▬ D.FUNCIONAL 

El VRB lo podemos calcular ya que tenemos el proyecto básico y de 
ejecución y podemos estimar los gastos necesarios: 

Coste de Ejecución Material de la obra (PEM), sus 
gastos generales (13% PEM) y el beneficio industrial 
del constructor (6% PEM) 

595.155,72 € 

Costes de l icencias y tasas 21.489,51 € 

Honorarios técnicos de proyectos y direcciones de obra 
(3%) 

17.854,67 € 

Impuestos no recuperables (1%) 5.951,56 € 

Gastos de administración (2%) 11.903,12 € 

VRB 652.354,58 € 

Para calcular la DEPRECIACIÓN FÍSICA, en los casos en que no 
conste el valor de una/s part ida/s en el proyecto que se corresponda con 



   
 

el objeto de valoración, sumaremos los costes y gastos necesarios para 
transformar el edif icio actual en uno nuevo de similares característ icas.  

Partiendo del proyecto básico y de ejecución y lo que queda 
realmente en la parcela podemos calcular los costes para dicha 
transformación. (Justificación en Anexo I)  

D. FÍSICA = 273.708,62 € 

La DEPRECIACIÓN FUNCIONAL se calculará como el valor de los 
costes y gastos necesarios para adaptar el edif icio a los usos a los que 
se destina, o para corregir errores de diseño u obsolescencia. 
(Justificación en Anexo II)  

D. FUNCIONAL = 44.220,20 € 

Como:     VRN = VRB ▬ D.FISICA ▬ D.FUNCIONAL,  

VRN = 652.354,58 € – 273.708,62 € - 44.220,20 € = 334.425,76 € 

VRN = 334.425,76 € 

 Es todo lo que se tiene el deber de Informar a los efectos oportunos; la 
Corporación Municipal o el Órgano Local competente, con su superior criterio, y 
a la vista del informe jurídico correspondiente, y/o de intervención en su caso, 
decidirá lo que estime más conveniente. 

En Archena a 22 de mayo de 2017. 
         
 

 

 

Fdo: Paloma Gervilla Alonso.     
Arquitecta Técnica municipal.     

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO I: DEPRECIACIÓN 

FÍSICA 

 



DEPRECIACIÓN FÍSICA 

Partiendo del proyecto básico y de ejecución y lo que queda 

realmente en la parcela podemos calcular los costes  para dicha 

transformación. 

Los capítulos 20, 21 y 22 correspondientes a seguridad y salud, 

control de cal idad y gestión de residuos respectivamente, como son 

capítulos que se ejecutan en el transcurso de la obras se han prorrateado 

en el resto de capítulos. Ascendiendo el Presupuesto de Ejecución 

Material (PEM) a: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

El coste de la edif icación es el coste de la construcción por contrata, 

considerando dicho coste la suma de los costes de ejecución material de 

las obras (PEM), sus gastos generales (13% PEM) y el beneficio 

CAPITULO DENOMINACIÓN PEM PEM 
PRORRATEADO

CAPITULO 1 MOVIMIENTO DE TIERRAS 8.668,51 € 8.752,51 €
CAPITULO 2 RED DE SANEAMIENTO Y DRENAJE 8.228,98 € 8.308,72 €
CAPITULO 3 RED DE AGUA POTABLE Y RIEGO 2.497,59 € 2.521,79 €
CAPITULO 4 URBANIZACIÓN 110.711,19 € 111.784,04 €
CAPITULO 5 CANALIZACIONES ELÉCTRICAS 7.369,41 € 7.440,82 €
CAPITULO 6 INSTALACIONES DEPORTIVAS Y JUEGO INFANTILES 69.707,22 € 70.382,72 €
CAPITULO 7 CIMENTACIÓN 9.439,00 € 9.530,47 €
CAPITULO 8 ESTRUCTURA DE MADERA 19.949,90 € 20.143,22 €
CAPITULO 9 CUBIERTA 19.410,00 € 19.598,09 €
CAPITULO 10 FACHADA 7.151,85 € 7.221,15 €
CAPITULO 11 CARPINTERÍA EXTERIOR 4.340,00 € 4.382,06 €
CAPITULO 12 TABIQUERÍA 16.636,00 € 16.797,21 €
CAPITULO 13 REVESTIMIENTOS 15.609,50 € 15.760,76 €
CAPITULO 14 PINTURA 1.590,10 € 1.605,51 €
CAPITULO 15 CARPINTERÍA INTERIOR 850,00 € 858,24 €
CAPITULO 16 VARIOS 50.901,00 € 51.394,26 €
CAPITULO 17 INSTALACIONES RESTAURANTE 5.770,00 € 5.825,91 €
CAPITULO 18 INSTALACIONES EN PROYECTOS ANEXOS 120.900,61 € 122.072,20 €
CAPITULO 19 CONSTRUCCIONES MODULARES 15.600,00 € 15.751,17 €
CAPITULO 20 SEGURIDAD Y SALUD 1.800,00 €
CAPITULO 21 CONTROL DE CALIDAD 1.200,00 €
CAPITULO 22 GESTIÓN DE RESIDUOS 1.800,00 €

SUMA 500.130,86 € 500.130,86 €

PEM SEGÚN PROYECTO



   
 
industrial del constructor (6% PEM). Dichos costes se calcularán obtenido 

la diferencia entre el Presupuesto de Contrata (PC) PRORRATEADO del 

proyecto y el PC PRORRATEADO de las partidas que existen en la 

real idad. Siendo este resultado el PC necesario para obtener un edif icio 

valorado a nuevo. 

CAPITULO DENOMINACIÓN
PEM SEGÚN 
PROYECTO

PEM 
PRORRAT.

PC SEGÚN 
PROYECTO 
PRORRAT.

PEM 
EJECUTADO  
PARCELA

PC 
EJECUTADO 
PARCELA DEPRECIACIÓN

CAPITULO 1 MOVIMIENTO DE TIERRAS 8.668,51 € 8.752,51 € 10.415,49 € 8.752,51 € 10.415,49 € 0,00 €

CAPITULO 2 RED DE SANEAMIENTO Y DRENAJE 8.228,98 € 8.308,72 € 9.887,38 € 8.308,72 € 9.887,38 € 0,00 €

CAPITULO 3 RED DE AGUA POTABLE Y RIEGO 2.497,59 € 2.521,79 € 3.000,93 € 2.521,79 € 3.000,93 € 0,00 €

CAPITULO 4 URBANIZACIÓN 110.711,19 € 111.784,04 € 133.023,00 € 83.838,91 € 99.768,31 € 33.254,70 €
A deducir: partida 4.05 (No ejecutada) -25.634,70 € -25.883,11 € -30.800,90 €

partida 4.12 (No ejecutada) -2.042,22 € -2.062,01 € -2.453,79 €

CAPITULO 5 CANALIZACIONES ELÉCTRICAS 7.369,41 € 7.440,82 € 8.854,58 € 7.440,82 € 8.854,58 € 0,00 €
CAPITULO 6 INSTALACIONES DEPORTIVAS Y 

JUEGO INFANTILES
69.707,22 € 70.382,72 € 83.755,43 € 54.493,00 € 64.846,67 € 18.908,77 €

A deducir: partida 6.02 (No ejecutada) -4.750,00 € -4.796,03 € -5.707,28 €
partida 6.03 (No ejecutada) -4.300,00 € -4.341,67 € -5.166,59 €
partida 6.04 (No ejecutada) -2.120,00 € -2.140,54 € -2.547,25 €
partida 6.05 (No ejecutada) -2.050,00 € -2.069,87 € -2.463,14 €
partida 6.06 (No ejecutada) -2.517,22 € -2.541,61 € -3.024,52 €

CAPITULO 7 CIMENTACIÓN 9.439,00 € 9.530,47 € 11.341,26 € 9.530,47 € 11.341,26 € 0,00 €

CAPITULO 8 ESTRUCTURA DE MADERA 19.949,90 € 20.143,22 € 23.970,44 € 20.143,22 € 23.970,44 € 0,00 €

CAPITULO 9 CUBIERTA 19.410,00 € 19.598,09 € 23.321,73 € 19.598,09 € 23.321,73 € 0,00 €

CAPITULO 10 FACHADA 7.151,85 € 7.221,15 € 8.593,17 € 7.221,15 € 8.593,17 € 0,00 €

CAPITULO 11 CARPINTERÍA EXTERIOR 4.340,00 € 4.382,06 € 5.214,65 € 4.382,06 € 5.214,65 € 0,00 €

CAPITULO 12 TABIQUERÍA 16.636,00 € 16.797,21 € 19.988,68 € 16.797,21 € 19.988,68 € 0,00 €

CAPITULO 13 REVESTIMIENTOS 15.609,50 € 15.760,76 € 18.755,31 € 11.992,60 € 14.271,19 € 4.484,12 €
A deducir: partida 13.07 (No ejecutada) -3.732,00 € -3.768,16 € -4.484,12 €

CAPITULO 14 PINTURA 1.590,10 € 1.605,51 € 1.910,56 € 1.605,51 € 1.910,56 € 0,00 €

CAPITULO 15 CARPINTERÍA INTERIOR 850,00 € 858,24 € 1.021,30 € 858,24 € 1.021,30 € 0,00 €

CAPITULO 16 VARIOS 50.901,00 € 51.394,26 € 61.159,16 € 517,97 € 616,39 € 60.542,78 €
A deducir: partida 16.01 (No ejecutada) -49.203,00 € -49.679,80 € -59.118,96 €

partida 16.03 (No ejecutada) -1.185,00 € -1.196,48 € -1.423,82 €

CAPITULO 17 INSTALACIONES RESTAURANTE 5.770,00 € 5.825,91 € 6.932,84 € 4.144,78 € 4.932,29 € 2.000,55 €
A deducir: partida 17.02 (No ejecutada) -180,00 € -181,74 € -216,28 €

partida 17.05 (No ejecutada) -225,00 € -227,18 € -270,34 €
partida 17.06 (No ejecutada) -160,00 € -161,55 € -192,25 €
partida 17.09 (No ejecutada) -500,00 € -504,85 € -600,77 €
partida 17.10 (No ejecutada) -600,00 € -605,81 € -720,92 €

CAPITULO 18 INSTALACIONES EN PROYECTOS 
ANEXOS

120.900,61 € 122.072,20 € 145.265,91 € 0,00 € 0,00 € 145.265,91 €

A deducir: partida 18.01 (No ejecutada) -70.038,33 € -70.717,04 € -84.153,27 €
partida 18.02 (No ejecutada) -36.068,20 € -36.417,72 € -43.337,09 €
partida 18.03 (No ejecutada) -14.794,08 € -14.937,44 € -17.775,56 €

CAPITULO 19 CONSTRUCCIONES MODULARES 15.600,00 € 15.751,17 € 18.743,89 € 7.976,55 € 9.492,10 € 9.251,79 €
A deducir: partida 19.01 (No ejecutada) -1.150,00 € -1.161,14 € -1.381,76 €

partida 19.02 (No ejecutada) -3.200,00 € -3.231,01 € -3.844,90 €
partida 19.03 (No ejecutada) -1.850,00 € -1.867,93 € -2.222,83 €
partida 19.05 (No ejecutada) -1.500,00 € -1.514,54 € -1.802,30 €

SUMA 495.330,86 € 500.130,86 € 595.155,72 € 270.123,62 € 321.447,11 € 273.708,62 €

DEPRECIACIÓN FÍSICA TOTAL



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO II: DEPRECIACIÓN 

FUNCIONAL 



   
 

DEPRECIACIÓN FUNCIONAL 

La depreciación funcional se calculará como el valor de los costes y 

gastos necesarios para adaptar el edif icio a los usos a los que se destina, 

o para corregir errores de diseño u obsolescencia. 

 Para esta depreciación se ha realizado el presupuesto adjunto que 

recoge part idas que en la depreciación f ísica no se han incluido al estar 

parte de la partida real izada pero que se encuentran en mal estado por lo 

que hay que hacer reparaciones. 

 El Presupuesto de Contrata asciende a la cantidad de 40.312,02 € y 

los gastos necesarios se pueden estimar, según detalle del siguiente 

cuadro: 

Coste de Ejecución Material de la obra (PEM), sus gastos 
generales (13% PEM) y el beneficio industrial del 
constructor (6% PEM) 

40.312,02 € 

Costes de l icencias y tasas 1.489,21 € 
Honorarios técnicos de proyectos y direcciones de obra 
(3%) 

1.209,61 € 

Impuestos no recuperables (1%) 403,12 € 
Gastos de administración (2%) 806,24 € 
Total 44.220,20 € 

 

La depreciación funcional ascendería a 44.220,20 €. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 





   
 





   
 





   
 





   
 





   
 

 



 



   
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO III: FOTOGRAFÍAS 

 

 



 
 

 



   
 

 
 

 
 



 
 

 
 



   
 

 
 

 



 
 

 



   
 

 

 
 



 
 

 
 



   
 

 
 

 
 



 
 

 
 

 



   
 

 
 

 
 



 
 

 
 



   
 

 
 

 
 



 
 

 
 



   
 

 
 

 
 



 
 

 
 



   
 

 
 

 
 



 
 

 
 



   
 

 
 

 
 



 
 

 
 

 



   
 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

ANEXO IV: DOCUMENTACIÓN 

DE PROYECTO 
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