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MEMORIA ECONOMICA DE 'EXPEDIENT DE CONTRACTACIO DE
LARENDAMENT D'UN IMMOBLE DESTINAT A UBICAR-HI EL CENTRE
RESIDENCIAL D'INFANTS EN SITUACIO DE DESPROTECCIO | DEPENDENTS DE
L'IMAS A PALMA

L'objecte del present estudi és estimar el preu per metre quadrat, a partir d'un
sondeig d'anuncis dimmobles en regim de lloguer, amb la finalitat de
quantificar la despesa dimanant del contracte referit, amb indicacié del
pressupost base de licitacio, el valor estimat del contracte i la partida
pressupostaria per consignar-hi les despeses.
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1. Consideracions técniques
L'esborrany de Plec de Prescripcions Tecniques elaborat pel lloguer del
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immoble indica el seglient en quant a requisits tecnics i juridics:

@) REQUISITS O CONDICIONS JURIDIQUES

1. L'arrendadora o adjudicataria en disposara la propietat o les facultats
dispositives suficients per a contractar I'arrendament del local pel temps descrit

2. L'immoble disposara de la cedula d'habitabilitat corresponent en vigor o
d'un certificat tecnic que acrediti I'habitabilitat d'un minim de 10 persones dins
l'edificacio.

3. L'immoble disposara dels contractes de subministrament de serveis propis de
la zona on esta ubicat.

4. L'equipament haura de tenir les condicions i caracteristiques adequades per
poder fer les adaptacions pertinents per a la prestacio del servei previst, amb la
finalitat d'obtenir els permisos i llicéncies d'activitats per al seu funcionament.

5. Es podra descartar aquells immobles que, per motius técnics o economics
no es consideri viable I'adaptacio de les instal-lacions als requisits per
implantar l'activitat

El Servei d'Arquitectura ha d'acreditar tecnica i urbanisticament la seva
viabilitat mitjiancant un informe favorable. En el cas de que l'informe del Servei
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' 4
d'Arquitectura sigui desfavorable la proposta del licitador quedara exclosa
automaticament.

b) REQUISITS O CONDICIONS DE LOCALITZACIO | SUPERFICIE

LOCALITZACIO: L'immoble estara ubicat en el terme municipal de Palma.
L'immoble estara ubicat dins el sol qualificat com a urba, compatible amb ['Us
urba que es pretén.

SUPERFICIE: L'immoble comptara amb una superficie util minima de 200 m?2.

¢) REQUISITS DE SUBMINISTRAMENTS, SERVEIS BASICS | FUNCIONALS
SUBMINISTRES | SERVEIS:

» - l'equipament estara dotat d’energia eléctrica amb una poténcia minima
de 5 kW

« - Disposara de subministrament d'aigua amb escomesa a la xarxa de
15mm

» - [edifici haura de complir amb les minimes condicions de confort de
temperatura per a I'época d'hivern i d'estiu, és a dir, disposara de calefaccio
i aire fresc.

* - Haura de disposar d'una parada de transport public a menys de 300 m de
l'edificacio

Espais per les persones usuaries i pel desenvolupament de la intervencio
socioeducativa:

La superficie edificada ha de disposar de:

* Cuina que permeti la instal-lacié dels electrodomestics.

e Magatzem d'alimentacid o rebost.

« Sala d'estar-menjador per una cabuda de 12 persones.

* Bugaderia per ubicar rentadora, eixugadora, guarda-roba i
planxadora.

* Despatx habilitat per a I'equip educatiu per dur entrevistes i visites de
Sfamiliars

« Com a minim 4 habitacions exteriors amb una capacitat de dues
places cada una i 1 habitacio amb una capacitat individual.

e 3 banys complets.
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' 4
* Sala d'estar que permet la instal-lacio de tv i espai suficient per al
descans dels 10 menors.

e Zona exterior amb jardi i piscina i zona de lleure pels infant
e Sala exterior d'usos multiples

2. Consideracions juridiques de l'estudi de preus de mercat
Per efectuar una valoracio idonia del mercat de lloguer d'un immoble, i ates

que no s'ha trobat una normativa especifica, s'ha optat per extrapolar
I'aplicacié de metodes de valoracié de mercat de béns immobles en venda, al
lloguer d'aquests. Per aix0, cal fer referencia a I'Ordre ECO/805/2003, de 27 de
marg, sobre normes de valoracié de béns immobles i de determinats drets per
a certes finalitats financeres. Entre els diferents metodes que s'inclouen per la
valoraci¢ dels immobles, el que permet I'adaptacié al cas de preus de lloguer,
és el Metode de comparaciod (Seccid Il de I'Ordre ECO/805/2003). L'article 21
d'aguesta norma recull els requisits perquée el metode de valoracio sigui valid, i
disposant el seguent:

«a) L'existéncia d'un mercat representatiu dels immobles comparables.

b) Disposar de suficients dades sobre transaccions o ofertes que, a la zona de
queé es tracti, permetin identificar parametres adequats per fer
I'homogeneitzacio de comparables.

¢) Disposar d'informacio suficient sobre almenys sis transaccions o ofertes de
comparables gue reflecteixin adequadament la situacié actual de l'esmentat
mercat.»

3. Obtencié del preu de mercat

S'’ha realitzat un estudi de mercat del preu de lloguer a partir d'un sondeig de
diferents immobles que compleixen els requisits abans indicats. S'han
consultat diversos anuncis d'empreses del sector immobiliari publicats a
portals web.

El calcul del preu del metre quadrat del immoble es basa en la superficie
construida i no la superficie total de la parcel-la, atés que s'ha advertit que
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"
existeixen immobles ubicats a parcelles de grans dimensions la qual cosa

que disposen d'una zona exterior de gran superficie i ens distorsiona el preu
per metre quadrat estimat.

Tots els anuncis que formen I'estudi de mercat complexen amb el requisits
indicats, a banda dels requisits o condicions juridiques aixi els les condicions
técniques dels subministraments, els quals no s’han pogut comprovar ja que
els anuncis no oferien aquesta informacio.
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La taula seglent resumeix els anuncis dimmobles consultats:

Ubicacié iz Mz Parcella NiEcll Preu FERine
Construits exterior mensual contruit
Anunci 1 |2 Indioteria, Cami 280 1.500 1220 | 3.60000€ | 12,86€
Vell de Bunyola
Anunci 2 |Genova 400 1.300 900 7.500,00 € 18,75€
Anunci3 [C2N Pastilla - Les 280 520 240 400000€ | 1429€
Maravelles
Anunci4 |Son Sardina 344 10.200 9.856 4.500,00 € 13,08 €
Anunci 5 [Ses Cadenes 450 500 50 2.500,00 € 556 €
Anunci 6 [Son Ferriol 475 7.846 7.371 5.000,00 € 10,53 €

Promig preus mensuals per m? ponderat| 12,51 €

Vist els anuncis dels immobles publicats, es constata que existeix una relacié
entre el preu de lloguer i l'estat de lIimmoble en el sentit que a mesura que
s'incrementa el preu del lloguer I'immoble es troba en millors condicions de
manteniment aixi com uns materials i mobiliari. En aquests imports no
inclouen cap subministrament basic. L'import calculat és limita al arrendament
del immoble.

Aixi resulta un preu de mercat de 12,51 euros el metre quadrat. Ates que els
plecs tecnics indiquen una superficie de 200 metres quadrats, resulta un preu
mensual de lloguer de 2.502,00 euros. El preu mensual sense IVA del 21% és
de 2.067,77 euros.

Aleshores, resulta un pressupost base de licitacié de 60.048,04 euros:
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"

Import 2021 Import 2023 Total
(1/9/21 a Import 2022 (1/1/23 a contracte
31/12/23) 31/8/23)
Lloguer 8.271,08€ 24.81324€ | 16542,16€ | 49.626,48€
IVA 21% 1.736,93 € 5.210,78 € 347385 € 10.421,56 €
TOTAL Contracte| 10.00801€ | 30.024,02€ | 20.01601€ | 60.04804€
Pressupost base de licitacié 60.048,04 €
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Es contempla una possible prorroga del contracte de lloguer del immoble
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durant dos anys més amb les mateixes condicions anteriors i no es preveuen
modificacions del contracte, de manera que el valor estimat del contracte
resulta en 99.252,96 euros, equivalent a dues vegades el pressupost base de
licitacid, sense IVA.

La partida del pressupost de despeses de I''TMAS per consignar-hi les despeses
de l'arrendament és la 20.23165. 20200 (LLOGUER D'EDIFICIS | ALTRES
CONSTR. LLAR ES RAFAL).

Atesa la naturalesa de I'expedient, no s’han considerat despeses salarials ni
indirectes, essent la renda mensual I'inic component de cost de I'expedient.

Palma, a data de la signatura
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