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1 MEMORIA DESCRIPTIVA

El presente PPT tiene como objetivo la descripcién de la situacién, caracteristicas
constructivas y estado de conservacion del quiosco municipal a instalar en el parque de la
Chopera de Sesefia, destinado a servicios, propiedad del Ayuntamiento de Sesefa. Este
informe se realiza dentro del expediente de concesién administrativa de su uso privativo como

quiosco de este bien inmueble municipal.

1.1.- Situacion y descripcion del quiosco.

El quiosco con aseos, zona de terraza y pérgola se pretende situar dentro de una
parcela calificada como zona verde de la Urbanizacién Torrecastillo de Sesefia (SAU-1 de
NN.SS.), junto al acceso sur de la calle Pufioenrostro. La parcela se encuentra delimitada al
Norte por el Camino a Esquivias (Colada de lllescas), al Oeste por la calle Pufioenrostro, al Sur
por la calle Ancha y Este por el Arroyo de la Fuente. La referencia catastral de la misma es
0299902VK4309NC001IW.

El conjunto esta compuesto de tres modulos basicos:

- El quiosco, de planta cuadrada, presenta tres zonas:

o Barra, con una superficie de 10,00 m2

o Cocina, de 5,00 m2

o Almacén, de 5,00 m2
- Los dos aseos, uno de ellos accesible, que ocupan una superficie de 5,60 m2
- Laterraza cubierta con pérgola, con una superficie de 49,00 m2.

Los tres médulos quedan unificados en un mismo conjunto mediante una superficie
entarimada total de 112,95 m2.

La distribucion exacta del quiosco y resto de elementos viene reflejada en plano
adjunto.

1.2.- Caracteristicas constructivas y Estado de conservacion.

La solucién constructiva adoptada comprende elementos prefabricados de madera,
resueltos mediante estructuras solidarias compuestas por una tarima de base, paneles tipo
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sandwich con armazoén portante en paramentos verticales, y vigueria en cubierta, resuelta a
dos y cuatro aguas.

La estructura perimetral de la pérgola es porticada con un pilar interior en forma de
cruz. El revestimiento de la cubierta se realiza mediante lona ignifuga en color crema con
propiedades ultravioletas.

El interior del quiosco se resuelve en tres zonas: cocina, almacén, y barra, conectada
con el exterior mediante huecos a media altura en sus cerramientos verticales, y que permite
una atencion al publico a lo largo de su perimetro. Estos huecos se cierran y abren por medio
de contraventanas de madera; estas contraventanas cuando estan abiertas actian como
elemento de sombra, y a su vez son las que cierran el quiosco y proporcionan la
inaccesibilidad. Tienen puertas de acceso desde la barra y desde la zona de almacén.

En cuanto a las instalaciones, se destaca lo siguiente:

Fontaneria y Saneamiento

El quiosco se ofrecera con conexién de abastecimiento a la red municipal de agua
potable.

Respecto a la evacuacion de aguas residuales del quiosco y aseos, se va a disponer
un depésito acumulador de 5.000 litros de capacidad, debido a la imposibilidad de conexion a
la red municipal de saneamiento.

Por otro lado, cabe detallar lo siguiente:

- En el moédulo de quiosco, tanto la barra como la cocina, incluira abastecimiento de
agua potable, ademas de desagiie compuesta unicamente por entrada y salida.

- En el médulo de servicios:

o El aseo de caballeros, estard compuesto por inodoro, urinario y lavabo con
grifo temporizado. Ademas se incluye accesorios de aseos: espejo inox,
dosificador de jabon, portarrollo, papelera y escobilla de limpieza.

o El aseo de sefioras / discapacitados, estard compuesto por inodoro
adaptado con cisterna, asi como lavabo adaptado con grifo temporizado.
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Ademas incluye accesorios homologados como asidero horizontal fijo,
vertical abatible con apoyo al suelo, espejo inox., dosificador de jabon,
portarrollo, papelera y escobilla de limpieza.

Electricidad

Se plantea una instalacion eléctrica de 5.500 W en el médulo barra, cocina y almacén,
acorde con las dimensiones y usos del modulo.

En la zona de cocina, no se resuelve la instalacion eléctrica. Correra a cargo del
adjudicatario segun el amueblamiento y colocacion de maquinaria que prevea para la

explotacién del bien.
Para el médulo de aseos se plantea una instalacién eléctrica de 3.300 W.

Existe un cuadro general de mando y proteccion, con cierre con cerradura y llave para
limitar el acceso al mismo a las personas autorizadas.

Las luminarias son estancas y con resistencia a los ataques vandalicos.

El médulo cuenta también con alumbrado de emergencia.

Los quioscos se van a entregar en perfecto estado de conservacion, al tratarse de
guioscos de nueva instalacion. No se considera necesario realizar ningun tipo de obra para
posibilitar el uso y explotacion del bien objeto del informe. Sin embargo, es obligatoric desde el
punto de vista sanitario, la instalacion de, al menos, un termo o similar que proporcione agua
caliente sanitaria en cocina y aseos, campana extractora de humos, y lavamanos de apertura
no manual en zona de posible manipulacion de alimentos.
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1.3.- Manual de conservacién y mantenimiento de los médulos. (Segiin recomendaciones
de la empresa Maderas Menur, S.L., adjudicataria para el suministro de los quioscos)

Durante su funcionamiento el adjudicatario debera atender a los trabajos propios de
conservacion y mantenimiento de este tipo de construccion.

Es necesario realizar un proceso de mantenimiento sobre todo en los elementos de
madera expuestos permanentemente a los principales agentes degradantes (sol, humedad,...).
Es por ello que se deben seguir los siguientes pasos para la conservacion del médulo en
general:

- Mantener la limpieza de loa mddulos, procurando que no exista humedad

permanente o bolsas de agua especialmente en el mddulo de aseos.

- En el mddulo de aseos se pueden aplicar los productos de limpieza habituales para

desinfeccién.

- Las superficies interiores recubiertas con tableros laminados y melaminicas

admiten la limpieza con los productos habituales a tal fin.

Revisado anual, aplicacion de bamices protectores adecuados en paramentos
exteriores, en interiores, puertas, ventanas y portalones. Se procedera a dar unas pasadas de
lija para la limpieza de las impurezas. En caso de dafios ocasionados por accidente o
vandalismo habra que reponer el fondo protector de poro abierto antes de proceder al
barnizado de conservacion. Posteriormente se aplicaran dos manos de protector elastico de
capa gruesa al agua, siguiendo las especificaciones del fabricante sobre rendimiento del
producto y los tiempos de secado. Se debe tener especial cuidado con las zonas inferiores de
los paramentos y el canto inferior de estos.

En ninglin caso se aplicaran barnices peliculares o marinos.

Todos los componentes y materiales utilizados en la construccion y fabricacion de los
interiores de los modulos han sido sometidos a procesos de proteccién para soportar el uso
normal sin necesidad de la realizacion de ningun proceso de mantenimiento preventivo. Sin
embargo, aquellas superficies barnizadas expuestas a la accién del sol y la humedad deben
seguir el mismo proceso que las descritas anteriormente para las zonas exteriores.
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El pincelado y lijado:

Con este sistema se pretende no solo pintar la madera, si no que procedemos a
impregnarla debidamente con la dosis de protector minima que se prescriba. Es un sistema
idoneo para tableros de poco espesor que no estén en contacto con el suelo y no sufran
desgastes mecanicos. También es muy Gtil como complemento de ofros sistemas de

impregnacion en maderas ya puestas en servicio.

Para la preparacién 6ptima es necesario desbastar la superficie con un papel de lija de
grano medio, eliminando los repelos hasta conseguir una superficie lisa al tacto, realizando el
lijado siempre a favor de veta. Posteriormente se procedera a la eliminacion del polvo generado
con un cepillo. Es también importante lijar suavemente entre cada una de las manos de

aplicacién, mejorando el acabado y la adherencia entre las capas.

Los protectores de acabado ademas de dar color a la madera dan proteccion frente a

los rayos UV y los agentes de la infemperie.

INSTALACIONES DE ELECTRICIDAD Y FONTANERIA

Todos los médulos multiusos llevan incluida la instalacion basica de electricidad, del
mismo modo gue aquellos que dispongan de aseo, duchas o servicio de limpieza estaran
incluidas las instalaciones interiores de fontaneria y saneamiento. Queda por cuenta del
propietario la realizacion de las acometidas correspondientes a las redes publicas.

Instalacién eléctrica.

Para asegurar el correcto uso de las instalaciones a lo largo del tiempo es necesario
realizar un adecuado mantenimiento de estas. En el caso de la instalacion eléctrica la
reposicion de los elementos que puedan sufrir desperfectos por uso incorrecto o desgaste y las
pruebas de corte en el interruptor diferencial al comenzar la temporada de uso es suficiente
para su revision y mantenimiento. Si bien la instalacion se suministra preparada para una
potencia maxima de 55 Kw, cualquier modificacién de la instalacién suministrada o el uso
incorrecto de ésta correra a cargo del propietario de la instalacion y sera el instalador de estas
modificaciones el que tenga que asegurar la calidad del trabajo realizado, asi como sus

posibles repercusiones sobre el resto de la instalacion.
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INSTALACION DE FONTANERIA Y SANEAMIENTO

El mantenimiento de la instalacion de fontaneria y saneamiento es mas acusado debido
a que se presta con mas facilidad a un uso inadecuado o condiciones mas agresivas. Asi se
deben limpiar los conductos, los mecanismos y realizar la sustitucion de los filtros de los grifos
que no estén en condiciones de funcionamiento al inicio de cada temporada.

Si el moédulo va a ser desmontado o almacenado al fin de cada temporada se debe
proceder al correcto sellado de las posibles vias de entrada de los conductos para evitar la
acumulacion de suciedad y la entrada de animales que podrian dafiar o atascar los conductos y
mecanismos.

MANTENIMIENTO DE HERRAJES
Exterior

Los amarres de transporte deben tener un especial cuidado, mas aun en zonas de
humedad o proximidad al mar, siendo necesaria la eliminaciéon de oxido con un cepillo de
alambre y posteriormente aplicar una capa con un spray de galvanizado en frio. Es importante
mantener la constante limpieza y lubricacion de los mecanismos exteriores, ya que son los que
sufren en gran medida los agentes ambientales. Se ha tenido en cuenta a la hora del disefio la
inclusion de tornilleria anti vandalica para la sujecion de todos los elementos exteriores
susceptibles de ser sustraidos o desmontados. Al igual que las revisiones fijadas para al
barnizado exterior e interior de la madera y tableros, se deben mantener un plazo en herrajes
con una periodicidad bianual pero se recomienda su revisién anual.

Interior

Todos los herrajes empleados en el interior de los modulos estan acabados en hacer
inoxidable y la tornilleria bricomatizada. Asi se garantiza un bajo mantenimiento de los mismos,
no obstante deben limpiarse y lubricarse periddicamente.

CUBIERTA EXTERIOR
La cubierta ha sido disefiada para dar suficientes garantias de proteccién en ambientes

agresivos gracias al caracter de durabilidad con el que se ha dotado al conjunto. La
impermeabilizacion y acabado final del conjunto se realiza con placas asfélticas fijadas a calor y



CONCESION ADMINISTRATIVA DE USO PRIVATIVO DEL QUIOSCO
DEL PARQUE MUNICIPAL DE LA CHOPERA EN SESENA

reforzadas con grapas de acero inoxidable. Recubiertas ambas caras con mastico bituminoso y
con acabado exterior de granulos minerales tintados con color y acabado con arena, resistente
a la radiacion uliravioleta, a la humedad, a los impactos y agresiones, ademas de no necesitar
mantenimiento ni reposicion. Gracias a dicha composicion se garantiza su durabilidad en el
tiempo.

2.- VALORACION
Finalidad de la Valoracion

La finalidad de la Valoracion es determinar el valor de la edificacion, para estimar el
coste de reposicion.

Caracteristicas del entorno.

La parcela objeto de valoracion se localiza dentro del nucleo urbano de Sesefia, en la
provincia de Toledo. Se trata de un municipio sometido recientemente a un rapido crecimiento,
con una poblacion censada que ronda los 21.500 habitantes, cuya actividad econémica
principal es la industrial, propiciada por su excepcional situacién en la corona sur de Madrid, y
a solo 36 Km. de la capital, junto a la carretera nacional IV, Madrid-Cadiz.

El entorno en el que se localiza el terreno es eminentemente urbano, situédndose en un
area de poblacion de reciente desarrollo, con un nivel de renta medio; el entorno mas cercano,
al parque es un area residencial, que esta caracterizado por edificaciones destinadas a usos
;')rincipalmente residenciales, de calidad media, conformada por viviendas unifamiliares
aisladas y pareadas.

Normativa urbanistica.
La ordenanza de aplicacion a la parcela en donde se ubicara el quiosco y resto de
elementos objeto del presente informe es la Ordenanza 62 / SAU 1 (R) — Zona Verde del Plan

Parcial del SAU 1 de las NN.SS. de Sesefia.

El uso de quiosco es un uso compatible segun las Condiciones de Uso de la
Ordenanza.
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Valoracion.

El valor del bien objeto del presente informe: guiosco con aseos, zona de terraza y
pérgola, segln los datos obtenidos del coste del suministro ofertado por el adjudicatario en la
proposicion econdmica del Procedimiento tramitado para la adquisicion del bien objeto del
presente informe, asciende a la cantidad de 32.066 € (TREINTA Y DOS MIL SESENTA Y SEIS
EUROS) méas 6.733,86 € (SEIS MIL SETECIENTOS TREINTA Y TRES EUROS CON
OCHENTA Y SEIS CENTIMOS DE EURO), correspondientes al impuesto sobre el valor
afiadido, lo que hace un total de 38.799,86 €.

Con respecto al valor del suelo que va a ocupar el bien se opta por recurrir a la Orden
de 10/02/2014, de la Consejeria de Hacienda, por la que se aprueban las normas para la
aplicacion de los medios de valoracion previstos en el articulo 57 de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria, a los bienes inmuebles de naturaleza urbana en el ambito de los
Impuestos sobre Sucesiones y Donaciones y sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, para el afio 2014.

En el articulo 2.3 de la citada Orden se establece que “El valor de los bienes inmuebles
de naturaleza urbana se obtendra multiplicando el valor catastral vigente en el afio en el que se
produce el devengo del impuesto por el coeficiente asignado en el anexo | al municipio donde

se ubican los inmuebles.”
Pues bien, en el anexo 1 se asigna un coeficiente de 1,39 para el municipio de Sesefa.

Obtenido el valor catastral, a fecha de hoy, de la parcela objeto de valoracién del
presente informe, resultan los siguientes datos:
Superficie Valor Catastral
Parcela Zona Verde SAU-1 (ref. catastral: 0299902VK4309N0001IW) 44.092 m2 32.998,89 €

El valor del metro cuadrado es: 32.998,89 €/44.092 m2 = 0,75 €/m2

Multiplicandolo por el coeficiente asignado al municipio de Sesefia, se obtiene el siguiente dato:
0,75 €/m2 x 1,39 = 1,04 €m2

Si se aplica el resultado anterior a la superficie de ocupacion del bien, se obtienen el
siguiente valor del suelo:
1,04€/ m2x11295m2 = 117,47 €
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La suma del valor del quiosco y del suelo que ocupa hace un total de TREINTA Y
OCHO MIL NOVECIENTOS DIECISIETE EUROS CON TREINTA Y TRES CENTIMOS DE
EURO.

38.799,86 + 117,47 = 38.917,33 €

Y con los planos que se acompafian, se considera suficientemente definido el presente
anexo, en Sesefia a 5 de febrero de 2015

Fdo.: Ana Isabel Gomez Galan

-Arquitecta Municipal-
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PLANOS
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