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1~ INTRODUCCION

El Ayuntamiento de OLAIBAR, adopto el acuerdo de revisar la Ponencia de Valoracion de la Riqueza
Urbana, asi mismo, nombré a sus representanies en la Comisién Mixta (como Anexo 1 se adjunta
certificado del nombramiento) y ha elaborado el presenie Proyecto de Ponencia de Valoracion,

2- OBJETO DE LA REVISION

El objeto de Ia revision es la actualizacion de la Panencia de Valoracion de fa Riqueza trbana de
OLAIBAR, que fue aprobada el 13 de Junio de 1.986, y que a consecuencia de:

a) Haber transcurrido 13 afos.

D) Que con fecha 22 de Abril de 1.997 fueron aprobadas las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
OLAIBAR.

¢} Que se ha comprabado que los indices y valores no se ajustan a la realidad det municipio.
De acuerdo con lo establecido en el articulo 76 del Reglamento para la Exaccion de la

Contribucidn Territorial Urbana, es obligatorio proceder a la Revisién de la Ponencia de Valoracion de la
Rigueza Urbana de OLAIBAR.

3.~ RELIMITACION DEE SUELO FISCALMENTE URBAND

En el apartado 5 se adjunta el plano en el gue se ha delimiiado graficamente el suslo fiscalmente
urbanc de conformidad con lo establecido en el articulo 5° de la Norma para la Exaccion de |a

Contribucion Territorial Urbana.

La delimitacion se ha basado en los siguientes documentos urbanisticos:

- Normas Subsidiarias de Planeamiento de OLAIBAR; vigentes desde el 7 de Mayo de 1.997.
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4.- POLIGONOS FISCALES

Siguiendo los criterios establecidos en el apartado 1.1. de las Normas Técnicas para Determinar el
Valor Catastral de los Bienes de Naturaleza Urbana, el suelo fiscalmente urbane se ha dividido en 02
Poligonos Fiscales, numerados del 01 al 02 y cuya delimitacidn gréfica se ha representado en al plano

del apartado 5.

Alguno de los criterios que se han tenido en cuenta y que interesa destacar son:

Poligono 1.- NUCLEOS URBANOS DE ENDERIZ, OLAIZ, OLAVE, OSACAIN Y ZANDIO.

Poligono 2.- DISEMINADO,

5.~ DELIMITACION GRAFICA DEL SUELO FISCALMENTE URBANO Y LOS POLIGONOS
FISCALES DEL MURNICIPIO DE OLAIBAR,

( Segun planos que se adjuntan.)
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6.1.- NORMATIVA.

Para la obtencién de los valores bésicos v de repercusion por poligono que establecen las Normas

Técnicas en el punto 1.2 se han ienido en cuenta los siguientes criterios;

1.- El rendimiento Optimo, segdn las condiciones urbanisticas del suelo y aprovechamiento, y el

coste de las construcciones necesarias para su obtencion.

Diche rendimiento optimo corresponde a ta utilizacion mas idénea del sueloy se  determina en

funcion de las precios de venta de la edificacion posible en dicho suelo.

2.- El valor medio de mercado, obtenido en base a las transacciones que se han producido asi

caomo en las ofertas y demandas de las que actualmente se tiene conocimiento.

En base a tales valores se han establecido los valores basicos de repercusién por usos o situacion

en cada Poligono, obtenide de acuerdo a los anteriores criterios.
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6.2.- POLIGONC 01.- NUCLEQOS URBANOS DE ENDERIZ, OLAIZ, OLAVE, OSACAIN Y
ZANDIO.

6.2.1.- DESCRIPCION,

Poligono formado por el éreas urbanas delimitadas por las MNormas Subsidiarias de
Pianeamiento de OLAIBAR.

Es un poligono con uso residencial donde Ia normativa urbanistica posibilita la construccion
de viviendas unifamiliares aisladas o adosadas en PB mas | mas enirecubiertas.

6.2.1.1.-PARCELA TIPO.

Teniendo en cuenta las superficies realmente giecutadas y las condiciones de la Normativa
Urbanistica de! Municipio, se establece como parcela tipo aquella que cuenta con una superficie
edificada de 300 m2 en una parcela de 600 m2, fijandose los siguientes condicionanies de valoracion:

- Se estimara como consolidada, a efectos valorativos, |a superficie de la parcela ocupada
por la construccién con un aprovechamiento en planta baja, planta primera y
entrecubierta (0,50 m2/m2), es decir, se considerard como consoiidada la parte de la
parcela que con un aprovechamiento de 0,50 m2/m?2 consolide la superficie realmente
gjecutada.

- El resto de la parcela tendra la consideracién de "suelo libre privade’, asignandosele un
valer estimado de 1.000 Ptsfm2.

- La condicion anterior se recogerd, a efectos practicos, en el coeficiente de consolidacién

de la parcela mediante la siguiente tabla de incremento de edificabilidades:

EDIFICABILIDAD  INCREMENTO  EDIFICABILIDAD  INCREMENTO

EDIFICABILIDAD EDIFABILLIDAD
001-008 0,05 026-036 ... 0,02
G09-017 0,04 0,37 045 . 0,01

0,18 - 0,26 R & N ¢ X
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8.2.2.- VALOR DE REPERCUSION PARA EL SUELGC CON APROVECHAMIENTO
URBANISTICO.

Para ia obtencién del valor de repercusion de los suelos ubicades en al poligono 01 para &l
uso residencial y almacén, se parie de los valores en venta que alcanzan dichos usos en el poligone,
al que deduciremos el coste del Proceso inmobiliario que experimenta dicho suelo.

8.2.2.1.- MUESTRA DE MERCADO.

El valor para la vivienda de nueva construccién en el poligono 01 se estima en 172.000
Pts/m2 de superficie Ufif, lo que representa un valor de 138.300 Ptas/m2 de superficie consiruida.

El valor estimado para los locales comerciales en planta baja es de 49.000 Ptas/m2 de

superficie construida.

6.2.2.2.- COSTES DE EJECUCION MATERIAL.
Ef coste de ejecucion material estimado para la tipologia residencial gue se desarrolla en este
pofigono es de 65.000 Ptas/m? de acuerdo con el lipo de vivienda cuyas caracteristicas se expresan

a continuacion:

Superficie cocina................... 10,15 m2
Superficie 1 bafo................. 550 m2
Superficie Ukl..................... 110,00 m2
Fachadaacalle.................... 10,50 ml
Fachadaapatios................. 10,50 mi
Medianil 1/2 asta............ . 24,00 ml
Tabicén distribuciones......... 32,40 m|
Tabique distribucicnes 8,50 mi
Superficie construida.... ... 135,00 m2
Carpinteria exterior............__. 19,80 m2
Carpinteria interior......._..__ 16,20 m2
Altura edificacion.................. B+1
Alturade planta................... 2,60+0,30m
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El coste de ejecucion material del uso residencial de acuerdo a las cuantias y calidades que &

continuacion se describen es &l siguients:

ANALISIS DE VALORACION DE VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA TIPD FOR M2 CONSTRUIDO DE LA MISMA
CAPITULD DESCRIPCION DE LA UNIDAD UMD GUANTIA PRECIQUMIT.  VALOR M2 %
CIMENTACICH Excavacion de zanjas ¥ zapalos cimentacian M3 0,168320 1.100pt= 174,52pka 0,275%
TERREND
2 KGICM2 Harmigan da limpieza H-125 en Zapatas cimen. M3 0,08630 1:4.700pta 1.268,681pta 7,952%,
Hormigén armado H175/40 en Zapatas cimentacion M3 001920 22.270phk 427 S8pla 0,858,
Hormigon aramado H-175M0 en zanjas cimentacion ified 0,05770 21.700pta 1.252,000t= 1.426%
TOTAL CAPITULO CIMENTACICN POR M2 CONSTRUIDO 3.127 BOpta 4.812%
SANEAMIENTO Excavacion en zanjas sancamiznto tarreno duro M3 011100 3.540pta 392 S4pia 0,605%
Tuberia PVC D-160 en acometidas ML {,06400 3545pta 169,28p 0.2604%
Tubaria PYC D-125 rad saneamiznto enlarrade ML 0,62220 2.445pta 54,28ptm 0,084%
Tubserta PVC D-110 red saneamianta antarrads 1%} Q14800 2.210pta 327,08pta 0,503%
Arquela 80550 tapa y marco melilicos Ud 000500 20.885pk 157 08pin 0,257,
Arquata 4D0x40 tapa vy marce matalices Ud G,02300 15.800pta B3 40pt 0,559
TQTAL CAPITULO SAMEAMIENTO POR M2 CONSTRUIDO 1.474,06pta 2,288%
ACOMETIDAS Acemelita de saneamiento D-160 om Ud 0,00860 21 900p1a 188 34pla 0,280%,
Asomslida de agua 1"incluse argueta Ud Q00860 103.286pta 888,35pta 1.367%,
Derachos da aeomelida de energia efécirica Ud 000800 30.000ptz 240,0C0piz 0,365%
Linea repartidora enerla eléctrica [ti]] 0,06500 4.480pta 201 200t 0.448%
TOTAL CAPITULC ACOMETIDAS POR M2 GONSTRUIDD 1.607.89pta 2,474%
ESTRUCTURA Murates perimetrales hormigan armade M3 0,04400 38.085p1a 1.675,74pta 2.578%
Haja+1 Hiama en total de 1a estructura 1 m2 consfruido KKg §,00000 105pia 840,00pta 1,282%,
Hormigen «n total de ls estrucirum 1 m2 construida M3 0,12400 3.800pta 1.091 20pta 1.679%,
Forjado de viguelas y bovediias de hormigsn a2 0,80000 1 300pta 1.040,00p4 1.600%,
Encofrades y apuntalamientos do eslhuciuras W2 0,45000 5505t 247 50pta 0,381%
Mana de obra estructura 1 m2 constntide M2 1.00000 3.000pta 3.000.00p 4,815%
Control de aeero y harmigon 1 m2 construide Ud 0,00840 11.560pt 47,10ptz 0,149%,
TOTAL CAPITULO ESTRUCTURA POR M2 CONSTRUIDO 7.991 54pta 12,295%
CUBIERTA Cubierta de teja de cemenlo sobio faldones 2 0.,50000 G.620pta 3.410,00pta 5.248%
Baja+1 Limahtya en chapa de zine ML 0,02440 4.100pia 100,04pta 0,154
Canalén de PYC Wt 0,20800 2.596pta 539,97pia 0.831%
Eajante de PVC D-83 It 0,12500 2.086pta 280.75pla 0,401,
Alero completo incluso estruccium y cubrician Mz 016670 11.580pta 1.832,05pk 2,972%
TOTAL CAPITLLG CUBIERTA FOR M2 CONSTRUIDO 6.242,81pk 8,504%
TABIGUERIAS Fachada calls 4/2 astg LHD+colegran (0,50mlim2) M2 1,02C00 5.528pta 6.658,58pta 10,244%,
Coef Fachada 0,50 Tabigue de fachada calle (0,50 mim2 SUM) M2 0.86200 1.325pt 1.142 15pia 1,757%
Cabazal de veritanas y halcones il 0,13000 2.440pta 317 20pkn 0,488%
Affeizar en ventanas At 0,07500 2.730pla 206,25pk 0,317%
Tabicén distibuciones (0.38 mlim2 SUM) M2 080000 1.670pla 1.336 O0plz 2 ,055%:
Tablque en distribucionas (0,10 mim2 SU) M2 008500 1.325pta 112, 63pla 0,173%:
TATAL CAPITULO TABIQUERIAS FOR M2 CONSTRUIDO 8772,7%ta 15,035%
REVESTIMIENTOS Enfoscado yeso 2 buenavista an paredes M2 1,76600 760pta 1.343.68pts 2,087%
Enfoscado yese a busnavista o techos M2 0,80770 76Spta §17,89pta 0,551
Falza techo de 2scayela en bafo y aseo M2 C.Ga800 1.775ptn 81.65pm 0,126%
Alizatado de azulejo en cocing v baiio 2 0,51000 3.800pta 1.936,00p1a 2,882%
TOTAL CAPITULO DE REVESTIMIENTOS POR M2 CONSTRUIDO 2.981,22pts, 6,125%
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AMALISIS DE VALORAGION DE VIVIENDRA UNIFAMILIAR AISLADA TIFO POR M2 CONSTRUIDD DE LA MISKA
CAPITULO DESCRIPCION DE LA UNIDAD D CUANTIA PRECIOUNIT. VALOR M2 Y
AISLAMIENTOS Aislamiento camaras foch. polivictano 4 cm. i3 0,87500 1.130pta 988,75pia 1.521%
Aislamiento fotjado cubierta manla [BR 60 mm. 2 G,50000 425pia 212,50pta 0,327%
Aislamiento suelas vivien. pofiuretano 2 om. i 0,50000 S575pia 287 Sopla 0,442%
TOTAL CARITULE AISLAMIERIT(S POR M2 COMSTRUIDO 1.488,75pt 2,280%
!ENTILACION Caonducto vaniilacisn sencillo bafios [¥]] 0,08300 2125pka 17638pta G271%
FORZADA Conduclo ventilacian sencille en cocina ]| 0,05200 2.126pta $10,50pta 0,170%
Conducto venlilacién 150 mm. chapa en cosina Wi} 0,05200 2.338pta 121,58pia 0,187%
Chimenea remaie de conduclas en cubierta Ud (,02580 26.800pla £94,12pla 1, 066%
TOTAL CAPITULO DE CONDUCTOS DE VENTILACION FORZADA FOR M2 CONSTRUIDO 1.102,57pta 1,696%
SOLADQS Pavimente de gras cn cocina y haics mz2 0,16000 3.550pta 568,00pta 0,B74%
Pavimanto da paruat en pasa, estar y dormitorio 2 G,65000 4.830pta 3.138,50pka 4,830%
Redapié madera bamnizado an paso, estar, dormit it (,73000 388pia 283, 24pla 0,436%
Gradas de obra con pisa y iabica madera M 0,148003 7.850pta 1.161,80pta 3,787%
Zanguin a montacabalio madera en gradas il 008200 2.573pta 784 99pta 1,208%
TOTAL CARITULO DE SCLADOS POR M2 CONSTRUIDO 5.937,53pta 9,135%
CARPIMTERIA Ventana aluminia ane. su tono 1,80x1,50 M2 0,10000 9.100pta 910,00pta 1,400%
EXTERIOR
Ven 0,20 m2/m2 Balcan aluminio and su tono 1,60x2,20 A2 0,66700 11.100pta 743,70pla 1,144%
Premarco para sarpinteria extarior M2 016500 2.600pta 428 Dipta 0,660%
Colocacion carpinteria exierior M2 0,16500 1.600pta 264,00pta 0,406%
Sallado carpintatia exerior fal (,35050 185pia 64,75plz 0,180%
Regisiro de persizna en aglomerado pintado [} 0,12000 3.080pta 369,60pla 0,569%
Persiznia de plastico totalmenta instalads M2 0,18500 2.850ptz 527,25pta 0.811%
Vidrio ciimalit 4+6+4 sobre carpinteria alum M2 0,16580 3.445p@ SE8,43pka 0,874%
TOTAL CAPITULO CARPINTERIA EXTERIOR POR M2 CONSTRUIDO 1876,73pta 5,964%
CARPINTERIA Puerta entrada RF-30 incluso barniz Mz 0,017C0 33.145pta 563,47pta Q.867%
!éjc-l;sgfg!?t?m‘z}mz Puerta vididera incluse viddo y barmiz 2 0,04500 26.395pia 1.253 26pk 1,880%
Puaria ciega dermitories incluse bamiz M2 0,05400 21.820pta 1.178,28pia 1.813%
Puarta ciepa bafos Intluso bamiz 2 ,03000 22.785pla 683,55pk 1,092%
Colasacion de cercas interioras a2 0,15080 1.200pta 180 GOpla 0,277%
TOTAL CAPITULO CARPINTERIA INTERIOR POR M2 CONSTRUIDO 3.8098 B5pta 5,038%
FOMNTAMNERIA Fequeda y gran evacuacion aparpios cocina Ud 4,31030 21.300pka 219,35pta 0.336%
Wontantes v distri. agua frin y calisnte cocina Ud 0,01020 39.300pta 404, 79pta 0,623%
Fregadero, bajo fregadero y cocina Ud 0,01030 60.200pk 620,06pta 0,954%
Pequena y gran eyacuacion aparales ases ud 0,01030 25.700pa 264, 7tpta 0,407%
Monlzntes y disti. agus fria, cafiente aseo WS 0,01030 46.100pta 474,83pla 0.731%
Bafiera 1,2, lavabo, modare "Victoria® giferia asen Ud 8,01030 60.110pta G19,13pta 0,353%!
Pagusia y gran cvaguacion aparies haio Ud 0,01030 28.300pt 291 48pia 0,448%
Montantes v disti. agua fria, caliente bafo Ud 0,01030 53.600pta 552 08pta 0,849%
Eafiera 1,7, lavaba, inodore "Gandala® griferia bafio ud 0,01030 143 .600pia 1.478,08pta 2.276%
TOTAL CAPITULO FOMTANERIA PCR M2 CONETRUIDO 4.875,56pta 7.578%
CALEFACCION Toma de gas intluso armasios y accesonios Ud 0,00880 130.153ptA 1.118,37pta 1.722%
AGUA CALIENTE Inatatavion de calderas de gas ud 0,00860 108.320pk a32,15pma 1,434%
Tuberia scerc isotormica distribucian Ud 000860 114.665pka 966,12pin 1517%
Radiadores hizrro fundido inctuso valvulas ud 0,00860 165.410pta '1.680,53pm 2.565%
TOTAL CAPITULG DE CALEFACCION ¥ AGUA CALIENTE POR M2 CONSTRUIBO 4.718,17pla 7,259%
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ANALISIS DE VALORACICH DE VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA TIPO POR M2 CONSTRUIDO DE LA MISWIA
CAPFITULO DESCRIFCION DE LA UNIDAD D CUANTIA PRECIQUMIT, VALOR M2 W
ELECTRICIDAD Cenlralizacion de contadores Ud 0,00880 14.107pta 121,32pta 0,187%
Denvaciones a vivienda ud ,00860 8.300pk 71,38pta Q,110%
Caja de contre! y prateccion vivienda Ud 0,00860 20.080pta 172.43pta 0,265%
Circuitos interiores vivienda (4) Ud 0,00860 23.500pta 204 6Bpta 0,315%
Puntos de luz, lomas d energin ivianda ud 0,00880 171.120pla 1471 63pka 2,264%
Tomas de TV, FM, dos puntos ud 0,00680 39.540pka 340,04pta 0,523%
Tomas de telefane, 2 punles incluse acometica ud 0,008860 48.210pta 414,61pta 0,6384%
Red de proteccion y toma da liara Ud 0,00880 6.200pla §3,32pta 0,082%
Aperiura y cionie de rozas albafiilaria ud 0,00860 48.500pta 417,10pt0 0.842%
TOTAL CARITULGO ELEGTRICIDAD POR M2 CONSTRUIDD 3.26651pta 5,025%
BINTURA Gotele plastica en paredes M2 1,76000 450pta 782,00pta 1,218%
Gotale plastico en techos 12 0,70000 450pta 315,00pia 0,485%
Plasties lechios cocina y bafos M2 0,14800 540pla 80,46pta C,124%
TOTAL CARITULO DE PINTURA POR M2 CONSTRUIDOD 1.187 46pta 1.827%
HIGIEME SEG. Higiena y seguridad de obm 2 1,00000 400pia 400 ,Cdpta 0,615%
TOTAL CAPITULD DE HIGIENE ¥ SEGURIDAD M2 CONSTRUDOD 4008,00pta 0,615%
TOTAL DE EJECUCION MATERIAL FOR M2 CONSTRUIQO DE VIVIENDA 65000,00pta  100,00%
El coste de ejecucion material para el uso de aimacen lo establecemos en 23 000 Ptas/fm2
construido.

Ei coste de la urbanizacidn por m2 de terrenc bruto lo estimamos para el poiigono 01 de

acuerdo con las caracteristicas gue se describen:

MOVIMIENTO DE TIERRAS ... oo 385,00 Pis/m2
SANEAMIENTO oot 340,00 Pts/m2
DISTRIBUCION DE AGUAS ... 250,00 Pts/m2
DISTRIBUCION DE ENERGIA ..o 135,00 Pts/m2
ALUMBRADO PUBLICO ..o 240,00 Pts/im2
CALZADAS Y ACERAS ., . 1.195,00 Pts/m2
JARDINERIA 1. oo 170,00 Pis/m2
MOBILIARIO oo 85,00 Pis/m2
TOTAL DE EJECUCION MATERIAL ..o, 2.800,00 Pts/m2
BENEFICIO INDUSTRIAL .......... 5% oo 420,00 Pis/m2
LICENCIA Y HONORARIOS...... 10%....ooccociirenn. 280,00 Pts/m2
TOT AL oo 3.500,00 Pts/m2
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6.2.2.3.- CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION PARA EL 'SUELO CON
APROVECHAMIENTO URBANISTICO Y USO VIVIENDA.

Ei coste del proceso inmobiliario de un sueio con aprovechamiento urbanistico, hasta

transformarse en suelo edificado en e poligono 01, lo filamos en ias siguienies cuantias parz el uso

vivienda:

1) El coste de la tramitacion y beneficios considerados sobre el coste de gjecucion anterior

para el uso vivienda es &l siguiente:

Ejecucion material............oo e 1,00 Em
Beneficio industrial de la construccion. ... 0,10 Em
Honorarios y licencia de abra........ 013 Em
Arancel de notarios ¥ regiSiOS ..o 0,01 Em
Beneficios e impuestos de 18 promocion..........co v e 0,26 Em
Gastos de gestion v fINANGIEIOS ... e 0,16 Em

TOTAL COEFICIENTE MULTIPLICADOR DE LA EJECUCION MATERIAL....1,66 Em

(G

2) E! valor de la tramitacion y beneficios considerados sobre el suelo urbanizado para el uso

vivienda es el siguiente:

Repercusién del susto urbanizado ... 1,00 Vr
Escrifura de compra (Honorarios @ impuestos).. ... 0,03 vr
CONtMIDUCION UTDENE. o e e 0,01 vr
Gastos, impuestos y beneficios de la Promocion...........cccooeii s, 0,22 Vr
Costes financieros de la Promogcion ... 012 Vr
TOTAL COEFICIENTE MULTIPLICADOR DEL SUELO URBANIZADO ... 1,38 vr

El valor de repercusion del suelo urbanizado obtenido por deduccion del valor en venta y el

coste necesario para su obtencion de acuerdo con lo desarrollado, para el uso vivienda en &l poligono

fiscal 01 es el siguiente:

Vv-1,66 x Em

138.300 — 1,66 x 65.000

Vr =

1,38

1,38

=~ 22.000 Pts/m2
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APROVECHAMIENTO URBANISTICO Y USO ALMACEN.

PARA EL SUELO CON

El coste del proceso inmobiiiario de un suelo con aprovechamienio urbanistice, hasta

transformarse en suelo edificado en el poligono 01, lo fijamos en las siguientes cuantias para el uso

almacen:

1) El coste de la tramitacion y beneficios considerados sobre el coste de ejecucion anterior

para el use almacén es ¢l siguienie:

Ejecucion material............o.o e 1,00 Em

TOTAL COEFICIENTE MULTIPLICADOR DE LA EJECUCION MATERIAL.... 1,66 Em

2} El valor de la tramitacion y beneficios considerados sobre el suelo urbanizado para & uso

almacen es el siguiente:

Repercusion del suelo urbanizado ... 1,00 vr
Escritura de compra (Honorarios & impuestos).........c.oooooooie 0,03 vr
Contribucion Urbana. ..o 0,01 vr
Gastos, impuestos y beneficios de la Promocion........ooo 0,22 vr
Costes financieros de la Promocion ... 0,12 vr
TOTAL COEFICIENTE MULTIPLICADOR DEL SUELO URBANIZADO......... 1,38 Vr

El valor de repercusion del suelo urbanizado obtenido por deduccién del valor en venta y el

coste necesario para su obtencidn de acuerdo con lo desarrollado, para el uso almacén en e

poligono fiscal 01 es el siguienie:

Vv-1,66 x Em

48.000 — 1,66 x 23.000

Vr =
1,38

1,38

= 7.800 Ptsfm2

—
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6.2.3.- PORCENTAJE DE REPERCUSION PARA EL SUELO EDIFICADO.

Para ios suelos consolidados por la construccion en el poligono fiscal 01, el porcentaje de
repercusion para ios usos de vivienda y almacén de bajera, seré lo dispuesto en los puntos

siguientss,

€.2.3.1.- CALCULO DEL PORCENTAJE DE REPERCUSION PAR& EL SUELO
CONSOLIDADO EN EL USO VIVIENDA.

Para los suelos consolidados por la construccion en ef poligono fiscal 01, el porcentaje de

repercusion para el uso vivienda en este poligono fiscal sera el siguiente:

Vrx 1,38 30.360
% Repercusion = = =~ 28%
Em x 1,66 107.200

El porcentaje de repercusion para el uso vivienda se aplicaréd a este uso cualguiera
que sea su ubicacian en la edificacion.

6.2.3.2.- CALCULO DEL PORCENTAJE DE REPERCUSION PARA EL SUELO
CONSOLIDADOC EN EL USC ALMACEN.

El porcentaje de repercusion para el uso almacén en este poligono fiscal se adopta de ia

siguiente manera:

Vrx 1,38 10.764
% Repercusion = = = 28 %
Emx 1,66 38.180

6.2.3.3.- PORCENTAJE DE REPERCUSION PARA EL SUELO CONSCLIDADO POR
UsQos,

El coeficiente sobre el porcentaje de repercusion para los diferentes usos del suelo, segtn su

situacion por piantas, por comparacién con el uso vivienda, para el poligonc 01 sera:
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COb uso COD PLANTA COEF. POND.
o1 RESIDENCIAL 89 BAJA 1.00
92 SEMISOTANQ 1,00
64 ENTREPLANTA 1,00
01.02... RESTO PLANTAS 1,00
02 ALMACENAJE 99 BAJA 1,00
92 SEMISOTANO 1,00
94 ENTREPLANTA 1,00
01,02... RESTO PLANTAS 1,00
03 AGROPECUARIO a9 BAJA 1,00
92 SEMISOTANO 1,06
94 ENTREPLANTA 1,00
01,02... RESTO PLANTAS 1,00
04 INDUSTRIAL 89 BAJA 1,00
82 SEMISOTANO 1,00
a4 ENTREPLANTA 1,00
01,02... RESTO PLANTAS 1,00
05 COMERCIAL 99 BAJA 1,00
92 SEMISOTANO 1,00
84 ENTREPLANTA 1,00
01,02.. RESTO PLANTAS 1,00
08 ADMINISTRATIVO 98 BAJA 1,00
g2 SEMISOTAND 1,00
94 ENTREPLANTA 1,00
01,01... RESTO PLANTAS 1,00
07 ESPECTACHLOS 8% BAJA 1,00
92 SEMISOTANC 1,00
94 ENTREPLANTA 1,00
01,02... RESTO PLANTAS 1,00
08 DEPORTIVOS 99 BAJA 1,00
92 SEMISQTANO 1,00
94 ENTREPLANTA 1,00
01,02... RESTO PLANTAS 1,00
0% HOSTELERIA EE] BAJA 1,00
92 SEMISOTAMNO 1,00
84 ENTREPLANTA 1,00
01.02... RESTO PLANTAS 1,00
10 DOCENTES 99 BAJA 1,00
92 SEMISOTAND 1,00
94 ENTREPLANTA 1,00
01,02, RESTO PLANTAS 1,00
11 PUBLICOS 98 BAJA 1,00
92 SEMISOTAND 1,00
a4 ENTREPLANTA 1,00
01,02.., RESTO PLANTAS 1,00
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COD uso COD PLANTA COEF. POND.
12 SANITARIOS 59 BAJA 1,00
gz SEMISOTAND 1.00
94 ENTREPLANTA 1,60
01,02... RESTO PLANTAS 1,00
13 ESPECIALES 99 BAJA 1,00
92 SEMISOTANO 1,00
a4 ENTREPLANTA 1,00
01,02... RESTO PLANTAS 1,00
14 AUXILIARES 99 BAJA 1,60
92 SEMISOTANC 1,00
a4 ENTREPLANTA 1,00
01.02... RESTO PLANTAS 1,00

6.2.4.- VALOR BASICO DEL SUELO.
8.2.4.1.- VALOR BASICO DEL SUELC CON APROVECHAMIENTO URBANISTICO.
Para el calculo del valor béasico del suelo por parcela de suelo urbano (con aprovechamiento

urbanistico) situada en &f poligono fiscal 01, se obtiene como suma del valor de repercusion de otfros

usos, mas el valor de repercusion de vivienda por la edificabilidad respectiva

5. Edificable 1.000
V.Basico = Vr Uso Predominantea x E Uso Predominante + Vr Oiros Uscs x E. Otros usos +{&. Parcela — Y

0,50 5. Parcela

La edificabilidad del suelo con aprovechamiento urbanistico, serd la apropiable por los

particulares en la normativa urbanistica,

En valor bésico def suelo asi obtenido, no seran de aplicacion ningunc de los cosficientes
correctores del valor del suelo establecidos en el apartado 1.4 de las Normas Técnicas para

determinar el Valor Catasiral.

|
ot
o
I
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6.2.4.2.- VALOR BASICO DEL SUELO A URBANIZAR.

El valor basico del suelo por parcela en los suelos urbanizables ( @ urbanizar), lo obtenemos
deduciendo al obtenido para los suelos urbanos, el coste de la urbanizacion, que de acuerdo con las
caracteristicas del poligono 01 lo estimamos en 3.500 Pts/m2 de terrenc bruto, asi como las

deducciones que reglamentariamente le correspondan por la tramitacion urbanistica.

En aquellos {errenos en los que deba deducirse la urbanizacion por carecer de ella, se
seguiran fos siguientes procedimientos:

a)TERRENQOS SiN REPARCELAR;
La deduccion de la urbanizacion en los terrenos sin reparcelar, cuando todos tienen el mismo

aprovechamiento urbanistico, sera el estipulado para el m2 de terreno bruto.

En los terrenos sin reparcslar dentro de un mismo poligono fiscal con distintos
aprovechamientos, fa deduccion de la urbanizacion se efectuara con el mismo criterio de repario que

para los terrenos reparcelados, es decir, en base a la edificabilidad de los mismos.

b) TERRENGS REPARCELADOS:

Los tefrenos procedentes de la reparcelacion que se incluyan en los registros fiscales de Ia
Riqueza Urbana que carezcan de urbanizacion, la deduccion de la misma se efeciuarg tomando
como base [a relacion de edificabilidades entre la correspondiente a los terrenos en estado neto y
bruto cuyo coste de urbanizacion conocemos.

En
Cu x =Cun
Eb

Cu = Coste de urbanizacion por m2 de tarreno bruto.

En = Edificabilidad por m2 de terreno neto
Eb = Edificabilidad por m2 de terreno bruto

Cun = Coste de urbanizacion por m2 de terreno neto
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6.3.- POLIGONOD 2. DISEMINADD

8.3.1.- DESCRIPCION.

Esta formado por todos los suelos ocupados por las construccianes situadas fuera de los
limites del suelo sujeto a contribucién urbana, asi como los suelos no urbanizables en los que
concurra lo establecido en el TITULO [, CAPITULO |, articulo 5° apartado {, del REGLAMENTO
PARA LA EXACCION DE LA CONTRIBUCION TERRITORIAL URBANA.

6.3.2.- VALOR BASICO DE REPERCUSION.

Se fija el valor de 400 Pis/m2, tanto para el valor de repercusion como para &t valor basico
unitario, con un aprovechamiento de 1,00 m2/m2.

6.3.3.- PORCENTAJE DE REPERCUSION.

Se establece el porcentaje de repercusidn de un 4 % para usos de almacenaje v

agropecuarios, para el resto de usos se modulard de acuerdo con la tabla de coeficientes que se

adjunta.

POLIGOND FISCAL: 2.Jecdeideuid ekl

cob Uso cobD PLANTA COEF. POND.

01 RESIDENCIAL a9 BAJA 3,00
92 SEMISOTANOQ 3,00

94 ENTREPLANTA 3,00

01.,02... HESTO PLANTAS 3,00

02 ALMACENAJE a9 BAJA 1,00
92 SEMISOTANO 1,00

94 ENTREPLANTA 1,00

01,02... RESTO PLANTAS 1,00

03 AGROPECUARICO 99 BAJA 1,60
g2 SEMISOTANO 1,00

84 ENTREPLANTA 1,06

01.62... RESTO PLANTAS 1,00

04 INDUSTRIAL a8 BAJA 3,00
92 SEMISOTANG 3,00

94 ENTREPLANTA 3,00

01.02... RESTO PLANTAS 3,00

- 17 =
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CoD Uso con PLANTA COEF. POND.

a5 COMERCIAL 89 BAJA 3,00
g2 SEMISOTANO 3,00

94 ENTREPLANTA 3,00

01,02... RESTO PLANTAS 3,00

08 ADMINISTRATIVO 89 BAJA 3,00
o2 SEMISOTANG 3,00

94 ENTREPLANTA 3,00

01,01... RESTO PLANTAS 3,00

07 ESPECTACULOS g8 BAJA 3,00
92 SEMISOTANO 3,00

o4 ENTREPLANTA 3,00

a1,02... RESTO PLANTAS 3,00

08 DEPORTIVOS 8g BAJA 1,00
92 SEMISOTANO 1,00

94 ENTREPLANTA 1,00

01,02... RESTO PLANTAS 1,00

oe HOSTELERIA 99 BAJA 3,00
92 SEMISOTANC 3,60

84 ENTREPLANTA 3,00

01,02... RESTO PLANTAS 3,00

10 DOCENTES a8 BAJA 1,00
g2 SEMISOTANC 1,00

94 ENTREPLANTA 1,00

01,02... RESTO PLANTAS 1,00

11 PUBLICOS 89 BAJA 1,00
92 SEMISOTAND 1,00

94 ENTRERLANTA 1,00

01,02... RESTO PLANTAS 1,00

12 SANITARIOS 99 BAJA 1,00
92 SEMISOTANG 1,00

94 ENTREPLANTA 1,00

01,02... RESTO PLANTAS 1,00

13 ESPECIALES a9 BAJA 1,00
92 SEMISOTANO 1,00

94 ENTREPLANTA 1,00

01,02... RESTO PLANTAS 1,00

14 AUXILIARES g9 BAJA 1,00
92 SEMISOTANO 1,00

94 ENTREPLANTA 1,00

01,02... RESTO PLANTAS 1,00
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6.4.- MODIFICACION DE LOS VALORES BASICOS DEL SUELO.

El valor bésico se aplica a las parcelas en funcién dsl rendimients urbanistico determinado

por la normativa urbanistica para las mismas en cada circunstancia.

Si durante la vigencia de esta Ponencia, las parcelas a las que se les ha determinado el valor
del suelo en funcion del rendimiento urbanistico aplicado sobre el suelo bruto o iotal de |a parcela,
son transformadas, por un proceso de urbanizacion, en parcela neta, el valor béasico del suelo
aplicable sera el que se obtenga por aplicacion del valor basico a la nueva edificabillidad afeciado por

los coeficientes relativos al poligono.

Los valores de repercusion del sueio asi como los porcentajes de repercusion establecidos
para cada una de las parcelas, ajustaran a lo establecido en la informacién grafica v & las
caracteristicas generales calculados para cada uno de los poligonos, sin que puedan ser modificados

durante ia vigencia de esta Ponencia.

6.5.- CUADRO RESUMEN DE VALORES Y PORCENTAJES DE REPERCUSION.

A continuacion se acompafia un cuadro esquemdtico de los valores y porcentajes de

repercusion por poligonos, LUsos y plantas anteriormente calculados.

POL., VALOR REPERC. % Uuso VALOR Uso
FISCAL EN PLANTAS REPERC. REPER.EN
ELEVA, PLANTAS BAJAS
o1 22.000 Pias/im2 28 % VIVIENDA 7.800 Ptas/m2 | RESTO USOS
0z 400 Pias/m2 4% DISEMINADC 400 Ptasim2 RESTO Us0S
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7. CRITERIOS PARA LA APLICACION DE COEFICIENTES CORRECTORES

El apartado 1.4 de las Normas Técnicas para determinar el Valor Catastrai de los Bienes
Inmuebles establece los cosficientes correctores del valor del suelo.

La aplicacién de algunos de tales cosficientes es directa, mientras que otros dependen del tipo de
poligonos fiscales, de los conceptos utilizados para determinar ef valor basico y de ias
determinaciones urbanisticas. Por ello se establecen los siguientes criterios para la aplicacion de
coeficientes correctores:

a) Serén de aplicacién dnicamente al suelo sin consolidar y cuya construccién esta

condicionada por las caracteristicas que dan origen a los respectivos coeficienies, como es el

caso de los coeficientes de fachadas y de forma, ya que en el valor de repercusian y

edificabilidad quedan contenidos los mismos, por lo que deberan eliminarse en las parcelas

que los contienen y no cumpian las citadas condiciones.

El cosficiente de localizacion concreta del terreno dentro det poiigono fiscal a qgue hace
referencia la Ley de Reforma del Suelo, sera el coeficiente corrector maximo que le corresponda por
aplicacién de los coeficienies intrinsecos y extrinsecos que establecen las Normas Técnicas para la
Determinacién del Valor Catastral de los Bignes de Naturaleza Urbana, mas los especificos para cada

Poligono.

8.~ CUADRO DE VALORES BASICOS Y DE REPERCUSION DEL SUELO, PORCENTAJE DE
REPERCUSION, POR CALLE Y TRAMOS DE CALLE
Partiendo de los valores del suelo por poligono, se ha elaborada un callejero en el

que se asignan los valores basicos del suelo y de repercusion a todas las parcelas fiscalments
urbanas del municipic de OLAIBAR, asi como las caracteristicas urbanisticas que han sido
consideradas para su caleulo, que deben de coincidir con las determinaciones de |a repressntacion
grafica del punto 5, y las urbanisticas con las del planeamiento.

Suelo a Urbanizar =S AU. =VR x e-Cu- Trami.urba,

Suelo a Edificar = SAE. = VR * &p

Suelo edificado = S.E. = VR *er.

VR = Valor de repercusién del suelo por m2 de construccion y uso

e = Edificabilidad susceptible de apropiacién por el titular de un terreno, en

m2 de construccién y uso/m2 de suelo

ep = Edificabitidad del proyecto
er = Edificabilidad real del suele ya edificado.
Cu = Coste de urbanizacicn.

Trami.Urba. = Deducciones reglamentarias por la tramitacion urbanistica exigida
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8.- COSTES DE DERRIBO.

El coste de derribo en funcién de las caracteristicas de las construcciones es el siguiente:

TiPO COSTE PTAS/NI2
CONSTRUCCION CONSTRUCCION
Aislada una planta 1.000 Ptas/m2
Aislada varias plantas 1.500 Pias/m2
Entre medianeras una planta 1.500 Pias/m2
Entre medianeras varias planias 2.000 Piasimz2
Con dificil acceso 3.000 Ptas/im2

10.- VALOR INICIAL.

El valor inicial de los terrenos situados deniro del limite urbano del municipio de OLAIBAR es de
400 Ptas/m?2 a efecios de 1a aplicacion de |a ley del Suelo.

11.- EFECTOS DE LA REVISION DE LA PONENCIA

Las determinaciones de esta revision de la Ponencia de Valoracion de la Riqueza Urbana de OLAIBAR
serviran de base para determinar los vaicres catasirales de ios citados bienes con efectos del uno de

enero del afio siguiente al que haya sido aprobada.
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ANEXO NUMERO 1

CERTIFICADO DEL AYUNTAMIENTO DE NOMBRAMIENTO DE LOS TRES
REPRESENTANTES DE LA COMISION MIXTA.

CERTIFICADO DEL AYUNTAMIENTO CON EL VISTO BUENO DE LOS
REPRESENTANTES DEL AYUNTAMIENTO Y DE EXPOSICION AL PUBLICO DE LA

PONENCGIA.

ORDEN FORAL DE NOMBRAMIENTO DE LOS REPRESENTANTES DEL GOBIERNO DE
NAVARRA EN LA COMISION MIXTA.

VISTO BUENO DE LOS REPRESENTANTES DEL GOBIERNO DE NAVARRA,



