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1. INTRODUCCION
1.1. Inicio de expediente.

El Ayuntamiento de Olejua, adoptd el acuerdo de revisar la Ponencia de Valoracion, asi mismo, nombré a
sus representantes en la Comisién Mixta (como Anexo 1 se adjunta certificado del nombramiento) y ha elaborado el
presente Proyecto de Ponencia de Valoracion.

1.2. Objeto de la revision

La revision de la Ponencia de Valoracion de Olejua, tiene por objeto, una vez determinados el ambito y las
justificaciones que argumentan su revision, establecer los métodos de valoracion aplicables a cada unidad
inmobiliaria, fijando los criterios de aplicacion asi como los coeficientes correctores que correspondan en cada caso
para todas las unidades inmobiliarias del término de Olejua.

2. AMBITO Y JUSTIFICACION DE LA REVISION

2.1. Ambito territorial

La Ponencia de Valoracion es de ambito municipal y de caracter total al abarcar todas las unidades
inmobiliarias del término municipal de Olejua.

2.2. Marco normativo

La Ponencia de Valoracion Municipal de Olejua se redacta en atencion a lo dispuesto en la siguiente
normativa.

Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre, del Registro de la Riqueza Temitorial y de los Catastros de
Navarra.

- Reglamento de desarrollo de la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre, del Registro de la Riqueza
Termitorial y de los Catastros de Navarra.

- Nommas Técnicas Generales de Valoracion, aprobadas mediante Orden Foral 20/2010, de 22 de
febrero (BON n° 39, de 29 de marzo).

- Parametros generales de Valoracion de los bienes inmuebles objeto de inscripcion en el Registro de la
Riqueza Territorial de Navarra, aprobados mediante Resolucion 172/2010, de 22 de febrero (BON n°
37, de 24 de marzo de 2010).

- Sistemas de caracterizacion de las construcciones inscribibles en el Registro de la Riqueza Territorial
de Navarra, aprobados mediante Orden Foral 21/2010, de 22 de febrero (BON n® 37, de 24 de marzo).

- Modificacion del Anexo de la Orden Foral 20/2010, de 22 de febrero, por la que se aprueban Iag
Normas Técnicas Generales de Valoracion, aprobada mediante Orden Foral 133/2013, de 15 de abril
(BON n® 80 de 29 de abril de 2013).

- Modificacion de los Parametros Generales de Valoracion de los bienes inmuebles objeto de inscripcion
en el Registro de la Riqueza Territorial de Navarra, aprobados mediante Resolucion 517/2013, de 20
de junio (BON n° 123, de 28 de junio de 2013)
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- Sistema de caracterizacion por volumen de las construcciones inscribibles en el Registro de la Riqueza
Territorial de Navarra, aprobado mediante Orden Foral 132/2013, de 15 de abril (BON n° 80 de 29 de
abril de 2013).
2.3. Justificacion de la revision
Segun establece el articulo 35 de la Ley Foral 12/2006, del Registro de la Riqueza Territorial y de los
Catastros de Navarra, en adelante LFRRTCN, la revision de la Ponencia de Valoracion queda justificada al

concurrir las siguientes circunstancias:

a) Haber transcurrido méas de cinco afios desde la Ultima revision total de la Ponencia de Valoracion
(aprobada definitivamente el 13 de Noviembre de 1.998).

b) Se han producido modificaciones de las condiciones de uso y aprovechamiento del suelo en &reas
concretas del municipio, recogidas en el punto 2.4.

¢) Los valores catastrales existentes no se ajustan a la realidad del momento.
2.4. Planeamiento analizado

La normativa urbanistica de caracter general de Olejua (como Anexo 2 se incluye certificado de vigencia
de la normativa) esta integrada, entre otros, por los siguientes documentos:

- Plan Municipal de Olejua (en vigor desde el 25 de marzo de 2.015).

Los documentos urbanisticos que impliquen un desarrollo de la normativa urbanistica de caréacter general
citada se incorporaran conforme se produzca su entrada en vigor.




PONENCIA DE VALORACION REVISION N° 2
DE OLEJUA

3. DESCRIPCION DEL AMBITO TERRITORIAL
3.1. Descripcion fisica

El término municipal de Olejua pertenece a la comarca geografica de la Navarra Media Occidental,
Tierra Estella, situado al oeste de la provincia, valle del Ega, en un pequefio alto de la falda oeste del Monjardin.
Limita al norte con los términos de Abaigar y Oco, al Sur con tierras de Villamayor de Monjardin y las facerias de
Kogullo, Sanmidieta y Txandibar, y al oeste, con término de Etayo.

La superficie total del termino municipal es de 4.409.885 m2 y su altitud es de 576 msnm.

Olejua discurre por el oriente de Tierra Estella. Por su ubicacion en el centro de Valdega, el paisaje se
encuentra entre sus principales atractivos. Esta emplazada al pie de un monte que abunda en encinas y robles y
es una continuacion de Monjardin. Olejua participa con Barbarin en la faceria Inzuriain, de 75 he, que fue
roturada en casi toda su extension y dedicada al cultivo de vid y cereales. Casi todo el suelo agricola es de
secano y principalmente cerealista.

3.2. Descripcion urbanistica

El nucleo urbano se ubica en el alto de una loma, a 577 m de altitud. Esta situado en la confluencia de
carretera que se dirige a Ancin-Allo, la cual ha sido desviada del niicleo urbano mediante un tramo de variante al
norte del mismo. Desde el nlcleo urbano, parte la carretera a Etayo.

El uso predominante es el residencial adosado o aislado, con la tipologia tradicional en la zona. En el
casco urbano destacan edificios publicos, viviendas y areas rotacionales mientras que en las zonas periféricas
se entremezclan viviendas con edificios destinados a almacenaje o agricolas. Las nuevas edificaciones
residenciales se sitlian en solares existentes en el municipio.

El Plan General de Municipal de Olejua analiza la problematica urbanistica del municipio.

- El nucleo urbano ha sufrido el despoblamiento comin a todo el medio rural navarro, no
existiendo actualmente actividades econémicas que atraigan poblacion al municipio.
Existencia de una mezcla de usos sin una minima estructura urbana.
Las viviendas no poseen un marco normativo al que ajustarse.

- Las calles son estrechas y sin tratamiento de borde.

- Existencia de viviendas deshabitadas y en mal estado.

- Escasez de edificios dotacionales, espacios libres publicos y zonas verdes. Viales
estrechos y sin posibilidad de aparcamiento.

Se plantean una serie de fines y Objetivos;

- Desarrollo racional y equilibrado de las actividades en el territorio.

- Desarrollo sostenible, con el objetivo Gltimo de mantener y mejorar las condiciones de
calidad de vida del municipio.

- Proteccion del ambito territorial. Conservar y potenciar sus valores.

- Dotar al municipio de Olejua de un instrumento urbanistico que posibilite una gestion
sencilla y agil de las diferentes acciones.

- Desarrollo del nucleo arménico y congruente, manteniendo y mejorando el tejido urbano
existente.
Se preveran sistemas generales y locales necesarios para conseguir las dotaciones o
espacios libres publicos que carece el nlcleo, plantedndose en los lugares mas
apropiados.

- Resolver la demanda de suelo residencial y dotacional derivada del estudio de
necesidades, adaptandolas a las nuevas previsiones de crecimiento.

-5-
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- Proteccion del patrimonio arquitectonico potenciando la rehabilitacion de los edificios de
interés.

- Creacion de zonas verdes y tratamiento del borde del asentamiento.

- Propuestas de gestion para ejecutar la urbanizacién necesaria y consecucion de espacios
publicos delimitando unidades de ejecucion viables.

3.3. Descripcién econémica

Es un pueblo principalmente cerealista. Se cultivan vifiedos, cereales y olivos. El poli-cultivo en el
secano es el mas representativo. Existen varias explotaciones ganaderas, una de ellas de vacuno situada en el
propio nucleo. Casi toda la tierra es de propiedad particular. Se ha realizado la concentracion parcelaria.

Las tierras productivas se distribuyen entre el secano, con el 70 % de la tierra cultivable, que cuenta
como cultivos mas importantes con el almendro (con 1,38 hectareas), frutales de secano (con 1,27 hectareas), el
esparrago (con 3,52 hectareas) y la tierra de labor de secano (con 284,83 hectareas) y las tierras destinadas a
forestal-pastos con el 28 %, de las que 116,30 hectareas estan destinadas a pastos, 1,85 hectareas a pinar, 2,58
hectareas a encinar y 9,41 hectareas a arbolado diverso.

La actividad industrial es inexistente en el municipio, el sector servicios se reduce a los servicios
administrativos municipales y no existen infraestructuras turisticas
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4. POLIGONOS FISCALES O ZONAS DE VALOR
4.1. Descripcion de las zonas de valor con representacion grafica

Siguiendo los criterios establecidos en la Norma 16 de la Orden Foral 20/2010, de 22 de febrero, por la
que se aprueban las Normas Técnicas Generales de Valoracion de los Bienes Inmuebles objeto de inscripcion en el
Registro de la Riqueza Territorial de Navarra, en adelante Normas Técnicas Generales de Valoracion, los bienes
inmuebles del término municipal de Olejua se han distribuido en 3 Poligonos Fiscales o Zonas de Valor delimitados
graficamente.

Los criterios que se han tenido en cuenta y que interesa destacar son:
Zona de valor 01. Casco Histérico.

Area que comprende las zonas del casco antiguo. Esta formado por un conjunto heterogéneo de
edificaciones. Las parcelas, agrupadas en manzana cerrada, cuentan con una forma irregular y
superficies muy heterogéneas. Los edificios disponen en planta baja de locales destinados a
almacenamiento y en plantas elevadas a vivienda. La relacion entre la superficie realmente
construida y la superficie edificable, en aplicacion de los parametros de edificabilidad recogidos
en el plan municipal, es del 69,43 %. El nimero de plantas propuesto es de B+l

Zona de valor 02. Area residencial con viviendas unifamiliares en edificio aislado adosado o pareado.

Area formada por las zonas donde se han desarrollado, o esta previsto su desarrollo, viviendas
unifamiliares predominantemente en edificio aislado o adosado. Las parcelas disponen de una
construccion principal con una o dos plantas y entrecubierta destinadas a vivienda y garaje,
edificios anexos destinados a almacén y un espacio libre privado pavimentado. La relacion
entre la superficie realmente construida y la superficie edificable, en aplicacion de los parametros
de edificabilidad recogidos en el plan municipal, es del 9,00 %. El nimero de plantas propuesto
es de PB+/+entrecubierta.

Zona de valor 03. Diseminado

Esta formado por todos los suelos ocupados por las construcciones situadas en suelo con
aprovechamiento agroforestal asi como el terrenc que como consecuencia de su existencia
vea restringida o eliminada su produccion agraria profesional o comercial.

4.2. Descripcion de las zonas de valor sin representacion grafica

Siguiendo los criterios establecidos en la Norma 16.1 y 16.3 parrafo segundo de las Normas Téecnicas
Generales de Valoracion, determinados recintos, por imposicion de la normativa urbanistica, pueden contar con
unidades inmobiliarias en las que su valor puede estar condicionado por el uso o limitacion legal de su valor de
venta, y construcciones en recintos a los que la normativa urbanistica asigna aprovechamiento agroforestal, donde,
por su caracter disperso, no es posible su delimitacion gréafica.

Recintos de viviendas protegidas.
No se recoge por considerar que los valores de repercusidn del suelo urbanizado asignado a las distintas

zonas de valor de Olejua, son inferiores al maximo legal que se establece para los diferentes regimenes
de viviendas de proteccion recogidos en la normativa sectorial.
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Recintos destinados a via publica urbana.

Formado por aquellos recintos incluidos en el Catastro de Olejua que formen parte del entramado viario
definido por el planeamiento urbanistico.

Suelos con aprovechamiento agroforestal.

Formado por aquellos recintos con aprovechamiento agroforestal o improductivo ubicadas en suelo no
urbanizable de Olejua.

4.3. Delimitacion gréfica de las zonas de valor del municipio de Olejua

Segun planos que se adjuntan.

Se consideraran poco significativos y, por lo tanto, susceptibles de modificacion aquellos casos en los que

se produzca una alteracion en la delimitacion del recinto que haya servido de base para el trazado del limite de la
Zona de Valor, motivada por:

Rectificacion de limites de recinto por su incorrecta determinacion o permuta, siempre que no suponga un
cambio de las condiciones urbanisticas de los nuevos recintos.

Aquellos casos que, como consecuencia del proceso de reparcelacion de una figura urbanistica, se
disponga de informacion mas precisa que la aportada por la normativa urbanistica general para la
delimitacién de los recintos.
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5. DEFINICION DE LA PARCELA TIPO

La parcela tipo queda definida en funcion de las caracteristicas que establece la Norma 19 de las
Normas Técnicas Generales de Valoracion y se justifica en el Anexo 3. Partiendo de la descripcion de la
edificacion, incluyendo usos, superficies y edificabilidad, se establecen los valores de la parcela, bien parciales,
suma de las unidades inmobiliarias que constituyen el bien inmobiliario en edificios con division horizontal, o
totales cuando el bien inmobiliario lo compone el conjunto de unidades inmobiliarias que incluye el recinto.

5.1. Zonas de valor con vivienda unifamiliar en edificio adosado o aislado
Caracterizados por contar con edificaciones con alturas que oscilan entre PB y PB+Il, que acogen a una

unidad familiar. Pueden contar con garaje bien en la envolvente de la edificacion principal o anexo a la misma y
un espacio libre no edificable.

Zona de Valor 01HA o2uu 03DD

’ T Unifamiliaren | Unifamiliaren | Unifamiliar en
Tisasieactn edfcerada | edfabiera | edfabiena
Categoria Media Media Media
Superficie parcela 300,00 m2 400,00 m2 1000,00 m2
Alturas B+2 B+l+entr. B
N® viviendas 1 1 1
Total superficie censtruida 390,00 m2 225,00 m2 26,00 m2
Superficie vivienda 175,00 m2 180,00 m2 18,00 m2

Superficie 140,00 m2 125,00 m2

Uso Vivienda Vivienda
Plantas elevadas

Superficie 120,00 m2

Uso Desvan

Superficie 35,00 m2 55,00 m2 18,00 m2

Uso Vivienda Vivienda Vivienda

Superficie 95,00 m2 30,00 m2 8,00 m2
Planta baja

Uso Almacén Almacén Porche

Superficie 15,00 m2

Uso Porche

Superficie
Planta de sétano

Uso

Libre consolidado 170,00 m2 310,00 m2
Suelo

Sin consolidar
Edificabilidad uso predominante 0,58 m2/m2 0,45 m2/m2 0,69 m2/m2
Edificabilidad resto usos 0,72 m2/m2 0,11 m2im2 0,31 m2/m2

Valor del suelode la | Total 14.668,00 € 20.565,00 € 186,00 €
Eme'ﬂ tipo Por m2 48,89 €im2 sl41€m2 | 715€m2

|_Valor estimado 196.029,19€ 166.672,72 € 1277338 € I
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6. METODOS DE VALORACION E IDENTIFICACION DE BIENES INMUEBLES
6.1. Métodos de valoracion

El articulo 24.1 de la Ley Foral 12/2006 del RRTCN determina que el valor de los bienes inmuebles del
Registro de la Riqueza Territorial se obtenga por el método de comparacion con el valor de mercado mediante la
utilizacion de modelos estadisticos.

El articulo 24.2 de la citada Ley Foral establece, para aguellos bienes inmuebles que por sus
caracteristicas o ambito se encuentran fuera del rango de las muestras utilizadas para la elaboracion de los
modelos de estimacion, como métodos analiticos altemativos:

Aditivo,

De capitalizacion,

De los valores medios por tipo de aprovechamiento primario,
De comparacion de mercado,

soose

En los casos en que sea aplicable mas de un método de los sefialados en el apartado anterior se
adoptara el que proporcione un valor mayor.

6.2. Identificacion de los bienes inmuebles
6.2.1. Bienes inmuebles con aprovechamiento urbanistico

Estimando que los modelos estadisticos existentes no recogen las diferentes zonas de valor que, para
los recintos con aprovechamiento urbanistico, se deducen de las muestras de mercado de Olejua y que los
estudios de mercado disponibles presentan notables diferencias con los valores que se obtienen de la aplicacion
de dichos modelos estadisticos, se establece como método de valoracion el aditivo que se aplicaré a todas las
unidades inmobiliarias de suelo, definidas en el articulo 13.1 del Reglamento de desarrollo de la Ley Foral
12/2006, y a todas unidades inmobiliarias de construccion, definidas en el articulo 14 del citado reglamento,
independientemente de cual sea su sistema de caracterizacion.

Zona de

Valor Tipo de edificacion predominante Método de valoracion Tipo de unidades inmobiliarias
01HA | Unifamiliar en edificacion cerrada Aditivo Todas las unidades inmebiliarias
020U | Unifamiliar en edificacion abierta Aditivo Todas las unidades inmobiliarias
03DD Diseminado Aditivo Todas las unidades inmobiliarias

6.2.2. Bienes inmuebles con aprovechamiento agroforestal

Estimando que los estudios de mercado disponibles presentan notables diferencias quedandose muy
por encima de los valores que se deducen de modelos estadisticos existentes, se establece como método de
valoracion el de los Modelos Estadisticos, establecidos de acuerdo con el Decreto Foral 334/2001 de 26 de
Noviembre con las correspondientes modificaciones a dicho decreto realizadas en el Decreto Foral 116/2003 de
19 de mayo, el Decreto 136/2005, de 21 de noviembre, y el Decreto Foral 39/2015, del 17 de Junio.

6.2.3. Recintos destinados a la construccién de viviendas protegidas

Incluye todos los bienes inmuebles formados por recintos destinados a la construccion de viviendas
sujetas al régimen de proteccion publica. Puesto que los valores asignados a las diferentes zonas de valoracion
definidas en el término municipal de Olejua son inferiores a los que se deducen de la aplicacion de la legislacion

-10 -
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sectorial que regula los precios maximos para este tipo de viviendas, no se recoge un método de valoracion
especifico quedando a lo dispuesto para la zona de valoracion donde se encuentren ubicadas.

6.2.4. Recintos destinados a construcciones incluidas en el Sistema de Caracterizacion de las
Construcciones por Longitud

Incluye todos los bienes inmuebles formados por recintos destinados a las construcciones definidas en
el apartado 1.2.A) del Anexo a la Orden Foral 21/2010, de 22 de febrero, por la que se aprueban determinados
sistemas de caracterizacion de las construcciones inscribibles en el Registro de la Riqueza Territorial.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 24 de LFRRTCN, puesto que no se dispone de modelos de
estimacion de valores para la obtencién del valor de los bienes inmuebles mediante el método de comparacion
con el valor de mercado mediante la utilizacion de los modelos estadisticos, se establece como método de
valoracion, de entre los recogidos en el citado articulo, el aditivo.

6.2.5. Recintos destinados a construcciones incluidas en el Sistema de Caracterizacién de las
Construcciones por Potencia

Incluye todos los bienes inmuebles formados por recintos destinados a las construcciones definidas en
el apartado 1.3.A) del Anexo a la Orden Foral 21/2010, de 22 de febrero, por la que se aprueban determinados
sistemas de caracterizacion de las construcciones inscribibles en el Registro de la Riqueza Territorial.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 24 de LFRRTCN, puesto que no se dispone de modelos de
estimacion de valores para la obtencion del valor de los bienes inmuebles mediante el método de comparacion
con el valor de mercado mediante la utilizacion de los modelos estadisticos, se establece como método de
valoracion, de entre los recogidos en el citado articulo, el aditivo.

6.2.6. Recintos destinados a construcciones incluidas en el Sistema de Caracterizacion de las
Construcciones por Volumen

Incluye todos los bienes inmuebles formados por recintos destinados a las construcciones definidas en
el articulo 2.A) de la Orden Foral 132/2013, de 15 de abril, por la que se aprueba el sistema de caracterizacion
por volumen de las construcciones inscribibles en el Registro de la Riqueza Territorial.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 24 de LFRRTCN, puesto que no se dispone de modelos de
estimacion de valores para la obtencion del valor de los bienes inmuebles mediante el método de comparacion
con el valor de mercado mediante la utilizacién de los modelos estadisticos, se establece como método de
valoracion, de entre los recogidos en el citado articulo, el aditivo.

-11 -
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7. METODO ADITIVO
7.1. Definicion

Consiste en la valoracion de un bien inmueble considerado como la suma del valor del vuelo en su
estado actual, obtenido por el método del coste, y del valor del suelo que se calculara aplicando el método de
comparacion o, cuando ello no sea posible, el método del valor residual.

7.2. Método del coste
7.21. Definicion

Consiste en la estimacion del coste que con mayor probabilidad supondria la sustitucion de ese
elemento por otro de similares caracteristicas y utilidad.

La estimacion del coste de sustitucion de una unidad inmobiliaria parte de cuantificar el médulo basico
de ejecucion material, para que multiplicado por los coeficientes de comparacion de los diferentes usos obtener
un modulo basico de ejecucion material por unidad de superficie del uso, clase y modalidad correspondiente a la
unidad inmobiliaria analizada.

Del producto del modulo anteriormente citado por el coeficiente que recoge los costes del proceso
inmobiliario y la superficie del bien obtendremos el coste de sustitucion de la unidad inmobiliaria, a la que
aplicando los coeficientes correctores que le correspondan nos permitira establecer el valor actual de la
construccion.

7.2.2. Ambito de aplicacién

Sera de aplicacion en aquellas construcciones definidas en el articulo 13.2 de la LFRRTCN ubicadas en
el término municipal de Olejua.

7.2.3. Mddulo basico de ejecucién material
Los modulos basicos de construccion, segun se establece en el capitulo 11.2. de la Resolucion 517/2013,

de 20 de junio, por la que se modifican los parametros generales de valoracion de los bienes objeto de
inscripcion en el Registro de la Riqueza territorial de Navarra, son:

- Sistema general de caracterizacion de construcciones (MBCG). 520 Euros/m?.
- Sistema de caracterizacion de las construcciones por longitud (MBCL) 750 Euros/ml.
- Sistema de caracterizacion de construcciones por potencia (MBCP) 400 Euros/kw.
- Sistema de caracterizacion de construcciones por volumen (MBCV) 85 Euros/m?.

7.2.4. Coste del proceso inmobiliario de la construccién
Los costes del proceso inmobiliario que experimenta la ejecucion material de las construcciones hasta

su colocacion en el mercado en cada una de las zonas de valoracion y por los diferentes usos analizados,
justificado el en Anexo 3, se resume en la siguiente tabla:
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Zgna Coste del proceso inmobiliario de la construccién

e

Valor Uso Tipo edificacion Planta Kc Uso Planta Kc
01HA | Residencial Todas las edificaciones | Todas las plantas | 1,23 Em | Resto usos Todas las plantas 1,23 Em
02UU | Residencial Todas las edificaciones | Todas las plantas | 1,23 Em | Resto usos Todas las plantas 1,23 Em
03DD | Diseminado Todas las edificaciones | Todas las plantas | 1,23 Em | Resto usos Todas las plantas 1,23Em

7.2.5. Coeficientes correctores del valor de las construcciones

Su modo de aplicacion y cuantia correspondera a lo establecido en capitulo IV de la Resolucion
17212010, de 22 de febrero, por la que se aprueban los parametros generales de valoracién de los bienes objeto
de inscripcion en el Registro de la Riqueza Territorial de Navarra.

7.2.6. Valor actual de las construcciones

El valor actual de las construcciones se obtendra de acuerdo con la Norma 30.2 de las Normas
Técnicas Generales de Valoracion, en funcion de lo establecido en la Resolucion 172/2010, de 22 de febrero
(modificada mediante Resolucion 517/2013, de 20 de junio), por la que se aprueban los parametros generales de
valoracion de los bienes objeto de inscripcion en el Registro de la Riqueza Territorial de Navarra.

7.2.7. Valor actual de las construcciones para unidades inmobiliarias acogidas al Sistema de
Caracterizacion de Construcciones por Longitud

El valor actual de las construcciones se obtendra de acuerdo con la norma 30.3 de las Normas Técnicas
Generales de Valoracion, mediante la siguiente formula:

VACi= MBCL x qix Lixc081;

Siendo:
VAC El valor actual de la construccién de la unidad inmabiliaria i
MBCL Médulo Basico de Construccion para el Sistema Lineal de Caracterizacion, seguin definicion de la Norma 6
Qi El coeficiente para la estimacion del coste de construccion asignado a la unidad inmobiliaria i en el Registro de la Riqueza Termitorial
Li Longitud con que figura la unidad inmobiliaria i en el Registro de la Riqueza Territorial
c081, El coeficiente corrector total derivado de las caracteristicas de la unidad i, de acuerdo a la Norma 8.1.

7.2.8. Valor actual de las construcciones para unidades inmobiliarias acogidas al Sistema de
Caracterizacion de Construcciones por Potencia

El valor actual de las construcciones se obtendra de acuerdo con la norma 30.4 de las Normas Técnicas
Generales de Valoracion, mediante la siguiente formula:

VACi= MBCP x gix Pix c081;

Siendo:
VAC: El valor actual de la construccion de la unidad inmobiliaria i
MBCP Médulo Basico de Construccion para el Sistema de Caracterizacion por Potencia, segin definicion de la Norma 6
gi El coeficiente para la estimacion del coste de construccion asignado a la unidad inmobiliaria i en el Registro de la Riqueza Temitorial
Pi La potencia con que figura la unidad inmobiliaria i en el Registro de la Riqueza Territorial
c081; El coeficiente corrector total derivado de las caracteristicas de la unidad i, de acuerdo a la Norma 8.1.
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7.2.9. Valor actual de las construcciones para unidades inmobiliarias acogidas al Sistema de
Caracterizacion de Construcciones por Volumen

El valor actual de las construcciones se obtendra de acuerdo con la norma 30.5 de la Orden Foral
133/2013, de 15 de abril, por la que se modifica el anexo de la Orden Foral 20/2010, de 22 de febrero, por la que
se aprueban las Normas Técnicas Generales de Valoracion, mediante la siguiente formula:

VACi = MBCV xgix Vixc08 i

Siendo:
VAC El valor actual de la construccion de la unidad inmobiliaria i
MBCV Madulo Basico de Construccion para el Tridimensional de Caracterizacion por Volumen, segin definicion de la Norma 6
gi El coeficiente para la estimacion del coste de construccion asignado a la unidad inmobiliaria i en el Registro de la Rigueza Termitorial
Vi La dimensién con que figura la unidad inmobiliaria i en el Registro de la Riqueza Territorial
c087; El coeficiente corrector total derivado de las caracteristicas de la unidad i, de acuerdo a la Norma 8.1.

7.3. Método del valor residual
7.3.1. Definicion

Es el resultante de detraer del previsible valor en venta de su mayor y mejor uso el coste que resulte
necesario para la realizacion efectiva del citado uso, se entiende por mayor y mejor uso aquel que resulte mas
probable, fisicamente posible, apropiadamente justificado, legalmente permitido, financieramente factible y que
de lugar a su valor mas alto.

7.3.2.  Ambito de aplicacion

Sera de aplicacion sobre todas las unidades inmobiliarias de suelo con aprovechamiento urbanistico.

7.3.3. Calculo de edificabilidades

La edificabilidad de los recintos de suelo se establecera segun los parametros definidos por la
normativa urbanistica en vigor de Olejua, salvo aquellos casos en los que ésta no pueda ser alcanzada, por
condiciones de habitabilidad o servidumbres.

Se asignara una edificabilidad obtenida como la media ponderada de las superficies edificables
previstas para la zona de valor donde estén enclavados los recintos, en aquellos casos en los que dichos
recintos se encuentren incluidos en unidades de actuacion para los que la normativa urbanistica ha previsto un
desarrollo condicionado a la aprobacion de un plan especial, sin asignar una edificabilidad, o simplemente no
tienen asignado aprovechamiento en el Plan Municipal.

Para todas las zonas de valor, en el calculo del valor basico, el porcentaje de edificabilidad a uso
predominante y otros usos sera proporcional a la edificabilidad asignada a cada uso en las parcelas tipo de cada
zona de valor

7.3.4. Costes del proceso inmobiliario del suelo

Los costes del proceso inmobiliario que experimenta el suelo hasta su colocacién en el mercado en
cada una de las zonas de valor y para los diferentes usos analizados, justificado el en anexo 3, se resume en la
siguiente tabla:
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Zgna Coste del proceso inmobiliario del suelo
e
valor Uso Tipo edificacion Planta Ks Uso Planta Ks
01HA | Residencial Todas las edificaciones Todas las plantas 1,01 vr Resto usos Todas las plantas 1,01 Vr
02UU | Residencial Todas las edificaciones | Todas las plantas 1,01 Vr Resto usos Todas las plantas 1,01 Vr
03DD | Diseminado Todas las edificaciones Todas las plantas 1,01 Vr Resto usos Todas las plantas 1,01 Vr
7.3.5. Valor de repercusion del suelo urbanizado

7.3.5.1. Calculo del valor de repercusion

El calculo de los valores de repercusién por metro cuadrado construido de cada uso en un recinto se
obtendra de acuerdo con la Norma 31 de las Normas Técnicas Generales de Valoracion y las caracteristicas

fijadas en el Anexo 3 del presente documento.

Valor de
Zona Valor de Coste de 3 9
) . . " . repercusion del Codigo de
o O Uso | mercado | Ke | efecucién | Ks | guglourbanizado | identificacion
€/m2

Residencial 75810 | 1,23 572,00 1,01 54,00 01
01HA | Unifamiliar, edificacién cerrada

Otros usos 28883 | 123 218,40 1,01 20,00 02

Residencial 83284 123 603,20 1,01 0,00 01
02UU | Unifamiliar, edificacion cerrada

Ctros usos 30398 |123 218,40 1,01 35,00 02

Residencial 610,31 1,23 488,80 1,01 9,00 01
03DD | Todas las edificaciones

Otros usos 22049 | 1,23 176,80 1,01 3,00 02

7.3.5.2. Asignacion de valores de repercusion por usos y plantas

Los valores de repercusion determinados e identificados en el punto anterior mediante la denominacion
“Codigo de identificacion” para cada una de las zonas de valor, se asignaran a los usos definidos en el capitulo
[I.1.a) de la Resolucién 517/2013, de 20 de junio, por la que se modifican los parametros generales de valoracion
de los bienes objeto de inscripcion en el Registro de la Riqueza Territorial de Navarra, en funcion de dicho uso y

la planta en la que se encuentren ubicados, segin la siguiente tabla:

Uso Planta
Cédigo | Descripcion | CODIGO DESCRIPCION OfHA | 20U | 030D

99 Baja 1 1 1

92 Semisotano 1 1 1

01 Residencial 94 Entreplanta 1 1 1
elevadas | Resto de plantas 1 1 1

91 Bajo rasante 1 1 1

99 Resto destinos 2 2 2

92 Resto destinos 2 2 2

02 Almacenaje 94 Resto destinos 2 2 2
elevadas Resto destinos 2 2 2

91 Resto destinos 2 2 2

99 Baja 2 2 2

92 Semisétano 2 2 2

03 Agrario 94 Entreplanta 2 2 2
elevadas | Restodeplantas | 2 2 2

91 Bajo rasante 2 2 2
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Uso Planta
Cédigo | Descripcion | CODIGO DESCRIPCION 01HA | 020U | 03DD
99 Baja 2 2 2
92 Semisétano 2 2 2
04 Industrial 94 Entreplanta 2 2 2
elevadas | Resto de plantas 2 2 2
91 Bajo rasante 2 2 2
99 Baja 1 1 1
92 Semisotano 1 1 1
05 Comercial 94 Entreplanta 1 ! 1
elevadas Resto de plantas I | 1
91 Bajo rasante 2 2 2
99 Baja 1 1 1
92 Semisotano [ 1 1
06 Oficina 94 Entreplanta ! ! 1
elevadas | Resto de plantas 1 ] 1
91 Bajo rasante 2 2 2
99 Baja 1 1 1
92 Semisdtano 1 1 1
07 Espectaculos 94 Entreplanta 1 1 !
elevadas | Resto de plantas 1 1 1
91 Bajo rasante 2 2 2
99 Baja 1 1 1
92 Semisotano ! ! 1
08 Deportivo 94 Entreplanta 1 1 I
elevadas | Resto de plantas 1 1 1
9 Bajo rasante 2 2 2
99 Baja [ l 1
92 Semisétano 1 1 1
09 Hosteleria 94 Entreplanta I 1 1
elevadas Resto de plantas 1 1 1
91 Bajo rasante 2 2 2
99 Baja 1 1 1
92 Semisdtano 1 1 1
10 Docente 94 Entreplanta 1 1 1
elevadas Resto de plantas 1 1 1
81 Bajo rasante 2 2 2
99 Baja 1 1 1
92 Semisétano 1 1 1
11 Publico 94 Entreplanta 1 1 1
elevadas | Resto de plantas 1 1 1
91 Bajo rasante 2 2 2
99 Baja 1 1 1
92 Semisotano 1 1 1
12 Sanitario 94 Entreplanta 1 1 1
elevadas | Resto de plantas 1 1 1
91 Bajo rasante 2 2 2
99 Baja 2 2 2
Singulares 92 Semisétano 2 2 2
1330 (Bajera) 94 Entreplanta 2 2 2
elevadas | Restodeplantas | 2 2 2
91 Bajo rasante 2 2 2
99 Baja 2 2 2
; 92 Semisotano 2 i 2
13(resto) S'(r;?;;?;s 94 Entreplanta 2 2 3
elevadas | Resto de plantas 2 2 2
91 Bajo rasante 2 2 2
99 Baja 2 2 2
92 Semisotano 2 2 2
14 Auxiliares 94 Entreplanta 2 2 2
elevadas | Restodeplantas | 2 2 >
91 Bajo rasante 2 2 2
148 Plazas 99 Baja 2 2 2
Aparcamiento 92 Semisotano 2 2 2
94 Entreplanta 2 2 2
elevadas | Resto de plantas 2 2 3
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Uso Planta
Codigo | Descripcion | CODIGO | DESCRIPCION b o) R
91 Bajo rasante 2 2 2
99 Baja 2 2 2
92 Semisotano 2 2 2
149 Trasteros 94 Entreplanta 2 2 2
elevadas | Resto de plantas 2 2 2
91 Bajo rasante 2 2 2
15 Via Urbana 2 2 2
99 Baja 2 g 2
92 Semisotano 2 2 2
19 Inespecifico 94 Entreplanta 2 2 2
elevadas | Restodeplantas | 2 2 2
91 Bajo rasante 2 ¥, 2

Por ejemplo, para la obtencion del valor de repercusion que debe asignarse al uso “oficina’ en la zona
de valor 01HA en la 12 planta, se identificara el codigo asignado a dicho uso (01) en las tablas anteriores, y, una
vez localizado dicho codigo de identificacion para la zona de valor en la tabla del punto 7.3.5.1, se obtiene el
valor de 54,00 €/m2 correspondiente para dicho uso en la 12 planta.

7.3.6. Valor del suelo libre consolidado

De acuerdo a los establecido en la Norma 26 de las NTGV (modificada mediante la Orden Foral
133/2013, de 15 de abril), el valor por metro cuadrado asignable al suelo libre consolidado de los recintos
dotados de construcciones o al suelo libre potencialmente consolidado en recintos con aprovechamiento
urbanistico potencial pero libres de construccidn, sera el que se muestra en la siguiente tabla por zona de
valor, que se ha obtenido como un porcentaje del valor de repercusién del uso predominante:

Zona de valor 01HA 02uuU 03DD
Valor suelo con aprovechamiento urbanistico 540€/m2 | 900€m2 | 3,00€m2

Del mismo modo se calcula el valor atribuible en funcion de su aprovechamiento primario a las
unidades inmobiliarias de suelo caracterizadas a ese respecto como de tipo 5 y que se recoge en la siguiente
tabla:

Zona de valor 01HA 02uuU 030D
Valor atribuible al suelo tipo 5 540 €m2 | 9,00 €m2 | 3,00 €m2

7.3.6.1. Recintos destinados a via publica urbana

Aquellos recintos incluidos en el Catastro de Olejua, pendientes de su adscripcion a un sistema de
caracterizacién de la construccién, que formen parte del entramado viario definido por el planeamiento
urbanistico se les asignara un valor basico unitario de 3,00 €/m2, quedando encuadrados en la zona de valor
00VV.

Los recintos que, formando inicialmente parte de una via publica, deban segregarse con motivo de su
adscripcidén a otro recinto con aprovechamiento urbanistico, se les asignara el valor determinado en la zona de
valor para valor basico de suelo por metro cuadrado calculado de acuerdo a la Norma 24 de las Normas
Técnicas Generales de Valoracion.
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7.3.7. Costes de urbanizacion

El calculo de los costes de urbanizacion por metro cuadrado de cada unidad inmobiliaria de suelo se
obtendra de acuerdo con la Norma 32 de las Normas Técnicas Generales de Valoracion, con las caracteristicas
definidas para la unidad de ejecucién tipo en el Anexo 3.

Caracteristicas de la unidad de ejecucion Coste de urbanizacion
23::;:9 Superficie S:ap;:t?:;e Superficie| Zonas Ancho Niikigio Edif Por m2 de Porm2 de
unidad privadas viales verdes calles viviendas | (m2im2) espacio publico | parcela bruta
(m2) (m2) (m2) (m2) (m) (€/m2) (€/m2)
] 2.287,40 1.115,60 635,30 536,50 B 4 0,39 86,03 30,00
02 2.287.40 1.115,60 635,30 536,50 8 4 0,39 86,03 30,00

7.3.8. Coeficientes correctores del valor basico unitario del suelo

Seran de aplicacion a recintos con suelo no afectado por construcciones en los casos en los que la
materializacion de su aprovechamiento esté condicionada por las caracteristicas de dichos recintos.

Zona de valor Superficie minima Lo"gm:rﬂrﬂ:n?cmda Fondo normal
01HA La de la parcela La de la parcela El de la parcela
02UuU La de la parcela 6m. El de la parcela
030D La de la parcela La de la parcela El de la parcela

Para el resto de los coeficientes de apreciacion o depreciacion aplicables al valor del suelo, se estara a
lo establecido en el capitulo |. “Parametros generales de valoracion™ del Anexo a la resolucion 172/2010, por la
que se aprueban los parametros generales de valoracion de los bienes inmuebles objeto de inscripcion en el
Registro de la Riqueza Territorial de Navarra.

7.3.9. Coeficientes correctores del valor basico de repercusion

El articulo 34. “Ponencias de Valoracion” de la LFRRTCN y la Norma 25. “Criterios para la correccion de
los valores basicos de repercusion por usos” de las Normas Técnicas Generales de Valoracion, establecen los
criterios para la correccion de los valores basicos de repercusion por usos.

El valor de repercusion del suelo urbanizado se obtiene residualmente para la parcela tipo. Esta cuenta
unas superficies de analisis concretas para cada zona de valor, y en la que fuera de estas superficies los valores
de la repercusion sufren desviaciones que deben corregirse.

Para la correccion del efecto superficie construida se ha tomado como referencia el Decreto Foral
334/2001, de 26 de noviembre, por el que se aprueba el procedimiento para la valoracion de determinados
inmuebles sitos en la Comunidad Foral de Navarra mediante la a aplicacion del método de comprobacion de los
precios medios en el mercado de todas las unidades inmobiliarias de uso residencial de las zonas de valoracion
afectadas, estableciendo las diferencias de valor estimado en funcion de la modificacion de su superficie en los
intervalos que sefiala para cada zona de valor.

7.3.9.1. Unidades inmobiliarias de uso residencial, clase en piso

El coeficiente de superficie sera de aplicacion en unidades inmobiliarias de uso residencial clase “en
pis0”, seglin la tabla 10.a. Cuadro de valor tipo para el sistema general de caracterizacion de las construcciones,
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de la Resolucion 517/2013, de 20 de junio, por la que se modifican los parametros generales de valoracion de
los bienes objeto de inscripcion en el Registro de la Riqueza Territorial de Navarra, y se realizara bajo las
siguientes condiciones:

- SC,<40m2: Cis = 1,10
- 40m2<SCy<200m2 Cys=1,1563-0,0013 x SC,
= SCp > 200 m2 Cks = O,Sg

Siendo:
Cis Coeficiente corrector s del valor de repercusion de la unidad inmebiliaria k
SC, Superficie construida privada de la unidad inmobiliaria

7.3.9.2. Unidades inmobiliarias de uso residencial, clase en casa

El coeficiente de superficie sera de aplicacion en unidades inmobiliarias de uso residencial clase “en
casa’, segln la tabla 10.a. Cuadro de valor tipo para el sistema general de caracterizacion de las construcciones,
de la Resolucion 517/2013, de 20 de junio, por la que se modifican los parametros generales de valoracion de
los bienes objeto de inscripcion en el Registro de la Riqueza Territorial de Navarra, y se realizara bajo las
siguientes condiciones:

= SCp < 50 ITI2 Cks = 1,08
- 50m2<SC,<400m2 Cy =1,1086 - 0,0005 x SC,
SCp > 400 m2 Cks = 0,90

Siendo:
Cis Coeficiente corrector s del valor de repercusion de la unidad inmobiliaria k
SCs Superficie construida de la unidad inmobiliaria

1.4. Coeficientes correctores del suelo y la construccion

Su modo de aplicacion y cuantia correspondera a lo establecido en la Norma 8.2 de las NTGV
(modificada mediante Orden Foral 133/2013, de 15 de abril) y lo establecido en el capitulo V.2 del Anexo a la
resolucion 172/2010, por la que se aprueban los parametros generales de valoracion de los bienes inmuebles
objeto de inscripcion en el Registro de la Riqueza Territorial de Navarra.

7.5. Valor basico unitario del suelo para unidades inmobiliarias acogidas al Sistema de
Caracterizacion de Construcciones por Potencia

Segun establece la Noma 34.2 de la Orden Foral 20/2010, de 22 de febrero, Normas Técnicas
Generales de Valoracion, el valor del suelo se establecera como producto de la superficie del mismo por el valor
basico por metro cuadrado determinado para la zona o poligono fiscal, de acuerdo a la Norma 24.

La norma 24 de las Normas Técnicas Generales de Valoracion establece que para cada zona o
poligono fiscal del municipio se fijara un valor caracteristico o genérico de la zona relativo a los usos diferentes
del agroforestal, denominado valor basico del suelo por metro cuadrado (VBSi).

El valor basico unitario a aplicar sera 3,00 €/m2, igual al asignado al suelo de los diseminados del
término municipal de Olejua.
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8. METODO DE COMPARACION CON EL VALOR DE MERCADO MEDIANTE LA UTILIZACION DE
MODELOS ESTADISTICOS

8.1.- Definicion

Constituyen modelos de estimacion de valores de los bienes inmuebles los instrumentos de valoracion
aplicables a un conjunto o subconjunto de bienes inmuebles, obtenidos como resultado del estudio de una
muestra representativa de un conjunto cuantitativamente significativo de bienes de naturaleza homogénea,
atendiendo al &mbito geografico o a las caracteristicas de los mismos obrantes en el Registro de la Riqueza
Territorial y que permiten estimar con precision los efectos de todos los factores sisteméticos de influencia en el
valor de los inmuebles.

8.2.-Ambito de aplicacién

Ser4 de aplicacion sobre todas las unidades inmobiliarias de suelo con aprovechamiento agroforestal o
improductivo ubicadas en Olejua.

8.3.-Valoracion de recintos con aprovechamiento agroforestal

El valor por unidad de superficie depende de la clasificacion asignada al recinto (tipo y clase) y se
encuentra recogido en la tabla 13 del Decreto Foral 39/2015, de 17 de junio, por el que se modifica el Anexo del
Decreto Foral 334/2001, de 26 de Noviembre, por el que se aprueba el procedimiento para la valoracion de
determinados bienes inmuebles sitos en la Comunidad Foral de Navarra mediante la aplicacion del método de
comprobacion de los precios medios en el mercado.

Tipo | Clase | gl
100 9.195,00
200 423181
1 300 2307,89
400 759,63
500 600,00
600 580,00
2 100 6.144,76
180 591432
200 5.856,71
210 5.703,09
220 554947
230 5.395,85
240 524223
250 5.088,62
260 4935,00
270 478138
280 462776
290 447414
300 432052
320 382126
350 307237

- 20 -
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380 2.323,48
400 1.824,22
500 576,08
600 250,00
100 21,21
200 504,85
3 300 216,36
400 72,12
500 72,12
600 60,00

En las parcelas cuya clase no sea un nimero entero, el valor por unidad de superficie se obtendra
intrapolando entre las clases enteras inmediatamente inferior y superior. Sean C la clase del recinto a valorar, Ci
la clase entera inmediatamente peor, Vi el valor por unidad de superficie de la clase inmediatamente peory Vs el
valor por unidad de superficie de la clase inmediatamente mejor, el valor por unidad de superficie se calculara de
la siguiente forma:

Valor unitario = Vi + (Vs - Vi) x (Ci - C)

El valor total del suelo con aprovechamiento agroforestal se calculara multiplicando la superficie de
referencia por el valor unitario correspondiente.

9.-DETERMINACION DEL VALOR DE UNIDADES INMOBILIARIAS POR DERRIBO

El valor de las unidades inmobiliarias caracterizadas como unidades a derribar se obtendra en funcion
de lo establecido en la Norma 36 de las NTGV y mediante los médulos fijados el capitulo Il “Médulos de coste
del derribo" del Anexo a la Resolucion 172/2010, de 22 de febrero, por la que se aprueban los parametros
generales de valoracion de los bienes inmuebles objeto de inscripcion en el Registro de la Riqueza Territorial de
Navarra para el municipio de Olejua en funcion de las caracteristicas de las construcciones.

Caracteristicas de la construccion Médulo
(€/m?)
1. Construcciones aisladas de cuatro alturas 0 menos: 10,30
2. Construcciones aisladas de mas de cuatro alturas ¢ construcciones entre medianeras de cuatro alturas o menos 17,30
3. Construcciones entre medianeras de mas de cuatro alturas: 34,60

- -
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REVISION N° 2

11.-EFECTOS DE LA REVISION DE LA PONENCIA DE VALORACION

Las determinaciones de esta revision de la Ponencia de Valoracion de Olejua serviran de base para la
determinacion de los valores catastrales de los citados bienes con efectos del uno de enero del afio siguiente al

que haya sido aprobada.
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DILIGENCIA DE APROBACION: La pongo yo,
el Secretario, para hacer constar que el Proyecto de
revisiéon de la Ponencia de Valoracion de Olejua,
aprobado por acuerdo de pleno del Ayuntamiento de
Olejua, en sesion celebrada el 28 de mayo de 2016,
consta de dos cuadernos (principal de 23 caras y
anexo de valoracion de 33 caras).

Olejua, a 24 de Agosto de 2016

El S?l}&fa?.qa
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1. ZONAS DE VALOR. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION

Siguiendo los criterios establecidos en la Norma 16 de la Orden Foral 20/2010, de 22 de febrero, por la
que se aprueban las Normas Técnicas Generales de Valoracion de los Bienes Inmuebles objeto de inscripcion en el
Registro de la Riqueza Territorial, en adelante NTGV, las unidades inmobiliarias del término municipal de Olejua se
han distribuido en 3 Poligonos Fiscales o Zonas de Valor delimitados graficamente, partiendo de las grandes zonas
con un desarrollo histérico homogéneo. Los criterios que se han tenido en cuenta y que interesa destacar para cada
una de las zonas son:

m Casco Historico (H).

Area que comprende las zonas de casco antiguo. Esta formado por un conjunto heterogéneo de
edificaciones que incluyen la parte original del nicleo residencial tradicional.

m Areas residenciales con viviendas unifamiliares (U).

Formadas por las zonas donde se han desarrollado, o esta previsto su desarollo, viviendas unifamiliares
en edificio aislado, adosado o pareado.

m Diseminados (D).
Comprenden los suelos ocupados por las construcciones situados fuera de las zonas descritas en los

puntos anteriores, como los suelos que como consecuencia de su existencia vea restringida o eliminada su
produccion agraria profesional o comercial.
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2. CARACTERIZACION DE LAS UNIDADES INMOBILIARIAS

Para un correcto conocimiento de la situacion inmobiliaria del municipio de Olejua, es necesario analizar
los datos catastrales més relevantes de las unidades inmobiliarias incluidas en cada una de las zonas de valor
definidas por el presente documento y recogidas en el Registro de la Riqueza Teritorial.

De entre los datos que caracterizan a las construcciones, recogidos en el articulo 17.3.b del Decreto Foral
100/2008, de 22 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo de la Ley Foral 12/2006, de 21
de noviembre, del Registro de la Riqueza Teritorial y de los Catastro de Navarra, en adelante Reglamento, se
estiman mas relevantes para su anlisis las caracteristicas de uso, superficie, categoria de valor tipo y antigiiedad
de las unidades inmobiliarias.

2.1. Usos de las unidades inmobiliarias por zona de valor

Se analizan por zonas de valor las unidades inmobiliarias que constan en el Catastro de Olejua con
diferenciacion de usos y las plantas en las que se encuentran ubicadas, cuando se precisa. La identificacion se
realiza de acuerdo con la tabla 10.a2 “Cuadro de valor tipo para el sistema general de caracterizacion de las
construcciones” de la Resolucion 517/2013, de 20 de junio, por la que se modifican los parametros generales de
valoracion de los bienes inmuebles objeto de inscripcion en el Registro de la Riqueza Temitorial de Navarra, en
adelante parametros generales de valoracion.

i Planta Zona de Valor Total
0tHa | ceuy | oapp | unidades
Unifamiliar 26 1 27
Residencial Pisos
VP
Pl. Baja 44 5 5 54
Almacén Entreplanta
Pl. Elevadas 20 1 21
Pl. Baja
Comercial Entreplanta
Pl. Elevadas
Pl. Baja
Administrativo | Entreplanta
Pl. Elevadas
Pl. Baja
Hosteleria Entreplanta
Pl. Elevadas
Pl. Baja
Docentes Entreplanta
Pl Elevadas
Pl. Baja 1 1
Plblicos Entreplanta
Pl. Elevadas
Sotano
Trasteros Pl baja
Pl. Elevadas
Garajes P], S 1 :
Sotano
Suelos 2 5 2 9
Resto de usos 16 2 4 22
Total unidades 112 15 il 138

2.2. Antigiliedad de las unidades inmobiliarias por zona de valor

Se analiza la antigiiedad por tramos y zona de valor de las unidades inmobiliarias que figuran en el
Catastro de Olejua de acuerdo con la tabla 10.a “Cuadro de valor tipo para el sistema general de caracterizacion de
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las construcciones” de los parametros generales de valoracion, diferenciando entre casas, pisos y locales
industriales.

2.2.1. Zonas de valor de uso predominante residencial

Zona de Antigliedad viviendas unifamiliares en afios

Valor

mayor
90

de 90a 80

de80a70

de70a60

de60a50

de50a40

ded40a 30

de30a20

de20a 10

menor

01HA

18
69%

1
4%

3
12%

0
0%

0
0%

0
0%

0
0%

0
0%

3
12%

4%

o2uu

0%

0
0%

1
100%

0
0%

0
0%

0
0%

0
0%

0
0%

0
0%

0%

TOTAL

67%

1
4%

4
15%

0
0%

0
0%

0
0%

0
0%

0
0%

3
11%

4%

2.3. Categoria de las unidades inmobiliarias por zona de valor

Se analiza la categoria constructiva por zonas de valor de las unidades inmobiliarias que figuran en el
Catastro de Olejua de acuerdo con la tabla 10.a “Cuadro de valor tipo para el sistema general de caracterizacion de
las construcciones” de los pardmetros generales de valoracion, diferenciando entre casas, pisos y locales

industriales.
2.3.1. Zonas de valor de uso predominante residencial
Categoria viviendas unifamiliares
Zona de Valor

1] 2 J 3 [ 4 5 | 6

01HA 0 1 8 12 4 1
0% 4% 31% 46% 15% 4%

55 0 0 0 1 0 0
0% 0% 0% 100% 0% 0%

— 0 1 8 13 4 1
0% 4% 30% 48% 15% 4%

2.4. Superficie de las unidades inmobiliarias por zona de valor

Se analiza la superficie construida con comunes de las unidades inmobiliarias que figuran en el Catastro
de Olejua de acuerdo con la tabla 10.a “Cuadro de valor tipo para el sistema general de caracterizacion de las
construcciones” de los parametros generales de valoracién, diferenciando entre casas, pisos y locales industriales.

2.4.1. Zonas de valor de uso predominante residencial

Zona de Superficie construida viviendas unifamiliares en metros cuadrados

Valor mﬁg‘” ded0a60 | de60a80 | de80a100 |de100a 120 | de 120 a 140 | de 140 a 160 | de 160 a 200 | de 200 a 300 '“3"’056°r

01HA 0 0 0 3 2 3 5 5 5 3
0% 0% 0% 12% 8% 12% 19% 19% 19% 12%

020U 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0
0% 0% 0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0%

TOTAL 0 0 0 3 2 4 5 5 5 3
0% 0% 0% 1% 1% 15% 18% 19% 19% 11%
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3. MUESTRA DE MERCADO
3.1. Muestra de mercado de compraventas de construcciones y suelos por zona de valor
3.1.1. Coeficientes de actualizacion de las muestras de mercado

La muestra de mercado de Olejua esta elaborada con datos facilitados por la Hacienda Tributaria de
Navarra, sobre valores declarados en las transmisiones por compraventa de bienes inmuebles radicantes en su
término municipal entre los afios 2004 y 2015.

Es publico y notorio para el conjunto de la sociedad el descenso continuado que han experimentado los
precios en el mercado inmobiliario desde el afio 2007. Todos los indices tanto forales como estatales y
asimismo los sondeos de mercado realizados en los ultimos afios, ratifican esta tendencia descendente, la cual
se ha visto acentuada segun los (ltimos datos disponibles.

El documento de Ponencia de valoracién, en la situacion actual, ha de responder a un doble criterio: por
un lado, ha de servir como herramienta para establecer los valores de los bienes inmuebles dentro de lo
establecido en la legislacion vigente, esto es, sin superar al valor de mercado. Y por otro lado, dada la
complejidad y coste de la elaboracion de la misma, conseguir que las determinaciones establecidas en este
documento tengan cierta vida util.

En consecuencia, y teniendo en cuenta, dentro de lo razonable, la posible evolucion del mercado
inmobiliario en los préximos afios, se establecen unos coeficientes de actualizacion de los valores de la muestra
considerada, que hagan que los mismos puedan ser un reflejo del mercado inmobiliario al menos en los primeros
afos de vigencia de la Ponencia, de tal forma que los valores calculados a partir de ésta queden dentro de lo
establecido en el art. 22.1 de la Ley Foral 12/2006: “Para determinar el valor registral de los bienes inmuebles se
tomara como referencia su valor de mercado, sin que aquél pueda exceder de éste”,

La principal fuente de informacién utilizada para el calculo de los coeficientes de actualizacion de los
valores de la muestra ha sido el indice de precios de la vivienda publicado por el INE (Instituto Nacional de
Estadistica) para la Comunidad Foral de Navarra, ya que el origen de los valores utilizados para su estimacion
es el mismo que el de [a muestra de mercado: precios declarados en operaciones de compraventa de viviendas
tramitadas en el conjunto de las notarias de Navarra. Esta fuente se complementa con otros datos propios de la
Hacienda Tributaria de Navarra, e informes y estudios sobre la situacion y estimacion de la evolucion del
mercado inmobiliario, dando lugar a los coeficientes que se recogen en la siguiente tabla:

Coeficiente de

Ao de Ve actualizacién
2.004 0,7025
2.005 0,6200
2.006 0,5175
2.007 0,5058
2,008 05181
2,009 0,5756
2,010 0,6143
2,011 0,6654
2012 0,7739
2.013 0,8731
2014 0,9408
2.015 0,9800
2.016 1,0000




16

PONENCIA DE VALORACION

DE OLEJUA

3.2. Muestra de mercado de compraventas de suelos con rendimientos agricolas por tipo y clase

La muestra de mercado obtenida en el poligono con aprovechamiento agroforestal de Olejua, presenta

los siguientes valores y caracteristicas por tipo y clase:

REVISION N° 2
ANEXO DE VALORACION

o {igl 2 m Superficie 5 Afio Fuente
Codigo de identificacion declarads Tipo Clase Cultivo Valor declarado muestra muestra
19000011 1.856,45 2 200 T Laborsecano 1.500,00 2010 TPAJD
19000016 2.387,69 2 200 Frutales diversos 2.000,00 2009 TPAJD
Medias 2.127,07 2 200 T.labor secano 1.750,00 2.010
19000014 487392 2 250 Tlabor 5.947 42 2005 TPAID
Medias 4.973,92 2 250 T.labor 5.947,42 2.005
19000012 5.153,37 2 350 T, Labor secanc 3.608.00 2009 TPAID
19000013 1.584,89 2 350  Almendros 1.200,00 2009 TPAJD
Medias 3.369,13 2 350 T.labor secano 2.404,00 2.00_9
19000015 543,36 3 300  Pastos 52,58 2005 TPAJD
Medias 543,36 3 300  Pastos 52,58 2.005
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4. PARCELA TIPO

Para la definicion de la parcela tipo de cada zona de valor, seglin establece la Norma 19 de las NTGV,
se analizan los datos catastrales y los de la muestra de mercado de las parcelas o unidades inmobiliarias de las
mismas.

4.1. Zona de valor 01HA. Casco Historico.
41.1. Anélisis de mercado de casas
Zona de valor donde predominan las viviendas en edificio adosado sin division horizontal. Las parcelas,
de pequefio tamaiio, disponen de una construccion con tres plantas plantas destinadas a vivienda o desvan en
plantas elevadas y almacén en planta baja.
No pudiendo contar con muestras de mercado, al carecer de ventas de terrenos o construcciones en la
zona de valor, se procede al analisis comparativo entre las ponencias anteriores del municipio de Olejua y del

municipio de Abaigar por ser localidad vecina de parecidas caracteristicas y por datarse ambas en 1998.

La comparativa entre los anteriores valores de la ponencia de 1998 y los de la actual, obtenidos
mediante el estudio de mercado del municipio de Abaigar son:

Ponencia Abaigar 1998 Ponencia Abaigar 2014
Poligono Uso Poligono Uso 1
ﬁs%al predominante Utros ﬁsgcal predominante g Froporsion
2 24,04 €/m2 01HA 54,00 €/m2 20,00 €/m2 225 %
1 36,06 €/m2 02uu 90,00 €/m2 35,00 €/m2 250 %
03l 27,00 €/m2
3 | 301€m2 | 04DD 9,00 €/m2 3,00 €/m2 299 %

Media Proporcional 258 %

Trasladando la media proporcional obtenida en el municipio de Abaigar; obtenemos:

Ponencia Olejua 1998 Ponencia Olejua 2015
Poligono Uso Poligono Uso -
fiscal predominante Dhos fiscal redominante Ciros Propareion
1 52,29 €/m2 18,03€/m2 | O01HA ] 3 258 %

2 | 24€m2 | 24€m2 |” 030D | 6.19€m2 | 6.19€m2 |

Media Proporcion 258 %

Los valores obtenidos son muy superiores a los valores en Abaigar y dado que son municipios
colindantes de parecidas caracteristicas y vista la evolucion del mercado se opta por tomar como valores de
repercusion los obtenidos en la ponencia de Abaigar por ser estos mas bajos que los obtenidos en la
comparativa.

El método a utilizar consistira en despejar, de la formula establecida en la Norma 33 mas las
disposiciones de la Norma 26 para la obtencion del suelo libre consolidado de las NTGV (ambas modificadas
mediante la Orden Foral 133/2013, de 15 de abril), una vez obtenido el valor del suelo por unidad de superficie,
el valor de repercusion, estimando la relacion entre los valores de repercusion de uso predominante y resto de
usos como la correspondiente a los coeficientes de vivienda y almacenaje tipo medio de la tabla 10 a. “Cuadro

wolflon
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de valor tipo para el sistema general de caracterizacion de las construcciones” de los parametros generales de

valoracion, segun la siguiente formulacién:

VSNCix = (O VRik x Eii) x €05k x c0824 x SNCix
73

VSNCix = (VRiwk x (Eik + Eiok x (0,42 /1,10))) x c054 x c082k x SNCix + SLCit x VRivk- 10%

REVISION Ne° 2
ANEXO DE VALORACION

VSNCi
VRivk =
(Eik + Eiok x(0,42 /1,10)) x ¢05¢ x 082 x SNCix + SLCi x10 %)
Siendo:
VSNCi  Valor del suelo no consolidado del recinto k del poligono i
SNC Suelo no consolidado del recinto k del poligono i
VRiw Valor de repercusion para el uso residencial del recinto k del poligono fiscal i
SLCx Suelo libre consolidado del recinto k del poligono i
10 % Porcentaje del valor de repercusion de uso residencial del recinto estimado como suelo libre consolidado
Eiw Edificabilidad para el uso residencial del recinto k del poligono fiscal i
Eioi Edificabilidad para el resto de usos del recinto k del poligono fiscal i
Clx coste de urbanizacion por m? aplicable al recinto k del poligono fiscal i
Co82 Coeficiente corrector total derivado de las caracteristicas de la unidad de suelo k, de acuerdo a la Norma 8.2.
c05: Coeficiente corrector total derivado de las caracteristicas del recinto k, de acuerdo a la Norma 5
1,10 Coeficiente correspondiente al uso vivienda de la tabla 10.a de los parametros generales de valoracion
0,42 Coeficiente correspondiente al uso almacenaje de la tabla 10.a de los parametros generales de valoracion

Con las caracteristicas estimadas para la obtencion del valor de repercusion del suelo de la parcela
media de la muestra y el nuevo valor medio obtenido segun el método descrito en el punto anterior y
considerando que la actual coyuntura del sector de la construccion ha reducido las expectativas de obtencion de

beneficios en la promocion de viviendas, se establece la siguiente tabla:

Caracteristicas de la muestra, media de catastro y Parcela media Parcela tipo adoptada
parcela tipo de catastro Vivienda Almacén Desvan
Superficie parcela 304,33 m2 300,00 m2

Vivienda 175,68 m2 175,00 m2
Superficie construida Almacén 140,38 m2 95,00 m2

Desvan 122,00 m2 120,00 m2
Coeficiente de valor tipo medio 0,95 1,10 042 0,42
Ao de construccion 1.889 2.015 2.015 2.015
E— Vivienda 0,58 m2/m2 0,58 m2/m2

Otros usos 0,92 m2/m2 0,72 m2/m2
Edificabiidad ponencia Vivienda 0,63 m2/m2 0,58 m2/m2

Otros usos 1,29 m2/m2 0,72 m2/m2
Coste ejecucion material Vivienda 491,67 €/m2 572,00 €/m2
estimado (Em) Otros usos 170,32 €/m2 218,40€/m2 | 249,60 €/m2
Coste proceso inmobiliario de la construccién (Kc) 1,23 1,23 1,23 123

. Antigliedad 0,512 1,0000 1,0000 1,0000

Correctores de la construccion

Conservacion 0,92 1,00 1,00 1,00
Coste proceso inmobiliario del suelo (Ks) 1,01 1,01 1,01 1,01
Carrectores del valor de Superficie 1,02 1,02 1,00 1,00
repercusion Planta 1,00 1,00 1,00 1,00

Apreciacion econémica 1,00 1,00 1,00 1,00
Correctores del valor de venta | Depreciacion funcional 1,00 1,00 1,00 1,00

Intericr/Exterior 1,00 1,00 1,00 1,00
Valor medio estimado 9068343 € 133.43571€ | 27657,58€ | 3493589¢€
Valor suelo sin consolidar 4.04563 €
Valor por m2 construido 199,29 €/m2 502,64 €/m2
Valor de repercusion del suelo 54,00 €/m2 54,00 €/m2 20,00 €/m2
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La representacion grafica de la parcela tipo del poligono fiscal 01HA seria la siguiente:
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El valor estimado para la vivienda de nueva construccion en la zona de valor 01HA es de 879,40 €/m2 de
superficie util, lo que representa un valor de 758,10 €/m2 de superficie construida, sin suelo sin consolidar.

El valor estimado para los locales en planta baja es de 288,83 €/m2 de superficie construida, sin suelo sin
consolidar,

4.2. Zona de valor 02UU. Area residencial con viviendas unifamiliares en edificio aislado o pareado.

Zona de valor donde predominan las viviendas en edificio aislado, adosado o pareado sin division
horizontal. Las parcelas disponen de una construccion principal de dos plantas y una entrecubierta destinadas a
vivienda y garaje, edificios anexos destinados a almacén y zona ajardinada o pavimentada.

No puediendo contar con muestras de mercado, al carecer de ventas de terrenos o construcciones en la
zona de valor, se toma como valor de repercusion el valor obtenido en la zona residencial de iguales
caracteristicas de la localidad vecina de Abaigar, los cuales se obtienen mediante estudio de mercado de suelos.

El método a utilizar consistira en despejar, de la formula establecida en la Norma 33 mas las
disposiciones de la Norma 26 para la obtencion del suelo libre consolidado de las NTGV (ambas modificadas
mediante la Orden Foral 133/2013, de 15 de abril), una vez obtenido el valor del suelo por unidad de superficie,
el valor de repercusion, estimando la relacion entre los valores de repercusion de uso predominante y resto de
usos como la correspondiente a los coeficientes de vivienda y almacenaje tipo medio de la tabla 10 a. “Cuadro
de valor tipo para el sistema general de caracterizacion de las construcciones” de los parametros generales de
valoracion, segun la siguiente formulacion:

VSNCi = (O VRix x Eijk) x c05x x c082 x SNCik
J

VSNCik = (VRik X (Ent + Eiok x (0,42 /1,10))) x c05¢ x c082% x SNCik + SLCik x VRiwex 10%

VSNCix
(Eivk + Eiok x (0,42 /1,10)) x c05k x c082% x SNCix + SLCix x10 %)

VRka =

Siendo:
VSNCi«  Valor del suelo no consolidado del recinto k del poligono i
SNCi Suelo no consolidado del recinto k del poligono i

VRiw Valor de repercusion para el uso residencial del recinto k del poligono fiscal i

SLCi Suelo libre consolidado del recinto k del poligono i

10% Porcentaje del valor de repercusion de uso residencial del recinto estimado como suelo libre consolidado

Eivk Edificabilidad para el uso residencial del recinto k del poligono fiscal i

Eiok Edificabilidad para el resto de usos del recinto k del poligono fiscal i

CUsk coste de urbanizacion por m? aplicable al recinto k del poligono fiscal i

C082y Coeficiente corrector total derivado de las caracteristicas de la unidad de suelo k, de acuerdo a la Norma 8.2,
c05« Coeficiente corrector total derivado de las caracteristicas del recinto k, de acuerdo a la Norma 5

1,10 Coeficiente correspondiente al uso vivienda de la tabla 10.a de los parametros generales de valoracion

042 Coeficiente correspondiente al uso almacenaje de la tabla 10.a de los parametros generales de valoracion

-9.
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Con las caracteristicas estimadas para la obtencion del valor de repercusion del suelo de la parcela
media de la muestra y el nuevo valor medio obtenido segin el método descrito en el punto anterior y
considerando que la actual coyuntura del sector de la construccion ha reducido las expectativas de obtencion de

beneficios en la promocion de viviendas, se establece la siguiente tabla:

ANEXO

REVISION N° 2
DE VALORACION

Caracteristicas de la muestra, media de catastroy | Parcela media de Parcela tipo adoptada
parcela tipo catastro Vivienda Almacén Porche
Superficie parcela 1208,89 m2 400,00 m2

Vivienda 131,84 m2 180,00 m2
Superficie construida Almacén 107,52 m2 30,00 m2

Porche 11,49 m2 15,00 m2
Coeficiente de valor tipo medio 1,00 1,16 0,42 0,48
Afto de construccion 1.918 2.015 2015 2.015

Viviend
Edificabilidad real i L G v G456 mamz

Otros usos 0,10 m2/im2 0,11 m2/m2

Vivienda
Edificabilidad ponencia 0.1 miim> Ll

Otros usos 0,36 m2/m2 0,11 m2/m2
Coste ejecucion material | Vivienda 517,40 €/m?2 603,20 €/m2
estimado (Em) Otros usos 166.40 €/m2 21840€/m2 | 249,60 €/m2
Coste proceso inmobiliario de la construccion (Kc) 1,23 1,23 1,23 1,23
Correctores de la Antlguedad 0‘6459 1,0000 1.0000 1‘0000
construccion Conservacion 1,00 1,00 1,00 1,00
Coste proceso inmobiliario del suelo (Ks) 1,01 1,01 1,01 1,01
Correctores del valorde | Superficie 1,04 1,02 1,00 1,00
repercusion Planta 1,00 1,00 1,00 1,00

Apreciacion econémica 1,00 1,00 1,00 1,00
S:nr{:ctores aal walonce Depreciacion funcional 1,00 1,00 1,00 1,00

Interior/Exterior 1,00 1,00 1,00 1,00
Valor medio estimado 109.039,45 € 152.236,50 € 9.186,69 € 5.249,53 €
Valor suelo sin consolidar 2139443 €
Valor suelo libre consolidado 8.52645€ 2790,00 €
Valor por m2 construido 434 69 €/m2 740,77 €/m2
Valor de repercusion del suelo 90,00 €/m2 90,00 €/m2 | 35,00 €/m2
La representacion grafica de la parcela tipo del poligono fiscal 02UU seria la siguiente:
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El valor estimado para la vivienda de nueva construccion en la zona de valor 02UU es de 966,09 €/m2 de
superficie util, lo que representa un valor de 832,84 m2 de superficie construida, sin suelo libre consolidado.

El valor estimado para los locales en planta baja es de 303,98 €/m2 de superficie construida, sin suelo
libre consolidado.
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4.3. Zona de valor 03DD. Diseminado

La zona recoge todas las construcciones en suelo no urbanizable del municipio y el suelo que puedan
terner vinculado.

No pudiendo contar con muestras de mercado, debido al escaso nimero de construcciones en suelo no
urbanizable, se establece el valor de repercusion por comparacion con el asignado a la zona de valor que
presenta una menor cuantia, 54,00 €/m2 de la zona de valor 01HA, fijandose una proporcion del 16,67 % con
respecto al citado valor de repercusion.

Parcela tipo adoptada
(?aracteristicas de la muestra, media de catastro y parcela Casa de campo
tipo €on uso Almacén Porche
residencial

Superficie parcela 26,00 m2

Casa de campo con uso residencial 18,00 m2
Superficie construida Almacén

Porche 8,00 m2
Coeficiente de valor tipo medio 0,94 0,34 0,41
Afio de construccion 2015 2015 2.015
Edificabilidad real Casa de campo con uso residencial]l 0 69 m2/m2

Otros usos 0,31 m2/m2
Edificabildad ponencia Casa de campo con uso residencial]l 0,69 m2/m2

Otros usos 0,31 m2/m2
Coste ejecucion material | Casa de campo con uso residencial|l 488,60 €/m?2
estimado (Em) Otros usos 176,80 €m2 | 213,20 €/m2
Coste proceso inmobiliario de la construccion (Kc) 1,23 1,23 1,23
Correctores de la Antigiiedad 1,0000 1,0000 1,0000
construccion Conservacion 1,00 1,00 1,00
Coste proceso inmobiliario del suelo (Ks) 1,01 1,01 1,01
Corectores del valorde | Superficie 1,10 1,00 1,00
repercusion Planta 1,00 100 1,00

Apreciacion econdmica 1,00 1,00 1,00
Correctores del valor de s :
Venité Depreciacion funcional 1,00 1,00 1,00

Interior/Exterior 1,00 1,00 1,00
Valor medio estimado 10.699,29 € 2.074,09€
Valor suelo libre consolidado
Valor por m2 construido 491,28 €/m2
Valor de repercusion del suelo 9,00 €/m2 | 3,00 €/m2 | 3,00 €/m2

La representacion grafica de la parcela tipo del poligono fiscal 03DD seria la siguiente:
200 400
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3007200

El valor estimado para la casa de campo con uso residencial de nueva construccion en la zona de valor
03DD es de 707,96 €/m2 de superficie Util, lo que representa un valor de 610,31 €/m2 de superficie construida, con
suelo libre consolidado.

El valor estimado para los locales en planta baja es de 220,49 €/m2 de superficie construida, sin suelo
libre consolidado.
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5. ANALISIS DE COSTES

5.1. Costes de ejecucion material de los usos analizados a los precios de mercado

5.1.1.

Zona de valor 01HA. Casco Historico.

REVISION N° 2
ANEXO DE VALORACION

El coste de ejecucion material estimado con codigo técnico para las viviendas que se desarrollen en
este poligono es de 572,00 Euros/m2, de acuerdo con el tipo de vivienda cuyas caracteristicas se expresan a
continuacion:

Superficie cocina
Superficie 1 bafios
Superficie aseo
Superficie Gtil
Fachada a calle
Tabicon distribuciones
Tabique distribuciones
Superficie construida
Carpinteria exterior
Carpinteria interior
Superficie parcela
Altura edificacion
Altura de plantas

14,52 m2
4,95 m2
3,00 m2

151,71 m2

13,00 ml
11,38 ml
21,00 ml

175,00 m2
24,50 m2
17,50 m2

300,00 m2

B+2
2,60+0,30

El coste de ejecucion material por metro cuadrado construido del uso residencial de acuerdo a las

cuantias y calidades que a continuacion se describen es el siguiente:

-12-

Andlisis de valoracion de vivienda unifamiliar tipo por m? construido de la misma Adosado 175,00 m?
Capitulo | Descripcion de la unidad [ uni | cvam? | Prec.uni | Costem? | %
Cimentacion Excavacion de zanjas y zapatas cimentacion m? 0,13956 1765€ 246€ 043
terreno Hormigon de limpieza H-125 en zapatas cimentacion md 0,03500 75,11 € 263€ 0460
2 Kglem? Hormign armado HA-25/P/30/la en zapatas cimentacion m? 0,06442 9890 € 637€ 1114
Hormi. Limpi. | Hormigon armado HA-25/30/1la en zanjas cimentacion perimetro m? 004013 155,02 € 622€ 1,088
0,50 ml Total capitulo cimentacion por m2 construido 17.68€ 3,092
Saneamiento Excavacion en zanjas saneamiento terreno duro m? 0,02008 31,22€ 063€ 0,110
Planta Baja Tuberia PVC D=180 red saneamiento enterrado ml 0,01902 2396 € 046€ 0080
1 Tuberia PVC D=110 red saneamiento enterrado m 0,09073 1966 € 1,78€ 0312
Plantas vivi. Tuberia PVC D=90 red saneamiento enterrado mi 0,01574 18,26 € 029€ 0050
Z Arquela 50x50 tapa y marco metalicos ud 0,00741 166,90 € 124€ 0216
Arqueta 40x40 tapa y marca aluminio ud 0,01520 191,72€ 291€ 0,509
Total capitulo de saneamiento por m? construido T30€ 1,277
Acometidas Acometida de saneamiento D=200 mm. fecales (15 m,) mi 0,01983 141,14 € 280€ 0489
Acometida de saneamiento D=200 mm. pluviales (15 m.) ull 0,01983 141,14 € 280€ 0489
Acometida de agua 1", derehos de acometida y excavacion ud 0,00370 133575 € 495€ 0,865
Derechos de acometida de energia eléctrica kw 0,02037 2432€ 050€ 0087
Acometida a vivienda unifamiliar zanja 40x100, 1 tubo PVC rigido D= 110 mm ml 0,05555 2528 € 140€ 0,245
Linea repartidora energia eléctrica 2x16+16 mm? mi 0,09259 975€ 0.90€ 0,158
Total capitulo acometidas por m? construido 13,35€ 2333
Estructura Muretes perimetrales hormigén armado 0,50x0,30 m. m? 0,02231 270,71 € 604€ 1056
Planta Baja Forjado sanitario apoyado en muretes perimetrales, Incluso hormigén y armado m? 0,20000 36,72 € 7.34€ 1,284
1 Hierro en total de la estructura 1 m? construido kg 11,00388 083€ 908€ 1587
Plantas vivi Hormigén HA-25/P/20/1la en total de la estructura 1 m? construido mé 0,16809 57.73€ 970€ 1,69
2 Forjado de viguetas y bovedillas de hormigon m? 0,79333 11,52 € 914€ 1,59
Planta Entr. Mallazo 20/30/5 por 1 m? estructura m 1,10000 083€ 091€ 0,159
Encofrados y apuntalamientos de estructura m? 072787 686 € 499€ 0873
Mano de obra estructura 1 m? construido m? 1,00000 2533€ 2533€ 4428
Control del hormigén y acero 1 m? construido ud 1,00000 055€ 055€ 0,09
Total capitulo estructura por m? construido 73,09€ 12778
Formacion de faldones de cubierta sobre tabiques m2 0,33333 36,92 € 1231€ 2152
Cubierta Cubierta de teja de cemento sobre faldones m? 0,33333 3343€ 11,14€ 1,948
3 Alturas Limahoya en chapa de zinc ml 0,02423 3574 € 0.87€ 0,151
100,00 % Canalon de PVC ml 0,06688 2819 € 189€ 0330
Inclinada Bajante de PVC D=83 mmm mi 0,06019 2324€ 140€ 0,245
2 Alturas Alero completo incluso estructura y cubricion m? 0,06018 141,53 € B52€ 1489
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Andlisis de valoracion de vivienda unifamiliar tipo por m2 conslruido de la misma Adosado 17500 m?

Capitulo Descripcion de la unidad

I Uni. I Cua. m? l Prec. Uni, [ Coste m? I %

-13.-

Total capitulo cubierta por m? construido 36,12€ 6,315

Conductos Conducto ventilacion chapa galvanizada D=200 mm en bafios ml 0,06743 13,70€ 092€ 0,161
ventilacion Conducto ventilacién chapa galvanizada D=200 mm en cocina m? 0,04457 1370€ 061€ 0,107
Extractor tubular para conductos Mod. TLINE-125, caudal 190 m3hr, ud 0,02286 80,10€ 1,83€ 0,320

Conducto ventilacién chapa galvanizada D=200 mm campana cocina ml 0,05600 13,70 € 077€ 0,134

Enirada de aire autorregulable en muro de fachada, ud 0,03429 46,92 € 161€ 0,281

Extraccion autorregulable en dormitorios y salon. ud 0,05714 12,18 € 0,70€ 0,122

Chimenea remate de conductos en cubierta ud 0,02286 405,77 € 9,27€ 1621

Total capitulc de conductos de ventilacion forzada por m? construido 1571€ 2,747

Tabiguerias Fachada calle 1/2 asta caravista 5 Klinguer ,incluso manchado m? 0,43242 74,09 € 3204€ 5601
Coef. Facha. | Armadura prefabricada plana en forma de cercha en tendeles de ladrillo, tipo *Murfor* ml 0,94267 280€ 264€ 0,462
0,22 Impermeabilizacion de arranque de muros, con desarrollo de 30 cm.lamina asf. ml 0,19072 482€ 092€ 0,161
mifm? sum Tabique de fachada calle m? 0,35879 16,95 € 6,08€ 1,063
Coef. Ventil, Cabezal de ventanas y balcones mi 0,12414 19,06 € 237€ 0414
0,181 Alfeizar de huecos de fachada de hormigén prefabricado mi 0,10293 20,88 € 215€ 0,376
mm? sum Medianil 1/2 asta ladr. H.d.. m? 0,82681 23,18€ 1916€ 3,350
Tabicon distribuciones m 0,59641 219€ 13,23€ 2313

Tabigue en distribuciones m? 0,20709 16,95 € 351€ 0614
Total capitulo tabiguerias por m? construido 8210€ 14,354

Revestimientos | Enfoscado yeso a buenavista en paredes m 1,94346 991€ 19,26€ 3,368
Enfoscado yeso a buenavista en techos m? 0,65690 10,58 € 695€ 1215

Falso techo de escayola en bafio y aseo m? 0,16486 16,39 € 270€ 0472

Alicatado de azulejo en cocina y bafios (5,51 Euros/m? compra) m? 0,53202 2507 € 1334€ 2332

Total capitulo de revestimientos por m? construido 4225€ 7,387

Aislamientos Aislamiento cdmaras de fachadas poliuretano 5 cm. D=35 Kg/m? m? 0,37863 T708€ 268€ 0,469
Alslamiento forjado cubierta manta IBR 100 mm m? 0,39352 471€ 185€ 0,324

Aislamieto suelos con panel lana roca de 20 mm, alta densidad (90 kg/m?) m? 0,02231 6,59 € 015€ 0,026

Aislamiento puentes térmicos vidrio celular 2cm, m? 0,04005 1510 € 060€ 0,106

Aislamiento acistico a ruidos de impacto y aéreo con lamina acustica de bajantes ml 0,08000 1429€ 1,14€ 0,200

Total capitulo de aislamiento por m? construido 643€ 1,124

Solados Pavimento de gres en cocina y bafios (5,40 Euros/m? compra) m? 0,15667 3241€ 508€ 0,888
Pavimento de gres en paso, estar y dorm (5,40 Euros/m? compra) m? 0,71023 39,24 € 2787€ 4872

Rodapié 7x1 ¢cm DM chapeado y barnizado en paso, estar y dormitorios ml 0,73065 389¢€ 2B84€ 049

Gradas de obra con gres y cantonera madera ml 0,16457 64,40 € 1060€ 1,853

Zanquin madera en gradas ud 0,18285 473€ 087€ 0,151

Total capitulo de solados por m? construido 4725€ 8,260

Carpinteria Ventana madera pino del pais incluso pintura 1,60x1,50 m. m? 0,13965 17431 € 2434€ 4256
exterior Balcon madera pino del pais incluso pintura 0,75x2,20 m. m? 0,01726 181,44 € 313€ 0547
0,181 Premarco galvanizado para carpinteria exterior ml 0,40870 506€ 207€ 0,361
m?/m? sum Colocacion carpinteria exterior m? 0,15691 2549€ 400€ 0,699
Sellado carpinteria exterior ml 0,40870 1,96 € 0,80€ 0,140

Registro de persiana con aislamiento en aglomerado pintado ml 0,12414 2997 € 3,72€ 0650

Persiana de plastico totalmente instalada m? 0,18630 29.65€ 5652€ 0966

Vidrio climalit 4+6+4 sobre carpinteria aluminio m? 0,14122 21,38 € 302€ 0528

Total capitulo carpinteria exterior por m? construido 4661€ 8148

Carpinteria Puerta acceso vivienda 2,2x1,2 madera maciza incluso barniz ud 0,00571 499,21 € 285€ 0,499
interior Puerta vidriera lisa incluso vidrio y barniz ud 0,03229 195,73 € 6,32€ 1,105
0,100 Puerta ciega lisa dormitorios incluso bamniz ud 0,02857 188,54 € 539€ 0942
m2/m?sum Puerta ciega lisa bafios incluso barniz ud 0,01714 209,54 € 359€ (628
Colocacion de cercos interiores m? 0,15431 13,58 € 210€ 0,366

Barandado escalera de 90 cm, perfileria metalica y pasamancs madera. ml 0,05714 236,56 € 1352€ 2363

Total capitulo carpinteria interior por m? construido 33,76€ 5903

Fontaneria Contador y arqueta hierro fundido, totalmente instalado ud 0,00571 326,52 € 1,87€ 0,326
Cocina Montante de agua fria polipropileno 25 mm. incluso aislamiento coquilla ml 0,11886 13,84 € 1,64€ 0,288

1 Pequefiay gran evacuacion de aparatos de cocina ud 0,00571 199,50 € 114€ 0,199
Bafio Distribucion interior agua fria y caliente cocina ud 0,00571 24546 € 140€ 0,245

2 Pequefia y gran evacuacion aparatos aseo ud 0,00571 258,10 € 147€ 0,258
Aseo Distribucion interior agua fria, caliente aseo ud 0,00571 349,09 € 199€ 0,349

1 Bafiera 1,2 lavabo,inodoro"Victoriagriferia monomando Victoria aseo ud 0,00571 559,54 € 320€ 0559
Pequefia y gran evacuacion aparatos bafio ud 0,01143 450,40 € 515€ 0900

Distribucion interior agua fria y caliente bafio ud 0,01143 44371 € 507€ 0887

Bafiera 1,70,Javabo,inodoro, bidé,"Victoria"griferia menomando Victoria bafio ud 0,01143 706,36 € 807€ 1411

Ayudas albafiileria ud 0,00571 416,65€ 238€ 0416

Total capitulo de fontaneria por m? construido 33,39€ 5838

Calefaccion Acometida y armario regulacion y contador ud 0,00571 162845 € 931€ 1627
y agua Chimenea acero inoxidable D=125 mm. ml 0,05886 10,89€ 064€ 0,112

nd
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PONENCIA DE VALORACION REVISION N° 2
DE OLEJUA ANEXO DE VALORACION
Analisis de valoracion de vivienda unifamiliar tipo por m? construido de la misma Adosado 17500 m?
Capitulo | Descripcion de la unidad [ uni | cuam | Precuni | costem? [ %
caliente Caldera totalmente instalada,incluso termostato ambiente, conducto acople ud 0,00571 2.086,96 € 1193€ 2,085
individual Circuito interior monotubular tuberia calorifugada acero dulce D= 18 mm ud 0,71086 14,22€ 1011€ 1,767
Radiaderes panel de acero incluso pintura ud 0,09016 144,72 € 1305€ 2,281
Ayudas de albafileria ud 0,00571 162,80 € 093€ 0,163
Total capitulo de calefaccion y agua caliente por m? construido 4596€ 8,034
Energia Equipo de energia solar por vivienda unifamiliar de colector solar de 2 m? y acumulador 160 Hr  ud 0,00571 2.047,86 € 11,70€ 2,046
solar Circuite primario para equipo de energia solar por vivienda unifamiliar ud 0,00571 701,89 € 401€ 0701
Total capitulo de energia solar por m? construido 1571€ 2,747
Electricidad Unidad de contador en caja ud 0,00370 68,98 € 026€ 0,045
Acometida a vivienda 2x16+1x16 electrificacion media 5 kw mi 0,08815 975€ 0.86€ 0150
Cuadro de proteccion electrificacion alta 5 Kw 5 circuitos ud 0,00571 189,63 € 108€ 0,189
Circuitos interiores vivienda (5 circuitos) ud 0,00571 373,79€ 214€ 0373
Puntos de luz, tomas de energia vivienda ud 0,00571 1.551.63€ 8.87€ 1550
Portero automatico, 2 puntos ud 0,00571 22156 € 1,27€ 0221
Circuite equipotencial y red de toma lierra ud 0,00370 315,00 € 117€ 0,204
Instalacion de pararrayos, montado e instalado para un nivel de proteceion 3 ud 0,00370 3.797.05€ 1406€ 2459
Apertura y cierre de rozas albafiler,ia ud 0,00571 387,15€ 221€ 0387
Total capitulo de electricidad por m? construido 3191€ 5578
Telecomunica. | Arqueta telecomunicaciones dimensiones 800x700x820 hormigén ud 0,00095 32516 € 031€ 0,054
Canalizacion externa teleco. 10 m, 8 tubos PVC D=63 mm, ml 0,00952 53,18€ 051€ 0,089
Canalizacion de enlace inferior formada por 8 tubos PVC D=40 mm. ml 0,01619 995€ 0,16€ 0,028
Canalizacion de enlace superior formada por 4 tubos PVC D=40 mm, ud 0,00952 6,56 € 006€ 0011
Registro canalizacion enlace inferior por armario monobloc 70x50x15 cm, ud 0,00095 117,41 € 011€ 0020
Toma de energia de cuarto contadores 2x6+1x6 tubo PVC flexible D=23 mm. mi 0,01429 577€ 008€ 0014
Recinto Teleco. Unico con, cuadro protec, registro TB+RDSI, registro TLCA ud 0,00095 676.65 € 0B4€ 0,113
Equipo captacion, amplificacion y distribucion, ud 0,00095 1.765,18 € 168€ 0,294
11 Tubos Canalizacion principal formada por tubos PVC UNE 53112 D=40 mm. ml 0,05714 12,26 € 0,70€ 0122
Canalizacion pricipal canaleta 40x110 mm PVC, tabique separador 3 posi. ml 0,05714 1221 € 070€ 0,122
Canalizacion principal canaleta 60x90 mm PVC, tabique separador 2 posi. ml 0,05714 10,90 € 0.62€ 0,100
Reqgistro secundario dimensiones 45x45x15 cm, derivador EMC, regleta 5P ud 0,00048 117,50 € 0.06€ 0,010
Registros terminacion red, 1 TB+RDS| de 10x17x4 cm, 2 para RTV y TLCA ud 0,00571 85,08 € 049€ 0,085
4 Tomas ser. Tomas teléfono TB+ROSI, TVIFM-FI, cajas TLCA. ud 0,02286 102,15€ 233€ 0408
Ayudas albafileria instalacion telecomunicaciones por vivienda ud 0,00429 12260€ 053€ 0,092
Total capitulo de telecomunicaciones por m? construido B9BE 1570
Pintura Gotelé al temple en paredes m? 1,87641 305€ 572€ 1,000
Gotelé al temple en techos m? 0,71023 313€ 222€ 0,388
Plastico techos cocina y bafios m? 0,15667 313€ 049€ 0,086
Total capitulo de pintura por m? construido B43€ 1474
Seguridad Seguridad y salud de obra m? 1,00000 596 € 596€ 1,041
y salud Total capitulo de seguridad y salud por m? conslruido 596€ 1,041
Total de ejecucidn material por m?. construido de unifamiliar tipo 175,00 m2 | 572,00 € | 100,00

51.2. Zona de valor 02UU. Area residencial con viviendas unifamiliares en edificio aislado o
pareado.

El coste de ejecucién material estimado con codigo técnico para las viviendas que se desarrollen en
este poligono es de 603,20 Euros/m2, de acuerdo con el tipo de vivienda cuyas caracteristicas se expresan a
continuacion:

Superficie cocina 14,51 m2
Superficie 2 bafios 4,95 m2
Superficie aseo 3,00 m2
Superficie util 151,65 m2
Fachada a calle 20,00 ml
Tabicon distribuciones 11,70 ml
Tabique distribuciones 21,60 ml
Superficie construida 180,00 m2
Carpinteria exterior 25,20 m2
Carpinteria interior 18,00 m2
Superficie parcela 400,00 m2
Altura edificacion B+1+EC
Altura de plantas 2,60 +0,30
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PONENCIA DE VALORACION REVISION N° 2
DE OLEJUA ANEXO DE VALORACION

El coste de ejecucion material por metro cuadrado construido del uso residencial de acuerdo a las
cuantias y calidades que a continuacion se describen es el siguiente:

Andlisis de valoracion de vivienda unifamiliar tipo por m? construido de la misma Aislado 180,00 m?
Capitulo Descripcion de la unidad [ uni. | cuam | Precuni | Costem? [ %
Cimentacion Excavacion de zanjas y zapatas cimentacion m? 0,14115 16,45€ 232€ 03850

terreno Hormigon de limpieza H-125 en zapatas cimentacion m? 0,03500 7001€ 245€ 04062

2 Kglem? Hormigon armado HA-25/P130/1la en zapatas cimentacion m? 0,06442 92,18€ 594€ 09845
Hormi. Limpi, Hormigén armado HA-25/30/11a en zanjas cimentacion perimetro m? 0,04172 144,49€ 6,03€ 09995
0,50 mi Total capitulo cimentacion por m? construido 16,74€ 27752
Saneamiento Excavacion en zanjas saneamiento terreno duro m? 0,02008 28,10€ 0,58€  0,0969
Planta Baja Tuberia PVYC D=160 red saneamiento enterrado ml 0,01902 2234 € 042€ 0,0704
1 Tuberia PVC D=110 red saneamiento enterrado mi 0,08073 18,32€ 166€ 02756
Plantas vivi, Tuberia PVC D=90 red saneamiento enterrado mi 0,01574 17,02 € 0,27€ 0,044
1 Arqueta 50x50 tapa y marco metélicos ud 0,00952 155,56 € 148€  ,2456
Arqueta 40x40 tapa y marco aluminio ud 0,01520 178,70 € 272€ 04502

Total capitulo de saneamiento por m? construido T14€  1,1831

Acometidas Acometida de saneamiento D=200 mm. fecales (15 m.) ml 0,02188 127,28€ 279€ 04617
Acometida de saneamiento D=200 mm. pluviales (15m.) ml 0,02188 127,28 € 279€ 04617

Acometida de agua 1", derehos de acometida y excavacion ud 0,00476 1271176 € 6,06€ 1,0040

Derechos de acometida de energia eléctrica kw 0,02619 2267¢€ 059€ 00084

Acometida a vivienda unifamiliar zanja 40x100, 1 tubo PVC rigido D= 110 mm ml 0,07143 2334 € 167€ 0,2764

Linea repartidora energia eléctrica 2x16+16 mm? ml 0,11905 908€ 1.08€ 01793

Total capitulo acometidas por m? construido 1497€ 24816

Estructura Muretes perimetrales hormigon armado 0,50x0,30 m. m? 0,02719 252,32€ 686€ 11375
Planta Baja Forjado sanitario apoyado en muretes perimetrales, incluso hormigén y armado m? 0,30555 3423€ 1046€ 17337
1 Hierro en total de |a estructura 1 m2 construido kg 9,00496 077 € 6,93€ 11482
Plantas vivi, Hormigon HA-25/P/20/11a en total de la estructura 1 m? construido m? 0,16127 5381€ 868€ 14386
1 Forjado de viguetas y bovedillas de hormigén m? 0,84097 1074 € 903€ 14974
Planta Entr. Mallazo 20/30/5 por 1 m? estructura m? 1,10000 0,77€ 0B5€ 0,1405
1 Encofrados y apuntalamientos de estructura m? 0,68400 6,36 € 435€ 0,7208
Mano de obra estructura 1 m? construido m? 1,00000 2431¢€ 2431€ 40309

Control del hormigén y acero 1 m? construido ud 1,00000 0,51€ 051€ 00848
Total capitulo estructura por m? construido 7198€ 119323

Cubierta de teja de cemento sobre faldones m2 0,40492 31,16 € 1262€  2,0920

Cubierta Limahoya en chapa de zinc ml 0,02944 3331€ 098€ 0,1626

3 Alturas Canalon de PVC ml 0,16297 26,27 € 428€ 0,7098
100,00 % Bajante de PVC D=83 mmm ml 0,12074 21,66€ 262€ 04337
Inclinada Alero completo incluso estructura y cubricion m2 0,14667 130,95€ 1921€ 31840
Total capitulo cubierta por m? construido 39,70€ 6,5820

Conductos Conducto ventilacion chapa galvanizada D=200 mm en bafos ml 0,09778 12,77€ 1,25€  0,2070
ventilacion Conducto ventilacion chapa galvanizada D=200 mm en cocina m? 0,04333 1277€ 0,55€ 0,0017
Extractor tubular para conductos Mod. TLINE-125, caudal 190 m?/hr, ud 0,02222 74,66 € 166€ 02750

Conducto ventilacion chapa galvanizada D=200 mm campana cocina ml 0,05444 1277€ 070€ 01152

Entrada de aire autorregulable en murc de fachada. ud 0,03333 43,73€ 146€ 02417

Extraccion autorregulable en dormitorios y salén. ud 0,05555 11,35€ 063€ 01045

Chimenea remate de conductos en cubierta ud 0,02222 37821 € 840€ 13933

Total capitulo de conductos de ventilacién forzada por m? construido 1465€ 24284
Tabiquerias Fachada calle 1/2 asta caravista 5 Klinquer ,incluso manchado m2 1,10436 68,07 € 7517€ 124625
Coef. Facha. Armadura prefabricada plana en forma de cercha en tendeles de ladrillo, tipo *Murfor' mi 2,40750 261€ 629€ 1,042
05 Impermeabilizacién de arranque de muros, con desarrollo de 30 cm.l&mina asf. ml 0,42125 450€ 189€ 03138
mifm? sum Tabique de fachada calle m2 0,98656 15,80 € 1559€ 25844
Coef. Ventil, Cabezal de ventanas y balcones ml 0,12065 17,76 € 214€ 03553
0,181 Alfeizar de huecos de fachada de hormigon prefabricado mi 0,10003 19,46 € 1,95€ 03227
mé/m2sum Medianil 1/2 asta ladr. H.d.. m2 0,11335 21,60€ 245€  0,4060
Tabicon distribuciones m2 0,69022 2068€ 1427€  2,3664

Tabique en distribuciones m2 0,25060 15,80 € 396€ 0,6565
Total capitulo tabiquerias por m? construido 123,71€ 20,5097

Revestimientos Enfoscado yeso a buenavista en paredes m2 1,88736 9,24 € 1744€ 28907
Enfoscado yeso a buenavista en techos m? 0,59170 9,86 € 583€ 09673

Falso techo de escayola en bafio y aseo m? 0,20691 15,27 € 316€ 05239

Alicatado de azulejo en cocina y bafios (5,51 Euros/m? compra) m? 0,51722 23,37€ 12.09€ 20037

Total capitulo de revestimientos por m? construido 38,52€ 63856

Aislamientos Aislamiento camaras de fachadas poliuretano 5 cm. D=35 Kg/m? m? 1,03037 6,60€ 680€ 11271
Aislamiento forjado cubierta manta IBR 100 mm m? 0,55159 439€ 242€ 04014

Aislamieto suelos con panel lana roca de 20 mm. alta densidad (90 kg/m?) m? 0,02719 614 € 0,17€ 00277

-15.
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PONENCIA DE VALORACION REVISION N° 2
DE OLEJUA ANEXO DE VALORACION
Andlisis de valoracion de vivienda unifamiliar tipo por m? construido de la misma Aislado 180,00 m?

Capitulo Descripcion de la unidad [ uni [ cuam | Prec.uni | Costerm | %
Aislamiento puentes térmicos vidrio celular Zcm, m? 0,08846 1407 € 124€  0,2064
Aislamiento acUstico a ruidos de impacto y aéreo con lamina actstica de bajantes il 0,07778 13,32 € 1.04€ 01718
Total capitulo de aislamiento por m? construido 11,67€ 19343
Solados Pavimento de gres en cocina y bafios (6'60 Euros/m?2 compra) m2 0,15230 021€ 460€ 07627
Pavimento parquet pegado, solera, paso, estar, dorm {10'22 Euros/m2 compra) m2 0,69019 3657 € 2524€ 41847
Rodapie 7x1 cm DM chapeado y barnizado en paso, estar y dormitorios mi 0,70853 362€ 257€ 04255
Gradas de roble sobre peldafieado de obra mi 0,16000 60,03 € 960€ 15923
Zanguin madera roble en gradas ud 017778 441€ 078€ 01301
Total capitulo de solados por m? construido 4280€  7,0852
Carpinteria Ventana madera pino del pais incluso pintura 1,60x1,50 m. m? 0,13572 16247 € 2205€ 36555
exterior Balcon madera pino del pais incluso pintura 0,75x2,20 m. m? 0,01677 169,12 € 284€ 04703
0,181 Premarco galvanizado para carpinteria exterior ml 0,39719 472€ 187€ 03105
méim?sum Colocacion carpinteria exterior m? 0,15249 2376 € 382€ 0,6006
Sellado carpinteria exterior lul 0,39719 183€ 0,73€ 10,1205
Registro de persiana con aislamiento en aglomerado pintado mi 0,12065 2793 € 337€ 05587
Persiana de plastico totalmente instalada m? 0,18106 2763 € 500€ 08295
Vidrio climalit 4+6+4 sobre carpinteria aluminio m? 0,13724 19.93€ 274€ 04535
Total capitulo carpinteria exterior por m? construido 4222€ 6,999
Carpinteria Pueria entrada madera maciza 2'2x1'2 Roble incluso barniz Ud 0,00556 465,30 € 258€ 04285
interior Puerta vidriera lisa de paso Roble incluso vidrio y barniz ud 0,02583 182,44 € 471€ 07813
0,094 Puerta ciega lisa dormitorios Roble incluso barniz ud 0,02778 175,73 € 488€ 08092
m2im?sum Puerta ciega lisa bafios Roble incluso barniz Ud 0,01667 195,31 € 326€ 053%
Colocacion de cercos interiores M2 0,14011 12,66 € 177€  0,2940
Barandado escalera de 90 cm, balaustrada y pasamnos roble, incluso barnizado y colocacion M 0,05555 22049¢€ 1225€  2,0307
Total capitulo carpinteria interior por m? construido 2946€ 48834
Fontaneria Contador y arqueta hierro fundido, totalmente instalado ud 0,00556 304,34 € 169€ 0,2803
Cocina Montante de agua fria polipropileno 25 mm. incluso aislamiento coquilla mi 0,11555 1290€ 1,49€ 0,2471
1 Pequeiia y gran evacuacion de aparatos de cocina ud 0,00556 18595 € 1,03€ 01713
Baiio Distribucién interior agua fria y caliente cocina ud 0,00556 22879 € 1,27€ 02107
2 Pequefay gran evacuacion aparatos aseo ud 0,00556 240,57 € 134€ 02216
Aseq Distribucion interior agua fria, callente aseo ud 0,00556 32537€ 1.81€ 02997
1 Bafiera 1,2 lavabo,inodoro"Victoria"griferia monomando Victoria aseo ud 0,00556 52154 € 290€ 04803
Pequefia y gran evacuacion aparatos baiio ud 0,01111 34298 € 381€ 06318
Distribucion interior agua fria y caliente baiio ud 0,01111 41357€ 460€ 0,7618
Bafiera 1,70,lavabo,inodoro, bidé,"Victoria"griferia monomando Victoria bafio ud 0,01111 £58,38 € 7.32€ 12127
Ayudas albafileria ud 0,00556 388,35 € 216€ 03577
Total capitulo de fontaneria por m? construido 2941€ 48749
Calefaccion Acometida y armario regulacion y contador ud 0,00556 151784 € 843€ 13979
y agua Chimenea acero inoxidable D=125 mm, mi 0,05722 1015 € 058€ 0,0963
caliente Caldera totalmente instalada, incluso termostato ambiente, conducto acople ud 0,00556 194520 € 1081€ 17915
individual Circuito interior monotubular tuberia calorifugada acero dulce D= 18 mm ud 0,69084 13,25€ 915€ 15175
Radiadores panel de acero incluso pintura ud 0.08762 13489 € 11.82€ 19594
Ayudas de albafileria ud 0,00556 151,74 € 084€ 0,1398
Total capitulo de calefaccion y agua caliente por m? construido 4164€ 60024
Energia Equipo de energia solar por vivienda unifamiliar de colector solar de 2 m? y acumulador 160 1tr ~ ud 0,00556 1.908,76 € 10,60€ 17580
solar Circuito primario para equipo de energia solar por vivienda unifamiliar ud 0,00556 654,21 € 363€ 06025
Total capilulo de energia solar por m? construido 1424€ 23605
Electricidad Unidad de contador en caja ud 0,00476 64,29€ 031€ 00508
Acometida a vivienda 2x16+1x16 electrificacion media 5 kw ml 0,11333 9,08 € 1,03€ 01707
Cuadro de proteccion electrificacion alta 5 Kw 5 circuitos ud 0,00556 176,75 € 098€ 0,1628
Circuitos interiores vivienda (5 circuitos) ud 0,00556 39571€ 198€ 0,3276
Puntos de luz, tomas de energia vivienda ud 0,00556 1.275,50 € 709€ 11747
Portero automatico, 2 puntos ud 0,00556 206,51 € 1,15€ 01902
Circuito equipotencial y red de toma lierra ud 0,00476 29360 € 140€ 02318
Instalacién de pararrayos, montado € instalado para un nivel de proteccion 3 ud 0,00476 3.639,13€ 16,85€  2,7939
Apertura y cierre de rozas albafiiler,ia ud 0,00556 360,85 € 200€ 03323
Total capitulo de electricidad por m? construido 3278€ 54348
Telecomunica. | Arqueta telecomunicaciones dimensiones 800x700x820 hormigdn ud 0,00556 302,34 € 168€ 02785
Canalizacion externa teleco. 10 m, 8 tubos PVC D=63 mm, ml 0,05555 4956 € 2,75€ 04565
Canalizacion de enlace inferior formada por 8 tubos PVC D=40 mm., mi 0,09444 927€ 088€ 10,1452
Canalizacion de enlace superior formada por 4 tubos PVC D=40 mm. ud 0,05555 6,12€ 034€ 00564
Registro canalizacion enlace inferior por armario monebloc 70x50x15 cm, ud 0,00556 109,43 € 061€ 0,008
Toma de energia de cuarto contadores 2x6+1x6 tubo PVC flexible D=23 mm. ml 0,08333 538€ 045€ 00743
Equipo captacion, amplificacion y distribucion. ud 0,00556 504,53 € 280€ 04647
3 Tubos Canalizacion principal formada por tubos PVC UNE 53112 D=40 mm. ! 0,05555 915€ 051€ 00843
Canalizacion pricipal canaleta 40x110 mm PVC tabique separador 3 posi, ml 0,05555 11,38€ 0,63€ 0,1048
Canalizacion principal canaleta 60x30 mm PVC tabique separador 2 posi. ml 0,05555 10,16 € 0,56€ 00936
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PONENCIA DE VALORACION REVISION N° 2
DE OLEJUA ANEXO DE VALORACION
Andlisis de valoracién de vivienda unifamiliar tipo por m? construido de la misma Aislado 180,00 m?
Capitulo Descripcion de la unidad ] Uni. | Cua. m? ] Prec. Uni. I Coste m? ] %
Registro secundario dimensiones 45x45x15 ¢m, derivador EMC, regleta 5P ud 0,00278 109,52 € 0,30€ 0,0504
Registros terminacion red, 1 TB+RDSI de 10x17x4 cm, 2 para RTV y TLCA ud 0,00556 7930€ 044€ 00730
4 Tomas ser. Tomas teléfono TB+RDS!, TVIFM-FI, cajas TLCA. ud 0,02222 9521€ 212€ 0,3508
Ayudas albafiileria instalacion telecomunicaciones por vivienda ud 0,00417 114,27 € 048€ 0,0789
Total capitulo de telecomunicaciones por m2 construido 1455€ 24122
Pintura Gotelé al temple en paredes m? 1,82128 2,B4€ 5186€ 08582
Gotelé al temple en techos m? 0,69019 292€ 201€ 03337
Plastice techos cocina y bafios m? 0,15230 292¢€ 044€ 00736
Total capitulo de pintura por m? construido 763€ 1,2655
Seguridad Sequridad y salud de obra m? 1,00000 9.41€ 941€ 15597
y salud Total capitulo de seguridad y salud por m? construido 941€ 1,6597
Total de ejecucion material por m? construido de unifamiliar tipo 180,00 m2 | 603,20 € | 100,0000
5.1.3. Zona de valor 03DD. Diseminado

El coste de ejecucion material con codigo técnico estimado para la casa de campo con uso residencial
que se desarrolle en este poligono es de 488,80 Euros/m2, de acuerdo con el tipo de construccion cuyas
caracteristicas se expresan a continuacion:

Superficie cocina
Superficie aseo
Superficie dtil
Fachada a calle
Tabicon distribuciones
Tabique distribuciones
Superficie construida
Carpinteria exterior
Carpinteria interior
Superficie parcela
Altura edificacion
Altura de plantas

14,00 m2
3,00 m2
17,00 m2
8,00 mi
1,17 mi
2,16 ml
18,00 m2
2,62 m2
1,80 m2
26,00 m2
B
2,60+0,30

El coste de ejecucion material por metro cuadrado construido del uso casa de campo con uso residencial
de acuerdo a las cuantias y calidades que a continuacion se describen es el siguiente:
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Analisis de valoracion de vivienda unifamiliar tipo por m? construido de la misma Alslado 18,00 m?

Capitulo Descripcion de la unidad I Uni. I Cua. m? l Prec, Uni. | Coste m? | %
Cimentacion Excavacion de zanjas y zapatas cimentacion m* 0,26821 16,38 € 439€ 0,899
terreno Hormigon de limpieza H-125 en zapatas cimentacion m? 0,00700 19,15 € 0,13€ 0027
2 Kg/em? Hormigon armado HA-25/P/30/lla en zapatas cimentacion m# 0,03719 49,12 € 183€ 0374
Hormi. Limpi. Hormigén armada HA-25/30/la en zanjas cimentacion perimetro m? 0,22401 39,53€ 885€ 1,811
0,10 ml Total capitulo cimentacién por m? construido 1521 € 3111
Saneamiento Excavacion en zanjas saneamiento terreno duro m3 0,06584 796€ 052€ 0107
Planta Baja Tuberia PVC D=160 red saneamiento enterrado ml 0,03776 6,11€ 023€ 0047
1 Tuberia PVC D=110 red saneamiento enterrado mi 0,31992 501€ 1,60€ 0,328
Tuberia PVC D=90 red saneamiento enterrado mi 0,05384 466 € 025€ 0,051
Arqueta 50x50 tapa y marco metalicos ud 0,111 4255€ 473€ 0,967

Arqueta 40x40 tapa y marco aluminio ud 0,04653 48,88 € 227€ 0465
Plantas vivi. Total capitulo de saneamiento por m? construido 961€ 1966
Acometidas Acometida de saneamiento D=200 mm. fecales (15 m.) mi 0,02747 23,15€ 064€ 0130
Acometida de saneamiento D=200 mm. pluviales (15 m.) ml 0,02747 23,15€ 064€ 0130
Acometida de agua 1', derehos de acometida y excavacion ud 0,05556 633,80 € 3521€ 7204

Derechos de acometida de energia electrica kw 0,30556 6,20 € 1,89€ 0,388

Acometida a vivienda unifamiliar zanja 40x100, 1 tubo PVC rigido D= 110 mm mi 0,83333 579€ 483€ 0987

Linea repartidora energia electrica 2x16+16 mm2 lull 1,38889 248€ 345€ 0706

total capitulo acometidas por m2 construido 4665€ 9545

Estructura Muretes perimetrales hormigon armado 0'50x0'30 m. m3 0,15556 69,02€ 10,74€ 2197
Forjado sanitario apoyado en muretes perimetrales, incluso hormigon y armado m2 1,00000 9,36 € 93%€ 1815

Planta Baja Hierro en total de la estructura 1m2 construido kg 9,78447 021€ 206€ 0421
1 Hormigon HA-25/P/20/1a en total de la estructura 1m2 construido m3 0,16299 14,72 € 240€ 0491
Plantas vivi. Forjado de viguetas y bovedillas de hormigon m2 0,83155 294 € 2,44€ 0,500
Mallazo 20/30/5 por 1m2 estructura m2 1,10000 0,21 € 023€ 0047
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PONENCIA DE VALORACION REVISION N° 2
DE OLEJUA ANEXO DE VALORACION
Andlisis de valoracion de vivienda unifamiliar tipo por m? construido de la misma Aislado 1800 m?
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Capilulo Descripcion de la unidad [ Ui | cCuam [ Precuni [ Coster [ %
Entrecubierta Encofrados y apuntalamientos de estructura m2 0,69198 1,75¢€ 1.21€ 0,247
Mano de obra estructura 1m2 construido m2 1,00000 6,31€ 631€ 1,290

Control del hormigon y acero 1m2 construido ud 1,00000 014 € 014€ 0,029

Total capitulo estructura por m? construido 3489€ 7137

Cubierta Formacion de faldones de cubierta sobre tabigues m2 1,00000 a41€ 941€ 192

1 Alturas Cubierta de teja de cemento sobre faldones m2 1,00000 852€ 852€ 1744
100,00 % Limahoya en chapa de zinc ml 0,07270 911€ 066€ 0136
Inclinada Canalon de PVC ml 0,31840 719€ 229€ 0468
Bajante de PVC D=63 mmm ml 0,09552 593€ 057€ 0116

Alero completo incluso estructura y cubricion m2 0,28656 39,08€ 1,20€ 2291

Total capitulo cubierta por m? construido 3265€ 6,680

Conductos Conducta ventilacion chapa galvanizada D=200mm en bafios mi 0,11111 349€ 0,39€ 0,079
ventilacion Conducto ventilacion chapa galvanizada D=200mm en cocina ml 011111 349€ 039€ 0,079
Extractor tubular para conductos Mod. TLINE-125, caudal 190 m3fhr, ud 011111 2042€ 22T€ 0464
Conducto ventilacion chapa galvanizada D=200mm campana cocina ml 0,22222 349€ 0,78€ 0,159

Entrada de aire autorregulable en muro de fachada. ud 0,05556 11,96 € 066€ 0136

Extraccién autorregulable en dormitorios y salon. ud 0,16667 J10€ 052€ 0,106

Chimenea remate de conductos en cubierta ud 011111 103,46 € 1150€ 2352

Total capitulo de conductos de ventilacion forzada por m? construido 16,50€ 3,375

Tabiquerias Fachada calle 1/2 asta Ihd+COTEGRAN RPB m2 1,00310 10,99 € 11,03€ 2256
Coef. Facha, Tabique de fachada calle m2 0.59519 432€ 257€ 0526
0,3mm?sum | Cabezal de ventanas y balcones ml 0,13525 486 € 066€ 0134
Coef. Ventil. Alfgizar en ventanas 30x5 cm. ml 011213 532€ 060€ 0122
Medianil 1/2 asta ladr. H.d.. m2 471833 591€  2788€ 5705

0.181 m¥m2sum | Total capitulo tabiquerias por m? construido 4123€ 8435
Revestimientos Enfoscado yeso a buenavista en paredes m2 6,66928 253¢€ 1691€ 3458
Enfoscado yeso a buenavista en techos m2 0,77778 270€ 210€ 0429
Falso techo de escayola en bafio y aseo m2 0,16667 4,18€ 0,70€ 0,142

Alicatado de azulejo en cocina y bafios (511 Euros/m?2 compra) m2 1,21600 6,03€ 7,33€ 1,500

Total capitulo de revestimientos por m? construido 2703€ 5531

Aislamientos Aislamiento camaras de fachadas poliuretano 5 cm, D=35 Kg/m3 m2 0,62466 1.80€ 113€ 0231
Aislamiento forjado cubierta manta IBR 100 mm m2 1,28656 1,20€ 154€ 0316

Aislamieto suelos con panel lana roca de 20 mm, alta densidad (90 kg/m3) m2 0,15556 1,68 € 026€ 0053

Aislamiento puentes termicos vidrio celular 2cm. m2 0,05950 385€ 023€ 0047

total capitulo de aislamiento por m2 construido J16€ 0647

Solados Pavimento de gres en cocina y bafos (5,40 Euros/m? compra) m? 0,19224 791€ 1,52€ 0,311
Pavimento de gres en paso, estar y dorm (5,40 Euros/m? compra) m? 0,75221 T91€ 595€ 1,218

Rodapié 7x1 cm DM chapeado y barnizado en pase, estar y dormitorios ml 1,18787 0.99€ 118€ 0,241

Total capitulo de solados por m? construido B65€ 1,770
Carpinteria Ventana madera pino del pais incluso pintura 1'60x1'50 m. m2 0,15214 27.80€ 423€ 0,865
exterior Balcon madera pino del pais incluso pintura 0.75x2'20 m m2 0,01880 2434 € 0.46€ 0,094
0,181 Premarco galvanizado para carpinteria exterior mi 0,44526 1,29¢€ 057€ 0117
m2m? sum Colocacion carpinteria exterior m2 0,17094 650€ 111€ 0,227
Sellado carpinteria exterior mi 0,44526 050 € D22€ 0,046

Registro de persiana con aislamiento en aglomerado pintado ml 0,13525 6,60 € 08%€ 0,183

Persiana de plastico totalmente instalada m2 0,20297 4,70€ 095€ 0,195

Vidrio climalit 4+6+4 sobre carpinteria aluminio m2 0,15385 545€ 084€ 0172
Total capitula carpinteria exterior por m? construido 928€ 1,898

Carpinteria Puerta acceso vivienda 2'2x1'2 madera maciza incluso bamiz ud 0,05556 12413 € 690€ 1411
interior Puerta vidriera lisa incluso vidrio y barniz ud 0,14722 4405€ 648€ 1,327
Puerta ciega lisa barios incluso barniz ud 0,05556 4562 € 253€ 0519
0,079 Colocacion de cercos interiores m2 0,50863 346 € 1.76€ 0,360
mé/m?sum Total capitulo carpinteria interior por m? conslruido 1768€ 3616
Fontaneria Contador y arqueta hierro fundido, totalmente instalado ud 0,05556 83,25€ 463€ 0,946
Cocina Mentante de agua fria polipropileno 25 mm. incliso aislamiento cocquilla mi 0,83333 3 51€ 294€ 0,602
1 Pequeria y gran evacuacion de aparalos de cocina ud 0,05556 3258€ 1.81€ 0370
Distribucién interior agua fria y caliente cocina ud 0,05556 62,58 € 348€ 0711

Aseo Pequefia y gran evacuacion aparatos aseo ud 0,05556 41,50 € 23E 0472

1 Distribucion interior agua fria, caliente aseo ud 0,05556 89,00 € 494€ 1012
Bafiera 1'2lavabo,inoro"Victoria"griferia monomando Victoria aseo ud 0,05556 108,20 € 601€ 1230
Ayudas albadileria ud 0,05556 7550 € 419€ 0,858

Total capitulo de fontaneria por m? construido 3031€ 6,201
Calefacciony | Acomelida y armario regulacion y contador ud 0,05556 41520€ 2307€ 4719
Agua caliente Chimenea acero inoxidable D=125 mm. mi 0,25000 278€ 069€ 0,142
individual Caldera totalmente instalada incluso termostato ambiente, conducto acople ud 0,05556 693,12 € 3B51€ 7878
Circuito interior monotubular tuberia calorifugada acero dulce D= 18 mm ud 0,77444 362€ 281€ 0574




PONENCIA DE VALORACION REVISION N° 2
DE OLEJUA ANEXO DE VALORACION
Andlisis de valoracién de vivienda unifamiliar tipo por m? construido de la misma Aislado 18,00 m?

Capitulo Descripcion de la unidad

[ uni | cuam [ Prec.uni | Costem? |

%

Radiadores panel de acero incluso pintura ud 0,09822 3690€ 362€ 0741
Ayudas de albafiileria ud 0,05556 4151¢€ 231€ 0472
Total capitulo de fontaneria por m? construide 71,00€ 14526
Electricidad Unidad de contador en caja ud 0,05556 17,58 € 098€ 0,200
Acometida a vivienda 2x16+1x16 electrificacion media 5 kw ml 1,00000 248€ 248€ 0508
Cuadro de proteccion electrificacion alta 5Kw 5 circuitos ud 0,05556 48,35 € 269€ 0550
Circuitos interiores vivienda (5 circuitos) ud 0,05556 3251€ 1,81€ 0,369
Puntos de luz, tomas de energia vivienda ud 0,05556 114,40 € 6,36€ 1,300
Portero automatico, 2 puntos ud 0,05556 5649 € 314€ 0,642
Circuito equipotencial y red de toma tierra ud 0,05556 7117 € 395€ 0,809
Instalacion de pararrayos, montado e instalado para un nivel de roteccion 3 ud 0,05556 968,12 € 53,78€ 11,003
Apertura y cierre de rozas albafiileria ud 0,05556 98,71 € 548€ 1122
Total capitulo de electricidad por m? construido 8067€ 16,504
Telecomunica. | Arqueta telecomunicaciones dimensiones 800x700x820 hormigon ud 0,05556 80,73 € 4,48€ 0917
Canalizacion externa teleco. 10 m, 8 tubos PVC D=63 mm, ml 0,55556 1356 € 753€ 1541
Canalizacion de enlace inferior formada por 8 tubos PVC D=40 mm. ml 0,94444 254¢€ 240€ 0490
3 Tubos Canalizacién de enlace superior formada por 4 tubos PVC D=40 mm. ud 0,55556 1,67€ 093€ 0,190
Registro canalizacion enlace inferior por armario monobloc 70x50x15 ¢m, ud 0,05556 2994 € 166€ 0,340
1 Toma ser Toma de energia de cuarto contadores 2x6+1x6 tubo PVC flexible D=23 mm. mi 0,83333 147€ 1,23€ 0,251
Equipo captacion, amplificacion y distribucion. ud 0,05556 138,01€ 767€ 1,569
Canalizacion principal formada por tubos PVC UNE 53112 D=40 mm. mi 0,55556 2,50€ 1,39€ 0,284
Canalizacion pricipal canaleta 40x110 mm PVC tabique separador 3 posi. ml 0,55556 1€ 173€ 0354
Canalizacion principal canaleta 60x90 mm PVC,tabique separader 2 posi. ml 0,55556 278€ 154€ 0316
Registro secundario dimensiones 45x45x15 cm, derivador EMC, regleta 5P ud 0,02778 2996 € 0,83€ 0170
Registros terminacién red, 1 TB+RDSI de 10x17x4 cm, 2 para RTV y TLCA ud 0,05556 2169€ 1,21€ 0,247
Tomas teléfono TB+RDSI, TV/IFM-FI, cajas TLCA. ud 0,05556 26,05€ 145€ 0,296
Ayudas albaiileria instalacion telecomunicaciones por vivienda ud 0,16667 3,26€ 521€ 1,066
fotal capitulo de telecomunicaciones por m2 construido 39.26€ 8032
Pintura Pintura al temple liso paramentos verticales hasta 3 m. m? 6,45462 D41€ 266€ 0545
Pintura al temple liso paramentos horizontales m? 0,75221 041€ 031€ 0,063
Plastico techos cocina y bafios m? 0,19224 0.80€ 0,15€ 0,031
Total capitulo de pintura por m? construido 313€ 0,640
Seguridad Seguridad y salud de obra m? 1,00000 189€ 1,80€ 0,387
y salud Total capitulo de seguridad y salud por m? construido 1,89€ 0,387
Total de ejecucion material por m2 construido de unifamiliar tipo . 18,00m2 | 488,80€ [ 100,00
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DE OLEJUA

5.2. Costes de mercado del proceso inmobiliario del suelo y la construccion

5.2.1.

Zonas de valor 01HA, 02UU y 03DD

REVISION N° 2
ANEXO DE VALORACION

Zona de valor
Coste del procesa inmobiliario O1HA- 2L 030D
Vivienda Bajera

Coste suelo. | Coste const. | Coste suelo. | Coste const.
1.0 SUELO
1.1 Repercusion del suelo urbanizado (Vr) 1,0000 Vr 1,0000 Vr
1.2 Arancel Notario escritura compra 0,0030 Vr 0,0030 Vr
1.3 Arance| Registro escritura compra 0,0014 Vr 00014 Vr
1.4 Transmisiones Patrimoniales 0,0000 Vr 0,0000 Vr
1.5Actos Juridicos Doc. transmision 0,0050 Vr 0,0050 Vr
1.6 Contribucién Urbana (Bonificacion del 80%) 0,0000 Vr 0,0000 Vr
1.7 Plusvalia municipal venta vivi. (80% del valor real) | 0.0000 Vr 00000 Vr
1.0 TOTAL SUELO 1,0094 Vr 1,0094 Vr
2.0 CONSTRUCCION
2.1 Ejecucion material (Em) 1,0000 Em 10000 Em
2.2 Beneficio industrial del coste ejecucion material 0,1000 Em 0,1000 Em
2.3 Honorarios Proyecto y Direccion 0,0800 Em 00800 Em
2.4 Honorarios Proyecto y Dir. Seguridad y Prev 0,0012 Em 00012 Em
2.5 Impuesto sobre construcciones 0,0250 Em 0,0250 Em
2.6 Tasa Licencia de obras 0,0025 Em 0,0025 Em
2.7 Tasa vallado 0,0000 Em 0,0000 Em
2.8 Tasa Licencia de primera ocupacion 00001 Em 0,0001 Em
2.9 Seguro Garantia Decen. 0'65% de 212 2.6 0,0079 Em 0,007 Em
2.10 Organisme Técnico Control 0'4% (2.1 a 2.6) 0,0048 Em 0,0048 Em
2.11 Obra Nueva Actos Juri. Doc. 0°05% 0,0050 Em 0,0050 Em
2.12 Obra Nueva Arancel Notario 0,0024 Em 0,0024 Em
2.13 Obra Nueva Arancel Registro 00012 Em 0,0012 Em
2.0 TOTAL CONSTRUCCION 1,2301 Em 1,2301 Em
3.0 PROMOCION
3.1 Tasacion previa préstamo hipotecario 0,0000 Vr | 0,0000 Em | 00000 Vr [ 0,0000 Em
3.2 Comi. Apert. Hipo. 0'5% sobre 80 % venta 4.0 0,0000 Vr | 0,0000 Em | 0,0000 Vr | 0,0000 Em
3.3 Actos Juridicos Docu. Hipoteca 0'5% 0,0001 Vr | 0,0001 Em | 0,0001 Vr | 00001 Em
3.4 Arancel Notario préstamo hipotecario. 0,0001 Vr | 00001 Em | 00001 Vr | 00001 Em
3.5 Arancel Registro préstamo hipotecario 0,0000 Vr [ 00000 Em | 0,0000 Vr | 00000 Em
3.6 Gastos generales promocion 0,0009 Vr | 00008 Em | 00008 Vr | 00008 Em
3.7 Gastos Financieros 0,0000 vr | 00000 Em | 00000 Vr| 00000 Em
3.8 Gastos Gestion venta 0,0000 Vr [0,0000 Em | 00000 Vr | 0,0000 Em
3.9 Gastos financieros 0,0000 Vr | 0,0000 Em | 0,0000 Vr | 0,0000 Em
3.10 Impuesto Sociedades 25% 0,0000 Vr [0,0000 Em | 00000 Vr|0,0000 Em
3.11 Beneficio Promocion 0,0000 Vr [ 00000 Em | 00000 Vr | 0,0000 Em
3.0 TOTAL PROMOCION 0,0010 Vr | 0,000 Em | 0,0010 Vr | 0,000 Em
4.0 VALOR VENTA M2 CONSTRUIDO 1,004 Vr| 12312 Em | 1,0104 Vr | 12312 Em |
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DE OLEJUA

5.3. Costes de mercado de la urbanizacién

3.3.1.

Coste de urbanizacién en zonas de valor 01 y 02

REVISION N° 2
ANEXO DE VALORACION

El coste de ejecucion material para la urbanizacion que se desarrolle en estas zonas de valor es de 24,00
€/m2, de acuerdo con el tipo de unidad de ejecucion cuyas caracteristicas se expresan a continuacion:

Caracteristicas generales de la urbanizacién
Uridad Sipericie Archo | Nimero | Edficablided | | S0%E| CoSe
ejecucion Unidad Parcelas Vi Zonas calles viviendas (m2/m2) espacio publico bruto
privadas verdes
UE-1 720,00 440,00 280,00 6 1 0,38 109,87 4273
UE-2 701,00 447,00 254,00 6 1 0,39 109,24 39,58
UE-3 702,00 481,00 221,00 6 1 0,39 108,01 34,32
UE-4 1250,00 960,00 290,00 8 2 0,31 94,97 22,03
UE-5 1535,00 855,00 465,00 215,00 8 2 0,35 66,88 29,63
UE-6 1218,00 894,00 324,00 8 2 0,31 96,10 25,56
UE-7 1313,00 924,00 389,00 8 2 0,31 95,25 28,22
UE-8 415,00 300,00 115,00 8 1 0,6 9547 26,45
UE-9 4040,00 1485,00 905,00 1650,00 8 9 045 39,98 2528
UE S-10 10980,00 4370,00 3110,00 350000 10 22 0,36 43,51 26,20
Media 2.287,40 1.115,60 635,30 536,50 8 4 0,39 86,03 30,00

El coste de ejecucion material de la urbanizacion de suelo bruto, para una unidad con un desarrollo de
vivienda unifamiliar de acuerdo a las cuantias y calidades que a continuacion se describen, es el siguiente:

Analisis de valoracién de urbanizacion por m? de la misma

-2 -

Capitulo Descripcion de la unidad Uni. | Cua. m? Prec. uni, Coste m? %
Movimiento Desmontes y cajeados a cielo abierto de tierras blandas sin transporle a vertedero m*  0,43500 148€ 065€ 281
de tierras Desmontes y cajeados a cielc abierto tierras duras con transporte a vertedero m3 0,06500 586 € 038€ 165
Terraplén con aporte de tierras de la excavacion compactadas m? 0,30000 113€ 034€ 148

Total caplitulo movimiento de tierras por m? 137€ 594

Drenajes Tubo de drenaje perforado D=160 ml 0,00196 1169€ 0,02€ 010
Tubo de drenaje perforado D=200 ml 0,01785 14,29 € 026€ 111

Aridos filtrantes mé 0,00273 10,79 € 0,03€ 013

Total capitulo drenajes por m?, 031€ 1,34

Saneamiento Excavacion de tierras blandas en zanjas de instalaciénes sin transporte a vertedero m* 006374 189€ 012€ (52
de pluviales Excavacion de tierras duras en zanjas de instalaciones sin transporte a vertedro m? 0,04249 T24€ 031€ 134
y fecales Relleno tierras procedentes de la excavacion compactadas en zanjas y pozos de instal. m? 0,06196 113€ 007€ 031
Tuberia PVC D=200 mm. acometidas ml 0,03340 1N97€ 040€ 1,74

Colector PVC D=300 mm recogida pluviales ml 0,02625 19,99 € 052€ 228

0,30 ml diametro Colector hormigén centrifugado estanco fecales ml 0,02450 22,18 € 054€ 236
Pozo de registre D=100 cm y H=250 cm ud 0,00204 557,50 € 1,14€ 495

Sumidera sifénico horm. pref. 123/81/87. ud  0,00206 117,48 € 024€ 105

Acometida a colector ud 0,00381 4258 € 016€ 0,70

Total capitulo saneamiento de pluviales y fecales por m?. 351€ 1525

Distribucion Excavacién en zanjas y pozos instalacion agua en lierras m? 0,02726 1,89 € 005€ 022
de agua Excavacién en zanjas y pozos instalacién agua en tufas m? 0,01168 724€ 008€ 37
Relleno tierras compactadas en zanjas y pozos instalacion agua m 0,02915 1,13€ 003€ p14

Tuberia fundicién nodular de D=100 mm, inclusc arena recubrimento ml 0,04637 242¢ 1.04€ 452

Valvula de compuerta con bridas para diametro medio, cuerpo y tapa fundicion nodular ud  0,00254 21981€ 056€ 243

Arqueta registro hormigon 60/60/120 cm. ud  0,00254 207,58 € 053€ 230

Hidrante incendios hierro fund. 100 mm. ud  0,00011 42969 € 005€ 021

Arqueta hidrante hormigon 60/60/120 ¢m, ud  0,00011 207,58 € 002€ o0

Boca de riego. ud  0,00032 203,34 € 0,06€ 0,28

Acometida a edificaciones, toma red, 5 m pilietileno, registro, valvulas. ud 000315 21473 € 068€ 294

Total capitulo distribucion de agua por m?. J1E 1351

Distribucion Conduccion con 4 tubos D=160 mm. m 0,07000 21,67T€ 152€ 659

M
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PONENCIA DE VALORACION REVISION N° 2
DE OLEJUA ANEXO DE VALORACION
Andlisis de valoracion de urbanizacion par m? de la misma

Capilulo Descripcion de la unidad uni. | Cuam? | Precun. | Costem? | %
de energia Arqueta trococanica tipo IBERDROLA de hormigon prefrabricado, 1 m profundidad. ud  0,00175 20012€ 035€ 152
eléctrica Centro transformacion subterraneo IBERDROLA prefabricado de 625x3'30x2'65 m ud 000002  16.60134€ 032€ 140
Equipamiento de centro de lransformacion subterraneo completo ud 000002  15.587.25¢€ 030€ 132

Linea canalizada con cable RV 0'6/1 KV conductores 3x240+1x150 mm2 Al ml 0,040 866€ 012€ 053

Linea canalizada con cable RV 0'6/1 KV conductores 3x150+1x95 mm2 Al ml 0,03500 6,27 € 022€ 095

Linea canalizada con cable RV 0'6/1 KV conductores 2x50 mm2 Al ml 0,02100 3.86¢€ 0.08€ 035

Salida subterranea a fachada (1 tubo 3 m), derivacion, puesta tierra, conexionado a CGP ud  0,00355 126,33 € 045€ 195

Linea de media tension con cable DH-Z1 12/20 KV conductores 3x240 mm2 Al ml 0,01400 2118¢€ 030€ 129

Conexionado de linea de media tension, ud  0,00007 686,48 € 005€ 021
Total capitulo distribucion de energia eléctrica por m?, 371€ 16,12

Distribucion Canalizacion para tuberia de gas natural ull 0,03780 B27€ 031€ 136
de gas Arqueta para llave de acometida ud 0,00193 3T04€ 007€ 031
natural Arqueta de seccionamiento D=400 tubo hormigén ud 0,00010 7363€ 001€ 003
Total capitulo distribucion de gas natural por m?, 039€ 170
Telecomunicaciones | Conduccion con 2 tubos D=110 mm. en conexion operadores m 0,04760 9,10€ 043€ 188
Acometidas desde arqueta a base de doble tuba PVC D=40 mmy 11 mlon. ml 0,00340 13,27 € 005€ 020

Arqueta para telefonia tipo D. ud  0,00035 352,18€ 012¢€ o054

Arqueta para telefonia fipo H. ud  0,00006 22831€ 001€ 0,06

Arqueta para telefonia tipo M. ud 000104 06,38 € 007€ 030

Armario exterior de poliester prensado 84x63x30 cm y pedestal hormigén 70x35x15 cm ud  0,00021 32276€ 007€ 029

Total capitulo de canalizacion telefonica por me. 075€ 327

Alumbrado Conduccion con 2 tubos D=110 mm. ml 0,06475 10,79€ 070€ 304
publico Arqueta hormigdn 40/40/65 cm. ud  0,00106 43,24€ 005€ 020
Arqueta hormigon 60/60/80 cm. ud 0,00047 72,95€ 003€ (15

Base farola calle de hormigon 50/50/80 cm. ud 0,00136 2199€ 003€ 0,13

Base farola jardin de hormigén 40/40/70 cm, ud  0,00031 1591 € 000€ 0,02

Baculo farola H=6 m luminaria 150 w tipo medio ud 0,00136 48411 € 066€ 287

Farolajardin H=4 m luminaria 150 w tipo medio ud 0,00031 28313€ 009€ 0,38

Equipo de medida, mando y control de alumbrado para un sector de 100 farolas. ud  0,00016 964,27 € 016€ 068

Equipo estatico- estabilizador de tensién y reductor de flujo luminoso de 45 KVA, ud 0,00016 32142€ 005€ 023

Cableado cobre RVO 6/1 kw secc. 4x6 mm? ud 0,04778 223€ 011€ 046

Cableado cobre RVO 6/1 kw secc. 4x16 mm? ud 0,02110 491€ 010€ 045

Total capitulo de alumbrado piblico por m?, 198€ g60

Aceras y Subbase granular aridos S2 en calzadas y aparcamiento m3  0,16415 833¢€ 137€ 595
calzadas Subbase granular todo-uno en aceras m3  0,02403 8,33€ 020€ 87
Base granular aridos ZA40 en calzadas y aparcamiento m3  0,07595 874€ 066€ 289

Bordillo de hormigén 25/15/12 en aceras. ml 0,06160 10,96 € 067€ 293

Rigola hormigon 20/15 para bordillo ml 0,06160 393€ 0,24€ 105

Bordillo jardin de hormigon 18/10 m 001254 8,59 € 011€ (47

Pavimento de baldosa hidraulica de 4 tacos, incluso solera de hormigon de 12 cm m2  0,03500 17,50€ 061€ 2,66

Pavimento de hormigon de 15 cm espesor, regleado, vibrado y tratado, en paseo jardines m2 001104 10,36 € 011€ 050

Aparcamiento de solera de hormigon ruleteado de 20 cm m2  0,08087 1787€ 1,09€ 473

Caz prefabricado hormigén, seccion V, de 40x13 cm, aparcamientos ml 0,03150 822€ 026€ 1,13

Capa intermedia aglomerado calizo G20 6cm. m2  0,14490 226€ 033€ 143

Capa rodadura aglomerado ofitico $12 4cm. m2  0,14490 220€ 032€ 138
Total capitulo aceras y calzadas por m2. 598€ 2598

Jardineria Cesped en parques y jardines publicos m 009087 425€ 039€ 1,68
Pradera de tierra vegetal en jardines m? 0,09087 151€ 014€ 060

Arbolado de altura media tipo Acer Platanides ud 0.00759 3020€ 023€ 100

Arbustos de porte medio ud 0,04232 9.64€ 041€ 177

Total capitulo de jardineria por m2, 116€ 504

Mobiliario Banco sencillo tipo Viena de 2 m. de longitud ud 0,00019 207,74€ 004€ 017
urbano Banco doble tipo Viena de 2 m, de longitud ud 0,00009 404,96 € 003€ 15
Papelera publica D= 310x500 tipo Barcelona92 ud 0,00064 62,14 € 004€ D17

Fuente tipo Cantabrico, incluso arqueta e instalacion fontaneria ud 0,00002 B72,96 € 002€ 008

Pavimento caucho 100x50x4 ¢m en amortiguacion de caidas en juegos parque infaltil m  0,00084 24 28€ 002€ 0,00

Parque infaltil compueste por; toboganes, balancines, trepadores, y equilibrios. ud 0,00000 7.707,58 € 003€ 014

Total capitulo de mobiliario urbano por m?. 018€ 080

Sefializacidn Seifial vertical de trafico colocada completa ud 0,00110 98,08 € 011€ 047
viaria Pintura reflectante en sefializacion horizontal m?  0,00875 505€ 004€ 019
Total capitulo de sefializacion viaria por m2, 015€ 066

Ensayos de Ensayo de compresion probetas hormigon ud 0,00070 38,53€ 003€ 012
control Ensayo de flexotraccion probetas hormigén ud 0,00018 68,28 € 001€ 005
Ensayo de densidad compactaciones por isétopos ud 0,00198 14,02 € 003€ 12

Ensayos de tierras y varios 25% anteriores ud 0,25000 0.09€ 002€ 010
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Andlisis de valoracion de urbanizacion por m? de la misma

Capitulo Descripcion de la unidad Uni, | Cua.m? Prec. uni. Coste m? %
Total capitulo de ensayos de control por m?, 009€ 039
Derribos y Derribos y demoliciones m?  (,01292 7.21€ 009€ 040
demoliciones Total capitulo de derribos y demoliciones por m?, 009€ 040
Seguridad Medidas de seguridad y salud ud  0,01000 22,78¢€ 023€ 099
y salud Total capitulo de sequridad y salud por m2, 023€ 099

1 Total de ejecucion material por m?. de urbanizacion 23,00 € | 100,00
2 Acometida de agua para la urbanizacion 050€| 219
3 Acometida de energia eléctrica para la urbanizacion 049€ | 214

Total 1+2+3 24,00 € | 104,33

El coste de la urbanizacion por m2 de terreno bruto se estima para las zonas de valor 01 y 02 de

acuerdo con las caracteristicas que a continuacion se describen:

Movimiento de tierras
Saneamiento
Distribucién de aguas
Distribucion de energia
Otras redes
Alumbrado publico
Calzadas y aceras
Jardineria

Mobiliario

Seguridad y Salud
Total ejecucion material
Beneficio industrial
Licencia y honorarios
Total

-23.

1,37 €/m2
3,82 €/m2
3,61€m2
4,20 €/m2
1,14 €/m2
1,98 €/m2
6,13 €/m2
1,16 €/m2
0,18 €/m2
0,41 €/m2
24,00 €m2
3,60 €/m2
2,40 €/m2
30,00 €/m2
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6. Valoracion del suelo

6.1. Determinacion del valor basico de repercusion del suelo urbanizado para los distintos usos
constructivos del mismo por zona de valor

Obtenido por el método del valor residual por unidad de superficie como la diferencia entre el valor de
mercado y el coste estimado de las construcciones y dividida esta diferencia por el coste del proceso inmobiliario
del suelo, aplicando la Norma 23 “Determinacion del valor basico de repercusion de cada uso en la zona o
poligono fiscal.” de las NTGV.

En notacion matematica:

VMio —VACio
VRio= —
ksi
Siendo:
VRio Valor basico de repercusion o valor de repercusion de la parcela tipo en el poligono fiscal i
VMo Valor de mercado de de la parcela tipo en el poligono fiscal i
VACi Total del valor actual de las construcciones de la parcela tipo del poligono fiscal i, para una antigliedad igual a cero
KS) Coeficiente del coste del proceso inmobiliario del suelo en el poligone fiscal | determinadoe de acuerdo a la Norma 21
Valor de
Zona Valor de Coste de i .
de Tipo edificacion Uso mercado | Ke | ejocucion | Ke | Cepercusiondel | Codigode
vl €im2 material €/m2 suelo urbanizado identificacion
€/m2
. Residencial 758,10 | 1,23 572,00 1,01 54,00 01
01HA | Unifamiliar, edificacion cerrada
Otros usos 28883 | 1,23 218,40 1,01 20,00 02
Residencial 83284 (1,23 603,20 1,01 90,00 01
020U | Unifamiliar, edificacion abierta
Otros usos 3039 |[123 218,40 1,01 35,00 02
Residencial 61031 | 1,23 488,80 1,01 9,00 [0l
03DD | Todas las edificaciones
Otros usos 22049 | 1,23 176,80 101 3,00 02

Los valores de repercusion determinados e identificados en el punto anterior mediante la denominacion
“Codigo de identificacion” para cada una de las zonas de valor, se asignaran a los usos definidos en el capitulo
II.1.a) de la Resolucién 517/2013, de 20 de junio, por la que se modifican los parametros generales de valoracion
de los bienes objeto de inscripcion en el Registro de la Riqueza Territorial de Navarra, en funcion de dicho uso y
la planta en la que se encuentren ubicados, segln la siguiente tabla:

Uso Planta
Codigo | Descripcion | CODIGO | DESCRIPCION i U0 |

99 Baja 1 1 1

92 Semisétano 1 1 1

01 Residencial 94 Entreplanta 1 1 !
elevadas | Resto de plantas 1 1 1

91 Bajo rasante 1 1 1

99 Resto destinos 2 2 2

92 Resto destinos 2 2 2

02 Almacenaje 94 Resto destinos | 2 2 2
elevadas Resto destinos 2 2 2

91 Resto destinos 2 2 2

99 Baja 2 2 2

92 Semisétano 2 2 2

03 Agrario 94 Entreplanta 2 2 2
elevadas | Resto de plantas 2 2 2

91 . Bajo rasante 2 2 2

99 | Baja 2 2 2

92 Semisotano 2 2 2

04 Industrial 94 Entreplanta 2 2 2
elevadas | Resto de plantas 2 2 2

91 Bajo rasante 2 2 2
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Uso Planta
Codigo | Descripcion | CODIGO | DESCRIPCION Gk vetlie)) 00
99 Baja 1 1 1
92 Semisotano 1 1 1
05 Comercial 94 Entreplanta 1 1 !
elevadas | Resto de plantas 1 1 1
91 Bajo rasante p) 2 2
99 Baja 1 1 1
92 Semisotano 1 1 1
06 Oficina 94 Entreplanta 1 1 1
elevadas Resto de plantas 1 1 1
91 Bajo rasante 2 2 2
99 Baja 1 1 1
92 Semisotano 1 I 1
07 Espectaculos 94 Entreplanta 1 1 1
elevadas | Resto de plantas 1 L !
91 Bajo rasante 2 2 Z
99 Baja 1 1 1
92 Semisoianc 1 1 1
08 Deportivo 94 Entreplanta 1 1 !
elevadas | Resto de plantas 1 1 1
91 Bajo rasante 2 2 2
99 Baja 1 1 1
92 Semisotano 1 1 1
09 Hosteleria 94 Entreplanta 1 1 1
elevadas | Restode plantas 1 1 1
N Bajo rasante 2 2 2
99 Baja 1 1 1
92 Semisotano 1 1 1
10 Docente 94 Entreplanta 1 1 1
clevadas | Resto de plantas 1 1 1
91 Bajo rasante 2 2 2
99 Baja 1 1 1
92 Semisotano 1 1 1
1 Publico 94 Entreplanta 1 1 1
elevadas Resto de plantas 1 1 1
91 Bajo rasante 2 2 %
99 Baja 1 1 1
92 Semisotano 1 1 1
12 Sanitario 94 Entreplanta ! 1 1
elevadas | Resto de plantas 1 1 1
91 Bajo rasante 2 7 2
99 Baja 2 2 2
Singulares 92 Semisotano 2 2 2
1330 (Bajera) 94 Entreplanta 2 2 2
elevadas | Resto de plantas 2 2 2
9N Bajo rasante 2 2 2
99 Baja 2 2 2
. 92 Semisotano 2 2 2
13(resto) SI(FFI?;;?(;?S 94 Entreplanta 2 2 2
elevadas Resto de plantas 2 2 2
91 Bajo rasante 2 2 2
99 Baja 2 2 2
92 Semisotano 2 % 2
14 Auxiliares 94 Entreplanta 2 2 2
elevadas | Restodeplantas | 2 2 2
91 Bajo rasante 2 2 2
99 Baja 2 2 2
Plazas 92 Semisotano 2 2 2
148 Aparcamiento 94 Entreplanta 2 2 2
elevadas Resto de plantas 2 2 2
91 Bajo rasante 2 2 2
149 Trasteros 99 Baja 2 2 2
92 Semisotano 2 2 2
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Uso Planta
Codigo | Descripcion | CODIGO DESCRIPCION AR | DL e

94 Entreplanta 2 2 2

elevadas Resto de plantas 2 2 2

91 Bajo rasante 2 2 2

15 Via Urbana 2 2 2

99 Baja 2 2 2

92 Semisotano 2 2 2

19 Inespecifico 94 Entreplanta 2 2 2

elevadas | Restodeplantas | 2 2 2

91 Bajo rasante 2 2 2

6.2. Calculo y justificacion de los coeficientes correctores de los valores basicos de repercusion del
suelo urbanizado con rendimientos edificatorios

6.2.1. Unidades inmobiliarias de uso residencial, clase en piso

El coeficiente de superficie sera de aplicacion en unidades inmobiliarias de uso residencial clase “en
piso”, segun la tabla 10.a. Cuadro de valor tipo para el sistema general de caracterizacion de las construcciones,
de la Resolucion 517/2013, de 20 de junio, por la que se modifican los pardmetros generales de valoracion de
los bienes objeto de inscripcion en el Registro de la Riqueza Territorial de Navarra, y se realizara bajo las
siguientes condiciones:

- SCp<40m2 Cws=1,10
- 40m2<SCp<200m2 Cy=1,1563-0,0013 x SC,
- SCp> 200 m2 Cks=0,89

Siendo:

Cis Coeficiente corrector s del valor de repercusion de la unidad inmobiliaria k
SCp Superficie construida privada de la unidad inmobiliaria

Calculados en funcion de la valoracién mediante el Decreto Foral 334/2001, de 26 de noviembre, por el
que se aprueba el procedimiento para la valoracion de determinados bienes inmuebles sitos en la Comunidad
Foral de Navarra mediante la aplicacion del método de comprobacion de los precios medios en el mercado de
todas las unidades inmobiliarias de uso residencial de las zonas de valoracion afectadas, estableciendo las
diferencias de valor estimado en funcion de la modificacion de su superficie en el intervalo: mayor que 40,00 m2,
menor que 200,00 m2

M= Q.+ Qa+ Qy+ Qs +Qp
Mk=(Qz+Qa+Qp+Qr)XQ5;

Siendo
VM Valor de mercado estimado de la unidad inmobiliaria k
Q Sumando debido a la zona
Q- Sumando debide al afio de construccion en la zona H
Qe Sumando debido a la planta i, con o sin ascensor
Qs Sumando debido al tamario
Q Sumando debido a si cuenta o no con reforma.
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6.2.2. Unidades inmobiliarias de uso residencial, clase en casa

El coeficiente de superficie sera de aplicacion en unidades inmobiliarias de uso residencial clase “en
casa’, segun la tabla 10.a. Cuadro de valor tipo para el sistema general de caracterizacion de las construcciones,
de la Resolucion 517/2013, de 20 de junio, por la que se modifican los parametros generales de valoracion de
los bienes objeto de inscripcion en el Registro de la Riqueza Territorial de Navarra, y se realizara bajo las
siguientes condiciones:

- SCp<50m2; Cs=1,08
- 50m2<SCp<400m2 Cys=1,1086 - 0,0005 x 8C;
- SCp > 400 m2: Cks =0,90

Siendo:
Cis Coeficiente corrector s del valor de repercusion de la unidad inmobiliaria k
SCy Superficie construida de la unidad inmobiliaria

Calculados en funcién de la valoracion mediante el Decreto Foral 334/2001, de 26 de noviembre, por el
que se aprueba el procedimiento para la valoracion de determinados bienes inmuebles sitos en Ia Comunidad
Foral de Navarra mediante la aplicacion del método de comprobacion de los precios medios en el mercado de
todas las unidades inmobiliarias de uso residencial de las zonas de valoracién afectadas, estableciendo las
diferencias de valor estimado en funcién de la modificacion de su superficie en el intervalo: mayor que 50,00 m2,
menor que 400,00 m2

VMk=Qm+Qz+Qa+Qc+Qs+Qg+Qr;
VM= (Qn+ Q:+ Qo+ Qo + Qp + Q) x Qs

Siendo
VM, Valor de mercado estimado de la unidad inmobiliaria k
Qm Sumando debido a la presencia de medianiles
Q: Sumando debido a la zona.
Q: Sumando debido al afio de construccion.
Q: Sumando debido a la categoria catastral.
Qs Sumando debido al tamafio.
Qg Sumando debido al grado de edificacion.
Q Sumando debido a si cuenta 6 no con reforma,

6.3. Determinacion del valor de las unidades inmobiliarias de suelo con rendimientos edificatorios no
consolidados y sin urbanizar

El célculo del valor de un suelo con aprovechamiento urbanistico potencial y pendiente de urbanizar, se
realizara, de acuerdo con la Norma 33 de las NTGV (modificada mediante Orden Foral 133/2013, de 15 de abril),
deduciendo del valor basico unitario del suelo del recinto los costes de urbanizacion calculados para la zona de
valor, asi como las deducciones que le correspondan por la tramitacion urbanistica necesaria para su desarrollo,
segUn la siguiente expresion:

VSNCi =[(D_ VR x E) — CUx]x c05k xc082% x SNCi
J

Siendo:
VSNCix Valor del suelo no consolidado del recinto k del poligono i
VR Valor de repercusion para el uso j del recinto k del poligono fiscal i
Eij Edificabilidad para el uso j del recinto k del poligono fiscal i
CUx coste de urbanizacion por m? aplicable al recinto k del poligono fiscal |
C082« Coeficiente corrector total derivado de las caracteristicas de la unidad de suelo k, de acuerdo a la Norma 8.2.
c05 es el coeficiente corrector total derivado de las caracteristicas del recinto k, de acuerdo a la Norma 5
SNCi Superficie no consolidada del recinto k del poligono fiscal i.
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En aquellos recintos en los que deba deducirse la urbanizacion, la estimacion de dichos costes estara
condicionada por su situacion urbanistica, pudiéndose establecer los siguientes procedimientos:

e Suelo ordenado con urbanizacion consolidada:

Recintos ubicados en suelo urbano consolidado con carencias de urbanizacion que se limitan a
pequefas cesiones de suelo urbanizado en cualquiera de sus frentes de fachada o, sin necesidad de efectuar
ningun tipo de cesion, pueda condicionarse la concesion de licencia de edificacion a completar la urbanizacion
de un determinado frente de fachada.

En el primer caso, los costes de urbanizacion se calcularan con el mismo método que el establecido
para el suelo ordenado bruto, en el segundo caso se aplicaran los coeficientes correctores establecidos en la
Norma 5.4 de las NTGV.

e Suelo ordenado neto:

Suelos que habiendo cumplido con las obligaciones de desarrollo urbanistico (proyecto de
reparcelacion) previstas en la normativa municipal, tienen pendiente la urbanizacién de la zona para su
transformacion en consolidados por la urbanizacion.

El coste total de urbanizacion se repartira proporcionalmente al aprovechamiento asignado a cada parcela
en el proyecto de reparcelacion, segln la siguiente expresion:

SBxCUsx%
CU=——
SNy
Siendo:

cuU Coste de urbanizacion unitario,
SB Superficie total de la unidad de actuacion.
CU, Coste de urbanizacion bruto del recinto origen.
% Porcentaje de reparto de cargas establecido en el proyecto de reparcelacion
SN, Superficie neta del recinto.

e Suelo ordenado bruto:

Suelos que para su transformacion en consolidados por la urbanizacion precisan el desarrollo de alguna
figura de planeamiento (Unidades de Ejecucion).

El coste total de la urbanizacion se calculard a partir de las determinaciones de la Ponencia de
valoracion relativas a la unidad de ejecucion representativa de la zona de valoracion. El coste de urbanizacion
por metro cuadrado de superficie bruta se estimara por medio del coste unitario de urbanizacion (CUy), si bien
cabe, en caso de que sea conocida la superficie neta que debe resultar, modificarlo en funcion de la misma por
medio de la siguiente formula:

SBio . (SBij — SNy)

CU;j =CUinx
(SBio — SNio) SBij

Siendo:
CU; Coste de urbanizacion por m? de de suelo a urbanizar j que se encuentra en | poligono fiscal i
CUs  Coste de urbanizacion por m? de la unidad de ejecucion representativa del poligono fiscal i fijado de acuerdo a la Norma 22
SBp  Superficie bruta de la unidad de ejecucion representativa del poligono fiscal i
SNo  Superficie neta de la unidad de ejecucion representativa del poligono fiscal i
SB; Superficie total de las parcelas originales
SN; Superficie total de la parcelas resultantes
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o Suelo con aprovechamiento tipo:

Suelos para los que el documento de valoracion establece una edificabilidad homogeneizada, sin
identificar la ubicacion de los usos posibles en la zona, y que para su transformacion en consolidados por la
urbanizacion precisan el desarrollo de alguna figura de planeamiento.

El coste de urbanizacion de un recinto sera el establecido por la Ponencia de Valoracion para cada
zona de valoracion con delimitacion grafica como coste de urbanizacion bruto.

6.4. Determinacion del valor del suelo no consolidado urbanizado en las unidades inmobiliarias sin
consolidar o parcialmente consolidadas

El calculo del valor de un suelo con aprovechamiento urbanistico potencial, pero no consolidado por
construcciones se realizara como producto del valor del suelo por unidad de superficie, obtenido como suma de
los productos del valor de repercusion unitario de cada uso y la edificabilidad determinada para ese uso en el
recinto, por los coeficientes correctores a que se refieren las Normas 5 y 082 y la superficie del suelo, segin la
siguiente expresion:

VSNCit = (O VRik x Eii) x 05k x ¢0824 x SNCix
J

Siendo:
VSNCix  Valor del suelo no consolidado del recinto k del poligono i
VR Valor de repercusion para el uso j del recinto k del poligono fiscal i
Eix Edificabilidad para el uso j del recinto k del poligono fiscal i
C082, Coeficiente corrector total derivado de las caracteristicas de la unidad de suelo k, de acuerdo a la Norma 8.2.
c05« Coeficiente corrector total derivado de las caracteristicas del recinto k, de acuerdo a la Norma 5
SNCik Superficie no consolidada del recinto k del poligono fiscal i

En recintos libres de construcciones que consolidan, es decir, recintos que cuentan con espacios libres
de construcciones donde se produce un incremento de valor derivado de la existencia de dicha superficie de
suelo que, sin aportar un mayor aprovechamiento urbanistico, ofrece la posibilidad de otros usos no
constructivos, al valor del suelo no consolidado se sumaréa el valor del suelo libre potencialmente. Este valor
podra aplicarse también a los recintos incluidos en ese &mbito, carentes de construccion y cuya edificabilidad
sea igual a cero.

6.5. Determinacién del valor del suelo consolidado en las unidades inmobiliarias de construccion

En aquellas unidades inmobiliarias de construccion que tengan asignado en el Registro de la Riqueza
Territorial un aprovechamiento urbanistico y se encuentren caracterizadas de acuerdo al sistema general, el
valor del suelo consolidado se calculara en funcion a los valores de repercusion por metro cuadrado construido
correspondientes a cada uno de los usos determinados para el poligono fiscal por la Ponencia de Valoracion
vigente, de acuerdo a la siguiente expresion:

VSCE",'A—,' =2 VRuk X C24jk X kSik X (SCC; + Zﬁf-‘l X SCCm)

Siendo:
VSCiu Valor del suelo consolidado de la unidad inmobiliaria |, del uso constructivo k, que se encuentra en el recinto j del poligono fiscal i,
VRijk Valor de repercusion por metro cuadrado construido del uso k en el recinto j del poligono fiscal i
C24y Coeficiente asignado al recinto k para el uso j, de acuerdo a la Norma 25
ksi Coeficiente del coste del proceso inmobiliario del suglo para el uso k en el poligono fiscal | determinado de acuerdo a la Norma 21
SCC Superficie construida de calculo para la unidad inmobiliaria |
fm Coeficiente de participacion de la unidad | en el elemento comiin afectado por repercusion m
SCCn Superficie cosntruida de célculo para el elemento comuin afectado por repercusion m

En unidades inmobiliarias de construccion que se encuentren caracterizadas de acuerdo al sistema
general de potencia, el resultado de multiplicar el Valor basico unitario fijado para la zona en la Ponencia de
Valoracion por la superficie del recinto o participacion de la unidad en la misma o, en su caso, por un porcentaje
de la superficie de afeccion.
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VUi = VBSi x Si x ¢05;

Siendo:
VUi Valor del suelo de la unidad inmobiliaria k, asociada al recinto j del poligono fiscal i.
VBS Valor basico unitario de la zona o poligono fiscal i
Si Superficie del recinto j del poligono fiscal i
c05 es el coeficiente corrector total derivado de las caracteristicas del recinto j, de acuerdo a la Norma 5

6.6. Determinacion del suelo consolidado urbanizado sin rendimientos edificatorios

De acuerdo a los establecido en la Norma 26 de las NTGV (modificada mediante la Orden Foral 133/2013, de 15
de abril), el valor por metro cuadrado asignable al suelo libre consolidado de los recintos dotados de
construcciones o al suelo libre potencialmente consolidado en recintos con aprovechamiento urbanistico
potencial pero libres de construccion, sera el que se muestra en la siguiente tabla por zona de valor, que se ha

obtenido como un porcentaje del valor de repercusion del uso predominante:

= i Valor suelo con
" | devoopodomnane | cic | ovechameic
01HA 54,00 €/m2 10% 5,40 €/m2
02uu 90,00 €/m2 10% 9,00 €/m2
03DD 9,00 €/m2 3,00 €/m2

Del mismo modo se calcula el valor atribuible en funcion de su aprovechamiento primario a las
unidades inmobiliarias de suelo caracterizadas a ese respecto como de tipo 5 y que se recoge en la siguiente

tabla;

Zona de Valor de repercusion % de Valor atribuible
valor de uso predominante | célculo al suelo tipo 5
01HA 54,00 €/m2 10% 540 €/m2
02uu 90,00 €/m2 10% 9,00 €/m2
03DD 9,00 €/m2 3,00 €m2

6.6.1. Calculo del valor del suelo consolidado urbanizado sin rendimientos edificatorios

El calculo del valor del suelo libre consolidado o potencialmente consolidado, que recoge el incremento
de valor del recinto derivado de la existencia de una superficie de suelo que, sin aportar un mayor
aprovechamiento urbanistico, ofrece la posibilidad de otros usos no constructivos, se realizara como producto de
la superficie del citado suelo por el valor del suelo libre consolidado establecido en los puntos anteriores. En

notacion matematica;

VSLC,';‘- = SLC{R X VUSLC,

Siendo:
VSLCi Valor del suelo libre consolidado del recinto k del poligono fiscal i
SLCik Superficie de suelo libre consolidado del recinto k del poligono fiscal i
VUSLC Valor unitario del suelo libre consolidado establecido para el poligono

fiscal i
6.7. Valoracion del suelo con rendimientos agricolas
Para la valoracion de terrenos tipificados en el Registro de la Riqueza Territorial de acuerdo a su

potencial aprovechamiento agroforestal, la Ponencia de Valoracion establece el valor medio de los suelos por su
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tipo de aprovechamiento primario correspondiente a su ambito de actuacion de entre los aprobados en la tabla
18 de los parametros generales de valoracion.

Una vez definidos los tipos para el ambito de la Ponencia de Valoracion, se fijan las clases de suelo en
funcién de su valor, considerado éste no solo derivado de su produccion, sino también de otros factores que
afecten al valor como la forma, pendiente y accesibilidad, asi como su localizacién: a cada clase se asigna un
indice atendiendo al valor relativo de los suelos de las diferentes clases dentro del mismo tipo.

Para cada clase, dentro de un tipo, se calcula un coeficiente de valor multiplicando el coeficiente de
valor medio correspondiente al tipo en el municipio por el indice de valor relativo intratipo de la clase,
multiplicado por la suma de las superficies de todas las unidades inmobiliarias de ese tipo en el municipio y
dividido por la suma de los productos de cada indice de valor relativo intratipo por la superficie de las unidades
inmobiliarias de esa clase y tipo.

ZSij

CVi=VMi lj=——
Z I Sij
i
Siendo:

CVj es el coeficiente del valor por unidad de superficie de la clase j del fipo i.
VM es el valor medio por unidad de superficie del tipo i en el municipio.
Iy es el indice de valor relativo intratipo asignado en la Ponencia de Valoracion a la clase j del tipo i
Si es la superficie total de todas las unidades inmobiliarias de la clase | del tipo i en el municipio

El valor de las unidades de acuerdo a su aprovechamiento agroforestal se obtiene multiplicando su
superficie por el coeficiente de valor por unidad de superficie correspondiente a su tipo y clase en el municipio y
por el coeficiente de referencia al mercado establecido en capitulo IV, punto 2, de los parametros generales de
valoracion.

VUi = Siik x CViix CMAF

Siendo:
VUi es el valor de la unidad inmobiliaria k, de la clase j del tipo |.
Siik es la superficie la unidad inmobiliaria k
CVj es coeficiente del valor por unidad de superficie correspondiente a la clase j del tipo i en el municipio

CMAF es el coeficiente de referencia al mercado para la valoracin por tipo de aprovechamiento primario a que se refiere la Norma 9.

7. VALOR CATASTRAL

7.1. Determinacion del valor catastral de los bienes inmuebles
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El calculo del valor catastral por el método aditivo del valor de las unidades inmobiliarias acogidas al
Sistema General de Caracterizacion de Construcciones y que se ven afectadas por repercusion de suelo o que
participan en alglin elemento comin afectado por repercusion de suelo, se llevara a cabo como producto de la
suma del valor actual de la construccion y del valor de repercusion del uso al que se adscribe la unidad a valorar
en el recinto en que se encuentra VSCi, de acuerdo a las especificaciones del punto 6.5, por los coeficientes
correctores que resulten de la aplicacion de la Norma 8.2.

VUi = (VAC1 + VSCi) x c082:

Siendo:
VUiw Valor de la unidad inmobiliaria |, del uso constructive k, que se encuentra en el recinto j del poligono fiscal i.
VAC Valor Actual de Construccion de la unidad inmobiliaria |
VSCix Valor de repercusion de la unidad inmobiliaria |
C082¢ Coeficiente corrector total derivado de las caracteristicas de la unidad |, de acuerdo a la Norma 8.2

Al valor asi obtenido para la unidad se le aiadira, en su caso, el producto de su coeficiente de finca fo
por la suma del valor del suelo no consolidado del recinto, calculado de acuerdo a las especificaciones del punto
6.4 y del valor del suelo libre consolidado a que se refiere la Norma 26 de las NTGV (modificada mediante Orden
Foral 133/2013, de 15 de abril).

7.2. Determinacion y justificacion de los coeficientes correctores del valor catastral

A efectos de calculo del valor registral por el método aditivo al valor final resultante de sumar el valor
actual de la construccion y el valor de repercusion del suelo se podran aplicar los siguientes coeficientes
correctores.

a) El coeficiente de depreciacion funcional, que se aplicara a unidades cuyo disefio o instalaciones resultan
inadecuados a la funcion para la que originalmente se construyeron, bien porque haber quedado obsoletos o
bien por no haberse completado su construccion.

b) El coeficiente de interioridad, que se aplicara a unidades inmobiliarias de uso residencial y locales en
planta baja que, formando parte de edificaciones cerradas, abran todos sus huecos de luces a patios
interiores. Podra diferenciarse entre unidades en las que todos los huecos den a patios de parcela y
aquéllas en las que haya huecos a patios de manzana. En caso de que tengan algun hueco a la via publica,
se consideraran unidades exteriores y no sera de aplicacion el coeficiente.

c) El coeficiente de apreciacion o depreciacion economica, que se utilizara para adecuar los resultados
obtenidos por aplicacion de las normas precedentes a una realidad del mercado inmobiliario diferente,
siempre que ésta sea conocida y contrastada.

Dicha adecuacion se realizara evaluando, en zonas determinadas y concretas a delimitar segun tipologias o
usos de edificacion, tanto supuestos de sobreprecio en el producto inmobiliario, originado por razones
contrastadas de alta demanda en el mercado, de inexistencia de otro producto similar o de alta calidad en
las caracteristicas constructivas, como de bajo precio por falta de mercado y caida en desuso.

Este coeficiente podra ser aplicado para atender a distintas situaciones de mercado dentro de un mismo
inmueble, como pudiera ser el incremento de valor derivado de la existencia en aticos y en construcciones
escalonadas con terrazas de uso privado que integren una vivienda o local. Sera compatible con cualquier
otro coeficiente aplicable al inmueble en cuestion.

Las cuantias y forma de célculo correspondientes a los citados coeficientes correctores son las
recogidas capitulo IV, punto 2, de los parametros generales de valoracion.

7.3. Anlisis estadistico del valor catastral con la muestra de mercado por cada zona de valor
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7.3.1. Zonas con aprovechamiento agroforestal

La muestra de mercado obtenida en la zona de valor con aprovechamiento agroforestal de Olejua,
presenta los siguientes valores estimados para cada muestra mediante los métodos de los valores medios por
tipo de aprovechamiento primario, tanto el valor catastral actual como el que resulta de aplicar las nuevas
determinaciones recogidas en la normativa actualmente en vigor y los nuevos datos de valoracion establecidos
en los puntos anteriores, y la valoracion realizada segln las disposiciones recogidas en el Decreto Foral
39/2015, de 17 de junio, por el que se modifica el Decreto Foral 334/2001, de 26 de noviembre, por el que se
aprueba el procedimiento para la valoracion de determinados bienes inmuebles sitos en la Comunidad Foral de

Navarra mediante la aplicacién del método de comprobacién de los precios en el mercado:

Valor por hectarea

Cadigo de Superficie Ti cl Culti Valor

Identificacién declarada e e ok declarado Valor Valor catastral | Valor catastral | Valor modelos
declarado actual nuevo estadisticos

19000011 1.856,45 2 200 T. Labor secano 1.500,00 8.079,94 1.199,28 5.856,71 5.858,71
19000016 2.397 69 2 200 Frutales diversos 2.000,00 8.341,36 1.199,28 5.856,71 5.856,71
Medias 2.127,07 2 200 T.labor secano 1.750,00 8.210,65 1.199,28 5.856,71 5.856,71
18000014 497392 2 250  Tlabor 594742 11.957,20 1.041,47 5.088,62 5.088,62
Medias 4.973,92 2 250  T.labor 5.947 42 11.957,20 1.041,47 5.088,62 5.088,62
18000012 5.153,37 2 350 T.Labor secano 3.608,00 1.001,24 630,97 3.072.37 3.072,37
19000013 1.584,89 2 350  Almendros 1.200,00 1.571,50 630,96 3.072,37 3.072,37
Medias 3.369,13 2 350 T.labor secano 2.404,00 7.286,37 630,96 3.072,37 3.072,37
19000015 543,36 3 300  Pastos 52,58 967,74 84,29 216,36 218,36
Medias 543,36 3 300  Pastos 52,58 967,74 84,29 216,36 216,36
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