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REVISION N2

PONENCIA DE VALORACION DE
RIQUEZA URBANA DE SORLADA :

1.- INTRODUCCION

El Ayuntamiento de Sorlada, adopto el acuerdo de revisar la Ponencia de Valoracion de
la Rigueza Urbana, asl mismao, nombrd a sus representantes en la Comision Mixia {como Anexo 1
se adjunta certificado del nombramiento) y ha elaborado el presente Proyecto de Ponencia de

Valoracion.,
2.-  OBJETO DE | A REVISION
21.- FUNDAMENTOS DE LA REVISION

. El objeto de la revision es a actualizacion de la Ponericia de Valoracion de la R'iqueza
Urbana de Sarlada, que fue aprobada el 29 de Diciembre de 1 -895, y que a consecuenciade:
~.a). Habertranscurido 7 afios, .

b} Que se ha comprobado que los Indices y valores no se ajustan a la realidad del municipio.

‘De acuerdo con o establecido en el articulo 76 del Reglamento para la Exaccion de la

Contribucion Territorial Urbana, es obligatorio proceder a fa Revision de la Ponencia de Valoracion

de la Rigueza Urbana de Sorlada.



PONENCIA DE VALORAC]ON DE
RIQUEZA URBAMA DE SORLADA

2.2.-

EMOQLUCION DE | OS PRECIQS,

En la evolucion de los precios se ha producido un gran salto entre los valores anteriores y

los nuevos y, por lo tanto, fuertes incrementos del valor del suelo, mas natable cuanto mayor es la

cantidad de suelo sin consolidar.

Los valores de repercusidn de los poligonos fiscales, ante la falta de muestras de

mercado fiables y el escaso desarrollo urbanistico de municipio presentan valores bajos en las

areas residenciales, mientras que las zonas de aimacenes mantienen el valor basico unitario

medio, modificando su valor de repercusion en funcion de las edificabilidades medias y del

EVOLUCION DE 1 0S POLIGONOS FISCALES.

Cimcromentc dolon coctes de Lrbonizacion,
POLIGONO' | V. REPERCUSION | PORCENTAJE V. REPERCUSION _
FISCAL USO PREDOMIN, | REPERCUSION uso OTRAS PLANTAS uso
ot b 2614 euros 5% VIVIENDA | ** 8,71 euras | OTROS USOS
THOT 69,72 eiiros ©33% VIVIENDA " 2554euros | OTROS USOS -
POLIGONO | V. REPERCUSION [ PORCENTAJE V. REPERGUSION
FISCAL USO PREDOMIN. | REPERCUSION uso OTRAS PLANTAS uso
02 1,80 auras 4% DISEMINADOC 1,80 euros DISEMINADO
Do 2,40 euras 5% DISEMINADO 2,40 suros DISEMINADO
2.3. -

Los poligonos fiscales se establecen siguiendo un criterio econémico y urbanistico de

densidad de edificacion.

El poligeno HO1 que se corresponde con el antiguo poligono fiscal 01, comprendiendo

todo le que es el ndcleo urbano.

El poligono D01 (Diseminado) incluye todas las construcciones ‘en suei'o no urbanizable.
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En el apartado 5 se adjunia el planc en el que se ha delimitado graficamente el suelo

fiscalmente urbano de conformidad con lo establecido en el articulo 5° de la Norma para la

Exaccion de la.Contribucion Territorial Urbana.

La defimitacion del suelo se mantiene en funcién de la existente en catastro actualmente.
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Siguiendo los criterios establecidos en el apartado 1.1. de las Normas Técnicas para
Determinar el Valor Catastral de los Bienes de Naturaleza Urbana, el suelo fiscalmente urbano se

ha dividido en 02 Paoligenos Fiscales, cuya déli_rnitacit_’an grafica se ha representado en el plano del

apartado 5.

ANt e r ‘ _ .
Algune dotes criterio gue oo hon tenide gn cuenta y que

Poligono HO1.- COMPRENDE TODO EL NUCLEO URBANO DEL PUEBLO.

- Poligono D01.- DISEMINADO
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RIQUEZA URBANA DE SORLADA

L

.- VALORES BASICOS DE REPERCUSION Y DE SUELO EN CADA POLIGONO

6.1.- NORMATIVA. \

Para la obtencion de los valores basicos y de repercusion por poligone que establecen las

Normas Técnicas en el punto 1.2 se han tenido en cuenta los siguientes criterios:

1.-.  El rendimiento optimo, segun las condiciones urbanlsticas del suelo y aprovechamlento y

el coste de Ias construcc:[ones necesarlas para su ohtencion.

Dicho rendimiente 6ptimo corresponde a la utilizacion mas idonea del suelo y se

determina en funcién de los precios de venta de la edificacion posible en dicho suelo.

2~ Bl vallor medio de mercado, obtenido sobre la base de "|as't'rarisacaidrie-s*dhé'ée han
A "produmdo asl como en !as ofertas y demandas de Ias que actuaimente 58 tlene

‘conociniento.

Sobre la base de tales valores se han establecido los valores basmos de repercusnon por

usos o situacion en cada Poligono, obtenido de acuerdo a los anteriores criterios.
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PONENCIA DE VALORACION DE
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6.2-. POLIGONO H01-.NUCLEO URBANO. jf ‘
6.2.1-. DESCRIPCION Y DELIMITACION. 1 f
Comprende todo el nicleo urbano de este municipio. I]
Es un poligono con construcciones de tipo tradicional, es decir, con un uso res;denmai en
plantas elevadas y almacenes en plantas bajas.. Las alturas oscilan entre B+l y B+ll, y debido a las

dimensiones de este poligono no se da la homogeneidad de parcelas.
6.2.2-. DEFINICION DE LA PARCELA TIPO.

 Apesar de no contar con una distribucion regular de parcelas que permitan fijar un
modelo, se establece como parcela tipo, aquella que cuenta con una superficie de parcela de
330 m2, con una superﬁcie edificable sobre rasante de 330 m2, fijandose los siguientes

condncnonantes de valoracmn

' .—Se estlmara como consolldada a efectos valoratwos la supechne de Ia parcela

. ocupada por fa- construccnon con un. aprovechamlento en p!anta baja y planta pnrnera (1 20

m2/m2),es- decw se. consaderara coma. consolidada la parte de la parcela que "con un
aprovechamiento de 1,20 m2lm2 consolide la superficie realmente ejecutada. 4
El resto de la parcela téndré la consideracion de “ suelo libre privado”, asignéndole un

valor estimado de 4,21 Euros/m2.
6.2.3-. CALCULO DE LAS EDIFICABILIDADES EN LA ZONA HO1.

El calculo del aprovechamiento de cada parcela recogera lo que expresamente sefiale la
normativa urbanistica.

La distribucion de las superficies, en las parcelas cuya construccion no se encuentre dada
de alta en catastro o cuyas superficies edificables no se estén recogidas en ningin documento
urbanistico, se realizara estimando el 75% de la superficie edificable como de uso predominante
vivienda y el resto para otros usos. -

Aquellas parcelas que carezcan de construccién, asi como de posibilidades de realizarla
sobre la base de la normativa urbanistica, se les _asignara un aprovechamiento maximo de 0,10
m2/m2. ' '

A efectos de.valb'rac:ién' él valor del "suelo libre privado” se traducira en un incremento de
la edificabilidad calculado sobre:

{Sp) = superficie de la parcela.
(Eda) = 1a edificabilidad asignada por el planeamiento.
{Edt) = |a edificabilidad tipo.

(Vres) = (Vslp) = Valor "Suelo libre privado”.

(Vrup) = Valor de repercusion de usc predominante.

. POLIGONOHo1 “~i~
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Incremento de edificabilidad =

REVISION No2v*

reoem

POLIGONG HO1

Las diferentes edificabilidades asignadas a las parcelas (edificabilidad total, de uso predominanie

o de otros uso), quedaran recogidas en el callejero que se adjunta al final del documento.

6.2.4.- MUESTRA DE MERCADO.

La muestra de mercado obtenida en el poligono HO1 de Sorlada presenta los siguientes

valores y caracteristicas:

NUEVO VALOR.

| LocALIZACION USO [REF- |SUP.CONS [ANTIG. |REFOR ]PRECIO | PREMZVENTA.
e - CATAS I IR L n s ] CAT. ESTIMADD
. |CLSANGREGORIO. " |wv.. {1358 200 1880 ¢ [2001 ‘|27.04554 [13523 ¢ |4B.z0210
Jviv. 1314 445  NO . [57.096,15 |128,31 - {a381408 .

- [eLsTaceciia

1.880 .

Dado que no existe una muestra significativa, se toma como referencia el valor de

repercusion del siguienie poligono fiscal manteniendo [a misma proporcion existente entre los

valores actualmente en vigor, de tal forma que el valor para la vivienda de nueva construccion en

el poligono HO1 se estima en 854,72 Euros/m2 de superficie ttil, [o que representa un valor de

$557,48 Euros/m2 de superficie construida.

El valor estimado para los locales en planta baja es de 258,04 Euros/m2 de superficie

construida.



PONENCIA DE VALORACION DE
RIQUEZA URBANA DE SORLADA

b
i
FECHA - .

5
SOPpem————— L TR

SR

6.2.5.- COSTES ‘DE CONSTRUCCION.

REVISION NZ~  /

2l

POLIGONO Ho1

El coste de ejecucion material estimado para la vivienda gue se desarrolle en este

poligono es de 360,61 Euros/m2, de acuerdo con el tipo de vivienda cuyas caracteristicas se

expresén a continuacion;

Superficie cocina

_Supen’icne 1 paio -

Sunerﬁcie I 1T

Superficie Gtif

Fachada a calle

Medianil ¥z asta

* .- Tabicon distribuciones—

— 40'0C ml,

12'00 m2. Tabique distribuciones— 1100 ml.
450 e, Supetiicie ventiagion Ao me,
- 2'85m2, Superficie con.struida - 128'00 m2.
112'00 m2. Carpinteria exterior 15,70 m2.
20,00 ml. carpintaria interior 16,46m2.
40'00 ml. Altura edificacion _ B+ .
- Altura de planta’ ————— 2,60+0°30m

El coste de ejecucion material del uso residencial de acuerdo a las cuantlas y

calidades gue a continuacion se describen es el siguiente:
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i POLIGONO HO1
ANALISIS DE VALORACIDN DE VIVIENDA POR M2 CONSTRUIDD DE £ A MISIMA i
CAP{TULO DESCRIPCION DE LA UNIDAD UNL | CUA M2 | PREC.UNL VALOR M2 ' %
CIMENTACION Excavacion de zanias y zapatas cimentacion t43 0,1832 6,61 €l 1,28 € {}:354
TERRENO Hormigan de limplezs HO125 en zapatas cimentacion M3 0.0863 88,95 € 8,57 € 2,375
2 Kiem?2. Hormighn armado HO175/40 en zapalas cimentacion M3 90,0212 133,85 € 2,54 € 0,787
Hormiadn armado HO175/40 en_zanjas cimenlacian M3 0647 131,62 §| B,52 & 2,362
TOTAL CAPITULD CIMENTACION FOR M2 CONSTRUIBO 2120 ¢ 5878
SANEAMIENTQ Extavacidn an zanjas saneamienio tarrenc durg M3 ,3009 21,25gj 2,15 €| 0,595
Tuberia PVC D=160 red saneamients entarfado i 0,658; 15,80 €| 0,92 € 0,256
Tuberia PVC D125 rad saneamiento enterrada 5} 0,02012 14,65 € 0,30 €] 0,083
Tuberia PVC D=118 red sanaamiente entenado M 0,13401 1328 € 1.78 € 0,494]
Armuata 50x50 iapa ¥ mesco metélicos Ud 0,00735 32552 € 0.92 € 0,256
Arquata 40x40 tapa v merco melélicos Lid 0,02184 95,56 € 2096 .67
TOTAL CAPITULO SANEAMIENTO POR M2 CONSTRUIDD 8,15 2,261
ACOMETIDAS Acomelida de saneamienio B=160 cm Mi D,DD?B' B7,75€ 0,68 .19
Acomelida de agua 1 incluso arguela . Ud 0,0079 47273 € 3,73 € 1,038
Derethes de scomelida de anergia eléctrica Ud 0,0078 180,30 € 1,41 0,39]
Linea reparlidofa enernia elécirca Ml 0,065 26,43 Ei 1,75 € 0,485
TOATAL LADITIH N APORETINAS POR M2 FHN':TRUIDO ; o 758 € 2101
ESTRUCTURA Muretes perimeirales hurmigon armado : M3 0,053 228,80 €| 1213 & 3,364
BAJA+T Hierro 1olal estructura {(1,0m2 estructurs 1m?2 construido) Ko 15] 0BG Ej 8,92 € 2,75
Hermigén total esinuclura (1.0m2 esinildo 1m2 construido) M3 0,185l 52,88 € 9,75 €| 211
Fotiadp de viquatas v bovedilas de hormigén M2 1 ZE 703€ 9,52 & 2,64
Encofrados y apuntalamientos e estruciura M2 1,675 3,31 €
Mano de pbra esinteiura 1m2 construido M2 17 18,83 €
Contral de| horminén v acers 1m2 eonstruldg Ud 0,0084 69,48 €
TOTAL CAPITULQO ESTRUCTURA POR M2 CONSTRUIDD ] :
;. JCUBIERTA . Cuhierta de lejs de cemenio subre falriunes o M2 0.6} . 40,88 £
L iBAIAs | Limahaya an chapa de zing . il M. | 00284 ' :
R |.Conatén de PVC NI n.nga_a" ' 1,46 ¢ u :sus :
Sajanie de PVC D=83 mmm Ml 0,125 1,678 " 0,438
Alern completo Intluzo esinclurs v cubrigion_- M2 0,083 7586 2102
TOTAL CARITULO CUBIERTA FOR M2 CONSTRUIDD o - 35, ssﬂ 5,943}
TABIGUERIAS Fachada galle 1/2 asta caraviela {0'30mm2 SUM) - M2 D,-T§] 26,17 & 7.812
COEF. FACHA, Tabique de fachada callg (0,20 mtim2 SUM) M2 0,55 4,38 € 1,215
0,30ml/m2 S Cabeazal de ventanas y balcones Ml 0,15 2,20 €] 0,61
COEF. VENTI.. AHélrar en ventanas M 0,08 1653 € 149 € 0.412
D14mzfm25UM Medianil 1/2 asta lage. perfo.(0,27mim2 SUM) M2 u,ssﬁi TO7E A45€  1.235
Tabican distribuciones (0'36 mim2 SUM) M2 0,8 10,04 € 5,03 € 2,227
Tabigue en disiribuciones {010 mi/m2 SUM) M2 0 211 706 €|
TOTAL CAPITULO TABIDUERIAS POR M2 CONSTRUING
REVESTIMIENTOS | Enfoscado yeso a bugnayisis en paredes MZ 1.788 450 €
Enfoscardo yeso a buenayists en fachos M2 4.802 475€
Falsa decho de estcaynla en bafio v aseo M2 1.058 10,67 €
Alicaiado de azuleio en cacing v bafins {1.100 Plas/m2 compra) M2 4,501 i0,68 €
TOTAL CAPITULO DE REVESTIMIENTOS POR M2 CONSTRUIDG
AISLAMIENTCS Alstamienio camaras de fachadas poliuretano 4 cm. M2 0,69 685€
Alstamiento forjado cubleria manis IBR 100 mm M2 0,5 2,85 €]
Alstamiente suelos vivien. pofiyretanc 3 em. M2 0,5 346 €|
Alstamiento puentes térmicos vidrio telular 2em. M2 0,0038 20,27 €|
TOTAL CAPITULD DE AISLAMIENTO POR M2 CONSTRLIDD
VENTILACION Cenducto venlilacisn sencill en bafos Y 0,0747 12776l
FORZADA Condueta ventilacidn sencillo en coting Mi 0,05] 12.77 €
Condutio ventfacion 158 mm chapa en ¢ocina M D05 14,05 €
Chimenea remate de conductos en tubietta Lid 0,02331 161,07 €
TOTAL CARITIELO DE CONMGICTOS DE VENTILACION FORZADA POR M2 CONSTRUIDG
SOLADOS Pavimento de ares en cocing v hafips {715 Plas/m?2 comprs} M2 0,145 38,68
Pavimenio paruel pegado, paso, estar, dorm (1,700 Plas/im2 compra) M2 0,714 18,68 &1
Rodapié maders barnizado en paso, aslar y dormilodios Mt 0,73 2.33 €]
Gradas de obra ton ores y canionera madera, Ml 0,113 41,17 €]
Zanquin a_montscaballo madera en gradas Ml 0,063 248 €
TOFAL CAPITULO DE SOLADOS POR 32 CONSTRUIDOD ]
CARFINTERIA Veniana, gluminio lacadn o anodizado color 1’50154 m. M2 0,095 45,26 €
EXTERIOR Balean aluminlg lacstio o anodizada color 1602220 m. - M2 0,828 54,60 €
VEN.O'14m2/m2 Premarco galvanizado para ceminieria exterior ML 0,34 514 €
Coloeacitn carpiniesia extarior M2 0121 20,51 €
Sellado carpinterfa extarios ] 0,33 1,35 €
Reagisti de perstana en anlemerado piniado ] 5,105 18,02 €
Persiana de piastico totalmente instatada W2 0,15 17,44 €
Vidrig climatit 4+6+4 sobre campinteria aluminio h2 0,128, 20,42 €
TOTAL CAPITULD CARPINTERIA EXTERIOR POR M2 CONSTRUIDG
CARPINTERIA Puerta accesa vivienda madera inclusa barniz M2 0 Dﬂ‘l 167.38 €
INTERIOR Puerta vidrhers incluse vidrio y bamiz 2 0.02§| 0451 €
COE.016m2/im2 Puesta cieaa dormilafios ncluso barniz Mz 0,069 78,13 €
Huerta ciena banos intluso barniz v o.nzal 88,05 €
Caolpeacion de cercas interioras hi2 1,142 1.21 €
TOTAL CAPITULC CARPINTERIA INTERIOR POR M2 COMNSTRUIDO

=
o)
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ANALISIS DE VALORACION DE ViVIENDA POR 32 CONSTRUIDD DE LA MISKA

CAPITULC DESCRIPCION DE LA UNIDAD LN | CUA. M7 | PREC.UNL VALOR M2 LA
FOMNTANERIA Praqueiia y gran gvacuacion Ge aparatos de cocing id 0,00781 128,02 € 1,08 & 0,277
Montanies v tistribucian interior aqua frfa ¥ calignie cocing Lid 000781 236,20 € 1,84 6 0,512
Fresadern, bajo freqgdern y ¢peing Ud 000781 361,81 ¢ 2,83 3 0,784
Pequefia y gran evacyacitn apasatas asen ud 000781 154,46 € 1.24 0,335
WMontapies v distri. agua {ra, calienle aseg ud 8.00781% 27707 E 2,16 €l 0,6!
Bafera 1'2 lavabo,inorg"(lamagrifer|s monomandp sse0 Ud 0,00781 361,27 € 2,82 €l D782
PegueRa y qran evacuacién aparalos bafin Ud a.00781 170,09 € 1,33 0,368
Montantes v distibucian jnterior aqua fria v calienie bafio Ud 0,00781 322,14 € 2,52 € 0,598
Bafiera 1,?.Iavabl:i.Inadum."\.’ictnﬁa“gtifaria monoklog bafo Ud 0,00781 4609 08 & 3,67 € 1.018
Ayudas de alpaiileria Lid 4.007E81 173,67 € 1.36 3,376
TOTAL CAPITULD DE FONTANERIA POR M2 CONSTRUIDG 20,73 575
CALEFACCION Y | Toma de gas inclusg srmarios y BCcesarios Ud 0.00781 72230 € 5.64 € 1,565
AGLIA CALIENTE instalacion de calderas de gas ud 0,00781 £651.44 €] 5,00 & 1,411
Tuberla aceio isotérmica distribucion Ud 0,00781 BBR.15 € 5,38 € 1,493
Radiadores chaga de acero inclusa pintura . Lid Q,8078% 1.174,44 €
Avudas de stbafllesia Ud ,00781 230,00 &
TOTAL CAPIMTULQ DE CALEFACCION Y AGLIA CALIENTE POR MZ CONSTRUIDG
ELECTRICIDAD Centrstizacion de contadoras ud 0,00781 84,78 € 0,66 €1 0,164
Drarvationes a vivienda Ud 0,00781 45,88 € ﬂ.@% 0,108
{ala de eanirot v profecelon en vivienda ) - ud 0.0078% 120,50 €| 1,94 0,261
Circuites interjpres vivienda {4 circuilos) (@ : oA wifa o pyaE a9
 Puntos de luz, tomas de energia viviends Ld 0,00781 950,62 € 1,42 €] 2,058
Tomas de TV, EM. 2 punles, Incluso captacion ud 0,00781 18511 € 1456 0401
Tomas de lel&fonp 2 puntos, incluso acomelids Ud 0,00781 280,29 & 2,37 & 0,629
Red de prolectifin ¥ toma lierra Ud 000781 3726 € .29 €| 0,081
Apetiura y cierre de rozas athafilerfa Lid 400781 291,40 € 2.28 € 0,631
. I TO7AL CAPITULD DE ELECTRICIEAD POR M2 CONSTRUIDD - 16496 4,573
PINTURA Golzlé al temple en paredes ) i M2 1.8 0956 1,65 € 0,468
P | Gotelé al lempte en lechos - : Mz 0,802 0,94 & D075 0,209
* | Piastien techos cocia v hafios .~ * BRI ~ —fme | oos a5tE .. 015€ 004
i - | TOTAL CAPITULD DE PINTURA FDR M2 CDNSTRUIDD ' o ST =Y I 2T
{HIGIENE SEG. Higlene v sequridad de gbra > e . Tz Al '3.&0'5-" .. 310 3 . opse|
i " TOTAL CAPITULO DE HIGIENE Y SEGURIDAD M2 CONSTRUIDO : i ] : i : 310 € 0.B58
4] TOTAL DE EJECUCION MATERIAL POR M32. CONSTRUIDG = - I 1 R 1 K N 110

El coste de ejecucidn material para el uso de almacén lo establecemos en 143,04

Euros/m2 construido.
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REVISION N2+,

POLIGONO HO1

El coste de la urbanizacion por m2 de terreno bruto lo estimamos para el poligono HO1

de acuerdo con las caracter(sticas que se describen:

MOVIMIENTO DE TIERRAS

1,88 €m2

SANEAMIENTO

DISTRIBUCION DE AGUAS

1,75 &m2
1,28 €m2

DISTRIBUCION DE ENERGIA

ALUMBRADC PUBLICO

CRALFADAD VY APTDAC

JARDINERIA

MOBILIARIO

_ TOTAL DE EJECUCION MATERIAL

0,70 €m2
1,24 €m2

CLRAR Efm?

0,88 €/m2
0,44 €m2

1443 Emi

* BENEFICIO INDUSTRIAL

2,16 €/m2

LICENCIA Y HONORARIOS

¢ TOTAL ———

144 Em2
—AB03Em2

6.2.6.- COSTES DEL PROCESO INMIOBILIARIO DEL SUELO Y LA

CONSTRUCCION.

6.2.6.1.- USO PREDOMINANTE RESIDENCIAL.

El coste del proceso inmobiliario de un suelo urbanizado de uso residencial con

aprovechamiento urbanistico, hasta transformarse en suelo edificado en el poligono HO1, lo

fijamos en las siguientes cuantias:

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

anterior para el uso vivienda es el siguiente:

" Ejecucian material-

- Beneficio industrial de Jz conskruceion

Honorarios y ficenciz de obra

: Escritura de obra nueva

Gastos, impuestos y beneficio de Ia.ProchEér:

Costes financieros de la Promaocian

TOTAL COEFICIENTE MULTIPLICADOR DE LA EJECUCION MATERIAL{KC)

fot

1,00 Em
0,10 Em
0,12.Em

001 Em

025Em
0,09 Em
157 Em
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2) El valor de ia tramitacién y beneficios considerados sobre el suelo urbanizado para

el uso vivienda es el siguiente:

Repercusian del suglo urbanizado 1,00 vr
Escritura de compra {Honorarios & impuestos) 0,02 Vr
Contribucian urbana, plusvalia e impuesto de solares 0,01 vr
Gastos, irn.puastos y beneficios de la Promocian , 0,2i.vr
‘Costes financieros de la Promocion - - - 0,07. Vr

TOTAL COEFICIENTE MULTIPLICADOR DEL SUELQO URBANIZADO(Ks) ————— 1,31.Vr
A2R 2 -RESTO DR ISNS ND RESIDENCIA) FS -

El coste del proceso inmobiliaric de un suelo urbanizado de ofros usos con
aprovechamiento urbanistico, hasta transformarse en suelo edificado en el poligono HO1, lo

filamos en las siguientes cuantias para el uso no residencial en pianta baja:

1) EI ccste de la trarnltamon y benefmos consnderados sobre eE coste de e_]ECL!ClOI"I

anterlor para el uso no remdencnal en planta baja es el S|gu|ente

E;ecucson material 1,60 Em -
Beneficio industrial _de la construccion 0,10 Em
Honorarios y licencia de obra 0,i2.Em
Escritura de obra nueva : 0,01 Em
Gastos, impuestos y beneficio de ia Promocion 0,25Em
Caostes financieros de la Promocion 0,09 Em
TOTAL COEFICIENTE MULTIPLICADOR DE LA EJECUCION MATERIAL(Kg) —— 1,57 Em

2) El valor de la tramitacion y beneficios considerados sobre el suelo urbanizado para el

uso no residencial en planta baja es el siguierite:

Repercusian del suelo urbanizado 1,00 Vr
Escritura de compra (Honorarios e impuestos) 0,02 vr
Contribucién urbana, plusvalia e impuesto de solares . 0,01 \r
Gastos, impuestos y beneficios de la Premacion 0,21, vr
Costes financieros de la Promocion. 0,07.Vr

TOTAL COEFICIENTE MULTIPLICADCR DEL SUELO URBANIZADO(Ks) =mmsscsmemn 1,31, VI

o N S w PR



PONENCIA DE VALORACION DE
RIQUEZA URBANA DE SORLADA

R

fpe T

POLIGONO Ho1

6.2.7.- VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO URBANIZADO CON EL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO.

Para la obtencion del valor de repercusion de los suelos urbanizados (VBR,;) ubicados en
el poligono HO1 para el uso residencial y otros usos, se parte de los valores en venta que alcanzan
dichos usos en el poligono, al que deduciremos el coste del proceso inmobiliario que experimenta
diche suelo.

6.2.7.1.- CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION . PARA EL SUELO. CON
APROVECHAMIENTO URBANISTiCO Y USO. RES]DENCIAL

El valor de repercusmn del suelo urbanizado obtenido por deduccion del valor en venta
y el coste necesario para su Dbten0|on de acuerdo con lo desarroiiado para el uso vivienda en

el pollgono fscal H01 es el SIguiente

© WNi-KcxCEM - 6574B-157x36081
VBRy: =~ ——= = . ‘ = 69,72 Euros/m2.
- Ks | - 1,31 '

Siendo:

VBRu::  Valor basico de repercusion para el uso vivienda.
VM:  Valor de mercado del local.
CEM: Coste de ejecucion material por metro cuadrado de superficie construida

K ¥ Ks: Costes del procese inmobiliario de la construccion y el suelo.

REVISION N°2 =
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6.2.7.2.- CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION PARA EL SUELO CON ¢
APROVECHAMIENTO URBANISTICO Y USOS NO RESIDENCIALES,

El valor de repercusion del suelo urbanizado obtenido por deduccién del valor en venta
y el coste necesario para su obtencién de acuerda con lo desarrollado, para el uso no

residencial en planta baja en el poligono fiscal HO1 es el siguiente;

VM ~ K¢ x CEM 258,04 — 1,57x 143,04
VBR.y = —=

s : 1,91

= 2554 Eurgsim2

Siendo:

VBRuz Valor basico de repercusion para el uso no residencial.
VM -Valor de merc:ado del local,

Eh CEM:; " Coste de e;ecucmn materlal par metro cuadrado de superl" cie constrmda e

Ky Ks Costes del proceso mmoblllano de la construccion y el suelo

6.2.8.- CALCULO DE LOS PORCENTAJES DE REPERCUSION DEL SUELO
URBANIZADO EN LA CONSTRUCCION. '

Para los suelos consolidados por la construccion en el poligono fiscal HO1, el
porcentaje de repercusion para los usos de vivienda y no residenciales en planta baja, sera lo
dispuesto en los puntos siguientes.

&

H
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6.2.8.1.-CALCULO DEL PORCENTAJE DE REPERCUSION PARA FL SUELO /
CONSOLIDADO EN EL USO VIVIENDA.

Para los suelos consolidados por la consiruccidn en el poligono fiscal HO1, el

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

VBR1 x Ks 91,33
oRus—""""""—" = — = 33%
. CA 278,87
Siendo: - _
% Ru:  Porcentaje de repercusion para el uso vivienda.
VBRMI: Valor basico de repercusion para el uso vivienda obtenido en el punto 6.2.7.1.
. CA:  Coste de sustitubién.catastral, de una construccion tipo medio, para el :uso
vivienda. =~ - ORI R o I e
K Coste del proceso inmobiliario del suelo.

El porcentaje de repercusion para el tso vivienda se aplicara a este uso cualquiéra que

sea su ubicacion en la edificacion.

6.2.8.2.- CALCULO IjEL PORCENTAJE DE REPERCUSION PARA EL SUELO
CONSOLIDADOC EN EL USO NO RESIDENCIAL.

El porcentaje de repercusion para el uso no residencial en planta baja en este poligono

fiscal se adopta de la siguiente manera:

VBRu2 x Kg 33,46
% Ruﬁ = = e 33%
" CA 100,97

Siendo:

% Ruz:  Porcentaje de repercusion para el uso no residencial.

VBRuz: Valor basico de repercusion para el uso no residencial obtenido en el punto 6.2.7.2.

CA: - Coste de sustitucion catastral, de una construccion tipo medio, para el uso
almacén,
Ks: Coste del proceso inmobhiliario del suelo.
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6.2.8.3.- PORCENTAJE DE REPERCUSION PARAHE{'?GEEBJCONSOLIDADO POR
Usos.

El coeficiente sobre el porcentaje de repercusién para los diferentes usos del suelo,
segt]n su situacion por plantas, por comparacion con el uso vivienda, para el poligono HO1 sera:

POLIGONO: HO1

(¢l 1180 con . Pl ANTA NOFF PONND-
01 - RESIDENCIAL - 580 BAJA 1.00
92 SEMISOTANG 1.00
94 ENTREPLANTA . 1.00
01.02 . RESTO PLANTAS 1.00
02 ALMACENAJE 99 BAJA 1.00
o - - aw s UV SEMISOTANN e A
o4 ENTREPLANTA 1.00
01.02... RESTO PLANTAS - 1.00
03 AGROPECUARIO g BAJA 1.00
82 SEMISOTAND 1.00
94 | ENTREPLANTA 1,00
. 01.02... RESTO PLANTAS 1.00
04 INDUSTRIAL 99 BAJA . 1.00
- R SRR -7 SEMISOTANO: R S 100
_oa’ . | 'ENTREPLANTA . . . [~ 1.00. . -
U : w | otoz.c | 'RESTOPLANTAS © .~ 100
05 -] .. . COMERCIAL. .. . . ~..69 4 Baja . _1.0d
I S B g2 | BEMISOTANG ~ S 100
94 - ENTREPLANTA -~ - . : 1.00
01.02.. RESTO PLANTAS 1.00
06 ADMINISTRATIVO 9g BAJA 1.00
52 SEMISOTANG - 1.00
G4 | ENTREFLANTA 1.60
- 01.01... RESTO PLANTAS 1.0
o7 ESPECTACULOS 89 BAJA 1.00
92 SEMISOTANG 1.00
as ENTREPLANTA 1.00
01.02... RESTO PLANTAS 1.00
o8 DEFORTIVOS a9 BAJA 1.00
gz SEMISOTAND 1.00
84 ENTREPLANTA 1.00
01.02... RESTO PLANTAS 1,00
09 HOSTELERIA 8g BAJA 1.00
92 SEMISOTAND .00
94 ENTREPLANTA 1,00
01.02 .. RESTO PLANTAS 1.00
10 DOGENTES og BAJA 1.00
82 SEMISOTANO 1.00
94 ENTREFLANTA 1.00
_ol0g.. RESTO PLANTAS 1.00
11 PUBLICOS g BAJA 1.00
g2 SEMISOTANO 1.00
94 ENTREFLANTA 1.00
: 01.02.. RESTO PLANTAS 1.00
12 " BANITARIOS e ee - | CBAJA . L 1.00
87 SEMISOTANO 1.00
94 ENTREPLANTA 1.00
01.02 RESTC PLANTAS 1.00
13 ESPECIALES 04 BAJA 1.00
g2 SEMISOTANO 1.0D
84 ENTREPLANTA 1.00
01.02. RESTQ PLANTAS 1.00
14 AUXILIARES 9g BAJA 1.00
97 SEMISOTANO 1.00
94 ENTREPLANTA 1.00
01.62... RESTO PLANTAS 1.00

~L3
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6.2.9.- VALOR BASICO DEL SUELO URBANIZADO.

Para el calculo del valor basico del suelo por parcela de suelo urbano (con
aprovechamiento wrbanistico) situada en el poligono fiscal HO1, se obfiene como suma del valor

de repercusion de otros usos, mas el valor de repercusién de vivienda por la edificabilidad

respectiva :
S.Edificable 4,21
VUIC =VBRi: ¥ Fin + VBRim ¥ Eve+ (S, Parcela — . e Y
' ' ' 1,20 S.Parcela
Siendo:

VUC: Valor basico unttarlo del suelo
VB_% Valor basuco de repercusmn para el uso vmenda obtemdo en el punto 6 2 7.1.
| Em _ Ed]fcab:!rdad de la parcela para los usos en plantas elevadas
VBRUZ Valor basico de repercusmn para el uso no remdencnal obtemdo en el punto |
6.2.7.2.

Euz: Edificabilidad de la parcela para los usos en plantas bajas.

La edificabitidad del suelo con aprovechamiento urbanlistico, sera la apropiable por los

particulares en [a normativa urbanlistica.
En valor basico del suelo asi obtenido, no seran de aplicacidn ninguno de ios

coeficientes correctores del valor del suelo establecidos en el apartado 1.4 de las Normas

Técnicas para determinar el Valor Catastral.

ZU
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6.2.10.- VALOR BASICO DEL SUELO A URBANIZAR.

El valor basico del suelo por parcela en los suelos urbanizables { a urbanizar), lo
obtenemos deduciendo al obtenido para los suelos urbanos, el coste de |a urbanizacion, que de
acuerdo con las caracterfsticas del poligono HQ1 lo estimamos en 18,03 Euros/m2 de terreno

bruto, asl como las deducciones que reglamentariamente le correspondan por la tramitacion

urbanistica.

vUC ={VBRu1 x BEyy + VBRuz X Eyz) - CPU:

'VUC:  Valor basico unitario del suelo.
VBRu:.- Valor basico de repercusion para el uso vivienda obtenido en el punto 6.2.7.1.
Eur Edificabilidad patrimoniabilizable de la parcela para los usos en plantas

_elevadas..

8272 . _ _ _

Eyz Edificabilidad_patrimoniabilizable de la parcela para los usos en plantas bajas:

CPUS; Coste del proceso de urbanizacion del suelo.

~ En aquellos terrenos en los que deba deducirse la urbanizacién por carecer de ella, se
seguiran los siguientes procedimientos:;

a) TERRENOS SiN REPARCELAR:

La deduccion de la urbanizacion en los ferrenos sin reparcelar, cuando todos tienen el
mismo aprovechamienta urbanistico, sera el estipulado para el m2 de terreno bruto.

En los terrenos sin reparcelar dentro de un mismo poligono fiscal con distintos
aprovechamientos, la deduccion de la urbanizacion se efectuard con el mismo criterio de
reparto que para los terrenos reparcelados, es decir, en base a la edificabilidad de los mismos.

b) TERRENOS REPARCELADQOS:

_ Los terrenos procedentes de la reparcelacion que se incluyan en los registros fiscales
de fa Riqueza Urbana que carezcan de urbanizacion, la deduccion de la misma se efectuara
tomando como base la relacion de edificabilidades entre la correspondiente a los terrenos en
estado nefo y bruto cuyo coste de urbanizacion conocemos.

Cu x =Cun
Eb

Cu = Coste de urbanizacidn por m2 de terreno bruto.

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

Cun = Coste de urbanizacion por m2 de ferreno neio

REVISION N°% -

RN

 VBRyz Valor basico. de repercusion ' para el Uso no residencial obteriido en el punto .. -
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6.3.- POLIGONO DO1. DISEMINADO
6.3.1.- DESCRIPCION.

Esta formado por todos fos suelos ocupados por las construcciones situadas fuera de
los limites del suelo sujeto a contribucion urbana, asl como los suelos no urbanizables en los
gue concurra lo establecido en el TITULO |, CAPITULQ |, articulo 5° apartado f, del
REGLAIVIENTO PARA LA EXACCION DE LA CONTRIBUCION TERRITORIAL URBANA.

- 6.3.2.- VALOR BASICO DE REPERCUSION.

Se fifa el valor de 2.40 Euros/m2, tanto para el valor de repercusiéon como para el valor

basice unitario, con un aprovechamiento de- 1,00 m2/m2.

. /6:3.3.- PORCENTAJE DE REPERCUSION. = "
" Se establece el porcentaje de repercusién de un 5 % para usos dé_ almacenaje y -~
agropecuarios; para el resto de usos se modulara de acuerdo con Ia tabla de coeficientes que

se adjunta.
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POLIGONO FISCAL: D01
coD . UsO coD PLANTA COEF. POND.
o1 RESIDENCIAL g9 BAJA 1,00
a2 SEMISOTANO 1,00
94 ENTREPLANTA : 1,00
01,02.. | RESTO PLANTAS 1,00
02 ALMACENAJE 99 BAJA 1,00
92. | SEMISOTANO . 1,00
94 ENTREPLANTA 1,00
01,02... | RESTO PLANTAS 1,00
03 AGROPECUARIO 99 BAJA ' 1,00
' 92 . SEMISOTANO S 1,00
' 94 . - | [ENTREPLANTA = : 1,00
5 ooz | RESTO PLANTAS T 100
S04 T INDUSTRIAL ol "_'.._’99. | BAJA DU 1,00
g2 .+ | 8EMISOTANO - - | - 1,00
P ENTREPLANTA 1,00
01,02.. | RESTO PLANTAS 1,00
05 GOMERCIAL a9 BAJA : ' 1,00
92 SEMISOTANO 1,00
94 ENTREPLANTA 1,00
01,02, | RESTO PLANTAS 1,00
06 ADMINISTRATIVO a9 BAJA 1,00
g2 SEMISOTANQ 1,00
94 ENTREPLANTA 1,00
01,01... | RESTOPLANTAS 1,00
07 ESPECTACULOS 59 BAJA 1,00
82 | SEMISOTANO . 1.00
54 ENTREPLANTA 1,00
01,02.. | RESTO PLANTAS 1,00
0B DEPORTIVOS | - 99 . | BAJA o 1,00
o e SEMISOTANO : 1,00
94 ENTREPLANTA 1,00
01,02.. | RESTOPLANTAS 1,00
09 HOSTELERIA 99 BAJA 1,00
92 SEMISOTANO 1,00
g4 ENTREPLANTA 1.00
01.02... | RESTO PLANTAS 1,00

)
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CoD uso PLANTA COEF. POND.
10 DOCENTES a9 BAJA 1,00
92 SEMISOTANC 1,00
94 ENTREPLANTA 1,00
01,02.. | RESTO PLANTAS 1,00
11 PUBLICOS 98 BAJA 1,00
g2 SEMISOTANO 1,00
o4 ENTREPLANTA 1,00
01,02... | RESTO PLANTAS 1,00
12 SANITARIOS ag BAJA 1,00
92 SEMISOTANO 1,00
94 | ENTREPLANIA | 100
01,02 | RESTO PLANTAS. 1,00
13 ESPECIALES a9 BAJA 1,00
92 'SEMISOTANO 1,00
|84 | ENTREPLANTA 1,00

e 1 _01"..02’_.'..._-':.‘ '_ '-';RES;FO _I._:'LAN'_I'AS.:'_-_‘ : 100

14 AUXILIARES -] . BAJA g} '1'.00'

' ' ' 92| SEMISOTANO _ 1,00
94 | ENTREPLANTA 1,00
01,02.. | RESTOPLANTAS 1,00
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6.4.- MODIFICACION DE LOS VALORES BASICOS DEL SUELO.

El valor basico se aplica a las parcelas en funcion del rendimiento urbanistico

determinado por la normativa urbanistica para las mismas en cada circunstancia,

5i durante la vigencia de esta Fonencia, las parcelas a las que se [es ha determinado el
valor del suelo en funcion del rendimiento urbanistico aplicado sobre el suelo bruto o total de'la
parcela, son transformadas, por un proceso de urbanizacion, en parcela neta, el valor basico del
ksuelo aplicable sera el que se obtenga por aplicacion del valor basu:o a Ia nueva edlf cablllldad

afectado por los coeﬂc:lentes relatlvos al poligono

Los valores de repercusion del suelo asi como los porcentajes de repercusion
establecidos para cada una de las parcelas, ajustaran a |6 establecido en |a informacién grafica
yalas .caracter(sticas generales calculados para cada uno de los pol[gonos sm que puedan ser

' ZZmodsf cados durante la v:genc;a de esta Ponenma
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6.5.- CUADRO RESUMEN DE VALORES Y PORCENTAJES DE REPERCUSION.

A continuacion se acompafa un cuadro esquematico de los valores y porcentajes de

repercusion por poligonos, usos y plantas anteriormente calculados,

. POL. | VALOR REPERC. % Uso RE‘;‘;;?:REN uso
FISCAL EN USO REPERC SEEERE L
| PREDOMINANTE .
HO1 69,72 Euwrosim2 | 33 % VIVIENDA 25,54 Eurosim2 | RESTO USOS
Dol 2,40 Eurosim2 5% DISEMINADQ 2,40 Euros/im2 RESTO USOS

Sho.

g

26
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El apartado 1.4 de las Normas Técnicas para determinar el Valor Catastral de los Bienes

Inmuebles establece los coeficientes correctores del valor del suelo.

La aplicacion de algunos de tales coeficientes es directa, mientras que otros dependen del
tipo de poilgonos fiscales, de los conceptos utilizados para determinar el valor basico y de las
determinaciones urbanisticas. Por ello se establecen los siguientes criterios para la aplicacion

- de cosficlentes Crnrrecrores:-

a) Seran de aplicacién Unicamente al suelo sin consolidar y cuya construccién esta
condicionada por las caracteristicas que dan origen a los respectivos coeﬁcientes
como es el caso de los coeficientes de fachadas y de forma ya que en el valor de

: repercusmn y edlf'cablhdad quedan contenidos los mlsmos por. Io que deberan' L

' ,eilmmarse en Ias parcelas que los contlenen y no cumplan Ias catadas condlmones o

El boeﬁciente de localizacion concreta del terreno dentro del poligono fiscal a c'{ué' hace
referencia la Ley de Reforma del Suelo, serd el coeficiente corrector maximo que le
corresponda por aplicacion de los coeficientes intrinsecos y extrinsecos que establecen las
Normas Técnicas para la Determinacion del Valor Catastral de los Bienes de Naturaleza

Urbana, mas los especificos para cada Poligono.
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Partiendo de los valores del suelo por poligono, se ha elaborado un callejero en

el que se asignan los valores basicos del suelo y de repercusion a todas las parcelas
fiscalmente urbanas del municipio de Sorlada asl como las caracteristicas urbanisticas que han
sido consideradas para su calculo, que deben de coincidir con las determinaciones de Ia
representacion grafica del punto 5, y las urbanisticas con las del planeamiento. '

Suelo a Urbanizar= S A.U. = VR x e -Cu - Trami.urba.

Suelo a Edificar = S.AE. = VR * ep '

ouelo EOIIICdDO . a: = \m er.

VR = Valor de repekcusic’m del suelo por m2 de construccion y uso

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

rn2 de construccion y uso/m2 de suelo

ep + = Edificabilidad del proyecto R
Cer UYL = Edlfcabiitdad real de! suelo ya edlfcado
Cu... - . . =Costede urbanlzacson

Trami.Urba. = Deducciones reg[amentar_las por la tramitacion urbanlstica exigida por el

planeamiento.
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8.- COSTES DE DERRIBO, /
El coste de derriba en funcidn de las caracleristicas de las construcciones es el
siguiente: . .
TIPO - . COSTE
CONSTRUCCION EUROS/M2 construccion

Aislada de una planta 6,01 EUROS/M2
: A.islada varias plantas - = .- 9:02 EUROS/M2

Entre medianeras.una planta - | 9,02 EUROS/M2

Entre medianeras varias plantas 12,02 EUROS/M2

Con dificil acceso 18,03 EUROS/M2
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16.- EFECTOS DE LA REVISION DE LA PONENCIA
a

Las determinacicnes de esta revision de la Ponencia de Valoracién de Ia Riqueza Urbana de

Sorlada serviran de base para la determinacion de los valores catastrales de los citados bienes

con efectos del uno de enero del ano siguiente al que haya sido aprobada.



- PONENCIA DE VALORACION DE REVISION N°2

RIQUEZA URBANA DE SORLADA

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

2-  CERTIFICADO DEL AYUNTAMIENTO CON. EL VISTO BUENO DE LOS
REPRESENTANTES DEL AYUNTAMIENTO Y DE EXPOSICION AL PUBLICO DE LA
PONENCIA.

- -'._'3.}-f"_':.-'.-;'_'ORDEN FORAL DE NOMBRAMIENTO DE LOS REPRESENTANTES DEL GOBIERNO_ '

o DE NAVARRA EN LA COMISION MIXTA

“4-  VISTO BUENO DE LOS REPRESEN?ANTES DEL GOBIERNO DE NAVARRA.
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