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I - JUNTAS GENERALES DE ALAVA Y ADMINISTRACION FORAL
DEL TERRITORIO HISTORICO DE ALAVA

Diputacion Foral de Alava

DEPARTAMENTO DE HACIENDA, FINANZASY PRESUPUESTOS

Acuerdo 390/2014, del Consejo de Diputados de 22 de julio, que aprueba definitivamente la
ponencia de valoracion del suelo y de las construcciones de los bienes inmuebles de naturaleza
urbana sujetos al impuesto sobre bienes inmuebles realizada para el término municipal de Ayala

Por Orden Foral nimero 355/2014, de 28 de mayo, se aprobd con caracter provisional, la
ponencia de valoracion de suelo y construcciones de los bienes inmuebles de naturaleza ur
bana sujetos al impuesto sobre bienes inmuebles, realizada para el término municipal de Ayala.

En el articulo 2° de la parte dispositiva de la referida normativa legal, se ordenaba su comu-
nicacion al Ayuntamiento de Ayala, disposicion que se realizd con fecha 13 de junio de 2014,
siendo recepcionada por el mencionado ayuntamiento el dia 18 de junio de 2014.

La Norma Foral 42/1989, de 19 de julio, reguladora del impuesto sobre bienes inmuebles,
dispone en su articulo 11 apartado 4°, el plazo de audiencia al ayuntamiento respectivo, cifran-
dolo en quince dias, para que informe lo que estime oportuno.

En su virtud, a propuesta del Diputado Foral titular del Departamento de Hacienda, Finan-
zas y Presupuestos, previa deliberacion del Consejo de Diputados, en sesion celebrada por el
mismo, en el dia de hoy

ACUERDO

Primero. Aprobar la ponencia de valoracién del suelo y construcciones de los bienes inmue-
bles urbanos sujetos al impuesto sobre bienes inmuebles, realizada para el término municipal
de Ayala.

Segundo. El presente Acuerdo sera publicado en el BOTHA, correspondiendo al Ayunta-
miento de Ayala que se le dé la debida publicidad al mismo, mediante la publicacion de los
correspondientes edictos, tal y como establecen el articulo 11 apartado 6° de la Norma Foral
numero 42/1989, de 19 de julio, reguladora del impuesto sobre bienes inmuebles y su poste-
rior desarrollo reglamentario aprobado por Decreto Foral nimero 1080/1992, del Consejo de
Diputados de 15 de diciembre, en su articulo 15.

Tercero. A partir de la publicacion de la ponencia de valoracion, los valores catastrales resul-
tantes deberan ser notificados individualmente a cada sujeto pasivo antes de la finalizacién del
ano inmediatamente anterior a aquel en que deban surtir efecto los mismos, de conformidad
con lo establecido en el Decreto Foral nimero 1080/1992, del Consejo de Diputados de 15 de
diciembre en su articulo 17 y que sirve de desarrollo reglamentario a la Norma Foral niumero
42/1989, de 19 de julio, reguladora del impuesto sobre bienes inmuebles.

Vitoria-Gasteiz, 22 de julio de 2014
Diputado General
JAVIER DE ANDRES GUERRA

Diputado Foral de Hacienda, Finanzas y Presupuestos
AITOR URIBESALGO LORENZO

Director de Hacienda
JUAN IGNACIO MARTINEZ ALONSO
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MEMORIA

La Norma Foral 42/1989, de 19 de julio, del impuesto sobre bienes inmuebles dispone en su
articulo 6, apartado 2°, que para la determinacién de la base imponible, a efectos del impuesto
sobre bienes inmuebles, se tomara como valor de los bienes inmuebles el valor catastral de
los mismos, que se fijard tomando como referencia el de mercado de aquellos, sin que, en
ningun caso pueda exceder de éste.

A su vez el articulo 12, apartado 1°, sehala que los valores catastrales se modificaran por la
Diputacion Foral de Alava, de oficio o a instancia del ayuntamiento correspondiente, cuando
el planeamiento urbanistico u otras circunstancias pongan de manifiesto diferencias sustan-
ciales entre aquellos y los valores de mercado de los bienes inmuebles situados en el término
municipal o en alguna o varias zonas del mismo.

Como consecuencia, tal modificacion requerira inexcusablemente la elaboracion de nuevas
ponencias de valores en los términos senalados en la propia Norma Foral, en el articulo 11,
apartado 3° Dichas ponencias deben cumplir el objetivo siguiente: Que tanto el valor catastral
del suelo vacante como el de los edificios (suelo + construccién) mantengan una relacién con
el valor que les corresponderia en el mercado.

Por Decreto Foral numero 2/1994, del Consejo de Diputados de 18 de enero, completado por
el Decreto Foral 21/1994, del Consejo de Diputados de 1 de marzo, se aprobaron las normas
técnicas de valoracion y el cuadro-marco de valores del suelo y de las construcciones, que son
los que deben regir los contenidos de las ponencias de valoracion.

Las ponencias de valoracion concretaran en cada término municipal los parametros que
son aplicables para efectuar la valoracion masiva de los bienes inmuebles y calcular indivi-
dualmente para cada uno de ellos el valor catastral.

La metodologia de valoraciéon que se utiliza para la obtencién del valor del suelo es la del
método residual y en el caso del valor de la construccion el método utilizado es el valor de
reposicién del mismo, refiriendo en todo momento en ambos casos al valor de mercado.

La elaboracion de las ponencias de valoracion, se articula sobre un instrumento de trabajo,
el moédulo M. Esto permite la adecuacion correlativa de los mddulos de valores, de forma que
posibilita una determinacién o modificacion de valores catastrales cuando resulte aconsejable
o sea exigible, de acuerdo a las previsiones contenidas en la Norma Foral numero 42/1989 de 19
de julio, del impuesto sobre bienes inmuebles, dotada de la maxima fidelidad a las exigencias
legales de referencia al valor de mercado.

Por Decreto Foral nimero 2/1994, del Consejo de Diputados de 18 de enero, se aprobd el
modulo M, fijandose en 510,86 euros/m?. A partir de este parametro, teniendo en cuenta la
dindmica actual del mercado inmobiliario, y a su vez que los costes y beneficios varian con los
distintos tipos de promocion, se calculan unos moédulos tipo de valores de repercusion para
el valor de suelo de: MBR1 = 181,50 euros/m? y MBR2 = 111,18 euros/m? y modulo tipo para el
valor de la construccion de: MBC = 443,97 euros/m?2.

Por tanto, en base a las disposiciones legales anteriormente referenciadas para el término
municipal de Ayala se establecen los siguientes mddulos:

MBR2 - Médulo basico de repercusion del suelo : 111,18 euros/m? construidos.
MBC - Médulo basico de construccion : 443,97 euros/m? construidos.

Del estudio técnico-econdémico efectuado en el término municipal para determinar los va-
lores del suelo y de las construcciones orientados a una valoraciéon masiva, se han obtenido
las siguientes conclusiones:
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VALORES DEL SUELO :

S.U. S. URBLE.
Usos DISEMINADO
MAX. MIN. MAX. MIN
Residencial 228,00 182,00 228,00 182,00 Vivienda
VBR Comercial 90,00 euros
Oficinas Otros Usos
Industrial 38,50 euros
Garaje Viv. Rural
Equipamiento 55,50 euros
Residencial 82,00 40,00
VUP Industrial 40,00 26,50 26,50 26,50
Equipamiento 17,00 17,00

que contrastados con la banda de coeficientes y de valores del suelo elegida para el término
municipal, segun la Norma 19 de las normas técnicas de valoracién, dichos valores quedan
entre los referidos limites.

Cuadro de bandas de coeficientes del valor del suelo

MBR ) ) MiNIMO
PARA EL MAXIMOS SEGUN USOS DEL SUELO CUALQUIER
MUNICIPIO Uso
111,18 V250 1150 X630 C670 T405 3

€/m?2 const 277,96 € 166,78 € 700,48 € 744,95 € 450,30 € 333€
siendo.......... V : Residencial C: Comercial

| : Industrial T :Turismo

X : Oficinas

Los valores del suelo obtenidos se distribuyen en 21 zonas fiscales, reflejados en el Anexo
IV de esta ponencia, siendo una de ellas |la correspondiente al diseminado que comprende a
su vez tres valores diferentes. De los valores asignados a cada zona fiscal, se puede descender
a un valor en calle o tramo de calle, aplicando un coeficiente o factor de localizacion, que en
su caso estara recogido en el cuadro.

VALORES DE LAS CONSTRUCCIONES:

El moédulo basico de la construccion MBC fijado para todo el término municipal es de 443,97
euros/m? construido.

MBC = 443,97 euros/m? construido

Este médulo corresponde a una tipologia constructiva tipo 1.1.2 de uso: residencial; clase:
vivienda colectiva de caracter urbano; modalidad: edificacion en manzana cerrada; categoria
o calidad: 3% o media.

Se establecen cinco (5) categorias de construccion.
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Los modulos de construccion aplicables a cada tipologia constructiva irdn en funcion de la
categoria obtenida y del cdédigo de uso, clase y modalidad propios de su tipologia, segun los
coeficientes de la tabla del Anexo I.

CRITERIOS VALORATIVOS

1. DETERMINACION DEL VALOR DEL SUELO DE NATURALEZA
URBANA SUJETO AL IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES

1.1. Introduccion

La Norma Foral 42/1989 de 19 de julio, del impuesto sobre bienes inmuebles, determina en
su articulo 3, apartado 2), qué tipo de suelo se considera de naturaleza urbana a efectos im-
positivos. La determinacién del valor de este suelo puede efectuarse por dos procedimientos:

a) Por la aplicacion del método residual.
b) Por la obtencion del valor de mercado.
1.1.1. El método residual

El valor de repercusién basico del suelo en cada poligono o, en su caso, calle, tramo de
calle, zona o paraje, se obtendrd mediante el método residual. Para ello se deducira del valor
del producto inmobiliario el importe o costes de la construccidn existente, los gastos generales
y los beneficios de la promocion inmobiliaria.

Segun este método, una edificacion urbana se descompone de la siguiente forma:

— Valor del SULIO.....ciiii ittt (aprox.) 20 por ciento
— Costes de la construcCion......ccceveeceeeveeecieee e (aprox.) 50 por ciento
— Gastos y beneficios de la promocién inmobiliaria............. (aprox.) 30 por ciento
— Valor del producto inmobiliario.....cccccccvvceniiieiniincceee e 100 por cien

1.1.2. El valor de mercado

La determinacion del valor del suelo a precios de mercado se efectia en funcién de la
informacién de que se dispone por los estudios de mercado, o por la comparacidon con otros
valores del mercado, y de la experiencia.

1.2. Valores de suelo a determinar

El art. 1°, apartado a), de la Norma Foral 42/1989 de 19 de julio, del impuesto sobre bienes
inmuebles, determina, de forma genérica, qué tipo de suelos tienen la consideracion de bienes
inmuebles urbanos. El contenido de este articulo habra que ponerlo en relacién con las espe-
cificidades contenidas en el planeamiento urbanistico del término municipal de que se trate,
para proceder a la valoracion de los tipos de suelo existentes en el mismo.

Considerando lo establecido en el parrafo anterior, los valores del suelo que deben deter
minarse en la ponencia de valoracién, son los siguientes:

1.2.1. Suelo urbano y urbanizable programado

Formando parte del nucleo urbano o no, debe determinarse el valor del suelo para cada una
de las zonas fiscales en que se divida el suelo urbano y el urbanizable programado.

El valor del suelo puede determinarse:
a) por el precio de mercado.
b) por el método residual.

c) por comparacion con otros valores proximos, en caso de no existir movimiento de mer-
cado.
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1.2.2. Suelo diseminado.

Se entiende por diseminado el suelo ubicado fuera de suelo urbano o urbanizable progra-
mado, que esté ocupado por construcciones sujetas al impuesto de bienes inmuebles.

Se consideran tres situaciones o usos diferentes:
a) el destinado a vivienda

b) el destinado a otros usos distintos de vivienda
c) el destinado a viviendas rurales

En todos los casos debe valorarse a precios de mercado, senaldndose un valor Unico para
todo el municipio.

El valor de este tipo de suelo se hallara aplicando a la superficie construida del uso de que
se trate, el valor de repercusion correspondiente.

1.3. Suelo urbano y urbanizable programado
1.3.1. Zonas fiscales.

El suelo de naturaleza urbana del término municipal de Ayala, en los términos en que ha
quedado definido a efectos del impuesto sobre bienes inmuebles de conformidad con la deli-
mitacion de suelo sujeto al citado impuesto en este término municipal, se considera formado
por 20 zonas fiscales incluidas en suelo urbano y urbanizable programado, mas una zona fiscal
para todo el suelo diseminado.

Se encuentra sujeto al impuesto sobre bienes inmuebles todo el suelo de naturaleza ur-
bana, independientemente del tipo de construccion existente e incluso en el supuesto en que
no exista ninguna construccion.

1.3.2. Valor del suelo urbano y urbanizable programado

El valor del suelo de naturaleza urbana que se fija para las 21 zonas fiscales definidas dentro
de la delimitacién del suelo de naturaleza urbana sujeto al impuesto sobre bienes inmuebles,
se contiene en el Anexo IV de esta ponencia.

1.3.2.1. Valores que se emplean:

A) Valores en zona, que son valores de referencia y que vienen a representar o expresar las
circunstancias medias de la zona o la valoracién correspondiente a la parcela tipo definida en
funcion del planeamiento urbanistico. Se consideran dos valores:

a) Valor de repercusion basico en zona fiscal.
Tendra las siglas VRB.

b) Valor unitario basico en zona fiscal.
Tendra las siglas VUB.

Cuando no exista VRB se fijara el VUB en funcién de las circunstancias urbanisticas y de los
valores medios de mercado.

B) Valores en calle, tramo de calle, paraje, que son los que, significando una pormenoriza-
cion de los valores de zona, serviran para el calculo de los valores aplicables a cada finca. Se
consideran dos valores:

a) Valor de repercusion en calle, tramo de calle, paraje.
Tendra la siglas VRC.

b) Valor unitario en calle, tramo de calle , paraje.
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Tendra las siglas VUC.

Cuando no exista VRC, el VUC se calculara pormenorizando el VUB por calles, tramos de
calle o parajes.

C) Valores en parcela, que serviran para obtener el valor del suelo de una parcela o finca
concreta. Se consideran dos valores:

a) Valor de repercusién de parcela.
Tendra las siglas VRP.

b) Valor unitario de parcela.
Tendra las siglas VUP.

Cuando no existaVRP, el VUP se obtendra por aplicacidon de los coeficientes correctores de
la Norma 10 de las normas técnicas de valoracién que le sean de aplicacién al VUC.

1.3.2.2. El valor de repercusion para uso residencial corresponde a la unidad de superficie
construida (m?) de dicho uso y de igual modo, para uso comercial, oficina, etc. El valor del
suelo de las distintas unidades fiscales se obtendra multiplicando la superficie construida, con
la parte proporcional de elementos comunes, de la unidad fiscal en cuestiéon por el valor del
metro cuadrado de repercusion del suelo.

Cuando exista solamente un Unico valor de repercusion éste se aplicara a todos los usos
que tengan repercusién de suelo.

Cuando existan varios valores de repercusion (residencial, comercial, oficinas, garajes, etc.),
el valor de repercusion residencial se aplicara a todos los usos, exceptuando los siguientes:

Usos para valor de repercusion comercial:

114, 332, 411, 412, 421, 422, 431, 432, 621, 622, 631, 632, 721, 722.

Usos para valor de repercusion de garajes:

115, 221, 222.

Usos para valor de repercusion de oficinas:

311, 312, 321, 322, 331.

Usos para valor de repercusion industrial:

211, 212, 231, 232.

Este valor de repercusion se fija para las zonas siguientes: 2, 3, 11, 12 y 999.

El valor unitario, corresponde a la unidad de superficie de suelo (metro cuadrado). El valor
de cualquier parcela se obtendra mediante el producto de su superficie por el precio del metro
cuadrado de suelo.

Este valor unitario se fija para el resto de zonas fiscales que no tienen valor de repercusion.

Tanto las zonas, como los valores, ya sean de repercusidon y/o unitarios, estan reflejados
en el Anexo IV.

1.3.3. Situaciones singulares.
1.3.3.1.. Elementos sin repercusion de suelo.

No tendran repercusiéon de suelo, de manera general y si no se especifica lo contrario en
la tabla de valores del Anexo 1V, los s6tanos, semisdtanos y construcciones en el subsuelo,
cualquiera que sea su uso.(Siempre que se use valor de repercusion).
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Tampoco tendran repercusion de suelo los usos 521, 522, 1032, 1035, 1036, 1037, 1038, 1039,
y en caso de suelo diseminado el 1041 y aquellas construcciones con uso exclusivamente
agricola (siempre con valor de repercusion).

No se asignara repercusion de suelo ni valor de construccién, por entenderse incluido en el
valor de la vivienda, a las superficies construidas destinadas a trasteros o camarotes, siempre
que estén en:

a) Edificacion de uso rural y ubicada en planta de entrecubierta.

b) Edificacion de vivienda colectiva, excepto los trasteros que cumplan cualquiera de estas
condiciones:

— que tengan instalaciones de agua, luz y saneamiento.

— que estén comunicados con la vivienda.

— que tengan una superficie mayor de 30 m?

— que sean segunda, tercera 0 mas unidad de trastero.

1.3.3.2. Parcelas subedificadas o manifiestamente desaprovechadas.

Si una parcela no ha agotado la edificabilidad que le asigna el Plan General, el valor de la
parcela se calculara teniendo en cuenta dicha edificabilidad, segun se indica en el apartado
1.3.5.1 c) de esta ponencia, siempre y cuando sea posible su materializacion.

1.3.3.3. Parcelas sobreedificadas.

La valoracién de las parcelas que tengan una superficie construida superior a la que le
permita el planeamiento, se obtendra por aplicacion a toda la superficie construida del VBR
(valor de repercusion).

1.3.4. Coeficientes correctores aplicables al valor del suelo.

1.3.4.1. Cuando se trate de terrenos en los que no se den las condiciones urbanisticas pre-
cisas para poder ser urbanizados y edificados de forma inmediata, su valor catastral sera el
resultado de aplicar al valor catastral del suelo alguno de los siguientes coeficientes:

a) En el suelo urbanizable programado:
— 0,20, si no dispone de plan parcial definitivamente aprobado.

— 0,30, si cuenta con plan parcial definitivamente aprobado, pero no con el correspondiente
instrumento de gestion que atribuya los beneficios y cargas a cada una de las parcelas.

— 0,60, con proyecto de concertacién y/o reparcelacion, pero sin proyecto de urbanizacion.
— 0,90, con proyecto de urbanizacion.
b) En el suelo urbano:

— 0,75, sin plan especial de reforma interior definitivamente aprobado, cuando resulte de
obligada formulacion.

— 0,75, sin proyecto de concertacion y/o reparcelacion definitivamente aprobados, cuando
sea necesario para ejercitar el derecho a edificar.

1.3.4.2. Suelo valorado por repercusion.

Dado que el valor de repercusion lleva inherente la mayoria de los condicionantes del
producto inmobiliario, sélo se podran aplicar los coeficientes A y B del apartado siguiente.

1.3.4.3. Suelo valorado por unitario.
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Como consecuencia de las particularidades del mercado del suelo, se aplicardn cuando
proceda, los siguientes coeficientes correctores:

A) Parcelas con varias fachadas a via publica.

Para la valoracién de parcelas sin edificar, con mas de una fachada y formando una o mas
esquinas, se tendran en cuenta los siguientes coeficientes:

A-1) Dos fachadas............... 1,10
A-2)Tres o mas fachadas.... 1,15
B) Longitud de fachada.

En las parcelas cuya longitud de fachada sea inferior a la minima establecida por el planea-
miento se aplicara un coeficiente corrector igual a L/LM, siendo L la longitud de la fachada y
LM la longitud minima definida por el planeamiento o, en su caso, en esta ponencia de valores
(Anexo IV).

En ninguln caso se aplicara un coeficiente inferior a 0,6.
C) Forma irregular.

Cuando las caracteristicas geométricas de una parcela impidan o dificulten la obtencion del
rendimiento previsto en el planeamiento, se aplicara un coeficiente corrector de 0,85.

D) Fondo excesivo.

Para parcelas ordenadas para edificacion en manzana cerrada. A las parcelas con fondo su-
perior al normal, cuyo aprovechamiento dependa de él, se aplicaran los siguientes coeficientes:

F=Fn i 1,00
Fn<F<15Fn........ 0,95
1.6Fn<F<2Fn....... 0,90
2Fn<F<4Fn........ 0,85
A4Fn<F .o 0,80

siendo F : fondo de la parcela
Fn : fondo normal del municipio o zona.
E) Superficie distinta a la minima.

En las parcelas ordenadas para edificacion abierta, con superficie (S) distinta de la minima
(SM) establecida en el planeamiento, o en su defecto, por la costumbre, se podran aplicar los
siguientes coeficientes:

S/ISM<Tuiiiiiiiiiiiiineenen 0,80 (aplicable a toda la superficie)
SISM<2 oo, 1,00
SISM>2 .ccciiieiiiiine, 0,70 (aplicable a la superficie en exceso de 2 SM)

F) Inedificabilidad temporal.

En caso de parcelas que, por circunstancias urbanisticas o legales, debidamente justificadas,
resulten total o parcialmente inedificables, y mientras subsista esta condicién, se aplicara a la
parte de la parcela afectada el coeficiente 0,60.

1.3.4.4. Campo de aplicacion

Los correctores A, B, C, D, E y F seran de aplicacion, en el SU de todo el término municipal
de Ayala.
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No seran de aplicacion en suelo urbanizable programado o suelo urbano sin PERI., proyecto

de concertacion, de reparcelacion, .... es decir, aquellas parcelas a las que se haya aplicado
cualquiera de los coeficientes del apartado 1.3.4.1.

1.3.5. Esquema de obtencion del valor del suelo.
1.3.5.1. Por repercusion.

a) En parcela edificada y agotada la edificabilidad:

Superficie construida con p.p. Valor de repercusion -
P PP X p X Coeficientes
elementos comunes en parcela

b) En parcela sin edificar:

Superficie de e Edificabilidad X Valor de repercusion en e
la parcela parcela

Coeficientes

c) Si estuviera edificada, pero sin haber agotado la edificabilidad, se presentan dos situa-
ciones:

1. Si no se considera el derecho de edificabilidad restante, se procedera igual que en el
apartado a).

2. Si se considera el derecho de edificabilidad restante, tendremos que por un lado, la parte
edificada se tratara como en el caso a) y por otro, lo que resta por edificar, como en el caso b).

1.3.5.2. Por unitario.

En parcela edificada o sin edificar.

Superficie de Valor unitario -
la parcela X de parcela X Coeficientes

1.3.5.3. Diseminado.

Para las edificaciones levantadas en suelo fuera del nucleo urbano y areas residenciales o
industriales contempladas dentro de las zonas fiscales, el valor del suelo imputable a dichas
edificaciones lo obtendremos mediante el siguiente esquema:

Superficie construida e Valor de repercusion _ Valor suelo
de la edificacion segln uso - imputable

sin aplicacion de ningun tipo de correctores expuestos en al apartado 1.3.4.

Los valores de repercusion adoptados segln usos para el municipio de Ayala, son:

— destinado a vivienda. 90,00 euros/m?
— destinado a otros usos distintos de vivienda 38,50 euros/m?
— destinado a viviendas rurales 55,50 euros/m?

La superficie teorica de la parcela que esta sujeta al impuesto sobre bienes inmuebles de
naturaleza urbana, se obtendra dividiendo la superficie construida total de las edificaciones en

la parcela, sujetas a dicho impuesto, entre la edificabilidad teérica adoptada para el municipio
y este tipo de suelo.
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Si la superficie asi obtenida es menor que la de la parcela, la diferencia entre ambas estara
sujeta al impuesto sobre bienes inmuebles de naturaleza rustica.

La edificabilidad tedrica adoptada para el diseminado del municipio de Ayala es de 0,10
m?/m?

1.3.5.4. Sistemas generales de equipamiento.

Las parcelas destinadas a equipamiento se han integrado dentro de las zonas fiscales 5, 10
y 15, con su correspondiente valor unitario. A estas parcelas no les sera de aplicacion ninguno
de los coeficientes definidos en el apartado 1.3.4.

No obstante, existen algunas parcelas destinadas a equipamiento, ubicadas en otras zonas
fiscales. Estas adquiriran los valores correspondientes a las zonas donde estén ubicadas.

2. DETERMINACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
2.1. Consideraciones generales.

Para la determinacion del coste de las construcciones, la normativa vigente establece un
procedimiento basado en:

a) El coste actual del m? de construccién, equivalente al de una edificacion de uso: residen-
cial; clase: vivienda colectiva de caracter urbano; modalidad: en manzana cerrada y calidad:
media (categoria 3%)

b) Las equivalencias entre los distintos tipos de construccidén segun su uso, clase, modali-
dad o destino y calidad y el definido como tipo en el parrafo anterior (segun lo recogido en el
cuadro de coeficientes del Anexo |)

c) La aplicacion de unos coeficientes reductores del valor sobre el coste actual de las cons-
trucciones nuevas para determinar el de las edificaciones construidas anteriormente al ano
en que se efectua la valoracion.

Dado que los cuadros anteriores estan fijados por Decreto numero 2/1994, del Consejo de
Diputados de 18 de enero, debe fijarse solamente el coste actual del m? de la construccién tipo
(o modulo) y senalar aquellos elementos objetivos (del Anexo Il) a utilizar para definir, en cada
caso concreto, la calidad aplicable a una edificacion determinada.

2.2. Coste actual del m2 o modulo de construccion (MBC).

El coste actual del m? de construccion perteneciente al tipo de edificacién de uso: residen-
cial; clase: vivienda colectiva de caracter urbano; modalidad: en manzana cerrada y de calidad:
media (categoria 3%) se fija para el término municipal de Ayala y para el ano 2015 en 443,97
euros/m? construido.

MBC = 443,97 euros/m? construido

Se entiende por superficie construida la superficie incluida dentro de la linea exterior de los
muros perimetrales de una edificacion, y, en su caso, de los ejes de las medianerias, deducida
la superficie de los patios de luces.

Los balcones, terrazas, porches y demas elementos analogos que estén cubiertos, se com-
putaran al 50 por ciento de su superficie, salvo que estén cerrados por tres de sus cuatro
orientaciones, en cuyo caso se computaran al 100 por cien.

Las superficies construidas en planta de entrecubierta tendran su correspondiente valor de
construccion en funcion del uso a que estén destinados, salvo que sean camarotes o trasteros
definidos en el punto 1.3.3.1.

No se computaran como superficie construida los espacios de una altura inferior a 1,50 m.

2.3. Calidad de las construcciones.
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En la tabla expuesta en el Anexo |, o cuadro de coeficientes aplicables a las construcciones
segun su uso, clase y modalidad o destino, se establecen cinco (5) categorias o calidades de
construccion aplicables a todo el término municipal.

La categoria de una edificacion se obtiene automaticamente en base a las caracteristicas
constructivas que posee, recogidas en la caratula de calidades de cada ficha catastral realizada
para cada tipo de edificio segin uso predominante y multiplicando los coeficientes resultantes
entre si. El producto obtenido se compara con las bandas designadas para cada categoria.

En el Anexo Il de esta ponencia se encuentran definidas las caratulas de calidades, asi como
las bandas de coeficientes, para la obtencion de categoria de los edificios segun su uso predo-
minante: vivienda colectiva - vivienda unifamiliar - vivienda rural - oficina industrial - pabellon
industrial - parcelas y edificios singulares.

Existen una serie de edificaciones y construcciones que por sus caracteristicas constructivas
necesitarian, cada una, una caratula de calidades e instalaciones en exclusiva. Por lo tanto,
y dado que no es excesivo el niumero de ellas, y que se trata practicamente de edificaciones
y construcciones singulares en la mayoria de los casos, la obtencién de categoria se hara de
forma directa y por comparacion. La asignacién de esta categoria se realizara por el personal
técnico del Servicio deTributos Locales y Catastro. Estas edificaciones y construcciones vienen
definidas por los siguientes cédigos de uso:

331,421, 422,431, 432,511, 512, 521, 522, 531, 541, 542, 611,
621, 622, 631, 632,711, 712,721,722,731, 732, 811, 812, 821,
822, 831, 832, 911, 912, 921, 922, 931, 932, 1011, 1012, 1021,
1022, 1032, 1035, 1036, 1037.

2.4.Valoraciones de las construcciones.

2.4.1. Para valorar las construcciones por el método de reposicion, se calculara su coste ac-
tual en funciéon del médulo (MBC), el uso y categoria, depreciado por la antigliedad, estado de
conservacion, caracter historico-artistico y demas circunstancias contempladas en la ponencia
de valores que corrijan su valor.

2.4.2. Con el fin de posibilitar la realizacion de valoraciones masivas, las construcciones se
clasificaran de acuerdo con el cuadro al que se refiere el Anexo | de esta ponencia.

2.4.3. Cuando las especiales caracteristicas de una construccién no permitan su identifica-
cién con alguno de los tipos definidos en el cuadro antes citado, ni su asimilacion a ninguna
de las tipologias definidas, se realizard una valoracion singularizada.

2.5. Obtencion del valor de la construccion.

El valor catastral de la construccion se obtendra en funcion de la superficie construida
con parte proporcional de elementos comunes, del mdédulo de construccion, del coeficiente
adquirido en funcién del uso y la categoria, del coeficiente de antigliedad y el del estado de
conservacion.

Superficie Coeficiente Valor
construida Médulo Coeficiente Coeficiente de estado catastral
con p.p. X de X deusoy X de X de = dela
elementos construccion calidad antigiiedad » ”
conservacion construccion
comunes
2.6. Coeficientes correctores del valor de las construcciones.
2.6.1. Los coeficientes correctores a aplicar, en su caso, son:
G) Antigliedad de la construccion.
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El valor tipo asignado se corregira aplicando un coeficiente que pondere la antigliedad de
la construccién, teniendo en cuenta el uso predominante del edificio y la calidad o categoria
constructiva.

Estos coeficientes se encuentran recogidos en la tabla expuesta en el Anexo lll.

El periodo de antigliedad se expresara en anos completos transcurridos desde la fecha de
su construccion, reconstruccion o rehabilitacidon integral. A los efectos de la actualizacion de
los valores de la ponencia, la antigiiedad se considerara a fecha 1 de enero del ano siguiente
al de la aprobacién de dicha ponencia.

Rehabilitaciéon y reforma.

Es necesario establecer un marco Unico de definicidon de las posibles reformas y de lo que
podria entenderse como rehabilitacién; para ello vamos a distinguir los siguientes supuestos:

* Rehabilitacion integral.

Cuando las obras de reforma se ajusten a lo estipulado como rehabilitacién en el planea-
miento o normativa municipal vigente, y en su defecto, cuando la cuantia econdmica de las
obras supere el 75 por ciento de la cantidad que supondria realizar esa misma obra de nueva
planta, y ademas sus caracteristicas constructivas permitan suponer que, en uso, funcién y
condiciones de construccién, han alcanzado una situacion equivalente a su primer estadio
de vida. El indice de antigliedad de la construccion en este caso sera el que corresponda a la
fecha de rehabilitacion.

* Reforma total.

Cuando las obras de reforma afecten a elementos fundamentales de la construccién supo-
niendo un coste superior al 50 por ciento e inferior al 75 por ciento de la cantidad que supondria
realizar esa misma obra de nueva planta.

* Reforma media.

Cuando las obras de reforma afecten a fachada o a algin elemento que suponga alteracion
de las caracteristicas constructivas, y suponiendo un coste superior al 25 por ciento e inferior
al 50 por ciento de la cantidad que supondria realizar esa misma obra de nueva planta.

* Reforma minima.

Cuando las obras de reforma afecten a elementos constructivos no fundamentales, supo-
niendo un coste inferior al 25 por ciento de la cantidad que supondria realizar esa misma obra
de nueva planta.

La aplicacion de estos coeficientes afectard a todo el municipio, y la férmula de correccion
que se contempla es la siguiente:

Fa=Fc+ (Fr-Fc)i
siendo: Fa = Fecha de antigliedad a efectos de aplicacion de coeficiente
Fc = Fecha de construccion
Fr = Fecha de reforma

i = Coeficiente que contempla el tipo de reforma, que adoptara los siguientes
valores:

i = 0,25 con reforma minima.
i = 0,50 con reforma media.
i =0,75 con reforma total.

i =1,00 en caso de rehabilitacion.
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H) Estado de conservacion.
Normal : 1,00

Construcciones que, a pesar de su edad, cualquiera que fuera ésta, no necesitan repara-
ciones importantes.

Regular : 0,85

Construcciones que presentan defectos permanentes, sin que comprometan las normales
condiciones de habitabilidad y de estabilidad.

Deficiente : 0,50

Construcciones que precisan reparaciones de relativa importancia, comprometiendo las
normales condiciones de habitabilidad y estabilidad.

Ruinoso : 0,00
Construcciones manifiestamente inhabitables o declaradas legalmente en ruina.

2.6.2. El campo de aplicacion de estos coeficientes correctores sera en todo el ambito mu-
nicipal y para todo tipo de construccidn, excepto para las valoradas de forma singular.

2.7. Coeficientes correctores de los valores del suelo y de las construcciones.

Determinadas caracteristicas intrinsecas y extrinsecas de los inmuebles afectan de igual
forma al suelo y a las construcciones, por lo que los coeficientes correctores que hacen refe-
rencia a las mismas deben ser aplicados a los valores de uno y otras.

2.7.1. Dichos coeficientes correctores son:
1) Depreciacion funcional o inadecuacién.

Se aplicara en caso de construccion, diseno, uso o instalaciones inadecuados y, en particu-
lar, en los casos de viviendas antiguas no rehabilitadas y con superficie superior al doble de la
normal en su tipo. También se podra aplicar en el caso de que las condiciones especiales del
edificio imposibiliten o hagan no rentable su ampliacién para obtener la superficie maxima
permitida. Se aplicara el coeficiente 0,80.

J) Viviendas y locales interiores.

En aquellas viviendas y locales considerados como interiores por abrir todos sus huecos de
luces a patios de parcela y de manzana en edificacion cerrada, se aplicara el coeficiente de 0,75.

K) Fincas afectadas por cargas singulares.

En caso de fincas con cargas singulares, por formar parte de conjuntos oficialmente decla-
rados historico-artisticos o estar incluidas en catalogos o planes especiales de proteccion, se
podran aplicar los siguientes coeficientes, en funcion del grado de proteccion:

Proteccion integral (es la de conservacion; se permiten obras de reparacion, restauracién
mantenimiento o consolidacion de sus elementos) : 0,70

Proteccion estructural (es la de cambio de uso o redistribucion) : 0,80

Proteccion ambiental (es la de renovacion por vaciado o sustitucion interior, incluso la
reproduccion formal del cerramiento exterior) : 0,90

Este coeficiente no sera de aplicacion en el caso de que se permitan edificaciones de nueva
planta.

L) Fincas afectadas por situaciones especiales de caracter extrinseco.
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Para fincas afectadas por futuros viales, inconcreciéon urbanistica, o fuera de ordenacion
por uso, y mientras persista tal situacién, que debera ser justificada anualmente, se aplicara
el coeficiente de 0,80.

Este coeficiente no sera de aplicacion en suelo urbanizable programado o suelo urbano sin
PERI, proyecto de concertacion, de reparcelacion, es decir, aquellas parcelas a las que se haya
aplicado cualquiera de los coeficientes del apartado 1.3.4.1.

Cuando se trate de suelo sin edificar o suelo valorado por unitario, este coeficiente sera
incompatible con el coeficiente F).

M) Fincas afectadas por situaciones especiales de caracter intrinseco.

Para bienes arrendados sometidos a régimen de prorroga forzosa, asi como para bienes
gravados con usufructos, concesiones administrativas o cualquier otra circunstancia de carac-
ter similar, se aplicard mientras persista tal situacion, el coeficiente 0,70.

La aplicacion de éste coeficiente exige prueba por parte del interesado, de la existencia de
las circunstancias a que se refiere.

N) Apreciacidén o depreciacidon econémica.

Este coeficiente se aplicard para adecuar los resultados obtenidos por aplicacion de las
normas precedentes a la realidad del mercado inmobiliario, evaluando casos de sobreprecio
en el producto inmobiliario, por razones contrastadas de alta demanda en el mercado, inexis-
tencia de otro producto similar por alta calidad en las caracteristicas constructivas y también
para evaluar un bajo precio por falta de mercado y caida en desuso.

Coeficientes de apreciacion: 1,80 >= N > 1,00
Coeficientes de depreciacion: 0,50 <= N < 1,00

Se aplicara un coeficiente de depreciacién de 0,80 en aquellos locales comerciales (usos del
114 al 722, definidos en el apartado 1.3.2.2.) donde la relacion de longitud de fachada/longitud
de fondo sea menor a 1/3.

LFa/LFon <1/3 ....coeeeuunee Depreciacion = 0,80

También se aplicara un coeficiente de depreciacion de 0,70 en aquellos locales comerciales
(usos anteriores) ubicados en planta de so6tano o semisotano (entendiendo por tal cuando su
techo se encuentre a menos de un metro cincuenta (1,50) por encima de la rasante).

0O) Inmuebles con fijacion administrativa del precio maximo de venta.

A la suma de los valores del suelo y de la construccion (Vs y Vc), le podra ser de aplicacion
un coeficiente corrector igual a:

Precio maximo de venta

Vs +Vc

La aplicacion de este coeficiente exige la prueba del precio maximo de venta, para lo cual
sera necesario aportar certificacion acreditativa del mismo expedida por érgano competente,
referida al 1 de enero del ano en que se produjo la notificacidén individualizada del valor, asi
como la fecha de terminacion del régimen de proteccidn a que estuviera acogido el inmueble.

2.7.2. Cuando concurran dos o mas coeficientes de los considerados en el apartado 2.7.1.
anterior, solo se podra aplicar uno de ellos, salvo en el caso de los coeficientes |) y N). En los
demas casos de concurrencia se optara por el que presente mayor disminucion del valor.
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3. PROCESO DE OBTENCION DEL VALOR CATASTRAL.

El valor catastral de un bien inmueble estara compuesto por la suma de los valores catas-
trales del suelo y de la construccion, corregidos por los coeficientes definidos en el apartado
2.7.1. y que se emplearan segun disposiciones contenidas en la ponencia de valores.

Lo representaremos por
VCAT = (VS +VC)
3.1. Referencia al mercado

En un mercado inmobiliario estable, el valor de mercado de un bien, producto de una pro-
mocién inmobiliaria, a los efectos e esta ponencia de valores, se forma por

VM = (VS +VC) k,

en el que VM :Valor de mercado; VS :Valor del suelo de mercado; VC : Coste de construccion;
y K: Coeficiente de mercado

En las NormasTécnicas de Valoracion y Cuadro Marco de Valores, aprobadas por Real De-
creto 1020/1993, de 25 de junio, en la Norma 16.1 se expresa: “Considerando todos los factores
que intervienen en la formacion del producto inmobiliario, se establece la expresion:

Vv =1,40 (VR +VC) FL”

en la que Vv : Valor en venta o de mercado; VR : Valor de repercusion del suelo; VC : Valor
de la construccion; y FL : Factor de localizacion, o dicho de otra maneraVM = 1,40 (VS +VC) FL

Si para un mismo término municipal consideramos que el FL no interviene, su valor sera
1, y por lo tanto la férmula anterior quedara

VM =1,40 (VS +VC)

La Norma Foral 42/1989, de 19 de julio del impuesto de bienes inmuebles establece en su
Art. 7.1, que: “El valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana estara integrado
por el valor del suelo y de las construcciones.”

Osea, VCAT =VS +VC,
donde VCAT : Valor catastral; VS : Valor del suelo; y VC : Valor de la construccion.
Asi, de las dos férmulas, tendremos que:

VM = 1,40 (VS +VC) = 1,40 VCAT, de donde VCAT =VM/ 1,40, o lo que es lo mismo, VCAT =
0,71 VM, que redondeando,

VCAT =0,70VM

Por lo tanto, si el valor catastral estd compuesto por el valor del suelo y el de las construc-
ciones y adoptando para el coeficiente de mercado el valor k=1,40, el valor catastral supone
el 70 por ciento del valor de mercado (de un bien inmueble de naturaleza urbana producto de
una promocion inmobiliaria), con lo que se da cumplimiento a lo exigido en el articulo 23.2 del
texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario (RDL 1/2004, de 5 de marzo) que indica que
el valor catastral de los inmuebles no podra superar el valor de mercado.

Como se ha dicho al principio de esta ponencia, para la obtencion del valor del suelo, a par-
tir del valor de mercado de un bien, por el método residual, se considera que dicho valor esta
formado por VM =VS +VC + GGBP en la que el VS (valor del suelo) supone un 20 por ciento
aprox. de VM, el VC (valor de la construccién) un 50 por ciento aprox. de VM y los GGBP (gastos
generales y beneficios de la promocién inmobiliaria) un 30 por ciento aprox. de VM. De este
mismo analisis se desprende que la suma de los valores VS +VC supone un 70 por ciento del
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valor del producto inmobiliario.Y como (VS +VC) =VCAT, de la férmula anterior tenderemos
VM =70 por ciento VM + 30 por ciento VM por lo que

VCAT = (VS +VC) =0,70VM
De aqui que el coeficiente de referencia al mercado RM queda establecido en el 0,70.
RM =0,70

En el caso de suelo sin edificar, al no intervenir ni gastos ni beneficios en la obtencién del
producto inmobiliario terminado, el valor del suelo obtenido es el de mercado, por lo que ha-
bria que aplicar el coeficiente de referencia anteriormente citado (RM = 0,70) para que el valor
catastral sea el 70 por ciento del mencionado valor de mercado.

Existen también casos en los que tampoco intervienen beneficios y gastos en la obtencién
del producto inmobiliario terminado aunque el suelo no esté vacante, como es el caso de
parcelaciones destinadas a uso residencial unifamiliar o industrial, en los que se produce la
venta de la parcela libre y el interesado materializa la construccion, contratando directamente
la obra. En estos casos y cuando el mercado de ese suelo sea de valores unitarios, teniendo en
general mas incidencia en el precio de venta la superficie y forma de la parcela que la posible
edificabilidad que se pueda materializar, considerando que el VU que figura en ponencia de
valoracion debera ser el valor real detectado en el mercado y que en el precio de la posible
construccién existente esta incluido el coste de ejecucion material, beneficios de contrata,
honorarios profesionales e importe de los impuestos que gravan la construccién, a la suma
de suelo y construccion, cuando existe, también le sera de aplicacion RM = 0,70. Asi mismo,
cuando se trate de suelo diseminado, donde el calculo del valor del suelo se realiza de forma
especial, también le sera de aplicacion RM = 0,70, tanto al suelo al suelo como a la construccion.

Por tanto, resumiendo lo anterior en caso de utilizar valores de repercusion, tanto para el
suelo vacante como para el diseminado, llevara aplicado el factor RM; y en caso de utilizar
valores unitarios, dentro del marco establecido en este punto, tanto el suelo vacante como la
suma de suelo y construccidon en caso de suelo ocupado, independientemente de los coeficien-
tes correctores que le sean de aplicacion, también debera conllevar la aplicaciéon del factor RM.
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CUADRO DE COEFICIENTES DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

EDIFICIOS CATEGORIA
Uso CLASE MODALIDAD ? 2* 3* 5*
111 | Edificacion abierta .72 138 705 | 0,90 | 075
1 Viviendas colectivas 112 | En manzana cerrada 1,63 1,32 1,00 | 085 [ 070
de caracter urbano 113 | Trasteros 0,60 0,52 0,45 0,40 0,37
1 114 Locales en estructura 0,60 0,52 0,45 0,40 0,37
115 | Garajes 060 | 052 [ 045 | 040 | 037
12 Viviendas 121 aisfada 6 pareada 7,97 7,58 7,20 7,05 70,90
de caracter urbano 122 | En linea o manzana cerrada 1,87 1,50 1,15 1,00 0,85
123 | Garajes y porches en planta baja 1,05 | 087 | 068 | 057 | 045
LE] Egifica iral 131 | Us6 ex nida 1,35 1,127 70,90 | 0,75 | 0,60 |
21 Fébricas, almacenes, 211 [macenes, talleres y granjas. 0,75 0,62 0,50 0,43 0,35
talleres, granjas..... 212 | Fabricas 085 | 072 | 060 | 050 | 040
22 Garajes, 221 | Garajes TI5[70,927[ 70,70 | 0,60 | 0,50
Industrial 222 0,85 0,68 0,50 0,42 0,35
23 Servicios de transportes 231 de servicio 7,80 1,52 1,25 .12 7,00
232 | Estaciones, puertos y aeropuertos 255 | 217 1,80 1,52 1,25
Ell Edificio exclusivo 311 icinas multiples 2,00 .72 7,45 1,22 7,00
312 | Oficinas unitarias 2,20 1,87 1,55 1,32 1,10
32 Edlficlo mixto 321 | Unido a vivienda 7,80 732 1,25 1,077[ 70,90
Oficinas 322 | Unido a industria 1,40 1,20 1,00 0,77 0,55
33 Banca y seguros 33 En edificio exclusivo 2,95 2,52 2,10 1,80 1,50
332 | En edificio mixto 265 | 227 1,90 1,62 1,35
a1 Comercios en edfficio 411 | Locales comerciales 7,65 1,42 7,20 702 | 085
mixto 412 | Galerias comerciales 1,85 1,57 1,30 1,10 | 0,90
2 Comercios en edificio 421 | En una planta 2,40 | 205 1,70 1,45 1,20
Comercial i 422 En varias plantas 2,20 1,87 1,55 1,32 1,10
43 Mercados y 431 | Mercados 2,00 1,72 1,45 1,22 7,00
Supermercados 432 Supermercados 1,80 1,55 1,30 1,10 0,90
51 ubiertos 511 | Deportes varios 2,10 T.80 T.50 T20 | 0,90
512 Piscinas 2,30 1,97 1,65 1,40 1,15
52 Déscubiertos 521 | Deportes varios 0,70 [ 057 [ 0,45 | 0,32 | 0,20
Deportes 522 | Piscinas 09 | 075 | 060 | 047 | 035
53 Auiliares 531 tiiarios, depuradoras, e 7,50 1,27 1,05 7| 0,87 0,70
54 deportivos 541 tadiums, Plazas de Toros 2,40 | 205 7,70 1,45 1,20
542 | Hipodromos, Canédromos, Velodromos,...etc. 2,20 1,87 1,55 132 1,10
61 Varios 51 ubiertos, descubiertos 7,90 7,60 7,35 712 | 095
6 6z Clubs, Salas de fiestas, 621 | En edificio exclusivo 265 | 227 7,90 7,62 7,35
Di 622 | Unido a otros usos 2,20 1,87 1,55 1,32 1,10
63 Cines'y Teatros €37 Cines 2707230 7,90 762 T35
632 | Teatros 255 | 217 1,80 1,55 1,30
71 Con residencia 711 | Hoteles, Hostales, Moteles. 265 | 227 T.90 62 T35
712 | Aparthoteles, 285 | 245 | 2,05 1,75 1,45
72 Sin residencia 721 2,40 2,05 1,70 1,45 1,20
Turismo 722 | Bares y Cafeterias 2,00 1,72 1,45 1,22 1,00
73 731 [ Tasinos y CIubs Socialés 2607|225 7,50 1,62 1,35
reuniones 732 | Exposiciones y Congresos 250 | 215 1,80 1,52 1,25
81 Sanitarios con camas 81 anatorios y Clinicas 375 | 270 | 225 792 7,60
8 812 | Hospitales 305 | 260 [ 215 1,82 1,50
Sanidad y 8z ‘Sanitarios varios 821 ios "y~ Consultorio: 2,40 2,05 1,70 145 1,20
i 822 ios, Casas de bafios 265 | 227 1,90 1,62 1,35
83 Benéficos y 831 Con residencia (Asilos, etc.) 2,45 212 1,80 1,52 1,25
832 | Sin residencia (comedores, clubs, guarderias, etc) 1,95 1,67 1,40 1,20 1,00
91 Culturales con 911 internados 2,40 2,05 1,70 1,45 1,20
9 residencia 912 Colegios Mayores 2,60 2,25 1,90 1,62 1,35
Culturales y 92 sin 921 Escuelas; Colegios, Facultads 1,95 1,67 1,40 1,20 1,00
Religiosos residencia 922 Bibliotecas y Museos 2,30 1,97 1,65 1,40 1,15
93 Religiosas 937 | Conventos y Centros Parroquiales 1,75 1,50 7,25 7,07 7[70,90
932 | Iglesias y Capillas 290 | 245 | 2,00 1,70 1,40
101 istérico-Artisticos 1011 Iaonumenta les 2,90 | 245 | 2,00 7,70 7,40
1012 | Ambientales o Tipicos 2,30 1,97 1,65 1,40 1,15
102 | De caracter oficlal 1021 dministrativos 2,00 1,72 7,45 1,22 7,00
1022 | Representativos 240 | 205 1,70 1,45 1,20
1031 ios, Militares y varios 2,20 7,87 1,55 132 1,10
1032 | Obras de urbanizacién interior 015 | 0125 | 010 [ 0075 | 005
10 1033 | Subestacion eléctrica 014 | 010 [ 006 | 0045 | 0,03
Edificios 1034 | Depuradora de aguas 1,45 1,10 0,73 0,48 0,22
Singulares 103 De caricter especial 1035 | Campings 0,12 0,10 0,08 0,06 0,04
1036 | Campos de Golf 005 | 004 | 003 [ 0022 | 0015
1037 | Jardineria 008 | 006 [ 005 | 0035 | 0025
1038 | Silos y Depositos para sélidos (T.M.) 014 | 012 | 010 [ 0077 | 0055
1039 | Depésitos de liquidos y gases (M3) 013 | oM 009 | 0067 [ 0,045
104 | Edificios menores 1041 | Edificios menores (cuadras, pajares, bordes, €tc) 0,37 7| 032 | 0,27 | 022 [ 07
105 P 1051 utopista
106 | Embalses, Presas,... 1061 | Embals esas, 6tC....
107 Parques Edlicos 1071 Parques Eolicos
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CARATULAS DE CALIDADES

para la obtencién de la CATEGORIA
VIVIENDAS
[MATERIALES 'ASCENSOR PORTERD TCALEFACCION TPAVMENTO NP DE BAROS TCARPINTERIA f DE TORBANIZAC,
IDE FACHADA AGUA CALTE. VESTBULO ‘COMPLETOS i ICONSERVACION {PARTICWAR
PIEDRA < NORMATIVA NO TIENE NO TIENE UNA MARMOL NINGUNO MADERA 1* BUENO BUENA
080 110 100 110
APLACADO NORMATIVA AUTOMATICO INDIVIDUAL 00S MADERA 1° UNO AL LACADO REGULAR REGULAR
PY.C
1.05 100 100 110 105 0.90 105
Lev S NORMATIVA ViDED- CENTRAL WiAS DE DS PARQUET 505 ALUNING VALO NG TIEE
BLOQUE PORTERO ANODIZADO
1.00 I 105 100 v . ~11.00 0.80 100
RASEO FiSICO TERRAZO VA DE BOS MAD, PINTADA
METALICA
095 ; ; 110 [ ; 125 | 1.00 ; : |
S<80 T80 <5 <130 TT30 <5 < 180
SUPERFICIE |
095 [ oo 1.05 i |
ANTERIOR TDE 1.945 TOE 1.965 TROSTERIOR
ANO CONSTR. A 1945 {A 1964 iA 1979 iA 1979
0.85 1090 {095 [ oo -
VIVIENDAS
MATERIALES ASCENSOR PORTERD TCELEFACCION GARAIES TSUPERFCE TCARPINTERIA
IDE FACHADA {EXTERIR
PIEDRA TIENE FISICO INDIVIDUAL ANEXO >200M2 MAS DE DOS MADERA 1*
110 110 1.20 1.05 1.10 1.10 1.20 110
APLACADO NG TIERE VIDED- O TIENE EDFICIO ST50M2 005 AL LACADO
PORTERO APARTE HASTA 200 M2 PY.C.
105 110 095 1.05 [0 105
LV AUTONATICO SIN GARAJE OE 100 M2 [ ALUNING
8LOQUE A150M2 ANODIZADO
1.00 rs 1.00 i 1.00 1.00 v I
RASEQ NG TiENE <ioo iz NINGUNG WAD. PINTADA
METALICA
095 —] 100 — — [ oss [_loso 100 ; — j—
VIVIENDAS
[MATERIALES TASCENSOR PORTERD 'CALEFACCION PLERTAS VMENTO " DE BANOS TCARPINTERIA ESTADO DE iZACION
[DE FACHADA {AGUA CALIENTE DE ACCESO i ‘CONSERVACION PARTICULAR
PIEDRA < NORMATIVA NO TIENE NO TIENE UNA MARMOL NINGUNO MADERA 1" BUENO BUENA
; 080 110
APLACADO = NORMATIVA AUTOMATICO INDIVIDUAL 005 MADERA 1* uNO AL, LACADO REGULAR REGULAR
P.C.
105 105 1.00 105 -{os0 ; 105
[ 5 NORVATIVA VIDED- WiAS DE DS PARQUET 505 ALUNING VACO NG TERE
BLOQUE PORTERO ANODIZADO
1.00 -0 110 -11.00 0.80
RASED FiSiCo TERRAZD WAS BE 505 ViAD, PINTADA
METALICA
095 ! 120 120 100
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OFICINAS
MATERIAL MATERAL
EN FACHADA DE CUBERTA
MARMOLES PLANA O ARE_ACON- MADERA NO TIENE ] BUENA BUENO
GRANITOS INVERTIDA DICIONADO BARNIZADA
0 0 0 —j0s .00 108 .00 —
PLAQUETA TEA INDIVIDUAL AL LACADO TIENE EN NO REGULAR REGULAR
MURO CORTINA PV.C PLT. BAIA
110 oo 100 105 1.00 1.00 -i090
HORVIGON GRALITAS NG TENE ALONINO NG TIENE VACO
VISTO 0 CHAPAS ANODIZADO
105 “io9s - +1.00 ; 0.5
eV, WAD. PINTADA
BLOQUE METALICA
100 -
RASEOS ¥ PREFABRI-
PINTURA
095 ! 0.90 |
PABELLONES
ESTRUCTURA ESTRUCTURA TALTURA TMATERAL FACHADAS TRUA TOFICIAS ESTADO DE
DED CUBERTA DE ALERO DE CUBIERTA PUENTE ‘CONSERVACION

HORMIGON HORMIGON HASTA S M. FIBROCEMENTO RASEO Y NO TIENE NO TIENE BUENO
PREFABRICADO PREFABRICADO s0L0 PINTURA
0.95 i I [ 1.00 I 0.5
METALICA VETALICA OE 5 1. TEA O LEV. PEQUERA SENGILLA REGULAR

AWM CHAPA SOLA BLOQUE 5 ™. INTERIOR
100 .00 105 .00 .00 —i0s [~ 1.00 oas —
HORMIGON VIXTA VAS D 8 M. FBROCEMENTO PANELES DE VEDIA ANEXA VALO
ARMADO + AISLAMTO. HORMIGON 10 ™. EXTERIOR
105 110 110 h 105 070

CHAPA PER.
+ AISLAMTO. 20 ™.
115
ANTERIOR TDE 1.945 TDE 1.965 TPOSTERIOR
ANO CONST. A 1.945 {A 1964 iA 1979 {A 1979
0.85 [l o5 | —
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Bandas para la obtencién de la CATEGORIA,
segun Tipologia Edificatoria
VIVIENDAS CALIDAD COEFICIENTE RESULTANTE
COLECTIVAS 8 >=1.60
° >=1.20 hasta 1.60
e >=0.85 hasta 1.20
ve >=0.60 hasta 0.85
V2 < 0.60
VIVIENDAS | CALIDAD COEFICIENTE RESULTANTE
UNIFAMILIARES ? >=2.00
° >=1.45 hasta 2.00
I8 >=1.00 hasta 1.45
ve >=0.80 hasta 1.00
V2 < 0.80
VIVIENDAS  cAubAaD | | COEFICIENTE RESULTANTE
RURALES I >=1.65
I >=1.35 hasta 1.65
ne >=0.95 hasta 1.35
ve >=0.80 hasta 0.95
V2 < 0.80
OFICINAS . CAUDAD | | COEFICIENTE RESULTANTE
INDUSTRIALES ? >=1.37
o I >=1.20 hasta 1.37
e >=0.94 hasta 1.20
ve >=0.75 hasta 0.94
Ve <0.75
PABELLONES " CALIDAD COEFICIENTE RESULTANTE
INDUSTRIALES ? >=1.33
o [ >=1.10 hasta 1.33
ne >=0.77 hasta 1.10
ve >=0.60 hasta 0.77
V2 < 0.60
www.alava.net 2014-04084
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t G
Uso 1° Uso 2° Uso 3°
Afios Categorias Categorias Categorias
Completos 1222 | 34" | 5% [1%2*|3*4*| 5% [1%2°]|3*%4"| 5°
De 00 a 04 1,00 | 1,00 [ 1,00 { 1,00 | 1,00 [ 1,00 [ 1,00 | 1,00 | 1,00
de 05209 0,93 | 0,92 | 0,90 | 0,93 | 0,91 0,89 | 0,92 | 0,90 | 0,88
de10a 14 0,87 | 0,85 | 0,82 | 0,86 | 0,84 | 0,80 | 0,84 | 0,82 | 0,78
de15a19 0,82 1| 0,79 | 0,74 | 0,80 | 0,77 | 0,72 | 0,78 | 0,74 | 0,69
de 20 a 24 o,77 | 0,73 | 0,67 | 0,75 | 0,70 | 0,64 | 0,72 | 0,67 | 0,61
de 25229 0,72 | 0,68 | 0,61 | 0,70 | 0,65 | 0,58 | 0,67 | 0,61 | 0,54
de 30 a 34 0,68 | 0,63 | 0,56 | 0,65 | 0,60 | 0,53 | 0,62 | 0,56 | 0,49
de 35a 39 0,64 | 0,59 | 0,51 0,61 0,56 | 0,48 | 0,58 | 0,51 0,44
de 40 a 44 0,61 0,55 | 0,47 | 0,57 | 0,52 | 0,44 | 0,54 | 0,47 | 0,39
de 45 a49 0,58 |1 0,52 | 043 | 0,54 | 0,48 | 0,40 | 0,50 | 0,43 | 0,35
de 50 a 54 0,55 | 0,49 | 0,40 | 0,51 0,45 | 0,37 | 0,47 | 0,40 | 0,32
de 55a59 0,52 | 0,46 | 0,37 | 0,48 | 0,42 | 0,34 | 0,44 | 0,37 | 0,29
de 60 a 64 0,49 | 043 | 0,34 | 0,45 | 0,39 | 0,31 | 0,41 | 0,34 | 0,26
de 65 a 69 0,47 | 0,41 | 0,32 | 0,43 | 0,70 | 0,29 | 0,39 | 0,32 | 0,24
de 70a 74 0,45 | 0,39 | 0,30 | 0,41 0,35 | 0,27 | 0,37 | 0,30 | 0,22
de75a79 0,43 | 0,37 | 0,28 | 0,39 | 0,33 | 0,25 | 0,35 | 0,28 | 0,20
de 80 a 84 0,41 | 035 | 0,26 | 0,37 | 0,31 | 0,23 | 0,33 | 0,26 | 0,19
de 85a89 0,40 | 0,33 | 0,25 | 0,36 | 0,29 | 0,21 0,31 0,25 | 0,18
de 90 en adelante 0,39 | 0,32 | 0,24 | 0,35 [ 0,28 | 0,20 | 0,30 [ 0,24 | 0,17
[ Definicién de los usos 1°, 2°y 3°. ]

Residencial , Oficinas y Edificios Singulares.

Industrial no fabril , Comercial , Deportivo , Turistico , Sanita-

rio y Beneficencia , Cultural y Religioso.

Fabricas y Espectaculos ( incluso deportivos )

La calidad que le corresponde se calcula en base a la tabla del Anexo I.

El periodo de antigliedad se expresara en aflos completos transcurridos
desde la fecha de su construccién, reconstruccion o rehabilitacion integral.

A efectos de notificacién de Actualizaciéon de Valores producidos por a--
plicacién de la Ponencia de Valoracion, el periodo de antigtiedad se con-
siderara hasta el 1 de Enero del afio siguiente al de la aprobacion de di--

cha Ponencia.
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CUADRO de VALORES de AYALA, Residencial, Industrial y Equipamiento 2014
Valor en Valor en CALLE
Zona Clasific. | Denominac. | Denominac. | Uso Global Ediifi- Parcela Factor V.R.B. f Factor VRC/VUC
Fiscal Suelo Toponimica Urbanfstica Dominante cab. Minima Local. en Zona en Zona Local. en Calle
€/m2t €/m2s
1 S.UR. MIA iNicleo Rural [Residencial 1.000 40,00

Se establece una sola zona fiscal para todo el nicleo.

Areas del sur (Urbanizacion Arbol Malato y otras) y aisladas del norte de edificacion colectiva
i i | i
; I

3 |S.UR. ‘LUYANDO AEC. Residencial 197,00
3 : ——

i ] |
Diferentes parcelas aisladas de edificacion colectiva y consolidada

4 [sur. ILUYANDO Baja Densidad [Reseneal [ . 1.000 82,00
1 \ T

Principal &rea de norte a sur, de parcelas de edificacion aislada, unifamiliar o rural.

5 [s.u. LUYANDO 'EQUIPAMTO. [Equipami 17,00

Espacios destinados a equipamiento de caracter publico

6 [S.UlL 'LUYANDO INDUSTRIA Industrial 2.500 40,00

Pequefias areas aisladas de uso industrial

7 |SUR. IMENAGARAY UE Residencial 50,00

Comprende las Unidades de Ejecucion 1y 2

8 |S.UR. IMENAGARAY V. Unifamiliar idencial 1.000 42,00

Area con un P.E.R.l. 1. Edificacién unifamiliar aislada

esigencial

9 |S.UR. 'MENAGARAY INacleo Rural Residencial 1.000 40,00

Edificacion en parcelas en érea de baja densidad

10 |s.L. MENAGARAY EQUIPAMTO. iipami 17,00

Espacios destinados a equipamiento de caracter publico

| | |
Comprende éreas de suelo urbano y de suelo urbanizable

12 |S.UR. 'RESPALDIZA AEC. Residencial 182,00

Areas de edificacion colectiva consolidada

13 [S.UR. {RESPALDIZA V. Unifamiliar Residencial 1.000 53,00

Area de edificacion aislada, unifamiliar. P.E.R.I.

Pagina 1
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CUADRO de VALORES de AYALA, Residencial, Industrial y Equipamiento 2014
Valor en ZONA Valor en CALLE
Zona | Clasific | Denominac. | Denominac. | UsoGlobal  |Edifi- | Parcela | Factor |  V.RB. VUP. | Factor | VRC/VUC
Fiscal Suelo Toponimica Urbanfstica Dominante cab. Minima Local. en Zona en Zona Local. en Calle
€/m2t €/m2s
14 |S.UR. {RESPALDIZA {Baja Densidad Residencial 1.000 50,00
Parcelas de edificacion aislada, unifamiliar o rural
15 [S.U. 'RESPALDIZA 'EQUIPAMTO. Equipamiento 17,00
i | J
Espacios destinados a equipamiento de caracter publico
T i |
: ; I
16 [S.UR. %RETES LLAN. %Nﬂcleo Rural [Residencial 1.000 40,00
Se establece una sola zona fiscal para todo el nicleo.
17 |S.UR. iZUAZA \Nacleo Rural eselmEe] 1.000 40,00
Se establece una sola zona fiscal para todo el niicleo.
18 [S.UL {MURGA / MARKIJAN/INDUSTRIA industrial 2.500 26,50
L i [
Se establece una sola zona fiscal para las dos zonas industriales 26,50
T |
; |
19 |S.UR. {BEOTEGI Nucleo Rural Residencial 40,00
Se establece una sola zona fiscal para todo el niicleo.
20 |S.UR. %MURGA %Nﬁcleo Rural IResidencial 40,00
Se establece una sola zona fiscal para todo el nicleo.
999 |DISEMINADO \
|
|
Di | destinado a viviend 90,00
Di d destinado a otros usos distintos de vivienda 38,50
Di | destinado a vivienda rural | 55,50
T
\ I

Pagina 2
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INFORME TECNICO

La ponencia de valores del suelo y de las construcciones del término municipal de Ayala
se ha realizado en base a:

— las normas técnicas de valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y de las cons-
trucciones, aprobadas por Decreto Foral numero 2/1994 del Consejo de Diputados de 18 de
enero, completado por Decreto Foral 21/1994 del Consejo de Diputados, de 1 de marzo.

— la aprobacién definitiva de la revision de las normas subsidiarias de planeamiento del
término municipal de Ayala, vigentes hoy en dia, mediante la Orden Foral 275/2005, de12 de
abril, y publicadas en el BOTHA numero 51, de 6 de mayo de 2005.

— elTexto Refundido de las mismas, mediante Orden Foral 1/2006, de 10 de enero, y publi-
cada en el BOTHA nuamero 20, de 17 de febrero de 2006.

— todas las modificaciones al planeamiento existentes hasta la fecha.
VALOR DE LA CONSTRUCCION

El valor de la construccién esté suficientemente tabulado a través, primero, del médulo
basico de construccion MBC, establecido para todo el Territorio Historico de Alava en 443,97
euros/m?y a través de los distintos cuadros de coeficientes de categorias, calidades, antiglie-
dad, conservacion, etc.

VALOR DEL SUELO
En cuanto al valor del suelo, se han seguido los siguientes pasos:
Delimitacion del suelo:

La presente ponencia recoge todo el suelo clasificado de urbano y urbanizable programado,
delimitado por las normas subsidiarias vigentes.

Del suelo urbanizable no programado y el no urbanizable, sélo se considera sujeto al im-
puesto de bienes inmuebles, el ocupado por edificaciones sujetas a dicho impuesto. Este suelo
es el llamado “diseminado’, asignandole la zona fiscal 999, con los valores de repercusion para
los usos mencionados anteriormente en la ponencia.

Atiende a las diferentes calificaciones de residencial, industrial, equipamiento y servicios,
y aplica las edificabilidades asignadas por las normas subsidiarias, tanto en las unidades de
actuacion como en las zonas urbanisticas.

Valoracion:

Para obtener los valores asignados a cada zona fiscal se ha realizado, como primera me-
dida, un estudio de mercado para apreciar la situacion econémica del momento de los bienes
inmuebles.

Dicho estudio de mercado, realizado en los meses de marzo a junio del afno pasado, y que
se mantiene vigente al no haber apreciado variaciones significativas, se ha cenido a viviendas
colectivas, viviendas unifamiliares adosadas, plazas de aparcamiento, locales comerciales,
pabellones industriales y terrenos, obteniendo pocas muestras de vivienda, tanto colectiva
como unifamiliar adosada (construidas en anos recientes, siendo la caracteristica general de
segunda mano y no de nuevas promociones) y practicamente ninguna que fuese relevante
de los otros usos.

Este estudio ha reflejado, en un primer momento, que hay muy poco movimiento en la
compraventa de bienes inmuebles, motivo por el cual se hace bastante dificil poder conseguir
plasmar una realidad precisa del mercado y situacién inmobiliaria del municipio de Ayala. En
segundo lugar los valores de compraventa han ido cayendo, con respecto a anos anteriores,
hasta en un 30 por ciento, aprecidndose también contradicciones muy fuertes, no siendo muy
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significativas, salvo para tener una minima orientacion y marcando un descenso importante
de valores en venta.

Asi mismo para el tipo de inmuebles antes citados (viviendas colectivas, viviendas unifa-
miliares adosadas, pabellones industriales, parcelas sin edificar en suelo industrial, terrenos,
locales comerciales, plazas de aparcamiento) se han consultado precios y valores con inmo-
biliarias, particulares, transmisiones recientes, etc.

Con los valores de mercado y mediante el método residual mencionado en la ponencia,
obtenemos los valores de repercusiéon del suelo que, una vez homogeneizados, da como re-
sultado el valor de repercusion de la zona fiscal correspondiente.

En el caso de zonas fiscales donde no se han obtenido muestras, por no haber mercado,
el valor del suelo se establece por comparacién con zonas similares, caso de los nucleos me-
nores del municipio.

Zonificacion:

Del estudio de mercado, se consigue la formacién de unas zonas de valor del suelo, mas o
menos homogéneas y equiparables, a las que llamamos zonas fiscales, dentro de la delimita-
cion del suelo sujeto al impuesto de bienes inmuebles.

Dichos valores y zonas quedan reflejados en los planos parcelarios. En ellos se recogen
los nucleos urbanos de las entidades residenciales de Beotegi, Izoria, Luyando, Menagaray,
Murga, Respaldiza, Retes de Llanteno, Zuaza, y las zonas industriales de Murga y de Markijana
(zona residencial, zona industrial, areas de equipamiento y servicios, espacios libres de uso
publico, etc.)

En la ponencia de valores anterior (ano 2003) se hizo una zonificacién de acuerdo a la
situacién econdmica y al aprovechamiento urbanistico que las Normas Subsidiarias de Pla-
neamiento de Ayala planteaba.

Para esta ponencia de valores se siguen manteniendo las 20 zonas fiscales, ademas de la
zona de diseminado, y los distintos usos dominantes (residencial, industrial, equipamiento) ya
definidas y aprobadas en la ponencia anterior. No obstante, estas zonas pueden haber sufrido
alguna variacion en su delimitacién por la transformacion del suelo a lo largo de estos anos.

Dichas zonas y valores, que quedan recogidos en el Anexo IV de esta ponencia, se distri-
buyen de la siguiente forma:

ZF namero 1 Nducleo de Izoria

ZF nimero2 a6 Nucleo de Luyando

ZF nimero 7 a10 Nucleo de Menagaray

ZF nimero 11 a 15 Nucleo de Respaldiza

ZF nimero 16 Ndcleo de Retes de Llanteno

ZF numero 17 Ndcleo de Zuaza

ZF namero 18 Zonas industriales de Murga y Markijana
ZF namero 19 Nucleo de Beotegi

ZF namero 20 Nucleo de Murga

ZF namero 999 Diseminado

Los nucleos residenciales se recogen en las zonas 1, 2, 3,4, 7,8, 9, 11, 12, 13, 14, 16, 17,19
y 20.
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Para los sistemas de equipamiento, se han creado las zonas 5, 10 y 15 y el resto de parcelas
destinadas a equipamiento se incluiran dentro de las zonas fiscales donde estén ubicadas.

Las areas industriales se recogen en las zonas 6 y 18.
CARTOGRAFIA

La documentacion grafica con que se acompana esta ponencia de valores, recoge la de-
limitacién del suelo sujeto al impuesto sobre bienes inmuebles de los nucleos urbanos del
municipio de Ayala.

Las normas subsidiarias clasifican el suelo de los nucleos urbanos en urbano y urbanizable
programado, si bien otros quedan clasificados en suelo no urbanizable de &mbito rural.

En los planos presentados se recoge todo el suelo clasificado de urbano y urbanizable
programado, asi como el equipamiento y espacios verdes de uso publico.

Los nucleos urbanos son: Beotegi, Izoria, Luyando, Menagaray, Murga, Respaldiza, Retes
de Llanteno y Zuaza. Las zonas industriales, fuera de los nucleos urbanos, son la de Murga y
la de Markijana.

La clasificacion del suelo se presenta como: residencial, industrial y de equipamiento.

Se adjuntan 13 planos a escala 1: 1000, con la delimitacién del suelo sujeto al IBl incluyendo
las distintas zonas fiscales de suelo urbano y urbanizable programado, tanto residencial como
industrial y de equipamiento, del municipio de Ayala.

Plano nimero 1, correspondiente al ntcleo de Beotegi

Plano numero 2, correspondiente al nucleo de Izoria

Planos nimero 3, 4 y 5, correspondiente al ntcleo de Luyando

Plano nimero 6, correspondiente al nlucleo de Menagaray

Plano niumero 7, correspondiente al nucleo de Murga

Planos nimero 8 y 9, correspondiente al poligono industrial de Murga
Plano numero 10, correspondiente al poligono industrial de Markijana
Plano namero 11, correspondiente al nucleo de Respaldiza

Plano nimero 12, correspondiente al nucleo de Retes de Llanteno
Plano numero 13, correspondiente al nucleo de Zuaza

Al mismo tiempo se adjuntan planos informativos parcelarios del término municipal a
escala 1: 60000 y 1: 35000, asi como de los tres nucleos principales a escala 1: 5000.
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