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OGASUN, FINANTZA ETA AURREKONTU SAILA

Diputatuen Kontseiluaren 158/2016 Erabakia, martxoaren 22koa, behin betiko onartzen duena
ondasun higiezinen gaineko zergari lotutako lurzoruaren eta hiri eraikinen balioztapen txoste-
na, Gasteizko udalerriari dagokiona

Urriaren 30eko 626/2015 Foru Aginduaren bidez, behin-behinean onartu zen Gasteizko uda-
lerriko ondasun higiezinen gaineko zergari lotutako lurzoruaren eta hiri ondasun higiezinen
(eraikinak) balioeztapen txostena.

Aipatutako foru aginduaren xedapen zatiko 2. artikuluan, Gasteizko Udalari haren berri
emateko agindua eman zen. Agindu hori 2015eko urriaren 30ean bete zen, eta aipatutako udalak
egun berean jaso zuen jakinarazpena.

Uztailaren 19ko 42/1989 Foru Arauak, ondasun higiezinen gaineko zerga arautzen duenak,
11. artikuluaren 4. paragrafoan udalari hamabost egun aitortzen dizkio egoki deritzona jakinaraz
dezan.

2015eko azaroaren 17ko idazki bidez, Gasteizko udalak zenbait alegazio aurkeztu zituen
aipatutako balioeztapen txostenaren behin-behineko testuaren aurka. Alegazio horiek aztertu
ondoren, onartzen den testuan jasotako zenbait aldaketetan izan dute isla.

Horregatik, Ogasun, Finantza eta Aurrekontu Saileko foru diputatuak proposatuta eta Dipu-
tatuen Kontseiluak gaur bertan egindako bilkuran gaia aztertu ondoren, hauxe

ERABAKITZEN DUT

Lehenengoa. Onartzea Gasteizko udalerriko ondasun higiezinen gaineko zergari lotutako
lurzoruaren eta hiri ondasun higiezinen (eraikinak) balioeztapen txostena.

Bigarrena. Erabaki hau ALHAOnN argitaratuko da, eta Gasteizko Udalari dagokio haren berri
ematea, ediktuak jarrita, halaxe xedatzen baitute uztailaren 19ko 42/1989 Foru Arauak, ondasun
higiezinen gaineko zerga arautzen duenak, 11. artikuluaren 6. paragrafoan, eta haren arautegi
bidezko garapenak -Diputatuen Kontseiluaren abenduaren 22ko 1080/1992 Foru Dekretuak
onarturikoak-, 15. artikuluan.

Hirugarrena. Balioeztapen txostenaren aldaketa argitaratzen denetik aurrera, banan-banan
jakinarazi behar zaizkio subjektu pasibo bakoitzari aldaketaren ondorioz sortutako katastro
balioak urtea bukatu baino lehen; hain zuzen ere, balio horiek eragina izaten hasi behar duten
urtearen aurrekoa bukatu baino lehen, Diputatuen Kontseiluaren abenduaren 15eko 1080/1992
Foru Dekretuak —uztailaren 19ko 42/1989 Foru Araua, ondasun higiezinen gaineko zerga arautzen
duena, arautegi bidez garatzen duenak- 17. artikuluan ezarritakoarekin bat etorriz.

Gasteiz, 2016ko martxoaren 22a
Diputatu Nagusia
RAMIRO GONZALEZ VICENTE

Ogasun, Finantza eta Aurrekontu Saileko foru diputatua
JOSE LUIS CIMIANO RUIZ

Ogasun zuzendaria
TERESA VIGURI MARTINEZ
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MEMORIA

Lurzoruaren eta eraikinen balioen txosten honen esparrua Gasteiz udalerriko zerga ondo-
rioetarako hiri izaerako ondasun higiezin guztiei dagokie.

Uztailaren 19ko 42/1989 Foru Arauak, Ondasun Higiezinen gaineko Zergarenak, honakoa
xedatzen du 6. artikuluaren 2. idatz zatian: ondasun higiezinen gaineko zergaren zerga oina-
rria zehazteko, ondasun higiezinen katastro balioa hartuko da haien baliotzat, eta merkatuan
daukaten balioaren arabera finkatuko da; katastro balioa ezin izango da merkatuko balioa baino
handiagoa izan.

Era berean, aipatutako foru arau horren 12. artikuluaren 1. idatz zatiak adierazten duenaren
arabera, katastro balioak Arabako Foru Aldundiak aldatuko ditu, ofizioz edo dagokion udalak es-
katuta, hirigintza planeamenduak edo bestelako egoerek agerian uzten badute alde nabarmena
dagoela balio horien eta udalerrian edo bertako zonaren batean dauden ondasun higiezinen
merkatuko balioaren artean.

Horren ondorioz, aldaketa horretarako beharrezkoa izango da, aitzakiarik gabe, aipatutako
foru arauaren 11. artikuluko 3. idatz zatian adierazitako testuinguruetan beste balio txosten bat
prestatzea.

Txosten horiek honako helburu hau bete behar dute: hutsik dagoen lurzoruaren zein erai-
kinen (lurzorua+eraikina) katastro balioak lotura izatea merkatuan egokituko litzaiekeen ba-
lioarekin.

Diputatuen Kontseiluaren urriaren 14ko 51/2014 Foru Dekretuaren bitartez, lurzorua eta
eraikinak baloratzeko arau teknikoak eta haien balioen esparru taula onartu ziren; horiek arautu
behar dituzte balioen txostenen edukiak.

Balioen txostenak M modulua deritzon lan tresna batean oinarrituz prestatuko dira. Aipatu-
tako 51/2014 Foru Dekretuak M modulua onartu zuen, 952,00 €/m?3-tan ezarriz. Parametro horre-
tatik abiatuta, lurzoruaren baliorako zenbait balio jasanaraziren modulu tipoak kalkulatu ziren,
hain zuzen ere honako hauek: LBJOM1= 337,86 €/m? eta LBJOM2 = 20792 €/m? eta eraikuntzaren
baliorako modulu tipo bat: EOM = 595,00 €/m?2.

Horrela, bada, gorago aipatutako legezko xedapenak oinarri hartuta, honako modulu hauek
ezartzen dira Gasteiz udalerrirako:
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LBJOM1- Lurzoruaren balio jasanaraziko oinarrizko modulua: 337,86 €/m? eraik.
EOM - Eraikuntzaren Oinarrizko Modulua: 595,00 €/m? eraik.
LURZORUAREN BALIOAK:

51/2016 Foru Dekretuak onartutako balorazio arau teknikoen 19. arauak ezarritako lurzorua-
ren balio koefiziente tartearen barruan, eta lurzoru eta eraikuntzen balioa zehazteko udal mu-
gartean egindako azterketa tekniko-ekonomikoa ikusita, balorazio masiborantz orientatutakoak,
honako ondorio hauek lortu dira:

HL L. URBANIZAGARRIA
ERABILERAK Barreiatua
Geh. Gutx. Geh. Gutx.
Bizitegia 1.200€ 150 € 700 € 200 € Etxebizitza
BJO Merkataritza 790 € 30€ 210€ 60 € 150€
Bulegoak 600 € 30€ 210€ 60 € Beste erabilera batzuk
Industria — — — - — - 60€
Garajea 250 € 30¢€ 100€ 30€ Landa etxeb.
Ekipamendua — - — - — - — - €
(Balioak €/m? elementu komunekin eraikitakoak)
Bizitegia 230€ 60 € 110€ 85€
LUB Industria 105€ 25€ 35€ 35€
Ekipamendua 102€ 21€ —_— —_—

(Balioak: lursailaren €/m?)

Lortutako lurzoruaren balioak 312 zona fiskaletan banatzen dira, zeinak txostenaren IV. Erans-
kinean jasota dauden. Zona horietako bat barreiatuari dagokiona da, eta horrek hiru balio ez-
berdin biltzen ditu. Zona fiskal bakoitzerako zehaztutako balioetatik abiatuta, kale baten balioa
edo kale baten zatiaren balioa atera daiteke, hala badagokio, taulan jasoko den kokapen faktore
edo koefiziente jakin bat aplikatuta.

ERAIKUNTZEN BALIOAK:

Udalerri osorako ezarri den Eraikuntzaren Oinarrizko Modulua (EOM) 595,00 euro/ m? eraikia
da.

EOM = 595,00 €/m%eraikia

51/2014 Foru Dekretuak onartutako balorazio arau teknikoen 20. arauan ezarritakoarekin
bat etorriz, modulu hau lurzoruaren 112 3? eraikuntza motaren tipologiari dagokio: bizitegia;
mota: hiri izaeradun etxebizitza kolektiboa; modalitatea: eraikuntza, etxadi itxian; kategoria edo
kalitatea: 3.a edo ertaina.

Eraikuntzen bost (5) kategoria ezarri dira.

Eraikuntza tipologia bakoitzari aplikatzekoak diren eraikuntza moduluak |. Eranskineko tau-
lako koefizienteei jarraituz jakin daitezke, eta ateratako kategoriaren eta tipologia bakoitzari
dagokion erabilera, mota eta modalitate kodearen araberakoak izango dira.
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BALORAZIO IRIZPIDEAK

1. ONDASUN HIGIEZINEN GAINEKO ZERGAREN KARGAPEKO
HIRI LURZORUAREN BALIOA ZEHAZTEA

1.1. SARRERA

Lurzorua eta eraikinak baloratzeko arau teknikoak eta haien balioen esparru taula onartu
zituen 51/2014 Foru Dekretuak laugarren arauan ezarri zuen zerga ondorioetarako zein lur hartu
behar den hiri lurreko lurzoru gisa. Zehazki, honako hauek ulertzen dira modu horretan:

a) Hirigintzako planeamenduaren arabera hiri lurzoru edo lurzoru urbanizatuak direnak, eta
horien baliokideak.

b) Lurzoru urbanizagarriak eta lurralde antolamendurako eta hirigintzako tresnen arabera
urbanizatuko diren edo urbaniza daitezkeen lurrak, hain zuzen ere, mugatutako esparruetan
daudenak, eta mota honetako gainerako lurzoru guztiak hirigintzako tresna batek haien gara-
penerako arauak ezartzen dituenean.

c) Nekazaritza legeetan xedatutakoaren aurka zatikatutako lurrak, zatikapenak lurrak
nekazaritzarako erabiltzea eragozten badu, eta horrek lurren landa izaeraren inolako aldaketa-
rik ez badakar zerga honetakoak ez diren beste ondorio batzuetarako.

d) Aurreko lerroaldean sartzen ez badira ere, honakoak dituztenak: bide zolatuak edo edo
espaloi zintarridunak, eta, horretaz gain, estolderia, ur hornidura, argindarraren hornidura eta
argiteria publikoa.

e) 51/2014 Foru Dekretuko bosgarren arauan definitutako hiri izaerako eraikuntzek okupa-
tutakoak.

Ezaugarri bereziak dituzten ondasun higiezinak dituztenak hiri izaeratik salbuesten dira.
Lurzoru mota horren balioa zehazteko, bi prozedura hauek erabili ahal izango dira:
1.1.1- Hondarreko metodoa aplikatuz

1.1.2- Merkatuko balioa kalkulatuz

1.1.1. HONDARREKO METODOA

Hondarreko metodoaren bidez aterako da lurzoruak, kale, kale tarte edo zona edo inguru
bakoitzean daukan balio jasanarazi oinarrizkoa (BJO). Horretarako, ondasun higiezinaren guz-
tirako zenbatekoari eraikuntzaren kostuaren zenbatekoa, gastu orokorrak eta sustapenaren
irabaziak kenduko zaizkio.

Lurzoruaren balioa hondarreko metodoa erabiliz lortzeko formularen garapena:
MB_=[(AE xBJO xZs )+ (AExEOMxCq xZc xF )IxZt xK
Azalpena:

MB_: n laginaren merkatuko balioa (merkatuko azterlanaren lagin bakoitzetik ateratakoa)
(€)

AE . nlaginaren azalera eraikia, kasuan kasuko elementu komunen zati proportzionala
barne ( m?)

BJOn: n laginaren balio jasanarazia. Formulan argitu beharreko ezezaguna. (€/m?)

Fg Hasierako faktorea: Bizitegi erabileran 112 tipologia eta 3. kategoriako eraikin baten
eraikuntza kostuaren (kalkulu datan) eta EOMren arteko lotura da. Gainerako erabi
leretan, F balioa 1 da.

Zs_: nlaginari dagokion lurzoruaren balioaren zuzenketa koefizienteak.
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EOM: Eraikuntzaren Oinarrizko Modulua

Cq,: Kalitatearen koefizientea, n laginari dagozkion erabileren taularen tipologia eta
kategoriaren arabera.

Zc_: nlagin bakoitzari dagokion eraikuntzaren balioaren zuzenketa koefizienteak.
Zt . Lurzoruaren eta eraikuntzen balioaren zuzenketa koefizienteak.

K: n laginari dagokion merkatuko koefizientea.

1.1.2. MERKATUKO BALIOA

Lurzoruaren balioa merkatuko prezioaren arabera zehazteko, merkatu azterlanek emandako
informazioa erabiliko da, edo merkatuko beste balio batzuekin alderatuko da.

Lurzoruaren balioa metodo hau erabiliz lortzeko formularen garapena:
LB =A xE xBJO xZs
Azalpena:

LB : n laginaren lurzoruaren balioa (merkatuko azterlanaren lursaileko lagin bakoitzetik
ateratakoa) (€)

A n lursailaren azalera (m?)

E: n lursailaren eraikigarritasuna (mzc/mzs)

n

BJO,: nlaginaren balio jasanarazia. Formulan argitu beharreko ezezaguna. (€/m? )
Zs_: nlaginari dagokion lurzoruaren balioaren zuzenketa koefizienteak.

1.2. LURZORUAREN BALORAZIO IRIZPIDE NAGUSIAK

Txostenean lurzoruaren balio hauek definitu dira (balorazio zona fiskalak):

Lurzoruaren balioa balorazio zona fiskalean: balorazio zona fiskal bakoitzean lurzoruak
daukan balio jasanarazi oinarrizkoa (BJO) edo unitate balioa (LUB). Zona fiskaleko batez besteko
egoerak irudikatzen dituzten erreferentziazko balioak dira. Zona fiskal hauen oinarrizko balio ho-
riek edo horietatik eratorritakoak dokumentu honen IV. Eranskinean jasotako taulan bildu dira.

1.2.1. BALORAZIO ZONA FISKALEN BANAKETA

51/2014 Foru Dekretuaren zazpigarren arauko irizpideekin bat etorriz, dokumentu honen
IV. Eranskinean jasotako taulan bildutako balorazio zona fiskaletan hiri izaeradun lurzoruaren
banaketari ekin zaio, balorazio parametroak adieraziz. Aipatutako balioen zona fiskal horiek
atxikitako kasuan kasuko planoetan jaso dira, grafikoki.

1.2.2. BALIO JASANARAZIA ETA UNITATE BALIOA. LOTUTAKO ERABILERAK.

Bizitegi erabilerarako balio jasanarazia erabilera hori duen azalera eraikiaren unitateari (m?)
dagokio, eta gauza bera merkataritzarako, bulegoetarako edo bestelako erabileretarako. Zerga
unitateen lurzoruaren balioa ateratzeko, kasuan kasuko zerga unitatearen azalera eraikia bider
lurzoruaren balio jasanaraziko metro koadroaren balioa egingo da.

Balio jasanarazi bakarra dagoenean, lurzoruaren balio jasanarazia duten erabilera guztiei
aplikatuko zaie.

Balio jasanarazi ugari baldin badaude (bizitegikoa, merkataritzakoa, bulegoetakoa, garajeei
dagokiena, etab.), bizitegiaren balio jasanarazia aplikatuko zaie erabilera guztiei, honako hauek
salbuetsiz:

Merkataritzako balio jasanarazirako erabilera: 114, 332, 411, 412, 421, 422, 431, 432, 621, 622,
631, 632,721, 722.
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Garajeetako balio jasanarazirako erabilera: 115, 221, 222.
Bulegoetako balio jasanarazirako erabilera: 311, 312, 321, 322, 331.
Industriako balio jasanarazirako erabilera: 211, 212, 231, 232.

Zona hauetarako ezarri da balio jasanarazi hori:

Bizitegia: txostenaren IV. Eranskinean jasotakoak.

Bulegoak: txostenaren IV. Eranskinean jasotakoak.

Merkataritza: txostenaren IV. Eranskinean jasotakoak.

Garajeak: txostenaren IV. Eranskinean jasotakoak.

Unitate balioa lurzoruaren azalera unitateari dagokiona da (m?). Edozein lurzatiren balioa
honela aterako da: azalera bider lurzoruaren metro koadroaren prezioa.

Zona fiskal hauetarako ezarri da unitate balio hori:
Bizitegia: txostenaren IV. Eranskinean jasotakoak.

Sistema orokorrak eta tokiko sistemak: Zona fiskalak: ZF-1431, ZF-1432, ZF-2501, ZF-2502,
ZF-2503, ZF-2504 eta ZF-2505.

Industria: Zona fiskalak: ZF-1101, ZF-1121, ZF-1261, ZF-1262, ZF-1311, ZF-1491, ZF-1521, ZF-
1522, ZF-1523, ZF-1524, ZF-1525, ZF-1611, ZF-1612, ZF-1621, ZF-1631, ZF-1841, ZF-1921, ZF-1933,
ZF-1951, ZF-1952, ZF-1961, ZF-2206, ZF-2306, ZF-4003 eta ZF-4004.

IV. Eranskinean daude jasota zonak eta balioak, jasanaraziak zein unitatekoak izan.
1.2.3. LURZORU BALIORIK GABEKO ELEMENTUAK

Oro har, balio jasanaraziak aplikatzen diren aldi oro zorupeko eraikuntzek, sotoek eta erdiso-
toak ez dute lurzoru jasanarazpenik, betiere aurkakoa ezartzen ez bada balioen txosten honen
V. eranskinean.

521,522, 1032, 1035, 1036, 1037, 1038, 1039 lurzoruek ere ez dute lurzoru baliorik izango, ezta
lurzoru barreiatuen kasuan 1041 eta esklusiboki nekazaritza erabilera izango duten eraikuntzek.

Trasteleku eta ganbara izateko eraikitako azalerei, segidan aipatzen diren kasuetan, ez zaie ez
lurzoruaren balio jasanarazirik ez eta eraikuntzaren baliorik ere egotziko, etxebizitzaren balioan
sartuta daudela ulertzen baita:

a) Landa erabilerako eraikina eta estalkipeko solairua bada.

b) Etxebizitza kolektiboko eraikinean badaude, baldintza hauek betetzen dituzten trastelekuak
izan ezik:

— ur, argi eta saneamendu instalazioak dituztenak

— etxebizitzekin komunikatuta daudenak

— 30 m? baino azalera handiagoa dutenak

— bigarren, hirugarren edo hortik gorako trasteleku unitatea direnak.
1.2.4. ERAIKIGARRITASUNAK ZEHAZTEA

Azalera potentzial eraikigarria kalkulatze aldera, plangintzak ahalbidetutako eraikigarritasuna
hartu da aintzat, udal ordenantza bakoitzaren esparruari dagokionez.

Espazio libre eta zonalde berdeen eta ekipamenduen sistema orokorren kasuan, balioen
txosten honen 1.3.4 atalean ezarritakoari erreparatuko zaio.
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1.2.5. AZPIPARTZELAZIO IRIZPIDEAK
Lursailen azpipartzelazioa honako kasu hauetan gertatuko da:
— Balorazio zona fiskal desberdinen eragina baldin badaukate.

Lurzoruaren balorazioan eragina daukaten hirigintza izaeradun egoera desberdinen eragina
baldin badaukate.

— Unitate balioko zonalde bati aplikatu behar zaionean, horrez gain, lurzoruaren balioa
zuzentzeko honako koefizienteren bat aplikatu behar denean: d) Gehiegizko sakonera, e)
Gutxienekoaz bestelako azalera, eta f) Aldi batez ezin eraikitzea, Foru Dekretuaren 10.2 arauan
deskribatutakoak, hirigintza araudiaren aurkakoa ez denean.

1.2.6. ERAIKI GABEKO LURSAILAK, AURRI EGOERAKO ERAIKUNTZAK DITUZTENAK ETA
GAINERAIKITAKOAK, AZPIERAIKITAKOAK ETA INFRAERAIKITAKOAK

Eraiki gabeko lursailak

Eraiki gabeko lursailen balioa aintzat hartutako eraikigarritasunaren araberako lurzoru ba-
lioa eta kasuan kasuko balorazio zona fiskalaren lursailean aurreikusitako erabilerarako balio
jasanarazia izango da.

Eraiki gabeko lursailen balioa zehazteko baliatuko dira plangintzak esleitutako eraikigarri-
tasunaren eta kasuan kasuko balorazio zona fiskalaren lursailean aurreikusitako erabilerarako
balio jasanarazia (BJO), txostenean definitu eta horretan eragina izan dezaketen gainerako
koefizienteez gain.

Unitateen araberako balorazio zona fiskalen kasuan, lurzoruaren balioa zehazteko aintzat
hartuko da lursailaren azalerari balorazio zona fiskalaren unitate balioa (LUB) aplikatzearen
ondorioz lortutakoa.

Unitateen araberako balorazio zona fiskaletan dauden lursailen kasuan, lurzoruaren balioa
zehazteko lursailaren azalerari unitate balio hori (LUB) aplikatuko zaio, txostenean definitu eta
horretan eragina izan dezaketen gainerako koefizienteez gain.

Aurri egoeran dauden eraikuntzak dituzten lursailak

Lursail jakin batzuetan aurri egoeran dauden eraikuntzak baldin badaude, lursail horien
balioa kalkulatzeko aintzat hartuko da lurzoru huts gisa lurzoruak duen balioa, aurreko atalaren
arabera, unitate balioei zein balio jasanaraziei dagokienez.

Lursail infraeraikiak

Lursail infraeraikitzat jotzen da plangintzak esleitutako erabilerarekin bat ez datorren era-
bilera duena, izaera iraunkorra ez badu (antzinatasun handiko eraikuntzak, zaintza egoera oso
txarra, antolamendutik kanpo erabat edo partzialki) eta gauzatutako eraikigarritasuna baldin
bada plangintzak ezarritakoa edo kaleko edo zonaldeko batez besteko orokortuaren % 10 baino
txikiagoa.

Kokatzen den zona fiskalaren balio jasanarazia lursailaren eraikigarritasunari aplikatuz lor-
tuko da.

Horrelako kasuetan ez da eraikuntza bera baloratuko, salbu eta erabiltzen ari badira.
Lursail azpieraikiak

Lursail azpieraikitzat joko dira infraeraikitzat jotzeko baldintzak betetzen ez dituztenak,
hirigintza plangintzak baimendutako eraikuntza mugara iristen ez badira.

Balorazio zona fiskal jasanarazietan baldin badaude, eta bertan eraikitakoa bat baldin ba-
dator indarrean dagoen plangintzan ezarritakoarekin, eraikigarritasun ez agortua honako kasu
hauetan aztertuko da:
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- Eraikuntza edo promozio bat fase desberdinetan garatzen bada

- Eraikigarritasun horrek jabetza horizontalean banaketak bereizitako kuotadun entitate bat
osatzen badu

- Gauzatu gabeko hegala denean, eta une horretako eraikuntza eraitsi gabe gauzatu ahal
bada.

- Aurreko egoeren baliokidea izan daitekeen beste edozein gertatzen bada.

Balorazio zona fiskal jasanarazietan, eraikitakoa (irauteko izaerarekin) ez badator bat inda-
rrean dagoen plangintzan ezarritakoarekin eta ezinezkoa baldin bada eraikigarritasun ez agor-
tua gauzatzea, azken hori ez da aztertuko. Gauzatzea ezinezkoa izatea eragiten ez badu, edo ez
badauka irauteko izaerarik, aurreko paragrafoaren arabera aztertuko da.

Lursailak unitateen araberako balorazio zona fiskaletan baldin badaude, horien lurzoruen
metro koadroei dagokien unitate balioa aplikatuz baloratuko dira.

Lursail gaineraikiak

Lursail horiek baldin badaude balio jasanaraziak dituzten balorazio zona fiskaletan, orduan
kasuan kasuko zona fiskalaren balio jasanarazia erabilera bakoitzerako benetan eraikitako
eraikuntzako metro koadroei aplikatuz aztertuko da.

Unitate balioak dituzten balorazio zona fiskaletan baldin badaude, orduan horien lurzorua-
ren metro koadroei balio unitate hori aplikatuko zaie, eta gaineraikuntzaren koefiziente batez
biderkatuko dira. Koefiziente hori lortzeko gauzatutako eraikigarritasuna zati planak esleitutakoa
egin beharko da.

1.2.7. APROBETXAMENDUTIPOA

Lurzoruaren balorazioa egiteko balio jasanarazia erabiltzen duten banaketa eremuko lurza-
tiek, ez badute hirigintza aprobetxamendurako eskubidea eskuratu, kasuan kasuko banaketa
arearen aprobetxamendu tipoaren % 85ean balioetsiko dira egoera horrek irauten duen bitar-
tean, aplikatzekoak diren zuzenketa koefizienteak gorabehera.

1.2.8. GARATZEKE DAGOEN LURSAILA

Berehala urbanizatu eta eraikitzeko beharrezkoak diren hirigintza ezaugarriak ez dituzten
lurzatietan, lurzoruaren katastro balioari ondoko koefizienteren bat aplikatuz aterako da haien
katastro balioa:

a) Lurzoru urbanizagarrian:
— 0,20, behin betiko onartutako plan partzialik ez badu.

0,30, behin betiko onartutako plan partziala bai baina lurzati bakoitzari onurak eta kargak
egozten dizkion kudeaketa tresnarik ez badu.

— 0,60, berriro lurzatikatze proiektua bai baina urbanizazio proiekturik ez badu.
— 0,80 urbanizazio proiektua badu.
b) Hiri lurzoruan:

0,75, behin betiko onartutako barne erreformako plan berezirik ez badu, plan hori derrigo-
rrean idatzi beharrekoa denean.

0,75, behin betiko onartutako urbanizazio proiekturi ez badu, eraikitzeko eskubidea erabili
ahal izateko beharrezkoa denean.

— 0,80 urbanizazio proiektua badu.
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1.2.9 SISTEMA OROKORRAK, TOKIKO SISTEMAK ETA LURZORU BALORAZIOAREN BESTE
BEREZITASUN BATZUK

Espazio libre, zonalde berde eta ekipamenduetara bideratutako lurzorua

Ekipamenduetako zein espazio libre eta zonalde berdeko lursailek unitate balio propioa
izango dute, eta lursailaren azalera osoari aplikatuko zaio. Hala ere, zona jasanarazietan koka-
tuta daudenean, metodo horren bitartez baloratu ahalko dira (BJO).

Garajeak

IV. Eranskineko balio zonei dagokien zerrendan jasotako “garajeen” balio jasanarazia apli-
katuz aztertuko da.

1.2.10. LURZORUAREN BALIOA ZUZENTZEKO KOEFIZIENTEAK (Zs ). APLIKAZIO EREMUA

1. Balio jasanaraziz baloratutako lurzorua. Balio jasanaraziaren baitan daude produktu hi-
giezinaren baldintza gehienak, bai barrukoak bai kanpokoak. Beraz, hurrengo idatz zatian defi-
nitutakoetatik, A eta B koefizienteak soilik aplikatu ahal izango dira.

4. Unitate bidez baloratutako lurzorua. Lurzoruaren merkatuaren berezitasunen ondorioz
(higiezinen merkatuko multzoaren barruan zehatza da), hala dagokionean, atal honetan adie-
razitako zuzenketa koefizienteak aplikatuko dira.

Hala ere, A, B, C, D eta E koefizienteak ez dira aplikagarriak izango garatzeke dauden lur-
zoruen kasuan, 1.2.8 atalean jasotakoak.

A) koefizientea, bide publikora ematen duten fatxada batzuk dituzten lursailak:

Eraiki gabeko lursailak baloratzeko, fatxada bat baino gehiagokoak direnean eta ertz bat edo
gehiago dutenean, honako koefizienteak izango dira kontuan:

A-1. Bi fatxada: 1,10.
A-2. Hiru fatxada edo gehiago: 1,15.
B) koefizientea, fatxadaren luzera:

Lursaileko fatxadaren luzera planeamenduak ezarritako gutxienekoa baino txikiagoa bada,
zuzenketa koefizientea aplikatuko da, eta hori L/GLren arteko emaitza izango da, L fatxadaren
luzera delarik eta GL planeamenduak edo, hala badagokio, balioen txosten honek gutxieneko
luzera (IV. Eranskina).

Ez da, inolaz ere, 0,60tik beherako koefizienterik aplikatuko.

Aplikazio eremua: Ertzak dituzten lursailen kasuan ez da aplikatuko. Soilik etxadi itxian
eraikitzeko edo hiri izaerako familia bakarrekoen kasuan, etxadi itxian edo lerroak eraikitzeko,
lursail eraikietan zein eraiki gabekoetan. Eraiki gabeko lursailen kasuan, unitate balioa bider
lursailaren azalera eginez lortutako emaitzari zuzentzailea aplikatuko zaio.

C) koefizientea, forma irregularra:

lurzati baten ezaugarri geometrikoak direla eta ezin denean, edo zaila denean, planeamen-
duak ezarritako errendimendua lortu, 0,85eko zuzenketa koefizientea aplikatuko da.

Aplikazio eremua: Soilik eraiki gabeko lursailetan izango da aplikagarria, etxadi itxiko
antolakuntza motan zein eraikuntza irekikoan. Aurreikusitako errendimendua lortzeko zailta-
suna modu globalean hartuko da, hau da, eraikigarritasun baldintzak agortzeko ezintasunak
lursailerako ezarritako azken errendimenduari eragin behar dio.

D) koefizientea, gehiegizko sakonera:

Etxadi itxian eraikitzeko antolatutako lursailak: ohikoa baino sakonera handiagodun lursai-
letan, aprobetxamendua horren araberakoa baldin bada, honako koefiziente hauek aplikatuko
dira:
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ST O 1R 1,00
Os<S<150s... 0,95
1,608<S<20s.iiiieecnnn. 0,90
20s<S<40S.iiiiiinnnn. 0,85
40S<S. e 0,80

Azalpena: S: lursailaren sakonera.
Os: udalerriko edo inguruko ohiko sakonera.
E) koefizientea, gutxienekoaz bestelako azalera:

Eraikuntza irekietarako antolatutako lursailetan, plangintzak ezarritako gutxieneko azaleraz
(GA) bestelakoa badute, honako koefiziente hauek aplikatu ahalko dira:

A/GA<2 1
A/GA>? 0,7 (2 GA gehiegizko azalerari aplikagarria)

F) koefizientea, aldi batez ezin eraikitzea:

Hala ere, balio jasanarazi zein unitate bidezko balioaren araberako lurzoruetan, eraiki gabeko
azpilursail edo lursailen kasuan, behar bezala justifikatutako lege edo hirigintza inguruabarren-
gatik ezin bada bertan eraiki, erabat zein partzialki, eta ezaugarri horrek irauten duen bitartean,
kaltetutako zatiari 0,60ko koefizientea aplikatuko zaio, salbu eta egoera horiek lehenagotik
aintzat hartu badira zonaldearen balioa zehazterakoan.

Aplikazio eremua: Eraiki gabeko lursailetan, betiere udalak urtebete baino gehiagoko epee-
tan obra lizentziak aldi baterako bertan behera uztea agintzen badu.

Ez da aplikatuko garatzeke dauden lurzoruetan, baldin eta horietan 1.2.8 idatz zatiko koefi-
zienteak aplikatu behar badira.

1.2.11. MERKATUAREN KOEFIZIENTEA K

Obra berri batean, higiezinen promozio baten emaitza denean, merkatuaren koefizienteak
higiezinen promozioaren jardunetik beretik eratorritako gastu eta onuren multzoa hartzen du
barne; ezin zaizkio eraikuntza prozesuari esleitu.

Bigarren eta ondorengo salmenten kasuan, edo obra berri bat ez denean higiezinen pro-
mozio baten emaitza, orduan merkatuaren koefizienteak izango da, hain zuzen ere, lotura ezarri
duena merkatuaren balioaren eta lurzoruaren balioaren eta antzinatasunaren, zaintzaren edo
higiezina erasan dezaketen beste egoera batzuen arabera balioa galdu duen eraikuntzaren
baturaren artean.

Txosten honetan aurreikusitako k balioak honako hauek dira:
- Lurzorua LUB bidez baloratzen den zonen kasuan: k=1,00

- Lurzorua BJO bidez baloratzen den zonen kasuan:

— Eraiki gabeko lurzorua: k=1,00
— Eraikitzeko prozesuan dagoen lurzorua: k=14
— Eraikitako lurzorua: k=1,41
— Barreiatua: k=1,00
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1.2.12. MERKATU ERREFERENTZIA ME

Aurreko faktoreak eta koefizienteak aplikatzearen ondoriozko balioa gutxitzen duen koefi-
zientea, katastro balioa merkatu balioaren azpitik bideratuz.

Txosten honetan aintzat hartutako ME hauxe da: ME = 0,71

1.3. LURZORUAREN KATASTRO BALIOAK LORTZEKO FORMULA
1.3.1. BALIO JASANARAZIAREN BIDEZ

a) Lursail eraikian eta eraikigarritasuna ahiturik duen lurzatian:
LKB, =AE xBJO xZs x KxME

Azalpena:

LKB,: n unitate fiskalaren lurzoruaren katastro balioa (€)

AE_: n unitate fiskalean eraikitako azalera, kasuan kasuko elementu komunen zati
proportzionala barne ( m?)

BJO,: n unitate fiskalari dagokion balio jasanarazia.

Zs_: iunitate fiskalari dagokion lurzoruaren balioaren zuzenketa koefizienteak.
K: n unitate fiskalari dagokion merkatuko koefizientea.

ME: Hartutako merkatu erreferentzia

b) Eraiki gabeko lursailean:

LKB =A xE xBJO,xZs x Kx ME

Azalpena:

LKB,: n lursailaren lurzoruaren katastro balioa (€)

An:  nlursailaren azalera (m2s)

En: n lursailaren eraikigarritasuna (m2c/m2s)

BJOn: n lursailari dagokion lurzoruaren balio jasanarazia

Zsn: nlursailari dagokion lurzoruaren balioaren zuzenketa koefizienteak.
K: n lursailari dagokion merkatuko koefizientea.

ME: Hartutako merkatu erreferentzia

c¢) Lursail eraikian, baina eraikigarritasuna agortu gabe.

Bi egoera aurkezten dira:

1. Lursail azpieraikien kasuan, ez badira deskribatu bigarren paragrafoan edo 1.2.6 ataleko
“lursail azpieraikiak” izenburupean hirugarren paragrafoaren lehenengo zatian, orduan aurreko
a) atalean bezala jokatu beharko da.

2. Lursail infraeraikien edo gaineraikien kasuan, bigarren paragrafoan eta 1.2.6 ataleko “lur
sail azpieraikiak” izenburupean hirugarren paragrafoaren bigarren zatian deskribatu badira, zati
eraikia a) kasuan azaldu bezala hartuko da, eta eraikitzeke dagoena, berriz, aurreko b) kasuan
azaldutakoaren haritik.
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1.3.2- UNITATE BALIOAREN BIDEZ

Eraikuntzadun edo eraikuntzarik gabeko lursailean.

LKB, =A xLUB, xZs x Kx ME

Azalpena:

LKB,: n lursailaren lurzoruaren katastro balioa (€)

An: n lursailaren azalera (m2s)

LUBN: n lursailari dagokion lursailaren unitate balioa.
Zsn: nlursailari dagokion lurzoruaren balioaren zuzenketa koefizienteak.
K: n unitate fiskalari dagokion merkatuko koefizientea.
ME: Hartutako merkatu erreferentzia

1.3.3- BARREIATUA

Hirigunetik kanpora dagoen lurzoruan eta zerga zonen barruan sartzen diren bizitegietarako
eremuetan eta industria eremuetan egindako eraikinei egotz dakiekeen lurzoruaren balioa
honela aterako da:

ELB_=AE x BJO_x Kx ME

Azalpena:

ELB : n eraikuntzari egotzi ahal zaion lurzoruaren balioa (€)

AEn: n eraikinaren azalera eraikia (m2)

BJOn: n eraikuntzari dagokion balio jasanarazia, erabileraren arabera
K: n unitate fiskalari dagokion merkatuko koefizientea.

ME: Hartutako merkatu erreferentzia

1.2.8, 1.2.10, 1.2.11 eta 1.2.12 ataletan azaldutako inolako faktore, koefiziente edo zuzenketarik
aplikatu gabe.

Gasteiz udalerrirako erabileren arabera ezarri diren balio jasanaraziak honakoak dira:
— barreiatua, etxebizitza erabilerarako: 120 €/m?.

— barreiatua, etxebizitzaz bestelako erabileretarako: 45 €/m?2.

— barreiatua, landa etxebizitzetarako: 80 €/m?2.

Hiri ondasun higiezinen gaineko zergari lotutako lurzatiaren azalera teorikoa ateratzeko,
zatiketa egingo da eraikinek (zerga horri lotuta daudenak) lurzatian hartzen duten orotako aza-
lera eraikiaren eta udalerrirako eta mota horretako lurzoruarentzat ezarritako eraikigarritasun
teorikoaren artean.

Horrela ateratako azalera lurzatiarena baino txikiagoa bada, bien arteko aldea Landa Onda-
sun Higiezinen Zergaren pean egongo da.

Gasteiz udalerriko lurzoru barreiatuarentzat ezarritako eraikigarritasun teorikoa 0,10 m?/m?
da.

1.3.4. SISTEMA OROKORRAK ETATOKIKO SISTEMAK

Eusko Jaurlaritzako Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko ekaineko 2/2006 Legearen 54. ar-
tikuluak ezarri zuenez, zuzkidura hauek osatzen dute sistema orokorren sarea: plangintza
orokorrak ezarritako antolamendukoak direnak, eta bereziki, espazio libre eta ekipamenduko
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kolektibo publikoak, ekipamendu kolektibo pribatuak eta komunikazio-azpiegiturak eta -sareak,
plangintza-eremu bat baino gehiago hartzen badute funtzionaltasunez eta zerbitzuz.

Beste alde batetik, aipatutako legearen 57 artikuluak tokiko sistemen sarea definitu zuen,
ezarriz antolamendu xehatuan definituta dagoen eta nagusiki area edo sektore jakin bateko
biztanleen erabilerarako eta zerbitzurako dauden zuzkidura-elementuen multzoa dela, bereziki
espazio libreak, ekipamendu kolektibo publikoak, azpiegiturak, komunikazio-sareak eta ekipa-
mendu kolektibo pribatuak.

Hala ere, balioen txosten honen ondorioetarako, tratamenduak sistema orokor eta tokiko
sistemen izaera publiko eta izaera pribatudunak modu bereizian baloratzean datza; horretarako
balorazio zona fiskal desberdinak ezarri dira.

Integratutako zonen arabera:
a) Espazio libre eta zonalde berdeen edo ekipamenduen zona fiskalean
a-1. Balio jasanaraziz tratatutako lurzorua

Ekipamenduen lursailak dagokien kokapenaren zonaren balio jasanarazi propioa izango
dute, eraikuntza erabileraren arabera, eta balio hori eraikitako azalera guztiari edo plan honek
esleitutako eraikigarritasunari aplikatuko zaio.

Izan ezean, 0,20 m?/m?2eraikigarritasuna hartuko da.

Espazio libre eta zonalde berdeen lurzoruek ere kasuan kasuko zonaldearen balio jasanara-
zpen propioa izango dute, eta 0,10 m?/m?-ko gehienezko eraikigarritasuna esleituko zaie.

a-2. Unitate balio bidez tratatutako lurzorua

Ekipamenduetako zein espazio libre eta zonalde berdeko lursailek unitate balio propioa
izango dute, eta lursailaren azalera osoari aplikatuko zaio.

b) Industria edo bizitegiko zona fiskal batean
a-1. Balio jasanaraziz tratatutako lurzorua
Hartzen duen zerga zonaren balio jasanarazia hartuko du.

Eraikitako lursailen kasuan, zonaldearen balio jasanarazia eraikitako azalera osoari aplika-
tuko zaio, nahiz eta planak esleitutakoa baino handiagoa izan.

Espazio libre eta zonalde berde edo ekipamenduetara bideratutako eraiki gabeko lursailek
planak definitu edo esleitutako eraikigarritasuna hartuko dute, eta halakorik ez badute, 0,20 m%
mZ2izango da zehaztu gabeko ekipamenduetarako eta 0,10 m?¥m? gehienez zonalde berde eta
espazio berdeetarako.

Bi kasuetan, lursail eraikietan eta eraiki gabekoetan lurzoruaren balioari eraldaketa koefi-
ziente bat aplikatu ahalko zaio (lokalizazio faktorea), ezaugarri baliokideak dituen ekipamenduko
beste zona fiskal baten pare jartzeko.

b-2. Unitate balio bidez tratatutako lurzorua

Lursailek zonaldearen unitate balioa hartuko dute, eta lurzoruaren balioari eraldaketa koefi-
ziente bat aplikatu ahalko zaio (lokalizazio faktorea), ezaugarri baliokideak dituen ekipamenduko
beste zona fiskal baten pare jartzeko.

2. ERAIKUNTZEN BALIOA ZEHAZTEA

2.1. SARRERA
Eraikuntzen kostua zehazteko, indarreko araudiak alderdi hauetan oinarritzen den prozedura
ezartzen du:
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Eraikuntzaren m?-ren gaur egungo kostua, erabileraren eraikuntza baten parekidea: bizitegia;
mota: hiri izaeradun etxebizitza kolektiboa; modalitatea: etxadi itxian eta kalitatea: ertaina (3.
kategoria). Eraikuntzen balioen koefizienteen taularen 112.3 tipologia (I. Eranskina).

b) Baliokidetasunak, erabileraren, motaren, modalitatearen eta kokalekuaren eta kalitatearen
araberako eraikuntza mota ezberdinen eta aurreko paragrafoan eredutzat hartutako eraikinaren
artekoak (l. eranskinean jasotako koefiziente taularen arabera).

c) Eraikuntzen balioen zuzenketa koefizienteak aplikatzea, hurrengo ataletan zehaztutako
inguruabarrak jasoko dituztenak.

Aurreko taulak 51/2014 Foru Dekretuak finkatu zituenez, soilik eraikuntza motaren (edo mo-
duluaren) gaur egungo m?-ren kostua finkatu behar da, eta eraikuntza jakin bati aplikatu beha-
rreko kalitatea definitzeko kasu zehatz bakoitzean erabili beharreko elementu objektiboak (Il
Eranskineko materialen azalak) adierazi behar dira.

2.2. DEFINIZIOAK

Azalera eraikia da eraikuntzaren inguruko hormen kanpo lerroak eta, egonez gero, meheli-
netako ardatzek mugatzen duten azalera, argi patioen azalera kenduta.

Balkoi, terraza, ataripe eta antzeko osagaietan, estalita daudenean, euren azaleraren ehuneko
50 hartuko da kontuan, lau aldeetatik hirutan estalita daudenean izan ezik, orduan azaleraren
ehuneko 100 hartuko baita kontuan.

1,560 m baino garaiera txikiagoa duten espazioak ez dira eraikitako azaleratzat hartuko.

Jabetza horizontalaren banaketaren elementu bakoitzaren azalera eraikian, hala badagokio,
eraikuntzari lotutako elementu komunen zati proportzionala jasoko da.

Aldapa eta eskaileren kasuan, solairu bakoitzean horizontalean proiektatutako azalera har-
tuko da kontuan.

Gas eta likidoen gordailuen kasuan, eraikuntza izaera kontuan hartuta, balorazio unitatea
metro kubikoetan kalkulatutako bolumen eraikia izango da, eta solidoetarako gordailu eta zu-
loen kasuan, berriz, tona metrikoa erabiliko da balorazio unitate modura.

Estalpe solairuan eraikitako azalerek dagokien eraikuntza balioa izango dute balioen txosten
honen |. Eranskinarekin bat etorriz esleitutako erabileraren arabera, salbu eta 1.2.3 puntuan
definitutako trasteleku edo ganberak baldin badira.

2.3. ERAIKUNTZAK BALORATZEKO IRIZPIDE OROKORRAK
2.3.1 ERAIKUNTZAK BALORATZEKO METODOA

Eraikinak birjartze metodoaren bidez balioesteko, egun duten kostua kalkulatuko da, EOM
moduluaren, erabileraren eta kategoriaren arabera, kostu horri antzinatasunak, mantentze
egoerak, izaera historiko-artistikoak eta balioespen txostenean jasotako gainerako ezaugarriek
eragiten dioten balio galera kontuan hartu eta horren arabera balioa doituz.

Balioespena multzoka egin ahal izateko, eraikuntzak txosten honetako I. Eranskinean
jasotzen den taularen arabera sailkatuko dira.

Eraikuntza baten ezaugarri bereziak direla-eta ezin bada eraikina aipatutako taulan ezartzen
diren moten arabera identifikatu, ez eta definitzen diren tipologietako baten antzekotzat jo ere,
balioespen berezia egingo da.

2.2. ERAIKUNTZA MODULUAREN EDO METRO KOADROAREN EGUNGO KOSTUA (EOM)

Erabileraren eraikuntza motari dagokion eraikuntzaren m2-ren gaur egungo kostua: bizitegia;
mota: hiri izaeradun etxebizitza kolektiboa; modalitatea: etxadi itxian eta kalitatezkoa: ertaina
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(3. kategoria), eraikuntzen balioaren koefiziente taularen 112.3 tipologia (I. Eranskina) Gasteiz
udalerrirako eta 2015. urterako 595,00 €/m? eraikian finkatu da.

EOM = 595,00 €/m?eraikia

2.3.3. ERAIKUNTZEN KALITATEA

I. eranskinean ageri den taulan —erabileraren, motaren, modalitatearen edo kokalekuaren
arabera aplikatzeko koefizienteen taula— eraikuntzako bost (5) kategoria edo kalitate ezartzen
dira, udalerri osoan aplikatzekoak.

Eraikin baten kategoria haren eraikuntza ezaugarrien arabera ateratzen da, automatikoki:
eraikuntza mota bakoitzarentzat egindako katastro fitxa bakoitzak kalitateei buruz duen orrian
daude jasota ezaugarri horiek, eta orri hori eraikin mota bakoitzaren erabilera nagusiaren ara-
bera betetzen da. Gero, lortutako koefizienteak elkarren artean biderkatzen dira. Horrela lortu-
tako emaitza kategoria bakoitzarentzat ezarritako tarteekin alderatzen da.

Txosten honen Il. Eranskinean kalitateen azalak definitu dira, baita koefiziente tarteak ere,
erabilera nagusien arabera eraikuntzen kategoria lortzeko: etxebizitza kolektiboa — familia
bakarreko etxebizitza — landa eremuko etxebizitza — bulego industriala — industria pabiloia.

Unitate fiskalek kokatutako kasuan kasuko eraikuntza eta eraikinen kalitatea hartuko dute.

Eraikin bereziak: eraikuntza baten ezaugarri bereziak direla eta, ezinezkoa bada Il. Erans-
kinean definitutako kategoriaren batekin identifikatzea, orduan kategoria modu zuzenean eta
konparazioz lortuko da. Udal Zerga eta Katastro Zerbitzuko teknikariek egotziko diete kategoria.
Eraikuntza eta eraikin horiek I. Eranskineko taulan definitu dira erabilera kode hauen arabera:

311, 312, 331, 421, 422, 431, 432 eta taldeetakoak 5, 6, 7, 8, 9 eta 10

2.3.4. ERAIKUNTZAREN BALIOAREN ZUZENKETA KOEFIZIENTEAK (Zc )
Aplikatu beharreko zuzenketa koefizienteak hauek dira:

G) koefizientea, eraikuntzaren antzinatasuna

Egotzitako balio tipoa zuzendu egingo da eraikuntzaren antzinatasuna haztatzen duen koefi-
zientearen arabera, erabilera nagusia eta eraikuntzaren kalitatea edo kategoria kontuan hartuz.

lll. Eranskineko taulan daude jasota koefiziente horiek.

Antzinatasun aldia eraikuntza, berreraikuntza edo birgaitze integralaren datatik igarotako urte
osoetan adieraziko da, berrikuntza partzialen arabera (erabatekoa, gutxieneko batez bestekoa)
haztatuz atal honen amaieran adierazitako formularen arabera. Txosteneko balioen egune-
raketaren ondorioetarako, txostena onartu eta hurrengo urteko urtarrilaren 1ean zenbatuko da
antzinatasuna.

Antzinatasun koefizientea aldakorra izango da, erreforma edo birgaitzeen esku-hartze maila-
ren arabera; horretarako, beharrezkoa da balizko erreformak definitzeko eta birgaitze gisa uler
daitekeena zehazteko marko bakarra ezartzea. Horretarako honako kasu hauek bereiziko ditugu:

* Birgaitze integrala

Birgaitze integrala izango da erreforma lanak planeamenduak edo indarreko udal araudiak
birgaitzetzat jotzen duenaren araberakoak direnean; horrelakorik ez dagoenean, lanen kostua
lan horiek beroriek oin berriko eraikuntzan egitekotan izango luketen kostuaren ehuneko 75
baino handiagoa denean eta, gainera, eraikuntza lanaren ezaugarriak direla eta, haren erabilera,
funtzioa eta egoera lehenengo egunekoak bezalakoak direla uste izateko bide ematen duenean.
Horrelakoetan, eraikuntzaren antzinatasuna birgaitzeaz geroztik neurtuko da.
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* Erabateko erreforma

Erabateko erreforma izango da erreforma lanek eraikinaren funtsezko osagaiei eragiten
dietenean, horien kostua oin berriko eraikinean izango luketenaren % 50 baino handiagoa eta
% 75ekoa edo hori baino txikiagoa izanik.

* Erreforma ertaina

Erreforma lanek fatxadari edo eraikin ezaugarrien aldaketa eragin dezakeen osagairen bati
eragiten diotenean, horien kostua oin berriko eraikinean izango luketenaren % 25 baino han-
diagoa eta % 50 edo hori baino txikiagoa izanik.

* Erreforma txikia

Erreformaren lanek funtsezko ez diren eraikuntza osagaiei eragiten dietenean, horien kostua
oin berriko eraikinean izango luketenaren % 25 edo hori baino txikiagoak izanik.

Koefiziente hauek udalerri osoan ezarriko dira, eta honako zuzenketa formula ezarriko da:
A =Erk.e. + (Erfe.-Erfe.)i
Azalpena:
A = Antzinatasuna, koefizientea aplikatzearen ondorioetarako
Erk.e. = Eraikitze eguna
Erf.e. = Erreforma eguna
i = Erreforma mota kontuan hartzen duen koefizientea; balioak:
i = 0,25 erreforma txikiarekin
i = 0,50 erreforma ertainarekin
i = 0,75 erabateko erreformarekin
i = 1,00 birgaitze integrala egin bada
H) koefizientea, mantentze egoera:

Arrunta: 1,00Edozein antzinatasun dutela ere, konponketa garrantzitsurik behar ez duten
eraikuntzak.

Ertaina: 0,85 Akats iraunkorrak dituzten eraikuntzak,
bizigarritasun eta egonkortasun baldintza normalei eragin gabe.

Txarra: 0,50 Konponketa handi samarrak behar dituzten eraikuntzak, bizigarritasun eta
egonkortasun baldintza normalei eragiten dietenak.

Aurri egoeraduna: 0,00 Legez aurri deklaratu diren edo nabarmenki bertan bizitzeko egokiak
ez diren eraikuntzak.

Zuzenketa koefiziente hauek udalerri osoan aplikatuko dira, era guztietako eraikuntzetan,
balioespen berezia izan dutenetan izan ezik.

2.3.5- MERKATUAREN KOEFIZIENTEA K

Koefiziente hau, balioen txosten honen 1.2.11 atalean deskribatutakoa, eraikuntzari ere apli-
katuko zaio.

2.3.6- MERKATU ERREFERENTZIA

Faktore hau, balioen txosten honen 1.2.12 atalean deskribatutakoa, eraikuntzari ere aplika-
tuko zaio.
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2.4. ERAIKUNTZAREN KATASTRO BALIOA LORTZEKO FORMULA

Eraikuntzaren katastro balioa azalera eraikiaren arabera lortuko da, elementu komunei da-
gokien zati proportzionalarekin, eraikuntza moduluari, erabileraren eta kategoriaren arabera
hartutako koefizienteari eta zuzenketa koefizienteei dagokienez, merkatuko koefizienteaz (k) eta
merkatuko erreferentziazko faktoreaz (ME) gain, lurzoruaren balioa lortzeari buruzko ataletan
definitutakoak.

EKB,=AE, x EOM x KK x Zcn x K x ME
Azalpena:
EKB : n unitatearen eraikuntzaren katastro balioa (€)

AEn: nlaginaren azalera eraikia, kasuan kasuko elementu komunen zati proportzionala
barne ( m2)

EOM: Eraikuntzaren oinarrizko modulua (Gasteizerako hartutako balioa: 2015 EOM = 595,00
€/m2)

KKn: Kalitatearen koefizientea, n laginari dagozkion erabileren taularen tipologia eta ka-
tegoriaren arabera.

Zcn:  nlagin bakoitzari dagokion eraikuntzaren balioaren zuzenketa koefizienteak.
K: i laginari dagokion merkatuko koefizientea.
ME: Hartutako merkatu erreferentzia
3. KATASTRO BALIOA GUZTIRA
3.1. LURZORUAREN ETA ERAIKUNTZEN BALIOEN ZUZENKETA KOEFIZIENTEAK (Ztn)

Ondasun higiezinen barneko eta kanpoko zenbait ezaugarrik modu berean eragiten diete
bai lurzoruari bai eraikuntzei; beraz, ezaugarri horiei dagozkien zuzenketa koefizienteak bataren
zein bestearen balioei aplikatu behar zaizkie.

Honakoak dira aipatutako zuzenketa koefizienteak:
D) koefizientea, funtzioaren balio galera edo ezegokitasuna

Eraikuntza, diseinu, erabilera edo instalazio ezegokien kasuan erabiltzen da, bereziki bir-
gaitu gabekoak izanik beren motakoen ohiko azalera halako bi baino gehiago duten etxebizitza
zaharretan. Koefiziente hau aplikatzeko muga eraikitako 200 metro koadrotan finkatu da.
Eraikuntzaren ezaugarri bereziek gehienez onartzen den azalera lortzearren hura handitzea
eragozten edo errentagarri ez izatea eragiten dutenean ere aplikatu ahalko da. 0,80 koefizientea
aplikatuko da.

J) koefizientea, barruko etxebizitzak eta lokalak

Barruko etxebizitza eta lokal gisa hartutakoen kasuan, argi hutsarte guztiak patiora eta,
eraikin itxietan, etxadiko patiora irekitzeagatik, V. Eranskinean jasotako definizioaren arabera,
0,75ko koefizientea aplikatuko da.

K) koefizientea: karga bereziak dituzten finkak

Karga bereziak dituen finken kasuan, ofizialki multzo historiko-artistiko izendatutakoen zati
izateagatik edo babeserako plan berezietan edo katalogoetan sartuta egoteagatik koefiziente
hauek aplikatu ahal izango zaizkie, babes mailaren arabera:

- Babes osoa (egin daitekeen esku hartzea kontserbazioa da; onartzen dira konponketa,
zaharberritze eta mantentze obrak edo osagaiak sendotzekoak): 0,70.
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- Egiturazko babesa (egin daitekeen esku hartzea erabilera aldaketa edo birbanaketa da):
0,80.

- Ingurumen babesa (egin daitekeen esku hartzea hustuketa bidezko berritzea edo barne
ordezkapena da, baita kanpoko itxituraren erreprodukzio formala ere): 0,90.

Erabateko eraispena onartzen denean ez da aplikatuko koefizientea hau, nahiz eta eraikin
berriari kanpoko akaberak, baoen erritmoak eta antzeko baldintzak ezarri.

L) koefizientea, kanpoko egoera bereziek eragindako finkak

Egitekoak diren bideek, hirigintzako araudiaren hutsune eta zehazgabetasunek, desjabetzeek,
lurzatikatze berriek edo hitzarmenek eragiten dieten edo erabileragatik antolamenduz kanpo
dauden finketan, egoera horrek iraun bitartean (urtero egiaztatu beharko da egoera hori) 0,80
koefizientea aplikatuko da, salbu eta balioen txosten honek jada inguruabar horiek kontuan
hartu dituen kasuetan.

Koefiziente hori ez da aplikatuko 1.2.8 ataleko koefizienteen artean edozein aplikatu zaien
lursailen kasuan.

Eraiki gabeko lurzoruaz edo unitate balioen arabera balioetsitako lurzoruaz den bezainba-
tean, koefiziente hori ezin izango da F) koefizientearekin batera aplikatu.

M) koefizientea, barruko egoera bereziek eragindako finkak

Errentan emanda eta nahitaezko luzapenaren pean diren ondasunei, orobat gozamena,
administrazio kontzesioa edo antzeko beste edozein inguruabar daukatenei, 0,70eko koefi-
zientea aplikatuko zaie, harik eta higiezin horien araubide juridiko bereziarengatik bestelako
konpentsazioak ezartzen diren arte, zerga arloko araudi egokiaren bitartez.

Koefiziente hau aplikatzeko interesdunak egoera hori benetakoa dela frogatu beharko du.
N) koefizientea, balio ekonomikoa areagotzea edo galtzea

Koefiziente hori aplikatuko da aurreko arauak aplikatzean lortutako emaitzak higiezinen
merkatuaren errealitatera egokitzeko, higiezinen produktuan gainprezio kasuak ebaluatuz, mer-
katuko eskari altuko arrazoi ziurtatuak direla medio, eraikuntza ezaugarrietan kalitate altua dela
medio ez dagoelako antzeko produkturik eta merkaturik ezaren ondoriozko prezio baxua eta ez
erabiltzea ebaluatzeko, betiere, hala badagokio, eraikuntzen erabilera eta tipologiaren arabera
definitu ahalko diren zona zehatz eta mugatuetan kokatuta, eta, zehazki, 51/2014 Foru Dekretu
horretako 14. arauko bigarren atalean koefiziente horretarako jasotako balio ekonomikoaren
galera kasu argietan, balioen txosten hau onartzen den unetik aurrera gertatutakoak.

Balio igoera koefizienteak: 1,80 > N > 1,00
Balio jaitsiera koefizienteak: 1> N > 0,50

0,80ko balio jaitsiera koefizientea aplikatuko zaie fatxadako luzera/sakonera luzera 1/3 baino
txikiagoa daukaten merkataritza lokalei (114tik 722ra arteko erabilerak, 1.2.2 atalean aipatu-
takoak).

LFa/LFon < 1/3....ccccveeenee. Balio jaitsiera = 0,80

Halaber, igoera/jaitsiera koefiziente bat aplikatuko zaie V. eranskinean aipatutako erabile-
rei, sotoko edo erdisotoko solairuetan kokatutako merkataritza lokalei (aurreko erabilerak), V.
eranskinean jasotako definizioaren arabera.

Atal honetan jasotako koefizienteetako bi edo gehiago aplikatzekoak badira, bat bakarrik apli-
katu ahal izango da, J), M), eta N) koefizienteen kasuan izan ezik. Koefiziente bat baino gehiago
aplikatu ahal den gainerako kasuetan, balio galera handieneko koefizientea aukeratuko da.
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3.2. KATASTRO BALIOAK LORTZEKO FORMULA

Katastro balio osoa lurzoruaren eta eraikuntzaren katastro balioen batura izango da, atal
honetako 3.1 puntuan definitutako koefizienteen bitartez zuzenduta, balioen txosten honetan
aurreikusitako xedapenen arabera aplikatuz.

KBO,=(LKB_+EKB, )xZt

Azalpena:

KBO,: n unitatearen katastro balio osoa (€)

LKBn: n unitatearen lurzoruaren katastro balioa (€)
EKBn: n unitatearen eraikuntzaren katastro balioa (€)

Ztn:  nunitate fiskalari dagozkion lurzoruaren eta eraikuntzen balioen zuzenketa koefizien-
teak

4. ADMINISTRAZIOAK PREZIOA FINKATU DIEN ONDASUN HIGIEZINEN BALORAZIOA

Ondasun higiezinen salneurria administrazioak mugatzen duenean, horien katastro balioak
ezin izango du, inolaz ere, salneurri hori baino handiago izan.

Aurreko lerroaldean adierazitakoa aplikatu ahal izateko, gehieneko salmenta prezioa frogatu
behar da. Horretarako, organo eskudunak emandako ziurtagiria aurkeztu beharko da, balorazioa
eragin duen egintza gertatu zen urteko urtarrilaren 1a erreferentzia izango duena. Higiezinaren
babes araubidearen amaierako eguna ere agertu beharko da.
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ERAIKUNTZEN BALIOAREN KOEFIZIENTEEN TAULA

ERAIKINAK MAILA
ERABILERA KLASEA MOTA la 2.a 3.a 4.a S.a
111 | Eraikuntza irekia 1,72 7,38 7,05 0,90 0,75
n Hiri etxebizitza 112 | Etxadi itxian 1,63 1,32 1,00 | 085 0,70
kolektiboak 113 | Trastelekuak 060 | 052 | 045 040 | 037
1 114 | Lokalak egitura soilean 060 | 052 | 045 040 [ 037
115 | Garajeak 0,60 | 052 | 045 040 | 037
12 Familia 121 Eraikin bakartua edo binakakoa 197 1,58 1,20 1,05 0,90
hiri 122 | Lerrokaturik edo etxadi itxian 1,87 1,50 1,15 1,00 | 085
123 | Beheko salairuko garaje eta aterpeak 105 | 087 | 068 | 057 | 045
13 Landa eraikuntza 131 | Etxebizitza erabilera esklusiboa 135 112 | 090 | 075 0,60
14 Aurrefabrikatuak eta 141 | Etxebizitza aurrefabrikatuak 131 105 | 080 | 070 | 055
beste batzuk 142 Lainerako etxenizitzak 1,15 0,92 0,70 0,61 0,50
Z1 Tabrikak, biltegiak, 211 | Biltegiak, lantegiak eta etxaldeak 075 | 062 | 050 | 043 0,35
lantegiak, etxaldeak.... 212 Fabrikak 0,85 0,72 0,60 0,50 0,40
2z Garajeak, 221 | Garajeak 118|092 [ 70,70 0,60 [ 0,50
Industria 222 0,85 0,68 0,50 0,42 0,35
23 Garraio zerbitzua 231 erbitzuguneak 1,80 1,52 1,25 12 1,00
232 | Geltokiak, portuak eta aireportuak 255 | 217 1,80 1,52 1,25
24 __|Eraikuntza osagarriak 241 | Eraikuntza lagungarriak 060 | 052 0,45 040 | 030
31 Eraikin esklusiboa 311 | Askotanko bulegoak 7,00 72 TS T2Z T.00
312 | Bulego unitarioak 2,20 1,87 1,55 132 1,10
3 32 Eraikin mistoa 3z1 Etxebizitzarekin batera 1,80 1,32 1,25 1,07 0,90
Bulegoak 322 | Industriarekin batera 1,40 1,20 100 | 077 | 055
33 Banka eta 331 Eraikin 2,95 2,52 2,10 1,80 1,50
332 | Eraikin mistoan 2,65 | 2,27 1,90 1,62 1,35
T Saftokiak eraan | 411 | Merkatariza-Tokalak T65 | 142 T20 | 102 | 085
mistoan 412 | Merkataritza-galeriak 1,85 1,57 1,30 1,70 | 090
4 42 Saltokiak eraikin 421 olairu batean 2,40 2,05 1,70 1,45 1,20
i il 422 Solairu bat baino gehiagotan 2,20 1,87 1,55 1,32 1,10
43 éta 431 [ Merkatuak 2,00 172 7,45 7,22 7,00
432 | suj eta hipermerkatuak 1,80 1,55 1,30 1,10 | 090
51 alal 511 | Hanbat Kiro 7,10 T80 T50 T20 | 090
512 |1Ig 2,30 1,97 1,65 1,40 1,15
52 521 | Hainbat kirol 0,70 | 70,57 (0,45 0,32 0,20
Kirolak 522 | Igerilekuak 090 | 075 | 060 | 047 | 035
53 L 531 | Aldagelak, araztegiak, etab. 7,50 1,27 7,05 087 | 0,70
54 Kirol 541°"[ Estadioak, Zezen plazak 24077208 1,70 1,45 7,20
542 | Hipodromoak, Kanodromoak, Belodromoak,.... 2,20 1,87 1,55 1,32 1,10
Gl Rainbat ®11 | Estaliak 7,90 7,60 T35 T2 0,95
612 | Estaligabeak 0,63 | 053 0,45 035 025
6 62 Klubak, 4 621 Eraikin 2,65 2,27 1,90 1,62 1,35
D: 622 | Beste erabilera batzuekin batera 2,20 1,87 1,55 132 1,10
63 Zinemak eta Bilerak 631 inemak 2767|7230 7,90 162 .35
632 | Antzokiak 2,55 | 2,17 1,80 1,55 1,30
7T Bizitokiarekin Gtelak, Ostatuak, Motelak. 765 | 227 | 1.90 | 1.62 | 1.35 |
712 Hotel-apartamentuak, Bungalowak 2,85 2,45 2,05 1,75 1,45
72 Bizitokirik gabé 721 | Jatetxeak 2,40 772,08 7,70 7,45 7,20
Turismoa 722 | Tabernak eta Kafetegiak 2,00 1,72 1,45 1,22 1,00
73 eta 781 | Casinoak “eta Gizarte Klubak 26077225 1,90 1,62 1,35
Bilerak 732 | Erakusketak eta Biltzarrak 2,50 2,15 1,80 1,52 1,25
81 Ohedun osasun BT endategiak eta Kinika 395 | 2,70 | 2.25 T2 T.60
8 eralkinak 812 | Ospitaleak 305 | 260 [ 215 1,82 1,50
Osasuna eta 82 asun 821 Kontsultategiak 2,40 2,05 1,70 1,45 1,20
Ongintza eraikinak 822 | Balnearioak, Bainuetxeak 265 | 227 1,90 1,62 135
83 C eta 831 (Zahar-etxeak, Egoitzak, etab.) 2,45 212 1,80 1,52 1,25
Laguntzakoak 832 | Bizitokirik gabe (jantokiak, Klubak, haurtzaindegiak) 1,95 1,67 1,40 1,20 1,00
91 | Bzitokia dien arnetegial 2,40 2,05 7,70 7,45 T,20
9 kulturalak 912 Ikasle egoitzak 2,60 2,25 1,90 1,62 1,35
Kultura eta 92 bizitokirik 921 Eskolak, F 1,95 1,67 1,40 1,20 1,00
Erlijica gabe 922 i eta Museoak 2,30 1,97 1,65 1,40 1,15
93 9317 | Komentuak eta Parrokia Zentroak 1,75 1,50 1,25 7077|090
932 | Gurtza zentroak 290 | 245 | 2,00 1,70 1,40
T01 Fistoriko-Artisukoak T011 | Monumentalak 7,90 | 245 | 200 .70 T.40
1012 | Ingurumenekoak edo Tipikoak 2,30 1,97 1,65 1,40 1,15
102 Ofizialak 1021 2,00 172 1,45 1,22 1,00
1022 | Ordezkaritzakoak 2,40 | 2,05 1,70 1,45 1,20
1031 | Espetxeak, Militar eraikinak éta 220 1,87 155 132 1,10
1032 | Barne urbanizazio lanak 015 | 0125 | 010 | 0075 | 005
10 1033 | Azpiestazio elektrikoa 014 | 010 | 006 | 0045 | 0,03
Eraikin 1034 | Ur araztegia 1,45 1,10 0,73 0,48 0,22
Bereziak 103 Izaera berezikoak 1035 | Kanpinak 0,12 0,10 0,08 0,06 0,04
1036 | Golf zelaiak 005 | 004 | 003 | 0022 [ 0015
1037 | Lorezaintza 008 | 006 | 005 | 0035 [ 0025
1038 | Siloak eta Solidoetarako biltegiak (T.M.) 014 | 012 0,10 | 0077 | 0055
1039 | Likido eta gas biltegiak (M3) 0,13 0,11 0,09 | 0067 | 0045
104 |Erikin xuinmeak 1041 ") Eraikin osagarri txikiak 0, 0.3 0, 0, 0,1
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KATEGORIA ateratzeko
ETXEBIZITZA
111 112
ITXITURAK IGOGALLA [INSTALAZIO {INSTALAZIO \GARAE |ESPAZIO SANITARIO | K
[FATXADAK B 'ENERGETIKOAK i |ERKIDEAK \0SOAK. EGOERA ‘PARTIKULARRA
TMOTAKO EZ DAUKA EDO EZ DAUKA EZ DAUKA 'EZ DAUKA. 'EZ DAUKA €00 BAT EREEZEDO I MOTAKO ONA 2 DAUKA
FATXADAK £2 DA NAHKOA EZ DANAHIKOA KOMUNA BAKARRI _AROTZIA
s [ 7656 I D [0 3 T K
i OTAKD RAHIKOA HEST ZABORRBILKETA ~ [BANAKOR FROPOR, AUZENGO "~ OINKRAIZKO BAT TNOTARO HACAFOLARDA ~~ {MINIVOA
FATXADAK SARBIDERK GABE 160G, __MINIMOAK DAUZKA AROTZIA
o I H
il FiGTAKG NAHIKOA HEST ZENTRALA FROPIOR TAENEKD BATETAKOMUN ~ I WOTAKD THARRA ORA
FATXADAK [ARKITEKTON. GABE __|ETA ZAINKETA BAT EDO BI AROTZIA
¥ r LD RE ["T6d] s, It
IV WOTAKO > NAHKOA DONOTIKA ERTAINA [BANAKOA ETA ERKIDEA, ZU7ENEKO _ ERALILERA ESXUED0 BT ETA KOMUNA WNOTAKO 050 TYARRA 050 ONA
FATXADAK £00 BESTE BATZUK __IBESTE BATZUK SARBIDERK GABE 160G, __ ZARBITZU BAKOITZEKO__EDO HIRU AROTZIA .
) [7e s 768 705 i IES o5 o0 |
VVOTARD BONGTIGA GSOA ~~~ IZENTRALK ETA GGOER, RN PRESTAZIO HRU BANG v NOTARO
FATXADAK £00 BESTE BATZUK __ IBESTE BATZUK SARBIDEAREKN 160G, HAHIGARRIAK GEHIAGO AROTZIA
e : 7] ¥ s i [ o5
S<75 T75 ~6<5<130 130 -6<5<175 |175 =6<5<200 [S-06>200
AZALERA ; ; |
i i
7945 BANO TISASETK T980RA  [1979AZ
ERAIKITZE LEHEN {BITARTEAN cero
URTEA i [ 6561
FAMILIA BAKARREKO
121 122 141 142
ITURAK TGOGALUA TINSTALAZIO INSTALAZIO TGARAJEAK AZALERA TSANITARID TKANPOKD T
[FATXADAK |BEREZIAK OSOAK /AROTZIA _EGOERA ‘PARTIKULARRA
TMOTAKO EZ DAUKA EZ DAURA BANAKAKOA, ETA [ERANSKIN >250M2 TBAT EREEZEDO {MOTAKO ONA EZ DAUKA
FATXADAK BESTE BATZUK ATXIKIA KOMUNA BAKARRK ___iAR0TzA
[ G [ o6
I VIOTARD [GONGALUA D0 ~~ ZABORR. BILKETA ~ [BANAKOR RPRRTERD ERAKI AZEDO=250M2 | BAT TOTAD HACATFOUAROA ™ {MINIFOA
FATXADAK UASOGAILUA ___ PNEUMATIKOA BATEAN _iA> 200m2 _iavorzin
i T D
i TAKG €7 DAOKA 7 DAURA AZEDO 2002 {BAT ETAKONUN il MOTAKG TRARRA
FATXADAK ETA ZANKETA A> 150 M2 BAT £DO BI AroTZA
[ LD i) o D
iV MOTARG GOVOTIA ERTAINA AZEDO=T50MZ | ETA KOWUNA 6T 050 TXARRA (050 ONA
FATXADAK EDO BESTE BATZ A> 100 M2 EDO HIRU AroTzA
| KT It
[V MOTAKO DOMOTIKA OSOA A <EDO =100 M2 HIRU BAINO IV MOTAKO
FATXADAK EDO BESTE BATZUK | GEHIAGO AROTZIA
LANDA
131
[IXITURAK IGOGALUA [INSTALAZIO }INSIM [ERANSKINAK 'AZALERA' 'SANITARIO KANPOKO H
FATXADAK 'BEREZIAK 'ENERGETIKOAK 10SOAK 'AROTZIA 'EGOERA ‘PARTIKULARRA
TMOTAKO EZ DAUKA EZ DAUKA EZ DAUKA GARAJEA BAT EREEZEDO | MOTAKO ONA EZ DAUKA
FATXADAK KOMUNA BAKARRI  1AROTZIA
) [ 7756 %6 o6 I 5}
THGTAKG IGONGAILOA EDD ~~~~ {ZABORK. BILKETA ™ BANAKOA 2 BAUKA WIED 750 BT NOTAKG RALAHOLAKOR ™~ IO
FATXADAK JASOGAILUA PNEUMATIKOA > 2002 AROTZIA
5 it G ; o8
i VOTARD BANAKOA ETA TRASTELERUA WEED 700 BATETAKOVON il MOTAKG TRARRA oA
FATXADAK ETA ZAINKETA BESTE BATZUK EDO BILTEGIA A>150M2 BAT EDO I AROTZIA
o5 X
[V MOTAKD GOMOTIA ERTAINA RCE0T50ME BTETA KOMUNA W NOTAKG G50 TXARRA 050 ONA
FATXADAK EDO BESTE BATZUK ERANSKINAK A>100m2 EDO HIRU AROTZIA
om0 ol [ 08, ) 195 [Toss, 070 I
VHGTAKG GOMOTIRA OSOA BESTEBATZK A6 TT00WE RO BAING N VOTAKD
FATXADAK EDO BESTE BATZUK GEHIAGO AROTZIA
T i [ o ows !
BULEGO 322
T INSTALAZIO KANPOKO TATXIKITAKQ T
[FATXADAK IMATERIALA| ENERGETIKOAK. AROTZIA [ESPAZIOAK (ETXEBIZTZA JREAN: ERA
R R L T S R
TMOTAKO LAUA EDO BANAKOA ETA ZUR BERNIZATUAK [EZ DU TBAI
FATXADAK ALDERANTZIZKOA  BESTE BATZUK 1 KALITATEKOAK
o i AL [ 7 i1.9
IRGTAKS INKLINATUA ARE GHROTOA B0 ALORRIG LAKATU 208 [BADU BEFERD FIRCATROLAROR
FATXADAK TEILADUNA LMATIZATUA KOLOR. ETA BESTE BATZUK {SOLAIRUAN
| 1,00: i10s [ 105 § 108 i 100 J 0 i 0s0]
i HOTAKD KGR SARGHICHAFLAK 1BANAKOA ALORRIG ANGOZATUR WNINOA THARRA
FATXADAK ISOLAMENDUAREKIN ALIMINID LAKATU ZURA
0 J 0 B 5
WV VOTAKS £2 OAUKA i 7 DAURA 050 TRARRA
FATXADAK POLIKARBOATOAREKIN
5 {7656 {650 i
VVOTAKO VETALZEZKOR
FATXADAK BURDINAZKOA
0| i i
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211

EABILIOL 211 212 221 222 231
EGITURA T TELATUEGA- TXTURAK ATALAK
zamen RO ATURA AL ATxaak
RORMICOL A OGO AU 5 MRAND AU D0 THGTARD o0 AR
MDERANTZZKOA _FATOADAK
i} )
FETALOR FETALKOR e RRCFATOR TR TR S
oM ARTEAN TELADINA FATXADAK i BAKLNAK
851 s 7,00 05!
sevicor s e e — e —
ARATUA AATUA o FATADAK lom TERTATUAK
g 0! | 5 0 ] G
hisrow Fistos AP SO WioTAKS O ARPOYIC ATHRIAR 050 TRARRR
POLIARBOATOAREKN [FATXADAK zom
5 7 176,90 B
T vvorRs BT
FATXADAK LAGUNGATRAK
, .
7945 BANO TTSASETI T965ERA [1066TIK T9BORA  [TOBTETI T995ERA 1995AZ
ERaTZE LEHEN BITARTEAN BITARTEAN BITARTEAN icero
URTEA 080! [ 085} 0901 095t 1,00]
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KATEGORIA ateratzeko bandak,

eraikuntza tipologiaren arabera.

ETXEBIZITZA I KALITATEA ONDORIOZKO KOEFIZIENTEA |
KOLEKTIBOAK 2 >=1.50
1® >=1.22 gehienez 1.50
ne >=0.80 gehienez 1.22
\'A >=0.45 gehienez 0.80
A < 0.45

2,00 'I,SOI I 122 0,80I B 0,45 0,00

gehienez
gehienez
gehienez

2,50 1,90

gehienez
gehienez

gehienez

2,00 I 1,70 I
BULEGO I | KALITATEA ONDORIOZKO KOEFIZIENTEA
INDUSTRIALAK 12 >=1.40
1® >=1.25 gehienez 1.40
ne >=0.94 gehienez 1.25
ve >=0.75 gehienez 0.94
A <0.75
2,00 I 1,40',25 I 0,94 '),75 0,00
PABILIOI I | KALITATEA ONDORIOZKO KOEFIZIENTEA
INDUSTRIALAK 2 >=1.45
1? >=1.20 gehienez 1.45
ne >=0.72 gehienez 1.20
\%& >=0.55 gehienez 0.72
A <0.55
2,00 I1 45 I1 ,20 I),72 ois 0,00
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1.Erabilera | | Bizitegiak, bulegoak eta aparteko eraikinak.
_:l Fabrikaz besteko industria, merkataritza, kirola, turismoa,

osasuna eta ongintza, kultura eta erlijioa.

— Fabrikak eta ikuskizunak (kirolak barne).

Dagokien kalitatea |. eranskineko taularen arabera kalkulatzen da.

Eraiki, berreraiki edo erabat birgaitu zenez geroztik igarotako urte osoak
zenbatuko dira antzinatasuna neurtzeko.

Balioesteko txostena aplikatzeak erangidako balioen eguneratzea jakina-
razteko, txostena onartu ondoko urteko urtarrilaren 1era arte hartuko da
kontuan antzinatasuna neurtzeko.

t G
1.Erabilera
Urte Kategoriak

Osoak 1l.a-2.a | 3.a-4.a 5.a 1l.a-2.a | 3.a-4.a S.a 1l.a-2.a | 3.a-4.a S.a
00etik O4ra 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
05etik 09ra 0,93 0,92 0,90 0,93 0,91 0,89 0,92 0,90 0,88
10etik 14ra 0,87 0,85 0,82 0,86 0,84 0,80 0,84 0,82 0,78
15etik 19ra 0,82 0,79 0,74 0,80 0,77 0,72 0,78 0,74 0,69
20etik 24ra 0,77 0,73 0,67 0,75 0,70 0,64 0,72 0,67 0,61
25etik 29ra 0,72 0,68 0,61 0,70 0,65 0,58 0,67 0,61 0,54
30etik 34ra 0,68 0,63 0,56 0,65 0,60 0,53 0,62 0,56 0,49
35etik 39ra 0,64 0,59 0,51 0,61 0,56 0,48 0,58 0,51 0,44
40etik 44ra 0,61 0,55 0,47 0,57 0,52 0,44 0,54 0,47 0,39
45etik 49ra 0,58 0,52 0,43 0,54 0,48 0,40 0,50 0,43 0,35
50etik 54ra 0,55 0,49 0,40 0,51 0,45 0,37 0,47 0,40 0,32
55etik 59ra 0,52 0,46 0,37 0,48 0,42 0,34 0,44 0,37 0,29
60etik 64ra 0,49 0,43 0,34 0,45 0,39 0,31 0,41 0,34 0,26
65etik 69ra 0,47 0,41 0,32 0,43 0,70 0,29 0,39 0,32 0,24
70etik 74ra 0,45 0,39 0,30 0,41 0,35 0,27 0,37 0,30 0,22
75etik 79ra 0,43 0,37 0,28 0,39 0,33 0,25 0,35 0,28 0,20
80etik 84ra 0,41 0,35 0,26 0,37 0,31 0,23 0,33 0,26 0,19
85etik 89ra 0,40 0,33 0,25 0,36 0,29 0,21 0,31 0,25 0,18
90tik aurrera 0,39 0,32 0,24 0,35 0,28 0,20 0,30 0,24 0,17

[ 1, 2, eta 3. Erabileren definizioa. ]
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GASTEIZ, HIRIA. BIZITEGITARAKO ETA INDUSTRIARAKO

ZERGA ZONA BAKOITZARI APLIKAGARRI ZAIZKION ERAGIN BALIOAK ETA BALIO UNITARIOAK GASTEIZ, HIRIA.

[ Zonakobalioe |  Kkalekobaloa |
Zerga ‘ Gutxienek Gutxisneko BJO LuB KBY/KUB
Zona Lurzoru sailk. Izen toponim. Hirigintza Lurzatla fatxada m2/m2 m2/m2  |Kok. Faktorea| kalean
[Alde zaharra, hego oR1 540€ -
or1 400 € -
o1 300€ -
MoA1_7, 0R3 2 530€ -
MOAT_8, OR3_2 350€ -
Gasteiz hiribidea - Gorbeia kalea oR3 2, oR3_1 T i e —— 550€ B
_|Gasteiz hiribidea - Fdez. de Lezeta OR3_1 650 € -
W|zaldiaran plaza 0R3 2, 0R 1 B 140€ B
Gasteiz hiribidea, erdi 0R3 1, 0R3_3 600 € -
ORs_1,MOAT 31T — T — i 780€ -
MOAT 60 980 € -
ok2, OR_5 1.200€ -
1081 11| Gasteiz hiribidea - Coderch multzoa MOAT_55, MOA1_56 710€ -
Margolariak, hego e B e =T 450€ B
—mm 30 -
o8 —Mﬂm P ioai s a0
} W Conchas MoAT 55 450 € -
Coderch-en multzoa MOAT_55 500€ B
Etxaldea MoAz T i e 700€ -
___[Betofuko industrialdea, hego or11 1.500,00 20,00 0,90 - 75€]
Perez Galdos plaza or3_2 280€ -
Legutianoko atea 0R3._2 280 € -
T2 AL |Betoruko industrialdea, ipar ori1 7.500,00 20,00 0,90 - 70€]
i Aretxabaleta berria MOA1_29 400€ -
oR10_1 20,00 0,70 - 160¢
or10_2 25,00 0,50 - 130¢
; R T R e 730¢€ B
[MOA1_24, MOA1_32 .
MOA1_6 230€ -
or3_1 450€ -
oR3_1, OR3_2 450€ -
Herrandarrak, hasiera ors 2T — T — T 600€ -
Estibaliz MOAZ_9 P.p./86 - T10 €|
1191 ako H.L. [Arana - Done Jakue: voa1-16 320€ -
‘ J|Arana - Arantzabela MoAT-16 320€ -
Uleta MoA2_3 800€ -
Gasteiz hiribidea - Europa jauregia I e i — | — 500€ -
MOA1_3 490 € -
MOAT 9 350€ -
oa1_s 350€ -
oAt 3s T i — T 500€ -
o135 430€ B
MoA1 35 360€ -
Santa Luzia - J. Benavente MOAT_35 260€ -
Santa Luzia — Astronomo S R e e 220€ -
W[ San Kristobal- Trenbide kalea Vo133 360€ B
Done Jakue, hego OR3_1, MOAT_15. 320€ B
Herrandarrak oR3 1 600€ -
Estibaliz hiribidea - J. Lejarreta oRe 1 T e = = 600 € B
1267 or 11 1.500,00 20,00 0,90 - 75 €]
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[ Zonakobalioa |  Kkalekobalioa |
Zerga Gutxienek Gutxieneko BJO Lus KBJ/KUB
Zona Lurzoru sailk. Izen toponim. Hirigintza Lurzatla fatxada Erail i m2/m2 m2/m2  |Kok Faktorea| kalean
1262 i HLL Fagor-Mercedes-Astegieta or11 7.500,00 20,00 0,90 - 25 €|
Urbina oR3 T 680€ -
Bilbo plaza - Frantzia kalea S — — | = 400€ -
Legutianoko atea - Jesus Obrero OR3_1,0832 430€ -
or2 350€ -
1275 Errege-erregina katolikoak or3_1 430€ -
O e - | — 440€ -
MoAT 14 360€ -
Iturritxu MOA1_14 - 370€ -
Adurtza - Zumakadi OR3_2, MOA1_14 440€ -
Ariznabarra - Gaztela kalea oAt 14 T — == — T 680€ -
Ariznabarra - Galtzada MOAT_14 350€ -
Ariznabarra -Berri MoAT_54 330€ -
301§ Amarika MOAT_39 990 € -
LEI i HL Uritiasoloko industrialdea, ipar 011 1.500,00 26,00 0,90 - 75€
] i as0g
MOAT_57 350€ -
Gazalbide MOAT_8 350€ -
Zaramaga -Mendateak o5 T e e 220€ B
J|Arana - Logrofio or3 2 460€ -
0R2, MOAZ_6 770€ -
1371 Zaramaga MOAT 4, MOAT_65 260€ -
oRs_1 T e T 600 € -
0R3_2, OR3_1 600€ B
|Ariznabarra -Prado or3_2 - 530€ -
Erdialdea ——Dato or2, MOAT_63 960 € -
Erdialdea --Diputazio 0R2, MOAT_21 660€ -
Erdialdea --Errioxa oR2 770€ -
"|Erdialdea --Lovaina [0R3_1,M0A_21 710€ -
0R3_2, OR3_1 630€ -
0R3_1, MOAZ_21, MOAT_40 600 € -
032, 0R2, OR1 _
OR1,0R2 900 € -
0R3_1 072 450€ -
0.A. Colectiva 400€ -
0.A. Unifam. Adosada Norte 480¢€ -
0.A. Unifam. Adosadasur 1 -—— — 1 - | — 340€ -
OR3_2 600 € -
or2, OR3_2 360€ -
Sierras Alavesas [OR3_1, OR3_2,MOA1_36 310€ -
Aranbizkarra OR3_1,0R3_2MOA1_47 1 —— — 1 - | — 280€ -
‘ W[ Ararbiziarrs Andaloza iohi T 2806
— T so0E
Wendi —Parkea 0R3_2, 0R6_1 400€ -
—Mmza zona MoAzs T e T 380€ -
i HL Ansoleta industrialdea ori2, MOA2 11 250,00 8,00 125 - 95|
1521 i HL. Jundizko industrialdea MOA2_22 Pp./93 - 40 €
1522 i H.L. Jundiz, erakusleiho MoA2 22 7.p./93 B 65€
1523 i HL Subillabide A - 50€
1524 Zehat Gabeko L. Urb. Aireportua e - 35 €|
1525%"Zehat Gabeko L. Urb Parke i e - 35 €]

www.araba.eus 2016-01110

L.G.:

1-1/1958 ISSN: 2254-8432 27/54
