Hirigintza VIII: Plangintzaren Praktika

Birpartzelazio-adibide bat

Hasierako egoera: lurzoru urbanizaezin bat, 14,44 ha-koa, 3 jaberekin

380m




Proposatutako antolamendu berria: lurzoru urbanizagarri bat, 14,44 ha-koa,
hurrengo kalifikazio xehatuarekin:
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Eraikinak: behe-solairua gehi 3 solairu,
etxebizitza-erabilerakoak.
12 m-ko sakonerakoak, denak.

BOE eta tasatuen behe-solairuan, portxe irekiak.
Etxebizitza libreen behe-solairuan, lokal
komertzialak.

Guztietan, soto-solairu bat (ez duena eraikin
osoa hartzen).

Estandarrak eta lagapenak
2006ko Lurzoru Legeko 77-80. artik.

0,4 m2/m2
2,3 m2/m?2



Salmenta-balioa: 195 milioi euro

Prezio libreak merkatuaren arabera kalkulatzen dira.
Babestutakoak, Jaurlaritzaren ordena baten bidez
daude mugatuta (azkena 2022an eguneratu zuten).

Salmenta-balioa: 195 milioi euro

Baina denak ez dira irabaziak:

-Gastuak daude:

lurzorua urbanizatu behar da, eraikuntza egin behar da, promozio-gastuak daude
(finantzazioa, zergak, notarioa, erregistroa...)

honorario teknikoak batzuetan Vc-n sartzen dira; besteetan, GP-n

Vv =Vsu + Vc + GP + BP

Salmenta-balioa = Lurzoru urbanizatuaren kostua + Eraikuntzaren kostua +
Promozio-gastuak + Sustatzailearen irabaziak

Vv (%100) = Vsu (%38) + Vc (%32) + GP (%12) + BP (%18)

-% 15a Udalari laga behar zaio doan eta urbanizatuta




Orientazio gisa, hurrengo ehunekoak zerrenda daitezke:
Vv (%100) = Vsu (%38) + Vc (%32) + GP (%12) + BP (%18)

Baina nahiko aldakorrak dira. Krisian zoruak gehiago balio du.
Eta enpresa handiek promozio-gastu txikiagoak eta irabazi handiagoak dituzte.

https://itec.cat/wp-content/uploads/2022/06/ArticleCostosConstruccio CAST compressed.pdf

Eraikuntza-kostua: 89 milioi euro

(hori salmenta-balioaren % 45 da: altu samarra, akaso)

Esperientziak ematen dizu. Eraikuntza-kostuen
aldizkariak eta erreferentzia-aurrekontuak ere badaude.

(adibideko kostuak baxuegiak izan daitezke)



Lurzoru urbanizatuaren kostua

Babes Publikoko Etxebizitzen kasuan, legez mugatuta dago, EAEko
39/2008 dekretuan

https://www.euskadi.eus/bopv2/datos/textosconsolidados/200801810 vigentea.pdf

Lurzoru urbanizatuaren kostua

Espainiar Estatuko balorazioen
1492/2011
erregelamenduaren arabera,
Lurzoru Legea garatzen duena,
kalkulatu behar da.

22. artikuluan dator (eraiki
gabeko zoru urbanizatuaz da,
parekatu daitekeena
urbanizagarrira).

VSU = euro (edo
euro/m2s)

VRSU = euro/m2t
Birpartzelazioa egiteko

interesatzen zaiguna
VRSU da, bereziki



Lurzoru urbanizatuaren erreperkusio-balioak
VRSU =VV/1,4-VC
Etxe libreetan = VRSU = 2.400 euro/m2t / 1,4 — 1.100 = 614 euro/m2t

BOEetan = VRSU = 1.520 euro/m2t x 0,20 = 304 euro/m2t (erreperkusio
maximoa legez mugatuta du)

Tasatuetan =2 x 0,25

Eraikigarritasun ponderatua

EAEko 2/2006 Lurzoru Legeko 35. artik.

CP = VRSU erabilera bakoitzekoa / VRSU karakteristiko edo nagusia



Ponderazio-koefizienteak eta eraikigarritasun ponderatua

Eraikigarritasun ponderatu
hau da jabeen artean jada
banatu daitekeena

Eraikigarritasun ponderatuaren banaketa jabeen artean, hasieran aportatutako
azaleren arabera

Jabe berri batekin, hori bau: Udala, aprobetxamenduaren % 15a eramango duena



Partzelen esleipena (aukera bat, askoren artean)

Urbanizazio-gastuak ere banatu behar dira

Egin behar da urbanizazio-proiektuaren aurreproiektu
bat, eta horrekin kalkulatu zein den gastu totala

Sistema orokorraren
urbanizazioa ere kargatu zaie
jabeei (kopuruaren arabera
egin daiteke)



Lurzoru urbanizatuaren balioa (zoruaren balioa gehi urbanizazio-kostuak)

Lurzoru urbanizatuaren balioa ere kalkulatu daiteke, azkenik, ikusteko ea operazioa
bideragarria izango den, eta nahikoa dirua geratuko ote den promozio-gastuetarako eta
promotorearen irabazietarako

Azken balantzeak

Lurzoru urbanizatua % 24 ateratzen da. Horrek esan nahi du margena badagoela
promozio-gastuetan % 12 inbertitzeko, % 18ko irabazi batzuk gordez.
Teorian, bideragarria litzateke operazioa.

Negozio ona

Udalarentzat, ezta?



