
Transformar el suelo





módulos

MÓDULO 1 “DON LIMPIO”

MÓDULO 2 “MONOPOLY”

MÓDULO 3 “LAS VEGAS”

MÓDULO 4 “KILOMBO”

MÓDULO 5 DESCOMTAMINACIÓN 
(en fase de diseño)



“Supresión de la clasificación como garantía de valor”

REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2008 de 20 de Junio 

Con independencia de las clases y categorías urbanísticas del suelo, hay que partir de la 
distinción de la situación básica, -material, real , del suelo.

nuevas coordenadas…..1879



Técnicas tradicionales

DIRECTAS
Método de mercado (comparación)
¿Cuánto me pagan por?

Método de coste de reposición
¿Cuánto cuesta hacer?

Método de actualización de rentas
¿Cuánto vale por las rentas que percibo?

INDIRECTAS
Métodos residuales
¿Cuánto pagaré hoy por los beneficios futuros?



Gastos y beneficios del promotor de suelo

Otros gastos

Beneficio del promotor
del edificio

Gastos Gestión

Valor del suelo
Libre de cargas

Construcción

Valor del suelo con cargas

Descontaminación y Urbanización

Indemnizaciones

método residual



HOUSTON……..tenemos un problema

PROMOTORES:
Reducción de producción 
Menor necesidad de stock de suelo 
Se ha reducido la presión compradora
Estrechamiento del mercado libre vs protegido

ENTIDADES FINANCIERAS:
Perciben más riesgo 
Endurecimiento del crédito/más selectivo

GOBIERNO VASCO:
Impulso al régimen de alquiler 
Puesta en valor de la ciudad construida
Búsqueda del equilibrio territorial



Plan de retorno

La lógica del URBANIZADOR 
“El suelo es el resultado final de un proceso de transformación industrial 

en un mercado inmobiliario intervenido por la administración"



CLAVES:

Mayor profesionalización del sector

Mejor publicidad/transparencia

Implicación de las entidades financieras

Mejores sistemas de información

Mejores órganos de concertación Administración- privados

Mayor coordinación interadministrativa

ES NECESARIO PROPORCIONAR UNA MAYOR AGILIDAD Y CERTIDUMBRE 
DE PLAZOS Y COSTES AL SISTEMA.

Protocolo de emergencia



Vi

Cu

GBu

Vc

Vs

Cu

GBu

Cambiar el rumbo



eskerrik asko

Carlos Orbea
Director de Urbanismo
Hirigintza zuzendaria
corbea@orubide.com

SOLO LOS MEJOR POSICIONADOS, LOS MÁS PROFESIONALES, LOS QUE MEJOR 
ASUMAN Y ENTIENDAN ESTAS CLAVES, PODRÁN HACER FRENTE A LA ACTUAL 
SITUACIÓN DE MAYOR EXIGENCIA Y COMPLEJIDAD.

conclusión



¿CÓMO AFRONTAR ESTAS NUEVAS CLAVES?



¿POR QUÉ SE HA CREADO?

FASES DE LA CREACIÓN:

• INSATISFACCIÓN
• PEREZA
• AMBICIÓN



• DATOS DE PARTIDA: EXPERIENCIA PREVIA

• TRATAMIENTO DE DATOS: EXCEL + PIPETALK

¿CÓMO SE HA CREADO?



• RECREA  MODELOS DE PROMOCIÓN PROBABLES

¿CÓMO FUNCIONA?



• SE LLAMA “AGRIMENSOR K”

¿CÓMO SE LLAMA?



• HERRAMIENTA PROPIA
• HERRAMIENTA ACTUALIZABLE
• HERRAMIENTA FLEXIBLE
• HERRAMIENTA FIABLE
• HERRAMIENTA INTEGRADA
• HERRAMIENTA ¡VIVA!

INNOVACIÓN



TRABAJO EN EQUIPO



ALEJANDRO SANTAMARÍA SILLAURREN
Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos
Responsable de Obra Civil
alex@orubide.com



El AGRIMENSOR K es un programa para el Estudio de Viabilidad de Promociones Inmobiliarias 
cuya página de inicio es la que se muestra. 

0 PANTALLA      
PRINCIPAL



1 PROPIETARIOS
Y PARCELASPROPIETARIOS

Nº PARCELAS

INDEMNIZACIONES ASOCIADAS A PARCELA

La primera acción será identificar y 
rellenar los datos de los 
propietarios de los terrenos y la 
superficie de cada parcela



2 DATOS DE
PLANEAMIENTO
INICIALES

Tras los Propietarios y parcelas, comenzamos a introducir los datos del PLANEAMIENTO.



2 DATOS DE
PLANEAMIENTO
INICIALES

SUELO

Por fin comenzaremos a introducir los datos del PLANEAMIENTO. COMENZAMOS POR EL SUELO. 
El grado de definición de los datos dependerán del estado de avance de la operación (es decir, si ya 
hay datos previos de planeamiento o no).



3 DATOS DE
PLANEAMIENTO
INICIALES

TECHO

El siguiente paso será definir la distribución del TECHO.

En el caso que tengamos una edificabilidad máxima permitida que nos venga dada de un 
planeamiento superior, la tendremos que poner en el dato arbitrario.

MONOPOLY Módulo 
de diseño de  la 
promoción residencial 
en 3 PASOS



PASO nº1.- Estimación de los ingresos 
previstos por las ventas de la promociones 
inmobiliarias.

4 MONOPOLY



4 MONOPOLY

Paso nº 2.- Pasamos a definir las características constructivas de cada producto edificatorio. Costes 
de construcción.

Paso nº 3.-Revisión de los resultados obtenidos en cuanto a margen de la promoción. 



5 RESIDUAL
ESTÁTICO

Después de rellenar el Monopoly toca completar el Residual Estático.



5 RESIDUAL
ESTÁTICO

FÓRMULA ECO

1.   Iremos rellenando las celdas de color verde. El precio de venta y construcción de los productos 
que no vienen definidos en el monopoly (comercial…). Financiación externa si la tenemos y 
Beneficios de la promoción.



5 RESIDUAL
ESTÁTICO

FÓRMULA ECO

Veremos diferentes cuadros en los que no tenemos que introducir los datos, ya que empezamos a 
tener resultados en relación al Valor de repercusión del suelo urbanizado.

CÁLCULO DE LOS 
COSTES DE 

URBANIZACIÓN



5 RESIDUAL
ESTÁTICO

FÓRMULA ECO

1.   Para rellenar los Costes y 
Gastos de Urbanización 
tendremos que pinchar encima 
de Calcular de cada uno de los 
conceptos.

2.   Los Costes de Urbanización nos llevará a 
otra pestaña que se llama KILOMBO. En ella 
tendremos que seleccionar uno de los tres 
métodos por los cuales queremos calcular los 
Costos. 

3.   El Método 1 es para 
cuando conocemos el Valor 
del Costo. Lo introducimos y 
punto. 

4.   El Método 2 es según 
ratios urbanísticos ya 
introducidos. Sólo 
tendremos que prever que 
porcentaje de obra 
secundaria no 
estrictamente del ámbito 
puede haber. 



5 RESIDUAL
ESTÁTICO

FÓRMULA ECO

5. El Método 3 según ratios 
de obras ya realizadas en 
Orubide y según el % de 
pendiente de ladera

1.   Para rellenar los Costes y 
Gastos de Urbanización 
tendremos que pinchar encima 
de Calcular de cada uno de los 
conceptos.

2.   Los Costes de Urbanización nos llevará a 
otra pestaña que se llama KILOMBO. En ella 
tendremos que seleccionar uno de los tres 
métodos por los cuales queremos calcular los 
Costos. 



5 RESIDUAL
ESTÁTICO

FÓRMULA ECO

1.   Las indemnizaciones no 
tendremos que calcularlas, 
sino que deberán estar ya 
volcadas en las pestañas de 
Propietarios y parcelas.

2.  Calcular la descontaminación nos llevará a 
otro módulo llamado “DON LIMPIO”. Aquí sólo 
tendremos que Elegir el Grado de Alteración de 
Suelo (Bajo, Medio o Alto) y la superficie 
registral que pueda estar afectada. Con estos 
datos el programa nos calculará el Costo. Si 
tenemos duda del grado de alteración, con elegir 
el Medio sería suficiente.



5 RESIDUAL
ESTÁTICO

FÓRMULA ECO

1.   El cálculo de los honorarios 
Técnicos nos llevará de nuevo 
a la pestaña de KiLOMBO. 

2.   En la Estimación de Costes podemos 
introducir por un lado los Costes Arbitrarios en 
caso de que tengamos ya alguna oferta y si así lo 
queremos elegir dicha opción. Si no es así, 
podremos elegir la opción que más nos guste, 
según ofertas (ya realizadas en ORUBIDE), según 
baremos del COAVN, o la media



5 RESIDUAL
ESTÁTICO

FÓRMULA ECO

1.   El cálculo del Coste de 
Gestión nos llevará a la pestaña 
“Las Vegas”. En la cual sólo 
tendremos que rellenar las 
celdas en verde y con ella 
tendremos los resultados del 
rendimiento de Orubide a través 
del margen de Ganancia 
Estimado.



5 RESIDUAL
ESTÁTICO

FÓRMULA ECO

Una vez terminado con todos los Costes y Gastos de la Urbanización habríamos finalizado un 
estudio de Viabilidad en Estático según la orden ECO. Tendríamos el Coste del Suelo sin Urbanizar, 
urbanizado  y los coeficientes de homogeneización. 



5 RESIDUAL
ESTÁTICO

FÓRMULA CATASTRAL

El programa también te permite el cálculo del valor residual del suelo a través de la FÓRMULA 
CATASTRAL, con la única variable necesaria del coeficiente del denominador.



6 CRONOGRAMA

A CONTINUACIÓN LO MÁS NOVEDOSO: La programación del dinámico. La forma de trabajo es 
muy similar a la del MS-Project. La diferencia es que las tareas ya están predefinidas a una 
operación “estándar” con criterio de máximos (en cualquier caso editables).



6 CRONOGRAMA

Al igual que en Project, el programa te permite definir tareas y relaciones, costes y duraciones 
asociados a cada de ellas, 

SECTOR DE 
PROYECTO

El Cronograma es una programación tipo de Calendarización en base a la legalidad vigente en la 
Comunidad Autónoma Vasca, que se asume como base pero que se puede modificar 
desprotegiendo la hoja.

SECTOR DE 
VISUALIZACIÓN



6 CRONOGRAMA

ESCENARIOS COSTES

Al igual que en Project, AGK también permite la programación de escenarios, tanto en COSTES 
como en DURACIONES: Pesimista, Realista u Optimista.

SECTOR DE 
PROYECTO

SECTOR DE 
VISUALIZACIÓN



6 CRONOGRAMA

CONSEJOS 
GENERALES

1. Tomarse este 
módulo con 
calma. 

2. No borrar 
nada, 
en todo caso 
editar. 

3. Si los 
resultados son 
extraños, 
posiblemente falte 
algún dato por 
introducir. 

Para ver el cronograma definido al Estilo del PROJECT pulsaremos SI en VER CRONOGRAMA. 
De esta forma podremos ver cómo se desarrollan los gastos/ingresos a lo largo del tiempo.



7 RESIDUAL 
DINÁMICO VAN

Una vez establecido el Cronograma, pasamos a ver el Residual Dinámico VAN.



7 RESIDUAL 
DINÁMICO VAN

1. Para calcular el Valor Residual del Suelo, tenemos 4 opciones. El método Dinámico es el que 
viene predefinido, si queremos cambiar a cualquier otro deberemos seleccionarlos.

2. Los 4 métodos son
1.1 Residual Dinámico que será a priori el que debamos utilizar.
1.2 Residual Estático, que será el precio de suelo que manejará cualquier promotor o propietario de suelo.
1.3 Arbitrario, cuando tengamos un convenio para la compra de suelo.
1.4 Residual estático según la fórmula del catastral.

3. Para elegir uno u otro método tendremos que pinchar en el círculo que aparece al lado de 
cada método. Y cada vez que cambiemos tendremos que darle al botón de actualizar.



8 TIR

Por último estudiaremos el TIR de la promoción.



8 TIR

1. Podemos elegir el TIR del conjunto o por separado.

2. También tendremos que elegir el escenario 
temporal.

3. Por último revisaremos la Financiación Externa y acabamos. Sólo nos queda revisar los 
informes con los resultados.



8 TIR

El programa nos ofrece la 
posibilidad de exportar los 
datos más relevantes del 
estudio de viabilidad a un 
INFORME TIPO que apoye 
las decisiones 
posteriores.



Aitor Pradovaso Cañas

Ingeniero técnico en Topografía
Responsable de Obras
aitor@orubide.com
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