Transformar el suelo







MODULO 1
MODULO 2

MODULO 3

ODULO 4

ODDULO 5

“‘DON LIMPIO”
*“MONOPOLY”
“‘LAS VEGAS”
‘KILOMBO”

DESCOMTAMINACION

(en fase de disefo)




nuevas coordenadas..... 1879

REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2008 de 20 de Junio

Con independencia de las clases y categorias urbanisticas del suelo, hay que partir de la
distincion de la situacion basica, -material, real , del suelo.

“Supresioén de la clasificaciéon como garantia de valor-



Técnicas tradicionales

DIRECTAS
Método de mercado (comparacion)
¢,Cuanto me pagan por?

Método de coste de reposicion
¢, Cuanto cuesta hacer?

Método de actualizacidén de rentas
¢,Cuanto vale por las rentas que percibo?

INDIRECTAS

Métodos residuales
¢, Cuanto pagaré hoy por los beneficios futuros?
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HOUSTON........ tenemos un problema

PROMOTORES:

ENTIDADES FINANCIERAS:

GOBIERNO VASCO:

Reduccion de produccion

Menor necesidad de stock de suelo

Se ha reducido la presion compradora
Estrechamiento del mercado libre vs protegido

Perciben mas riesgo
Endurecimiento del crédito/mas selectivo

Impulso al régimen de alquiler
Puesta en valor de la ciudad construida
Busqueda del equilibrio territorial




Plan de retorno

La Iogica del URBANIZADOR

“El suelo es el resultado final de un proceso de transformacion industrial
en un mercado inmobiliario intervenido por la administracion”




Protocolo de emergencia

CLAVES:

Mayor profesionalizacion del sector

Mejor publicidad/transparencia

Implicacion de las entidades financieras

Mejores sistemas de informacion

Mejores 6rganos de concertacion Administracion- privados

Mayor coordinacion interadministrativa

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




Cambiar el rumbo




conclusion

SOLO LOS MEJOR POSICIONADOS, LOS MAS PROFESIONALES, LOS QUE MEJOR
ASUMAN Y ENTIENDAN ESTAS CLAVES, PODRAN HACER FRENTE A LA ACTUAL

SITUACION DE MAYOR EXIGENCIA Y COMPLEJIDAD.

eskerrik asko



¢, COMO AFRONTAR ESTAS NUEVAS CLAVES?




. POR QUE SE HA CREADO?

FASES DE LA CREACION:

e INSATISFACCION
e PEREZA
e AMBICION




. COMO SE HA CREADO?

« DATOS DE PARTIDA: EXPERIENCIA PREVIA

« TRATAMIENTO DE DATOS: EXCEL + PIPETALK




. COMO FUNCIONA?



. COMO SE LLAMA?

e SE LLAMA “AGRIMENSOR K”




INNOVACION

HERRAMIENTA PROPIA
HERRAMIENTA ACTUALIZABLE
HERRAMIENTA FLEXIBLE
HERRAMIENTA FIABLE
HERRAMIENTA INTEGRADA
HERRAMIENTA jVIVA!



TRABAJO EN EQUIPO




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



O PANTALLA
PRINCIPAL

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



ANALISIS DE VIABILIDAD ECOHOMICA DE PROYECTO XXX

1 PROPIETARIOS

RELACION DE PROPIETARIOS Y PARCELAS PRIVADAS APORTADAS PROPIETARIOS Y PARCELAS

DE LA UNIDAD DE GESTION

cani PROPIETARIOS ¥ AFECTADOE CON DERECHOS HOM. qPR

PROP. FINCA

gFF - Participacidn de propiedad de la parcela
AMIENTODE ...
FROFIETARIO 1

P OPETARID 2 N I INDEMNIZACIONES ASOCIADAS A PARCELA

FROFIETARIO 3

FROFIETARIO 4
FROFIETARIO 4
FROFIETARIO &
FROFIETARIO 7
FPROFIETARIO 2
FROFIETARIO 3
FROFIETARIC 10

superficie TOTAL del suelo

PROPIETARIO 11 La superficie de las parc 5 ser coincidente con la
i ol!l

FROFIETAR

FREFETHRAD g CUADRO DE CALCULO DE PROPIETARIOS Y PARCELAS APORTADAS

SUPERFICIE PARCELA X SUELO APORTADO

PROPIETARIO CODI PROP. EUPERFICIE qPFR

TOTALES 4023151 m2 99,773

N° PARCELAS i

FROPIET!

FROFIET!
FROFIET!

La primera accion sera identificar y
rellenar los datos de los o

propietarios de los terrenos y la PROPIETARIO 12
superficie de cada parcela FrorETEReR



2 DATOS DE

PLANEAMIENTO
INICIALES

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



2 DATOS DE
PLANEAMIENTO

SUPERFICIE APORTADA DEL AMEITO INICIALES

SUELO FUBLICO

SUELO

SUELO PRI¥YADD

246,54 m2

iii Atencion, las superficies del &mbito del sector y las parcelas aportadas han de ser coincidentes !

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



iii Atencion, las superficies del ambito del sector y las parcelas aportadas han de ser coincidentes !!!

3 DATOS DE
COEF. EDIFICAEILIDAD ERUTA [m2t ! m2 suelo] . PLAN EAM | ENTO
EDIFICABILIDAD URBANISTICA SOBRE RASANTE 28 791,00 m2 28 791,00 m2 | N | C |ALES

EDIFICAEBILIDAD URBANISTICA RESIDENCIAL 27 59100 m2

EDIFICABILIDAD URBANISTICA BAJO RASANTE 15.000.00 m2

TOTAL EDIFICAEBILIDAD UREBAMISTICA 43.791.00 m2 T E < : I I O

CALCULAR * DE CADA TIPOLOGIA CON MODULO MONOPOLY ________|R A

2759100 m2

MONOPOLY Modulo
de disefo de la
promocion residencial
en 3 PASOS

15.000,00 m2

iii Atencion, se esta superando el techo maximo permiticdo 11

El siguiente paso seréa definir la distribucion del TECHO.

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



4 MONOPOLY
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4 MONOPOLY

Paso n° 2.- Pasamos a definir las caracteristicas constructivas de cada producto edificatorio. Costes
de construccion.

Paso n° 3.-Revision de los resultados obtenidos en cuanto a margen de la promocion.



5 RESIDUAL
ESTATICO

Después de rellenar el Monopoly toca completar el Residual Estatico.



5 RESIDUAL
ESTATICO

FORMULA ECO

1. Iremos rellenando las celdas de color verde. El precio de ventay construccion de los productos
gue no vienen definidos en el monopoly (comercial...). Financiacion externa si latenemos y
Beneficios de la promocién.



A

5 RESIDUAL
ESTATICO

FORMULA ECO

CALCULO DE LOS
COSTES DE
URBANIZACION

Veremos diferentes cuadros en los que no tenemos que introducir los datos, ya que empezamos a

tener resultados en relacién al Valor de repercusion del suelo urbanizado.



COSTE DEL SUELD
PUOELICO [URE. PUELICA]

COSTE DEL SUELD
PRI¥ADO [URB.
¥INCULADAS)

TOTAL OBRA FRIMCIFAL

10,90

B3T.E0EE]

BT BO1BE ]

16,128,086

1. Pararellenar los Costes 'y 5
Gastos de Urbanizacién RES{DUAL
tendremos que pinchar encima ESTATICO

de Calcular de cada uno de los
conceptos. FORMULA ECO

2. Los Costes de Urbanizacion nos llevara a
otra pestafa 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. ElI Método 2 es segun
ratios urbanisticos ya
introducidos. Sélo
tendremos que prever que
porcentaje de obra
secundaria no
estrictamente del ambito
puede haber.



DATOS DE FROHOCIOH

RESULTADO

1. Pararellenar los Costes 'y 5
Gastos de Urbanizacién RES{DUAL
tendremos que pinchar encima ESTATICO

de Calcular de cada uno de los
conceptos. FORMULA ECO

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

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

6,392 730,92 |



1. Las indemnizaciones no

tendremos que calcularlas, SELUN
sino que deberan estar ya ESTATICO
volcadas en las pestanas de

Propietarios y parcelas. FORMULA ECO

2. Calcular la descontaminacion nos llevara a
otro moédulo llamado “DON LIMPIO”. Aqui sélo
tendremos que Elegir el Grado de Alteracion de
Suelo (Bajo, Medio o Alto) y la superficie
registral que pueda estar afectada. Con estos
datos el programa nos calculara el Costo. Si
tenemos duda del grado de alteracion, con elegir
el Medio seria suficiente.

CALCULO DEL COSTE ECONOMICO DE DESCONTAMINACION DE UN AMBITO POR RATIOS

bl
S ALTERADAS 6.302,00 m2

CONCEFPTOD RATIO 1im2 COSTE | [sin I¥A) 4

56.823.78 | 17.80%

18 848,32 | 591

3739.91) 117

4012140 | 1257
1026710 | 3.22%
189.365.51 | 59,33x%

S065€ 319.166,02 €

L]

DATO ARBITRARIO




1. El céalculo de los honorarios 5 RESIDUAL
Técnicos nos llevara de nuevo ESTATICO
a la pestafa de KiLOMBO.

FORMULA ECO

2. En la Estimacion de Costes podemos
introducir por un lado los Costes Arbitrarios en
caso de que tengamos ya alguna ofertay si asi lo
gueremos elegir dicha opcidn. Si no es asi,
podremos elegir la opcidon que mas nos guste,
segun ofertas (ya realizadas en ORUBIDE), segun
baremos del COAVN, o la media

. R Costes siB aremos . .
Ratios sfofertas Costes siContrataciones Cialegins Profesianales Costes ESTIMADODS Colegio Profesional

Col. Topografos -

TOPOGRAFIA 0,08 m 3.095.41) 1LEE7.16 1 20.000.00 | CLT.T.

Col. Ing. Caminos -
GEOTECHIA 0ET| me 27 36653 | 23852331 3.221.00 | CILCCP.

Col. Arquitectos
PLAHEAHIEHTO 102 m2 41.974.06 | 29547591 1850000 | Yasco NMavarmo -

COAYM

Col. Arquitectos
FAU 0771 mz 31.399.24 | 4924 60 | 35.000,00 1 ¥Yasco Mavarro -

C.OAYMN

Col. Arquitectos
FROTECTO REFARCELACIOH 047 mZ 39.706.96 | 590952 | 28000001 ¥Yasco Mavarro -

COAYMN
PROTECTO UREAHIZACIOH 259 PEL. 165_354 86 | 43 174.89 1 28.000,00 | El::::rll: IEgF..Cammus -

Col. Ing. Caminos -
DIRECCION OBRA + 55 242 FELC. 154 463,23 | 170.401,12 | 55.000,00 |

CIlLCCP.
ARCUEDLDGT & 053] me 21921711 21.921.711 13604 44 |

455.2821 € 406.418,91 € 21132544 €

‘Walor para Caleulo ESTIMADOS I — 21132544 €

OFERTAZ
EAREMO=
ESTIMADOS
HMEDIS O-E




1. El célculo del Coste de 5 RES',DUAL
Gestion nos llevara a la pestafia  ESTATICO
“Las Vegas”. En la cual solo

tendremos que rellenar las FORMULA ECO
celdas en verde y con ella

tendremos los resultados del

rendimiento de Orubide a través

del margen de Ganancia

Estimado.



5 RESIDUAL
ESTATICO

FORMULA ECO

Una vez terminado con todos los Costes y Gastos de la Urbanizacion habriamos finalizado un
estudio de Viabilidad en Estatico segun la orden ECO. Tendriamos el Coste del Suelo sin Urbanizar,
urbanizado y los coeficientes de homogeneizacion.



5 RESIDUAL
ESTATICO

remTas Cocficieate PIL
VPORE-SHCIAL . .

NPERG 155008042

vroRT Laskagg g1 P

vin

VLIERE LI EIR TR R

- ' FORMULA CATASTRAL

4ALSELE ERC R R

(LRI

269.356,52

API0Z 6 11750611

nERa 73721

PROTECINSILIBEE
VPO RE-SOCIAL

. PROTEGIDG

VEERS L FEATEGIDG

VEORT I s FEOTEGIDG
YTH . - LIERE
VLIBRE 12,7360 ELCLTRE LIBRE

Frere B oEerh PROTEGIDG

FEATEGIDG
LIBRE
. LIBEE
Sarsjranl . LIERE
Ferseftrn | A 544,00 LIBRE
1.2 LIERE

FEOTEGIDG

PROTEGIDG

TR TTNT] 1723054

x

VPORE-SOCIAL .
VFORG LA TF
VPORT 5,90
[EITRETRT 2N

AR

L REENTT]

LR

[ IRTLRTT]
ETRTEXTT]
vz
A.A26,201

B RES. ERITHEIS

El programa también te permite el calculo del valor residual del suelo a través de la FORMULA
CATASTRAL, con la unica variable necesaria del coeficiente del denominador.




6 CRONOGRAMA

A CONTINUACION LO MAS NOVEDOSO: La programacion del dinamico. La forma de trabajo es
muy similar a la del MS-Project. La diferencia es que las tareas ya estan predefinidas a una
operacion “estandar” con criterio de maximos (en cualquier caso editables).



6 CRONOGRAMA

SECTOR DE
VISUALIZACION

SECTOR DE
PROYECTO

El Cronograma es una programacion tipo de Calendarizacion en base a la legalidad vigente en la
Comunidad Auténoma Vasca, gue se asume como base pero que se puede modificar
desprotegiendo la hoja.

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




6 CRONOGRAMA

SECTOR DE
VISUALIZACION

SECTOR DE
PROYECTO

Al igual que en Project, AGK también permite la programacion de escenarios, tanto en COSTES

como en DURACIONES: Pesimista, Realista u Optimista.



6 CRONOGRAMA

CONSEJOS
GENERALES

1. Tomarse este
modulo con
calma.

2. No borrar
nada,

en todo caso
editar.

3. Silos
resultados son
extranos,
posiblemente falte
algun dato por
introducir.

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



7 RESIDUAL
DINAMICO VAN

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



7 RESIDUAL
DINAMICO VAN

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

2. Los 4 métodos son

1.1 Residual Dinamico que sera a priori el que debamos utilizar.

1.2 Residual Estatico, que sera el precio de suelo que manejara cualquier promotor o propietario de suelo.
1.3 Arbitrario, cuando tengamos un convenio para la compra de suelo.

1.4 Residual estatico segun la formula del catastral.

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



8 TIR

Por altimo estudiaremos el TIR de la promocion.



CALCULO T.R. PROMOTOR — ESCENARIO TEMPORAL —
METODO ARBITRARIO ESCENARHO ECONOM. —

Q TID
O IR

SUELD JREANIZACIOF EDIFICACION CALCULD ORUEIDE ¥ISESA

GASTOS 4056151466 713 E: -3906 FECHA IMICIO ar-08 FECHA IMICIO H-mar-08 FECHAINICIO  29-ago-10

VEMTAS 9E 0 § FECHA FIr 18-jun-17 FECHA FIr 30-mar-12  FECHAFIN 25-may-14

T.5.E. FINANCIACION EXTERRA MEDIA [calula
automatico o arbitraria)

FECHA LIM. FLU 8jun-17

FECHA marzo | junio-08 julio-08 agosto-08  FEEEEEEEEE  octubre-08 noviembre-08 diciembre-08  enero-09

FLUJO CAJA MEMSUAL 0,00 0 s 0,00 5 .

GASTOS FINAMCIEROS 0,00

FLUJO CAJA TRAS GASTOS FINAMCIEROS 0,00

IMP RIMIR INFORME RE 2 UMEN

EN IMPRESORA
RESULTADO DE LA OPERACION ANTES DE . e PREDE TERMINA Di
GASTOS FINANCIERDS d A7

GASTOS FINANCIEROS

RESULTADO DE LA OPERACION TRAS GASTOS
FINANCIERDS 4.966.540.90 |

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

2. También tendremos que elegir el escenario
temporal.

3. Por ultimo revisaremos la Financiacion Externa y acabamos. So6lo nos queda revisar los
informes con los resultados.



= 8 TIR

ANALISISDE\.‘IAEIILIDADECDNGMICADEF'RDYECTD}{}{}{ EI programa nOS ofrece Ia
e posibilidad de exportar los
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EF EDFICASLIDAD BRUTA (m3t /m2 sushd et ettt 1 eStUd|o de V|ab|||dad a_ un

oo e, R - INFORME TIPO que apoye
EDFICASLIDAD UREANIETICA BAID RABANTE - e e s lEE :: Ias deCiSioneS

e s o wseus e 50 R __—_ posteriores.
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WD R Wulendls Soo
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Aitor Pradovaso Cafas

Ingeniero técnico en Topografia

Responsable de Obras
aitor@orubide.com
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