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.  SARRERA

1.1. XEDEA

Dokumentu honen helburua da Plan Orokor honetan jasotako antolamendu-proposamenen
bideragarritasun ekonomikoaren ebaluazioa egitea, eta proposamen horiek helburu integral
batetik abiatzea. Azterketa hori bat dator Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2006ko ekainaren
30eko Legearen 62. artikuluan xedatutakoarekin, bai eta aipatutako legea garatzeko premiazko
neurriak ezartzen dituen ekainaren 3ko 105/2008 Dekretuaren 31. artikuluan eta Lurzoruaren eta
Hiri Birgaitzearen Legearen testu bategina onartzen duen urriaren 30eko 7/2015 Errege Lege
Dekretuaren 22.5 artikuluan xedatutakoarekin ere.

Era berean, hurrengo azterlanaren bidez, Plan honetan aurkeztutako hirigintza-proposamenak

egingarriak eta bideragarriak direla frogatu nahi da, ikuspuntu ekonomikotik.
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1.2 IRIZPIDE OROKORRAK

e  Txosten honek Plan Orokorraren antolamendu-proposamenen bideragarritasun ekonomi-
koa justifikatzeko behar diren proiekzioak aurkezten ditu, eta horiek inplementatzeko in-
bertsio publikoak nahiz pribatuak egin beharko dira.

e Hala ere, plangintza orokorrari dagozkion mugak direla eta, kontuan hartu behar da zeregin
hori dokumentu honekin eta haren aurreikuspenekin hasten dela, eta ebaluazio ekonomi-
koak Plan Orokorra garatzeko eta gauzatzeko ondorengo faseetan jarraitu beharko duela,
zehaztu egin behar baita.

Bideragarritasun ekonomikoa aztertzeko, metodologia hau erabiliko da:

e Lehenik eta behin, planeko egiturazko-jarduketen gastuak baloratuko dira.
* Sistema orokorren sareko zenbait lurzoru desjabetzeko eta urbanizatzeko jarduketak.

e  Bigarrenik, plana garatzearen ondoriozko diru-sarrerak baloratuko dira. Balorazio horretan,
honako erreferentzia-balio hauek finkatu behar dira:

* Erabilera bakoitzerako erreferentzia-balioak.

* Garapen berrien bideragarritasuna eta horietatik lortutako diru-sarrerak baloratzea.

e Azkenik, planaren helburuak betetzearen ondoriozko diru-sarrerak eta gastuak kontrajar-
tzen dira.
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II. PLAN OROKORREAN JASOTAKO EGITURAZKO-
PROPOSAMENEK ERAGINDAKO GASTUAK

Atal honetan, udalerriko sistema orokorren sarea osatzeko behar diren ekintzak deskribatzen
dira. Tokiko sistemaren parte izan arren, hainbat arrazoi direla medio oraindik osatu ez diren
esku-hartzeak ere sartuko dira. Esku-hartze horietako batzuk Udalak gauzatuko ditu, eta beste
batzuk, berriz, jarduketa integratuen edo zuzkiduren bidez eremu berriak garatzeko arduradu-
nen ardurapean egongo dira.

Udal gastuei dagokienez, jarduketa hauek egin behar dira:

o Desjabetzeak.

e  Zuzkidura publikoak gauzatzea.
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I1.1.  ESPAZIO LIBREEN SISTEMA OROKORRA

Sistema orokorreko sarean integratutako espazio libreei dagokienez gastua eragingo duten
jarduketa berriak honako hauek dira:

o Desjabetzea eta urbanizazioa eskatzen duten jarduketak:

* *ZPEJ 02 ERRIBERA: Erribera pasealekua. bere azalera 2.546 m?-koa da.

I1.2. KOMUNIKAZIOEN SISTEMA OROKORRA

Hona hemen komunikazio sistema orokorra hobetzeko gastua ekarriko duten jarduketa berriak:

e  Desjabetzea eta urbanizazioa eskatzen duten jarduketak:
* ZPEJ 03 BARATZEKO APARKALEKUAK: Aparkalekuen gunea. 533 m?ko azalera du.
* ZPEJ 04 AZTINBURU: Aparkalekuen gunea. 5285 m*ko azalera du..

I1.3. EKIPAMENDUEN SISTEMA OROKORRA

Sistema orokorreko sarean dauden ekipamenduetarako lurzoruei dagokienez, jarduketa berri
hauek eragingo dute gastua:

e Jarduera horiek eremu hau garatzea baino ez dute eskatzen:
* Alondiga berritzea, udaletxe bihurtzeko.
* Lehen hezkuntzako ikastetxea handitzea.

Ikastetxea handitzeko finantziazioa Eusko Jaurlaritzatik etorriko da.

Alondigaren erreforma udalez gaindiko finantzaketaren menpe egongo da neurri handi batean,
eta beraz, ez da planteatzen HAPOri lotutako gastu gisa.

11.4. ZERBITZU-AZPIEGITUREN SISTEMA OROKORRA

Sistema orokorreko sarean integratutako zerbitzu-azpiegiturei dagokienez, jarduketa berri
hauek eragingo dute gastua:

o  Desjabetzea eta urbanizazioa eskatzen duten jarduketak:
* ZPEJ 01 Nortegas: Gas biltegiaren kokapen berria. 926 m?-ko azalera du.

* Nortegasek biltegien lekualdaketa egin ahla izateko 400.000€-ko inbertsioa aurreikusi du.
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11.5. UDAL JARDUEREN BALORAZIO EKONOMIKOA

Ondoren, lurzorua lortzearen eta sistema orokor horiek garatzeko behar den urbanizazioa gau-
zatzearen ondoriozko udal jarduketak baloratuko dira:

Udal jardueren balorazioa

Urbanizazio aurrekontua

Azalera :Kostua €/m? Urbanizazioa | Lurzorua lortzea Guztira

KOMUNIKAZIO-AZPIEGITURA OROKORRAK
ZPEJ 03 BARATZEKO APARKALEKUAK 540 80.00 € 43.200.00 € 16.200.00 € 59.400.00 €
ZPE) 04 AZTINBURU 5300 - € - € 106.000.00 € 106.000.00 €
SISTEMA OROKORREN SAREKO ESPAZIO LIBREAK

ZPE) 02 ERRIBERA 2550 20.00 € 51.000.00 € 25.500.00 € 76.500.00 €

SISTEMA OROKORREN SAREKO AZPIEGITURAK

ZPEJOT NORTEGAS 926 320.000.00 € 9.260.00 € 329.260.00 €

UDAL GASTUAK, GUZTIRA 571.160.00 €

Udal jarduketen balorazio ekonomikoa

ZPEJO4 AZTINBURU sektoreari dagozkion urbanizazio-kostuen kalkulua Aztinburuko aparkale-
kuei buruzko aurretiazko azterketan jasotako ebaluazio teknikoan oinarritzen da. Azterketa hori
RAZ arkitektura-estudioak egin du eta obren 570.250,81€-tan balioesten dira. Hala ere, azpiegi-
tura berria denez, eta hainbat fasetan egitea aurreikusi denez, eta, pixkanaka, bai aparkatzeko
eskariari bai etapa bakoitzean dagoen finantza-gaitasunari egokitzen zaienez, bideragarritasun-
azterketa honetan lurzorua erostea soilik hartuko da kontuan, eta ez dira kontuan hartuko erai-
kuntzaren garapenetik eratorritako kostuak.

ZPEJO1 NORTEGASen urbanizazio-kostuen balorazioak enpresa hornitzailearen aurretiazko az-
terketan egindako zenbatespena jasotzen du. Honako obraren finantzaketari dagokionez, kon-
tuan hartu beharko da enpresa hornitzaileek egin beharreko ekarpena ere, finantza-egituraren
parte gisa. Hala ere, une honetan ez da informazio nahikorik eskuragarri alderdi hori zehaztasu-
nez jasotzeko, eta, hortaz, oraingoz ez da behin betiko daturik txosten honetan sartu. Hala ere,
Nortegasek eginiko aurreikuspenaren %80a udalak finantzatuko duela balioetsi da.

ZPEJ 00 ERRIBERAKO espazio libreen urbanizazio kostuen balorazioan, hasiera batean, gutxiene-
koen urbanizaziotzat hartzen da (seinaleztapen elementuak, komunikazioa, paisaia...), lurzorua

eraldatzeko asmorik gabe eta gaur egun duen esentziari eutsiz.




LIZARTZA

HIRI-ANTOLAMENDURAKO PLAN OROKORRA

Ill. PLANAREN GARAPENETIK ERATORRITAKO DIRU-
SARRERAK

I11.1. ERREFERENTZIAZKO OINARRIZKO BALIOAK EZARTZEA

Indarrean dagoen Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2006ko ekainaren 30eko Legearen arabera,
haztapen-koefizienteek lurzoru urbanizatuak erabilera-tipologia edo erabilera-multzo bakoitze-
rako duen eragin-balioaren eta haiek zehaztu beharreko eremu bakoitzaren ezaugarri gisa defi-
nitzen den eragin-balioaren arteko erlazioa adierazten dute.

Testuinguru horretan, udalerriko hirigintza-eremuetan proiektatutako erabileretara zuzendutako
eraikigarritasunean lurzoruak duen eragin-balioa zehazteko, besteak beste, irizpide hauek hartu
dira kontuan:
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e Salmenta-balioa

Salmenta-balioa azken urteetako salmenten datuak eta bildutako lekukoak kontuan hartuta
hartzen da. Balio horiek hurbilketa kontserbadore batetik planteatzen dira, kontuan izanik mer-
katuaren azken hamarkadetako egoera eta aldakortasuna. Beraz, lortutako emaitza taula hone-

tan ageri da:

ERABILERA SALMENTA-BALIOA €/m?
Dentsitate baxuko etxebizitza librea 2.250,00 €
Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 2.050,00 €
Erregimen libreko aparkalekua 1.000,00 €
BSE erregimen orokorra tipologia kolektiboan (80 m?) 1.497,11 €
BSE erregimen orokorreko eranskinak (20m?) 654,80 €
Komertziala/tertziarioa 1.000,00 €
Industriala 950,00 €
80 m2 UET erregimena 1,2ko indizearekin 1.796,53 €
UET eranskina 1,2ko indizearekin 785,76 €

Merkatu-azterketatik lortutako salmenta-balioak.

° Eraikuntza-balioa

Azterketa tekniko batetik, eraikinen eraikuntzen balorazio hauek egiten dira erabileraren ara-

bera:

ERABILERA ERAIKUNTZA-BALIO €/m?
Dentsitate baxuko etxebizitza librea 1.222,38 €
Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 1.127,83 €
Erregimen libreko aparkalekua 695,61 €
BSE erregimen orokorra tipologia kolektiboan (80 m?) 1.073,81 €
BSE erregimen orokorreko eranskinak (20m?) 522,72 €
Komertziala/tertziarioa 675,35 €
Industriala 607,82 €
80 m2 UET erregimena 1,2ko indizearekin 1.073,81 €
UET eranskina 1,2ko indizearekin 621,32 €

Eraikuntza-balioak.

e  Lurzoruaren eragin-balioa

e ED. 2011ko urriaren 24ko 1492/2011 Errege Dekretua, Lurzoruaren Legearen Balorazioen
Erregelamendua onartzen duena. 22. artikuluan, gastu orokorrak eta higiezinen sustape-
neko jardueraren enpresa-onura normala haztatzen dituen koefizientea doitzea ahalbide-
tzen du. Ko-efiziente hori, besterik adierazi ezean, 1,4koa izango da, eta 1,20ko gutxiene-

kora arte murriztu ahal izango da, baldin eta bizitegi-merkatuko batez besteko balioak
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baino salmenta-prezio maximo askoz txikiagoak ezartzen dituen babes-araubide bati atxiki-
tako etxebizitzak badira. Testuinguru horretan, aipatutako koefizientea 1,28-ra murriztea
erabaki da egoitzako erabileren kasuan eta 1,25-era eranskinen kasuan, eguneko egoera
kontutan izanik

e  BE=(Vv/K)-Vc

Bs Be k LHB

ERABILERA ' €/m? I €/m? (22.2 art) €/m?(t) {
Dentsitate baxuko etxebizitza librea 2.250,00 € 1.222,38 € 1,4 384,76 €
Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 2.050,00 € 1.127,83 € 1,4 336,45 €
Erregimen libreko aparkalekua 1.000,00 € 695,61 € 14 18,68 €
BSE erzreglmen orokorra tipologia kolektiboan 149711 € 1073,81 € 128 95,81 €
(80 m9)

BSE erregimen orokorreko eranskinak (20m?) 654,80 € 522,72 € 1,25 1,12 €
Komertziala/tertziarioa 1.000,00 € 675,35 € 1,4 38,94 €
Industriala 950,00 € 607,82 € 1,4 70,76 €
80 m?-ko UET, 1,2ko indizearekin 1.796,53 € 1.073,81 € 1,35 256,96 €
UET eranskina 1,2ko indizearekin 785,76 € 621,32 € 1,35 - 39,28 €

Lurzoruaren eragin-balioak.
e  Haztapen-koefizientea

Gizarte-babeseko etxebizitzen prezioaren izaera egonkorra kontuan hartuta, erabilera hori erre-
ferentziako erabilera bereizgarritzat hartzen da haztapen-koefizienteak lortzeko. Hala, koefizi-
ente hauek lortzen dira:

ERABILERA Haztape
Dentsitate baxuko etxebizitza librea 4,02
Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 3,51
Erregimen libreko aparkalekua 0,19
BSE erregimen orokorra tipologia kolektiboan

2 1,00
(80 m9)
Babes publikoko erregimen orokorreko

0,01

aparkalekua
Komertziala/tertziarioa 0,41
Industriala 0,74
80 m2-ko UET, 1,2ko indizearekin 2,68
UET eranskina 1,2ko indizearekin - 0,41

Haztapen-koefizienteak.
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I11.2. GARAPEN BERRIEN BIDERAGARRITASUNAREN AZTERKETA EKONOMIKOA

Antolamendu-plan orokorrean aurreikusitako garapen berriak gauzatzeko modukoak izan behar
dute, eta, horretarako, haiek gauzatzea bermatzeko beharrezko finantzazioa izan behar dute.

Garapen berrien bideragarritasun ekonomikoa aztertzeko, haietan aurreikusitako hirigintza-
eraikigarritasunaren balorazio ekonomikoa egin behar da, bai eta eraikigarritasuna egikaritzeko
behar diren urbanizazio-kargak identifikatu ere, errentagarritasunari, kontserbatzeko legezko
betebeharraren mugetara egokitzeari eta horrek eragindako onuren eta kargen arteko oreka
egokiari dagokienez, bere jardun-eremuan sartutako jabeentzat.

Hala, lurzoru urbanizatuaren balioa lortzen da.

1) AZPIEREMUAK

Kasu horretan, honako eremu eta azpieremu hauetan sartutako hirigintza-garapenak egongo
dira ebaluazio horren mende:

BIZITEGI ERABILERAKO EREMUAK

Eremua Azpieremua Azalera G:'::Eiegko Jarduketa mota
HAE 02 KASKOA 02.1 Elizalde (02.1.1) 641 1420 |NTEGRATUAV
02.1 Elizalde (02.1.2) 616 745 INTEGRATUA
02.2 Gas depositoa 881 1390 ZUZKIDURA
HAE 03 KALE NAGUSIA 03.1 Etxehaundi 865 953 INTEGRATUA
HAE 06 ZULOAGA Eremu osoaren garapena
3953 3016 INTEGRATUA

JARDUERA EKONOMIKOKO ERABILERAKO EREMUAK

. Gehien. eraikig. |

(Fisikoa) Jarduketa mota

Eremua Azpieremua m?(z)

HAE 07 IRUNTZIALDEA II Eremu osoaren garapena 8050§ 4000 INTEGRATUA

Eremuen eta azpieremuen zerrenda, jarduketa motaren arabera.

2) AZPIEREMUEN AZTERKETA XEHAKATUA

Ondoren, Plan honetan aurreikusitako garapen garrantzitsuenen bideragarritasun ekonomikoa-
ren azterketa egiten da. Nolanahi ere, dokumentu honetan bertan adierazitakoaren arabera,
gutxi gorabeherako azterketa bat da, eta/edo bideragarritasun horretara hurbiltzekoa. Hala ere,
hurrengo gauzatze-faseetan berretsi ahal izango dira, eta azterketa xeheagoa izango dute.

.2.1 JARDUKETA ISOLATUA
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Jarduketa isolatuen kasuan, urbanizazioa gauzatuta duten orubeak dira, bai eta lursailetik hurbil
zerbitzu-azpiegiturak dituztenak ere, behar diren harguneak egiteko.

Beraz, kasu horietan bideragarritasuna ziurtatuta dago.

.2.2 ZUZKIDURA-JARDUKETAK

Zuzkidura-jarduketen kasuan, urbanizazio-kargak baloratzen dira, azpiesparru bakoitzaren pa-
rametro espezifikoak kontuan hartuta. Higiezinak saltzetik datozen etekinen eta eraikuntzak
eraikitzeari, sustatzeari eta eraikinak gauzatzeari lotutako kostuen arteko aldea ebaluatzen da.
Gainera, kontuan hartzen da administrazioak hirigintza-ekintzak sortutako gainbalioetan duen
partaidetza.

M.2.2.1 02.2 GAS DEPOSITOA ZUZKIDURA JARDUKETA:

881 m2-ko azpieremu honen barruan, 600 m2(t) sartzen dira, babesturiko erregimen orokorreko
bizitegi-erabilerak, tipologia kolektiboan, eta 365 m2(t) sestra gaineko erabilera lagungarriak,
hirigintza-jarduerari diru-sarrerak emango dizkiotenak.

Urbanizazio-kargak izango dira antolamendu berria gauzatzearen, lehendik dagoen ingurunera
egokitzearen, beharrezkoak diren zerbitzu-azpiegiturak lehendik dauden sareekin konektatzea-
ren eta gainazaleko aparkalekuak ezartzearen ondoriozkoak. Hau da, bizitegi-lursailaren parean
kokatuko diren espaloi berria eta aparkatzeko plazak.

Azkenik, kudeaketako eta exekuzioko dokumentu teknikoen idazketatik datozenak ere sartzen
dira.

Beraz, karga horiek honako hauek izango dira:
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Urbanizazio kargak 02.2

Jarduketa integratuetan sartutako azalerak €/m? i m?(l) i €
Eraispenak (Sabai azaleragatik) 40,00 € 0 - £
Hiri-bideak, espaloiak, bidegoriak,... (TS) 200,00 € 200 40.000,00 €
Hiriko aparkalekuak 100,00 € 0 - €
Berdeguneak eta espazio libreak 80,00 € 0 - €
Guztira 200 40.000,00 €
Fakultatiboen ordainsariak

Hirigintzako Jarduketa Programa (HJP) - €
Birpartzelazio-proiektua - €
Urbanizazio proiektua 3.200,00 €
Erregistroko inskripzioa 4.500,00 €
Guztira 7.700,00 €
URBANIZAZIO KARGAK GUZTIRA 47.700,00 €

* Ematen diren prezioek barne hartzen dituzte kontratan egindako eraikuntza eta proiektuen, zuzendaritzaren eta segurtasun
eta osasun koordinazioaren zati proportzionala.

Urbanizazio kargak.

Hirigintza-ekintzak sortutako gainbalioetan administrazioak izan behar duen partaidetzari dago-
kionez, hirigintza-eraikigarritasunak lehendik gauzatutakoarekiko izan duen hazkundea hartu
behar da kontuan. Kasu honetan, ez dago aurretiazko hirigintza-eraikigarritasunik.

ADMINISTRAZIOAREN GAINBALIOAK

. ) Eraikig. Haztap. Eraikig. LHB (€/m?) (erab. Udalaren partaidetza

Irabazi asmoko erabilerak .
Urb. Koef. Haztatua karakteristikoa) % Balioa

Egungoa
Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 0 3,51 - £
Berria
BSE erregimen orokorra tipologia
kolektiboan (80 m?) 600 100 60000¢€ 95,81 15% 8.684,2 €
BSE erregimen orokorreko eranskinak 365 0,01 4,26 €
Komertziala 0 0,74 - £
Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 0 3,51 - £
Erregimen libreko eranskina 0 0,19 - €
Total 604

E.D. 2011ko urriaren 24ko 1492/2011 Legearen Balorazioen Erregelamendua onartzen duena; 22.
artikuluan, higiezinen sustapeneko jardueran gastu orokorrak eta enpresen ohiko mozkina haz-
tatzen dituen koefizientea doitzea ahalbidetzen du. Koefiziente hori, besterik adierazi ezean
1,4an ezartzen dena, 1,20ko gutxienekora arte murriztu daiteke, baldin eta bizitegi-merkatuko
batez besteko balioak baino salmenta-prezio maximo askoz txikiagoak ezartzen dituen babes-
araubide bati atxikitako etxebizitzak badira. Testuinguru espezifiko horretan, koefiziente hori
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1,28ra murriztea erabaki da bizitegi-erabileren kasuan, eta 1,25era erabilera osagarrien kasuan,
egungo egoerak kontuan hartuta.

Beraz, honela geratzen da hirigintza-jarduketaren diru-sarreren eta gastuen araberako bideraga-
rritasun-taula:

BIDERAGARRITASUN EKONOMIKOA

Erabilera / Erregimena Eraikig. Urb. Promoz.; Salmenta-prezio

m?(sb) unitarioak €

Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 0 2.050 €
Erregimen libreko eranskina 0 1.000 €
BSE erregimen orokorra tipologia kolektiboan (80 m? 600 1.497 €
BSE erregimen orokorreko eranskinak 365 655 €
Komertziala 0 950 €
Guztira 965

Aprobetxamendu egokien salmentengatiko sarrerak Zenbatekoa
Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa - €
Erregimen libreko eranskina - €
BSE erregimen orokorra tipologia kolektiboan (80 m? 898.266 €
BSE erregimen orokorreko eranskinak 239.002 €
Komertziala - €
Aprobetxamenduen salmenta-balioa (Bs) 1.137.268 €
Eraikuntza balioa (Be) m?-ko

Erabilera espezifikoa Balio unitarioa Zenbatekoa
Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 1127,83€ - €
Erregimen libreko eranskina 695,61€ - €
BSE erregimen orokorra tipologia kolektiboan (80 m? 1073,81€ 644.284 €
BSE erregimen orokorreko eranskinak 522,72¢€ 190.793 €
Komertziala 607,82€ - £
Eraikuntza balioa (Be) 835.077 €
Lurzoru urbanizatuaren %100eko balioa (Bl=(Bs/K)-Be) 57.895 €
Udalaren partaidetzaren balioa (Bl-ren %15) 8.684 €
Lurzoru urbanizatuaren balioa (Bl-ren% 85) 49.211 €
Urbanizazio kargak 47.700 €
Urbanizatu gabeko lurzoruaren balioa 1.511€
Inbertsioa (I=Be +Ke) 882.777 €
Partzelaren balioa €/m? 2¢€

Koadroak, hirigintzaren aldetik oraindik eraldatu gabe dagoen lurzoruaren zenbatespen ekono-
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mikoa jasotzen du. Azterketa horretatik, lurzoruaren eragin-balio 2€-ko lortzen da. Gainera, ur-
banizazio-karga gisa sartu ez bada ere, kontuan hartu behar da bizitegi-eraikinaren beheko so-
lairuan ekipamendu publikoa eraikitzea, oraindik definitu gabe dagoen erabilera publikoren
batera bideratzeko. Gastu hori gutxi gorabehera 125.000 €-koa izango da, 220 m2-ko lokal bat
eraikitzeko.

Hala ere, emaitza negatibo horrek ez du esan nahi eremua ezin denik garatu edo ekonomikoki
bideraezina denik. Kasu honetan, administrazio publikoaren eragiketa bat da, udalerrian bizitegi-
eskaintza babestu bat sortzeko helburua duena, eta, beraz, ez du sustapenetik etekinik lortu
nahi. Mozkin horiek beti sartzen dira lurzoruaren hondar-balioa kalkulatzean, Lurzoruaren Le-
gearen Balorazioen Erregelamendua onartzen duen urriaren 24ko 1492/2011 Errege Dekretuak
ezartzen duen metodoaren bidez.

Testuinguru horretan, lurzorua dagoeneko udalarena denez, eta kontuan izanik eraiki beharreko
jabetzak saltzeagatik aurreikusitako diru-sarrerak guztira 1.137.268 € direla, ondorioztatzen da
kopuru hori egokia dela higiezinaren eraikuntzari lotutako kostuak finantzatzeko, baita zuzki-
dura-erabileretarako lokala eta dagokion urbanizazioak eragindako kargak finantzatzeko ere.

[1.2.3 JARDUKETA INTEGRATUAK

Jarduketa integratuen kasuan, urbanizazio-kargak baloratzen dira, azpiesparru bakoitzaren pa-
rametro espezifikoak kontuan hartuta. Higiezinak saltzetik eratorritako mozkinen eta eraikinak
eraikitzeari, sustatzeari eta gauzatzeari lotutako kostuen arteko aldea ebaluatzen da. Gainera,
kontuan hartzen da administrazioak hirigintza-ekintzak sortutako gainbalioetan duen partaide-
tza.

.2.3.1  02.1. ELIZALDE JARDUKETA INTEGRATUA

HAE 02 KASKOA hiri-antolamenduko eremuaren 02.1 azpiesparruan, jarduketa integratu bat
sartzen da, 3.953 m?-ko azalera hartzen duena, finkatu gabeko hiri-lurzoru gisa sailkatua eta
bizitegi-erabilerarako xedatua. Proposamenak 1000 m?(s)-ko eraikigarritasuna du tipologia ko-
lektiboko erregimen libreko etxebizitzetarako, beste 400m?(s) dentsitate baxuko etxebizitza li-
breetarako eta 845 m?(s)-koa sestrapeko erabilera osagarrietarako.

Urbanizazio-kargak izango dira antolamendu berria gauzatzearen, lehendik dagoen ingurunera
egokitzearen, beharrezkoak diren zerbitzu-azpiegiturak lehendik dauden sareekin konektatzea-
ren eta gainazaleko aparkalekuak ezartzearen ondoriozkoak.

Halaber, antolamenduz kanpokotzat sailkatuta dauden eraikuntzen eraispena ere jasoko da.

Azkenik, kudeaketako eta exekuzioko dokumentu teknikoen idazketatik datozenak ere sartzen
dira.

Beraz, karga horiek honako hauek izango dira:
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Urbanizazio kargak 02.1 ELIZALDE

Jarduketa integratuetan sartutako azalerak € /m? l m?(l) ; €

Eraispenak (Sabai azaleragatik) 80,00 € 11 880,00 €
Hiri-bideak, espaloiak, bidegoriak,... (TS) 180,00 € 625 112.500,00 €
Hiriko aparkalekuak 100,00 € 800 80.000,00 €
Berdeguneak eta espazio libreak 80,00 € 526 42.080,00 €
Transformadore elektrikoaren lekualdaketa 40.000,00 €
Guztira 1962 275.460,00 €

Fakultatiboen ordainsariak

Hirigintzako Jarduketa Programa (HJP) 8.000,00 €
Birpartzelazio-proiektua 4.500,00 €
Urbanizazio proiektua 18.836,80 €
Erregistroko inskripzioa 4.500,00 €
Guztira 35.836,80 €
URBANIZAZIO KARGAK GUZTIRA 311.296,80 €

Urbanizazio kargak.

Hirigintza-ekintzak sortutako gainbalioetan administrazioak izan behar duen partaidetzari dago-
kionez, hirigintza-eraikigarritasunak lehendik gauzatutakoarekiko izan duen hazkundea hartu
behar da kontuan. Kasu honetan, ez dago aurretiazko hirigintza-eraikigarritasunik.

ADMINISTRAZIOAREN GAINBALIOAK

. . Eraikig. Haztap. Eraikig. LHB (€/m?) (erab. Udalaren partaidetza
Irabazi asmoko erabilerak L.
Urb. Koef. Haztatua karakteristikoa) % Balioa
Egungoa
Berria
95,81 15% 75.920,3 €
Dentsitate baxuko etxebizitza librea 400 4,02i 1.606,33 €
Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 1000 3,51 3.511,63 €
Erregimen libreko eranskina 845 0,19 164,71 €

Hirgintza-ekintzak sortutako gainbalioetan parte hartzearen balorazioa.

Beraz, honela geratzen da hirigintza-jarduketaren diru-sarreren eta gastuen araberako bideraga-

rritasun-taula:
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BIDERAGARRITASUN EKONOMIKOA

Eraikig. Urb. Promoz.

Erabilera / Erregimena Salmenta-prezio

m?(sh) unitarioak €

Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 1000 2.050 €
Dentsitate baxuko etxebizitza librea 400 2.250 €
Erregimen libreko eranskina 845 1.000 €
BSE erregimen orokorra tipologia kolektiboan (80 m?) 0 1.497 €
Komertziala 0 950 €
Guztira 2245

Aprobetxamendu egokien salmentengatiko sarrerak Zenbatekoa
Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 2.050.000 €
Dentsitate baxuko etxebizitza librea 900.000 €
Erregimen libreko eranskina 845.000 €
BSE erregimen orokorra tipologia kolektiboan (80 m?) - €
Komertziala - €
Aprobetxamenduen salmenta-balioa (Bs) 3.795.000 €
Eraikuntza balioa (Be) m*-ko

Erabilera espezifikoa Balio unitarioa Zenbatekoa
Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 1127,83€ 1.127.835 €
Dentsitate baxuko etxebizitza librea 1222,38€ 488.953 €
Erregimen libreko eranskina 695,61€ 587.791 €
BSE erregimen orokorra tipologia kolektiboan (80 m? 1073,81€ - €
Komertziala 607,82€ - €
Eraikuntza balioa (Be) 2.204.579 €
Lurzoru urbanizatuaren %100eko balioa (Bl=(Bs/K)-Be) 506.136 €
Udalaren partaidetzaren balioa (Bl-ren %15) 75.920 €
Lurzoru urbanizatuaren balioa (Bl-ren% 85) 430.215 €
Urbanizazio kargak 311.297 €
Urbanizatu gabeko lurzoruaren balioa 118.918 €
Inbertsioa (I=Be +Ke) 2.515.876 €
Partzelaren balioa €/m? 30¢€

Azpieremuaren bideragarritasun ekonomikoa

Taulan, urbanizatu gabeko lurzoru egokia deskribatu eta baloratzen da. Emaitza, termino abso-
lutuetan, 118.918€-koa da, hau da, 30 €/m2-ko oihartzun-balioa du. Emaitza positibo horrek,
lurzoruaren jabeentzako onura eta kargei dagokienez, berez justifikatzen du jarduketaren bide-
ragarritasun ekonomiko eta finantzarioa, eta, gainera, handiagoa da lurzoru urbanizatu gabea-

ren oinarrizko egoeraren balioa baino.
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Era berean, egindako inbertsioari dagokionez proiektatutako errendimendu ekonomikoa egokia
da jarduera sustatzailearen ikuspuntutik, azpiesparruari dagokion garapenaren bideragarritasun
finantzarioa bermatuz.

.2.3.2 03.1 ETXEHAUNDI JARDUKETA INTEGRATUA

03.1 azpiesparruan, HAE 03 KALE NAGUSIA hiri-antolamenduaren eremukoa, jarduketa integratu
bat aurreikusten da, guztira 865 m?-ko azalera hartzen duena, hiri-lurzoru finkatugabe gisa sail-
katua eta lehentasunez bizitegi-erabilerara bideratua. Hirigintza-proposamenaren arabera, 600
m?(s) ditu erregimen libreko etxebizitzetarako, eta 300 m?%(s) erregimen horri lotutako sestra
gaineko erabilera osagarrietarako.

Azken batean, eraikigarritasunen taula hau proposatzen da:

Erabilera espezifikoa irabazizko aprobetxamenduarekin Eraikig. urbanistikoa m?(sb)
Dentsitate baxuko etxebizitza librea 0
Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 600
Erregimen libreko eranskina 300
BSE erregimen orokorra tipologia kolektiboan (80 m?) 0
BSE erregimen orokorreko eranskina 0
Comercial 0
80 m%-ko UET, 1,3ko indizearekin 0
UET erregimeneko eranskina 1,3ko indizearekin 0
Guztira 900

Urbanizazio kargak izango dira antolamendu berria gauzatzearen ondoriozkoak, dagoen ingu-
ruari egokitzearen ondoriozkoak eta beharrezkoak diren zerbitzuen azpiegiturak lehendik dau-
den sareekin lotzearen ondoriozkoak. Halaber, antolamenduz kanpokotzat sailkatuta dauden
eraikuntzen eraispena ere jasoko da.

Azkenik, kudeaketako eta exekuzioko dokumentu teknikoen idazketatik datozenak ere sartzen
dira.

Azken finean, urbanizazioko zamak hurrengoak izango dira:

Beraz, karga horiek honako hauek izango dira:
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Urbanizazio kargak 03.1 ETXEHAUNDI

Jarduketa integratuetan sartutako azalerak € /m? E m?(l) E €

Eraispenak (Sabai azaleragatik) 100,00 € 167 16.700,00 €
Hiri-bideak, espaloiak, bidegoriak,... (TS) 200,00 € 130 26.000,00 €
Hiriko aparkalekuak 100,00 € 130 13.000,00 €
Berdeguneak eta espazio libreak 80,00 € 0 - €
Ekipamendua - £
Guztira 427 55.700,00 €

Fakultatiboen ordainsariak

Hirigintzako Jarduketa Programa (HJP) 8.000,00 €
Eraisketa proiektua 5.000,00 €
Birpartzelazio-proiektua 4.500,00 €
Urbanizazio proiektua 4.456,00 €
Erregistroko inskripzioa 4.500,00 €
Guztira 26.456,00 €
URBANIZAZIO KARGAK GUZTIRA 82.156,00 €

* Ematen diren prezioek barne hartzen dituzte kontratan egindako eraikuntza eta proiektuen, zuzendaritzaren eta segurtasun
eta osasun koordinazioaren zati proportzionala.

Urbanizazio-kargen balorazioa.

Ekintza ur-banistikoak sortutako gainbalioetan administrazioak duen partaidetzari dagokionez,
kontuan hartzen da eremuak baduela eraikigarritasuna, eta, beraz, partaidetzaren kalkulua plan
honetan aurreikusitako gehikuntzaren gainean egiten da.

ADMINISTRAZIOAREN GAINBALIOAK

iki iki 2 Udalaren partaidetza
Irabazi asmoko erabilerak Eraikig. Haztap. Eraikig. LHB (€/m') Serab. pa
Urb. Koef. Haztatua karakteristikoa) % Balioa
Egungoa
Berria
BSE erregimen orokorra tipologia
kolektiboan (80 m?) 0 1.00 €
95,81 15% 31.121,0€
BSE erregimen orokorreko eranskinak 0 0,01 - €
Komertziala 0 074 - £
Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 600 3,511 210698 €
Erregimen libreko eranskina 300 0,19 58,48 €
Total 2165

Hirigintza-ekintzak sortutako gainbalioetan parte hartzearen balorazioa.

Beraz, honela geratzen da hirigintza-jarduketaren diru-sarreren eta gastuen araberako bideraga-

rritasun-taula:
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BIDERAGARRITASUN EKONOMIKOA

Erabilera / Erregimena

Eraikig. Urb. Promoz.

Salmenta-prezio

m?(sb) unitarioak €

Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 600 2.050 €
Erregimen libreko eranskina 300 1.000 €
BSE erregimen orokorra tipologia kolektiboan (80 m?) 0 1.497 €
BSE erregimen orokorreko eranskinak 0 655 €
Komertziala 0 950 €
Guztira 900

Aprobetxamendu egokien salmentengatiko sarrerak Zenbatekoa
Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 1.230.000 €
Erregimen libreko eranskina 300.000 €
BSE erregimen orokorra tipologia kolektiboan (80 m?) - £
BSE erregimen orokorreko eranskinak - £
Komertziala - €
Aprobetxamenduen salmenta-balioa (Bs) 1.530.000 €
Eraikuntza balioa (Be) m?-ko

Erabilera espezifikoa Balio unitarioa Zenbatekoa
Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 1127,83€ 676.701 €
Erregimen libreko eranskina 695,61€ 208.683 €
BSE erregimen orokorra tipologia kolektiboan (80 m? 1073,81€ - €
BSE erregimen orokorreko eranskinak 522,72€ - £
Komertziala 607,82€ - €
Eraikuntza balioa (Be) 885.384 €
Lurzoru urbanizatuaren %100eko balioa (Bl=(Bs/K)-Be) 207.473 €
Udalaren partaidetzaren balioa (Bl-ren %15) 31.121 €
Lurzoru urbanizatuaren balioa (Bl-ren% 85) 176.352 €
Urbanizazio kargak 82.156 €
Urbanizatu gabeko lurzoruaren balioa 94.196 €
Inbertsioa (I=Be +Ke) 967.540 €
Partzelaren balioa €/m? 109 €

Azpieremuaren bideragarritasun ekonomikoa

Taulan, urbanizatu gabeko lurzoru egokia deskribatu eta balioesten da. Emaitza, termino absolu-

tutan, 94.196 €-koa da, eta lurzoruaren eragin-balioa 109€/m2 da. Emaitza positibo horrek, lur-
zoruaren jabeentzako onura eta kargei dagokienez, berez justifikatzen du jarduketaren bidera-
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garritasun ekonomiko eta finantzarioa, eta, gainera, handiagoa da lurzoru urbanizatu gabearen

oinarrizko egoeraren balioa baino.

Era berean, egindako inbertsioari dagokionez proiektatutako errendimendu ekonomikoa egokia

da jarduera sustatzailearen ikuspuntutik, azpieremuari dagokion garapenaren bideragarritasun

finantzarioa bermatuz

M.2.3.3 HAE06 ZULOAGA JARDUKETA INTEGRATUA

HAEO6 ZULOAGA eremuan jarduketa integratu bat aurrez ikusi da, 3.953 m2-ko osoko azalera
duena, finkatu gabeko hiri-lurzoru modura sailkatua eta lehentasunez egoitzazko erabilerarako

dena. Hirigintza-proposamenaren arabera, 1800 m?(s)-ko guztizko eraikigarritasuna dago arau-

bide libreko etxebizitzetarako, eta 1036 m?(s)-koa erregimen horri lotutako sestra gaineko erabi-

lera osagarrietarako.

Urbanizazio kargak izango dira antolamendu berria gauzatzearen ondoriozkoak, dagoen ingu-

ruari egokitzearen ondoriozkoak eta beharrezkoak diren zerbitzuen azpiegiturak lehendik dau-

den sareekin lotzearen ondoriozkoak. Era berean, kudeaketako dokumentu teknikoen idazketa-

tik datozenak ere sartzen dira. Beraz, karga horiek honako hauek izango dira:

| Urbanizazio kargak HAE06 ZULOAGA

Jarduketa integratuetan sartutako azalerak € /m? E m2(l) €
Eraispenak (Sabai azaleragatik) 100,00 € 147 14.700,00 €
Hiri-bideak, espaloiak, bidegoriak,... (TS) 230,00 € 1027 236.210,00 €
Hiriko aparkalekuak 100,00 € 0 - €
Berdeguneak eta espazio libreak 80,00 € 673 53.840,00 €
Guztira 1847 304.750,00 €
Fakultatiboen ordainsariak

Hirigintzako Jarduketa Programa (HJP) 8.000,00 €
Birpartzelazio-proiektua 4.500,00 €
Urbanizazio proiektua 24.380,00 €
Erregistroko inskripzioa 4.500,00 €
Guztira 41.380,00 €

URBANIZAZIO KARGAK GUZTIRA

346.130,00 €

* Ematen diren prezioek barne hartzen dituzte kontratan egindako eraikuntza eta proiektuen, zuzendaritzaren eta segurtasun

eta osasun koordinazioaren zati proportzionala.

Urbanizazio-kargen balorazioa.

Hirigintza-ekintzak sortutako gainbalioetan administrazioak duen partaidetzari dagokionez,

kontuan hartzen da eremuak baduela eraikigarritasuna, eta, beraz, partaidetzaren kalkulua plan

honetan aurreikusitako gehikuntzaren gainean egiten da.
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ADMINISTRAZIOAREN GAINBALIOAK

iki iki 2 Udalaren partaidetza
Irabazi asmoko erabilerak Eraikig. Haztap. Eraikig. LHB (€/m.) !erab. pal
Urb. Koef. Haztatua karakteristikoa) % Balioa
Egungoa
Berria
BSE erregimen orokorra tipologia
kolektiboan (80 m?) 0 1,00 €
95,81 15% 93.744,0 €
BSE erregimen orokorreko eranskinak 0 0,01 - £
Komertziala 0 0,74 - €
Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 1800 3,51 6.320,93 €
Erregimen libreko eranskina 1036 0,19 201,93 €
Total 6523

Hirigintza-ekintzak sortutako gainbalioetan parte hartzearen balorazioa.

Beraz, honela geratzen da hirigintza-jarduketaren diru-sarreren eta gastuen araberako bideraga-

rritasun-taula:
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BIDERAGARRITASUN EKONOMIKOA

Erabilera / Erregimena

Eraikig. Urb. Promoz.

Salmenta-prezio

m?(sb) unitarioak €

Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 1800 2.050 €
Erregimen libreko eranskina 1036 1.000 €
BSE erregimen orokorra tipologia kolektiboan (80 m?) 0 1.497 €
BSE erregimen orokorreko eranskinak 0 655 €
Komertziala 0 950 €
Guztira 2836

Aprobetxamendu egokien salmentengatiko sarrerak Zenbatekoa
Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 3.690.000 €
Erregimen libreko eranskina 1.036.000 €
BSE erregimen orokorra tipologia kolektiboan (80 m?) - €
BSE erregimen orokorreko eranskinak - £
Komertziala - €
Aprobetxamenduen salmenta-balioa (Bs) 4.726.000 €
Eraikuntza balioa (Be) m?-ko

Erabilera espezifikoa Balio unitarioa Zenbatekoa
Erregimen libreko etxebizitza kolektiboa 1127,83€ 2.030.102 €
Erregimen libreko eranskina 695,61€ 720.652 €
BSE erregimen orokorra tipologia kolektiboan (80 m? 1073,81€ - €
BSE erregimen orokorreko eranskinak 522,72€ - €
Komertziala 607,82€ - €
Eraikuntza balioa (Be) 2.750.755 €
Lurzoru urbanizatuaren %100eko balioa (Bl=(Bs/K)-Be) 624.960 €
Udalaren partaidetzaren balioa (Bl-ren %15) 93.744 €
Lurzoru urbanizatuaren balioa (Bl-ren% 85) 531.216 €
Urbanizazio kargak 346.130 €
Urbanizatu gabeko lurzoruaren balioa 185.086 €
Inbertsioa (I=Be +Ke) 3.096.885 €
Partzelaren balioa €/m? 47 €

Azpieremuaren bideragarritasun ekonomikoa

Taulan, urbanizatu gabeko lurzoru egokia deskribatu eta balioesten da. Emaitza, termino absolu-

tutan, 185.086 €-koa da, eta lurzoruaren eragin-balioa 47 €/m2 da. Emaitza positibo horrek,

lurzoruaren jabeentzako onura eta kargei dagokienez, berez justifikatzen du jarduketaren bide-
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ragarritasun ekonomiko eta finantzarioa, eta, gainera, handiagoa da lurzoru urbanizatu gabea-
ren oinarrizko egoeraren balioa baino.

11.3. LORTUTAKO SARREREN LABURPENA

Hiri Antolamendurako Plan Orokorra ebaluatzeko, kontuan hartzen dira hirigintzako jarduketen
garapenetik eratorritako diru-sarrerak, bai jarduketa integratuetatik bai zuzkidurazkoetatik dato-
zenak. Horiek, era berean, bitan banatzen dira: batetik, administrazioak hirigintza-ekintzak sortu-
tako gainbalioetan parte hartzeagatik lortutakoak, eta, bestetik, eraikuntza-lizentziekin lotutako
zerga eta tasen bidez lortutakoak.

Gainera, lurzorua lagako da toki sistemetarako edo sistema orokorretarako diren hirigintzako
jarduketengatik.

1. Hirigintza-ekintzak sortutako gainbalioetan komunitateak duen parte-hartzeari dagokionez,
taula hau lortzen da:

Hirigintzako ekintzak sortutako gainbalioen partaidetza

Jarduketa integratuak edo zuzkidurakoak Udalaren partaidetzaren balioa
02.1 Elizalde Azpieremuko Jarduketa integratua 75.920.33 €
03.1 Etxehaundi Azpieremuko Jarduketa integratua 31.120.99 €
HAE 06 Zuloaga eremuko Jarduketa integratua 93.743.96 €
HAE 07 Iruntzaldea Il Jarduketa integratua 77.004.46 €
02.2 Gas depositoa Azpieremuko zuzkidura jarduketa 8.684.23 €
Gainbalioak guztira 277.789.74 €

Hirigintza-ekintzak .sortutako gainbalioetan komunitateak izandako parte-hartzearen laburpena

2. Hirigintzako jarduketen eraikitzeko lizentziei dagokien EIOZari dagokionez, jarduketa isola-
tuetatik, zuzkidura-jarduketetatik eta jarduketa integratuetatik datozenak bereizten dira.
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Eraikuntza, instalazio eta obren Exekuzio materialaren

. Karga-tasa EIOZ
gaineko zerga kostua
Zuzkidura isolatuak
gi‘l;'tr;;a'“s Azpleremuko jarduketa 253.800.00 € 5.00% 12.690.00 €
Jarduketa isolatuak guztira 253.800.00 € 12.690.00 €
Zuzkidura jarduketak
2.2 Gas depositoa Azpieremuko 688.975.00 € 5.00% 3444875 €
zuzkidura jarduketa
Zuzkidura jarduketak guztira 688.975.00 € 34.448.75 €
Jarduketa integratuak
QZ.1 Elizalde Azpieremuko Jarduketa 1270175.00 € 5 00% 63.508.75 €
integratua
Q3,1 Etxehaundi Azpieremuko Jarduketa 655.500.00 € 5 00% 32 775.00 €
integratua
EQZ?;?:'”QE’ eremuko Jarduketa 2.036.540.00 € 5.00% 101.827.00 €
HAE 07 Iruntzaldea Il Jarduketa integratu. 1.800.000.00 € 5.00% 90.000.00 €
Jarduketa integratuak guztira 5.762.215.00 € 288.110.75 €
JARDUKETA GUZTIEN EIOZ GUZTIRA 335.250 €

EIOZ bidez lortutako diru-sarreren laburpena

3. Jarduketa integratuen edo zuzkidura-jarduketen bidez administrazio publikoari lagatako

lurzoruak:

Tokik

Hirigintza-jarduketen bidez lagatako . otk Sist.Orokorraren

Sistemaren

azalerak Azalera
Azalera

Jarduketa integratuak

02.1 Elizalde Azpieremuko Jarduketa integratua 2.428

03.1 Etxehaundi Azpieremuko Jarduketa integratua 259

HAE 06 Zuloaga eremuko Jarduketa integratua 1.702

HAE 07 Iruntzaldea Il Jarduketa integratua Antolamendu xehakatuaren arabera

Zuzkidura jarduketak

2.2 Gas depositoa Azpieremuko zuzkidura jarduketa - -

GUZTIRA 4.389 -

Jarduketa integratuen eta zuzkiduraren bidez lortutako lagapenen laburpena
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IV. ONDORIOAK

IV.1. HAPOREN BIDERAGARRITASUNA AZTERTZEA

Planaren bideragarritasuna egiaztatzeko, diru-sarrera eta gastu totalak laburpen-taula honetan
ageri dira:

Finantza-bideragarritasunaren laburpen-taula

Komunitatearen partaidetzatik eratorritako diru-sarrerak 277.789.74 €
Emandako lizentzien ondoriozko diru-sarrerak 335.249.50 €
Diru-sarrerak guztira 613.039 €
Udal jarduketen gastuak 571.160 €
Amaierako egoera 41.879 €

Lortutako emaitzak ikusita, azterketak erakusten du proposatutako zuzkidura-jarduketa bakoi-
tzaren bideragarritasuna eta planaren bideragarritasun orokorra. Plana garatu ondoren,
41.879€-ko superabita lortuko luke.
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