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Ekonomia eta Enpresa Fakultateko (UPV/EHU) Finantza Ekonomia II Saileko Merkatuen Merkaturatze eta Ikerketa arloko irakaslea eta ikertzailea. Ekonomian doktorea UPV/EHUn.

Eusko Jaurlaritzak eta Euskal Herriko Unibertsitateak (Espainia) finantzatutako ikerketa-taldeetako ikertzailea. Bere lanak nazioarteko eta nazioko kongresuetan aurkeztu ditu, eta hauek datu-base zientifikoetan indexatutako aldizkarietan argitaratu dira. Era berean, Eusko Jaurlaritzako Euskal Estatistika Erakundean lan egin du.

Nazioarteko aldizkarietan berrikusle izan da, eta 2020tik Management Letters/ Cuadernos de Gestión aldizkariko editore elkartua da, UPV/EHUko Enpresari Aplikatutako Ekonomiaren Institutukoa; Fecyt-en kalitate-zigiluaren jabe dena, Emerging Sources Citation Index-en indexatua, eta Web of Science-ren bilduma nagusiaren zati bat 2015etik, eta Scopus-en 2001etik.

2021az geroztik, mugikortasuneko dekanordea eta UPV/EHUko Ekonomia eta Enpresa Fakultateko idazkari akademikoa (Araba, Espainia).
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Ekonomia eta Enpresa Fakultateko (UPV/EHU) Finantza Ekonomia II Saileko Merkatuen Merkaturatze eta Ikerketa arloko irakaslea eta ikertzailea. Ekonomian doktorea UPV/EHUn.

Unibertsitateko (UPV/EHU) irakasle titularra, Docentiaz-en (Unibasq) «Bikain» ebaluatua. Ekonomian doktorea (aparteko saria) eta aseguruen aktuarioa. Graduko eta graduondoko irakaslea Ekonomia eta Enpresa Fakultatean eta CNMVk, Esperientzia Gelek (UPV/EHU) edo ITESMk (Mexiko) antolatutako ikastaro eta mintegietan. Gazteen ekintzailetza-ekimenetako aholkularia eta ebaluatzailea. Arabako Ekonomia eta Enpresa Fakultateko Koordinatzailea izanda (2016-2021) Kalitatearen eta Praktiken arloko dekanorde arduraduna izan da. Digital Management & ERP: 4.0 enpresaren kudeaketa masterreko zuzendarikidea. Lankidetza-proiektuak eta aholkularitza-lanak garatu ditu enpresentzat eta erakundeentzat, eta hainbat sari lortu ditu (nazionalak eta nazioartekoak) metodologia zientifikoan eta finantzetan egindako ikerketengatik. Ikerketako bi seiurteko ditu.

LinkedIn: https://www.linkedin.com/in/miguel-angel-pe%C3%B1a-cerezo-284b21153/

ResearchGate: https://www.researchgate.net/profile/Miguel-Pena-Cerezo
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Ekonomian doktorea UPV/EHUn. UPV/EHUko Ekonomia eta Enpresa Fakultateko graduondoko doktoretza-tesien zuzendari eta irakasle izan da, bai master ofizialetan, bai berezko master eta graduondokoetan.

Euskal Herriko Unibertsitateak (UPV/EHU) finantzatutako hainbat ikerketa-proiektu garatu ditu, baita enpresa eta erakundeentzako aholkularitza-lanak ere.

Ospe handiko aldizkarietan argitaratutako hainbat lanen egilea da, eta finantzei buruzko bere ikerketa-lanak Kongresu nazionaletan eta nazioartekoetan ere aurkeztu ditu. UPV/EHUko Finantza eta Finantza Zuzendaritzako master ofizialaren zuzendarikidea.



Eskerrak

Egileek Luis Albaren laguntza eskerga eskertu nahi dute irakaskuntza kasu hau prestatzeko prozesuan. Era berean, eskerrak eman nahi dizkiote UPV/EHUko Berrikuntzako, Gizarte Konpromisoko eta Kultur Ekintzako Errektoreordetzari, bere inplikazioagatik eta Arabako enpresei buruzko irakaskuntza-kasuen serie bat finantzatzeko emandako laguntzagatik. Kontuan izan dokumentu honetako datu batzuk aldatu egin direla tartean dauden pertsonek eta erakundeek eskatuta.



Gako-hitzak: Finantza-zuzendaritza, Inbertsio-proiektua, BOEn sustapena, errentagarritasuna.

Kategoriak: Finantzak.

Sarkis-Lagunketa: babes ofizialeko etxebizitzen sustapena, jarduera errentagarria?1, 2

2007ko abenduan, Luis Albak, SARKIS LAGUNKETAKO zuzendari nagusiak, Gasteizko (Euskal Herria) Deba eraikineko 1. solairuan zuen bulegotik, proposamen bat amaitu zuen: Salburuan babes ofizialeko 188 etxebizitza sustatu eta eraikitzeko eskaintza, Administrazio Kontseiluan aurkeztu behar zuena, eta bere tamainagatik enpresarentzat erabakigarria izan zitekeena.

Inguruko eraikuntza jarduerak sendoa izaten jarraitzen zuen arren, zeruertzean hodei batzuk ikusten ziren: aurreko urtean subprime krisiak eztanda egin zuen AE-Betan, munduko finantza egonkortasuna mehatxatuz. Testuinguru horretan, Luis Albak eskaintza bat planteatu behar zuen. Eskaintza hori, Babes Ofizialeko Etxebizitza (BOE) araudia errespetatuz, bideragarria izan behar zen SARKIS LAGUNKETA-Rentzat, lehiakorra etxebizitzen etorkizuneko erosleentzat, eta erakargarria, berriz, Zabalgune 21entzat, udal-sozietate horrek erabakiko baitzuen, lehiaketa publikoan, proposamen lehiakorrena ikuspuntu tekniko eta ekonomikotik. Gomendatu beharko luke Luis Albak SARKIS-LAGUNKETAn aurkeztea etxebizitzen sustapen hau eraikitzeko esleipenera?

1. Luis Alba, urteurrena eta hodeiak zeruertzean

Luis Albak 2007ko azken asteetan ospatu zuen Sarkis Lagunketa Elkartearen (aurrerantzean SLK) Zuzendaritza Nagusiaren buru zena. bere lehen urteurrena. Koiunturan eta Sektore Publikoan (Ogasun Publikoa) eta Zuzenbidean lizentziatua, ia bi hamarkada zeramatzan administrazio-arloko zuzendari gisa hainbat eginkizun betetzen, kudeaketa-arloaren buru gisa, eta 2007tik, SLKren Zuzendaritza Nagusia bere gain hartuz. Sozietatearen izenak agerian uzten zuen bezala, bi enpresak osatutako enpresa-taldea zen: Lagunketa, 1979an sortua bizitegi-obra eta ekipamendu publiko eta pribatuak eraikitzeko eta birgaitzeko, eta Sarkis, bederatzi urte geroago eratu zena taldeko enpresak administratu eta finantzatzeko, eta aholkularitza-ikasketak egiteko. 1995ean, bi enpresek bat egin zuten, eta Sarkis Lagunketa taldea sortu zuten, Sarkis Lagunketa enpresaren hirigintza-arloko aholkularitza-lanetarako. Baina une hartan, SLKren zuzendaritza-taldeak garrantzi eta erantzukizun handiko erabakia hartu behar zuen enpresarentzat, higiezinen proiektuen kudeaketan mugarri izan zitekeena. Euskal Autonomia Erkidegoko etxebizitzen sektoreko jarduerak eta prezioek hamarkada bat baino gehiago etenik gabe gora egin ondoren, kezkagarriak ziren beste merkatu batzuetatik zetozen seinaleak, hala nola Estatu Batuetatik zetozenak. Kreditu-jardueraren, eraikuntza-jardueraren eta egoitza-aktiboen salmentaren moteltze handiak, hori guztia zabor-hipoteken krisiaren ondorioz, sektorean kutsatzeko nolabaiteko arriskua sortzen zuen.

1. irudia
SLK-REN ZEREGINA (EDO XEDEA), IKUSPEGIA ETA BALIOAK
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Iturria: Sarkis-Lagunketa (e.e).

2. BOE, merkatu-hobi bat

Gasteizko Udalak hirigintza aldetik Salburua garatzea erabaki zuen. Vitoria-Gasteizko Udalak eratutako birgaitze-, berroneratze- eta berritze-sozietatearen ardura izango litzateke babes ofizialeko etxebizitzen parke handi bat (BOE) eraikitzeko lurzorua esleitzea. Sozietate hori funtzionarioen eta profesionalen epaimahai batek osatzen zuen, eta hainbat alderdi hartzen zituzten kontuan: aurkeztutako proiektuen kalitatea eta hirigintzako eta babes ofizialeko araudiarekiko errespetua, enpresa sustatzailearen kaudimen-bermeak, esperientzia eta epe barruan gauzatzeko konpromisoa (BOTHA, 2004; Zabalgunea 21, 2007).

Estatuan, etxebizitza-eskumena autonomia-erkidegoei transferituta zegoen. Eusko Jaurlaritzaren lurzorua antolatzeko araudiak (BOPV, 1994) BOEetara bideratutako lurzoruaren gutxieneko ehuneko bat ezartzen zuen, hau da, udal bakoitzak, lurzoruaren jabeekin ezarritako hitzarmenean oinarrituta, lurzoruaren % 65, gutxienez, mota horretako etxebizitzetara bideratu behar zuen. Eta, azkenik, Gasteizko Udalak erabakitzen zuen guztira zenbat etxebizitza erabiliko ziren horretarako.

Itxuraz, ez zegoen eskaera-arriskurik. Bezeroak zozketa publikoen bidez ematen zitzaizkion lehiaketak irabazi zituen enpresari, baremoetan oinarrituta. Beraz, salmentak, printzipioz, bermatutzat jo zitezkeen, eta sustatzailearen arriskua eraikuntza aurreikusitako kostuetan egikaritzera eta babestu gabeko elementuak (merkataritza-lokalak eta etxebizitzei lotu gabeko garaje-plazak) saltzera mugatzen zen, sustapenetan etekin tasatua lortzeko. Azken batean, eraikitze-proiektutzat har zitekeen, a priori, ia arriskurik gabe, sustapen-proiektutzat baino gehiago. Era berean, era horretako sustapenen finantzaketa ere nahiko ziurtatuta zegoen, finantza-erakundeek ematen baitzuten arazorik gabe eta baldintza on samarretan. Subrogazioaren kasuan, erakundeek sustatzaileei eta erosleei kobratzen zieten interes-tasa aurrez zehaztuta zegoen. Eta kasu gehienetan, finantzaketaren interes-tasa araudiak adierazitakoa baino txikiagoa zen. Garai hartan, Eusko Jaurlaritzak araututako etxebizitza erosteko aplikatzen ziren finantza-neurriek merkatu libreko mota hobeak aplikatzea zekarten, baita Eusko Jaurlaritzaren Hitzarmenean jasotakoak baino hobeak ere, bai sustatzailearentzat, bai erosleentzat subrogatzeko orduan (BOPV, 2004). Gehiegizko zailtasunik gabe eskaintzen zen finantzaketa erosleak eskatutako beharrezko zenbatekoan. Hain zuzen ere, erakundeek sustapena finantzatu nahi zuten, eta sustatzaileei beharrezko berme eta abalak eman, erosleen subrogazio gehienak mailegu sustatzailean erakartzeko; horrela, erakundearen epe luzeko bezero bihurtuko ziren, eta beste produktu batzuekin lotu eta fidelizatu ahal izango zituzten (aseguruak, txartelak, etab.).

Babes ofizialeko etxebizitzetara bideratutako lurzatien lurzoruaren prezio finkoa sustatzaileek kontuan hartu beharreko beste puntu bat zen. Sustapen bakoitzak Eusko Jaurlaritzaren araudiaren araberako aurrekontu babestu bat zuen (dagokion moduluan), eta sustatzaileak ezin zuen babes ofizialeko etxebizitzetarako lurzatien lurzoruaren prezioa aurrekontu babesgarriaren balioaren % 20tik gora finkatu. Luisek, beraz, onartzen zuen ez zuela errentagarritasun handirik lortuko etxebizitzen salmentagatik, baina bermea eta eskari-arrisku txikia konpentsatzen zizkion proiektuaren diru-sarreren zati handi batean, lurzoru finkoaren prezioa, gainera, etxebizitza librearena baino baxuagoa izanik.

Araban, eta bereziki Gasteizen, lurzoru-eskaintza handia zegoen BOEen bidez urbanizatzeko. Horixe zen gobernu baten politika nagusia, une hartan merkatu librean etxebizitza eskuratzeko aukerarik ez zuten familiei etxebizitza eskuratzen lagundu nahi baitzien. Horrez gain, babes ofizialeko etxebizitzen sustapen-merkatua erakargarri egiten zuten beste inguruabar batzuk ere bazeuden: eskari eta finantzaketa ziurtatuak izatea, finantzaketa-baldintza onuragarriagoak izatea eta araudiak finkatutako lurzoruaren prezioa. Inguruabar horiek direla-eta, SLKren zuzendaritza-taldea gonbidatzen zuten negozio-eredu hori merkatu-nitxo erakargarritzat hartzera, eta Salburuan etxebizitza-sustapen bat eraikitzeko abian den proiektu baten etorkizunari buruz erabaki behar zuten3.

SLKren ustez, errentagarritasun txikia taldearentzat sortutako jarduerak konpentsatzen zuen; horrela, bi urte baino gehiagoko proiektu batean lan-zorro bat bermatzen zen, enpresa-proiektuari egonkortasuna ematen ziona eta langileen lanari eusten ziona.

2. irudia
GASTEIZKO SALBURUA AUZOAREN ETA 188 BOEREN SUSTAPENA GARATUKO ZEN JARDUKETA UNITATEAREN AIREKO IRUDIAK
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Iturria: Google Earth.

3. BOE negozio-eredua

Sarkis Lagunketa taldeak, kaudimena zuen talde tekniko batekin, bazekien proiektua nola kudeatu. Bere esperientziak bermatzen zuen, eta aurreko promozioetako arrakastek, libreak zein BOE, know how bat sortu zuten, proiektuaren garapenaren inguruan jarraitutako prozeduretan islatzen zena: denbora-plangintza, bideragarritasun-analisia, finantzaketa, merkaturatzea, etab.

Luisek Taldeko bi enpresa zituen proiektuaren buru: (i) Lagunketa, eraikuntza egiteaz arduratzen zen enpresa eraikitzailea, eraikuntzaren gastu guztiak bere gain hartzen zituena, eta, funtsean, kapitulu eta instalazio nagusiak egiteaz arduratzen ziren gremioak eta profesionalak azpikontratatzen zituena; eta (ii) Sarkis, sustapenaren komertzializazioaz eta kudeaketa tekniko, administratibo eta finantzarioaz arduratzen zen enpresa.

Horrelako proiektuak, SLKn hain ohikoak direnak, batez ere hornitzaileetatik, mailegu sustatzailetik, kreditu-lerroetatik eta bezeroek egindako aurrerakinen bidez finantzatzen ziren. Baliabide propioek ez zuten gainditzen beharrezko finantzaketa osoaren % 20. Kopuru hori, bere ustez, nahikoa zen sustapen bati ekiteko; izan ere, sustapen horren gastu asko, hala nola kudeaketa- eta merkaturatze-gastuak, barnetik estaltzen ziren kanpokoengana jo gabe, Taldean garatutako beste jarduera batzuekin lortutako sinergien bidez. Proiektu Teknikoa garrantzi handikoa zen esleipenaren erabakian, eta Rafael de la Hoz-i enkargatu zitzaion, ospe handiko arkitektura-estudioari, zeinarekin aurreko BOEen sustapenetan ere parte hartu baitzuen. Gutxienez, Sarkis Taldeko kudeaketa-arlo funtzionalak egindako sustapenaren kudeaketa-gastuak eta merkaturatze-kostua estali nahi ziren. Taldeko akziodunak, horietako asko Zuzendaritza osatzen zutenak, oso konprometituta zeuden enpresarekin, bai profesionalki, bai ondareari dagokionez. Horregatik guztiagatik, akziodunei errentagarritasun egokia emango liekeen marjina nahikoak lortzen saiatuko litzateke. Izan ere, BOEen negozioa, estrategikoa bere jarduera eta errotazio handiagatik, errentagarria izaten zen Taldearentzat, bere negozio-lerroei jarduera eskainiz.

Ziurtzat jotzen zen, proiektua esleitzen zizutenetik, lurzorua erosten zenuenetik, eraikuntza egiten zenuenetik eta salmentak egiten zenituenetik (neurri batean ziurtatuta, eskatzaileen zerrenda nahikoa bazegoen), babes ofizialeko etxebizitzak sustatzeko proiektu baten ohiko batez besteko heltze-zikloa 18 eta 24 hilabete artekoa izaten zen, gehienez 3 urtekoa. Horrelako proiektuetan zeuden salmenta-arrisku urriak oso onargarriak ziren, eta Luis proiektuaren bideragarritasuna kudeatzen jarraitzera bultzatzen zuten. Jokoan zeuden aldagai gehienak finkoak eta ezagunak ziren. Soilik gerta zitekeen inguru horretan merkataritza-lokalen edo garaje-plaza libreen gehiegizko eskaintza egotea; kasu horretan, mota horretako higiezinen salmenta-erritmoa motelagoa izango litzateke. Hala eta guztiz ere, gutxieneko salmenta-maila eta marjina batzuk ezarri behar ziren, finantza-erakundearen aurrean proiektua emandako finantzaketarekin gauzatuko zela ziurtatzeko, bai eta kostuak proiektuaren errentagarritasun-eskakizunen mugen barruan zeudela egiaztatzeko ere, finantza-erakundeek eta enpresako bazkideek hala eskatzen baitzuten.

4. Ziklo aldaketa eraikuntza sektorean?

Sustapenaren garrantzia eta unean uneko egoera
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ZEREGINA

Giartearen  gerepenari  lagunizea  prolektuen
kontsultoretzaren bidez, ersikinak sustatuz, eraikiz
cta birgaltuz, cta jarduera horietarako  zerbitzuak
emanez. Hori guztia obraren kalitatea, pertsonen
segurtasuna eta ingurumena babestea bermatzen
duten prozesuak exabilTliz. SLK enpresan lan egiten duten
eta harekin elkarlancan aritzen diren pertsonen garapen
pertsonalari eta profesionalari lagunizea eta SLK
enpresaren Iraunkortasuna ziurtatzea epe hizera, balioa
corzeko  bezellroentzat,  erabiltzaleentzat et
e

IKUSPEGIA

Euskadi Erkidegon zein estatuan ondo sendotuta
dagoen Enpresa Taldea finkatzea garatzen diven
Jarduera lerroen bidez sektoreko errferente nabarmena
o, boi taldea bokarrk, boi Sektorcko beste enpresa
batzuen lankidetzarekin, enpresa-taldesk edo eta beste
sozitate batzuk sortuz.

BALIOAK

- Giza eskubideak errespetatzea eta babestea
- Pertsonen diskriminazioar aurre egltea

- Ingurumena zaintzea

- Indarrean dagoen legezkotasuna betatzea,

- Kalitatea cskainzea gaitasun teknikoa duten
produkty et zerbitzuetan, giza baliabideetan cta

balabide  materisletan,  errentagarritasunean  eta
Kaudimenean,

- Erakundesk etorkizunesn Gango duen garrantzi
bematzea,
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