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TOLOSAKO  SAN  FRANTZISKO  PASEALEKUAREN  4.  ZENBAKIAN
KOKATURIKO  BEOTIBAR  PILOTALEKUKO  TABERNA  ETA
JATETXEAREN BALORAZIOA (2. TXOSTENA)

ESKATZAILEA: Tolosako Udala.
DATA: 2018ko urtarrilaren 9a.
ESKAERA: Lokalen balorazioa.
AURKEZTURIKO DOKUMENTAZIOA: -----------.

Aurrekariak

1992ko  uztailaren  22an  Beotibar  Pilotalekuan  kokaturiko  taberna  eta
jatetxearen zaharberritze eta ustiapenaren kontratua sinatu zen. Ustiapenaren
epea 25 urtetan ezarri zen kontratuan, pleguek horrela jasotzen zutelako.

Ondorioz,  2017ko   uztailaren  21a izango  da  martxan  dagoen  ustiapenaren
epemuga.

Ustiapen  berria  lehiaketara  atera  beharra  zegoela  kontuan  hartuta,  2017ko
apirilean  Tolosako  Udalak  aurreproiektu  bat  landu  zuen  eraikina  bere
osotasunean (ostalaritza-eraikina eta kirol-ekipamendua) aztertzeko.

Udala,  aldi  berean,  ustiapena  berriro  lehiaketara  ateratzeko  helburuarekin,
plegu  batzuk  prestatzen  ari  da.  Hori  dela  eta,  taberna  dagoen  lokala  eta
jatetxea dagoenaren balorazioa eskatu da.

2017ko uztailaren 12an lokalen balorazio bat egin zen (ikus UA17052)

Aldundiaren  txostenaren  ondoren,  non  eraikineko  lehen  solairuan  (jetexea)
aurreikusten zen A aukera ez den onartu, aukera bakar bat geratu da solairu
horretarako, hasieran lehenesten zen aukera baino xumeagoa.

Egoera berrira egokitzeko txosten hau idazten da, hasierakoaren eguenaratze
modura.
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Txostena

1.- Xedea

Txosten  honen  xedea  da  honako  lokalen  balorazio  ekonomikoa  egitea:
Tolosako  San  Frantzisko  pasealekuaren  4.  zenbakian  kokaturiko  Beotibar
Pilotalekuko taberna eta jatetxea.

2.- Katastroko datuak

Eraikin honi buruz katastroan 2017 urtean datozen datuak ondorengoak dira:

3.- Egoera urbanistikoa

San Frantzisko pasealekuaren 4. zenbakian kokaturiko eraikin hau Tolosako
Plan Orokorreko “12. San Frantzisko”  esparruan dago eta, horren barruan, ez
dago inongo azpi-esparrua zehatzean, baizik eta Planak hirigintza-esparruaren
gainerakoa deitzen dion eremuan.

Hirigintza-sailkapenari  dagokionez,  hiri-lurzoru  gisa  dago  sailkatua  eraikina
dagoen partzela.

Antolamendu  xehatua  zehazten  duen  “III.1  Zonifikazio  Xehatua”  planoaren
arabera Beotibar pilotalekua  bere osotasunean g.00 Ekipamendu komunitario
bezala dago kalifikatua.
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Fitxaren II. atalean “Antolamendu eta irizpide eta helburu orokorrak” zehazten
dira. Honako dio Beotibar pilotalekuari dagokionez:

“Beotibar pilotalekuaren aprobetxamendua optimizatzeko egokiak izan daitezkeen
neurri eta proiektu zehatzak sustatzea”
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4.- Egungo eraikinaren azalerak

Aurrekarietan esan den bezala 2017ko abenduan Tolosako Udalak  “Beotibar
pilotalekua  eta  ostalaritza  jarduera  duen  eraikin  osagarria  zaharberritzeko
aurreproiektua” egin zuen.

Aurreproiektu hori garatu ahal izateko, eraikinaren egungo egoeraren planoak
egin  ziren.  Neurketa  horien  arabera,  eraikinak  dituen  azalera  erabilgarriak
ondorengoak dira:

• Taberna jarduera
• Sotoa........................................................................84,34 m2

• Beheko solairua......................................................338,59 m2

• Jatetxe jarduera
• Bigarren solairua....................................................275,96 m2

• Dorrea......................................................................13,70 m2

5.- Aurreproiektuko azalerak

Udalak  idatzitako  aurreproiektuan,  beheko  solairuan  taberna  jarduera
aurreikusten da. Aldiz, goiko solairuan jatetxea dago aurreikusia. 

Balorazioa  egiteko  kontuan  hartu  diren  azalerak,  Udalak  esleipedunen  esku
jartzen dituenak bakarrik izan dira, ez aurreproiektuaren baitan ateratzen diren
espazio guztien azalerak.
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TABERNA
SOTOA 84,34

sotoa 84,34

BEHEKO SOLAIRUA 325,07
1 sarrera 3,87

2 sarrera 5,26

taberna langileak 34,67

taberna bezeroak 168,68

sukaldea 48,55

komunak 32,51

barne komunikazioa 14,25

terraza (s/2) 17,28

LEHEN SOLAIRUA 0,00
solairuartea 0,00

GUZTIRA 409,41

JATETXEA
BEHEKO SOLAIRUA 10,80

eskailera 10,80

BIGARREN SOLAIRUA 275,49
sarrera 4,40

biltegia 13,57

jatetxea bezeroak 145,19

sukaldea 50,25

komunak 23,73

eskailera 11,51

barne komunikazioa 8,23

terraza (s/2) 18,61

HIRUGARREN SOLAIRUA 13,70
dorrea 13,70

GUZTIRA 299,99



6.- Balorazioa

Jarduerak  kokaturik  dauden  lokalen  balorazioa  egiteko  honako  irizpideak
jarraitu dira:

• Erabili  diren  salmenta  prezioak  zehazterakoan  zuhurtzia  printzipioa
erabili da.

• Prezioak ezartzeko metodoa konparaketa metodoa izan da.
• Jatetxearen  kasuan,  bigarren  solairuan  kokaturik  dagoelako,  0,8ko

koefiziente bat aplikatu zaio.
• Tabernari  loturiko  sotoko  azalerari  0,25ko  koefizientea  aplikatu  zaio,

erabilera nagusiaren osagarri izateagatik.
• Jatetxeari  loturiko  dorreko  azalerari  0,25ko  koefizientea  aplikatu  zaio,

erabilera nagusiaren osagarri izateagatik.
• Azalera handiak direnez koefiziente desberdinak aplikatu dira, 0,80koa

tabernaren kasuan eta 0,85koa jatetxean.

Oinarrizko  prezioa  kalkulatzeko  zenbait  testigu  erabili  dira,  jarraian  jasotzen
direnak:
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ZENBAKIA HELBIDEA URTEA AZALERA 
(m2 erabilgarriak)

PREZIO 
(€)

RATIOA
(€/m2 )

1 Larramendi 14 2016 150,69 160.000 1.061,78

2 Plaza Berria 3 2016 200,00 279.000 1.395,00

3 Iurre 3 2016 50,00 89.000 1.780,00

4 Rondilla 10 2013 219,36 420.000 1.914,66

5 Eskolapioetako lorategiak 2 2016 170,00 416.000 2.447,05

Gauzak horrela,  oinarrizko prezio bezala 1.800 €/m2-koa erabili da. Prezio hori
kontuan hartuta, honako balorazioak ateratzen dira:

Tolosan, 2018ko urtarrilaren 9an

ARKITEKTOA
Imanol Agirre Manterola
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BALORAZIOAK
ZBK SOLAIRUA GUZTIRA

TABERNA
1 sotoa 1.800,00 84,34 0,80 1,00 0,25 30.362,40
2 beheko solairua 1.800,00 325,07 0,80 1,00 1,00 468.100,80
3 lehen solairua 1.800,00 0,00 0,85 1,00 0,25 0,00

GUZTIRA TABERNA 498.463,20

JATETXEA
8 beheko solairua 1.800,00 10,80 0,85 0,80 0,25 3.304,80
9 bigarren solairua 1.800,00 275,49 0,85 0,80 1,00 337.199,76

10 hirugarren solairua 1.800,00 13,70 0,85 0,80 0,25 4.192,20

GUZTIRA JATETXEA 344.696,76

OINARRIZKO 

PREZIOA (€/m2)

AZALERA (m2 

ERABILGARRIAK)

AZALERA 

KOEFIZIENTEA

1. SOLAIRUKO 

KOEFIZIENTEA

ERANSKINEN 

KOEFIZIENTEA


