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EXPEDIENTE  Nº:20-20-0257-13/138-000; Certificado Hoja Nº 1/3

AYUNTAMIENTO DE LLEIDAEntidad Solicitante.:  (7020-0000)

CERTIFICA:

s/Ref.: N/C 25007 - LLEIDA
Asunto: TASACION

TÉCNICOS EN TASACIÓN, S.A. (TECNITASA)

el
de

100,00

Que  realizado  el  informe  de  tasación que se acompaña con el nº de expediente 20-20-0257-13/138-000,
valor  de  tasación  del  objeto  de  valoración,  obtenido  por el método de Coste de Reposición Actual, es
novecientos  cincuenta  y  cinco  mil seiscientos cuarenta y un euros con noventa y siete cent., de un
% de propiedad.

Objeto de Valoración:VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA A REHABILITAR
Situación: Avenida Navarra, Nº 27, Casa Torregrosa, 20013, Donostia-san Sebastian, Gipuzkoa
Finalidad de la tasación: Informacion Valor Mercado

ESTA TASACIÓN NO ES PARA NINGUNA DE LAS FINALIDADES RECOGIDAS EN LA O.M. ECO 805/2003, POR

QUE  NO  DEBE  REALIZARSE  CONFORME  A  SUS  DISPOSICIONES. POR ELLO ESTA TASACIÓN NO SE

REALIZADO  DE  ACUERDO  CON  LAS DISPOSICIONES CONTENIDAS EN LA O.M. ECO 805/2003, LO QUE

INFORMA A EFECTOS DEL CUMPLIMIENTO DEL ART. 61 DE DICHA ORDEN PARA LAS TASACIONES

POR SOCIEDADES DE TASACIÓN HOMOLOGADAS POR EL BANCO DE ESPAÑA.

LO

HA

SE

EMITIDAS

finalidades

de

(Orden  ECO/805/2003,  del  27  de  Marzo,  sobre  normas  de  valoración  de  bienes  inmuebles  y  de  determinados  derechos  para  ciertas

financieras,  publicada  en  el  B.O.E.  del  9  de  Abril  de  2003. Revisada por la Orden EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada en el B.O.E. del 17

octubre de 2007 y EHA/564/2008, de 28 de febrero, publicada en el B.O.E. de 5 de Marzo de 2008.)

VALOR DE TASACIÓN:  955.641,97 €

CONDICIONANTES

El valor de tasación se emite sin condicionantes.

ADVERTENCIAS GENERALES

valor
finalidades

superficie
la

discrepancias
correcta

incumplimientos

difiere
mismo.

Se  ADVIERTE  que  esta  tasación  es sólo válida para la finalidad para la que se ha realizado y que el
de  tasación  podría  variar,  en  el  caso  de  realizarse  el presente informe para cualquiera de las
que contempla la ECO 805/2003 sobre valoración de inmuebles, modificada por la EHA 3011/2007.

Se  ADVIERTE  que  existen  discrepancias debido a que la superficie comprobada es inferior a la
adoptada  de  referencia  (registral  o  catastral)  entre  un 5% y un 10%. Se adopta a efectos de valoración
superficie    construida   con   elementos   comunes   comprobada,   dado   que   no   existen  
morfológicas   entre  la  descripción  registral  y  la  realidad  física,  no  existiendo  dudas  sobre  la 
identificación   del   inmueble   o  sobre  sus  características  y,  no  habiéndose  observado 
aparentes de la normativa urbanística aplicable.

Se  ADVIERTE  que  la  dirección actual del inmueble es la que consta en el presente informe, la cual
de  la  de  la  documentación  registral  aportada,  no existiendo dudas acerca de la identificación del
Se recomienda su modificación y adecuación conforme a la realidad física comprobada.
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unas
del

Se  ADVIERTE  que  dado  el  estado  de  conservación  del  bien  y considerando que son necesarias
obras  de  rehabilitación  total  del mismo, la valoración se realiza en la hipótesis de rehabilitación integral
edificio.

quePara  la  obtención  del valor de tasación se han utilizado los métodos y valores derivados de los mismos
a continuación se detallan:

Valor de reemplazamiento(Hipótesis de Edificio Terminado): 1.407.697,52 €

Residual estático: 1.047.100,07 €

RegistroIDENTIFICACIÓN IDUFIRREFERENCIA CATASTRAL Libro Tomo Folio Ins. FINCA

*(1)Aislado 20007000389849154575-/S// 495 2543 54 1ª 24134

*(1): Registro de DONOSTIA-SAN SEBASTIAN

Nº 1

Titular registral: Ayuntamiento de Lleida.
El inmueble se encuentra actualmente en construcción.
Referencia catastral general: 83974/93//

SUELO

ACTUAL
VALORES(€)
 

VUELO

ACTUAL

REPOSICION

ACTUAL

COSTE

H.E.T

RESIDUAL

ESTÁTICO

V. TASACION

H.E.T

765.053,00Aislado-24134 190.588,97 955.641,97 1.047.100,07 1.407.697,521.407.697,52

V.TASACIÓN S.ADOPTADA (m²) SEGURO (1)S.UTIL (m²) VALOR DE TASACIÓN (€)

   Aislado-24134 518,68 190.588,97411,34 955.641,97

(1) Valor del Seguro (Valor reemplazamiento bruto menos suelo): 190.588,97 €

Valor del Seguro (Valor reemplazamiento bruto menos suelo): 190.588,97 €

Limitaciones al dominio:
Derechos Reales: 
No constan en la documentación aportada, con excepción de las reglas de condominio, afecciones,
condiciones, limitaciones, obligaciones, reserva de levante, normas y limitaciones urbanísticas.
La existencia de derechos reales no considerados puede suponer una modificación del valor de tasación.
Servidumbres: 
No constan en la documentación aportada ni se detecta su posible existencia en la visita realizada.
La existencia de servidumbres no consideradas puede suponer una modificación del valor de tasación.
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Fdo.: ALVARO PIQUE URIBE-ECHEVERRIA

El tasador,Sello y Firma del Representante de la Sociedad

Ésta  tasación  solo  es  válida para la finalidad indicada en el presente informe. Tecnitasa no responsabiliza del uso de los datos, métodos o cualquier
supuesto  adoptado  en  informe,  para  cualquier propósito de uso de la tasación o finalidad distinta de la expresada. Este Certificado no tendrá validez
el número de expediente y sin el sello de Técnicos en Tasación, S.A.

Validez de la tasación

FECHA DE EMISIÓN: 5 de Diciembre de 2013
FECHA DE VISITA: 20 de Noviembre de 2013
FECHA LÍMITE DE VALIDEZ: 4 de Junio de 2014

Conforme a lo dispuesto en la Ley Orgánica 15/1999, TÉCNICOS EN TASACIÓN, S.A. informa que los datos personales que figuran en este
están  incluidos  en  un  fichero  titularidad de la empresa, cuya finalidad es la prestación del servicio de tasación y, tratándose de clientes, su gestión o
envío  de  comunicaciones  comerciales  del  Grupo  TECNITASA  que pudieran resultar de su interés, y reconoce a sus titulares los derechos de
rectificación, cancelación y oposición sobre tales datos, gratuitamente, enviando solicitud a TÉCNICOS EN TASACIÓN Avda. de Europa, 26 - Edificio
2 D. Centro Empresarial Ática 28224 Pozuelo de Alarcón (Madrid); a tecnitasa@tecnitasa.es, o al fax nº 91 4113827.
Igualmente,  TÉCNICOS  EN  TASACIÓN,  S.A.,  informa  que  está  obligada por ley a ceder parte de tales datos al Banco de España, a la CNMV, a
Dirección  General  de  Seguros, a las entidades financieras que hayan intervenido como mandatarias y a los propietarios de los bienes objeto de
que los utilizarán en ejercicio de las funciones o competencias que tienen establecidas.

Protección de datos de carácter personal

Para  la  adecuada  elaboración  de  este  documento, TÉCNICOS EN TASACIÓN, S.A., ha tratado en nombre y por cuenta del cliente datos de
personal  de  terceros,  convirtiéndose en Encargado del Tratamiento y asumiendo el compromiso de: a) Tratarlos únicamente conforme a las
del  cliente.  b)  No  aplicarlos ni utilizarlos con fines distintos a la prestación de los servicios de tasación contratados. c) No comunicarlos, ni siquiera
su  conservación,  a  otras  personas, a excepción de los organismos o entidades privadas a las que deba dirigirse en estricto cumplimiento de la Ley o
las  funciones  encomendadas  por  el  cliente,  hallándose  expresamente  autorizada  por  éste  para  contratar  a  aquellas entidades de su elección
intervención  considere  necesaria  para  la prestación de los servicios de tasación contratados. d) Garantizar la adopción e implementación de las
de  seguridad  que,  en virtud de lo dispuesto en la normativa de protección de datos, correspondan en función de los datos accedidos. e) Guardar
secreto  y  confidencialidad  respecto  de  tales  datos  dando  traslado al personal que intervenga en el tratamiento de su obligación de guardar secreto.
Una vez concluido el servicio de tasación, TÉCNICOS EN TASACIÓN, S.A. devolverá al cliente los datos personales objeto de tratamiento
en  sus  equipos  al igual que cualquier soporte o documento en que consten, procediendo, acto seguido, a su eliminación, salvo que exista obligación
de custodia o sea necesaria su conservación frente a posibles responsabilidades legales.

Acceso a datos de terceros por cuenta del cliente

otro
sin

documento
el

acceso,
5,

la
tasación,

carácter
instrucciones

para
de

cuya
medidas
absoluto

f)
almacenados

legal
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A) SOLICITANTE DE LA TASACIÓN Y FINALIDAD

AYUNTAMIENTO DE LLEIDASOLICITANTE: N.I.F: P2515100B

ENTIDAD SOLICITANTE: (7020-0000)

Técnicos en Tasación S.A. Inscrita en el Banco de
España con nº 4315

ENTIDAD TASADORA:

INFORMACION VALOR MERCADOFINALIDAD DE LA TASACIÓN:

VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA A REHABILITAROBJETO DE VALORACIÓN:

ESTA TASACIÓN NO ES PARA NINGUNA DE LAS FINALIDADES RECOGIDAS EN LA O.M. ECO 805/2003, POR LO QUE

NO DEBE REALIZARSE CONFORME A SUS DISPOSICIONES. POR ELLO ESTA TASACIÓN NO SE HA REALIZADO DE

ACUERDO CON LAS DISPOSICIONES CONTENIDAS EN LA O.M. ECO 805/2003, LO QUE SE INFORMA A EFECTOS DEL

CUMPLIMIENTO DEL ART. 61 DE DICHA ORDEN PARA LAS TASACIONES EMITIDAS POR SOCIEDADES DE TASACIÓN

HOMOLOGADAS POR EL BANCO DE ESPAÑA.

(Orden  ECO/805/2003,  de  27  de Marzo,  sobre normas de valoración de bienes inmuebles y de determiandos derechos para determinadas finalidades

publicada  en  el  BOE  del  9  de  Abril  de  2003.  Revisada  por  la  Orden  EHA/3011/2007,  de  4  de octubre, publicada en el B.O.E. del 17 de octubre de 2007

EHA/564/2008, de 28 de febrero, publicada en el B.O.E. de 5 de Marzo de 2008.)

financieras,

y

B) IDENTIFICACIÓN Y LOCALIZACIÓN

DONOSTIA-SAN SEBASTIANB.1. MUNICIPIO GipuzkoaB.2. PROVINCIA

B.4. Avenida NAVARRA20013B.3. C.P.

B.6. Casa TORREGROSA27B.5. Nº

B.7. AMPLIACIÓN DE DIRECCIÓN, LINDEROS

DENOMINADA
DE

o
Lastra,

Sur
los

sesenta

Los linderos comprobados por el tasador coinciden con los descritos en la documentación adjunta.
URBANA. CASA CON SU GARAJE Y TERRENO DESTINADO A JARDINES Y ANTEPUERTAS,
"VILLA TORREGROSA". RADICANTE EN LA NUEVA AVENIDA DE ATEGORRIETA, DE ESTA CIUDAD
SAN SEBASTIÁN.

Linda:  Norte  o  izquierda  entrando,  en  linea  de  veintiocho  metros, finca vendida a Don Justo Arconada; Este
espalda,  resto  de  la  finca  de  la  que  se segregó esta finca, que quedó propiedad de Don Juan Sainz de
Don  Cayetano  Vivanco y Doña María de la Blanca, Doña Maria del Carmen y Doña María Juana Churruca; al
o  derecha,  en  linea  de  veintitres  metros  con  cincuenta  centimetros  cuadrados,  otra  finca  propiedad  de 
mismos,  sobre  la  que tiene servidumbre d epaso esta finca; y Oeste o frente en linea de cuarenta metros
y cinco centimetros cuadrados, la Nueva Avenida de Ategorrieta.

 

DATOS REGISTRALES Y CATASTRALES

IDENTIFICACIÓN REFERENCIA CATASTRAL IDUFIR Registro FINCALibro Tomo Folio Ins.

   Aislado 154575-/S// 20007000389849 *(1) 24134495 2543 54 1ª

*(1): Registro de DONOSTIA-SAN

SEBASTIAN Nº 1

Identificación Catastral General: 8397493///

 

TITULAR REGISTRAL: Ayuntamiento de Lleida.
El titular del inmueble valorado es el que figura en la documentación legal adjunta.

ESTADO DEL INMUEBLE: En construcción

TIPO DE INMUEBLE: Edificio
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C) COMPROBACIONES Y DOCUMENTACIÓN

C.1. COMPROBACIONES REALIZADAS

Correspondencia con la finca registral.
Correspondencia con la finca catastral.
Servidumbres visibles y estado de conservación.
Estado de ocupación del inmueble, uso y explotación.
Adecuación a la normativa urbanística vigente.
Existencia de régimen de protección pública.
Identificación física con inspección ocular y comprobación de la superficie.
Consideración de régimen de protección de patrimonio arquitectónico.

C.2. DOCUMENTACIÓN UTILIZADA

Copia de legado con inscripción registal.
Ficha catastral.
Documentación urbanistica.
Plano de situación.
Plano de emplazamiento.
Planos de distribución acotados.
Reportaje fotográfico.

D) LOCALIDAD Y ENTORNO

D.1. TIPO DE NÚCLEO

deMunicipio  autónomo,  capital  de  provincia  y  cabeza del Partido Judicial de su nombre, situado en la comarca
Donosti-Aldea.
La actividad principal de la población se centra fundamentalmente en el sector terciario.

D.2. OCUPACIÓN LABORAL Y NIVEL DE RENTA

La ocupación laboral se ocupa en las actividades ligadas al sector terciario.
Nivel de renta medio o medio-alto.

D.3. POBLACIÓN

Según el padrón del año 2.011, cuenta con una población de 186.185 habitantes de derecho.

D.4. EVOLUCIÓN Y DENSIDAD DE LA POBLACIÓN

La población, tanto de hecho como de derecho, es ligeramente creciente a lo largo del año.
La densidad de la misma se puede considerar como media.

D.5. DELIMITACIÓN Y RASGOS URBANOS

8

para

Barrio de Ulia en su zona perimetral al Barrio de Gros. Urbano residencial, de desarrollo medio.
Nivel de renta, alto o medio-alto, en la actualidad. 
Ordenado  en  viviendas  unifamiliares  de  1  a  3  alturas,  en  bloques  adosados  o  en manzana cerrada de 6 a
alturas . 
Calidad y densidad medias-bajas.  
La  antigüedad  del  entorno  es superior a los 25 años para las edificaciones actuales y superior a los 50 años
los edificios antiguos. 
Consolidación elevada y ocupación alta, con una renovación importante. 
Homogeneidad irregular. 
Predominan los usos residenciales de 1ª vivienda.
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D.6. CONSERVACIÓN DE LA INFRAESTRUCTURA

Abastecimiento de agua, alcantarillado, suministro eléctrico, gas y telefonía de red general. 
Pavimentación y alumbrado público adecuados. 
Zonas ajardinadas y espacios libres escasos. 
Nivel de conservación bueno.

D.7. EQUIPAMIENTO

Equipamientos buenos; comercial, escolar, lúdico, sanitario y deportivo adecuados.

D.8. COMUNICACIONES

Comunicaciones buenas; carreteras adecuadas.
Dispone de tren, taxi y servicio de autobús medio.
Aeropuerto a menos de 25 Km. 
La zona cuenta con buenas comunicaciones con el centro de la localidad.
Existen paradas próximas de autobús y taxi.
Aparcamiento adecuado, con regulación de tiempo horario.

D.9. OTRAS CARACTERÍSTICAS DEL ENTORNO

E) DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DEL TERRENO

E.1. SUPERFICIES
Catastral: 

990 m²

Proyecto : 

- - - m²

Adoptada : 

990

Medida: 

- - -

Registral : 

1.111,27

E.2. DESCRIPCIÓN

la
catastral

tenido
con

VIVIENDA.   El  bien  se  ubica  en  una  parcela  de  forma  irregular  y  orografía  en  pendiente  ligera,  según 
documentación  registral  la  parcela cuenta con una superficie de 1.111,27 m2 y según la documentación
aportada se indica que dispone de 990,00 m2, a efectos de valoración se adopta esta última.

No  se  ha  podido  comprobar  la  superficie de los bienes  por los metodos tradicionales, dado que no se ha
acceso  al  inmueble  ,  por  lo que a efectos de valoración se adoptan las superfcies catastrales que coinciden
las indicadas por el solicitante en la hoja de solicitud, obtenidas del registro de la propiedad .

importantes

el

modificaciones

y

medición
cada

Dado  que  las  fincas catastrales no son coincidentes con las fincas registrales existe diferencias muy
de superficies.
Asi  mismo  se  han  producido  regularizaciones  de  parcela  con  la finca colindante dado que se ha modificado
acceso a la finca con respecto al nº 32-34 de la calle Manteo.
dado  que  no  es  posible  identificar  las  finca  registrales  y  considerando  las  sehgregaciones y
realizadas la presente tasación se repercute sobre las superficies catastrales.

En  todo  caso  la  parcela  urbana  que  es la que tiene un importante valor unitario eta perfectamente identificada
su superficie no admite dudas.

La  valoración  de  las  fincas  rusticas  se realiza sobre las superficie registral aplicado el valor unitario de
que  puede  ser  facilmente  rectificable  si  se  modifica la superficie o se indentifica la completa ubicación de
finca.

Las superficies de cada finca son las siguientes :

La parcela registral nº 7.850 coincide con la parcela catastral 07/351
Esta finca tiene una superficie catastral de 1.179 m2 y una superficie registral de 1.250 m2
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un

no

tasación

La valoración se repercute sobre la superficie catastral.

La finca registral 2143 incluye las parcelas catastrales urbana y 07/350
La  parcela  urbana  tiene  una superficie catastral de 1.580 m2 y la parcela rustica 07/350 2.466 m2 lo que hace
total de 4.046 m2 y una superficie registral conjunta de 5.861,40 m2
La   diferencia   puede   ser   producida   por   regularizaciones   con   la   finca  contigua  o  por  segregaciones 
consideradas en su real superficie.
La valoración se repercute sobre la superficie catastral.

En  toda  caso  cualquier  rectificación  de  superficies  en  las  fincas  rusticas  puede  ser  aplicable  a la
aplicando el valor unitario al exceso de superfice que se verifique en un levantamiento topografico.

E.3. INFRAESTRUCTURAS

como
entronque

baja
de

INFRAESTRUCTURAS DEL TERRENO. Se trata de una parcela en suelo urbano residencial consolidado y
tal  dispone  de  la  totalidad  de  las  infraestucturas  a  pie de parcela con acometidas proximas para su
con las redes generales del municipio.
Dispone  de  red  municipal  de  agua  potable,  red  de  saneamiento y alcantarillado, acometida de energia en
tensión  desde  un  transformador  en  el  propio  poligono,  red  de telefonia y posibilidad de acometer con la red
gas existente en el poligono.

F) DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DE LA EDIFICACIÓN

F.1. DESCRIPCIÓN DEL CONJUNTO O EDIFICIO

parcelaEn  la  finca  urbana  se  ubica  un edificio unifamiliar de elevada antiguedad que se ubica en un lateral de la
en su fachada a la Avenida de Navarra.
El edificio consta de plantas, Semi-Sótano, Baja y Primera, con uso residencial.
La parcela se encuentra urbanizada con acceso rodado .

F.2. ELEMENTOS FUNDAMENTALES DE LA EDIFICACIÓN

de

su

Cimentación somera a base de zapatas corridas de material pétreo, y muros perimetrales de mamposteria.
Estructura  interior  a  base  de  forjados  de  hormigón  armado,  con  muros de carga perimetrales. y estructura
madera en cubierta.
Cierres exteriores de fábrica mampostería, con fachada raseada y pintada y de ladrillo cara-vista.
Cubierta inclinada a dos aguas, en pendiente media, terminada en teja cerámica.
Calidad constructiva media. Con obsolescencia funcional por su distribución.
Edificación   totalmente   deteriorada   pendiente   de   importantes  inversiones  para  su  reforma  que  permita 
habitabilidad.

F.3. SUPERFICIES (M²)

Parcela

Comprob.

Parcela

RegistralUSO CONSIDERADO

Util

Comprob.

CCC

Comprob.

R

Comprob.

Parcela

Catastral Adoptada

CCC

Registral

990,00990,00   Aislado 411,34 518,68 1,26 990,00 518,68544,50

obtenida

(en

anexo
la

La  valoración  se  repercute  sobre  la superficie construida con parte proporcional de elementos comunes
por medición "in situ".

Las  terrazas  del  inmueble,  se  incluyen  al  50%  en  las  superficies  obtenidas  por  medición  de la vivienda
aplicación de la normativa vigente).

La  superficie  de  parcela  sobrante  y  destinada  a zona de ocio y esparcimiento (jardines etc), así como el
garaje,  no  se  valoran  de forma unitaria. Su valoración se realiza en el ámbito del estudio de comparación y con
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como

la

consiguiente homogeneización.

No  consta  el  caracter  de  la  superficie  registral  aportada, por lo que a efectos de valoración se considera
construida (se indica que tiene 181,50 m2. que se entiede que son por planta)

El  valor  de  la  parcela  destinada  a  zona  de  ocio  y  esparcimiento  (jardín)    y  garaje.  se  repercuten sobre
superficie edificada.

DESGLOSE DE SUPERFICIES OBTENIDAS POR MEDICIÓN "IN SITU"

Planta Semi-Sótano: 133,01 m2 útiles y 173,28 m2 construidos.
Planta Baja: 140,28 m2 útiles y 173,65 m2 construidos.
Planta Primera: 138,05 m2 útiles y 171,67 m2 construidos (19,30 m2 de terrazas incluidas al 50%)

Total Superficie = 411,34 m2 útiles y 518,60 m2 construidos (19,30 m2 de terrazas incluidas al 50%)

DESGLOSE DE SUPERFICIES REGISTRALES 

Total de Plantas: 3 plantas.
Superficie por planta 181,50 m2 

Total Superficie (181,50 m2 x 3) = 544,50 m2.

DESGLOSE DE SUPERFICIES CATASTRALES

Planta de Semi-Sótano = 195,00 m2 construidos.
Planta Baja = 195,00 m2 construidos.
Planta Primera = 195,00 m2 construidos.
Planta Baja (Garaje) = 49,00 m2 útiles.

TERRAZAS Y/O

PORCHES

COMPUTADOS AL

50%

USO CONSIDERADO

19,3 m²Aislado

F.4. DISTRIBUCIÓN

en:
(la

paso

una

Planta  Semi-Sótano  consta  de:  Planta  de  Semi-Sótano,  con forma de "L" regular, se encuentra distribuida
Vestibulo,  cocina,  hall  distribuidor,  cuatro  habitaciones  y  un  baño,  cuenta con todos los huecos exteriores
mayor  parte  de  los  huecos  disponen  con  ventanas  tipo  "tronera"), a excepción de uno que es la zona de
entre la cocina y una habitación.
Esta  planta  dispone  de  acceso  directo desde el exterior (fachada posterior) y se encuentra comunicada con
escalera de servicio con todas las plantas superiores.
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hall

los

la

Planta   Baja   consta   de:   Planta  Baja,  con  forma  de  irregular,  se  encuentra  distribuida  en:  Vestibulo, 
distribuidor, estar, comedor, dormitorio, alcoba, office y dos baños.
Esta  planta  dispone  de  acceso  directo  desde  el  exterior por la fachada lateral derecha, y cuenta con todos
huecos exteriores.
Esta  planta  se  cuentra  comunicada  con  la  planta  semi-sótano  por medio de una escalera de servicio y con
planta superior por medio de una escalera principal.

distribuidor,

de
el

Planta  Primera  consta  de:  Planta  Primera,  con forma de irregular, se encuentra distribuida en: Hall
tres dormitorios,office, dos baño y dos terrazas una a cada fachada (principal y posterior).
Esta  planta  cuenta  con  todos  los huecos exteriores y se encuentra comunicada con la planta baja por medio
una  escalera  principal  en  el  hall  distribuidor  y  de  una  escalera de servicio que desde el office comunica por
interior comunica las tres plantas.

una
de

Anexo  Garaje  consta  de:  En  un  lateral  de  parcela  existe una construcción anexa destinada a Garaje con
superficie  de  50,05  m2  útiles,  se  trata  de  una  pieza  de  forma  rectangular/regular,  sin estrangulamientos
importancia.

F.5. TERMINACIONES

y
habitaciones

es
estar-comedor

baños
lucido

de
Las

/
pavimento

de

Planta  Semi-Sótano.-  El  pavimento  de  vestibulo, habitaciones y baño es de terrazo / Las paredes de vestibulo
habitaciones  son  de  pintura  /  Las paredes de baño son de azulejo y pintura / El techo de vestibulo,
y  baño  es  de  lucido  y  pintura / Planta Baja.- El pavimento de circulación, estar-comedor, dormitorio y alcoba
de  tarima  de  madera  / El pavimento de office y baños es de terrazo / Las paredes de circulación y
son  de  paneladas  en  madera  / Las paredes de dormitorio, alcoba y office son de pintura / Las paredes de
son  de  azulejo  y  pintura  / El techo de circulación, estar-comedor, dormitorio, alcoba, office y baños es de
y  pintura  /  Planta  Primera.-  El  pavimento de circulación y dormitorios es de tarima de madera / El pavimento
office,  baños  y  terrazas  es  de  terrazo  /  Las  paredes  de  circulación,  dormitorios y office son de pintura /
paredes  de  baños  son de azulejo y pintura / Las paredes de terrazas son de ladrillo cara-vista y raseada-pintada
El  techo  de  circulación, dormitorios, office, baños y terrazas es de lucido y pintura / Anexo Garaje.- El
de  garaje  es  de  hormigon ruleteado / Las paredes de garaje son de raseadas-pintadas / El techo de garaje es
raseado-pintado

F.6. CARPINTERÍA EXTERIOR

estadoSencilla  de  madera  pintada  con  vidrio  sencillo,  y  contraventanas  o  persianas  de  madera  pintada, en
deteriorado.
Calidad modesta.

F.7. CARPINTERÍA INTERIOR

Madera natural y madera pintada.

F.8. INSTALACIONES ESPECÍFICAS

Individual
natural

mediante
/

deteriorados.

Ascensores:  No.  /  Teléfono:  Sí.  /  Portero automático: No. / Gas natural: Sí. / Agua caliente sanitaria:
instantanea,  mediante  calentador  a  gas  butano,  en el edificio existe termo eléctrico, caldera míxta a gas
(esta  instalación  se  encuentra  sin  uso  y  obsoleta)  /  Calefacción:  Existe  instalación de calefacción
caldera  míxta  a  gas  natural y radiadores de hierro fundido que en la actualidad se encuentra sin uso y obsoleta.
Aparatos  sanitarios  y  grifería: Loza vitrificada blanca, calidad media y grifería anticuada. Totalmente
/ Antena de TV: Sí. / Puerta blindada: No.
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F.9. ESTADO DE LA OBRA

FASE ÚNICA

% Fase % Ejecuc. % Actual

Capítulo I MOVIMIENTO DE TIERRAS 3,30 95,00 3,14

Capítulo II RED HORIZONTAL DE SANEAMIENTO 3,20 80,00 2,56

Capítulo III ESTRUCTURA 5,60 95,00 5,32

Capítulo IV ALBAÑILERIA 20,00 50,00 10,00

Capítulo V SOLADOS Y ALICATADOS 6,70 0,00 0,00

Capítulo VI CARPINTERIA EXTERIOR 11,20 0,00 0,00

Capítulo VII CARPINTERIA INTERIOR 7,30 0,00 0,00

Capítulo VIII HERRERIA 2,20 0,00 0,00

Capítulo IX FONTANERÍA 6,70 15,00 1,01

Capítulo X INSTALACIÓN ELECTRICA 6,00 15,00 0,90

Capítulo XI CALEFACCIÓN 5,20 0,00 0,00

Capítulo XII PINTURA 4,95 0,00 0,00

Capítulo XIII VIDRIERIA 1,10 0,00 0,00

Capítulo XIV YESOS Y ESCAYOLAS 4,65 0,00 0,00

Capítulo XV URBANIZACIÓN Y JARDINERÍA 4,15 90,00 3,74

Capítulo XVI VARIOS 6,00 50,00 3,00

Capítulo XVII SEGURIDAD E HIGIENE 1,75 0,00 0,00

100,0 29,655TOTAL

1,000 año/s.Tiempo finalización :

de

distribuciones

El  edificio  se  encuentra  en  deficiente  estado  de uso y conservación, siendo necesarios importantes trabajos
rehabilitación.
Por  todo  ello  la tasación se plantea sobre una rehabilitación integral del edificio, para dotarlo de las
e instalaciones necesarias que se requieren en la vida actual.
En este caso se adopta como la promoción más probable para este bien sería de actual de villa aislada.

F.10. ANTIGÜEDAD

USO CONSIDERADO AÑO CONSTRUCCIÓN AÑO REHABILITACIÓN Uso Ppal./Vida util

   Aislado 1.930 2.013 Residencial/100

G) DESCRIPCIÓN URBANÍSTICA

semi-sótano

PLANEAMIENTO VIGENTE. Plan General de Ordenación Urbana

Según el Plan General de Ordenación Urbana vigente, el edificio se encuentra consolidado.
S/R : 0,40 m2 (t)/m2 (se consolida 3)
B/R: art. 30
Perfil: III
Altura: 11,00 mts.
(se convalidan parámetros 3)
nº  de  viviendas  para una parcela superior a 1.000,00 se establece en 4 viviendas, quedando la planta
para usos auxiliares.

EDIFICIO. Consolidado, recogido en la ordenación vigente.
Vivienda adecuada en uso y físicamente a la normativa en vigor.
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H) RÉGIMEN DE PROTECCIÓN, TENENCIA Y OCUPACIÓN

H.1. TENENCIA Y LIMITACIONES
Propietario (Pleno Dominio) : Ayuntamiento de Lleida.

Ocupante: José Manuel Gorospe Zabaleta (guardes del inmueble).

Título de ocupación : Otros

H.2. DERECHOS REALES
Derechos Reales

No constan en la documentación aportada, con excepción de las reglas de

condominio, afecciones, condiciones, limitaciones, obligaciones, reserva de levante,

normas y limitaciones urbanísticas.

La existencia de derechos reales no considerados puede suponer una modificación

del valor de tasación

Servidumbres

No constan en la documentación aportada ni se detecta su posible existencia en la

visita realizada.

La existencia de servidumbres no consideradas puede suponer una modificación del

valor de tasación

I) ANÁLISIS DE MERCADO

I.1. OFERTA

deEl  nivel  de  oferta  de  villas  aisladas  de  similares caracteristicas ubicadas en inmuebles con diversos grados
antigüedad en el entorno proximo a la villa aislada nave que se valora es de nivel medio.

I.2. DEMANDA

villaEl  nivel  de  la  demanda  de  villas  aisladas  de  similares  carateristicas  ubicadas en el entorno próximo a la
aislada que se valora es de nivel bajo

I.3. INTERVALOS DE PRECIOS ACTUALES DE VENTA O DE ALQUILER

Según los testigos medios propuestos

I.4. EXPECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y DE REVALORIZACIÓN

Ligera mejoría de la demanda. Revalorización superior al IPC a medio plazo.

J) DATOS Y CÁLCULO DE LOS VALORES TÉCNICOS

J.1. CUADRO RESUMEN DE VALORES  A HIPOTESIS EDIFICIO TERMINADO (€/M²)

C. Constr.

€/m²

UNITARIO G. Terr.

€/m²

VRN

€/m²

Sup.

M²

Reperc.

€/m²

G. Nec.

€/m²

VRB

€/m²

%

dep

%

der

1.050,00   Aislado (24134) - - - 2.714,00518,68 1.475,00 189,00 2.714,00 - - - - - -

C. Constr. (€)TOTAL G. Terr. (€) VRN (€)Sup. V.Suelo (€) G. Nec. (€) VRB (€)

544.614,00TOTAL AISLADO - - - 1.407.697,52518,68 765.053,00 98.030,52 1.407.697,52

544.614,00TOTAL GENERAL - - - 1.407.697,52518,68 765.053,00 98.030,52 1.407.697,52
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Repercusión del suelo obtenida a través del método Manual.

Coste estimado de obras pendiente de ejecutar: 452.055,55 €

J.2. OBSERVACIONES SOBRE LA ANTIGÜEDAD Y CONSERVACIÓN

Dado que el inmueble necesita una reforma integral se considera una depreciación del 100 %.

J.3. PROMOCIÓN INMOBILIARIA MÁS PROBABLE

promociónLa  promoción  a  considerar  es  la rehabilitación total del edificio de tres plantas, considerandose como
con más posbilidades de exito en la actualidad la de mantener única vivienda en la totalidad del edificio
Las superficies de las diferentes plantas sería la siguiente:

Planta Semi-Sótano: 133,01 m2 útiles y 173,28 m2 construidos.
Planta Baja: 140,28 m2 útiles y 173,65 m2 construidos.
Planta Primera: 138,05 m2 útiles y 171,67 m2 construidos (19,30 m2 de terrazas incluidas al 50%)

Total Superficie = 411,34 m2 útiles y 518,60 m2 construidos (19,30 m2 de terrazas incluidas al 50%)

FECHAREFERENCIA ANT. FUENTE m² €/m² COEF.IDENTIFICACION €/m² HOMOG.

29-11-2013(T01)

1381113002474

53 Consultas

Personales En

Oficinas Zona

450 4.050,00 1,071Amezti, Nº 10-50,

DONOSTIA-SAN SEBASTIAN

4.337,55

29-11-2013(T02)

1381113002471

38 Consultas

Personales En

Oficinas Zona

450 3.700,00 0,968Vieja de Ategorrieta, Nº 100-130,

DONOSTIA-SAN SEBASTIAN

3.581,60

29-11-2013(T03)

1381113002472

43 Consultas

Personales En

Oficinas Zona

500 3.360,00 0,958Toki Eder, Nº 1-20,

DONOSTIA-SAN SEBASTIAN

3.218,88

29-11-2013(T04)

1381113002470

53 Consultas

Personales En

Oficinas Zona

600 3.360,00 1,122Alcalde José Elosegui, Nº 30-50,

DONOSTIA-SAN SEBASTIAN

3.769,92

29-11-2013(T05)

1381113002469

22 Consultas

Personales En

Oficinas Zona

550 3.225,00 1,049Ulia, Nº 100-150,

DONOSTIA-SAN SEBASTIAN

3.383,03

29-11-2013(T06)

1381113002473

18 Consultas

Personales En

Oficinas Zona

575 3.175,00 1,037Lapabide, Nº 1-30,

DONOSTIA-SAN SEBASTIAN

3.292,48

Precio homogeneizado por m² , Residencial . . . . 3.597,24 €

J.4. CRITERIOS DE HOMOGENEIZACIÓN

T02CONCEPTO T03 T04 T06T05T01

1,02 0,96Situación 0,94 0,95 1,041,03

0,98 0,96Superficie 0,99 1,05 1,031,02

1,05 1,03Antigüedad/Conservación 1,04 1,05 1,011,02

1,00 1,00Calidades/polivalentes/instala 1,00 1,00 1,001,00

1,00 1,00Superficie parcela 0,97 1,05 0,940,96

1,00 1,00Otros 1,00 1,00 1,001,00

1,02 1,02Anexos 1,02 1,02 1,021,02

1,071 0,968TOTALES 0,958 1,122 1,0371,049
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J.5. COSTES Y GASTOS NECESARIOS DE CONSTRUCCIÓN

CONCEPTO VALOR UNITARIO

(€/m²)

VALOR TOTAL

(€)

Costes de construcción 738,62 383.048,33

Gastos de construcción 132,95 68.947,87

Costes de comercialización 22,15 11.486,99

Gastos financieros 36,93 19.151,90

_______________ _______________

TOTAL 930,65 482.635,09

J.6. VALOR DE MERCADO PARA LA HIPOTESIS DE EDIFICIO TERMINADO DE LA PROMOCION
INMOBILIARIA MAS PROBABLE

USO CONSIDERADO EDIFICABILIDAD

(m²)

VALOR UNITARIO

(€/m²)

VALOR TOTAL

(€)

Residencial Aislado 518,60 3.597,24 1.865.528,66

_______________

TOTAL 1.865.528,66

J.7. BENEFICIO DEL PROMOTOR Y VALOR DE MERCADO

ELEMENTO Bº PROMOTOR

(%)

REPERCUSION

(€/m²)

TOTAL RESIDUAL

(€)

Aislado 18,00 2.019,09 765.053,00

establece
la

exteriores,

MARGEN DE BENEFICIO
Se  ha  adoptado  un  margen  de beneficio del 18 %, según criterios de Tecnitasa, que es el mínimo que
la  OM  ECO805/2003  para  el  uso de la parcela tasada considerando que, por las características de la misma,
promoción podría realizarse en el plazo máximo de un año. 

Se considera como costes de construcción por m2 la cantidad de 1.050,00 €.
Se   considera   como   aprovechable   dentro  del  ediicio  actual,  cimentaciones,  estructuras,  cierres 
acometidas de fontanería, eléctricidad. etc. un 29,655 del coste de construcción de 1.050,00 € m2.
Por lo que el coste de construcción a aplicar sería el de 738,62
.

J.8. OTROS VALORES (HIPOTESIS EDIFICIO TERMINADO) (€)

VUELOUSO CONSIDERADO SEGURO (1)FINCA SUELO

   Aislado24134 765.053,00 1.100.763,44 190.588,97

(1) Valor del Seguro (Valor reemplazamiento bruto menos suelo): 190.588,97 €
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K) CÁLCULO DE VALORES ACTUALES

K.1. CUADRO RESUMEN DE VALORES ACTUALES (€/M²)

Reperc.

€/m²

VRA

€/m²

ELEMENTO G. Nec.

€/m²

% Obra

ejecut.

Sup.

M²

C. Constr.

€/m²

1.475,00 1.842,45   Aislado (24134) 56,07 29,655518,68 311,38

V. Suelo (€) VRA (€)TOTAL G. Nec. (€)Sup. C. Constr. (€)

765.053,00 955.641,97TOTAL AISLADO 29.082,39518,68 161.506,58

L) VALORES DE TASACIÓN

L.1. RESUMEN DE VALORES Y MÉTODOS (€)

Dado que no se ha dispuesto de testigos similares al suelo tasado para poder obtener el valor del mismo por
Comparación, se ha calculado dicho valor mediante el empleo del Método Residual, considerando que se trata de
un suelo Nivel I.

METODO RESIDUAL
Está basado en los principios del valor residual y del mayor y mejor uso. Mediante este método se calcula un valor
técnico que se denomina valor residual, que permite determinar el valor de mercado de un determinado bien como
su valor hipotecario, de acuerdo con la promoción mas probable a realizar sobre el mismo.

Requisitos para la utilización
a) Información  adecuada para determinar la promoción más probable de acuerdo con el régimen urbanístico
aplicable.
b) Existencia de información suficiente sobre costes de construcción, gastos necesarios para la promoción, para
un promotor de tipo medio.
c) Existencia de información de mercado que permita calcular los precios de venta de la promoción más
probable considerada y la fecha prevista para su comercialización
d) Existencia de información necesaria sobre los rendimientos de promociones semejantes.

PROCEDIMIENTO DE CALCULO ESTATICO
Análisis de inversiones con valores actuales

De acuerdo con lo dispuesto en la O.M. ECO 805 de 27 de marzo de 2003, teniendo en cuenta que es posible dar
comienzo la construcción  sobre la parcela tasada en menos de un año, se emplea el procedimiento de cálculo
estático para la obtención de su valor de hipotecario.

Se han seguido los siguientes pasos:
a).- Estimación de los costes de construcción y gastos necesarios de la promoción inmobiliaria mas probable
considerada, sobre el principio de mayor y mejor uso.
b).- Estimación del valor en venta del inmueble a promover de acuerdo con la promoción más probable
considerada para la  hipótesis de edificio terminado en la fecha de la tasación.
c) Determinación del margen de beneficio del promotor, el cual se fijará por la entidad tasadora y no podrá ser
inferior a los siguientes:
Vivienda primera residencia: 18%
Vivienda segunda residencia: 24%
Edificios de oficina: 21%
Edificios comerciales: 24%
Edificios industriales: 27%
Plazas de aparcamientos: 20%
Hoteles: 22%
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Residencias estudiantes y 3ª edad: 24%
Otros: 24%
e) Se ha aplicado la formula
F = VM x (1-b) -  Ci  

F.- Valor del suelo, con todos los servicios, o inmueble a rehabilitar.
VM.- Valor del inmueble en la hipótesis de edificio terminado
Ci.- Todos los pagos necesarios considerados (costes y gastos). 
b.-  El margen o beneficio neto del promotor.

REEMPLAZAMI

ACTUAL

USO CONSIDERADO REEMPLAZAMI R.ESTÁTICO V. TASACION

H.E.T

V. TASACION

ACTUAL

FINCA SUPERF.

(m²)

   Aislado 1.407.697,5224134 518,68 955.641,97 1.047.100,07 1.407.697,52 955.641,97

Asciende el valor de la tasación a la expresada cantidad de NOVECIENTOS CINCUENTA Y CINCO MIL SEISCIENTOS CUARENTA Y

UN EUROS CON NOVENTA Y SIETE CENT.

L.2. VALOR DE TASACIÓN

USO CONSIDERADO M SUPERF. 

(m²)

V.ADOPTADO

(€/m²)

V.UNIDAD

(€)

V.AGRUPACIÓN

(€)

   Aislado C 518,68 1.842,45 955.641,97 955.641,97

Método (M):
(C): Coste

TOTAL 955.641,97 €

Asciende el valor de la tasación a la expresada cantidad de NOVECIENTOS CINCUENTA Y CINCO MIL SEISCIENTOS CUARENTA Y

UN EUROS CON NOVENTA Y SIETE CENT.

Valor de tasación en PTAS:         159.005.444,82 Ptas (1 Euro = 166,386 pts.)

M) CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS

M.1. CONDICIONANTES

No se aplica ninguno.

M.2. ADVERTENCIAS

de
que

superficie
la

morfológicas
inmueble

urbanística

la
Se

de

Se  ADVIERTE  que  esta  tasación  es  sólo  válida  para  la finalidad para la que se ha realizado y que el valor
tasación  podría  variar,  en  el  caso  de  realizarse  el  presente  informe  para  cualquiera  de  las  finalidades 
contempla la ECO 805/2003 sobre valoración de inmuebles, modificada por la EHA 3011/2007.

Se  ADVIERTE  que  existen  discrepancias  debido  a  que  la  superficie  comprobada  es  inferior  a la
adoptada  de  referencia  (registral  o  catastral)  entre  un  5%  y  un  10%.  Se  adopta  a  efectos  de valoración
superficie  construida  con  elementos  comunes  comprobada,  dado  que  no  existen  discrepancias
entre  la  descripción  registral  y la realidad física, no existiendo dudas sobre la correcta identificación del
o  sobre  sus  características  y,  no  habiéndose  observado incumplimientos aparentes de la normativa
aplicable.

Se  ADVIERTE  que  la  dirección  actual del inmueble es la que consta en el presente informe, la cual difiere de
de   la   documentación   registral   aportada,   no  existiendo  dudas  acerca  de  la  identificación  del  mismo. 
recomienda su modificación y adecuación conforme a la realidad física comprobada.

Se  ADVIERTE  que  dado  el  estado  de conservación del bien y considerando que son necesarias unas obras
rehabilitación total del mismo, la valoración se realiza en la hipótesis de rehabilitación integral del edificio.
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N) OBSERVACIONES

No existen para el caso concreto de este informe

O) CONCLUSIÓN

De este valor habrán de deducirse cuantas cargas, gravámenes y posibles vicios ocultos que, siendo desconocidos en la fecha en que se emite
el presente informe, pudieran recaer sobre dicho bien.
Así mismo se indica que el valor de tasación se ha obtenido en base a lo expuesto en todos los capítulos y apartados que integran este
informe.

Esta Tasación tiene un periodo de validez de SEIS MESES.
El Informe consta de 13 PÁGINAS correlativas numeradas del nº 1 al 13
La última visita al bien objeto de valoración ha sido realizada por ALVARO PIQUE URIBE-ECHEVERRIA
FECHA DE LA VISITA: 20 de Noviembre de 2013.
FECHA DE EMISIÓN: 5 de Diciembre de 2013.
FECHA LÍMITE DE VALIDEZ: 4 de Junio de 2014.

FIRMA DEL TASADOR SELLO DE LA SOCIEDAD DE TASACIÓN

ALVARO PIQUE URIBE-ECHEVERRIA. 

ARQUITECTO TECNICO

P) FECHA DE EMISIÓN, CADUCIDAD Y FIRMAS

Asciende el valor de la tasación, obtenido como Valor de reemplazamiento Actual, a la expresada cantidad de NOVECIENTOS CINCUENTA Y
CINCO MIL SEISCIENTOS CUARENTA Y UN EUROS CON NOVENTA Y SIETE CENT. (955.641,97).
Valor de tasación en PTAS:        159.005.444 Ptas (1 Euro = 166,386 pts.)

VALOR DE TASACIÓN: 955.641,97 €

Q) DOCUMENTACIÓN ANEXA AL INFORME

Ver anexos aportados en la documentación.

Fdo. por la Sociedad.
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