
CERTIFICADO DE TASACIÓN

Nº DE EXP.: 2024 - 100637 - 00 - 03 / 111271/109/0 pag.   1

Zehazki S.A., inscrita el 02.11.88 con el Nº 49 en el Registro del Banco de España,
con domicilio en Calle Javier de Barkalztegi Nº 19, Etlo "C" de San Sebastián.

Que, D. JON EZENARRO ZEBERIO, ARQUITECTO TÉCNICO, ha realizado para
sociedad el informe de tasación solicitado por DIPUTACION FORAL DE GIPUZKOA
instancias  de  DIPUTACION  FORAL  DE  GIPUZKOA,  referenciado  con  nº  2024 
100637  -  00  - 03 / 111271/109/0 . La presente tasación NO se ha realizado de
con  las  disposiciones  y  requisitos  contenidos en la Orden Ministerial ECO
de  27  de  marzo  (y  posteriores modificaciones), sobre normas de valoración de
inmuebles  y  de  determinados  derechos  para ciertas finalidades financieras,
en  el  BOE  de  9  de  abril  de  2003, y obtenido el valor de tasación como resultado
aplicar   el   método  de  Comparación  y  el  método  del  Coste  establecidos  en 
normativa  de  acuerdo  a  la  finalidad  prevista como ASESORAMIENTO del
Residencial  y  Anexo  Terminado  enCalle  Ergoien Auzoa, Nº 10b, Caserío Haritz
de   Urnieta   ,   Gipuzkoa   y   cuyos  datos  registrales  conocidos  del  Registro  de 
Propiedad nº 6 DONOSTIA-SAN SEBASTIAN, son detallados a continuación:

esta
a
-

acuerdo
805/2003,

bienes
publicada

de
dicha

Elemento
Leku

la

Libro FincaTomo Folio InscripciónRegistro / Sección
181 70971350 201 10ªDONOSTIA-SAN SEBASTIAN 6

181 70971350 201 10ªDONOSTIA-SAN SEBASTIAN 6

DENOMINACIÓN REFERENCIA CATASTRAL
REFERENCIA CATASTRAL UNITARIA

Residencial Aislado
   Aislado 2007281880996075419Y
   Agropecuario 2007281880996075419Y

REFERENCIA CATASTRAL UNITARIA

Finca 1 2007281880996075419Y

 IDENTIFICACIÓN ÚNICA DEL INMUEBLE
DENOMINACIÓN Nº IDENTIFICACIÓN

   Aislado 20012000038987

Visitada  el  día  23  de  Mayo  de  2024,  se  encuentra actualmente en desuso, y que
fecha de hoy, tiene un valor de tasación que asciende a la cantidad de:

a

808.152,27 (OCHOCIENTOS OCHO MIL CIENTO CINCUENTA Y DOS EUROS CON
VEINTISIETE CENT.)

M. COSTE
 

USO
CONSIDERADO

COMPARACIÓN
 

SUELO
 

SEGURO
(ECO/805/2003)

SEGURO
(RD 716/2009)

FINCA
 

RESUMEN DE VALORES Y METODOS (€)

Residencial Aislado

655.422,60   Aislado 759.332,99 165.622,86 699.713,92 593.710,137097

48.819,28   Agropecuario - - - - - - 244.096,38 48.819,287097

704.241,88TOTAL 759.332,99 165.622,86 943.810,30 642.529,41

Firmado por: Graciano Gerardo Villar Ganuza
Fecha: 03/06/2024 10:12:54
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Zehazki S.A., inscrita el 02.11.88 con el Nº 49 en el Registro del Banco de España,
con domicilio en Calle Javier de Barkalztegi Nº 19, Etlo "C" de San Sebastián.

DENOMINACIÓN S.ADOPTADA VALORFINCA S.UTIL
Residencial Aislado
   Aislado 716,92 m² 808.152,27 €7097 590,05 m²

TOTAL 808.152,27 €
   Agropecuario 666,93 m²7097 582,45 m²

Valor mínimo a cubrir por el seguro  . . .  943.810,30 €

Titular Registral: DOCUMENTO DE IDENTIFICACIÓN: B20716015
Propietario: TOLOSARAN SL
Tipo de Propiedad: Pleno Dominio
% Propiedad real: 100,00
% Propiedad: 100,00. Pleno Dominio

ADVERTENCIAS GENERALES
-  ESTE  INFORME  NO  CUMPLE NI ESTÁ SUJETO A LA ORDEN
ECO/805/2003  de  27  de  Marzo,  revisada por la EHA/3011/2007 y la EHA/564/2008,
que  es  de  obligado  cumplimiento,  únicamente,  para  las  finalidades  reguladas en
citada orden.

-  No  se  ha  podido  acceder  al interior del inmueble o inmuebles tasados por lo que
se  ha  comprobado  la   adecuación de la realidad a la descripción registral, ni la
ocupación, ni el estado de conservación.

-  VALIDEZ-FINALIDAD:  Esta  tasación es válida, únicamente, para la finalidad para
que ha sido encomendada.

-  Del  valor  de  tasación habrá que deducir cuantas cargas y gravámenes puedan
sobre el inmueble tasado.

-  Este  Expediente corrige y anula el Anterior Nº 2024-0100637-01-00 emitido con
27 de Mayo de 2024.

MINISTERIAL

la

no
posible

la

recaer

fecha

Este certificado consta de 2 páginas numeradas de la 1 a la 2 y no tendrá validez si carece de la
firma o sello del técnico facultativo.

San Sebastian a 3 de Junio de 2024

POR ZEHAZKI

Fecha límite de validez: 3 de Diciembre de 2024

TASADOR

Jon Ezenarro Zeberio                    
Arquitecto Técnico

Graciano Villar Ganuza                  
Representante de la sociedad



INFORME DE TASACIÓN DE EDIFICIOS Y/O SUS
ELEMENTO RESIDENCIAL Y ANEXO TERMINADO

Zehazki S.A., inscrita el 02.11.88 con el Nº 49 en el Registro del Banco de España,
con domicilio en Calle Javier de Barkalztegi Nº 19, Etlo "C" de San Sebastián.

REFERENCIA ENTIDAD. DIPUTACION FORAL DE GIPUZKOA
(SUC. 0001)

2024 - 100637 - 00 - 03 / 111271/109/0Nº DE EXPEDIENTE

SOLICITANTE DE LA TASACIÓN Y FINALIDAD 1

DIPUTACION FORAL DE GIPUZKOA
SOLICITANTE

ASESORAMIENTO
FINALIDAD

La   presente   tasación   NO   se  ha  realizado  de  acuerdo  con  las  disposiciones  y 
contenidos    en    la    Orden    Ministerial    ECO    805/2003,   de   27   de   marzo   (y  
modificaciones),   sobre   normas   de   valoración   de   bienes   inmuebles   y   de  
derechos para ciertas finalidades financieras, publicada en el BOE de 9 de abril de 2003.

requisitos
posteriores

determinados

IDENTIFICACIÓN Y LOCALIZACIÓN 2

EXP.Nº 111271/109/0 - VIVIENDA UNIFAMILIAR
DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE

Terminado
ESTADO DEL INMUEBLE

DIRECCIÓN
Calle ERGOIEN AUZOA, Nº 10B, Caserío HARITZ LEKU

PROVINCIA20130 URNIETA Gipuzkoa
MUNICIPIO

Registro de la Propiedad nº 6 de DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
DATOS REGISTRALES

Finca RegistralUnidad Libro Tomo InscripciónFolio
Residencial Aislado

7097   Aislado 181 1350 10ª201
7097   Agropecuario 181 1350 10ª201

IDENTIFICACION CATASTRAL UNITARIA
Identificación Referencia Catastral
Residencial Aislado
   Aislado 2007281880996075419Y
   Agropecuario 2007281880996075419Y

IDENTIFICACIÓN ÚNICA DEL INMUEBLE: 20012000038987
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Zehazki S.A., inscrita el 02.11.88 con el Nº 49 en el Registro del Banco de España,
con domicilio en Calle Javier de Barkalztegi Nº 19, Etlo "C" de San Sebastián.

IDENTIFICACION CATASTRAL DEL TERRENO
Identificación Referencia Catastral
Finca 1 2007281880996075419Y

COMPROBACIONES Y DOCUMENTACIÓN 3
COMPROBACIONES REALIZADAS
Correspondencia con finca registral
Régimen protección pública
Comprobación Planeamiento Urbanístico
Servidumbres visibles
Régimen Protección Patrimonio Arquitec.
Correspondencia con finca catastral
No procedimiento de expropiación
No Plan o Proyecto de expropiación
No Resolución Admini que implique exprop
No incoado exped. que implique expropiac

DOCUMENTACIÓN UTILIZADA
Plano de situación
Plano de emplazamiento
Doc. Telematica del Registro Propiedad
Reportaje fotográfico
Documentación catastral

LOCALIDAD Y ENTORNO 4

TIPO DE NÚCLEO
LOCALIDAD

Municipio  autónomo  perteneciente  al  partido  Judicial  de  DONOSTIA,  situado  a  14Km. de
Capital.

la

OCUPACIÓN LABORAL Y NIVEL DE RENTA
El nivel de renta del municipio es medio.

POBLACIÓN
Según el padrón del Instituto Nacional de Estadística de 2023: 6.200 habitantes de derecho.
La tendencia, respecto al padrón de 2022, es: Creciente.

EVOLUCIÓN Y DENSIDAD DE LA POBLACIÓN
La población, tanto de hecho como de derecho, permanece estable a lo largo del año.

DELIMITACIÓN Y RASGOS URBANOS
ENTORNO

Zona rural de suelo no urbanizable situada en un entorno cercano al núcleo urbano.
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Zehazki S.A., inscrita el 02.11.88 con el Nº 49 en el Registro del Banco de España,
con domicilio en Calle Javier de Barkalztegi Nº 19, Etlo "C" de San Sebastián.

CONSERVACIÓN DE LA INFRAESTRUCTURA
En zona que incluye viales e infraestructuras principales de servicios en buen estado.

EQUIPAMIENTO
ASISTENCIAL Suficiente.
COMERCIAL Suficiente.
DEPORTIVO Suficiente.
ESCOLAR Suficiente.
LÚDICO Suficiente.
ZONAS VERDES Suficiente.

COMUNICACIONES
Respecto a su localidad Regulares-Buenas.
Respecto a vías interurbanas Regulares-Buenas.
ACCESIBILIDAD Regular.
AUTOBUS Existe.
ESTACIONAMIENTO Medio.
FERROCARRIL CERCANIAS O TOPO Existe.

DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DEL TERRENO 5
SUELOS REGISTRALES (A NIVEL DE TASACIÓN)

MEDICIÓN CATASTRAL PROYECTODESCRIPCIÓN REGISTRAL ADOPTADA
- - - 12.989 - - -Finca 1 12.218 12.218

La  superficie  registral  es de 20.035m², pero la catastral es mucho menor. Los lindes
de la finca en la ortofoto son diferentes a los de catastro.
Parte  de  la  parcela  original  ha  sido  expropiada  para  la  construcción  de  la  autovía no se
podido verificar si se al disminuir la parcela original, la superficie ha sido modificada.

aparentes

ha

DESCRIPCIÓN
CARACTERISTICAS DE LA PARCELA. Parcela de ligera pendiente, parcialmente ajardinada.
Está formada en gran parte por terrenos de pastizal y arbolado.
Parte del arbolado está compuesto por robles centenarios.
SUPERFICIES.  Según  nota  simple  a  la parcela registral de 20.935 m² se le expropiaron en
año 2007 8.717 m², por lo que la parcela actual es de 12.218 m².
Según catastro la superficie de parcela es de 12.989 m².
A efectos de valoración se considera la superficie registral.

el

INFRAESTRUCTURAS EXTERIORES
URBANIZACION / OBRAS AUXILIARES. Vial interno de la parcela entre los edificios.
Zona ajardinada perimetral a la vivienda.
Piscina que no consta en escrituras. No se tendrá en cuenta en la valoración.

DATOS DEL EDIFICIO 6
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Zehazki S.A., inscrita el 02.11.88 con el Nº 49 en el Registro del Banco de España,
con domicilio en Calle Javier de Barkalztegi Nº 19, Etlo "C" de San Sebastián.

DIRECCIÓN DEL EDIFICIO
Calle ERGOIEN AUZOA, Nº 10B, Caserío HARITZ LEKU
20130 - URNIETA
GIPUZKOA

CARACTERÍSTICAS DEL EDIFICIO

ESTADO ACTUAL CATEGORIA CALLE CALIDAD EDIFICIO PORTERIA
De Origen Tercer Orden Media No

ZONAS COMUNES AÑO CONSTRUCCION AÑO REHABILITACION PLANTA BAJO RASANTE
No 2006 0 1

ANTIGÜEDAD ASCENSORES COORDENADAS UTM PLAN. SOBRE RASANTE
DE 10 A 20 AÑOS 0 x: -1.999554634

y: 43.245265243
3

DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DE LA EDIFICACIÓN 7

DESCRIPCIÓN DEL CONJUNTO O EDIFICIO
CONJUNTO

CASERIO
Consta de sótano, planta baja, primera y bajo cubierta.

EDIFICACIONES AGRICOLAS
Edificios destinados a establos, almacén, servicios y oficinas.
Edificio de unos 385m² de tipo nave.
Resto de superficie de tipo cobertizo.

RESIDENCIAL AISLADO
DISTRIBUCIÓN

Nueva

SUPERFICIES (m²)
Parcela

Registral
CCC

RegistralUSO CONSIDERADO
Parcela

Comprob.
Util

Comprob.
Constru

Comprob.
CCC

Comprob.
R

Comprob.
Constru

Registral
Residencial Aislado

716,9212.218,00   Aislado 12.218,00 590,05 716,92 716,92 1,22716,92
Anexo Otros

- - -- - -   Agropecuario - - - 582,45 666,93 666,93 1,15- - -

Constru
CatastralUSO CONSIDERADO Adoptada

Residencial Aislado
- - -   Aislado 716,92

Anexo Otros
666,93   Agropecuario 666,93
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Zehazki S.A., inscrita el 02.11.88 con el Nº 49 en el Registro del Banco de España,
con domicilio en Calle Javier de Barkalztegi Nº 19, Etlo "C" de San Sebastián.

Las superficies construida adoptada es la escrituradas (interiores).
Tiene ademas un porche de en el lado sur de 43,94m² y balcones exteriores no cubiertos.

No   consta   la  superficie  de  los  edificios  agrícolas  en  la  descripción  registral,  se  adopta 
superficie catastral de estos elementos para la tasación.

la

ELEMENTOS FUNDAMENTALES DE LA EDIFICACIÓN
CARACT. CONSTRUCTIVAS

CASERIO
Cierres de muros revocados.
Cubierta de teja a dos aguas.

EDIFICACIONES AGRICOLAS
Cierres de bloque de hormigón.
Cubierta de chapa.

TERMINACIONES

No se ha podido verificar los acabados interiores.

AGUA CALIENTE Y CALEFACCIÓN INDIVIDUAL.
INSTALACIONES ESPECÍFICAS

FONTANERÍA Y APARATOS SANITARIOS.
APARATOS SANITARIOS.

SITUACIÓN ACTUAL
ESTADO ACTUAL

Calificación  subjetiva  del  estado  de  conservación  de  la  vivienda: No se ha podido verificar,
estima regular.
Calificación   subjetiva   del   estado  de  conservación  de  los  elementos  comunes  del 
Aparentemente presenta buen estado exterior.

se

edificio:

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

Residencial Aislado
   Aislado 2.006 - - - Residencial/100
   Agropecuario 2.006 - - - Residencial/100

Año de construcción según catastro es de 2006 (obra nueva).
Las fotos aéreas determinan que las edificaciones se va realizar realmente entre 1993-2003.

DESCRIPCIÓN URBANÍSTICA 8
NORMATIVA VIGENTE. NNSS DE URNIETA. 

Edificaciones consolidadas en suelo no urbanizable.
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Zehazki S.A., inscrita el 02.11.88 con el Nº 49 en el Registro del Banco de España,
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RÉGIMEN DE PROTECCIÓN, TENENCIA Y OCUPACIÓN 9
TENENCIA Y LIMITACIONES
Propietario (Pleno Dominio) : DOCUMENTO DE IDENTIFICACIÓN: B20716015

Propietario: TOLOSARAN SL
Tipo de Propiedad: Pleno Dominio
% Propiedad real: 100,00
% Propiedad: 100,00. Pleno Dominio

Ocupado: Se desconoce
Destino previsto:

ANÁLISIS DE MERCADO10

El   nivel   de   la  oferta  de  viviendas  de  similares  características  ubicadas  en  inmuebles 
diversos  grados  de  antigüedad  en  el  entorno  próximo  a  la  vivienda que se valora es de
medio.

con
nivel

OFERTA

El nivel de la demanda en esta zona de viviendas similares a la que se valora es medio.
DEMANDA

La  relación  entre  la  Oferta  y la Demanda de viviendas de similares características ubicadas
el entorno próximo a la vivienda que se valora se encuentra estable.
La  posible  Revalorización  del  Inmueble  que  se  valora  a  corto  plazo  presenta una
estable.

en

tendencia

EXPECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y DE REVALORIZACIÓN

DATOS Y CÁLCULO DE LOS VALORES TÉCNICOS11

MÉTODO DEL COSTE
CALCULO DEL VR €/m²

C.CONST.USO CONSIDERADO G.NECES. %Df+fu %D ER VRBf/VRNREPERC(1) E.RECUP.
Residencial Aislado

800,00   Aislado 176,00 30,0 - - - 914,22231,02 - - -
Anexo Otros

300,00   Agropecuario 66,00 80,0 - - - 73,20- - - - - -

(1) Repercusión del suelo obtenida a través del método Residual Estático abreviado normativa.

OBSERVACIONES SOBRE LA ANTIGÜEDAD Y CONSERVACIÓN
.La  depreciación  técnica-funcional  es  acorde  con  la estimación realizada por el tasador
el  estado  real  de  conservación  e  idoneidad  de  los elementos constructivos estructurales y
acabado.

según
de
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COMPARABLES METODO DE COMPARACIÓN (€/m²)
C.P.REFERENCIA TIPOLOGÍA O/T m² V.VENTA COEF.DIRECCIÓN

0351023300196 ALGORRIETA BIDEA, Nº 1,
GURUTZE *DISEMINADO*,
OIARTZUN

20180 O 420 1.969,52 0,780Aislado

0021223000206 ERREKALDE BAILARA, Nº
S/N, LEZO *DISEMINADO*,
LEZO

20100 O 360 1.208,33 0,780Aislado

0291123900456 MENDIN ZAHAR ETXADIA, Nº
8, ARRAGUA *DISEMINADO*,
OIARTZUN

20180 O 435 1.847,59 0,780Aislado

0201123000100 PIKOGARATE, Nº 15,
GURUTZE *DISEMINADO*,
OIARTZUN

20180 T 417 874,82 0,860Aislado

0201123000099 ARIZABALO BIDEA, Nº 6,
ARRAGUA *DISEMINADO*,
OIARTZUN

20180 O 560 857,14 0,970Aislado

0290723900305 ZUAZNABAR ALDEA, Nº 24,
ALTZO *DISEMINADO*,
ALTZO

20268 O 564 877,66 0,970Aislado

Precio homogeneizado por m², Residencial Aislado . . . . 1.059,16 €

CRITERIOS DE HOMOGENEIZACIÓN

0351023300196 0290723900305CONCEPTO 0021223000206 0291123900456 0201123000100 0201123000099

1,00 1,10Caract.Constr. 1,00 1,00 1,00 1,10

1,00 1,00Calidades del Inmueble 1,00 1,00 1,00 1,00

0,91 1,00Antigüedad / conservación 0,89 0,91 0,91 1,00

1,00 1,00Situación 1,00 1,00 1,00 1,00

0,95 0,97Superficie 0,94 0,95 0,95 0,97

1,00 1,00Relación Fachada/fondo 1,00 1,00 1,00 1,00

0,92 0,90Otros 0,95 0,92 1,00 0,90
 

D.REALESUSO CONSIDERADO E.RECUP. D.FUNCI. K V.MERCADOV.HOMOG.
MÉTODO DE COMPARACIÓN
VALOR DE MERCADO (€/m²)

Residencial Aislado
- - -   Aislado 1.059,16 - - - - - - 1,159 1.059,16

RESUMEN DE VALORES Y METODOS (€)
COSTEUSO

CONSIDERADO
COMPARACIÓN SUELO SEGURO

(ECO/805/2003)
SEGURO

(RD 716/2009)
FINCA

Residencial Aislado

655.422,60   Aislado 759.332,99 165.622,86 699.713,92 593.710,137097

48.819,28   Agropecuario 244.096,38 48.819,287097
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VALORES DE TASACIÓN12
USO CONSIDERADO M SUPERF. 

(m²)
V.ADOPTADO

(€/m²)
V.UNIDAD

(€)
V.AGRUPACIÓN

(€)
Residencial Aislado
   Aislado M 716,92 1.059,16 759.332,99 808.152,27
   Agropecuario C 666,93 73,20 48.819,28

TOTAL 808.152,27 €
Asciende el valor de la tasación a la expresada cantidad de OCHOCIENTOS OCHO MIL
CIENTO CINCUENTA Y DOS EUROS CON VEINTISIETE CENT.

Valor mínimo a cubrir por el seguro  . . .  943.810,30 €

CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS13
ADVERTENCIAS GENERALES
- ESTE INFORME NO CUMPLE NI ESTÁ SUJETO A LA ORDEN MINISTERIAL ECO/805/2003
27   de   Marzo,   revisada   por   la   EHA/3011/2007   y   la   EHA/564/2008,    que  es  de 
cumplimiento, únicamente, para las finalidades reguladas en la citada orden.

-  No  se  ha  podido  acceder  al  interior  del  inmueble  o inmuebles tasados por lo que no se
comprobado  la    adecuación  de  la realidad a la descripción registral, ni la posible ocupación,
el estado de conservación.

-  VALIDEZ-FINALIDAD:  Esta  tasación  es  válida,  únicamente,  para la finalidad para la que
sido encomendada.

-  Del  valor  de  tasación  habrá  que  deducir cuantas cargas y gravámenes puedan recaer
el inmueble tasado.

-  Este  Expediente  corrige  y  anula  el  Anterior  Nº 2024-0100637-01-00 emitido con fecha 27
Mayo de 2024.

de
obligado

ha
ni

ha

sobre

de

OBSERVACIONES14
No existen para el caso concreto de este informe
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Zehazki S.A., inscrita el 02.11.88 con el Nº 49 en el Registro del Banco de España,
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DOCUMENTACION ANEXA AL INFORME

FECHA DE EMISIÓN, CADUCIDAD Y FIRMAS
El presente informe consta de 9 páginas
El inmueble ha sido visitado por última vez el 23/05/2024
Fecha límite de validez: 3 de Diciembre de 2024

A San Sebastian, 3 de Junio de 2024
EL TASADOR:
Jon Ezenarro Zeberio
ARQUITECTO TÉCNICO Colegiado nº478

Por ZEHAZKI S.A.
Graciano Villar Ganuza

15

16
Ver anexos aportados en la documentación.
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Calle ERGOIEN AUZOA, Nº 10B, Caserío HARITZ LEKU de Urnieta (Gipuzkoa)



NOTA SIMPLE
**ATENCION ** Imagen no disponible al no haberla enviado el Técnico
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NOTA SIMPLE
**ATENCION ** Imagen no disponible al no haberla enviado el Técnico
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NOTA SIMPLE
**ATENCION ** Imagen no disponible al no haberla enviado el Técnico
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FICHA CATASTRAL VIVIENDA
**ATENCION ** Imagen no disponible al no haberla enviado el Técnico
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FICHA CATASTRAL TERRENO
**ATENCION ** Imagen no disponible al no haberla enviado el Técnico
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ORTOFOTO
**ATENCION ** Imagen no disponible al no haberla enviado el Técnico
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