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ZIBIL-LAN-ADM-AUZ ATALA
SERVICIO COMUN PROCESAL DE EJECUCION
SECCION CIVIL-SOCIAL-CONTENCIOSO ADVO

202 Peg: 13

VALORACION DE INMUEBLE DESCRITO
REGISTRALMENTE COMO URBANA, PLANTA BAJA DE
LA DENOMINADA VILLA EUFEMIA, RADICANTE EN
BUENAVISTA ALZA, DE SAN SEBASTIAN, FINCA
REGISTRAL DE SAN SEBASTIAN N° 34.562 ANTES 9014/7

N* Referencia : Fecha : Clave :
116 10/02/2.025 314

VALOR DE TASACION:

63.361,44 € (Sesenta y tres mil trescientos sesenta y un euros con
cuarenta y cuatro céntimos).

JUAN RAMON
PUCHADES
PERPINA -
NIF:31858918P

A 10 de febrero de 2.025 Firmado digitalmente
Fdo. Juan Ramon Puchades Perpiiia. por JUAN RAMON
Agente de la propiedad PUCHADES PERPINA -
Inmobiliarian °1.314 NIF:31858918P
Fecha: 2025.02,12
10:10:38 +01'00"

D. JUAN R PUCHADES PERPINA Agente de la Propiedad Inmobiliaria con el n® 1.314 y miembro de la Asociacion
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Valoracion de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa Eufemia,
radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

VALORACION DE INMUEBLE DESCRITO REGISTRALMENTE
COMO URBANA, PLANTA BAJA DE LA DENOMINADA VILLA
EUFEMIA, RADICANTE EN BUENAVISTA ALZA, DE SAN
SEBASTIAN, FINCA REGISTRAL DE SAN SEBASTIAN N° 34.562

ANTES 9014/7
N° Referencia : Fecha : Clave :
116 10/02/2.025 314

1) JUZGADO, PROCEDIMIENTO Y FINALIDAD

SERVICIO COMUN PROCESAL DE EJECUCION DE Donostia-San
Sebastian. Seccion Civil, Social, C-A

Donostiako Betearazpeneko Zerbitzu Erkide Prozesala. Zibila, Lan, Adm.
Auz. Atala

0001047/2020 Seccion: C52 Ejecucion de titulos judiciales(Civil) / Titulu
judlzialak betearaztea (Zibila)

NIG: 20069421 20200004794

Juzgado de Primera InstanciaN°5 de Donostia-San Sebastian 0000440/2020 -
0 Monitorio propiedad horizontal

(Migracion) 000044012020 - 0

Finalidad de la tasacion: Conocer valor de mercado del inmueble

2 ) IDENTIFICACION DEL INMUEBLE
Tipo de inmueble: Vivienda en edificio plurifamiliar

Ubicacion: Inmueble descrito registralmente como urbana,
planta baja de la denominada Villa Eufemia,
radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

D. JUAN R PUCHADES PERPINA Agente de la Propiedad Inmobiliaria con el n® 1.314 y miembro de la Asociacién
Valenciana de peritos Judiciales

3




Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa Eufemia,

radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

5 ) CALIDADES Y EXPECIFICACIONES

Calidad del emplazamiento:

Nivel de Renta del entorno:

Sociologia del entorno:

Atendiendoal nivel de situacion dentro
del entorno, se considera Medio.
Medio

Normal

Nivel de equipamientos e instalaciones:

Algunos de los servicios que a continuacion se citan, se prestan en nicleo
urbano de Dosriusy de otros, también se puede disponer en el municipio de
Mataré como puede ser el hospital entre otros, e incluso, en el municipio de
Granollers como del Hospital General de Granllers.

Asistencial:

Comercial:

Escolar:

Aparcamiento:

Lidico deportivo:
Religioso:

Zonas verdes:

Nivel de infraestructuras:

Calidad del barrio:

Infraestructuras:

Abastecimiento de agua:
Suministro eléctrico:
Alumbrado piblico:
Grado de conservacion:
Alcantarillado:
Pavimentacion:

Suficiente

Suficiente

Suficiente

Suficiente

Suficiente

Suficiente

Suficiente

Atendiendo al nivel de servicios,
equipamientosy comunicaciones dentro
del entorno, se considera suficiente.
Atendiendo al nivel socio-econdmico, se
considera Medio.

Red General

Red general

Mural (sodio)

Medio

Red de alcantarillado urbana
Urbana

D. JUAN R PUCHADES PERPINA Agente de la Propiedad Inmobiliaria con el n® 1.314 y miembro de la Asoclacion
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SCP-E'!ecucién C/S/C-Ad. Donostia .

De: Microsoft Outlook

Para: jp@eurotaasaciones.es

Enviado el: jueves, 13 de febrero de 2025 9:22

Asunto: No se puede entregar: 1047-20 - entrega de informe pericial

No se pudo entregar a estos destinatarios o grupos:

j eurotaasaciones.es (j eurotaasaci S

Se ha producido un problema y este mensaje no se ha podido entregar. Compruebe que la direccién
de correo electrénico sea correcta. Si el problema persiste, péngase en contacto con el
administrador de correo electronico.

BETEARAIPENEKO ZERBITZU ERKIDE PROZESALA
ZIBIL-LAN-ADM-AUZ ATALA
SERVICIO COMUN PROCESAL DE EJECUCION
SECCION CIVIL-SD. . 4. - L ONTENCIOSO ADVO

2025 PI8: 13

Informacion de diagndstico para los administradores:

L R

Generando servidor: VBOSWI-014570.elkarlan.euskadi.eus

jp@eurotaasaciones.es
Remote Server returned '554 5.4.4 SMTPSEND.DNS.NonExistentDomain; nonexistent domain eurotaasaciones.es ->
DnsDomainDoesNotExist: InfoDomainNonexistent'

Encabezados de mensajes originales:

Received: from EJWF1210.elkarlan.euskadi.eus (10.168.216.23R8) by
VBOSWI-014570.elkarlan.euskadi.eus {10.168.216.190) with Microsoft SMTP
Server (version=TLS1 2, cipher=TLS ECDHE RSA WITH AES 256 CBC S5HA384) id
15.2.1544.9; Thu, 13 Feb 2025 09:22:07 40100 ' =

Received: from EJWP1143.elkarlan.euskadi.eus (10.168.216.162) by
EJWP1210.elkarlan.euskadi.eus {10,168,216.228) with Microsoft SMTP Server
(TLS) did 19.0.1497.42; Thu, 13 Feb 2025 09:22:08 +0100

Received: Ffrom EJWR1143.elkarlan.euskadi.eus ([172.18.129.39]) by
EJWP1143.elkarlan,.euskadi,eus ([172.19.129.39]) with mapi id 15.00.1497.044;
Thu, 13 Feb 2025 09:22:08 +0100

From: =?is0-8859-170?23CP-LEiecuci=F3n C/8/C-Ad=2E Donostia?=

<restoejecucion.donostialjustizia.eus>

To:r "jpleurotaasaciones.es" <jpleurolLaasacicones,es>

Subjeck: 1047-20 - entrega de informe pericial

Thread-Topic: 1047-20 - entregs de informe pericial

Thread-Index: Adt97+Pj2lvwlzgdRatlOacdriylxg==

Date: Thu, 13 Feb 2025 08:22:07 +0000

Message-ID: <8bb575a656164127he3dfeB8leelfb5ba39@EIWF1143 . . elkarlan.euskadi.eus>

Accept-Tanguage: es-ES, en-US

Content-T.anguage: es-ES

¥-M5-Has-~Attach: vyes

X-MS-TNEF-Correlator:

s-ms-exchange-transport-fromentityheader: Hosted

¥—originating-ip: [10.168.81.115]

Content-Type: multipart/mixed;

boundary=" 004 8bb575a656164127he3dfe8feclEbhE9LJdWP1142elkarlaneuskadi "
MIME-Version: 1.0 ' :
Retturn-Path: restoejecucion.donostia@iustizia.eus

[NUmero de pagina]



Valoracion de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa Eufemia,
radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

1. Observado que en el expediente con la signatura H-02506-15
correspondiente a Berra Bidea n® 8, se menciona material de fibrocemento en
la construccién de la planta baja (se nombran en el expediente los muros de
fachada, distribucion

interior y cubierta) la retirada del material necesario, es decir la eliminacién de
elementos descolgados que puedan desprenderse y del material de
desescombro y desecho, incluyendo el del derribo de los anexos y tejavanas
degradantes, debe realizarse en atencion de las condiciones de seguridad y
salud y la de gestion de los residuos correspondientes, siguiendo los
procedimientos establecidos con empresa gestora autorizada inscrita en el
R.E.R.A.(Registro de Empresas con Riesgos de Amianto) en el Real Decreto
396/2006 de 31 de marzo, porel que se establecen las disposiciones minimas
de seguridad y salud aplicables a los trabajos con riesgo de exposicion al
amianto (BOE 11/04/2006) y resto de normativa aplicable.

2. La definicion y colocaciéon de apuntalamiento si corresponde, para
garantizar la estabilidad estructural del edificio, concretando dinteles, muros
perimetrales y la estructura interior.

2. Entre tanto se proceda a la eliminacion de dichos elementos, se deberan
adoptar cuantas medidas de seguridad que la direccién técnica estime
oportunas.

3. Cegado provisional de los huecos de fachada para evitar allanamientos y/o
vandalismo mientras las partes del edificio no puedan ser utilizado.

4. Se aportard informe una vez realizados estos trabajos.

B. EN UN PLAZO DE 1 MES:

1. Estudio de laboratorio de la posible presencia de amianto en los materiales
de la edificacion a través del muestreo pertinente.

2. Entrega de un proyecto visado suscrito por la titulacién habilitante de
arquitecturaparala consolidacion estructural del edificio y/o la sustitucion de
la edificacion en base a las condiciones establecidas en el Subambito
“AL.11.2 Eufemia” aportando asimismo el correspondiente proyecto de
derribo.

Se me aportatambiénun Informe de estabilidad Estructural de Villa Eufemia
de enero de 2.023 de la empresa Hausbau Arquitectura y Rehabiliatacion
indicando que se realiza con el objetivo de dar respuesta a la orden de
ejecucion n® ODEJ-2022-00136 del 29 de noviembre de 2022, y certificar los
trabajos de apuntalamiento para garantizar la estabilidad estructural del

D. JUAN R PUCHADES PERPINA Agente de la Propiedad Inmobiliaria con el n® 1.314 y miembro de la Asociacion
Valenciana de peritos Judiciales
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Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa Eufemia,
radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

La muestradela chabola del lado sur contiene mas amianto. Se habia notado
en la recogida que se trata de un material distinto al resto, al parecer de una
ampliacion posterior a la de 1952.

A continuacion se detalla en el informe de la empresa de arquitectura:

El dia 21/12/2022 se celebra una reunién entre arquitecto, representantes de la
comunidady de CUBERTECS.L., empresaencargada de ejecutar los trabajos
de apuntalamiento. Se inspecciona el edificio y, teniendo en cuenta los
resultados del informe de amianto, se da las siguientes instrucciones para el
apuntalamiento del edificio.

AMIANTO

Dado que las muestras del interior del edificio han dado negativo en amianto,
se toma la decision de ejecutar todos los apuntalamientos desde el interior del
edificio, para evitar de esta manera un posible contacto o manipulacién de
materiales con amianto en el exterior del edificio.

De la misma manera, se dan instrucciones muy precisas de inicamente buscar
un apoyo limpioen el suelo para los puntales y no manipular los materiales y
escombros que se encuentranen el interior de la vivienda. Se da indicaciones
de que no se podra desescombrar o sacar cualquier material de la obra.
También se dan instrucciones explicitas de no manipular los elementos de
fibrocemento de la fachada y del patio de la fachada sur.
APUNTALAMIENTO

Se da la orden de apuntalar inicialmente los dos dinteles de la fachada norte,
que son las partes mas afectadaporel incendio; una vez asegurada dicha zona,
ampliarel apuntalamientoa la viga central de hormigdn; y a continuacion los
forjados de madera, empezando por los més afectados.

Se han instaladoun total de 50 puntales, repartidos por toda el local, con una
media aproximada de 1 puntal por m2 de forjado, repartiendo las cargas
mediante tableros de reparto en el suelo y en el techo.

Se considera que el apuntalamiento garantiza la estabilidad estructural del
edificio y evita su derrumbe parcial o completo. Garantiza que se pueda
inspeccionarel local de la plantabaja para analizar detenidamente los dafios
estructurales y su influencia con el resto del edificio y las demés viviendas
colindantes.

Sin embargo, los dafios observados en la estructura de hormigény los forjados
de madera son avanzados y no permiten que se pueda ap licar cargas en el uso

D. JUAN R PUCHADES PERPINA Agente de la Propiedad Inmobiliaria con el n® 1.314 y mlembro de la Asociacion
Valenciana de peritos Judiciales
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Valoracion de inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa Eufemia,
radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

7 ) SUPERFICIES

En nota registral suministrada se indica que la casa ocupauna superficie solar
de setenta y dos metros cuadradoy el terreno libre que circunda la finca tiene
trescientos diecinueve metros cuadrados, consultado catastro, no se asemeja la
superficie registral con la que le corresponderia catastral segun el elemento
que se trata dentro de Villa Eufemia que rezaria en catastro.

Por todo ello, Se adopta la superficie registral al no haber podido medir la
finca de forma fisica, pues de ella estariande acuerdo sus titulares a la hora de
inscribirse el inmueble.

8 ) METODOS DE VALORACION :

Método del coste de reemplazamiento o reposicion.

Dicho método consiste en determinar el coste total estimado de reemplazar el
inmueblea tasar por otro de iguales caracteristicas (capacidad, uso calidad,
estado de conservacion, etc.) realizado con materiales y tecnologias actuales.

Se basaen el principio de valor residual y permite calcular el coste de todos
los inmuebles o elementos de un inmueble.

Equivalea la sumade valor de mercado del suelo, del coste de ejecucion por
contrata de la edificacion a nuevo y de los gastos generales imprescindibles
para realizarlo, calculados todos ellos a precios actuales.

VRB=Vs+Ve+G

El valor de Reemplazamiento Bruto o a Nuevo (VRB) tal y como indica su
nombre, serael valor del inmueble nuevo o terminado puesto a dia de hoy en

el mercado.

D. JUAN R PUCHADES PERPINA Agente de |a Propiedad Inmobiliaria con el n° 1.314 y miembro de la Asociacion
Valenciana de peritos Judiciales

11



Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa Eufemia,
radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian,

El perito en lo que se refiere al factor antigiiedad, debido a las posibles
mejoras, reformas, actualizaciones o rehabilitaciones podra adoptar o hacer
correcciones sobre dicho coeficiente corrector.

Método del Valor Residual Estitico o Dinamico para la obtencién del
valor del suelo

Consisten en determinar el valor de mercado del suelo, o edificio destinado a
la rehabilitacion, a partir del valor del producto inmobiliario final, deduciendo
de él todos los gastos e inversiones necesarias para ello; incluyendo los gastos
financiero, comerciales y el margen bruto o beneficio que presumiblemente un
promotor de tipo medio consideraria.

Se basan en el principio del valor residual y en el principio del mayor y mejor
uso y sirven para determinar el valor de mercado de suelos (urbanos o
urbanizables) o inmuebles destinados a la rehabilitacion. En la normativa de
valoraciones de garantia, se definen y desarrollan estos métodos y se
establecen en la seccion quinta de la norma, articulos 34 al 42, dos
posibilidades parael tasador, dandole en algunos casos la opcion de valorar,
segun su criterio, por el método dinamico o el estético.

METODO RESIDUAL DINAMICO O ANALISIS DE INVERSIONES CON
VALORES ESPERADOS PARA CALCULAR EL VALOR DEL SUELO

El calculo se haré teniendo en cuenta el tiempo en el que razonablemente se
concluird el proceso constructivo-inmobiliario hasta llegar a la realizacion en
el mercado del producto final y periodificando cada uno de los ingresos y cada
uno de los gastos e inversiones, imputandolos en su periodo temporal
correspondientey actualizando los flujos de caja asiestablecidosa la tasa que
en el mercado, en ese momento, para ese producto y esa zona, sea de mas
probable utilizacion por un inversor (promotor) de tipo medio.

Su formulacién matemaética es la siguiente:

D. JUAN R PUCHADES PERPINA Agente de la Propiedad Inmobiliaria con el n°® 1.314 y miembro de la Asociaclén
Valenciana de peritos Judiciales
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Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa Eufemia,
radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

b: Margen de beneficio del promotor en tanto por uso atendiendo a los ratios
medios del mercado, en ese momento y para ese producto.

Ci: Cada uno de los costes y gastos de la promocion considerados

El cilculo se hace sin tener en cuenta el factor tiempo, pero si todos los
componentes que inciden en el valor del producto inmobiliario

Método de Actualizacion de Rentas
Consiste en calcular el precio mas probable que in inversor, de tipo medio,
estaria dispuesto a pagar, al contado, por la adquisicion de un bien capaz de

producir rentas.

Se basa en el principio de anticipacion, y permite determinar el valor presente
de las rentas netas futuras detodo tipo de inmuebles susceptibles de producir.

F=%y4 Eji___ # 28k + Valordereversién
(1+i) 4 (1+i) th (1+i)"

En donde:

VA = Valor actual

Ej = Importe de los cobros imputables al inmueble en el momento J.
Sk = Importe de los pagos previstos en el momento K.

tj = Numero de periodos de tiempo desde el momento de la valoracién hasta
que se produzca el correspondiente Sk.

i = Tipo deactualizacion elegido correspondiente a la duracionde cada uno de
los periodos de tiempo considerados.

D. JUAN R PUCHADES PERPINA Agente de la Propiedad Inmobiliaria con el n° 1,314 y miembro de la Asociacion
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Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa Eufemia,
radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

a) Disponer de datosadecuados (transacciones, ofertas, etc.) para estimar la
evolucion de los precios de compraventaen el mercado local de comparables
durante al menos los 2 afios anteriores a la fecha de la valoracion.

b) Disponer de informacién adecuada (datos propios, publicaciones oficiales o
privadas, indices sobre evolucion de precios, etc.) sobre el comportamiento
histdorico de las variables determinantes en la evolucion de los precios del
mercado inmobiliario de los inmuebles de usos analogos al que se valore y
sobre el comportamiento de esos preciosen el ciclo relevante al efecto y sobre
el estado actual de la coyuntura inmobiliaria.

¢) Contar con procedimientos adecuados que, a través de la deteccion de las
ofertas o transacciones con datos anormales en el mercado local, posibiliten la
identificacién y eliminacion de elementos especulativos.

Procedimiento de cdlculo del valor por comparacion.

1. Para calcular el valor por comparacion se seguirdn las siguientes reglas
generales:

a) Se estableceran las cualidades y caracteristicas del inmueble tasado que
influyan en su valor. En el caso de edificios de caracter histérico o artistico,
para establecer dichas cualidades y caracteristicas, se tendr4 en cuenta,
ademas, el valor particular de los elementos de la edificacion que le confiere
ese caracter.

b) Se analizard el segmento del mercado inmobiliario de comparables y,
basdndose en informaciones concretas sobre transacciones reales y ofertas
firmes apropiadamente corregidas en su caso, se obtendran precios actuales de
compraventa al contado de dichos inmuebles.

¢) Se seleccionara entre los precios obtenidos tras el anélisis previsto en la
letra anterior, una muestra representativa de los que correspondan a los
comparables, a la que se aplicard el procedimiento de homogeneizacion
necesario.

En la seleccion indicada se debera, previamente, contrastar aquellos precios
que resulten anormales a fin de identificar y eliminar tanto los procedentes de
transacciones y ofertas que no cumplan las condiciones exigidas en la
definicion de valor de mercado de los bienes afectados como, cuando se
tratede una valoracion para la finalidad prevista en el articulo 2.a) de esta
Orden, los que puedan incluir elementos especulativos.

D. JUAN R PUCHADES PERPINA Agente de la Propiedad Inmobiliaria con el n® 1.314 y miembro de la Asociacién
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Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa Eufemia,
radicante en Buenavista Alza, de San Sebastién.

La Orden EC0O/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de
bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades
financieras y modificada por la ORDEN EHA/3011/2007, de 4 de octubre
sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos
para ciertas finalidades financieras, recogido en Titulo I, Disposiciones
Generales, articulo 3 y la EHA/564/2008, de 28 de febrero. Los métodos
técnicos de valoracion utilizables a efectos de esta Orden son los expuestos en
los apartados anteriores, es decir, método del coste, método de comparacion,
método de actualizacién de rentas y método residual. En la aplicacion de
dichos métodos se eliminaran los elementos especulativos.

La presente Orden sera de aplicacion siempre que el valor de tasacion se
utilice para alguna de las finalidades siguientes:

a) Garantiahipotecaria de créditos o préstamos que formen o vayan a formar
parte de la cartera de cobertura de titulos hipotecarios emitidos por las
entidades, promotores y constructores a que se refiere el articulo segundo del
Real Decreto 685/1982, de 17 de marzo, por el que se desarrollan
determinados aspectos de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion del
Mercado Hipotecario.

b) Coberturade las provisiones técnicas de las entidades aseguradoras exigida
en el Real Decreto 2486/1998, de 20 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento de Ordenacion y Supervision de los Seguros Privados.

c¢) Determinacién del patrimonio de las instituciones de inversion colectiva
inmobiliarias reguladas en el Real Decreto 1393/1990, de2 de noviembre, por
el que se aprueba el Reglamento de la Ley 46/1984, de 26 de diciembre,
reguladora de las Instituciones de Inversion Colectiva.

El objeto de esta valoracidén es conocer el valor de mercado del inmueble, por
lo tanto, esta valoracion NO se realiza para las finalidades integrantes del
ambito deaplicacién dela orden ministerial ECO 805/2003 del 27 de marzo
sobrenormas de valoraciéndebienes inmuebles y de determinados derechos
paraciertas finalidades financieras, si bien, si se han seguido los criterios de
valoracién y metodologia de las disposiciones que contiene.
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Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa Eufemia,
radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

Donostia-San | Donostia-San | Donostia-San Donostia-San | ponostia-San Sebastian
Municipio Sebastian Sebastian Sebastian Pasaia Sebastian
Provincia Guipuzcoa Guipuzcoa Guipuzcoa Guipuzcoa | Guipuzcoa Guipuzcoa
Fuente del dato | Inmobiliaria | Inmobiliaria | Inmobiliaria Particular Inmobiliaria | Inmobiliaria
Calldad barrio Medio Medio Medio Medio Medio Medio
Calldad ubicaclén | Media Media Media Media Media Media
Calidad
edificacién Media Media Media Media Media Media
Calidad vivienda | Media Media Media Media Media Media
B mstiiivoonzan A reformar Reformada Reformada Reformado | Reformada Buen estado
Valor uniiafle 2.941 2879 3413 1727 2.867 2.081
{€/m2)
b Viv. Edif. Viv. Edif. Viv. Edif. Plurif. | Viv. Edif. Viv. Edif. Viv. Edif. Plurif.
. | Tipologla Plurif, Plurif. Plurif, Plurif,
. Aprox. 1970 | Aprox. 1960 | Aprox. 1955 | Aprox. 1940 | Aprox. 1960 | Aprox. 1950
| Rehabilit
o reciente fach.
| Antigliedad
| Habitaciones 3 2 2 3 3 3
| | Baflos/Aseo 1 1 1 L 1 L
| superficie viv. 68 66 63 110 7 86
L(m2)
Terraza No No Balcon Balcdn Balcon Balcon
intace No No No No Si S?
| Trastero No No No No Si Si
| Planta Fis Baja 28 1= 48 20
Ascensor No, Con llave | No No Si No Instalado
posib. Solicitar recientemen.
Calefaccion/A.A. | No Si Si Si Si Si
Exterior Si Si Si Sl Si Si
VALOR : "-zoo;ﬁtm,ooe 1190.000,00 €|  215.000,00 €| 190.000,00€ | 215.000,00 € 179.000,00 €
NEGOC.Y : : : . ' o L
~ COMIS. AGEN. : e e . L L
; 186.000,00 €| 176.700,00€| 199.950,00€| 182.400,00€| 199.95000€|  166.470,00€

TESTIGOS A HOMOGENEIZAR METODO COMPARATIVO

Cuandoel testigo dispone de valor de oferta, se ha considerado un descuento
en concepto de negociacion siendo este del 4 %, entendiendo que se trata de
valores de oferta y no de transacciones efectivamente realizadas, al tratarse de
inmuebles a la venta a través de inmobiliaria, se ha considerado un descuento
del 3 % en concepto de comision del agente inmobiliario o APL
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Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa Eufemia,
radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

En donde:

F: valor de mercado delsuelo

VM: Valor de mercado delinmueble a nuevo

b: Margen de beneficio delpromotor en tanto por uso atendiendo a los ratios medios del mercado,
en ese momento y para ese producto.

Ci: Cada uno de los costes y gastos de la promocién considerados

Slendo los pardmetros para obtener (F) Valor delsuelo los siguientes:

VM = Valor de Mercado unit 2,394,15 €
b = Beneficio del promotor (%) 20,00
C.const. = Coste de construccién y contrata (€/m2) 870,00 €
G.n. const. = Gastos necesarios construccién (%) 20,00
Otros gastos necesarios (%) 5,00

VM Unit Const. 2.394,15 €
Benef. Prom. 478,83 €
Cte Const. 870,00 €
G.n. Const. 174,00 €
Otros gtos neces. 43,50 €
F unit = Valor del suelo unit. 827,82 €
F total = Valordel suelototal 59.603,04 €

Obtencién del valor de reposicién del inmueble VRB Y VRN:

Vida atil delinmueble (afios) 100
Afo de construccién 1948
Antigliedad 77
Factor Antigliedad 0,35 0,65
Depreciaciones Fisica 65,00
Depreciacién Funcional 30,00
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Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa Eufemia,
radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian,

DOCUMENTACION UTILIZADA

Documentacion registral

Informacion catastral

Informe de la arquitecta del departamento de urbanismo asi como de un
arquitecto que tubo que intervenir por el incendio que ocurrid en la vivienda
que es objeto de pericia y que ha sido detallado en el informe pericial
suministrado por la comunidad de propietarios.

El perito firmante manifiesta a los efectos previstos en el articulo 335 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil que promete decir la verdad, que ha actuado con
la mayor objetividad posible, tomando en consideracién tanto lo que pueda
favorecer como lo que pueda causar perjuicio a cualquiera de las partes, y
conoce las sanciones penales en la que podria incurrirsi incump liera su deber

como perito.
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Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa
Eufemia, radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian,

INFORMACION CATASTRAL

Gipuzkoako Diputacion Foral ) . —
Foru Aldundia e Gipnakoa INFORMACION GENERAL . 4 i
ogpioaasn aifi o emzsecasciy ] THOR025 1T10:24
[sheea— Hadsereka ¥ Fdwieas, Blangs Inmugbles de Dipuzkoa - Calastro wroano "

POR (NRECCHON | POR REFERENCIA FLANGE,
I"MT POSTAL CATASTRAL i"’m'lmctumos

Mundclpio: DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
Zona: 180 Callefvla: BERRA BEDEA
Rel. Calestrai: 8797327 Partal: 008
Supericie Parces, 358,00 in?
................... Finca | Desting ]
3062004 Y VIVIENDA
& ritel
Fu:‘“i’:ﬁ:m m gMM1 INFORMACION GENERAL
Akl utca) S8 ipr i it Hio22025 17:09:24
gl Plisiiclyy Fadi Bienas Inmuables e (purkos R0 wiban

Los dalos de j Pnca {superfica, ndmero de locates, dirscobn, tRulares, atc.) 20m iod que figuren sl dis de hoy.

Huricipl: DONOSTEA. SAN SEBASTIAN i s R " e

. 190 CobeVia: BERRA BIDEA
 Fiet. Catastral 9797027 Portat 008

 Valoe ol susio: 4.048,98 € - ) Vel catasyal BAGABISE
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Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa
Eufemia, radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.
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Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada \{illa
Eufemia, radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

NOTA REGISTRAL APORTADA

REGISTIO DR LA FROPISDAD DE DONOLTIA-SAN SERASTIAN W )
Plazs Julio Caro Barojs n* 1, 3. Donostin-San Schbastian op 20018
Tel: 943316701 / Pax: 943316311

NOTA SIMPLE INFORMATIVA 0@ TiTULO ¥ CARGAS

Yeoha: 28/03/2023
FPINCA DE SAN SEBADTING 2° N*! 34862, antes FINCA DE EAN SEEASTIAN GRAL, ANTIGUA

q*: 901477
C.R.D. 200070008362%)

DATON REGISTHALES

Tonnt 28FE tibwros ¥49 0 Folior L4 Enescipeiie:
DESCRIPCION

URBANA  PLANTA BAJA DE LA DENOMINADA VILLA EUFENIA, RADICANTE EN BUENAVISTA ALZA, EN
ESTA CIIDAD DE SAN SEBASTIAN, Lo cansa ocupa uns superfice solar de setenta y dos matios cuadredos f

o terrano ibie que crounda 1a fincs timne tescentos distinueve metros cusdiadas. Gasa y terreno Iibre an
aita benen lescinios noventa v un matios cusdiados

TITULARES ACTUALES
ta ¢ BON BRASTASIO ZAMORA GONZALRE

t ot PEENE DOMEHIG

¢ Belle BUFEMIK CRLINGR TAMORA

Caragie 4 Topresunlare il ganaholai
Failcdapecis ¢ {100,00%)
tapraventcs
The 14/7 div BAH SEEESTTAM SPAL. BNTILUSA. It

&y Libro i6E
rizada poy &0 Reotario e/ Dens LT LS A

RESUMEN DR m:ua ¢ Lon eNcepaion de afelcitnes [iscales, uvrviduebiras v Horwas
=dLatuiaviay 3
AHOTACTON FAEVINTIVA DE EMDARGO
B Cavor ¢ DOMUNTDAD PROPIETARTOZ BERRA BIDEA N™ 6-0 Y BERBATXO BIDEA
N9, 5=-9 VIIL

Pt sl 07 edron

1T s alHi ¢ -
i ks L 8 EBA !

Fi At

e o Fidd, 11 16l Pally BIA4

PRORRCGADA. por 4 afoz ma» la anctacion antecior por 1& Anotacidn letra 1ANOTACION
FREVENTIVA DE EMDARGO LETBA B, San Sebastikn, & ¥ de Mayo de 2.022

Bocapentos Pondiont Desjacho

Lay dJdodum L P
o ¥ L el il £ & d ]
Hir
ADVRRTENCIA: oo faioe cousigiadis e § i ol wis PR
dw La Cechs anlss e Ia sperture o] Libs 1
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Valoracion de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa
Eufemia, radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

NEMORLA _
Ba Jumm Benpiqis, propietesie &6 un selar en log gerienes
del wasezio Berrs en o1 barris gs Alve bun Betaatian,jrozesial
GHALEsAT ol WATES Pre L4 smetriceim de eeass seonwisan
Jrefatzionios e parie 85 s slemsabis, ;
Bun enien &0 saterial 44 Filrssesents sn wurss & Tachuds,
ions ' ¥ 2 dae wn teileros g
savire a petants 88 171,508 § ogyn efioasie kel eoep o)
416 do was dalalles du pRISLE o3 GHIR, Ui F AEVETLORARLE

asren wn tessien e SRR Sisiaby s
roesimn Us wnie judellon, saym SinSriveelon pur hiw garle
e haos s is dlané @l p 7 w0 demer en

suanta sures Algine pere La redsceton 60 1a wgerfiele uill
POT Ma BAr AN sale Lanbed prohlena & dilusiler. .
hm.moummmwnmuﬂiﬁ

4u, 4 sons - 0 suiie jasel .
A 1o que reéusiria lemante o) esste de ba vivied
4o Mmtide ¥ o1 Vienpo de we Serinesise.
EL jre upinsto Sal pebalisn [rayesteds s estind on BRIAK T
GLI0O ML FRANIAD,

Fun Fesaseison o 0 de romie 4o ROdN

o
T /BTOMIA 2
e oo

C

i ot

Expedente H-02506-15 oel aflo 1.948
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Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa
Eufemia, radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

En ¢l apartado if1.2 6e Tecoge que B lotalkiad de 105 temencs 0l AMDHD 56 CLasMcan JOMG EUSLD UNiano.
En el apartago 11.3.6 se seflala que |a ordenacion posmenonzada del  Subamblio “AL11.2 Eufemia” &6 la
estatiecida en este Plan General.

En & apartado H1.4. A 62 Indica sobre el Regimen de gjecucion y programacidn general, que de acuerdo con i3
eElraiegia oe ta eyoiucion NDana ¥ de 13 Ocupacitn gel suelic en &l terming municipal, se preve el desamolio det
amtitio gentro oel honizonte lemporad de programacian del Plan General.

En el apartado .- Régimen umanistico estruchural, 1.~ Callficaclon giobal, dentro 0e |3 2ona giobal A4D
Residencial de baj desarmuiio se ndican |06 siguientes aspecios para el Subamitio “AL. 112 Eufemia™

1AL uL e B & 44E mT
A~ Condiciornes generiles de sdificacion
1) EdMcabivaad wanistica:

" Gobre esame; ... 40 ML
* Balo resante:
wr mixime bajo resante en e et & - T
o Tas e & bajo rusanke en of mizme, @& conformided con los
criferios eslateckins CON Carbcier penerw ¥ 8 €58 respecio el o documenio 2.1 Nommies Urbamvsticas Generries™
e esfe Pan Deners! (sriiculo 303,
) Pardmetros reguiadore & de A formre de 8 eqicacidn;
* Perff ge edincacidn.
- Sobre rasande:.
~ B0 racEne:

Con Cacdcier genersl ST aiONER A CONEMATION J& CWABIT pANSET (4) D0 /esanfe, Campiementanamene, £
TONFOMIE WO BUiDrZE M CONFIUCCIOn 82 Un ROMErn de PIaNtes rupenor 3 chade en i medide ©n Que © blen asi

2578 previsto en el vigenke ron 4 & enfred# en vigor e exhe Plan General ¥
que dite consoide, o tem resube pere e g Ar eiic bajo resaale.

* Aty de $2,00m

8. Condiclones gensrales de tso,

#) Les condiciones penersies de USC 50w INF eSWEiecides con carsciey genersl en exie Fian Genentl pare B TonE
iabai .40 e Do LAY %

b) Reégimen furidics de ke edifcatNidad residencist

* St - 220 miet

" Nuevs

-De orw (100%): 320 mi}

* Eavcasdad residenchal folal resuliante: ... &0 myl

El apartade IV refatvo al Régimen urbanistico pormenoe zado recoge loe siguienies aspectos:
1.=Califfescidn pormenarizyds,
A- Condiclones de delmitacidn de y e M oo ias £
POrMENOVizEdas ordensdes.
Subdmdie WL 17,2 Exemiat
Cichas san s #n ef pfang 73, 1 dr eshms M
fn 232 E L] s ladas » k¢ wciunl husin dento se proceds B l»
SUSE AN T (e eicacion,

Pagna 4 oe 3
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Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa
Eufemia, radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

Ry
]
[ -1 ¥ Hrigintzs Boslengagama

Urbanismo Soxtenibie

-

2.- CRegornzacion ool suelo urbana.
B.- Subamoa AL11.2 Evemia®,

Lo termmas o e subdmbto Benen M comaltidn ¥ suele urbano no consolidado por cremento o im
sdtcaiivied pondenica,

Ei apartado VR referida a1 Régimen especiiod de ejecucion seflala ko siguente;
1.- Ripiman iy urhanizacltn.
A Subdmbito "AL.T1.Z Bueleenls®.

se ah o o g obras de wibEnizaTitn complamentanic ol de edWicacidn, con el B
de defenmings los Cferos de urbantnechin ¥ ejecuTi die fas obas de ampllacikin ¥ meiors de W colacion del
TIPECI0 pobleT: de caroier e i meve T

2+ Rbghronn furkdh latioo o w

A~ Cong¥clomes especiicas de formuiacia ¥ prog! de Progy de A Wrbanizaders.
= Subdmbic SL.11.2 Evemia®,

No e

B.- Conaiianes de acluacion funidades de ajlecicion, sistama de acliacion. .. ).
* Subdmbim *AL. 112 Eutemia®.

La ejecuckn del desarolo planteada se adecusrd @ i modaliad di s denominadas alaciones de
wotacion.

C.~ Coeflclentes de DONUErason 0€ usos,
* Rezio def dmblo.

Se exiard & o aese o el 2.0 Normas Urdenisitas Generples® de exte Pl
Senerw.

D~ e MdeniScechin, e cUTAN ¥ SbONG o APS TEFTE O WrBINENCION.

* Sutdmbio UL 11.2 Bwlema®.

iw deberd e b cesdn al A , dedich , def seeio
# eapacio vestin stEncha y peatonal-ciclsia del emloimo de i ediicacion.

3.+ Edioac) & . #on o i o
¥ Resto del dmbito urtanistico.
No e ident¥fcan ron cardcter £3p ediicack

L. GRAMCOS
1.- Conoliciones ge =dificacion, dominio ¥ u3. Juddmbio *AL 17.2 Guiemn.
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Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa
Eufemia, radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

f —# 3 Hirgintzm
Urbanismo Sostenitie

L4 Real Decreto JI36/2006 de 31 de marzo, por sl que se est lag diap mini| oe
segUNdad ¥ selkd aplicablea 3 kos irabajos con Tieego ¢ exposicion st amianto (BDE $1/04/2008)

Gabe lener en cuenta Ias gufas iecnicas comespondientes en lo que & 105 dervados e emergencias Y siniestros
& relieres.

W5 Ly WEOOS, de 4 0o febrero, pars.is pravencion y coreccion de la contaminacion del susic

La edificacion no s2 encuentra en el Inventario de suelos con actvidades o Instafacknes polencialmante
contaminarse.

N6 Loy 2271388, de 20 de jullo, Os Contas
Se encuenia deniro de ka Zona Bmile de 1 20na de (nfluench,

L7 Decreto 4372007, de 2708 febrero, pov o Gue oo sprusba definitivamente ol plan territorial seciorial de
I3 red ferroviaria sn ja convanidad auténoma del pals vasco.

Se debaran fener presenies s Mshincias 3 25 Neas famovianas. Se obeervVa GUE 86 Hneas de Euskotren
eslan alrededor o8 75 m,

- e L
W » : ] e

b

LB PTP y Modificacion PTP on la relrfiva & isa Determinacionse del Palsaje

Se halia en A Agrupaciin Uvbana, &m ia Bahix de Pasata, dentro de un Area de cacdcler estratégico y
pertenece a ja Unidad de Paisaje D)3 Bahias y dneas urbanas del Bordl. Se tfrata de un Area de Especial
Interés Palsa)istion {AEIP) ton neceskiat de & plan e omenacion b gestion.

1.3 Norma Foral 2014, de 34 de jJunio. por is que B8 aprusba definitivaments o PTS de Vise Clclivioe de
Glpuzkos (BOG WTRIY

Mo Escurre en las mesiacones 08 [a parcela.

En relacidn al arolado, no se rats de armolado recogido en el Catdloge del PG CU199E, convalldado y, porla
totografia sévea parece Wicarse & lemena privado. Deberdn garantizarse las condiciones correspondienies.

Hi. CONCLUSION

En ks 36pecios compatenies a esta Unidaa, ¥ an apiicacion de Jos articufos 199.1 ¥ 203 Oe a Ley 2/2006, de
Sl ¥ Urbanismio, 52 INONTa qUE en el Subambito “AL.11.2 Eufemia® se debe dictar,

Faghadoed
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Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa
Eufemia, radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian,

‘.“ . H o E E:rs?rg:.lviﬂb;\:m biae
L} DONGsYIA
e c AN SEBASTIAN 2022 385 29
Hilgeaie Bowtan k NOY,
Y s o™
Sor Marte, 48 | 1ol 010 - S43483938 | vaww.Bova5TIs ala SARRI L/ N mls.’.] IRTERRA S SALTRA
20095 Donowtia f an Bebastian | _ { . M
Esp. B /P 0% LUROMA-ODES01-0DE) 102200136
ROMERO,URIA JOSE MARIA
URUMEA.FS DEL 12-, 05C
20014 = DONOSTIAIS SEBASTIAN
GIPUZKOA
Jakinurazpena: Premlazko egikaritze-agindus
Nalificacin: Orden de ajecucidn urgente

:  COPROPIETARIOS BERRA6-8
i COPROPIETARIOS BERRATXO BIDEA 5-7-8 |

i

Lekua / Emplazamionta

BERRACM, 6- 8(EUFEMIAJBERRATKOCM. § - 7-6 (EUFEMIA)
Egin behar diten ogintzak eta epeak | Asluaciones a realizar y plaza
Actuacionss: En virdud de informa de la Arquitacta de Ordenacion v Edificacion de Urbanisma g2l 26 dg
noviembra de 2022 sa raquiens a la propledad para que sjecule (ae sigienies eclustiones.

1, L= prohibicidn de acceso alas partes del edifico coresgondisntes a Barra Bidea n® 8 (baju} donde 5o ha |
(iniciada el incendio y 8l n* B, & pisa inmediafaments superior. en aras de garantizst s prolecsion de fas |
| parsongs |

2, La siguiente arden ds gecucan por ia que deberdn acometerse las aiguientes actuaciones subsumidss
-en &l deber de consenvacion de los edificios: '

,ﬁ EN UN PLAZO DE 3 DIas:
1.} Condwiones de sequridsd;

1. Bajo Ia direccion técaica de la Wtuacion habiliante de aquiteclura. Bn atencikin de ies condiciones de
saguridad y salud y la g2 gesiion de los residucs comaspantiantes: |
1. Observado que en &l expediente con ta signature H-D2508-15 corrgspondlents & Berrs Bidea n® B, se |
menciona matenal de fibracemento en ke construccidn te la planta baja (se nomiran en &) expedients los
muros de fachads, distribueibn interior y cubierta) la relirada del malerial necesario, es decir la sliminacin
de elementos descolgados que puedan desprenderse y del maleral de desescombro y desecho,
inciuyendo el del dermibo de los anexes y telsvanas degradanies, debe real en wencidn de las
condiciones de segurided y

saked y la de geslén de ks residuss cormsspondiontes, siguinndo los procedimientos establocidos con
empress geslo aulofizada inscrita 6n el R ER A (Regisiro ds Empresas can Riesgos de Amianto) en el
Real Decnato J9E2008 de 31 o marzo, por ¢ que se establecen jas dspesiciones miniras de sequridad y
s;lkmwles # oS yabajus con resgo de exposicion al amianto (BOE 11/04/2006) v resto de normativa
al &,

2. La defincion y cologacion de apuntalamionte 8i carresponde, para garantizar b establidad estructural
del edifclo, concrelando dnteles, mures perimetralies ¥ fa estructura interlor, ;
2.) Entre tanlo s¢ proceda a la oliminacion de dichos elementos, 98 deberin adopbar cuanias medides ge |
seguridad que & direccidn thsnica estime oportunas. :
3) Cegado provisional da los hueccs da facheda para evilar allanamientos yo vandalismo mianirea tas
partes del edificio ro puedan sor utilzado. ;
4.} Se aportard informe una vez realzados extos irabajos.

D. JUAN R PUCHADES PERPINA Agente de la Propiedad Inmobiliaria con el n®1.314 y miembro de la Asociacién
Valenciana de peritos Judiciales

41



Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa
Eufemia, radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

» L L 1

» nnv_ni.h Soslengagairia
Urwnisrno Soslenibie

b} Herfsatze-isunak [&nzen, pehiames hamar
Fiorlen  maktfasunn  hieken  irango e,
guivisnez, Bakoilzaren entisteksn. gufenoz,
agindidako obren kosly eshmmbiiaren % 10,
&y 600€, izavige da.

& Nahil ko desiabel & ’;'uw‘..m

W

o Birgailto-progenma bat oike0 613, orepie
birgalraie  bali  osleilzod, dagokion
prortcbiraran dides

3 Befrarszioko agindis betetzen denean, EfTn
agitan daft farenield ede egiten diran zlizenreta
partiadak  Sidall  beherko  disla  Euskomegite
plafafcrmarer bider.

Fia hala jakinarazion dizut, jskn dezazun ol
bahar diren ondocontarake. el adismzion dizut
phbzpe  honek  ampies emalen  diola
adminsirazio-bideerl @le  hortaz hoben  aurka
barmaziedze erakurtson fatr ahal kango duzuls
goian  azakiyteko organgaren  surmean  ela
homatarako hiabelsko epae duzu, eco bestela

ety dazgs bi nufat 2pBan
Agmnistrazioarekico  Auzistarake  Donostiai
Epaitegiaren sumaan

Ewandake spaak jakirarszpen hau ik jasc eta
hurrargo ogunetik hosike dir

Eaekuilsos  aurkerienk ez dusla  kebialeeke
Adunbides qeittzen ohartaraztien dizd.

Efp. b / Exp. N*: QDEJ-2022-00136

bl Imposkcidn  de  hasts  diez  muffae
cosritives con pencditidad ailvima mednsiel
por valtr méximn, cada une de alns, del 10%
dal cosle estimadn de s abras ardenacas, &

o} Iacoacidn del sxpodiente de axpropiaciim
forzosa.

ol  Formulacén  de  ue  peograma de
rahabiitecidn v adudicacidn, modianfe o
nracadinNents corespondisate, & un Apenh
rotabilfador.
3 Cuando 58 cumpls 18 orden 09 wecuoién se
debard anwir 43 subsanacdl 0, o muddida gup
56 cymplan, les regpeciives subsstaciones
patciales de lo ITE, a travis de i3 platatorma de
Euskoragita.

Lo gue e notiflco paa 55 conodimsenia v
afectos, Indicdindcle que ocontra Iy presents
resaiucidn, que pone fin e & via soministraiiva,
potra interpongr recwee de mpssicivn anle ef
drgano armbia ndicado, e el plee de un mes, o
imgugnarla directainents, an ol plivo de dos
meses, Snte & Jozgady e 1o Conlencoso-
Adminisirative de Sen Sebuistign

Log piazos sefalsdos se computardn & pirlin ded
dia sigilente Bl de recin de 19 presonte
notifcacidn,

S ly advieds que I interpasicidn de recureo na
patiatizae al procedirmiants ge coben.

Donostia, 2022111729
ERAIKUNTZA ETA BIRGAIKUNTZAKD LEGE ETA ADWMINISTRAZIO ZERBTZUAREN BLIRUA
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Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa
Eufemia, radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.
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Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa
Eufemia, radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

J

BERCEME DF ESFARILIDAD ESTRUCTHRAL - VILLA SUFEMIA 4

Il INFORME

2.}3- INSPECCION VISUAL

Lo camunidad enira en contacto con & arquitecto Geong Helweger of ofo 02/12/2022 infoermandicie
o8 10 sucedido.

B mismo dia se inspecciona alinmuetie ¥ se estudion kos requerimientos de ( orden de ejecucion

En la obra se observon fisuros en o joshoda norte, ademds de demumbe de partes de ia fachodo de
ia plonta bajo. Se inspecciona €l intericr ded locai y se observan dafios y ceformaciones en 1os
forjacos superiores. Los suelos eskan lienos de escomibros por las falsos techos de escayoia 'y rosilka,
que se habian demumbado por el incendio y/o duwranie Ia intervencidn de ios bomberps.

Se observan distintos mareniales con aspecto de fibrocemento, localfzadss en la facnoda norte de la
planta baja, enlos tabiques inferiores y en & patic de lo fochada wr.

Se foma ko decision de andizor antes de nada kos distintos matericies en busca Ke amiants, previa g
cuasquier intervencion, Se lego a esta conclusiin después de una pequeiia bisqueda que confima
que & fiorocemento que confiene amianto e ha fabrcado sobre todo de los afios 6 en odeante.
Al trotorse de un edificio del afic 1948 & no considerodo muy piqusitie que los materaes de
corstruccidn fueran libves de amiontc, © que facEtana en gron medida s frobajos de
apurfgigmiento,

HAUSBAU Argrrociuns & Eshabidilocdn
A 415 TR A3 - WfoUhmEbOUes - www honbaum - Ay Catod IR 104, akc ar - X037 Dancsia s Sen Selas ian
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Valoracion de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa
Eufemia, radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.,

R - o

FOTO 1 Zona de recogead oe 0 Mosiia Ventang (Fochadal™

CONCLUTON

Lo muestra del interior det locg! @5 litre de omignto, ¥ ‘O presencio enia pane ¢& o facnooa exterior
&3 mnima.

10 MUeITa G¢ Ja ChaDOID o8l K100 Sr contiene Mds amionto, Se habio NSO en K recogida que se
trata de un matedal ditnto ol resto, Gl parecer de Und armpliacian postéror a kK de 1952
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Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa
Eufemia, radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

2.4- CEGADO DE HUECCS DE FACHADA

Se ha cemade lo totalidad de los wieos de o vivienda en planta baja dispeniendo tobleros fijodes
medionte tomikena, recolocande kas veras metdicas y ef candado.
Al clausurar ja vivienda de o pianta primera por no poder garontizar o estabiidad de uso, s han

cegado también ks fhuecos de dicha vivienda para evitar lo infisién de oudiquier persona,
colocando adicionaimente un cartel de pronibido el paso por peiigro de demumbe.

2.5- CONCLUSIONES

Se consdera que & apuniolamienta gorontiza de momento k3 estatlidad estructura: del edificio, con
0 coNdicion de revisonss coda dos semanas parg detechar posibles movimientos o asentamientss,

La vivienda de o primero plonta queda clausurada y fuena de uso, los dafios en los forjadoes inferores
3on gemdsiado importantes paro garantizar su estabiidad bajo cargas.

Se debens onaizar o confinuacion ef resto e ia estructura del edificio v Ias ofecciones que pueda
tener of resto del bloque.

2.4 CERTFICACION

ARGUITECTC:. D, Geomg Helweger, MIE X-7543810-7, omquitecto colegiado por & COAVH con nP CHCAE
650382, con estudio profesional en Av, Saros | 18, 104, esc or, 20011 Donostia - San Sebastian,
Glpuzkoa. T, 615 722 438,

CERTIFCO: Se don por concivido los frobajcs de opuntalomiento con fecha 19/01/2023. ras haber
colocado Ios puntales sulicientes parg garanfizar 1o esfobiidod ded edificio, as’ como 10s Trabojos de
cegado de fodes los huecos de ks iocdles ofectodos. Dichos Iobajos se han ejecutade baio
estictas indicacionss de no manipular los materales de ficrocemento del exteror del edificic,

Se deberd revisor ko fension de kos puntales cada 15 dias para detectar posibles movirientos o

asentamiertos,

¥ pora que as conste y suro los efectos oporunos, expido ef presente en San Sebasfidn, 24 de enerwd

e 2023, 1

Fdo, Geong Hellweger Leido y conforme.

~arquitechs- COAVH HAIO SECO ESPADA,
#residants de io Cood de Prop.
DHE 44 146782C

HAUSBAL Arzctactuna 8 Rahatditocidn
10dE 315 T2 AIR - infolincenbauet W halioauas - Av.Coned [ 1B, 08, e g - 01 Doroilia - San Selcstan
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Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa
Eufemia, radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

OO 4. Apurdaiamienta dal 1onaod da hommighn hos ia terazn Kaa st

POID 7, Apuriganients dal fonods de hommigan en habiacidn,

HAUSEAY A ey S

{44 $1L 70 40 -~ folinoubauat - e o

¢ G Dorogtia - Son Taosan
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Valoracion de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa
Eufemia, radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

#O10 1. Cagase y cowe da o puertc do GCceio d locd Ge 10 plania bop.
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Valoracion de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa
Eufemia, radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

[RECHRRE OF FSTARIDCAD SSTRUUTURA L « VILEA HFEAIA facda 14

IV. ANEXO1 - informe Amianto APA - §-22-7355/1

HAVBAY Argurectura & Sahabditadidn
(34 0IS TG - irtoRboumave: = wwwhoumaues - AW Canosi 318, 10K, eedr « X01E Dancdllo - 5am Tabessans
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Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa
Eufemia, radicante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

¢apa

Estudio de la posible ex in de slguna de las veriedades de amianto del materisl erviado.

H LA . S ERi i b i R X |
£n Iz determinacién cuantitativa de amianto en muestras de material, of fimite de cuantificackén para k2 estimacidn
del contenido en amianto del mitodo utiizado {PLM)] &5 de 0.1% en pesp,

S o contenido de amlanto s inferlor & imite de cuantificacion [<), entonces generaimente 1 considera que fa
muestra o contiens amianto, Mediante of andlisis adicional de ks muestrs por microscopla eleatrénica de bamido
{SEM) el limite podria reducirse 2 <0.01% en peso, si fuera necesario.

—— - P
Wiatwfens el M)

L L o] b e el

bmg o gl 1 ot ot Sl i y o micar o ls mvanl vy coreg o ol
[FIE LR hmlﬂndamnl:m‘ uu‘l.-n

P d [t I TEIN L Pigia 3
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Valoracién de Inmueble descrito registralmente como urbana, planta baja de la denominada Villa
Eufemia, radlcante en Buenavista Alza, de San Sebastian.

g Imu:\-
CRVELI LAl

INFORME DE ENSAYD

Fecha recepcldn: 09/12/2002
Indclp ded andlisis: 15/12/2022 Fin del andlisis: 157122022
Referenciy del laboratorlo: Y9957125

Otros datos/obsenvaciones:

Referencla del cliente; MUESTRA VENTANK

Tienica: Microscopia te ez polarizade
Método: NN SR9G (3]
Bstimacidn de
Descripddn | Netde MASA i orcentaje oo | Friskifids | Amsnty
bE p Infurioe superior
de ks muestes | plecas {gramos) imasa [} {gramios)
AMIANTO fan gramos) | [en gramos)
1% tfm)
Ploca i 20693 Crisotilo 0312 Na Friable 31 030 59
31 0.3 58
Yotal Savpantinas
Anlisoles <01 0,31 <01

B} grado de unidin se refiere al materkal recibido y podria prasentar diferenclas frente a otras partes def misma materisl
o su ubicaddn original.

1) Enzaya subcontrotada,

£ maarmne e e b i |n i & per o e,
MRS 28 twlere 8 Do den o0 e Bl ring e 0 a0 Eussds preced)
- A i aPin dat

LR emAtadon ek |58 o1 i P10 1 PO S ST UaPIN § 104 TAEIR INALTRERL Y 44 ASEER 48 PYARE"S £ a8 s
LML iedTEr B e me e wai e g a i'!m- el chaen

1 A= i DORSTRA

A T -1 3- TGS/ L g A %
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ANPJ
ASOCIACION NACIONAL
DE PERITOS JUDICIALES

JUAN R PUCHADES
PERPINA
PERITO JUDICAL

TEL 610 - 259299

12/02/2025

ACTA DE RATIFICACION DE INFORME PERICIAL

SERVICIO COMUN PROCESAL DE EJECUCION DE Donostia-San Sebastidn. Seccién
Civil, Social, C-A

Donostiako Betearazpeneko Zerbitzu Erkide Prozesala. Zibila, Lan, Adm. Auz. Atala
0001047/2020 Seccion: C52 Ejecucion de titulos judiciales(Civil) / Titulu judlzialak
betearaztea (Zibila)

NIG: 20069421 20200004794

Juzgado de Primera Instancia N° 5 de Donostia-San Sebastian 0000440/2020 - 0 Monitorio
propiedad horizontal

(Migracion) 000044012020 - 0

JUAN R PUCHADES PERPINA Con DNI 31.858.918 P el perito designado
DICE:

Que en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 335.2 de la LEY 1/2000 de
Enjuiciamiento Civil, prometo que he actuado con la mayor objetividad posible, tomando en
consideracion tanto lo que pueda favorecer como lo que sea susceptible de causar perjuicio a
cualquiera de las partes,

Ratificandome en el informe pericial que se adjunta a fin de entregar el dictamen
solicitado, en cuyo contenido me afirmo y me ratifico, reconociendo como mia la firma y
rubrica que autoriza el mismo.

BETEARAZPENERKO ZERBITLU ERKIDE PROZESALA
ZIBIL-LAN-ADM-ALIZ ATALA Z

SERVICIO COMUN PROCESAL DE EJECUCION

SECCION CIWIL-8O0 &, .CONTENCIOSO ADVO

Fdo. Juan R Puchades Perpifia 2025 ggg: 13

AAT0 MU

JUAN RAMON Firmado digitalmente

por JUAN RAMON
PUCHADES  pucHADES PERPINA -
PERPINIA - NIF:31858918P

NIEE1858808P (e



