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1.- Objeto del Informe. 
. 

El  objeto  de  la  presente  tasación  es  determinar  el  valor  de  tasación,  al  día  de hoy, de ELEMENTO 
RESIDENCIAL Y ANEXOS TERMINADO, en  Calle MARTIN DE LOS HEROS, Nº 59, Planta 5, Puerta A, en el 
municipio  de  MADRID,  provincia  de Madrid. 

2.- Solicitante de la Tasación y Finalidad. 
. 

- TIPO DE INMUEBLE: TS2026000060 
- REFERENCIA: Elemento residencial y anexo terminado 
- SOLICITANTE: Mº JUSTICIA - SUBD. GRAL DE CONSERVACIÓN 
- FINALIDAD: Determinar su valor de mercado.  
- METODO DE VALORACIÓN ADOPTADO: El método de Comparación. 
- NORMATIVA:  

Esta valoración, por la finalidad para la que se realiza, se encuentra fuera de las finalidades 
contempladas en el artículo 2º de la Orden Ministerial ECO 805/2003, de 27 de marzo (y posteriores 
modificaciones), sobre normas de valoración de bienes inmuebles y de determinados derechos para 
ciertas finalidades financieras, publicada en el BOE de 9 de abril de 2003. No obstante,  se  han  
realizado  las  comprobaciones y se ha seguido metodología prevista en la misma para sus finalidades,  
advirtiéndose  que,  por  su  finalidad,  la  presente  valoración no está incluida en el ámbito de 
vigilancia  del  Banco  de  España,  dado  que:  i))  no  va  a  tener  efectos  dentro del ámbito del 
mercado hipotecario;  y  ii)  no  ha  sido  requerida para cumplir con las normas que rigen a las 
entidades de crédito; por lo que no entra en el ámbito regulado en los artículos 1 y 15.1 del Real 
Decreto 775/1997. 
El uso del presente informe queda LIMITADO a la finalidad indicada en el mismo, no siendo posible su 
utilización para cualquier otro propósito distinto al expresado. En particular, esta valoración NO es 
válida a efectos de la solicitud o concesión de un crédito hipotecario que pueda formar parte de la 
cartera de cobertura de los títulos hipotecarios contemplados en el Real Decreto-ley 24/2021, ni podrá 
ser usada por una entidad de crédito para cumplir con requerimientos de valoración que le requiera 
su normativa específica. 

3.- IdenƟficación y Localización. 

3.1.- Dirección 

La  identificación  y  localización  del  inmueble  objeto  de  este  informe,  ha  sido realizada a través 
de la documentación aportada y  la visita ocular, sin que se hayan apreciado elemento/s que 
pudiesen indicar la falta de correspondencia física y registral. 
Descripción del inmueble: VIVIENDA EN EDIFICIO PLURIFAMILIAR Y PLAZA DE GARAJE 
Estado del inmueble: Terminado 
Calle MARTIN DE LOS HEROS, Nº 59, Planta 5, Puerta A 
La dirección registral es coincidente con la catastral y la comprobada físicamente. 

La referencia catastral de la vivienda es: 9257901VK3795G0034DI. 
La referencia catastral de la plaza de garaje es: 9257901VK3795G0336QL. 

La dirección actual del inmueble es la que figura en el presente informe. No existen dudas de 
identificación. 
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No se ha tenido acceso al interior del inmueble, se ha realizado inspección ocular del exterior, por 
loque no han podido comprobarse los linderos físicos para identificación del inmueble. 
Con coordenadas GPS latitud 40.428536600 y longitud -3.717254600 
Municipio: 28008 MADRID 
Provincia: Madrid 

  

3.2.- Datos Registrales Aportados 

Registro de la Propiedad nº 25 de MADRID 
  

Unidad Finca Registral Libro  Tomo Folio  Inscripción 

   Piso PL 5 PT: A 47852  2565 2565  193 6 

   Garaje Nº116 -2 47788/23  3136 3136  213 6 

 
 

3.3.- IdenƟficacion Catastral Unitaria Aportada 

Denominación  Finca Registral Referencia Catastral 

   Piso PL 5 PT: A 47852  9257901VK3795G0034DI 

   Garaje Nº116 -2 47788/23  9257901VK3795G0336QL 

  

3. 4.- Idufir/C.R.U 

Denominación  Finca Registral Nº Identificación 

   Piso PL 5 PT: A 47852  28106000262908 

   Garaje Nº116 -2 47788/23  28106000821464 

La comprobación ocular de los linderos registrales  no  nos  ha  permitido  la  exacta  correlación física 
entendiéndose adecuados , salvo opinión en contrario. 

  

4.- Comprobaciones y Documentación. 

4. 1.- Comprobaciones Realizadas 

Régimen Protección Patrimonio Arquitectónico. 
Comprobación ocular de la finca registral con la tasada. 
Régimen protección pública. 
Comprobación Planeamiento Urbanístico. 
Correspondencia con finca catastral. 
No existe procedimiento de expropiación. 
No existe Plan o Proyecto de expropiación. 



   Expediente Nº: TS2026000060  

    Página 3 

2026-064649/18 v01 
 

No existe Resolución Administrativa que pueda dar lugar a 
Expropiación. No hay incoado Expediente que pueda dar lugar a 
Expropiación. 

La  comprobación  ocular  del  inmueble  se  ha limitado a comprobar en lo posible las medidas 
superficiesy el  aspecto  general  del inmueble, sin haber realizado ningún ensayo levantamiento 
exacto, cata y/o trabajo específico que tenga por objeto determinar el estado de la estructura o 
los vicios ocultos. 
Se  ha  visitado  el  inmueble comprobando su identificación física, se han recogido las características
 físicas del edificio y/o el inmueble, comprobando sus calidades y estado de conservación. 
El  tasador  no  ha  detectado  en  la  documentación  registral  aportada  ni en la visita, signos 
externos que permitan   deducir   la   existencia   de  Derechos  o  Servidumbres,  ni  que  existan  
discrepancias  entre la documentación registral y física distintas a las enunciadas en el presente 
informe. 

  

4. 2.- Documentación UƟlizada 

Plano de situación 
Reportaje fotográfico 
Documentación catastral 
Informe de afecciones 
Nota Simple 

  

5.- Localidad y Entorno. 

5. 1.- Tipo de Núcleo 

TIPO DE NÚCLEO: Es la capital del estado. 
OCUPACIÓN LABORAL: Mercado primario y secundario. 
EVOLUCIÓN DE LA POBLACIÓN: La tendencia es creciente. 

  

5.2.- Ocupación Laboral y Nvi el de Renta 

TIPIFICACIÓN URBANA: Se ubica en una zona céntrica del núcleo urbano. 
USO CARACTERÍSTICO: El predominante es el residencial. 
NIVEL DE RENTA DEL ENTORNO: Se considera alto. 

  

5.3.- Población 

POBLACIÓN  DE DERECHO: El número de habitantes de derecho según el padrón del Instituto 
Nacional de Estadística del año 2016 es de 2024 : 3.416.771 habitantes 
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5.4.- Plano de situación 

 

5.5.- Rasgos Urbanos 

DESARROLLO: Zona con desarrollo finalizado. 
CONSOLIDACIÓN: El nivel es alto. 
ANTIGÜEDAD: La media del entorno es variada. 
RENOVACION: El grado de sustitución de las edificaciones en la zona es alto. 

  
5.6.- Conservación de la Infraestructura 

PAVIMENTACIÓN: Sí. 
ALCANTARILLADO: Existe red general. 
SUMINISTRO DE AGUA: Mediante red general. 
SUMINISTRO DE LUZ: Mediante red general. 
GAS CANALIZADO: Existe red general. 
SERVICIO TELEFÓNICO: Sí. 
ALUMBRADO PÚBLICO: Se considera suficiente. 
CONSERVACION INFRAESTRUCTURAS: Se estima buena. 
CALIDAD INFRAESTRUCTURAS: Se considera buena. 
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5.7.- Equipamiento 

ZONAS VERDES: Suficiente. 
ESCOLAR: Suficiente. 
COMERCIAL: Suficiente. 
DEPORTIVO: Suficiente. 
ASISTENCIAL: Suficiente. 
LÚDICO: Suficiente. 
APARCAMIENTO SUPERFICIE: Insuficiente. 
OTROS EQUIPAMIENTOS: No. 

  

5.8.- Comunicaciones 

RED COMUNICACIÓN VIARIA: Acceso a través de múltiples vías, principales y secundarias. 
AUTOBUSES: Existen líneas regulares de autobuses urbanos e interurbanos. 
METRO: Estación en el entorno próximo. 
TRANVÍA: No existe red en el municipio. 
FERROCARRIL: Estación distante. 
AEROPUERTO: Sí. 
PUERTO MARÍTIMO: No. 
APARCAMIENTO PÚBLICO: Público y privado en el entorno próximo. 
OTRAS SERVICIOS COMUNICACIONES: No. 

  
5. 9.- Medio Ambiente Aparente 

  

Uso Considerado 
  

Contamina. 
Aparente 
Terreno 

Contamina. 
Aparente 
Construc. 

Contamina. 
Aparente 
Acustica 

Contamina. 
Aparente 
Ambiental 

Contamina. 
Aparente 

Otras 

Residencial Piso      

   Piso PL 5 PT: A No No No No No 

Anexo Garaje      

   Garaje Nº116 -2 No No No No No 

  

La  inspección  realizada tiene carácter exclusivamente ocular. Durante la visita no se han apreciado 
indicios evidentes  de  contaminación  acústica,  ambiental  de  la  construcción, del terreno o alguna 
otra, sin que se hayan  efectuado  comprobaciones  técnicas,  mediciones  ni  análisis  específicos  
que  permitan confirmar o descartar la existencia de dichas contaminaciones. 
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6.- Descripción y Superficie del Terreno. 

6. 1.- Infraestructuras 

INFRAESTRUCTURAS.  El  terreno  cuenta  con  todas  las  infraestructuras  necesarias  para que pueda 
ser considerado  como  suelo  urbano,  que  son:  alumbrado  público,  red  de saneamiento, 
abastecimiento de agua   potable,   encintado   de   aceras,   las   cuales  aparentemente  se  
encuentran  en  buen  estado de conservación. 

  

7.- Descripción y Superficie de la Edificación. 

7. 1.- Descripción del Conjunto o Edificio 

El uso principal del edificio es Residencial, cuya vida útil es de 100 años. 
TIPOLOGÍA: Vivienda en edificio plurifamiliar entre medianeras, formando parte de manzana 
cerrada. Nº  DE  PLANTAS:  Dispone de dos plantas bajo rasante destinadas a aparcamiento y 
almacén, planta baja destinada a uso comercial y plantas 1 a 6 de uso residencial. 

  
 7.2.- Relación de Unidades Pertenecientes Al Edificio 

  

Finca Denominación Cedula Habitabilidad Fecha Fin Cedula 

47852 Piso PL 5 PT: A Se desconoce - 

47788/23 Garaje Nº116 -2 - - 

  

 7.3.- Descripción del Inmueble. CaracterísƟcas Generales 

UBICACIÓN:  Vivienda  situada  en  la  planta  5ª  de  un  edificio  formado  por  6  plantas  sobre 
rasante contando la planta baja como 0. 

  

UBICACIÓN: Garaje situado en la planta -2 de un edificio formado por 06 plantas sobre rasante. 
  

7.4.- Distribución 

RESIDENCIAL PISO 

Planta Quinta Baño y dormitorio. 

ANEXO GARAJE 

 

Sótano garaje. 
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7.5.- Superficies Aportadas (m²) 

  Comprobada   Registral   

Uso Considerado Parcela 
(m²) 

Util 
(m²) 

Construida 
(m²) 

Ccc 
(m²) 

Parcela 
(m²) 

Util 
(m²) 

Construida 
(m²) 

Ccc 
(m²) 

Adoptada 
(m²) 

   Piso PL 5 PT: A - - - 111,81 119,30 142,00 - - - - - - 119,30 - - - 142,00

  Comprobada   Registral   

Uso Considerado Parcela 
(m²) 

Util 
(m²) 

Construida 
(m²) 

Ccc 
(m²) 

Parcela 
(m²) 

Util 
(m²) 

Construida 
(m²) 

Ccc 
(m²) 

Adoptada 
(m²) 

   Garaje Nº116 -2 - - - 10,00 10,00 30,00 - - - - - - - - - - - - 30,00

  

  Catastral 

Uso Considerado Construida
(m²) 

Ccc 
(m²) 

  

   Piso PL 5 PT: A 119,00 142,00   

   Garaje Nº116 -2 10,00 30,00   

  

No  se  han  podido  medir  “in  situ”  las  superficies  del inmueble, por lo que las superficies 
comprobadas, incluidas  en  este  apartado,  son  las  estimadas  a  partir de la superficie documental 
y acorde a los ratios medios  entre  las  distintas  superficies,  según el uso y la tipología del inmueble 
valorado y a la experiencia en el sector. 

  

En  coherencia  con  las  necesidades  del cliente, en el presente informe se utiliza como unidad de 
cálculo el valor  económico  unitario  referido a superficie construida (€/m²c) y/o su repercusión sobre 
la edificabilidad otorgada en planeamiento (€/m²t), razón por la cual las superficies adoptadas 
siempre son  construidas  o  "de  techo",  salvo  en donde expresamente se manifieste lo contrario. 
Con ello se busca facilitar  al  solicitante  del  mismo su comprobación y utilización, y su cotejo con 
los antecedentes facilitados desde sus archivos. Igualmente, este criterio permite la máxima 
objetividad de  cálculo  por  su  vínculo  con  las  fuentes  de datos utilizadas (colegios oficiales, 
catastro, publicaciones profesionales, organismos relacionados, etc.). 

  

 7.6.- Elementos Fundamentales de la Edificación 

CIMENTACIÓN: Se desconoce 
ESTRUCTURA: Hormigón Armado 
CUBIERTA: Azotea no transitable 
REVESTIMIENTO EXTERIOR: Ladrillo visto 
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7.7.- Terminaciones 

RESIDENCIAL PISO 

Planta Quinta Pavimentos Paredes Techos 

baño Dato no constatado Dato no constatado Dato no constatado 

dormitorio Dato no constatado Dato no constatado Dato no constatado 

  

ANEXO GARAJE 

Sótano Pavimentos Paredes Techos 

Garaje Dato no constatado Dato no constatado Dato no constatado 

  

7.8.- Carpintería Exterior 

RESIDENCIAL PISO 

CARPINTERÍA EXTERIOR: Aluminio anodizado 
  

ANEXO GARAJE 

Según inspección ocular exterior: puerta metálica automática. 
  

7.9.- Carpintería Interior 

RESIDENCIAL PISO 

CARPINTERÍA INTERIOR: Se desconoce 
  

ANEXO GARAJE 

Se  desconoce  el  estado y calidad de la carpintería interior debido a que no se ha tenido acceso 
alinterior del inmueble. 

  
7.10.- Instalaciones Específicas 

ASCENSORES. Sí. 
INSTALACIONES.  Se  desconoce  la  existencia  y/o  estado  de  las instalaciones interiores 
(calefacción y agua  caliente,  fontanería  y  aparatos  sanitarios,  teléfono,  etc),  al  no haber 
tenido acceso al interior del inmueble. 
EQUIPAMIENTO DEPORTIVO. No. 
PISCINA. No. 
ZONAS VERDES. No. 
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 2.- Derechos Reales 

CARGAS. En su caso, las que consten en la documentación 
aportada.  
VPO. No consta. 

  

10.- Análisis de Mercado. 

9. 1.- Oferta 

TIPO DE OFERTA EXISTENTE: Mercado primario y secundario. 
VOLUMEN DE LA OFERTA: Media en el entorno próximo. 
EVOLUCIÓN DE LA OFERTA: Tendencia estable. 
CONCORDANCIA OFERTA/INMUEBLE VALORADO: Media. 

  
10.2.- Demanda 

TIPO DE OFERTA EXISTENTE: Mercado primario y secundario. 
VOLUMEN DE LA OFERTA: Media en el entorno próximo. 
EVOLUCIÓN DE LA OFERTA: Tendencia estable. 
CONCORDANCIA OFERTA/INMUEBLE VALORADO: Media. 
TIEMPO DE COMERCIALIZACIÓN: Se estima medio. 

  

10.3.- Intervalos de Precios Actuales de Venta Al Contado o de Alquiler 

INTERVALOS DE PRECIOS UNITARIOS VENTA: 5.705 - 6.355 €/m²  
 
10.4.- Revalorización 

De  forma  estructurada,  se  informa  de  las expectativas de revalorización y/o depreciación de los 
mismos en un periodo de 24 meses de acuerdo a:  
  

Solar o inmueble 2 Capacidad de revalorización no significativa. 

Entorno 2 Capacidad de revalorización no significativa. 

Mercado 2 Capacidad de revalorización no significativa. 

4.- Capacidad de revalorización favorable y cierta, basada en el entorno o mercado 
actual. 3.- Capacidad de revalorización favorable, basada en expectativas 
conocidas o esperadas. 
2.- Capacidad de revalorización no significativa. 
1.- Capacidad de revalorización nula o negativa. 

  

RELACIÓN OFERTA/DEMANDA: Actualmente equilibrada. 
REVALORIZACION: Expectativa media, acorde a la variación del IPC. 
PREVISIÓN EVOLUCIÓN DE MERCADO: Mercado estable. 
DESVIACIÓN  TIPOLÓGICA  SOBRE  LA  MEDIA: La tipolgía y características del inmueble valorado es 
la predominante en el entorno. 
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11.- Datos y Cálculo de los Valores Técnicos. 
. 

 11.1.- Método de Coste: Calculo de Repercusión del Suelo Por Método Residual EstáƟco Abreviado NormaƟva 

La repercusión del suelo se ha calculado por el método residual estático mediante la siguiente 
fórmula: 

VS                                    en donde:= VM x (1 - b) -    CiΣ 

VS = valor del suelo 
Vv = valor del inmueble a nuevo 
b = margen o beneficio del 
promotor 
Ci = Ccons + Gn + Gf + Gc 
Ccons = costes de construcción por contrata (PEC) 
Gn = gastos necesarios 
Gf = gastos financieros 
Gc= gastos de comercialización 

  

USO 
CONSIDERADO 

CConst 
(€/m²) 

Gn 
(%) 

Gn 
(€/m²) 

Gf 
(%) 

Gf 
(€/m²) 

Gc 
(%) 

Gc 
(€/m²) 

b 
(%) 

b 
(€/m²) 

Vv 
(€/m²) 

Valor suelo 
(€/m²) 

Residencial Piso            

   Piso PL 5 PT: A 1.060,00 22 233,20 3 264,74 2 176,49 18 1.588,43 8.824,62 5.501,76 

Anexo Garaje            

   Garaje Nº116 -2 530,00 22 116,60 3 61,50 2 41,00 20 410,03 2.050,13 891,00 

  

11.2.- Método del Coste 

El  valor  de  reemplazamiento  bruto  es el valor requerido para reemplazar una propiedad por otra 
nueva y moderna,  que  utilice  la  tecnología y materiales de construcción más actuales, 
reproduciendo la capacidad y  utilidad  de  la  propiedad  existente.  Este  valor  incluye  tanto  el  
valor  del  terreno  sobre  el  que está edificado, como cada uno de los gastos necesarios para 
edificar. 

La  depreciación  física  es  la  pérdida  de  valor  por  el deterioro físico resultante del uso y desgaste 
de un bien,  estando  sometido  a  un  proceso de producción y expuesto a los elementos externos. 
De acuerdo con este   método  de  valoración,  hacemos  una  investigación  del  valor  de  reposición  
a  nuevo  y  una vez calculado  este  valor,  calcularemos  la depreciación resultante del deterioro 
físico. A todos estos cálculos le añadiremos el valor del terreno. 

  

Uso Considerado Reperc(1) Gastos 
Suelo 

E.Recup. C.Const. G.Neces. %df+fu %d Er VRBf/VRN 

Residencial Piso         

   Piso PL 5 PT: A 5.501,76 - - - - - - 1.060,00 233,20 49,0 - - - 6.161,30 

Anexo Garaje         
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   Garaje Nº116 -2 891,00 - - - - - - 530,00 116,60 49,0 - - - 1.220,77 

  

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

El coste de construcción del inmueble se determina a partir de un coste unitario de referencia 
correspondiente a edificación residencial urbana plurifamiliar en manzana cerrada y de calidad 
constructiva media (estándar), obtenido mediante el análisis y contraste de distintas fuentes 
especializadas, entre ellas bases de datos de costes de construcción de diferentes comunidades 
autónomas, módulos colegiales de colegios oficiales de arquitectos, publicaciones técnicas del 
sector y estudios de mercado. 
 
Sobre dicho coste unitario base se aplican los coeficientes correctores correspondientes al uso, 
tipología edificatoria, ubicación, calidad constructiva y demás características específicas del 
inmueble objeto de valoración, de conformidad con las Normas 20 y 24 de las Normas Técnicas de 
Valoración Catastral aprobadas por el Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio. 
 
La actualización de los costes se realiza periódicamente tomando como referencia los índices 
oficiales de costes de construcción publicados por los organismos públicos competentes, así como 
otras fuentes técnicas especializadas del sector. 
 
Adicionalmente, el coste de construcción podrá ser estimado directamente por el tasador cuando 
las características singulares del inmueble así lo aconsejen. En estos casos, el técnico competente 
determinará el presupuesto de ejecución por contrata a nuevo a partir de su experiencia 
profesional, de la documentación aportada y del análisis específico del inmueble, considerando, 
entre otros aspectos, sus calidades constructivas, tipología edificatoria, diseño, estado de 
conservación y las circunstancias particulares del mercado local. 
Desglose de gastos necesarios de construcción: 
- Coste de Construcción 
- Impuestos  no  recuperables  y  aranceles  necesarios  para la formalización de la declaración de 
obra del inmueble 

- Honorarios técnicos por proyectos y dirección de las obras u otros necesarios 
- Coste de licencias y tasas de la construcción 
- Importe  de  las primas de los seguros obligatorios de la edificación y de los honorarios de la técnica
 para calcular dichas primas 

- Gastos de administración del promotor 
- Gastos debidos a otros estudios necesarios 

  

11.3.- Comparables En Venta Metodo de Comparación (€/m²) 

  

 Referencia K020526W01774 Fecha 28/05/2026 Dirección EVARISTO SAN MIGUEL, Nº 17, Planta 2, MADRID, Madrid,  (28008) 
           m² Útil m² Priv m² CCC   Valor Valor Comisión Dto. 
 Tipologia Fuente Visitado Anti. Referencia catastral (Estimada) (Estimada) (Anuncio) R ofertado adoptado Intermed. Negoc. 

Piso https://www.ide No 106 9354615VK3795C 130,71 149,55 166,00 1,27 1.060.000,0 947.058,06

 7,00 3,93 alista.com/inmu 0 eble/11143030 
2/ 

 Referencia K020526W01775 Fecha 28/05/2026 Dirección ARCIPRESTE DE HITA, Nº 3, Planta 5, MADRID, Madrid,  (28015) 
           m² Útil m² Priv m² CCC   Valor Valor Comisión Dto. 
 Tipologia Fuente Visitado Anti. Referencia catastral (Estimada) (Estimada) (Anuncio) R ofertado adoptado Intermed. Negoc. 

Piso https://www.ide No 76 9164602VK3796C 133,86 153,15 170,00 1,27 1.140.000,0 1.018.534,1

 7,00 3,93 alista.com/inmu 0 4 eble/10899305 
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8/ 
 Referencia K020526W01780 Fecha 28/05/2026 Dirección FERRAZ, Nº 77, Planta 2, MADRID, Madrid,  (28008) 
           m² Útil m² Priv m² CCC   Valor Valor Comisión Dto. 
 Tipologia Fuente Visitado Anti. Referencia catastral (Estimada) (Estimada) (Anuncio) R ofertado adoptado Intermed. Negoc. 

Piso https://www.ide 
alista.com/inmu 

eble/10953832 
5/ 

 No 79  8761202VK3786B 132,28 151,35 168,00 1,27 1.195.000,0 1.067.673,9

 0 4

7,00 3,93 

Referencia K020526W01781 Fecha 28/05/2026 Dirección BENITO GUTIERREZ, Nº 4, Planta 2, MADRID, Madrid,  (28008)   

  
Tipologia 

  
Fuente 

    
Visitado Anti. 

   m² Útil m² Priv m² CCC   Valor Valor

Referencia catastral (Estimada) (Estimada) (Anuncio) R ofertado adoptado

Comisión Dto. 
Intermed. Negoc. 

Piso https://www.ide 
alista.com/inmu 

eble/11149671 
7/ 

 No 81  9162705VK3796A 139,37 159,46 177,00 1,27 1.250.000,0

0 
1.116.813,7 

5 
 7,00 3,93

Referencia K020526W01782 Fecha 28/05/2026 Dirección EDUARDO BENOT, Nº 2, Planta 2, MADRID, Madrid,  (28008)   

  
Tipologia 

  
Fuente 

    
Visitado Anti. 

   m² Útil m² Priv m² CCC   Valor

Referencia catastral (Estimada) (Estimada) (Anuncio) R ofertado

Valor 
adoptado 

Comisión Dto. 
Intermed. Negoc. 

Piso https://www.ide 
alista.com/inmu 

eble/11093655 
1/ 

 No 53  9250108VK3795A 106,30 121,62 135,00 1,27 875.000,00781.769,63  7,00 3,93

Referencia K020526W01783 Fecha 28/05/2026 Dirección ILUSTRACION, Nº 4, Planta 3, MADRID, Madrid,  (28008)   

  
Tipologia 

  
Fuente 

    
Visitado Anti. 

   m² Útil m² Priv m² CCC   Valor

Referencia catastral (Estimada) (Estimada) (Anuncio) R ofertado

Valor 
adoptado 

Comisión Dto. 
Intermed. Negoc. 

Piso https://www.ide No 96 9249504VK3794G 93,70 107,21 119,00 1,27 735.000,00 684.931,07
 3,00 3,93 alista.com/inmu eble/10869555 

9/ 
  

11.4.- Riesgos Físicos y Medioambientales. Residencial Piso 

ORDEN TASACIÓN 
T01 

K020526W01774 
T02 

K020526W01775 
T03 

K020526W01780 
T04 

K020526W01781 
T05 

K020526W01782 
T06 

K020526W01783 

Inundaciones fluviales No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado 

Inundaciones costeras No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado 

Riesgo sísmico No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado 

Riesgo de incendios Grado 5 Grado 5 Grado 5 Grado 5 Grado 5 Grado 5 Grado 5 

Desertificación Grado 6 Grado 6 Grado 6 Grado 6 Grado 6 Grado 6 Grado 6 

Riesgo volcánico No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado 

Vías pecuarias No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado 

D.P. Marítimo terrestre No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado 

A.L. Alta tensión No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado 

A. Oleoducto/Gaseoducto No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado 

Contami. suelo Gas Radón No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado 

Rating Sostenibilidad 80 80 80 80 80 80 80 
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11.5.- Datos de CerƟficación de Eficiencia EnergéƟca. Residencial Piso 

ORDEN TASACIÓN 
T01 

K020526W01774 
T02 

K020526W01775 
T03 

K020526W01780 
T04 

K020526W01781 
T05 

K020526W01782 
T06 

K020526W01783 

Obtencion del dato No aportado - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

Consu. Ener. Escala --- - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

Consu. Ener. kWh/m² año --- 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Emisiones. Escala --- - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

Emisones Kg CO2/m² año --- 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

  

 11.6.- Criterios de Homogeneización. Residencial Piso 

ORDEN TASACIÓN 
T01 

K020526W01774 
T02 

K020526W01775 
T03 

K020526W01780 
T04 

K020526W01781 
T05 

K020526W01782 
T06 

K020526W01783 

Concepto Datos Datos Coef.H. Datos Coef.H. Datos Coef.H. Datos Coef.H. Datos Coef.H. Datos Coef.H. 

Superficie 142,00 m² 166 m² 1,03 170 m² 1,04 168 m² 1,03 177 m² 1,04 135 m² 0,99 119 m² 0,95 

Situación Media Buena 1,01 Buena 1,00 Buena 1,01 Buena 1,01 Buena 1,01 Buena 1,01 

Antigüedad / Conservación 1977 1920 1,05 1950 1,02 1947 1,03 1945 1,03 1973 1,01 1930 1,04 

Calidad del inmueble Media Media 1,00 Media 1,00 Media 1,00 Media 1,00 Media 1,00 Media 1,00 

Ubicación / Orientación Media Buena 1,00 Buena 1,00 Buena 1,00 Buena 1,00 Buena 1,00 Buena 1,00 

Anexos / Terrazas  - - - 1,00 - - - 1,00 - - - 1,00 - - - 1,00 - - - 1,00 - - - 1,00 

Riesgos ambientales 
climáticos 

80 80 1,00 80 1,00 80 1,00 80 1,00 80 1,00 80 1,00 

CEE Calificación 
Energética 

 - - - 1,00 - - - 1,00 - - - 1,00 - - - 1,00 - - - 1,00 - - - 1,00 

Otros  - - - 1,00 - - - 1,00 - - - 1,00 - - - 1,00 - - - 1,00 - - - 1,00 

TOTAL   1,09 1,06 1,07 1,08  1,01 1,00 

Ponderación   10  10  10  10  10  10 

Valor considerado  5.705,17 5.991,38 6.355,20 6.309,68 5.790,89 5.755,72 

Coef. homogeneización  1,09 1,06 1,07 1,08 1,01 1,00 

Valor homogeneizado 6.303,30 6.230,05 6.356,85 6.812,77 6.827,07 5.848,80 5.744,21 

  

* CEE (letras de emisión - consumo) 
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 11.7.- Comparables En Venta Metodo de Comparación (€/m²) 

  

 Referencia 5050126W00007 Fecha 02/01/2026 Dirección VENTURA RODRIGUEZ, Nº 18, Planta -1, MADRID, Madrid,  (28008) 
           m² Útil m² Priv m² CCC   Valor Valor Comisión Dto. 
 Tipologia Fuente Visitado Anti. Referencia catastral (Estimada) (Estimada) (Estimada) R ofertado adoptado Intermed. Negoc. 
 Garaje PARTICULAR No 28 9453510VK3795C 18,00 0,00 28,00 1,56 42.500,00 41.225,00 - - - 3,00 
 Referencia 5050126W00011 Fecha 02/01/2026 Dirección EVARISTO SAN MIGUEL, Nº 22, Planta -1, MADRID, Madrid,  (28008) 

  
Tipologia 

  
Fuente 

    
Visitado Anti. 

   m² Útil m² Priv m² CCC

Referencia catastral (Estimada) (Estimada) (Estimada)
  

R 

Valor 
ofertado 

Valor 
adoptado 

Comisión Dto. 
Intermed. Negoc. 

Garaje PARTICULAR  No 56  9355104VK3795E 18,00 0,00 28,00 1,56 45.000,00 43.650,00  - - - 3,00

Referencia K020526W01785 Fecha 28/05/2026 Dirección FERRAZ, Nº 8, MADRID, Madrid,  (28008)     

  
Tipologia 

  
Fuente 

    
Visitado Anti. 

   m² Útil

Referencia catastral (Estimada) 
m² Priv 

(Estimada) 
m² CCC 

(Estimada) 
  

R 

Valor 
ofertado 

Valor 
adoptado 

Comisión Dto. 
Intermed. Negoc. 

Garaje https://www.ide 
alista.com/inmu 

eble/10844298 
4/ 

 No 41 9453808VK3795C 11,63 11,63 25,00 2,15 40.000,00 37.636,00  3,00 3,00

Referencia K020526W01786 Fecha 28/05/2026 Dirección MARTIN DE  LOS HER OS, Nº 43, M ADRID, Madri d,  (28008)   

  
Tipologia 

  
Fuente 

    
Visitado Anti. 

  
Referencia catastral 

m² Útil 
(Anuncio) 

m² Priv 
(Anuncio) 

m² CCC 
(Estimada) 

   Valor 
 R ofertado 

Valor 
adoptado 

Comisión Dto. 
Intermed. Negoc. 

Garaje https://www.ide 
alista.com/inmu 

eble/10703781 
9/ 

 No 46 9355402VK3795E 18,00 18,00 38,70 2,15 46.000,00 43.281,40  3,00 3,00

Referencia K020526W01787 Fecha 28/05/2026 Dirección MARTIN DE  LOS HER OS, Nº 43, M ADRID, Madri d,  (28008)   

  
Tipologia 

  
Fuente 

    
Visitado Anti. 

  
Referencia catastral ( 

m² Útil 
Estimada) 

m² Priv 
(Estimada) 

m² CCC 
(Catastral) 

   Valor 
 R ofertado 

Valor 
adoptado 

Comisión Dto. 
Intermed. Negoc. 

Garaje https://www.ide 
alista.com/inmu 

eble/10427172 
0/ 

 No 46  9355402VK3795E 12,56 12,56 27,00 2,15 38.000,00 35.754,20  3,00 3,00

Referencia K020526W01784 Fecha 28/05/2026 Dirección TUTOR, Nº 57, MADRID, Madrid,  (28008)    

  
Tipologia 

  
Fuente 

    
Visitado Anti. 

   m² Útil m² Priv m² CCC

Referencia catastral (Estimada) (Estimada) (Estimada)

   Valor 
 R ofertado 

Valor 
adoptado 

Comisión Dto. 
Intermed. Negoc. 

Garaje https://www.ide No 56 9061605VK3796A 10,42 10,42 25,00 2,40 45.000,00
 42.340,50 3,00 3,00 alista.com/inmu eble/10851056 

6/ 
  

11.8.- Riesgos Físicos y Medioambientales. Anexo Garaje 

ORDEN TASACIÓN 
T01 

5050126W00007 
T02 

5050126W00011 
T03 

K020526W01785 
T04 

K020526W01786 
T05 

K020526W01787 
T06 

K020526W01784 

Inundaciones fluviales No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado 

Inundaciones costeras No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado 

Riesgo sísmico No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado 

Riesgo de incendios Grado 5 Grado 5 Grado 5 Grado 5 Grado 5 Grado 5 Grado 5 

Desertificación Grado 6 Grado 6 Grado 6 Grado 6 Grado 6 Grado 6 Grado 6 

Riesgo volcánico No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado 
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ORDEN TASACIÓN 
T01 

5050126W00007 
T02 

5050126W00011 
T03 

K020526W01785 
T04 

K020526W01786 
T05 

K020526W01787 
T06 

K020526W01784 

Vías pecuarias No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado 

D.P. Marítimo terrestre No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado 

A.L. Alta tensión No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado 

A. Oleoducto/Gaseoducto No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado No afectado 

Contami. suelo Gas Radón No afectado No aportado No aportado No afectado No afectado No afectado No afectado 

Rating Sostenibilidad 80 80 80 80 80 80 80 

  

  

11.9.- Criterios de Homogeneización. Anexo Garaje 

ORDEN TASACIÓN 
T01 

5050126W00007 
T02 

5050126W00011 
T03 

K020526W01785 
T04 

K020526W01786 
T05 

K020526W01787 
T06 

K020526W01784 

Concepto Datos Datos Coef.H. Datos Coef.H. Datos Coef.H. Datos Coef.H. Datos Coef.H. Datos Coef.H. 

Situación Media Media 1,00 Media 1,00 Buena 1,00 Buena 1,08 Buena 0,97 Buena 1,00 

Superficie 30,00 m² 28 m² 1,00 28 m² 1,00 25 m² 1,02 38,7 m² 0,96 27 m² 1,00 25 m² 1,02 

Accesibilidad - - - - - - 1,00 - - - 1,00 - - - 1,00 - - - 1,00 - - - 1,00 - - - 1,00 

Maniobrabilidad - - - Media 1,00 Media 1,00 Media 1,00 Media 1,00 Media 1,00 Media 1,00 

Ubicación Media Media 1,00 Media 1,00 Buena 1,00 Buena 1,00 Buena 1,00 Buena 1,00 

Riesgos ambientales 
climáticos 

80 80 1,00 80 1,00 80 1,00 80 1,00 80 1,00 80 1,00 

Otros  - - - 1,00 - - - 1,00 - - - 1,00 - - - 1,00 - - - 1,00 - - - 1,00 

TOTAL   1,00  1,00  1,02  1,04  0,97  1,02 

Ponderación   10  10  10  10 10  10 

Valor considerado  41.225,00 43.650,00 37.636,00 43.281,40 35.754,20 42.340,50 

Coef. homogeneización  1,00 1,00 1,02 1,04 0,97 1,02 

Valor homogeneizado 41.002,57 41.225,00 43.650,00 38.388,72 44.882,81 34.681,57 43.187,31 

  

COEF:  Criterios  utilizados  para  homogeneizar  los  testigos  en  función  de  las siguientes 
características, calidades del inmueble, antigüedad, conservación, situación, superficie y otros (en 
función del bien a tasar). 
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11.10.- Método de Comparación (€/m²) 

De  acuerdo  con  este  método,  comparamos  la  propiedad  objeto  de  valoración  con otras de 
similares características,  recientemente  vendidas  o  que  se  hallen en venta actualmente en el 
mercado, haciendo un análisis  comparativo  de  las  mismas  y  teniendo  en cuenta factores que 
pueden producir diferencias, tales como antigüedad, situación, acabados finales, deterioro, etc. 

En  la  homogeneización  de los datos obtenidos se ha utilizado un un coeficiente de mercado K
 (VRM/VRN) que se muestra en la tabla. 

Como  consecuencia  de  la  investigación  realizada,  es  nuestra  opinión  que  el  justo  valor  unitario 
(V. Adoptado), aplicable al objeto de estudio es el siguiente: 

  

Uso Considerado V.Homog. D.Reales E.Recup. D.Funci. K V.Comparación 

   Piso PL 5 PT: A 6.303,30 - - - - - - - - - 1,023 6.303,30 

   Garaje Nº116 -2 41.002,57 - - - - - - - - - 1,120 1.366,75 

  

11.11.- Resumen de Valores y Metodos (€) 

Finca Uso Considerado Coste Comparación Suelo Seguro 
(1) 

Seguro 
(2) 

47852    Piso PL 5 PT: A 874.904,60 895.068,60 781.249,92 113.818,68 183.634,40 

47788 
/23 

   Garaje Nº116 -2 36.622,98 41.002,57 26.730,00 14.272,57 19.398,00 

TOTAL  911.527,58 936.071,17 807.979,92 128.091,25 203.032,40 

(1) Valor del seguro según el RD 716/2009 (VT-Vsuelo). 
(2) Valor del seguro según Orden ECO/805/2003 (VRB-Vsuelo). 

  

12.- Valores de Tasación. 
. 

Uso Considerado Met Superf.  
(m²) 

V.Adoptado 
(€/m²) 

V.Unidad 
(€) 

V. Tasación 
(€) 

   Piso PL 5 PT: A M 142,00 6.303,30 895.068,60 895.068,60 

   Garaje Nº116 -2 M 30,00 1.366,75 41.002,57 41.002,57 
  

 TOTAL 936.071,17 € 

 Asciende el valor de la tasación a la expresada canƟdad de NOVECIENTOS TREINTA Y SEIS MIL SETENTA Y UN EUROS CON 
DIECISIETE CENT. 

Valor mínimo a cubrir por el seguro según el RD 716/2009 (1): 128.091,25 € 

Valor mínimo a cubrir por el seguro según  ECO/805/2003 (2): 203.032,40 € 

(1) Valor del seguro según el RD 716/2009 (VT-Vsuelo) 

(2) Valor del seguro según Orden ECO/805/2003 (VRB-Vsuelo) 
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13.- Condicionantes y Advertencias. 
. 

13. 1.- Advertencias 

[CP2C2]  El  valor  de  tasación  queda  supeditado  a que pueda realizarse VISITA INTERIOR del 
inmueble  y,  con  ella,  corroborarse  la correspondencia entre los datos considerados en el presente 
informe (relativos  a  identificación,  superficies,  calidades,  instalaciones,  estado  de  conservación, 
servidumbres y estado de ocupación), y la realidad física del inmueble. 

 

[DR51A1]  En  la  documentación  registral  aportada  no  consta,  no  coincide o la referencia catastral 
que consta  no  se  encuentra  coordinada con catastro, por lo que se aconseja consignar 
registralmente ésta a la finca  registral  valorada,  según la nueva redacción del artículo 10 de la 
modificación de la Ley Hipotecaria de 1946 por la Ley 13/2015, de 24 de junio. 

 [ODC9A1]  Se  ADVIERTE  que, para la elaboración del presente informe, no se ha dispuesto del 
certificado de eficiencia energética. 

  

14.- Observaciones. 
 

14. 1.- Observaciones del Informe 

Se  informa  que  no  se  ha  podido  realizar  visita  interior  al inmueble por no haber sido facilitado el  
acceso, por lo que no se ha comprobado su estado de conservación, que se  ha  supuesto  acorde 
a  la  antigüedad  y  apariencia  externa  del  edificio  y  a las características  medias  de  los  inmuebles 
de  la  zona,  ni  el estado de ocupación del inmueble, que se ha considerado a  efectos  de  tasación 
como libre de inquilinos y ocupantes. Tampoco han podido ser comprobados los parámetros 
descriptivos del interior del elemento valorado, por lo que se han supuesto calidades medias  y  
superficies  acordes a lo sugerido por la inspección ocular externa del inmueble y a lo indicado en la 
documentación registral y catastral de que se ha dispuesto. La superficie (útil/construida/construida  
con  comunes)  no indicada en la documentación registral o catastral y el número de estancias se 
han calculado conforme a las ratios habituales para este tipo de inmuebles a partir de los datos 
conocidos. 

El  profesional  firmante  del  presente  informe manifiesta, bajo su responsabilidad, que no concurre 
conflicto de interés con la emisión de la presente tasación, garantizando así la objetividad,  
imparcialidad e independencia en la valoración. Asimismo, declara  estar  debidamente  cualificado 
y disponer de la competencia técnica y profesional necesaria para la correcta elaboración del 
presente informe conforme se establece en el art.2 del Real Decreto 775/1997. 

  
 
El  tasador  ha  realizado  su  trabajo conforme a lo determinado en la normativa aplicable  y  en  
cualquier caso, no habiéndose realizado ninguna comprobación  del  estado  y/o  capacidad  de  
la  estructura y/o instalaciones y/o impermeabilizaciones y otros  elementos  no  visibles  en  la  
inspección  ocular,  sin que se haya detectado indicios que supongan la existencia  de  inadecuación  
a la reglamentación sobre conservación y mantenimiento de edificios. Los datos reflejados  se  han  
obtenido  de  la  visita  efectuada,  el técnico no  realiza estudios técnicos medioambientales o sobre 
su estabilidad y composición. 
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16.- Documentación anexa al informe 

FOTOGRAFIAS 
 
PLANOS DE SITUACION  
 
CROQUIS 
 
DOCUMENTACIÓN REGISTRAL 
 
DOCUMENTACIÓN CATASTRAL 
 
INFORME DE AFECCIONES VISUALURB 
 

 



   Expediente Nº: TS2026000060  

    Página 21 

2026-064649/18 v01 
 

FOTOGRAFIAS 

 

 

 



   Expediente Nº: TS2026000060  

    Página 22 

2026-064649/18 v01 
 

 

 

 



   Expediente Nº: TS2026000060  

    Página 23 

2026-064649/18 v01 
 

 

 

 



   Expediente Nº: TS2026000060  

    Página 24 

2026-064649/18 v01 
 

 

 

 



   Expediente Nº: TS2026000060  

    Página 25 

2026-064649/18 v01 
 

 

 
 

 





   Expediente Nº: TS2026000060  

    Página 27 

2026-064649/18 v01 
 

 
 

 



   Expediente Nº: TS2026000060  

    Página 28 

2026-064649/18 v01 
 

PLANOS DE SITUACION  
 

Plano de municipio 
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DOCUMENTACIÓN REGISTRAL 
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DOCUMENTACIÓN CATASTRAL 
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INFORME DE AFECCIONES VISUALURB 
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