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A — DATOS DEL SOLICITANTE

SOLICITANTES

NOMBRE COMPLETO / RAZON SOCIAL DNI / NIF / CIF TELEFONO CORREO ELECTRONICO
Laura Vidal Riera 00000000T 600 000 001 clientel@ejemplo.es

B — OBJETO Y FINALIDAD DEL INFORME

FINALIDAD DEL INFORME
VALOR DE MERCADO

DESCRIPCION DETALLADA

Determinar el valor de mercado de la vivienda para el asesoramiento de la propiedad ante una posible compraventa
entre particulares. Informe de finalidad informativa, no sujeto a homologacion bancaria.

VISITA E INSPECCION

FECHA DE LA VISITA TIPO DE INSPECCION
02/09/2026 | Exterior
OBSERVACIONES DE LA VISITA (OPCIONAL)

Visita interior completa. Vivienda reformada en 2019 (cocina, bafios, instalaciones y carpinteria). Sin patologias
aparentes.

C — DESCRIPCION DEL MUNICIPIO

MUNICIPIO

Palma
Illes Balears - 434.786 hab. (padrén 2025) - 208,6 km? - 2.084,0 hab/km? - 13 m alt. - capital de provincia

DESCRIPCION DEL MUNICIPIO

Palma pertenece a la provincia de llles Balears. Constituye la capital provincial. El término municipal tiene una
extension de 208,6 km?, con el casco urbano a 13 metros de altitud. Cuenta con 434.786 habitantes segun las cifras
oficiales del Padron Municipal a 1 de enero de 2025 (INE), lo que arroja una densidad de 2.084,0 habitantes por km?2.
En los ultimos 10 afios su poblacién ha crecido un 8,5%, frente a los 400.578 habitantes censados en 2015. Es una
ciudad de primer orden en su ambito territorial, con equipamientos y dotaciones de rango supramunicipal y un
mercado inmobiliario amplio y diversificado. En el apartado siguiente se describen las caracteristicas del entorno
inmediato del inmueble.



D — CARACTERISTICAS DEL ENTORNO
ZONA / TIPOLOGIA URBANA NIVEL DE RENTA DE LA ZONA
Centro urbano consolidado Alto

SERVICIOS Y EQUIPAMIENTOS

Completos — centro sanitario, colegios, comercios, transporte

OFERTA INMOBILIARIA DEMANDA INMOBILIARIA

Escasa — poca oferta disponible Alta — fuerte presidon compradora / arrendataria

OBSERVACIONES ADICIONALES DEL ENTORNO

Casco antiguo con edificacién entre medianeras de principios del siglo XX, rehabilitada en gran parte. Zona peatonal
con comercio en planta baja y buena conexioén con transporte publico.

E — DATOS DEL EDIFICIO

DIRECCION DEL EDIFICIO MUNICIPIO
Carrer de les Mesures 14 Palma
C.P. PROVINCIA ANO CONSTRUCCION ANTIGUEDAD (AUTO)
07002 Illes Balears 1958 68 afios
N° PLANTAS SOBRE RASANTE ~ ASCENSOR ESTADO DEL EDIFICIO USO PLANTA BAJA
5 @ No Rehabilitado recientement Comercial
F — SITUACION URBANISTICA ‘ Incluir en informe
PLANEAMIENTO VIGENTE CLASIFICACION / CALIFICACION
Plan General de Ordenacion (dato de ejemplo) Casco antiguo - residencial
PARCELA MIN. (M2) FACHADA MIN. (M) ALTURA MAX. (PLANTAS) EDIFICABILIDAD
5

ESTADO URBANISTICO
Conforme al planeamiento vigente
OBSERVACIONES URBANISTICAS

Edificio conforme con los parametros del planeamiento vigente. Datos urbanisticos de ejemplo.



[ Inmueble 1 JEIERPR 668.094,82 €

TIPO PLANTA PUERTA / REF. REF. CATASTRAL
Piso 2 A 0000000EJOO00S0001AA

DATOS REGISTRALES DEL INMUEBLE

TITULARES REGISTRALES

NOMBRE / RAZON SOCIAL NIF / CIF CUOTA % DERECHO

Laura Vidal Riera 00000000T 50 Pleno dominio

NOMBRE / RAZON SOCIAL NIF / CIF CUOTA % DERECHO

Pau Serra Vidal 00000001R 50 Pleno dominio
REGISTRO DE LA FECHA NOTA SIMPLE IDUFIR / CRU FINCA N°
PROPIEDAD

25/08/2026 (] 07023000123456 12.345

Registro de la Propiedad
TOMO LIBRO FOLIO
2.130 812 45

CARGAS Y GRAVAMENES
Hipoteca vigente (ver nota registral)
OBSERVACIONES REGISTRALES

Afeccidn fiscal por autoliquidacion. Datos registrales de ejemplo.

ESTUDIO DE MERCADO ASIGNADO (METODO DE COMPARACION)

Pisos en el centro histérico

SUPERFICIES
SUP. REG. (M?) SUP. CAT. (M?) SUP. CONSTR. COMP. (M?) SUP. ADOPTADA (M?)
98 104 96 96

JUSTIFICACION DE LA SUPERFICIE ADOPTADA

Se adopta la superficie comprobada en visita por diferir de la registral

CALIDAD CONSTRUCCION ACABADOS CONSERVACION

Baja Media Bajos Medios Malo Regular Bueno
REFORMADO ANO DE REFORMA EDAD DE LA REFORMA

@ No 2019 7 aiios
DORMITORIOS BANOS AIRE ACOND. CALEFACCION

3 2 @No @No

OBSERVACIONES Y DATOS RELEVANTES DEL INMUEBLE



Vivienda exterior con dos fachadas, reformada en 2019. Distribucién en salén-comedor, cocina independiente,
tres dormitorios y dos bafos.

METODO DE VALORACION

» ) Valorar por coste + suelo
Por comparacién de mercado (testigos del grupo)

€/m? aplicado: 6.959 €/m? Sup. adoptada: 96.00 m? 668.094,82 €

METODO DE COMPARACION — ART. 20-23 ECO/805/2003

El método de comparacion estima el valor de mercado del inmueble a partir del analisis de testigos comparables — inmuebles de
similar localizacién, tipologia, superficie, antigiiedad y estado de conservacién — cuyos precios de oferta o transaccién son conocidos en

el mercado local.

Conforme al Art. 21 ECO/805/2003, su aplicacion exige disponer de al menos seis comparables que reflejen la situacion actual del
mercado, analizando sus cualidades y caracteristicas para aplicar coeficientes de homogeneizacion por superficie, antigiiedad,

calidades, situacion y descuento de negociacién.

El valor homogeneizado medio resultante representa el €/m? de mercado atribuible al inmueble valorado. Sobre él puede aplicarse una depreciacion
funcional adicional — por obsolescencia, falta de elementos o necesidad de reforma — conforme al Art. 22 y a la definicién de depreciacién funcional
del Art. 4 ECO.



Pisos en el centro histérico

Pisos en el centro historico

Media: 6.959 €/m?

OBSERVACIONES DEL ESTUDIO DE MERCADO

Muestra de pisos en venta en el mismo barrio, en edificios de antigliedad similar. Se homogeneiza por
superficie y antigliedad de forma automatica, y por calidades y situaciéon segun lo observado en cada anuncio.

| Zona Sant Miquel

https://www.example.com/anuncio/1037

DIRECCION

Zona Sant Miquel

SUP. (M?) ANO
110 CONSTRUCCION
1950

SUP. TERRAZA / PORCHE
/ PARCELA (M?)

900000
PLANTA
3
ASCENSOR GARAJE INCLUIDO

@No Sl'

OBSERVACIONES DEL ANUNCIO

COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION

Superficie (auto) 0.986
Antigliedad (auto) 0.962
Situacién 1,03 1.030
Otros / anexos 1 1.000

€/m? oferta: 8.182 | Coef: 0.951

PRECIO OFERTA (€)

ANO REFORMA
2020

DTO. NEGOCIACION (%)

5,5
Calidades 1,03 1.030
Dto. negociacién (auto) 0.945
Ascensor 1.000

7.784 €/m?

7.784 €/m?

f§ PANTALLAZO

Portal inmobiliario - anuncio de ejemplo
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900.000 €

Piso en venta - 110 m?
Zona Sant Miquel

110 m? - 3 hab. - afo 1950 (reformado 2020)

Anuncio de ejemplo con datos ficticios



https://www.example.com/anuncio/1037

| Zona Joan Xl

https://www.example.com/anuncio/1074

DIRECCION
Zona Joan XXIII

SUP. (M?) ARO
118 CONSTRUCCION
1950

SUP. TERRAZA / PORCHE
/ PARCELA (M?)

889000
PLANTA
2
ASCENSOR GARAJE INCLUIDO

@No s|’

OBSERVACIONES DEL ANUNCIO

COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION

Superficie (auto) 0.978
Antigliedad (auto) 0.960
Situacion 1,03 1.030
Otros / anexos 1 1.000

€/m? oferta: 7.534 | Coef: 0.947

PRECIO OFERTA (€)

ANO REFORMA
2022

5

Calidades
Dto. negociacion (auto)

Ascensor

DTO. NEGOCIACION (%)

1,03 1.030
0.950
1.000

7.132 €/m?

7.132 €/m?

 PANTALLAZO

Portal inmobiliario - anuncio de ejemplo

—
sdibihe

889.000 €

Piso en venta - 118 m?
Zona Joan XXIII

118 m* - 3 hab. - afo 1950 (reformado 2022)

Anuncio de ejemplo con datos ficticios

Datos ficticlos


https://www.example.com/anuncio/1074

I Zona Els Oms

https://www.example.com/anuncio/1111

DIRECCION

Zona Els Oms

SUP. (M?) ARO
9% CONSTRUCCION
1965

SUP. TERRAZA / PORCHE
/ PARCELA (M?)

705000
PLANTA
1
ASCENSOR GARAJE INCLUIDO

@No s|’

OBSERVACIONES DEL ANUNCIO

COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION

Superficie (auto) 1.000
Antigliedad (auto) 0.964
Situacion 1,02 1.020
Otros / anexos 1 1.000

€/m? oferta: 7.344 | Coef: 0.925

PRECIO OFERTA (€)

ANO REFORMA
2018

6

Calidades
Dto. negociacion (auto)

Ascensor

DTO. NEGOCIACION (%)

1 1.000
0.940
1.000

6.791 €/m?

6.791 €/m?

 PANTALLAZO

Portal inmobiliario - anuncio de ejemplo

—
sdiiihe

705.000 €

Piso en venta - 96 m?
Zona Els Oms

96 m? - 2 hab. - afio 1965 (reformado 2018)

Anuncio de ejemplo con datos ficticios

Datos ficticlos


https://www.example.com/anuncio/1111

I Zona Sant Jaume

https://www.example.com/anuncio/1148

DIRECCION

Zona Sant Jaume

SUP. (M?) ARO
124 CONSTRUCCION
1940

SUP. TERRAZA / PORCHE
/ PARCELA (M?)

985000
PLANTA
4
ASCENSOR GARAJE INCLUIDO

@No s|’

OBSERVACIONES DEL ANUNCIO

COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION

Superficie (auto) 0.972
Antigliedad (auto) 0.963
Situacion 0,98 0.980
Otros / anexos 1 1.000

€/m? oferta: 7.944 | Coef: 0.871

PRECIO OFERTA (€)

ANO REFORMA
2019

7

Calidades
Dto. negociacion (auto)

Ascensor

DTO. NEGOCIACION (%)

1,02 1.020
0.930
1.000

6.915 €/m?

6.915 €/m?

 PANTALLAZO

Portal inmobiliario - anuncio de ejemplo

—
sdibihe

985.000 €

Piso en venta - 124 m?
Zona Sant Jaume

124 m? - 4 hab. - afio 1940 (reformado 2019)

Anuncio de ejemplo con datos ficticios

Datos ficticlos


https://www.example.com/anuncio/1148

I Zona L’Olivar

https://www.example.com/anuncio/1185

DIRECCION

Zona L’Olivar

SUP. (M?) ANO
38 CONSTRUCCION
1972

SUP. TERRAZA / PORCHE
/ PARCELA (M?)

610000
PLANTA
2
ASCENSOR GARAJE INCLUIDO

OBSERVACIONES DEL ANUNCIO

COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION

Superficie (auto) 1.008
Antigliedad (auto) 1.010
Situacion 1,02 1.020
Otros / anexos 1 1.000

€/m? oferta: 6.932 | Coef: 0.947

PRECIO OFERTA (€)

ANO REFORMA

6

Calidades
Dto. negociacion (auto)

Ascensor

DTO. NEGOCIACION (%)

0,97 0.970
0.940
1.000

6.566 €/m?

6.566 €/m?*

 PANTALLAZO

Portal inmobiliario - anuncio de ejemplo

—
sdiiihe

610.000 €

Piso en venta - 88 m?
Zona L'Olivar

88m? - 2hab. - afio 1972

Anuncio de ejemplo con datos ficticios

Datos ficticlos


https://www.example.com/anuncio/1185

I Zona La Riera

https://www.example.com/anuncio/1222

DIRECCION

Zona La Riera

SUP. (M?) ANO
102 CONSTRUCCION
1960

SUP. TERRAZA / PORCHE
/ PARCELA (M?)

742000
PLANTA

3

ASCENSOR GARAJE INCLUIDO

[::] No si I!II

OBSERVACIONES DEL ANUNCIO

COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION

Superficie (auto) 0.994
Antigiliedad (auto) 0.966
Situacion 1 1.000
Otros / anexos 1 1.000

€/m? oferta: 7.275 | Coef: 0.903

8% Valor de mercado obtenido

PRECIO OFERTA (€)

ANO REFORMA

2016

DTO. NEGOCIACION (%)

6
Calidades 1 1.000
Dto. negociacién (auto) 0.940
Ascensor 1.000
6.569 €/m?

6.569 €/m?

f§ PANTALLAZO

Portal inmobiliario - anuncio de ejemplo
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742.000 €

Piso en venta - 102 m?
Zona La Riera

102m? - 3 hab. - afio 1960 (reformado 2016)

Anuncio de ejemplo con datos ficticios

Datos ficticlos

(media de testigos homogeneizados - depreciacién funcional opcional)

€/M? HOMOGENEIZADO MEDIO

6.959 €/m?

MOTIVO DE LA DEPRECIACION FUNCIONAL

€/m? aplicado tras depreciacion:

VALOR DEL INMUEBLE ASOCIADO — METODO DE COMPARACION

Inmueble 1 - Piso-2A

DEP. FUNCIONAL %

DEP. FUNCIONAL IMPORTE (€)

6.959 €/m?

VALOR TOTAL

668.094,82 €

VALOR UNITARIO

96.00 m? adoptados



https://www.example.com/anuncio/1222

METODO DEL COSTE / VALOR DE REEMPLAZAMIENTO

Calculo VRBy VRN segun Art.17-19 ECO/805/2003. Dep. fisica por amortizacion lineal. Valor suelo =VM - VRN (Art.42 ECO). Valor seguro = VRB
elemento (Disp.Adicional 1a ECO).

Inmueble 1 — Piso

SUP. ADOPTADA (M2) ANTIGUEDAD CALCULADA ANTIGUEDAD ESTIMADA (MANUAL)
96 44 aios (ponderada: 60%

estructura [68a] + 40%

instal./acabados [7a])

% PESO ESTRUCTURA

60 Reparto del peso entre estructura (afio construccion) e instalaciones/acabados (afio
reforma). Por defecto 60% /40%.

VIDA UTIL (ECO ART.19) COSTE CONSTRUCCION GASTOS NECESARIOS (%) DEP. FUNCIONAL (%)
EUR/M2
(EUR/M2) 16 0

1150

Residencial: 100 afios

VALOR DE MERCADO (ADOPTADO AUTOMATICAMENTE DEL METODO DE COMPARACION)

VM: 668.095,00 EUR Calculado a partir de los testigos del estudio de mercado asociado al inmueble

VRB — Valor Reemplazamiento Bruto 128.064,00 EUR
Dep. fisica (amort. lineal) 55.836,00 EUR (44%)

Dep. funcional 0,00 EUR

VRN — Valor Reemplazamiento Neto 72.228,00 EUR

VALOR SUELO DEDUCIDO — VM MENOS VRN (ART.42 ECO)

Valor suelo total 595.867,00 EUR

Valor suelo unitario 6.207,00 EUR/m2

VALOR SEGURO — DISP.ADICIONAL 1A ECO

128.064,00 EUR

=VRB elemento sin valor de suelo




H — ESTUDIOS DE MERCADO POR GRUPO

Pisos en el centro histérico — Media homogeneizada: 6.959 €/m?

Ref. Direccién Sup. Afo €/m? oferta Coef. €/m? homog.

T01 Zona Sant Miquel 110 1950 8.182 0.951 7.784 €/m?
T02 Zona Joan XXIII 118 1950 7.534 0.947 7.132 €/m?
T03 Zona Els Oms 96 1965 7.344 0.925 6.791 €/m?
T04 Zona Sant Jaume 124 1940 7.944 0.871 6.915 €/m?
T05 Zona L'Olivar 88 1972 6.932 0.947 6.566 €/m?
T06 Zona La Riera 102 1960 7.275 0.903 6.569 €/m?

— VALORES POR INMUEBLE

. Sup. ) Valor
Inmueble Tipo Planta/Puerta 2 Grupo €/m
(m?) mercado
Inmueble . Pisos en el 6.959 668.094,82 72.228,00 128.064,00
Piso  2A 96.00 o 2
1 centro histérico €/m € EUR EUR
668.094,82

VALOR TOTAL DEL INFORME: €

VALOR DE MERCADO

668.094,82 €

seiscientos sesenta y ocho mil noventay cinco euros




I — CONCLUSIONES DE LA VALORACION

OBJETO VALORADO
REF. CATASTRAL
SUPERFICIE ADOPTADA
ESTADO DEL INMUEBLE
REFORMA

FINALIDAD

VISITA

CARGAS REGISTRALES

METODOLOGIA ADOPTADA

TITULARES REGISTRALES

ZONA /| ENTORNO

SITUACION URBANISTICA

Piso — Carrer de les Mesures 14 - Palma (lIlles Balears)
0000000EJOO00S0001AA

96.00 m?

Rehabilitado recientemente - Antigliedad estimada: 68 afios - Ascensor: Si
reformado en 2019 (edad reforma: 7 afios)

Valor de mercado

02/09/2026 - Inspeccion interior - Visita interior completa. Vivienda reformada en 2019
(cocina, bafios, instalaciones y carpinteria). Sin patologias aparentes.

Hipoteca vigente (ver nota registral)

Método de comparacién de mercado aplicado sobre 6 testigos comparables agrupados
en 1 grupo, con homogeneizacién por superficie, antigliedad y calidad. Complementado
con el método del coste (VRB/VRN) a efectos de valor de reposicién y seguro.

Laura Vidal Riera (00000000T) - 50% / Pau Serra Vidal (00000001R) - 50% — Inm. 1:
Registro de la Propiedad de Palma n.° 2, T.2.130, Finca n°® 12.345

Centro urbano consolidado

Plan General de Ordenacién (dato de ejemplo) - Casco antiguo - residencial

Inmueble Tipo Sup. (m?) Valor comparacion Valor del suelo (info) Coste / VRN Valor seguro
Inmueble 1 Piso 96.00 668.095,00 € 595.867,00 € 72.228,00 € 128.064,00 €
VALOR TOTAL 668.095,00 € 595.867,00 € 72.228,00 € 128.064,00 €

VALOR DE MERCADO

668.094,82 €

N° informe: EJ-2026-001
Fecha: 07/09/2026

seiscientos sesenta y ocho mil noventay cinco euros

TECNICO VALORADOR

FECHA DE EMISION

Marta Ferrer Pons - Arquitecta técnica - Col. n.° 0000 (ejemplo)

07/09/2026



J — CONCLUSION Y FIRMA

El profesional firmante declara, bajo su responsabilidad, que no concurre conflicto de interés con la emision de la presente valoracion,
garantizando la objetividad, imparcialidad e independencia. Declara estar debidamente cualificado y disponer de la competencia técnica

necesaria. Esta tasacién tiene finalidad exclusivamente informativa y no esta sujeta a la 0.M. ECO 805/2003.

Fecha de emision N° Informe

07/09/2026 EJ-2026-001 @ Estudi Llevant

A\ Esta tasacion se realiza con finalidad informativa de valor de mercado técnico. No estd sujeta a la 0.M. ECO/805/2003 ni a las
disposiciones del Banco de Espaiia. De este valor habran de deducirse las cargas, gravdmenes y posibles vicios ocultos que recaigan
sobre el inmueble.



| i FOTOGRAFIAS DEL INMUEBLE

Fachada principal del edificio Salén-comedor Cocina reformada

® PLANOS DE SITUACION

Plano Entorno Plano Area
Entorno - 700 m Area - 3,5km
° ()
Plano Municipio Plano Comunidad
Municipio * 22 km Comunidad - 220 km
() ()

Plano ilustrativo Plano ilustrativo



., CROQUIS DEL INMUEBLE

CROQUIS DE DISTRIBUCION - sin escala

Salon-comedor Dormitorjo 1

Dormitorio 2

Dormitorio 3

{ 12,40 m |

Croquis ilustrativo



gk INFORMACION REGISTRAL

INFORMACION REGISTRAL ‘- NOTA SIMPLE

Registro de la Propiedad de Palma n.® 2
Finca n.° 12.345 de Palma - IDUFIR 07023000123456
Tomo 2.130 - Libro 812 - Folio 45

Urbana: vivienda en planta segunda, puerta A.
Superficie construida 98,00 m? - 1til 84,20 m?
Cuota de participacion: 6,25 %

Titularidad: 50 % pleno dominio cada uno.

Cargas: hipoteca a favor de entidad financiera.

Afeccion fiscal por autoliquidacion.

Documento de ejemplo



