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En virtud, y de acuerdo con el Art. 335.2 de la ley 1/2000 de Enjuiciamiento 
Civil, prometo decir la verdad, que he actuado y, en su caso, actuaré con la 
mayor objetividad posible, tomando en consideración tanto lo que puede 
favorecer como lo que sea susceptible de causar perjuicio a cualquiera de las 
partes. 

Asimismo, declaro conocer las sanciones penales que el ordenamiento jurídico 
prevé si incumpliese mi deber como perito. 

Previo estudio de los informes y documentos aportados por una y otra parte y 
reconocimiento del lugar y documentación, procedo a emitir el siguiente: 
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DICTAMEN

1.- EL TASADOR

D. Antonio Marchio Borelli es Perito Judicial tasador, Ingeniero Industrial e Ingeniero 
Técnico Industrial titulado por la Universidad Politécnica de Cataluña en la escuela ETSEIB y 
EUETIT respectivamente. Colegiado nº 12.529 en el Colegio Oficial de Ingenieros Industriales 
de Cataluña. Colegiado nº 23.502 en el Colegio Oficial de Ingenieros Técnicos Industriales de 
Barcelona. Curso de Valoraciones Inmobiliarias en el Colegio de Economistas de 
Catalunya. Miembro del listado de peritos judiciales y forenses colaboradores con la 
Administración de Justicia. Con despacho profesional en Avenida Diagonal 468, 6ºA 08006 de 
Barcelona, teléfono-fax 93.4082942, móvil 646.133.124 y mail antonio@amperits.cat. Con 
competencia para realizar dictámenes periciales tal y como indica el Art. 340 de la Ley 1/2000 
de Enjuiciamiento Civil.

2.- OBJETO DEL INFORME Y ANTECEDENTES

De acuerdo con la solicitud, el objeto de la designación es la emisión de un DICTAMEN para 
realizar tasación a valor actual de mercado de la vivienda sita en la calle Concepción Arenal 
29, planta tercera, puerta primera del término municipal de Barcelona (08027).

En fecha 11 de julio de 2024 recibo DILIGENCIA DE ORDENACIÓN por parte del Juzgado de 
Primera Instancia 44 de Barcelona para realizar tasación de la vivienda objeto de estudio.

En fecha 18 de julio de 2024, realizo visita fotografiando el exterior de la finca donde se 
ubica el inmueble objeto de la tasación.

Se deja constancia de la imposibilidad de realizar visita a la vivienda por no haber 
contestado la parte ejecutada a mi requerimiento según queda acreditado con los correos 
electrónicos adjuntos como anexo 9.

3.- DATOS DEL INMUEBLE

SOLICITANTE DE LA TASACIÓN

Juzgado de Primera Instancia 44 de Barcelona
Ejecución de títulos judiciales 40/2024 - D

IDENTIFICACIÓN DEL BIEN INMUEBLE

calle Concepción Arenal 29, 3ª, 1ª de Barcelona (08027)

Exp. PER 1856/2024 | Antonio Marchio | Móvil: 646.133.124 | antonio@amperits.cat página  de 4 36



Gabinete de Peritos Judiciales en Barcelona | www.amperits.cat | T. 93.408.29.42 

DATOS REGISTRALES 

Referencia catastral nº: 1859611DF3815H0009ZB 
Clase: Urbano 
Superficie: 74 m2 
Uso: Residencial 
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COMPROBACIONES

Relación de comprobaciones realizadas
Linderos
Descripción
Superficies
Situación de Ocupación del inmueble
Régimen de Protección Pública
Situación Urbanística

LOCALIDAD

Tipo de núcleo: Capital de Provincia
Actividad dominante: Múltiple

ENTORNO

Grado consolidado del entorno: 100%
Antigüedad media de los edificios del entorno: 60 años
Rasgos urbanos. Tipificación: zona urbana formada por edificios pluri-familiares
Nivel de renta: media
Significación del entorno: urbano
Desarrollo: terminado
Uso predominante principal: residencial
Renovación: media
Uso predominante secundario: comercial

EQUIPAMIENTOS Y COMUNICACIONES DEL ENTORNO

Infraestructuras Calidad Estado conservación

Alumbrado: Tiene Media Medio

Alcantarillado: Tiene Media Medio

Abastecimiento: Tiene Media Medio

Vías públicas: Terminado Media Medio

Equipamiento Equipamiento

Comercial: Abundante Religioso: Medio

Deportivo: Medio Aparcamiento: Escaso

Escolar: Medio Lúdico: Medio

Asistencial: Medio Zonas verdes: Medio
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CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIES TOTALES

INSTALACIONES (hipótesis)

- Electricidad
- Gas ciudad
- Agua caliente

SITUACIÓN ACTUAL

Estado del inmueble: TERMINADO
La comprobación del estado del inmueble se ha limitado a una inspección ocular, sin haberse 
realizado ensayos específicos que tengan como finalidad investigar el estado de la estructura 
o los vicios ocultos.

ANTIGUEDAD

Antigüedad aproximada: 50 años
Años desde la última reforma aproximadamente: 20 años (hipótesis)
Estado de conservación: medio (hipótesis)

DESCRIPCIÓN URBANÍSTICA

Comprobaciones:
- consulta de la documentación del Planeamiento
- comprobación de alineaciones varias
- calificación urbanística: 13b (zona en densificación urbana semi intensiva)
- cartografía catastral

Medidas en m2 En Doc. Cat. Forma de comprobar

Superficies de la 
Unidad Registral:

Comprobada Adoptada

Construida 74,00 no posible A 74,00

Útil —- no posible B

RESUMEN DE CALIDADES (hipótesis)

Solados: Media Cuarto de baño: Media

Carpintería interior: Media Fachada: Media

Cocina: Media Zonas comunes: Media

Grado de electrificación: Media
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Mapa urbanístico 
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Cartografía catastral 
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Plano de situación
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4.- METODOLOGÍA 

Se determina el valor de compra venta, a julio de 2024, de los inmuebles con características 
similares al bien objeto de la tasación. 

El valor de compra venta se determina utilizando el método de comparación, según lo 
indicado en el ORDEN ECO/805/2003, del 27 de marzo, publicado en el BOE nº85 de 9 de 
abril de 2003. Modificada por la EHA 3011/2007 y EHA 5654/2008 excepto en lo relativo a: las 
disposiciones de documentación necesaria. La finalidad no se encuentra entre las definidas en 
el art. 2 de la citada normativa (Ámbito de aplicación).  

Se ha podido utilizar dicho método ya que se ha verificado que: 
- existe un mercado representativo de inmuebles comparables  
- disponemos de suficientes datos sobre al menos seis transacciones u ofertas que reflejan 

la situación de dicho mercado 
- disponemos de datos adecuados para estimar la evolución de los precios de compra 

venta en el mercado local de al menos los dos años anteriores a la fecha de la valoración 

En la siguiente tabla se detallan los precio y las características de las viviendas cercanas a la 
vivienda objeto de la presente tasación. 

El procedimiento de cálculo del valor por comparación utilizado ha sido el siguiente: 
- se establecen las calidades y características del inmueble tasado que influyan en el 

valor 
- se analiza el segmento del mercado inmobiliario de comparables 
- se selecciona una muestra representativa 
- se realiza homogeneización 
- se asigna el valor del inmueble 
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ANÁLISIS DE MERCADO

C: Testigo (comparable) con respecto al inmueble a valorar.

Observaciones a los testigos:
Testigos del entorno de similares tipologías, posteriormente homogeneizados y adaptados a la 
tendencia del mercado inmobiliario.

C Situación Observaciones Superficie
[m2]

Precio 
oferta [€]

Valor unitario 
[€/m2 const.]

1 c. Garcilaso, 
Barcelona

vivienda en planta 3ª, 3 habitaciones, 
1 baño, balcón, ascensor, calefacción, 

aire acondicionado tipo split

68,00 249.900 3.675,00

2 c. Juan de 
Garay, 

Barcelona

vivienda en planta 1ª, 3 habitaciones, 
1 baño, balcón, ascensor, calefacción, 

aire acondicionado tipo split

76,00 335.000 4.407,89

3 c. 
Escornalbou, 

Barcelona

vivienda en planta 3ª, 3 habitaciones, 
1 baño, balcón, ascensor, aire 

acondicionado tipo split (calor/frío)

76,00 298.000 3.921,05

4 c. Cardenal 
Tedeschini, 
Barcelona

vivienda en planta 3ª, 3 habitaciones, 
1 baño, balcón, ascensor, calefacción, 

aire acondicionado tipo split

80,00 310.000 3.875,00

5 c. Felipe II, 
Barcelona

vivienda en planta 4ª, 3 habitaciones, 
1 baño, balcón, ascensor

77,00 295.000 3.831,17

6 c. Acacies, 
Barcelona

vivienda en planta 2ª, 3 habitaciones, 
1 baño, balcón, ascensor, calefacción, 

aire acondicionado tipo split

76,00 350.000 4.605,26
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CÁLCULO DE LOS COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACIÓN

Valor unitario [€/m2 construidos]

4.052,56 3.675,00 4.407,89 3.921,05 3.875,00 3.831,17 4.605,26

Características comparables

Fecha 
información

Similar Similar Similar Similar Similar Similar

Calidad barrio Similar Similar Similar Similar Similar Similar

Calidad 
ubicación 
(transporte 
público)

Similar Similar Similar Similar Similar Similar

Calidad edificio Similar Similar Similar Similar Similar Similar

Calidad vivienda 
(nº.hab., baños, 
nº.balcones, 
instalaciones)

Similar Similar Algo peor Algo peor Similar Similar

Antigüedad 
estimada

Similar Similar Similar Similar Similar Similar

Reforma - 
conservación

Similar Similar Similar Similar Similar Similar

Situación en 
altura

Similar Algo peor Similar Similar Similar Similar

Parking y 
trastero 
incluidos

Similar Similar Similar Similar Similar Similar

Superfície 
construida

Algo peor Similar Similar Algo mejor Similar Similar

Cerramientos Similar Similar Similar Similar Similar Similar

Intermediación - 
Comercialización

Agencia Agencia Agencia Agencia Agencia Agencia

Evolución del 
mercado - 
Negociación

Nulo Nulo Nulo Nulo Nulo Nulo

Coeficiente homogeneización

1,0025 0,9458 1,0670 1,0185 1,0440 0,9700 0,9700

Valor unitario homogeneizado [€/m2]

3.475,63 4.703,22 3.993,59 4.045,35 3.716,23 4.467,11

Ponderación 16,67 % 16,67 % 16,67 % 16,67 % 16,67 % 16,67 %

4.066,8568
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Inmueble objeto de la tasación

Fecha información julio de 2024

Calidad barrio buena

Calidad ubicación (transporte público) buena

Calidad edificio según la época

Calidad vivienda (nº.hab., baños, nº.balcones, 
instalaciones)

media (hipótesis)

Antigüedad estimada 50 años

Reforma - conservación media (hipótesis)

Situación en altura planta tercera

Parking y trastero incluidos no

Superfície construida 74 m2

Cerramientos de aluminio (hipótesis)

Evolución del mercado - Negociación Nulo

Coeficientes C1 C2 C3 C4 C5 C6

Fecha información 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Calidad barrio 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Calidad ubicación (transporte público) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Calidad edificio 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Calidad vivienda (nº.hab., baños, 
nº.balcones, instalaciones)

1,00 1,00 1,05 1,05 1,00 1,00

Antigüedad estimada 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Reforma - conservación 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Situación en altura 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

Parking y trastero incluidos 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Superfície construida 0,98 1,00 1,00 1,03 1,00 1,00

Cerramientos 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Intermediación - Comercialización 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97

Evolución del mercado - Negociación 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
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5.- VISITA DE TASACIÓN

Tal y como se ha indicado anteriormente, el día 18 de julio de 2024, realizo la visita pericial al 
fin de inspeccionar el exterior de la finca donde se ubica la vivienda objeto de la tasación. A 
continuación se adjunta descripción y reportaje fotográfico de la misma.

fachada principal de la finca sita en la calle 
Concepción Arenal 29 de Barcelona

portería

interfono con el número de plantas y pisos entrada comunitaria correctamente 
mantenida

la construcción engloba dos fincas detalle de la planta 3ª, ventanas pisos 1ª y 2ª
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la misma construcción da a la calle Juan de 
Garay 59

detalle número

portería finca vecina de la misma 
construcción

la finca vecina tiene ascensor, por lo que 
supongo que también la finca objeto de 
estudio tendrá ascensor por ser de la misma 
construcción
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detalle balcones de las viviendas 1ª y 2ª puertas en la planta 3ª de la finca sita en la calle 
Concepción Arenal 29

ambas viviendas parecen estar correctamente mantenidas
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Google Maps - 3D - fachada delantera con las ventanas de las viviendas

Google Maps - 3D - fachada trasera: sin ventanas por lo que las viviendas de cada planta 
están en la fachada delantera
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6.- DATOS Y CÁLCULOS DE VALORES TÉCNICOS

Superficie utilizada para valorar: Construida

Superficie útil [m2] Superficie construida [m2]*

Vivienda no posible 74,00

* según documentación catastral

Superficie [m2] Valor unitario [€/m2] Valor de mercado total [€]

Vivienda 74,00 4.066,8568 300.947
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7.- CONCLUSIONES 

Según los estudios y la documentación anteriormente indicada, la conclusión sobre el objeto 
de la pericial es el siguiente. 

1. La tasación de la vivienda sita en la calle Concepción Arenal 29, planta tercera, puerta 
primera del término municipal de Barcelona (08027) identificada con la referencia 
catastral 1859611DF3815H0009ZB, a fecha julio de 2024, asciende a la cantidad de 
300.947€ (TRESCIENTOS MIL NOVECIENTOS CUARENTA Y SIETE EUROS), IVA no 
incluido 

2. Según consta en el apartado 10 del presente informe pericial, la vivienda objeto de 
tasación está actualmente ocupada por la Sra. Mercedes Becerra Prados ya que la misma 
tiene derecho de usufructo por título de herencia sobre la vivienda 

3. Debido al condicionante expresado en el anterior apartado, a continuación se calcula el 
valor del usufructo y de la nuda propiedad: 

o valor del usufructo [%]: 89 - 78 (edad de la usufructuaria) = 11% -> 300.947€ x 11% 
= 33.104,17€ 

o valor de la nuda propiedad [%]: 100 - 11 = 89% -> 300.947€ x 89% = 267.842,83€ 

4. Por todo lo anterior, el valor de la nuda propiedad de la vivienda sita en la calle 
Concepción Arenal 29, planta tercera, puerta primera del término municipal de 
Barcelona (08027) identificada con la referencia catastral 1859611DF3815H0009ZB, a 
fecha julio de 2024, asciende a la cantidad de 267.842,83€ (DOSCIENTOS SESENTA Y 
SIETE MIL OCHOCIENTOS CUARENTA Y DOS EUROS CON OCHENTA Y TRES 
CÉNTIMOS), IVA no incluido 

Advertencias generales 

1 - Se advierte especialmente que el informe ha sido realizado con la finalidad concreta que se 
indica en el mismo. El perito no se responsabiliza de la utilización de este informe con finalidad 
distinta de aquella para la que se emitió. 

2 - Como anexo 10 se adjunta la certificación registral de la vivienda. 
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Barcelona, a 20 de septiembre de 2024 

 

Antonio Marchio Borelli 

Perito Judicial Tasador 
Ingeniero Industrial 
Ingeniero Técnico Industrial 

Colegiado nº 12.529 en el Colegio de Ingenieros Industriales de Cataluña 
Colegiado nº 23.502 en el Colegio de Ingenieros Técnicos Industriales de Barcelona 

Avenida Diagonal 468, 6º A 08006 Barcelona 
T. 93.408.29.42 - M. 646.133.124 
antonio@amperits.cat - www.amperits.cat 
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8.- ANEXO: comparables 
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9.- ANEXO: mails 
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10.- ANEXO: certificación de dominios y cargas 
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