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- Titulo ll, Capitulo IV, Tasacién de las edificaciones.
TASACION DE ISLA RUSTICA

- Aplicacion del Articulo 42.

- Aplicacion del Articulo 43.

- Aplicacion de los Articulos 44, 45 y 46.

- Aplicacién del Articulo 55, 55.1, 55.2

- Utilizacion de las Tablas: N2 05, N2 06, N2 07
- Caso practico.

TASACION DE TERRENO RUSTICO EN ZONA DE EXPANSION URBANA

- Determinacion del valor reglamentario y/o comercial de un terreno en zona de expansién
urbana.
- Procedimiento para la delimitacién de las zonas de influencia.
- Procedimiento para determinar el Valor Basico.
- Determinacion del valor total de terreno.
- Casos para la tasacién de un terreno en zona de expansion urbana.
1. Tasacion de terreno con frente a una via urbana.
2. Tasacidn de terreno sin frente a una via urbana.
3. Tasacién de terreno que amplia un lote de terreno habilitado.

PRIMER CASO: TASACION DE UN TERRENO CON FRENTE A UNA VIA URBANA.
- Determinacion del Valor Basico de acuerdo con lo establecido en el articulo 49 del RNT.
SEGUNDO CASO: TASACION DE UN TERRENO SIN FRENTE A UNA VIA URBANA.

- Determinacion de las zonas de influencia de acuerdo con lo establecido en el articulo 48 del
RNT.

TERCER CASO: TASACION DE UN TERRENO QUE AMPLIA UN LOTE DE TERRENO HABILITADO.

- Cdlculo del Valor Basico segun los procedimientos establecidos en el articulo 54.- 54.1, 54.2.
54.3
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“TASACION DE PREDIOS RUSTICOS, TASACION DE ISLA RUSTICA Y
TERRENO RUSTICO EN ZONA DE EXPANSION URBANA, ERIAZOS,
ERIAZOS RIBERENOS AL MAR — METODOLOGIA Y APLICACION”

1.0 MARCO NORMATIVO REFERENCIAL EXISTENTE

e REGLAMENTO NACIONAL DE TASACIONES.
R.M. N° 172-2016-VIVIENDA, DE FECHA 19 DE JULIO DE 2016 Y MODIFICACIONES,
APROBADAS POR R.M. N° 424-2017-VIVIENDA, DE FECHA 2 DE NOVIEMBRE DE 2017;
MODIFICATORIAS R.M. N° 124-2020-VIVIENDA, DE FECHA 26 DE JUNIO DE 2020.

e REGLAMENTO GENERAL DE TASACIONES — CUERPO TECNICO DE TASACIONES DEL PERU -
CTTP.

e MANUAL DE NORMAS VALUATORIAS GENERALES — CUERPO TECNICO DE TASACIONES DEL
PERU - CTTP.

° CODIGO CIVIL.

° CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES.

e  CODIGO PROCESAL CIVIL.

° LEY ORGANICA DEL PODER JUDICIAL.

° CODIGO PENAL.

e CODIGO PROCESAL PENAL.

e REGLAMENTO DE PERITOS JUDICIALES
Resolucion Administrativa del titular del pliego del Poder Judicial N° 351-98-SE-TP-CME-P)J
del 25 Agosto 1998.

e  MODIFICACIONES AL REGLAMENTO DE PERITOS JUDICIALES.
Resolucion Administrativa del titular del pliego del Poder Judicial N° 436-98-SE-TP-CME-PJ

del 27 Octubre 1998.

° DECRETO SUPREMO N° 008-2000-MTC.
Reglamento de la Ley N2 27157

. LEY N2 27117
Ley General de Expropiaciones.

° DECRETO LEGISLATIVO N2 776.
Ley de Tributacion Municipal

e REGLAMENTO NACIONAL DE EDIFICACIONES.
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2.0 DEFINICIONES CONTENIDAS EN EL REGLAMENTO DE TASACIONES.

TASACION REGLAMENTARIA
Es la tasacidon en la que se utilizan valores correspondientes a los valores arancelarios de terrenos y

valores unitarios oficiales de edificacion, aprobados de acuerdo con la normativa vigente.
(ARTICULO 3.1.4)

TASACION COMERCIAL

Es la tasacion en la que se utilizan valores del libre mercado aplicando métodos directos e indirectos u
otros debidamente sustentados.

(ARTICULO 3.1.5)

TERRENO RUSTICO
Tierra con actividad o potencial de explotacion agricola.
(ARTICULO 3.2.29)

TERRENO RUSTICO EN ZONA DE EXPANSION URBANA

Aquel que manteniendo su condicion legal de rustico esta comprendido dentro del drea destinada para
el crecimiento de la ciudad.

(ARTICULO 3.2.30)

ZONA DE EXPANSION URBANA

Para efectos del presente Reglamento, la zona de expansidn urbana es el area constituida por terrenos
rusticos comprendidos en los planes de desarrollo urbano de la municipalidad, para su crecimiento
futuro, de acuerdo a la zonificacion y plan vial oficial, ubicados generalmente en la periferia del area
urbana.

(ARTICULO 3.2.41)

ISLA RUSTICA

Es el terreno sin habilitar circundado por zonas con habilitacién urbana que mantiene su condicidn
legal como predio rustico.

(ARTICULO 3.2.18)

TERRENOS ERIAZOS

Son aquellos terrenos con potencial agricola que no se cultivan por falta o exceso de agua, los

improductivos o aquellos que puedan ser destinados a otros usos; que se encuentran fuera del drea

urbana y de expansién urbana establecida en los planes de desarrollo urbano aprobados por la entidad

competente. No se consideran terrenos eriazos con potencial agricola:

a. Las tierras que se encuentran comprendidas dentro de las Areas Naturales Protegidas, de acuerdo

con la normativa de la materia.

Las tierras que constituyan Patrimonio Cultural de la Nacién.

Las tierras destinadas a la defensa o a la seguridad nacional.

Las tierras de proteccién.

Las tierras que se encuentran dentro de los planes de desarrollo aprobados para fines de

expansion urbanay las incluidas en el inventario de tierras con fines de vivienda.

f.  Las tierras aptas para produccién forestal, incluidos los bosques primarios y secundarios y los
declarados como de produccién permanente.

g. Lastierras riberefias al mar.

h. Los cauces, las riberas y las fajas marginales de los rios, arroyos, lagos, lagunas, humedales y vasos
de almacenamiento.

i.  Las lomas y praderas con pastos naturales dedicados a la ganaderia, aun cuando su uso fuese de
caracter temporal.

(ARTICULO 3.2.27)

® oo o
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TERRENOS ERIAZOS RIBERENOS AL MAR
Para efectos del presente Reglamento, son los ubicados a lo largo del litoral de la Republica en la franja

de 1 kildbmetro, medido a partir de la linea de mas alta marea.
(ARTICULO 3.2.28)

3.0 PREDIOS RUSTICOS

Predios Rusticos comprende:
- Terrenos rusticos.
- Terreno rustico en zona de expansién urbana.
- Islarustica.
- Terrenos eriazos.
- Terrenos eriazos riberefios al mar.
- Construcciones obras complementarias e instalaciones fijas y permanentes.
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4.0 TASACION DE TERRENOS RUSTICOS

TASACION REGLAMENTARIA DE TERRENO RUSTICO

Indicar la categoria a la que corresponde el terreno a tasar segun la informacidn verificada en la
inspeccion ocular y conforme a lo sefialado en el Reglamento de Clasificaciéon de Tierras por su
Capacidad de Usos Mayor aprobado con decreto Supremo N° 017-2009-AG.

(ARTICULO 79.1)

Se utilizan los valores arancelarios de terrenos rusticos vigentes aprobados por el ministerio de
Vivienda, Construccién y Saneamiento.
(ARTICULO 79.2)

Los terrenos que se abastecen sélo con agua de lluvia se denominan secanos. Su valor es igual al 50%
del valor de las tierras de la misma clasificacién que figuran en los listados de Valores Arancelarios de
Terrenos Rusticos vigentes.

(ARTICULO 79.3)

Cuando el perito identifica en el predio areas de diversas categorias, fija las dreas en forma parcial,
multiplicando cada una de las dreas por su correspondiente valor arancelario vigente; obteniéndose de
la sumatoria de todas las partes, el valor total del terreno.

(ARTICULO 79.4)

PROCEDIMIENTO PARA LA TASACION COMERCIAL DE TERRENO RUSTICO

Indicar la categoria a la que corresponde el terreno a tasar seguin la informacién verificada en la
inspeccion ocular y conforme a lo sefialado en el Reglamento de Clasificacion de Tierras por su
Capacidad de Usos Mayor aprobado con decreto Supremo N° 017-2009-AG.

(ARTICULO 80.1)

Fijar el valor unitario comercial de terreno en base al método directo o estudio de mercado
inmobiliario y costos, y en los casos que se justifique otro método indirecto en funcién a su
productividad o capitalizacién de la renta y otros.

(ARTICULO 80.2)

Cuando el perito identifica en el predio areas de diversas categorias, fija las areas en forma parcial,
multiplicando cada una de esta por su correspondiente valor comercial, obteniéndose de la sumatoria
de todas las partes, el valor total del terreno.

(ARTICULO 80.3)

En caso con no contar con valores de mercado inmobiliario de terrenos rusticos de la zona, se realiza
un anadlisis de mercado inmobiliario de otros terrenos rusticos de similares caracteristicas en las zonas
proximas al terreno materia de tasacion, tomando en consideracidn las diferencias que presentan las
muestras con el terreno a tasar a fin de aplicar los factores de homologacion correspondientes.
(ARTICULO 80.4)

DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL DEL TERRENO RUSTICO

Para determinar el valor comercial del terreno rustico se realiza un analisis del mercado
inmobiliario y se efectla la comparacion de las muestras con el terreno rustico a tasar, para lo cual
se consideran las caracteristicas minimas siguientes:

1. Ubicacién y entorno de la muestra, vias de acceso, cercania a centros poblados, servicios
disponibles, uso actual, zonificacidn, riesgos, entre otros.

2. Extensidn del area.

Clasificacidn de tierras segun su capacidad de uso mayor.

4. Topografiay pendiente.

w
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5. Disponibilidad de recursos hidricos.
a. Conriego por gravedad de una fuente superficial.
b. Con riego proveniente de bombeo de agua superficial.
c. Conriego proveniente de bombeo de agua subterranea.
d. Con agua de lluvia también denominando secano.

6. Altitud.
a. Hasta 2000 msnm.
b. De 2001 a 3000 msnm.
c. De 3001 a4000 msnm.
d. Mas de 4000 msnm.

7. Acceso al predio de acuerdo a la distancia al rio o a la carretera que se utiliza como via de

transporte predominante.

a. Ubicados hasta 1 kildmetro de distancia del rio o de la carretera.
b. Ubicadas a mas de 1 kildmetro hasta 3 kilémetros de distancia del rio o de la carretera.
c. Ubicadas a mas de 3 kildmetros de distancia del rio o de la carretera.

(ARTiCULO 81.1)

EN CASO DE EXISTIR PROYECTOS APROBADOS Y EN EJECUCION

Para el caso de tasaciones comerciales de terrenos rusticos en general, el perito puede tener en
cuenta la existencia de proyectos aprobados y en ejecucidon por la entidad competente o por
politica de Estado inherente al terreno en tasacidn, tales como irrigaciones, vias puertos, proyectos
industriales, proyectos agrarios, proyectos turisticos, aeropuertos, gasoductos, entre otros.
(ARTICULO 82)

Ing. Juan José Jhong Junchaya 8
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CASOS PRACTICOS

INFORME DE TASACION COMERCIAL DE UN PREDIO

©2020 Google

Maxar Technologies

PROPIETARIO
SOLICITANTE

UBICACION REGISTRAL

TIPO - USO

ANTIGUEDAD : 08 ANOS APROXIMADAMENTE

AREA DEL TERRENO : 3.583437 ha / 35,834.37 m”

FECHA DE TASACION : 18 DE SEPTIEMBRE DE 2020.

VALOR COMERCIAL : US$ 101,350.93 S/ 357,464.73

TIPO DE CAMBIO : US$ 1.00 = S/ 3.527

OBSERVACIONES : Se trata de un predio ubicado a la altura del Km. XXXX, margen derecha en

el sentido Pucallpa — Lima, al que se accede por una servidumbre de paso y
en el que existe la construccién de una nave industrial, conformada por
pedestales de concreto armado, columnas vy tijerales metélicos, con
cobertura de planchas tipo calaminon, usada como planta de produccion de
concreto, y otra con columnas y tijerales de madera, con cobertura de
planchas de calamina. A la fecha de la inspeccioén fisica visual, se constaté
que al predio materia de tasacion, se accede por un camino provisional.

ING. JUAN JOSE JHONG JUNCHAYA
CIP N° 15806
REPEV N° 758-94
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INFORME DE TASACION COMERCIAL DE UN PREDIO

I MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1 PROPIETARIO

1.2 SOLICITANTE

1.3 FECHA DE ASIGNACION DEL VALOR

1.4 UBICACION DEL INMUEBLE

1.5 LINDEROS Y MEDIDAS PERIMETRICAS

1.6 DATOS DEL PREDIO

1.7 AREA DEL TERRENO

e Areade terreno : 3.583437 ha / 35,834.37 m?
e  Perimetro : 1,204.00 m

1.8 AREA CONSTRUIDA

1.9 DESCRIPCION Y DISTRIBUCION

1.10 EDIFICACION

1.11 ANTIGUEDAD Y ESTADO DE CONSERVACION
De acuerdo a inspeccion fisica visual e informacion proporcionada por el solicitante:

La edificacion tiene una antigiiedad aproximada de 08 afios; estado de conservacion Bueno.

1.12 DEPRECIACION
De conformidad con el Reglamento Nacional de Tasaciones, Anexo |, Tabla N° 04; le corresponde una
depreciacion de 26%, siendo el factor de ajuste en el valor unitario de edificacion, 0.74.

1.13 VIGENCIA DE INSCRIPCION DE GRAVAMENES EN REGISTROS PUBLICOS

1.14 ZONIFICACION Y USO ACTUAL DEL PREDIO

Zonificacion : Predio Rural.
Uso Actual : Planta de concreto / Aserradero.
Entorno : Predios Rurales.

1.15 INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS URBANOS DEL ENTORNO

El entorno donde se ubica el predio no cuenta con obras de infraestructura urbana por ser un predio rural.

1.16 OBSERVACIONES DEL ENTORNO

En la zona existen predominantemente inmuebles de uso: Predios Rurales.
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1.17 INVESTIGACION DE VALORES COMERCIALES DE REFERENCIA

CONCLUSION

La evaluacion de precios de terrenos en la zona nos permite determinar razonablemente el precio de: US$

9,000.00/ha, para el terreno del inmueble materia de tasacion.

Il VALORIZACION

2.1 VALOR DE TERRENO (VT)

Del andlisis de los valores comerciales del mercado inmobiliario de la zona donde se ubica el predio (Punto

1.1.17), acceso a vias principales, zonificacion, infraestructura, desarrollo inmobiliario y equipamiento
urbano, se determina como precio unitario para el terreno del inmueble en tasacion: US$ 9,000.00/ha.

Luego tenemos que:

VT = 3.583437 ha x US$ 9,000.00/ha

VT = US$ 32,250.93

2.2 VALOR DE EDIFICACION (VE)

2.3

2.4

DESCRIPCION VUE, VUE,
1 |Muros y Columnas 236.47 128.25
2 [Techos 144.42 48.35
3 |Pisos 0.00 0.00
4 |Puertas y Ventanas 0.00 0.00
5 |Rewestimientos 0.00 0.00
6 |Bafios 0.00 0.00
7 |Ins. Elec. y Sanitarias 14.38 14.38
Sub total S/ 395.27| S/ 190.98
(10% gastos grles. + utilidad) s/ 39.53| s/ 19.10
Valor Unitario Comercial s/ 134.79| s/ 210.08
T.C. US$ 1,00 = S/. 3.527 uUs$ 123.28|Us$ 59.56
Por redondeo Us$ 123.00(uss$ 60.00
VALOR DE EDIFICACION (VE)
DENOMINACION AC VUE D KE d v:jz d
5 5 redondeado
(m?) (US$/m?) (Us$) (Us3)
Nave Industrial 486.00 123.00 0.74 | 44,235.72 44,236.00
Ampliaciéon techo nave industrial 310.00 60.00 0.74 | 13,764.00 13,764.00
Aserradero 250.00 60.00 0.74 11,100.00 11,100.00
VE TOTAL (VE) 69,100.00

VE = US$ 69,100.00

VALOR DE REPOSICION DEL INMUEBLE (VR)

VR =VT + VE

VR = US$ 32,250.93 + US$ 69,100.00

VR = US$ 101,350.93

VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE (VC)

De acuerdo a la evaluacién de precios en el entorno, el perito considera que el valor de reposicién calculado

refleja adecuadamente el valor comercial a la fecha que tiene el inmueble en el mercado; por lo tanto:

VC =VR
VC = US$ 101,350.93

Ing. Juan José Jhong Junchaya
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SON: CIENTO UN MIL TRESCIENTOS CINCUENTA Y 93/100 DOLARES AMERICANOS.

IV. OPINION INTEGRAL DEL PERITO TASADOR

e La tasacion se efectia en concordancia con lo dispuesto en el Reglamento Nacional de Tasaciones, aprobado
por R.M. N° 172-2016-VIVIENDA, de fecha 19 de Julio de 2016 y Modificaciones, aprobadas por R.M. N° 424-
2017-VIVIENDA, de fecha 2 de Noviembre de 2017 y R.M. N° 124-2020-VIVIENDA, de fecha 26 de Junio de
2020; aplicando el método de tasacion directa....

o XXXXXX

e YYYYYY

V. DOCUMENTACION SUSTENTATORIA

Se contd con copias entregadas por el solicitante:
o XXXXX

e YYYYY

Pucallpa, 22 de septiembre de 2020.

ING. JUAN JOSE JHONG JUNCHAYA
CIP N° 15806
REPEV N° 758-94
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TASACION COMERCIAL DE UN PREDIO EN ZONA DE EXPANSION URBANA

SOLICITANTE

PROPIETARIO

UBICACION

VALOR COMERCIAL

FECHA DE TASACION

PERITO

Ing. Juan José Jhong Junchaya

0,:9,9,9,9,9,9,9,9.9,9.9.9.9.9,0,0,0,9,.9.9.0.0.9.9.9,0.0.8

0:9,9,9,9,9,9,9,9.9,9.9.9,9,9,0,0,0,0,9.9.9.0.0.9,.0,9.0,8

Predio XXXXXXXXXX Cod. Predio XXXXXXX Ubic. Rur.
XXXXXXXXXXX, Sector XXXXXXXXX, distrito de XXXXXXXXX,
provincia XXXXXXX 'y departamento de XXXXXXXX.

S/ 413 754,00

18 de febrero del 2 018

Ing. Juan José Jhong Junchaya
CIP N° 15806

San Isidro, 23 de febrero del 2 018
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TASACION COMERCIAL DE UN PREDIO EN ZONA DE EXPANSION URBANA

1. MEMORIA DESCRIPTIVA:

1.01

1.02

1.038

1.04

1.05

1.06

1.07

1.08

1.09

1.10

1.11

1.12

SOLICITANTE. -

PROPIETARIO. -

SITUACION REGISTRAL DEL TERRENO. -

OBJETO DE LA TASACION. -

METODO Y REGLAMENTACION EMPLEADA. -

La tasacion del terreno se efectla en base al método de tasacion directa, previa Inspeccion
ocular y toma de vistas fotograficas, en concordancia con lo dispuesto en el Reglamento
Nacional de Tasaciones del Peru, aprobado por R.M. N° 172-2016-VIVIENDA de fecha 19 de

julio del 2 016 y Modificaciones, aprobadas por R.M. N° 424-2017-VIVIENDA, de fecha 2 de
noviembre de 2 017.

FECHA DE INSPECCION OCULAR. -

18 de febrero del 2 018.

UBICACION DEL TERRENO. -

ZONIFICACION Y USO ACTUAL DEL TERRENO. -

Zonificacién : Zona Industrial (de acuerdo a Certificado de Zonificacion y Vias,
emitido por el Gobierno Distrital de XXXXXXXXX, el 23 de agosto del
2016)

Uso actual . Parte frontal: Grifo, restaurante, cochera; el resto del area sin uso.

AREA DE TERRENO. -

A =6.8959 has (68 959,00 m2)

LINDEROS Y PERIMETRO. -

De conformidad a la Partida Registral N° XXXXXXXXX emitida por la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos — SUNARP, Zona Registral N° V Sede XXXXXXXX, Oficina
Registral XXXXXXXXXXX, de fecha 06/09/2017; .....

DESCRIPCION DEL TERRENO. -

CARACTERISTICAS E INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS URBANOS DEL ENTORNO
DEL TERRENO. -

El entorno inmediato no cuenta con obras completas de infraestructura urbana, solo cuenta con

redes de energia eléctrica, ademas tienen acceso a una red provisional de agua, el desagiie es
mediante pozos sépticos.

Ing. Juan José Jhong Junchaya 14
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1.13 SERVIDUMBRES. -
No cuenta con servidumbres.
1.14 GRAVAMENES Y CARGAS. -
1.15 FUENTE Y PROCEDENCIA DE LA INFORMACION. -
1.16 OBSERVACIONES. -

- La Inspeccion Ocular se realiz6 el dia domingo 18 de febrero de 2018.
- Terreno es de forma irregular.
- El terreno es atravesado de Sur a Norte por un cauce natural de agua de forma sinuosa,
gue fracciona el predio, limitando su uso.
2. TASACION. -
2.01 VALOR DEL TERRENO: VT
Teniendo en consideracion el estudio de mercado inmobiliario de la zona, antecedentes,
Certificado de Zonificacidn y Vias del Gobierno Distrital de XXXXXXXXXX, que permite conocer

los usos permitidos, vinculacibn a vias principales, obras de infraestructura urbana,
equipamiento, configuracion geomeétrica, extension, se tiene un valor unitario de terreno de:

VUT = S/6,00/m?

VT = AT(m) x VUT/m?

VT = 68959,00m’xS/6,00
VT = S/413 754,00

2.02 VALOR COMERCIAL DEL TERRENO: VC

Se determina que el valor del terreno hallado refleja adecuadamente el valor comercial del
terreno, segun indicadores del mercado inmobiliario en la zona.

VvC
VC

VT
S/ 413 754,00

SON: CUATROCIENTOS TRECE MIL SETECIENTOS CINCUENTA Y CUATRO CON
00/100 SOLES
Tipo de cambio: US $ 1,00 =S/ 3.25

ING.JUAN JOSE JHONG JUNCHAYA
CIP N° 15806
PERITO

San Isidro, 23 de febrero del 2 01
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5.0

TASACION DE TERRENOS ERIAZOS

La tasacion de terrenos eriazos incluye variables intrinsecas referidas a las caracteristicas de las
tierras como la topografia, los efectos del nivel fredtico y los factores ecoldgicos, asi como los
factores del entorno en funcidn de la localizacion frente a un area con valor arancelario urbano y la
dinamica del mercado enfocado en su mejor uso con factibilidad técnica, econdmica y legal.
(ARTICULO 98.1)

Para la tasacién reglamentaria de terrenos eriazos y eriazos riberefios al mar se consideran como
base los valores arancelarios de terrenos rusticos emitidos por el Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento y la aplicacion de la férmula sefialada en el articulo 100 del presente
Reglamento.

(ARTICULO 98.2)

En caso de existir un mercado inmobiliario de terrenos eriazos en la zona de estudio, se considera
para la tasacidén comercial, la aplicaciéon del método de mercado, o en su defecto se aplica la
féormula del articulo 100 del presente Reglamento.

(ARTICULO 98.3)

TASACION DE TERRENOS ERIAZOS Y ERIAZOS RIBERENOS AL MAR

La tasacion reglamentaria y comercial de terrenos eriazos y eriazos riberefios al mar, se obtiene
multiplicando el Valor Basico de Terreno Eriazo por el drea materia de tasacion.

(ARTICULO 99)

Determinacion del Valor Basico de terreno eriazo y eriazo ribereiio al mar

Valor Basico de Terreno Eriazo Riberefio al
Mar
(ARTICULO 100.2)

Valor Basico de Terreno Eriazo
(ARTICULO 100.1)

VBTE=1/10VRxdxTxUXxVXE VBTER=1/10VRxdxTxUXxVXExD

Donde:

VBTE Valor bdasico de terreno eriazo.

VBTR Valor basico de terreno riberefio.

VR = Es el Valor Unitario Oficial (reglamentario) de terreno rustico o Valor Unitario de
terreno de mercado, segun se trate de tasacion reglamentaria o tasacién comercial,
tomando como base la mejor calidad de tierra para cultivo, determinada de acuerdo
al Reglamento de Clasificacion de Tierras por su Capacidad de Uso Mayor, aprobado
con Decreto Supremo N° 017-2009-AG.

d = Distancia al area con Valor Unitario Oficial o la distancia al centro poblado mas
cercano, segln se trate de tasacion reglamentaria o tasacidon comercial.

T = Topografia y naturaleza del terreno.

U = Mejor Uso con factibilidad técnica, econdmica y legal.

Vv = Vias que sirven a la zona en que se ubica el terreno.

E =  Factor de Correccion ecolégica.

D = Distancia a la linea de mas alta marea.
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FACTORES DE INFLUENCIA

El perito teniendo en cuenta la zona, progreso y dinamica de desarrollo y uso de ésta, aplica, de ser
el caso, la expresién numérica de los factores de influencia “d, T, U, V, E y D consignados en las
Tablas N° 08 hasta la N° 12 del Anexo | del presente Reglamento.

(ARTICULO 101)

DEL ESTABLECIMIENTO DE OTROS USOS POTENCIALES

Para la tasacién comercial se puede establecer otros usos potenciales no consignados en la Tabla
N° 08 del Anexo | del presente Reglamento para lo cual el perito puede interpolar o considerar
otros factores, debidamente sustentados.

(ARTICULO 102)

TABLA N° 08
FACTORES DE DISTANCIA TOPOGRAFIA SEGUN LA NATURALEZA Y USO DEL TERRENO
EXPRESIO
o . FACTO N
N CARACTERISTICAS R NUMERIC
A
Distancia a la zona con valor arancelario de terreno urbano o
centro poblado:
Hasta 500 m d 1.50
| De501a1000m d 1.40
De1001a1500m d 1.30
De1501a2000m d 1.20
Mas de 2 000 m d 1.00
A) Topografia del terreno Pendiente menor 5% T 1.00
De 5a 10% T 0.90
De 11 a 20% T 0.80
" De 21 a 30% T 0.70
Mas de 30% T 0.60
B) Naturaleza del terreno
Con afloramiento rocoso T 0.75
Con napa superficial y/o salinidad T 0.80
Por su mejor uso con factibilidad técnica, econémica y legal
Agricola con agua subterranea o proyecto especial de irrigacion U 1.40
i Residencial U 1.60
Comercial y Turistico U 1.80
Industrial U 2.00

* Si se presentan en forma simultanea problemas de topografia y naturaleza del terreno el factor
“T” se determina multiplicando los factores correspondientes.

FACTOR DE VIAS — CARRETERAS

Para los efectos del presente Reglamento, la clasificacién de carreteras se realiza de acuerdo con lo
establecido en el Manual de Carreteras — Disefio Geométrico DG 2014, aprobado mediante
Resolucién Directoral N° 028-2014-MTC-14.

La Clasificacién de acuerdo a la demanda se consigna en la Tabla N° 09 del Anexo | del Reglamento
y se define en la forma siguiente:

1.- Autopistas: Carretera de indice medio diario anual — IMDA mayor de 4000 veh/dia; de

calzadas separadas, cada una con dos o mas carriles, con control total de los accesos
(ingresos y salidas) que proporciona flujo vehicular completamente continuo.
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2.- Carreteras duales o multicarril: De IMDA mayor de 4000 veh/dia, de calzadas separadas,

cada una con dos o mas carriles; con control parcial de accesos.

3.- Carreteas de 1ra Clase: Son aquellas con un IMDA entre 4000 — 2001 veh/dia de una calzada

de dos carriles.

4.- Carreteras de 2da. Clase: Son aquellas de una calzada de dos carriles que soportan entre

2000 - 400 veh/dia.

5.- Carreteras de 3ra. Clase: Son aquellas de una calzada que soportan menos de 400 veh/dia.
6.- Trochas carrozables: Es la categoria mas baja de camino transitable para automotores
construido con un minimo de movimiento de tierras, que permite el paso de un (1) sélo
vehl'c,ulo.
(ARTICULO 103)
TABLA N° 09
FACTOR VIiAS (CARRETERAS)
CLASE DE VIA DISTANCIA
(CARRETERAS) Hasta500m | 501a1000m | Mayora 1000 m
Autopistas 1.60 1.40 1.30
Carreteras duales o multicarril 1.50 1.30 1.20
Carreteras de primera clase 1.40 1.25 1.15
Carretera de segunda clase 1.30 1.20 1.10
Carretera de tercera clase 1.20 1.10 1.05
Trochas carrozables 1.10 1.05 1.03
Sin carretera 1.00 1.00 1.00

* Si para el acceso al predio se presentan dos o mas vias de diferentes clases, el factor “V” se
determina multiplicando los factores correspondientes

FACTOR DE DISTANCIA A LA LINEA DE MAS ALTA MAREA

El factor distancia (D) con respecto a la linea de alta marea se aplica conforme a la Tabla N° 10 del
Anexo | del presente Reglamento.
(ARTICULO 104)

TABLA N° 10 )
FACTOR DE DISTANCIA A LA LINEA DE MAS ALTA MAREA

DISTANCIA CON

FACTOR “D”

Potencial

RESPECTO A LA LINEA

(Residencial, Comercial y

DE MAS ALTA MAREA Agricola turistico)
Hasta 250.00 m 0.80 1.50
De 250.01 a 500.00 m 0.90 1.20
Més de 500.00 m 1.00 1.00

FACTORES ECOLOGICOS

En cada uno de los factores ecoldgicos se consideran las variables siguientes:

Ing. Juan José Jhong Junchaya
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1.- Clima: Horas de luz solar, caracteristicas climatoldgicas de la zona, vientos dominantes entre
otros.

2.- Paisaje: Flora y fauna existentes en el area y alrededores, rios, lagos, bosques, entre otros que
determinan el entorno; debiéndose tomar fotografias destacando el paisaje.

3.- Contaminacidn ambiental: Generaciéon de humos, ruidos, desechos o emanaciones y otros que
deterioran el ecosistema, atentando contra la salud y el medio ambiente, al superar los limites
maximos permisibles.

(ARTICULO 105)

FACTOR DE CORRECCION ECOLOGICA
Los factores de correccién ecoldgica se determinan a criterio del perito y en funcién de las Tablas
N° 11y 12 del Anexo | del presente Reglamento

- TABLAN°11
FACTOR CORRECCION ECOLOGICA POR CLIMA Y PAISAJE
FACTOR DE CORRECCION ECOLOGICO “E”
VARIABLE
Bueno 1.10 1.10
Regular 1.00 1.00
Malo 0.80 0.80
TABLA N° 12
FACTOR CORRECCION ECOLOGICA POR CONTAMINACION AMBIENTAL
FACTOR DE CORRECCION ECOLOGICO “E”
VARIABLE
CATEGORIA CLIMA
Baja 1.10
Media 1.00
Alta 0.90

(ARTICULO 106.1)

Si se presenta en forma simultdnea mds de una de las variables, el factor “E” se determina
multiplicando los factores correspondientes a cada una de ellas.
(ARTICULO 106.2)

ESTABLECIMIENTO DE OTROS FACTORES DE INFLUENCIA
El perito puede considerar factores de influencia adicionales siempre que sean verificados y
debidamente sustentados.

(ARTICULO 107)

TASACION DE TERRENOS ERIAZOS

CASO A

Cuando él terreno eriazo no es riberefio al mar y se pide determinar el valor arancelario.
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Aplicacidn del Articulo 99 al Articulo 107 del Reglamento Nacional de Tasaciones.

ZONA URBANA
LILTET LT arancevapa

d = 550 m. ~ TERRENO
SNSRIy PARA USO
: \ INDUSTRIAL
800 m.

Carretera afirmado 2da clase
DISTRITO LURIN

Datos:

- Area del terreno a tasar : 22,500 m?.

- Arancel del terreno rustico de primera categoria que corresponde al

distrito de Lurin

(Dato facilitado por Vivienda) . Sl
14,033/ha.
- Distancia a la zona urbana arancelada : 550 m.
- Uso del terreno a tasar . Industrial.
- Topografia del terreno pendiente . 8%
- Naturaleza del terreno . arenoso

- Vias mas cercanas al terreno
Carretera de 2da clase a 50 m.

Carretera Dual (Panamericana) a 800 m.

- Tiene un clima regular  El
- Tiene paisaje regular : E2
- No tiene contaminacion ambiental : E3
- Valor del Terreno a determinar : (V1)

Procedimiento de calculo:

En concordancia con lo dispuesto en:

Articulo 99, |a tasacidn de terrenos eriazos, se obtiene:
VT=VBTEx A

En donde:
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VT = Valor del terreno eriazo.
VBTE = Valor basico eriazo.
A = Area del terreno.

Articulo 100.1, el valor basico de terrenos eriazos se determina por la expresion siguiente:

VBTE=1/10VRxdxTxUXxVXE

En donde:
VBTE = Valor basico eriazo.
VR = Valor unitario de terreno de mercado de las tierras para cultivo en limpio, clase Al.
d = Distancia al area con valor unitario oficial urbano (Tabla N° 08).
u = Uso (Tabla N° 08).
T = Topografia y naturaleza del terreno (Tabla N° 07).
\Y = Vias que sirven a la zona en que se ubica el terreno (Tabla N° 09).
E = Factor de correccion ecoldgica (Tabla N° 11 — 12).
T =Top.*Nat. E = Clima * Paisaje * Cont. Amb.
d u %
. . Cont.
Top. Nat. Clima Paisaje Ambiental
De 501 a ' De 5a 10! Arenoso o Carretera de Carretera; dugles
1000m Uso Industrial % Arcilloso segunda clase o multicarril Regular Regular Bueno
' (hasta 500 m.) | (501 a 1 000 m.)

Del anélisis de los valores comerciales, se determina un valor unitario de terreno de mercado: S/.
14,033.00/Ha. (S/. 1.4033/m>.)

Por lo tanto:
) A VR T \ E VBE VT
DESCRIPCION ) , |l d | u 5
m2) | (sn/m2) (SI. /' m2) (sl
0.90 | 0.70 | 1.30 | 1.30 | 1.00 | 1.00 | 1.10
Terreno eriazo 22,500.00 1.4033 1.40] 2.00 0.63 1.69 1.10 0.46 10,350.00

VT =S/. 10,350.00

SON: DIEZ MIL TRESCIENTOS CINCUENTA Y 00/100 SOLES.
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CASO B

Cuando el terreno eriazo es riberefio al mar, y se pide determinar el valor arancelario 6 comercial.

ZONA URBANA
ARANCELADA

L]

TERRENO
CON USO DE
VIVIENDA

100 m.

d =350 m. I:I
[]

Hnn
Hnn

DISTRITO DE VENTANILLA

250 m.

Carretera afirmado 2da clase

<
\ Alta Marea

=< "=

T o> ><T'">_ MAR

T N T O

Datos:

Area del terreno a tasar

18,000 m?.

Arancel del terreno rustico de primera categoria que corresponde al

distrito de Ventanilla

Zona de dominio restringido

200.00

m.

Hito de sefalizacién del limite de la franja de 50.00 m. (Linea de Mas

alta Marea — LAM).

(Datos de Vivienda)

S/. 19,720/ha

Uso del terreno a tasar

Vivienda

Topografia del terreno pendiente

12%

Naturaleza del terreno

Afloramiento rocoso.

Distancia a la carretera mas cercana es 100.00 m., Afirmado y de

segunda clase

Distancia a la linea de mas alta marea

250 m.

Factores ecoldgicos:

Clima es regular

Paisaje es Bueno

Contaminacion ambiental no tiene

Valor del terreno a determinar

(B)

(En)
(E2)
(Es)
(VT)

Procedimiento de Calculo:

En concordancia con lo dispuesto en los articulos:
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Articulo 99, |a tasacidn de terrenos eriazos riberefios al mar, se obtiene:

VT =VBTERXx A
En donde:
VT = Valor del terreno eriazo riberefio al mar.
VBTER = Valor basico eriazo riberefio.
A = Area del terreno.

Articulo 100.2, el valor basico de terrenos eriazos riberefios al mar se determina por la expresion siguiente:
VBTER=1/10VRxdxTxUXxVXExD

En donde:
VBTER = Valor bdsico eriazo riberefio.
VR = Valor unitario de terreno de mercado de las tierras para cultivo en limpio, clase Al.
d = Distancia al area con valor unitario oficial urbano (Tabla N° 08).
u = Uso (Tabla N° 08).
T = Topografia y naturaleza del terreno (Tabla N° 07).
Vv = Vias que sirven ala zona en que se ubica el terreno (Tabla N° 09).
D = Distancia a la linea de mas alta marea (Tabla N° 10).
E = Factor de correcciéon ecoldgica (Tabla N° 11 — 12).
T = Top.*Nat. E = Clima * Paisaje * Cont. Amb.
u % D d
. . Cont.
Top. Nat. Clima | Paisaje Ambiental
. . Della Coq Carretera de Hasta Hasta 500
Uso Residencial afloramiento | segunda clase Regular | Bueno Bueno
20% 250 m. m.
rocoso (hasta 500 m.)

Del andlisis de los valores, se determina un valor unitario de terreno de mercado:
S/. 19,720.00/Ha. (S/. 1.972/m>)

Por lo tanto:
DESCRIPCION A VR U T v |oD E d VBER VT
2 2 2 S/
@) | ) 0,80 | 0,65 100 | 1,04 | 1,10 (541070 /)
Terrenoeriazo 4000000 | 1972 | 160 | 052 | 1.30 | 1,50 1,144 150| 0549 9.882,00

riberefio al mar
VT =5/.9,882.00

SON: NUEVE MIL OCHOCIENTOS OCHENTIDOS Y 00/100 SOLES.
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6.0

TASACION CONSTRUCCIONES, OBRAS COMPLEMENTARIAS E INSTALACIONES FUAS Y
PERMANENTES

Titulo Il, Capitulo 1V, Tasacién de las edificaciones.

VALOR DE LA EDIFICACION

El valor de la edificacion es la sumatoria del valor de las areas techadas, de las obras
complementarias y de las instalaciones fijas y permanentes, las mismas que se tasan de acuerdo a
las caracteristicas predominantes de cada una.

(ARTICULO 28)

OBRAS COMPLEMENTARIAS: Para calcular el valor de las Obras Complementarias e instalaciones
fijas y permanentes ubicadas en una edificacién techada, se evalla si estan incluidas en los Cuadros
de Valores Unitarios Oficiales de Edificacién, y se valoriza la partida correspondiente de
conformidad a los cuadros que incluyen las citadas o instalaciones.

(ARTICULO 31.2)

Si las obras complementarias y las instalaciones fijas y permanentes no estan incluidas en los
cuadros mencionados o son exteriores a la edificacion techada, se tienen en cuenta los elementos
que las conforman y los materiales empleados y se efectian los correspondientes analisis de costos
unitarios de las partidas que conforman la obra o instalacion, con costos a la fecha del Cuadro de
Valores Unitarios Oficiales de Edificacion, a costo directo; y a este resultado, se le aplica el factor de
oficializacién aprobado por el dispositivo legal correspondiente, asi como los factores de
depreciacion, en caso correspondan.

(ARTICULO 31.3)
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7.0

TASACION DE ISLA RUSTICA

e APLICACION DEL ARTICULO 42

DETERMINACION DEL VALOR REGLAMENTARIO DE ISLA RUSTICA

Para la determinacién del Valor Reglamentario de isla rustica que cuenta con valor arancelario de
terreno urbano se aplican las disposiciones de los articulos 19 al 22 del presente Reglamento.
(ARTICULO 42.1)

De no existir valor arancelario urbano, para establecer el valor reglamentario de una isla rustica, se
toma como referencia el promedio de los tres valores arancelarios de terrenos urbanos de mayor
valor de las vias con similar zonificacidon y caracteristicas que el terreno materia de tasacién, dentro
de una zona de influencia de 200 metros del terreno. En caso que no existan valores, la distancia se
incrementa de 100 metros en 100 metros.

(ARTICULO 42.2)

e APLICACION DEL ARTICULO 43

CALCULO DEL VALOR REGLAMENTARIO DEL TERRENO EN ISLA RUSTICA
La tasacion reglamentaria de una isla rustica sefialada en el numeral 42.2 del articulo 42 del
presente Reglamento, se realiza aplicando la expresion siguiente:

VT=ATx VB

eececccccccccccccce

Donde:

VB=VUP x CAV x Fr

VT = Valor de terreno.

AT = Area de terreno.

VB = Valor Basico.

VUP = Valor unitario promedio obtenido conforme al procedimiento establecido en el numeral 42.2
del articulo 42 del presente Reglamento.

CAV = Coeficiente de Area Vendible.

Fr = Factor de reduccién por habilitacién urbana.

(ARTICULO 43.1)

El factor (VUP x CAV x Fr) es mayor o igual al triple del valor por metro cuadrado de las tierras aptas
para cultivo en limpio Grupo A Clase 1, establecido en el Reglamento de Clasificacién de Tierras por
su Capacidad de Uso Mayor aprobado con Decreto Supremo N2 017-2009-AG.

(ARTICULO 43.2)

Segun la region geografica, los terrenos de Calidad Agroldgica Alta (A1) o la de mayor valor que se
toman como referencia son las siguientes:

a. Para la costa: Terrenos aptos para cultivo en limpio, con agua superficial y riego por gravedad.

b. Para la sierra: Terrenos aptos para cultivo en limpio, correspondiente a la altitud en la que se
ubica la ciudad.

Para la selva: Terrenos aptos para cultivo en limpio, distantes hasta 1 kildmetro del rio o carretera.
(ARTICULO 43.3)

Para el cdlculo se utilizan los Valores Arancelarios de Terrenos Rusticos vigentes aprobados por el
Ministerio de Vivienda, Construccidon y Saneamiento.

(ARTICULO 43.4)

e APLICACION DE LOS ARTICULOS 44, 45 Y 46
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COEFICIENTE DEL AREA VENDIBLE

El coeficiente del drea vendible, es la relacién o proporcién que existe entre el area vendible y el
area bruta de la habilitacion urbana.
(ARTICULO 44.1)

Los coeficientes del drea vendible varian de acuerdo a las dimensiones de los terrenos y al tipo de
habilitacion a realizarse segun el proyecto propuesto, teniendo en cuenta la normativa sefalada en
el Titulo Il de Habilitaciones Urbanas sefialado en el Reglamento Nacional de Edificaciones
aprobado

con Decreto Supremo N2 011-2006-VIVIENDA.

(ARTICULO 44.2)

En caso de no contar con el proyecto o informacion necesaria se aplican los coeficientes del area
vendible consignados en la Tabla N2 05 del Anexo | del presente Reglamento.

(ARTICULO 44.3)

FACTOR DE REDUCCION POR HABILITACION URBANA

El factor de reduccién por habilitacién urbana, se determina de acuerdo a los valores consignados
en la Tabla N2 06 del Anexo | del presente Reglamento.
(ARTICULO 45)

FACTOR DE TOPOGRAFIA Y NATURALEZA DEL TERRENO

Si el terreno materia de tasaciéon es de caracteristicas topograficas y naturaleza diferente a las
muestras de los terrenos urbanos de las vias locales adyacentes que se han tomado como
referencia, se aplica al Valor Basico utilizando el factor “T” de la Tabla N2 07 del Anexo | del
presente Reglamento.

(ARTICULO 46)

e APLICACION DEL ARTICULO 55, 55.1 Y 55.2

TASACION COMERCIAL DE ISLA RUSTICA Y DE TERRENO RUSTICO EN ZONA DE EXPANSION
URBANA

Para la tasacidon comercial de isla rustica o de un terreno rustico en zona de expansién urbana, se
toma en cuenta lo establecido en el numeral 4.3 del articulo 4 y el articulo 24 del presente
Reglamento.

(ARTICULO 55.1)

En los casos que no se cuente con valores comerciales de terrenos de similares caracteristicas en la
zona de estudio, se aplican los procedimientos establecidos en este Titulo, y se considera como
valor basico el promedio de los valores de mercado de terrenos ubicados en la zona urbana
habilitada.

(ARTICULO 55.2)
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COEFICIENTE DE AREA VENDIBLE

TABLA N° 05

AREA BRUTA DEL TERRENO

COEFICIENTE DE AREA VENDIBLE

USO RESIDENCIAL Y OTROS

USO INDUSTRIAL

HASTA 2 000 m? 0,85 0,85
De 2 001 a 5 000 m? 0,80 0,80
De 5001 a 10 000 m? 0,75 0,75

De 10 001 a 15 000 m? 0,70 0,70

De 15 001 a 20 000 m? 0,65 0,71

De 20 001 a 25 000 m? 0,60 0,69

De 25 001 a 30 000 m? 0,55 0,67

Mas de 30 000 m? 0,50 0,65
TABLA N° 06

FACTOR DE REDUCCION POR HABILITACION URBANA

AREA BRUTA DEL TERRENO
(m2)

USO RESIDENCIAL Y OTROS

USO INDUSTRIAL

Hasta 10 000 m? 0,85 0,85
10 001 m? hasta 20 000 m? 0,80 0,80
20 001 m? hasta 30 000 m? 0,75 0,75
30 001 m? hasta 40 000 m? 0,70 0,70
40 001 m? hasta 50 000 m? 0,65 0,71
50 001 m? hasta 60 000 m? 0,60 0,69
60 001 m? hasta 70 000 m? 0,55 0,67
70 001 m? hasta 90 000 m? 0,50 0,65
TABLA N° 07
FACTOR DE TOPOGRAFIA Y NATURALEZA DEL TERRENO
FACTOR “T”
TOPOGRAFIA FACTOR
a. Pendientes:

Menor de 5% 1,00

De 5a 10% 0,90

De 11 a20% 0,80

De 21 a 30% 0,70

Mayor de 30% 0,60

NATURALEZA DEL TERRENO FACTOR
b. Suelos que obligan a inversiones:
Extraordinarias en cimentaciones:

Arenosos o arcillosos 0,70

Con afloramiento rocoso 0,65

Con napa freatica superficial 0,60
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CASO PRACTICO

INFORME TECNICO DE TASACION

TASACION COMERCIAL DE UN TERRENO PARA EXPROPIACION

SOLICITANTE

PROPIETARIO

UBICACION

VALOR COMERCIAL

FECHA DE TASACION

PERITO

SUPERVISOR

Ing. Juan José Jhong Junchaya

Parte del Centro Poblado XXXXX, provincia de
departamento de Ica.

S/ 7174 300,12

20 de marzo del 2017

Ing. Juan José Jhong Junchaya
CIP N° 15806

INg. XXXXXXXXXX

Lima, 24 de marzo de 2017

Ica,
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TASACION COMERCIAL DE UN TERRENO PARA EXPROPIACION

l. MEMORIA DESCRIPTIVA:

1.01

1.02

1.03

1.04

1.05

1.06

1.07

1.08

1.09

SOLICITANTE
PROPIETARIO

TITULACION E INSCRIPCION

Partida N° XXXXXX

OBJETO DE LA TASACION

Determinar el valor comercial de un terreno de 871 725,41 m? de &rea, solicitado
segun oficio N° XXXXXXX

METODO Y REGLAMENTACION EMPLEADA

FECHA DE LA INSPECCION OCULAR Y FECHA A LA CUAL ESTA REFERIDA
LA TASACION

20 de marzo de 2017.
UBICACION DEL TERRENO
ZONIFICACION Y USO ACTUAL DEL PREDIO

AREA DEL TERRENO

De acuerdo a lo sefialado en la Memoria Descriptiva N° XXXXXXX:
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1.10

1.11

1.12

1.13

1.14

1.15

1.16

AT

871 725,41 m?

LINDEROS Y PERIMETRO

DESCRIPCION DEL PREDIO

CARACTERISTICAS E INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS URBANOS DEL
ENTORNO

SERVIDUMBRES

Se desconocen.

GRAVAMENES Y CARGAS

Se desconoce.

FUENTE Y PROCEDENCIA DE LA INFORMACION

Para la presente tasacion se ha contado con la siguiente documentacion técnico —
legal, proporcionada por el solicitante:

¢ Memoria Descriptiva N° YYYYYYYYYY, emitido el 13 de diciembre del 2016.

e Plano Perimétrico — Ubicacion N° YYYYYYYYYY (Lamina L-01)

e Copias de la Partida P YYYYYYYYYY de la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos — SUNARP, Zona Registral N° XI - Sede Ica, emitida
12/01/2017.

OBSERVACIONES

ll.  VALORIZACION

2.01

2.02

VALOR DEL TERRENO: VT

De acuerdo al estudio de mercado inmobiliario de la zona donde se ubica el predio,
su extensién, zonificacion, uso, infraestructura y equipamiento urbano,
caracteristicas del entorno; se considera el valor comercial unitario de terreno de:

VUT = S/ 8,23 /m?

VT = AT (m? xVUT (S//m?
VT = 871 725,41 m? x S/ 8,23/m?
VT = S/7174300,12

VALOR COMERCIAL: VC

Se indica que el valor del terreno estimado refleja adecuadamente el valor
comercial del terreno, segun indicadores del mercado inmobiliario en la zona.
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VC = VT

VvC S/ 7174 300,12

SON: SIETE MILLONES CIENTO
12/100 SOLES.

SETENTICUATRO MIL TRESCIENTOS CON

Tipo de cambio: US $ 1,00 = S/ 3,25

Ing. Juan José Jhong Junchaya
CIP N° 15806
PERITO

Ing. Juan José Jhong Junchaya

Ing. XXXXXXXXX
CIP NO XXXXXXX
SUPERVISOR

Lima, 24 de marzo de 2017
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8.0

TASACION DE TERRENO RUSTICO EN ZONA DE EXPANSION URBANA

DETERMINACION DEL VALOR REGLAMENTARIO DE UN TERRENO EN ZONA DE EXPANSION
URBANA

Para la determinacién del Valor Reglamentario de un terreno en Zona de Expansién Urbana, se
delimitan las zonas de influencia y se determina el valor basico.

(ARTICULO 47)

PROCEDIMIENTO PARA LA DELIMITACION DE LAS ZONAS DE INFLUENCIA
Para la delimitacién de las zonas de influencia se determinan cuatro zonas en el drea objeto de
estudio en el que se ubica el terreno a tasar, de acuerdo al procedimiento siguiente:

1. La primera zona estd comprendida desde la via habilitada mas proxima al frente del predio
y otra paralela a ésta, distante hasta una profundidad equivalente a la normativa sefalada
en los planos de zonificacidn, o en su defecto, hasta una profundidad de 30 metros para
terrenos que en caso de ser habilitado produzcan lotes con area predominante maxima de
500 metros cuadrados; o, de 50 metros, cuando la superficie de los lotes fuese mayor a 500
metros cuadrados.

2. La segunda y tercera zonas estan conformadas por franjas de 100 metros de profundidad

cada una.
3. Lacuarta zona esta conformada por la profundidad restante.
(ARTICULO 48)

PROCEDIMIENTO PARA DETERMINAR EL VALOR BASICO
La determinacién del Valor Bdsico para la tasacion de terrenos rusticos en zonas de expansion
urbana, se realiza aplicando el procedimiento siguiente:

1. El valor de la primera zona se calcula aplicando el procedimiento de tasacién de isla rustica
establecido en el articulo 43 del presente Reglamento.

2. Elvalor de la segunda, tercera y cuarta zona es equivalente al 80%, 60% y 40% del valor basico
de la primera zona, respectivamente.

(ARTICULO 49)

DETERMINACION DEL VALOR TOTAL DEL TERRENO

El valor total del terreno ubicado en una zona de expansién urbana se obtiene sumando los valores
parciales de cada una de las zonas en las que se encuentra el predio, las que a su vez, se
determinan multiplicando el valor basico de cada zona por su correspondiente area, conforme a la
siguiente expresion:

n
VT = I (VB)j X Aj
J

Donde:

VT = Valor total del terreno.

VB = Valor basico de cada zona.

A= Area de cada zona.

n= Numero de zonas resultantes.

j= Numero de zonas de influencia resultantes que pueden ser de 1 al 4.
(ARTICULO 50)

CASOS PARA LA TASACION DE UN TERRENO EN ZONA DE EXPANSION URBANA
En la tasacidn de un terreno en zona de expansién urbana se presentan los casos siguientes:
1. Tasacién de terreno con frente a una via urbana.
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2. Tasacion de terreno sin frente a una via urbana.

3. Tasacion de terreno que amplia un lote de terreno habilitado.
(ARTICULO 51)

Ing. Juan José Jhong Junchaya
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9.0 PRIMER CASO: TASACION DE TERRENO CON FRENTE A UNA ViA URBANA

En el caso de terrenos con frente a una o mas vias urbanas, el Valor Basico se determina de acuerdo
con lo establecido en el articulo 49 del presente Reglamento.
(ARTICULO 52)

ler. Caso.-

Tasacion de un terreno con frente a una via urbana, Articulo 52 del Reglamento Nacional de Tasaciones.

EJEMPLO 1:

Zoha
Restante

3° Zona (100 m.)
2° Zona (100 m.)
1° Zona (30 m.)

i PASAR -
i
A,

Datos del Terreno
- Area:35,626.57 m°.

- Zonificacidén: Proteccidn y Tratamiento Paisajista (PTP)

- Entorno de la urbanizacion mas préxima: no cuenta con pistas pavimentadas, veredas de concreto; cuenta
con redes de agua, redes de desaglie, redes de alumbrado publico y domiciliario, redes telefénicas, cable.

- Pendiente: entre 21 a 30%.

- Naturaleza del terreno: con afloramiento rocoso.

- Estudio de mercado: USS$ 40.00/m?>

- Distancia de la zona urbana: 1.00 Km

En concordancia con lo dispuesto en:

Articulo 50, la valuacion de definitiva de los terrenos ubicados en zona de expansidn urbana, se obtiene:
n
VT= 3 (VB)jxAj
j=1
En donde:
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VD = Valor Total del Terreno.

VB = Valor bdsico de cada zona.

A = Area.

n = NUmero de zonas resultantes.

j = NUmero de zonas de influencia resultante

Articulo 52, el valor del terreno ubicado en zona de expansiéon urbana, se obtendra aplicando la

metodologia siguiente:

1) Estableciendo zonas de influencia del terreno. Articulo 48.
2) Aplicando las férmulas que se mencionan en el Reglamento Nacional de Tasaciones del Peru.
e Segun el Articulo 48; se considera fajas hasta una profundidad de 30.00 m. para la primera
zona; la segunda y tercera zona, estaran formadas por fajas de 100.00 m. de profundidad

cada una vy la cuarta zona por la profundidad restante:

Denominacioén ’ 5
Area (m®.)
Zona |Abrev.
Primera Al 0.00
Segunda | A2 0.00
Tercera A3 0.00
Cuarta Ad 35,626.57
Total 35,626.57

CALCULO DEL VALOR BASICO (VB)
e Articulo 43.1, el valor basico (VB) para la primera zona se calcula por la aplicacién de la
siguiente féormula:

VB=VUP x CAV x Fr

En donde:

VB = Valor Basico.

VUP = Valor promedio de los terrenos urbanos de las calles locales en la zona adyacente
CAV = Coeficiente de drea vendible (Tabla N° 05).

Fr =  Coeficiente de valorizacion (Tabla N° 06).
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VUP CAV Fr

VB';
(US$/m?)
Detalle Inmobiliario 30'0020'00 hasta ,
(US$/m?) m~. | 40000m

Calculo del

Valor Basico 40,00 0,50 0,700 14,00

e Articulo 46 Si el area materia de valuacién tiene caracteristicas de topografia y naturaleza
del terreno con diferencias que no poseen los terrenos urbanos de las calles locales
adyacentes, que se han tomado como referencia, debera aplicarse al Valor Basico el factor T

de la Tabla N° 07.

T = Top.*Nat.
Topograffa Naturaleza del
VB-1 Terreno VBl
(US$/m*) perdiente de z1a30% | N &10EMee [ (USS/m?.)
0,70 0,65
14,00 0,455 6,37

e Articulo 49.2, calculo del valor basico para las demads zonas.- El valor basico de la segunda,
tercera y cuarta zona es igual al 80%, 60% y 40% respectivamente, del valor bdsico

determinado para la segunda zona.

Denominacion VB! %de.’ VB
Zona_ | Abrev. afectacion
Primera Al 6,37 100% 6,37
Segunda | A2 6,37 80% 5,10
Tercera A3 6,37 60% 3,82
Cuarta Ad 6,37 40% 2,55
Denominacion VB AREA VT
Zona | Abrev. (US$/m2.) (mz‘) ()
Primera Al 6,37 0,00 0,00
Segunda [ A2 5,10 0,00 0,00
Tercera A3 3,82 0,00 0,00
Cuarta Al 2,55 35.626,57 90.847,75
TOTAL 90.847,75

VC=VT
VC = US$ 90,847.75

SON: NOVENTA MIL OCHOCIENTOS CUARENTISIETE Y 75/100 DOLARES AMERICANOS.

10.0 SEGUNDO CASO: TASACION DE TERRENO SIN FRENTE A UNA ViA URBANA
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En este caso, las zonas de influencia se determinan a partir de la via urbana referencial mas
proxima, de acuerdo a lo establecido en el articulo 48 del presente Reglamento, hasta llegar a la
franja que involucra al terreno materia de tasacién. El Valor Basico se determina segun se establece
en el articulo 49 del presente Reglamento.

(ARTICULO 53)

2do. Caso.-
Tasacion de un terreno que no da frente a una via urbana, Articulo 53 del Reglamento Nacional de Tasaciones.

1° Zona o m)

2° Zona (oom)

3° Zona (100 my

Zona
Restante

Datos del Terreno

Area: 213,084.64 m’.

- 2°zona: 11,043.51 m*.

- 3°zona:47,436.19 m’,

- 4°zona: 154,604.94 m®.

Zonificacion: Proteccion y Tratamiento Paisajista (PTP)

Colinda con un asentamiento humano no cuenta con veredas de concreto; cuenta con pistas pavimentadas
y sin pavimentar, redes de agua, redes de desagiie, redes de alumbrado publico y domiciliario, redes
telefdnicas.

Pendiente: mayor al 30%.

Naturaleza del terreno: con afloramiento rocoso.

Estudio de mercado: USS$ 38.00/m?>

Distancia de la zona urbana: 80.00 m

En concordancia con lo dispuesto en:

Articulo 50, la valuacion de definitiva de los terrenos ubicados en zona de expansidn urbana, se obtiene:

n
VT= 3 (VB)jxAj
j=1
En donde:
VD = Valor Total del Terreno.
VB = Valor basico de cada zona.
A = Area.
n = NUmero de zonas resultantes.

j

= NUmero de zonas de influencia resultante

Articulo 52, el valor del terreno ubicado en zona de expansiéon urbana, se obtendrad aplicando la
metodologia siguiente:
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3) Estableciendo zonas de influencia del terreno. Articulo 48.
4) Aplicando las formulas que se mencionan en el Reglamento Nacional de Tasaciones del Peru.
e Segln el Articulo 48; se considera fajas hasta una profundidad de 30.00 m. para la primera
zona; la segunda y tercera zona, estaran formadas por fajas de 100.00 m. de profundidad
cada una vy la cuarta zona por la profundidad restante:

Denominacion ) 2
Area (m~.)

Zona |Abrev.

Primera Al 0,00
Segunda | A2 11.043,51
Tercera A3 47.436,19
Cuarta Ad 154.604,94
Total 213.084,64

CALCULO DEL VALOR BASICO (VB)

e Articulo 43.1, el valor basico (VB) para la primera zona se calcula por la aplicacion de la
siguiente formula:

VB=VUP x CAV x Fr

En donde:

VB = ValorBasico.

VUP = Valor promedio de los terrenos urbanos de las calles locales en la zona adyacente
CAV = Coeficiente de area vendible (Tabla N° 05).

Fr =  Coeficiente de valorizacion (Tabla N° 06).

VUP CAV Fr

VB';
(US$/m?)
E;tudiodde Masde | 70 001 m?
ercado 30,000.00

Detalle Inmobiliario 2 asia 2
(UsSim?) meo e

Calculo qel 38,00 0,50 | 0,500 950

Valor Basico

e Articulo 46 Si el drea materia de valuacidn tiene caracteristicas de topografia y naturaleza
del terreno con diferencias que no poseen los terrenos urbanos de las calles locales
adyacentes, que se han tomado como referencia, debera aplicarse al Valor Basico el factor T
de la Tabla N° 07.

e Articulo 49.2, calculo del valor basico para las demas zonas.- El valor basico de la segunda,
tercera y cuarta zona es igual al 80%, 60% y 40% respectivamente, del valor basico
determinado para la segunda zona.
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Denominacion e T = Top.*Nat. % de 8
Zona Abrev. Topografia Na‘::::zdel CUHEEEELT
Primera Al 9,50 100% 9,50
Segunda A2 9,50 0,60 0,65 80% 2,96
Tercera A3 9,50 0,60 0,65 60% 2,22
Cuarta A4 9,50 0,80 0,65 40% 1,98
Denominacién VB AREA VT
2 2
Zona | Abrev. (Ui (6 ()
Primera Al 9,50 0,00 0,00
Segunda A2 2,96 11.043,51 32.688,79
Tercera A3 2,22 47.436,19 105.308,34
Cuarta A4 1,98 154.604,94 306.117,78
TOTAL 444.114,91

VC=VT
VC = US$ 444,114.91

SON: CUATROCIENTOS CUARENTICUATRO MIL CIENTO CATORCE Y 91/100 DOLARES AMERICANOS.

Ing. Juan José Jhong Junchaya
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11.0 TERCER CASO: TASACION DE TERRENO QUE AMPLIA UN LOTE DE TERRENO HABILITADO
En este caso, cuando el terreno a tasar amplia un lote de terreno habilitado, el Valor Basico se
calcula segln los procedimientos siguientes:

Cuando el lote materia de ampliacion tiene una profundidad menor al lote normativo, al area
obtenida por la diferencia de profundidad del lote a tasar se le aplica como Valor Basico, el Valor
Arancelario de Terreno Urbano del lote habilitado.

(ARTICULO 54.1)

Para el resto del area del lote a tasar, se aplica como Valor Basico el equivalente al 80% del valor
del lote habilitado.
(ARTICULO 54.2)

Cuando el lote de terreno materia de ampliacién no tiene asignado un Valor Arancelario de Terreno
Urbano, el Valor Basico se calcula conforme a lo sefialado en el articulo 49 del presente
Reglamento.

(ARTICULO 54.3)

3ER. CASO A
Tasacion de un terreno que amplia un lote de terreno habilitado, Articulo 54.

Cuando el terreno a tasar amplia un lote de terreno habilitado, el Valor Basico se calcula sobre la base de los
siguientes criterios:

a) Cuando el lote materia de ampliacion tiene una ampliacion menor al lote normativo, al drea obtenida por
la diferencia de profundidad del lote a tasar se le aplica como valor basico, el valor arancelario de terreno
urbano del lote habilitado. (ARTICULO 54.1).

. E
= uw
] &
o
4 gl @ g
R| B¢
) 2 E
. LOTE & 5¢&
URBANO N 2]
k) o
10 m.
| 1'
Jr. Porvenir Arancel: VU =5/ 120/ m2

Datos:

- Area (A): 40.00 m?,

- Arancel del lote matriz (VU): /. 120.00 /m2,

- Zonificacion R3, profundidad de lote: 20.00 m.
- Pendiente del terreno (ampliacién): 10%

- Terreno rocoso pie del cerro tampliacic’:nﬂ

Remplazando valores:
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T = Top.*Nat.
Tarai Naturaleza del
AREA VU Terreno VT
(mz') (S/ / mz-) Pendiente de 5 a 10% Con afloramiento (S/ / m2.)
rocoso
0.90 0.65
40.00 120.00 0.585 2,808.00

VT = S/.2,808.00

SON: DOS MIL OCHOCIENTOS OCHO Y 00/100 NUEVOS SOLES.

3ER. CASO B

Cuando el lote de terreno materia de ampliacidn no tiene asignado un valor arancelario de terreno urbano,
el valor basico se calcula conforme a lo sefialado en el articulo 49 del presente Reglamento.
(ARTICULO 54.3).

| 8
g 59 \\ “\ s 14.00 m.
=] \\ 0
&~ - Ly 4
=
[Te] \ 1]
=
- T
£ E 2000m
= LOTE Z
[ts) LIRBANC) e
- o
&
8.00m.
Calle Arancel: VU =S/, 100.00 / m2.

- Area (A): 140.00 m2.

- Arancel del lote matriz (VU): S/. 100.00 /m2.

- Zonificacién R3, profundidad de lote: 20.00 m.
- Pendiente del terreno (area que amplia): 11%

- Terreno rocoso pie del cerro (area que amplia)
- Valor del terreno a determinar (VT)

Procedimiento de Calculo:
Previamente debe precisarse en el drea que amplia cual es la parte que esta dentro del drea normativa y
cual excede al area normativa, del grafico se deduce:

Amplia dentro del drea normativa : 20.00 m>.
Amplia fuera del drea normativa : 120.00 m°.
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Calculo del Valor Basico de las areas que amplian.

Valor del drea que complementa el Lote Normativo:

VT, = AxVUxT

Valor del area que excede al lote Normativo:

VT, = AxVU X T x % de afectacion
AREA T =Top.*Nat. VT
2 . Naturaleza 2
(m<) VU Topografia del Terreno % de (S/./m*)
comrai;ent QUZIEI)C(:jdE (S/ / m 2.) Pendiente de 11a 20%) cona:';::jsrziemo afeCtaCIén VTl VT2
| .
Nz?ml-ac:tiio Normativo 0.80 0.65 1040.00 4,992.00
20.00 | 120.00 | 100.00 0.52 80% 6,032.00
VT = S/. 6,032.00

SON: SEIS MIL TRENTIDOS Y 00/100 NUEVOS SOLES.
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INFORME TECNICO DE TASACION

VALUACION COMERCIAL RETROSPECTIVA DE UN PREDIO

PROPIETARIO : XXXXXXXXXXXXX

SOLICITANTE : KAXAXXXXXXXXXXX

LOCALIZACION : Predio XXXXXXXXX, Lote XXXXXX, Sector XXXXXXXX,
distrito 'y provincia de XXXXXXX, departamento de
XXXXXXXXX.

FECHA DE LA VALUACION : Al 10 de Junio de 2008.

VALOR COMERCIAL : S/. 493 119,00

PERITO : Ing. XXXXXXXXXXXX

CIP N2 XXXXXXX

SUPERVISOR : Ing. Juan José Jhong Junchaya
CIP N° 15806

Lima, 09 de Diciembre de 2016.
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VALUACION COMERCIAL RETROSPECTIVA DE UN PREDIO

Il. MEMORIA DESCRIPTIVA:

1.17

1.18

1.19

1.20

1.21

1.22

1.23

1.24

1.25

1.26

1.27

1.28

1.29

PROPIETARIO

SOLICITANTE

OBJETO DE LA VALUACION

METODOLOGIA EMPLEADA

FECHA DE VALUACION

Al 10 de Junio de 2008, habiéndose realizado la inspeccién ocular del terreno con
fecha 02 de Diciembre de 2016.

LOCALIZACION

ZONIFICACION Y USO DEL PREDIO:

Conforme al Certificado de Zonificacibn y Vias y Certificado de Parametros
Urbanisticos y Edificatorios expedido por la Municipalidad Provincial de Chepén
con fecha 24 de Octubre del 2016, el terreno a la fecha de valuacién 10 de Junio de
2008, contaba con lo siguiente:

Zonificacion : RDM-2 (R4)- Zona Residencial de Densidad Media.

Uso : Terreno rustico.

INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS URBANOS

CARACTERISTICAS DEL ENTORNO

LINDEROS Y MEDIDAS PERIMETRICAS DEL TERRENO

PERIMETRO

AREA DEL TERRENO

De conformidad a la a la Parida Registral N° XXXXXXXX, Memoria Descriptiva y Plano
de Ubicacion — Localizacion y Perimétrico, Lamina N° XX, elaborados por la
Municipalidad Provincial de XXXXXX, el area de terreno materia de tasacion es:

At = 9 669,00 M2 (0,9669 ha)

DESCRIPCION
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1.30 TITULACION E INSCRIPCION

1.31 SERVIDUMBRES

A la fecha de valuacién no contaba con servidumbres inscritas.

1.32 GRAVAMENES Y CARGAS

A la fecha de valuacion no contaba con cargas y gravamenes.

1.33 OBSERVACIONES

Para la presente valuacion se cont6 con la siguiente documentacion proporcionada
por el solicitante:

- Copia de Partida Registral N° XXXXXXXX emitida por la SUNARP, Zona
Registral N° V — Sede XXXXX, Oficina Registral de XXXXXX.

- Memoria Descriptiva elaborada por la Municipalidad Provincial de XXXXX de
fecha 24 de Octubre 2016, suscrita por el Arg. XXXXXXXX, Sub Gerente de
XXXXXXXXXXX Y el Ing. XXXXXXXXXX, Gerente de XXXXXXXXXXXXXXX.

En la actualidad el terreno cuenta con un proyecto de habilitacién urbana aprobado,
y con recepcién de las obras de habilitacion urbana aprobada por la Municipalidad
Provincial, ambas inscritas en la Partida Registral correspondiente; sin embargo,
durante la inspeccion ocular, no se evidencia tales obras, encontrandose la mayor
area libre de edificaciones.

.  VALORIZACION

2.01 VALOR DEL TERRENO: (VT)

De acuerdo al estudio del mercado inmobiliario de la zona donde se ubica el predio,
teniendo en consideracién sus caracteristicas, extension, zonificacién, ubicacion,
entorno, acceso y uso; se determina el valor comercial unitario del terreno a la
fecha de valuacion de:

VUT =S/. 51,00/ m?

VT = AT (m?) x VUT (S/./m?)
VT = 9 669,00 m2 x S/. 51,00 /m2
VT = S/. 493 119,00

2.02 VALOR TOTAL DEL PREDIO: (VTP)
El Valor Total del Predio (VTP), es igual al Valor del Terreno (VT)
VTP = VT

VTP S/. 493 119,00
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2.03 VALOR COMERCIAL DEL PREDIO: (VC)

De acuerdo a la evaluacion de la documentacion, entorno, zonificacion, condiciones del
mercado inmobiliario, caracteristicas del predio, se considera que el valor calculado
refleja adecuadamente el Valor Comercial que tenia el predio a la fecha de
valuacion, por lo tanto:

VC = VTP
VC = S/. 493 119,00
SON : CUATROCIENTOS NOVENTA Y TRES MIL CIENTO DIECINUEVE

CON 00/100 NUEVOS SOLES.
Tipo de cambio US$ 1,00 = S/. 2.86 al 10 de Junio de 2008.

INg. XXXXXXXXXXXXXXXXXXX Ing. Juan José Jhong Junchaya
PERITO SUPERVISOR
CIP No XXXXXX CIP 15806

Lima, 09 de Diciembre de 2016.
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