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2. REGLAMENTO DE PERITOS JUDICIALES

De acuerdo al Reglamento de Peritos Judiciales

2.1.

2.2.

23.

Disposiciones Generales.

Articulo 1°.- El presente reglamento tiene por finalidad regular el proceso de
evaluacién, seleccidon e inscripcidn de los profesionales y especialistas en dicho
Registro, la organizaciéon y funcionamiento del mencionado Registro y el servicio
de pericias judiciales.

Articulo 2°.- Las disposiciones contenidas en el presente reglamento son de
alcance nacional, y de aplicacién y cumplimiento obligatorio en todas las
instancias jurisdiccionales y administrativas del Poder Judicial.

De la Organizacion y funcionamiento del Registro de Peritos Judiciales.

Articulo 3°.- El Registro de Peritos Judiciales (REPEJ), es un organismo de auxilio
judicial de cardcter publico, constituye una base de datos que cuenta con
informacién especifica y actualizada de los profesionales o especialistas
seleccionados.

Articulo 4°.- El Registro de Peritos Judiciales (REPEJ) contiene informacion
clasificada por orden alfabético, profesiones, actividades, oficios, especialidades,
experiencia y ofros.

Asimismo, se anotardn en el Registro los méritos de los profesionales o
especialistas inscritos, asi como las sanciones que les fueran impuestas.

Articulo 5°.- El Registro de Peritos Judiciales (REPEJ) funcionard en la sede la Corte
Superior de Justicia de cada Distrito Judicial, en una zona que deberd tener las
condiciones que aconsejan las circunstancias.

Articulo 6°.- EI Administrador de la Corte Superior de Justicia, expedird las
constancias respectivas de inscripcion del profesional o especialista inscrito en el
Registro y demds informacién contenida en el mismo, sin reserva alguna, previo
pago de los derechos correspondientes. Estdn exceptuados de este pago los
Magistrados que soliciten constancias en el ejercicio de sus funciones.

De la Evaluacion; Tacha y Seleccién.

Articulo 11°.- El proceso de evaluacidon y seleccidn de los profesionales o
especialistas propuestos o inscritos directamente, consta de cuafro etapas
sucesivas  y excluyentes: evaluacion curricular, tacha, evaluacidon de
conocimientos y entrevista personal.

Articulo 12°.- La evaluacion curricular, a cargo de los Colegios Profesionales, es la
etapa a través de la cual se anadliza y califica la formacién académica,
experiencia e idoneidad moral y ética del postulante. Esta etapa podrd ser
supervisada por el poder Judicial sobre la base de una verificacion posterior por
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24,

muestreo.

Articulo 13°.- La relacién de los profesionales o especialistas que aprueben la
etapa de evaluacién curricular serd publicada por los Colegios respectivos en un
diario de mayor circulacion de la jurisdiccion.

Articulo 14°.- Todo ciudadano en ejercicio de su derecho puede formular tacha
contra los postulantes.

Las tachas se presentardn ante el Presidente de la Corte Superior de Justicia
respectivo, por escrito y deberd adjuntarse prueba sustentatoria, sin cuyo
requisito no serd admitida.

El plazo para interponer tachas es de cinco dias Utiles, computados a partir del
dia siguiente a la publicacién de las listas de los postulantes que hayan aprobado
la tapa de evaluacidén curricular. El Presidente de la Corte respectiva correrd
traslado de la tacha al interesado, para que éste efectie su descargo
debidamente sustentado en el plazo improrrogable de tres dias Utiles.

Articulo 15°.- Las tachas formuladas serdn resueltas en instancia Unica por el
Presidente de la Corte Superior de Justicia en el plazo de fres dias Utiles de
recibido el descargo respectivo vencido el plazo para la formulacién del mismo,
las que serdn comunicadas en forma inmediata bajo responsabilidad; en caso de
ser declaradas fundadas, se comunicard a los Colegios Profesionales y a todos los
Presidentes de los Distritos Judiciales de la Republica para la continuacion de la
etapa de evaluacion de conocimiento, adjuntando lo resuelto.

Articulo 16°.- La evaluacidon de conocimientos estard a cargo de los Colegios
Profesionales bajo su responsabiidad fiene por finalidad comprobar
técnicamente los conocimientos que los califiguen como expertos en una
materia propuesta y las aptitudes de razonamiento necesarias para
desempenarse como Peritos. Para tal fin se contard con la supervisién del Poder
Judicial.

Articulo 17°.- La entrevista personal tiene por objeto evaluar la vocacioén, vision,
personalidad y conducta moral idonea de los postulantes para ejercer la funcidn
de Perito Judicial. Esta etapa estd a cargo del Poder Judicial y podrd ser asistida
por el Colegio profesional correspondiente.

De la Pericia.

Articulo 22°.- Dispuesto la Pericia de Oficio, el Juez deberd comunicar a la
Administracion de la Corte Superior de Justicia de su jurisdiccidn para que del
Registro de Peritos Judiciales respectivo le proponga, en forma rotativa, al
profesional o especialista que podrd ser nombrado Perito. El mismo proceso se
seguird para los casos de equipos Multidisciplinarios de Peritos.

Articulo 23°.- Los honorarios profesionales serdn propuestos por el Perito de
acuerdo con las normas orientadoras de honorarios profesionales que publican
cada dos anos los Colegios Profesionales, cuya copia deberd ser remitida al
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25.

2.6.

Presidente de la Corte. Estos honorarios deberdn ser aprobados por el
Magistrado. El 8% de los Honorarios netos del Perito, se destinardn al REPEJ y para
el financiamiento de peritajes extraordinarios en procesos penales.

La elaboracién de Informes Periciales gratuitos, en los casos contemplados por
ley, serdn considerados como méritos y anotados en el Registro de Peritos
Judiciales.

Articulo 24.- Los Magistrados dispondrdn que los obligados al pago de los
honorarios por el servicio de Peritaje Judiciales, previo a la prestacion del servicio,
efectien el Depdsito Judicial del importe fijado, salvo lo previsto en el Articulo 182
del Cédigo Procesal Civil.

Excepcionalmente, podrd disponerse se otorgue fianza personal acompanada
de la respectiva Declaraciéon Jurada de Bienes, para garantizar el pago futuro de
la obligacién. Los honorarios garantizados podrdn ejecutarse en via incidental en
el mismo proceso judicial.

Del mismo modo, excepcionalmente, el Magistrado podrd ordenar al Perito la
presentacion de carta fianza irrevocable y de ejecucion inmediata, cuando éste
solicite adelanto que no podrd ser mayor del 40% de sus honorarios.

Articulo 25°.- El informe pericial deberd ser emitido en un ejemplar adicional al
presentado al Proceso Judicial para su distribucién, al término del proceso, al
Colegio Profesional correspondiente. Estdn exceptuados de esta obligacién, la
pericia cuya publicidad atente contra el honor y el derecho a la intimidad
personal y familiar.

De las Obligaciones.

Articulo 26°.- Son obligaciones de los profesionales y especialistas inscritos en el
Registro de Peritos Judiciales (REPEJ), las siguientes:

a) Cumplir con las disposiciones emitidas por los Organos de Gobierno del Poder
Judicial;

b) Expedir informes periciales expresos y categdricos, técnicamente sustentados;

c) Presentacién oportuna del informe pericial; v,

d) Otras que se puedan establecer por norma expresa.

De las Faltas Sanciones e Impedimentos.

Articulo 27°.- Se considera falta a todo accidén u omisidn voluntario que
contravenga las obligaciones, prohibiciones y demds normatividad especifica
sobre los deberes de los Peritos Judiciales establecidos por Ley y el presente
reglamento, sin perjuicio de las responsabilidades civiles y/o penales a que
hubiere lugar.

Articulo 28°.- Son causales de sancidn a los Peritos Judiciales las faltas siguientes:

a) Presentacion extempordnea del Informe Pericial por causa imputable al Perito.
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b) El incumplimiento o la falta de subsanacion del Informe Pericial denfro del
plazo correspondiente.

c) Aplazamiento de la Audiencia o Diligencia por causa imputable al Perito.

d) La falta de claridad y precision en el Informe Pericial.

e) Efectuar cobros indebidos.

f) Incumplimiento de lo dispuesto en el Articulo 26 del reglamento.

g) Cualquier ofro incumplimiento a disposiciones legales y/o internas del Poder
Judicial.

Articulo 29°.- Constituyen sanciones:

- Amonestacién escrita.
- Multa.

- Suspension Temporal.

- Cancelacién Definitiva.

Las sanciones enunciadas serdn aplicadas por el Juez del proceso en
observancia del Articulo 270 del Cdodigo Procesal Civil y en funcién a criterios de
proporcionalidad, excepto la Cancelacién Definitiva que corresponde aplicar al
Presidente de la Corte Superior respectiva, previo informe del Juez del proceso.

Articulo 30°.- Las sanciones impuestas por el Magistrado del proceso podrdn ser
apeladas en el plazo de quince dias hdbiles, ante el Presidente de la Corte
Superior de Justicia del Distrito Judicial correspondiente, quien deberd resolver en
el plazo de ftreinta dias Utiles con resoluciobn motivada. Lo resuelto por el
Presidente de la Corte Superior de Justicia es inimpugnable.

Las sanciones impuestas serdn inmediatamente comunicados a los Colegios
Profesionales y al Registro de Peritos Judiciales, para las acciones pertinentes. Del
mismo modo, los Colegios Profesionales o instituciones estdn obligadas a
comunicar al REPEJ de las denuncias y sanciones impuestas a los profesionales o
especialistas, bajo responsabilidad.

Articulo 31°.- Son impedimentos para participar en Audiencias o Diligencias
periciales, cuando los Peritos:

a) Tengan vinculo laboral o profesional vigente de cardcter temporal o
permanente con alguna de las partes.

b) El o su cényuge o concubino, tengan parentesco dentro del cuarto grado de
consanguinidad o segundo de dafinidad o de adopcidn, con alguna de las
partes, o con sus representantes o apoderado o con un abogado que
interviene en el proceso.

c) El o su cényuge o concubino, tengan el cargo de tutor o curador de
cualquiera de las partes.

d) Tengan interés directo o indirecto en el proceso.

e) Cualquier ofro incumplimiento a disposiciones legales y/o internas del Poder
Judicial.

Disposiciones Finales y Transitorias.
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Primera.- Los Colegios Profesionales y las instituciones representativas de cada
actividad u oficio, deberdn cumplir con remitir a la Presidencia de la Corte
Superior de su jurisdiccion, la relacién de postulantes para el cargo de Perito
Judicial en el presente ano, dentro de los treinta dias siguientes a la publicacién
del reglamento, para lo cual observardn las disposiciones contenidas en el
mismo.

Segunda.- El érgano responsable de conducir el presente proceso de evaluacion
y seleccidén de los Peritos Judiciales es la Comisidn Especial, constituida de
conformidad por el Articulo 3 de la Resolucidn Administrativa No. 609-CME-PJ, en
coordinacién con el presidente de la Corte Superior de Justicia respectivo.

Para el cumplimiento de su funcién, esta Comisién podrd asistirse de Colegios
Profesionales y/o Instituciones Especializadas.

Tercera.- Concluido el proceso de evaluacién y seleccién antes mencionado, la
referida Comision elevard un informe al Presidente de la Corte Superior de Justicia
respectivo, con los resulfados del mismo.

Cuarta.- El proceso de evaluacion y seleccidon de Peritos Judiciales se iniciard en
el Distrito Judicial de Lima y progresivamente se implantard en el resto de los
Distritos Judiciales de la Republica, a partir de la comunicacion formal de
instalacion del Registro formulado por cada Presidente de la Corte Superior de
Justicia a los Colegios Profesionales correspondientes.

3. LOS JUZGADOS

3.1.
3.2.
3.3.
3.4.
3.5.
3.6.
3.7.
3.8.
3.9.

Juzgados Civiles.

Juzgados Civiles Subespecialidad Comercial.
Juzgados Penales.

Juzgados de Paz.

Juzgados de Familia.

Juzgados Laborales.

Juzgados Especializados.

Juzgados Mixtos.

Juzgados Constitucionales.
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4. LA PERICIA JUDICIAL

De acuerdo al Cddigo Procesal Civil:

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

Procedencia.

Articulo 262°.- La pericia procede cuando la apreciacidn de los hechos
controvertidos requiere de conocimientos especiales de naturaleza cientifica
tecnoldgica, artistica u otra andloga.

Requisitos.

Articulo 263°.- Al ofrecer la pericia se indicardn con claridad y precision, los
puntos sobre los cuales versard el dictamen, la profesion u oficio de quien debe
practicarlo y el hecho confrovertido que se pretende esclarecer con el resulfado
de la pericia. Los peritos son designados por el Juez en el nUmero que considere
necesario.

Perito Judicial

El Perito Judicial es un profesional experto en la materia, puede ser de cualquiera
de las especialidades de las ingenierias, puede ser Contador PUblico,
Economista, Médico o Policia (Perito Grafotécnico). El requisito fundamental es
que esté registrado en su respectivo colegio profesional y que sea un experto
probado en el tema del peritgje.

Actuacion.

Articulo 265°.- Si los peritos estdn de acuerdo, emiten un solo dictamen. Si hay
desacuerdo emiten dictdmenes separados. Los dictdmenes serdn motivados vy
acompanados de los anexos que sean pertinentes. Los dictdmenes son
presentados cuando menos ocho dias antes de la audiencia de pruebas.

El dictamen pericial serd explicado en la audiencia de pruebas. Por excepcioén,
cuando la complejidad del caso lo justifique, serd fundamentado en audiencia
especial.

Observaciones.

Articulo 246°.- Los dictdmenes periciales pueden ser observados en la audiencia
de pruebas. Las observaciones y las correspondientes opiniones de los peritos se
hardn constatar en el acta.

Las partes podrdn fundamentar o ampliar los motivos de sus observaciones,
mediante escrito que debe presentarse en un plazo de fres dias de realizada la
audiencia. Excepcionalmente el juez puede conceder un plazo complementario.

Nombramiento de Peritos.

Articulo 268°.- El Consejo Ejecutivo de cada Distrito Judicial, formula anualmente
la lista de los especialistas que podrdn ser nombrados peritos en un proceso,
fomando como base la propuesta alcanzada por cada colegio profesional.
Cuando la pericia no requiera de profesionales universitarios, el Juez nombrara a
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4.7.

4.8.

la persona que considere idénea. La misma regla se aplica en las sedes de los
Juzgados donde no hayan peritos que rednan los requisitos antes senalados.

Aceptacién del Cargo.

Articulo 269°.- Dentro de tercer dia de nombrado, el perito acepta el cargo
mediante escrito hecho bajo juramento o promesa de actuar con veracidad. Si
no lo hace, se tendrd por rehusado el nombramiento y se procederd a nombrar
otro perito.

Danos y perjuicios.

Articulo 270°

Los peritos que sin justificacién, retarden la presentacion de su dictamen o no
concurran a la audiencia de pruebas, serdn subrogados y sancionados con
multa no menor de tres ni mayor de diez Unidades de Referencia Procesal, sin
perjuicio de la responsabilidad civil y penal a que hubiere lugar.

En este caso, el dictamen pericial ser&d materia de una audiencia especial.
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5. LA INSPECCION JUDICIAL

De acuerdo al Cddigo Procesal Civil:

5.1.

5.2

5.3.

Procedencia.

Articulo 272°.- La inspeccién judicial procede cuando el Juez debe apreciar
personalmente los hechos relacionados con los puntos controvertidos.

Asistencia de Peritos y Testigos.

Articulo 273°.- A la inspeccion judicial acudirdn los peritos y los testigos cuando el
Juez lo ordene, con arreglo a las disposiciones referidas a dichos medios
probatorios.

Contenido del Acta.

Articulo 274°.- En el acta el Juez describird el lugar en que se practica la
inspeccidén judicial, los hechos, objetos o circunstancias que observe
directamente, segin sea el caso, y un resumen pertinente de las observaciones
de los peritos, los testigos, las partes y sus Abogados.
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6. TIPOS DE PERICIAS

6.1.

Pericia Valorativa (tasacion o valuacién).

6.1.1. Tasacidn de Bienes.

6.1.1.1. Tasacién de Inmuebles.

La Tasacién del predio urbano consiste en la determinacién del valor de
todos sus componentes, en términos de terreno, edificaciones, obras
complementarias e instalaciones fijas y permanentes. A estos valores de los
componentes fisicos, si corresponden al estado de similar nuevo, se les
aplicard, segun los casos, los factores de depreciacion por antigledad y
estado de conservacidn que estdn determinados en el presente
reglamento. En el caso de una valuacién reglamentaria se utilizard los
valores unitarios oficiales de terreno y de edificacion aprobados por el
dispositivo legal pertinente. Cuando se trata de una valuacién comercial se
determinard en base a los valores obtenidos en el estudio de mercado con
el método utilizado, ademds si los hubiere, se adicionard aquellos factores
gue se considere pertinentes, los mismos que deberdn ser justificados por el
perito.

La composicidon de un bien inmueble estd representada por la ecuacién:

Inmueble = Terreno + Edificacion

Igualdad que no siempre se completa con fodos los sumandos, pero que en
cualquier caso su tasacion deberd iniciarse con el siguiente orden:

1° Hoja de encargo que nos acreditard frente a terceros de la
autorizacién suficiente para visitar el inmueble, recabar datos, practicar
mediciones y cuantos trdmites se consideren necesarios para alcanzar
el objetivo de la valuacion, asi como justificar la nota final de honorarios
que pasaremos a nuestro cliente.

2° Escritura de compra venta del bien a valorar.

3°  Memoria y proyecto del edificio, silo hubiere.

4° Certificado de pardmetros urbanisticos.

5° Certificado de gravamen, para conocimiento de las cargas que
pudieran existir sobre el bien.

6° Visita de inspeccién ocular del inmueble y de su entorno préximo.
7° Toma de datos, mediciones, planos de la localidad, de situacién y de
emplazamiento, fotografias y levantamiento de planos o de croquis si

fueran necesarios.

8° Estudio de mercado de los bienes inmuebles que sean homogéneos
con nuestro bien a valuar.

9°  Redaccion de nuestro informe - tasacion.
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6.2,

Para realizar cualquier tipo de valuacidon inmobiliaria el tasador debe
constituirse en el lugar donde se ubica el bien a valuar, recoger los datos
que definan las caracteristicas fisicas, juridicas y técnicas del inmueble, asi
como los que, por influencia del entorno proximo, puedan ayudar a
conformar los precios unitarios de la tasacidén por su incidencia en los
componentes de la oferta y de la demanda del mercado inmobiliario.

El aporte de la documentacion, planos y fotografias complementardn un
frabajo profesional, tanto mds importante, cuanto mds amplio, eficaz y
completo sea.

En el documento informe de la valuacion, el tasador debe fransmitir un
juicio de opinibn que debe ser exacto, ldgico y convincente, procurando
ser conciso, claro y sobrio.

La extensidon y caracteristicas del documento informe dependerdn de la
clase e importancia de la propiedad a valuar y de su finalidad.

Deben recogerse las motivaciones, fundamentos de la valuacién y una
explicacion razonada acerca de los datos considerados, de la manera en
gue han sido obtenidos, cdmo han sido estudiados e interpretados por el
tasador, explicando en forma detallada los motivos que condujeron a las
conclusiones adoptadas.

Deberd indicarse si la informacidén ha sido obtenida por el tasador,
proporcionada por el propietario o el interesado en la tasacion.

Si ha sido verificada, contfrastada o simplemente utilizada en los propios,
términos en que se ha facilitado al tasador, de forma que, si hubiera error en
ella, pueda imputarse la responsabilidad al que la tuviere.

TIPOS DE TASACION
a) Tasaciéon Reglamentaria.
b) Tasacion Comercial.

Pericia de Opinion Técnica (especialidad).

6.2.1. Valuacion de danos.

a)  Evaluacion.
b) Tasacion.
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7. PERICIA
De acuerdo al Cddigo Procesal Civil:

7.1. Pericia de Parte.

Articulo 264°.- Las partes pueden, en el mismo plazo que los peritos nombrados
por el Juez, presentar informe pericial sobre los mismos puntos que trata el articulo
263, siempre que lo hayan ofrecido en la oportunidad debida.

7.2. Pericia de Oficio.

Es el realizado por los peritos judiciales, ingenieros contadores y asistentes sociales
con gue cuentan los juzgados de frabajo y menores que son funcionarios de
cardcter permanente. También se conoce con este nombre, el perito que
designa el juez porque asi él lo estima conveniente, sin consultar a los litigantes.
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8. CLASES DE BIENES

De acuerdo a Reglamento Nacional de Tasaciones:

8.1.

8.2.

robd =

&

9.

Bienes Inmuebles.
Son bienes inmuebles:

De acuerdo a lo establecido en el arficulo 885 del Cdédigo Civil, son bienes
inmuebles:

1. El suelo, el subsuelo y el sobresuelo.

El mar, los lagos, los rios, los manantiales, las corrientes de agua vy las aguas
vivas o estanciales.

Las minas, canteras y depdsitos de hidrocarburos.

Los diques y muelles.

Las concesiones para explotar servicios publicos.

Las concesiones mineras obtenidas por particulares.

Los derechos sobre inmuebles inscribibles en el registro.

Los demds bienes a los que la ley les confiere tal calidad.

A

©ONOoO AW

Bienes Muebles.

Son Bienes muebles:

De acuerdo a lo establecido en el arficulo 886 del Codigo Civil, son bienes
muebles:

Los vehiculos terrestres de cualquier indole.

Las fuerzas naturales susceptibles de apropiacion.

Las construcciones en terreno ajeno hechas para un fin temporal.

Los materiales de construccidn o procedentes de una demolicién si no estdn
unidos al suelo.

Los titulos valores de cualquier clase o los instrumentos en los que conste la
adquisicidon de créditos o derechos personales.

Los derechos patrimoniales de autor, de inventor, de patentes, nombres, marcas
y ofros similares.

Las rentas o pensiones de cualquier clase.

Las acciones o partficipaciones que cada socio fenga en sociedades o
asociaciones, aunque a estas pertenezcan bienes inmuebles.

Los demds bienes que puedan llevarse de un lugar a otro.

10. Los demds bienes no comprendidos en el articulo 885 del Codigo Civil.
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9. DERECHOS REALES DE GARANTIA
De acuerdo a Libro “Contratos e Instrumentos Bancarios”, Javier Rodriguez Velarde:
9.1. Hipoteca (se afecta un bien inmueble).

Es una garantia constituida por el propietario de un inmueble, asegurando el
cumplimiento de cualquier obligacién, propia o de un tercero.

Esta garantia es real, accesoria, indivisible y registrable, que permite que el
propietario no pierda la posesion del bien.

9.2. Prenda (se constituye sobre un bien mueble).
Es el acto juridico por el cual el propietario de un bien mueble constituye sobre él,

prenda mediante su entrega fisica o juridica, para asegurar el cumplimiento de
cualquier obligacién, sea propia o de terceros.
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10. MEDIOS PROBATORIOS TIPICOS

De acuerdo al Cddigo Procesal Civil:

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

La declaracién de parte.

Articulo 213°.- Las partes pueden pedirse reciprocamente su declaracion. Esta se
iniciara con una absolucidon de posiciones, atendiendo al pliego acompanado a
la demanda en sobre cerrado.

Concluida la absolucioén, las partes, a tfravés de sus Abogados y con la direccion
del Juez, pueden hacerse nuevas preguntas y solicitar aclaraciones a las
respuestas. Durante este acto el Juez puede hacer a las partes las preguntas que
estime conveniente.

Articulo 214°.- La declaracion de parte se refiere a hechos o informacion del que
la presta o de su representado.

La parte debe declarar personalmente.

Excepcionalmente, tratdndose de personas natural, el Juez admitird la
declaracién del apoderado si considera que no se pierde su finalidad.

La declaracién de testigos.

Articulo 222°.- Toda persona capaz tiene el deber de declarar como testigo, si no
fuviera excusa o no estuviera prohibida de hacerlo. Los menores de dieciocho
anos pueden declarar solo en los casos permitidos por la ley.

Articulo 226°.- Los litigantes pueden ofrecer hasta tres testigos para cada uno de
los hechos controvertidos. En ningUn caso el nUmero de testigos de cada parte
serd mds de seis.

Los documentos.
Articulo 233°.- Es todo escrito u objeto que sirve para acreditar un hecho.

Articulo 234°.- Son documentos los escritos publicos o privados, los impresos,
fotocopias, facsimil o fax, planos, cuadros, dibujos, fotografias, radiografias, cintas
cinematogrdficas, microformas tanto en la modalidad de microfilm como en la
modalidad de soportes informdaticos, y otras reproducciones de audio o video, la
telemdtica en general y demds objetos que recojan, contengan o representen
algun hecho, o una actividad humana o su resultado.

La pericia.
Articulo 262°.- La pericia procede cuando la apreciacién de los hechos

controvertidos requiere de conocimientos especiales de naturaleza cientifica
tecnoldgica, artistica u otra andloga.
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10.5.

La Inspeccion Judicial.

Articulo 272°.- La inspeccidn judicial procede cuando el Juez debe apreciar
personalmente los hechos relacionados con los puntos controvertidos.

Articulo 273°.- A la inspeccién judicial acudirdn los peritos y los testigos cuando el
Juez lo ordene, con arreglo a las disposiciones referidas a dichos medios
probatorios.

Articulo 274°.- En el acta el Juez describird el lugar en que se practica la
inspeccién judicial, los hechos, objetos o circunstancias que observe
directamente, segin sea el caso, y un resumen pertinente de las observaciones
de los peritos, los testigos, las partes y sus Abogados.
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11. DEFINICIONES
11.1. Costo.

Expresion monetaria del conjunto de factores productivos necesarios para la
obtencidn de un producto. Tedricamente no deberian existir mds que dos
pardmetros para designar la valoracion de un bien inmueble: Valor y Coste, es
decirlo que vale y lo que cuesta.

No debemos confundir el Valor de Mercado al que se ha llegado en una
operacién inmobiliaria con su Coste, que representa Unicamente el valor
necesario para construirlo, mientras que en el Valor de Mercado que incluye,
ademds del coste, los gastos y el beneficio del Promotor.

Recordaremos el concepto econdmico de costo, referido especialmente al
sector de la construccién.

Tendria al menos dos interpretaciones igualmente vdlidas: a) Segun la Optica del
Consumidor/Comprador: Es el precio pagado mds todos los otros gastos en que
incurre un comprador en la adquisicion de un determinado bien o servicio, o en
otras palabras, todo lo que se pagd por la adquisicién de la nueva propiedad
(ejemplo: el precio del inmueble mds los gastos de notaria, registro, trdmites de
financiamiento, impuestos, ofros). b) Segun la Optica del Productor/Vendedor: Es
la canfidad tfotal, expresada en moneda, que un promotor o vendedor ha
invertido en la produccién de un determinado bien o servicio sin adicionarle adn
su margen de ganancia o comercializacién. !

Los valuadores utilizan el término costo en relaciéon con la produccion, no con el
intercambio. El costo puede ser un hecho consumado o una estimacion
anticipada. (Los valuadores distinguen entre costos directos y costos indirectos.)

11.2. Precio.

El valor pecuniario, cierfo y justo, en que se estima un bien. La suma de dinero
que en una venta el nuevo dueno de un bien entrega al anterior en cambio (en
pago) de la propiedad de dicho bien. La suma de dinero que se estipula en una
operacién de compra venta.

Es la expresion y medida del valor. Importe econdmico por el cual una mercancia
puede ser intercambiada, representando el punto de interseccidn de las curvas
de la oferta y la demanda de ese bien en el mercado en un momento
determinado.

No debemos confundir el Valor de Mercado al que se ha llegado en una
operacidén inmobiliaria con su Coste, que representa Unicamente el valor
necesario para construirlo, mientras que en el Valor de Mercado se incluye,
ademds del coste, los gastos y el beneficio del Promotor.

El vocablo precio generalmente se aplica a una venta o transaccién e implica un
infercambio; un precio es un hecho consumado. Una vez fijado, el precio

! Articulo de Internet: “sCudnto vale miinmueble?2"” por el Ing. Arturo Facchin Olavarria. Junio 2007
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11.3.

representa la cantidad que determinado comprador acepta pagar y que
determinado vendedor estd dispuesto a aceptar como pago, de acuerdo con
las circunstancias de la operacidn. 2

Es la cantidad, generalmente en moneda, pagada por un comprador a un
vendedor por un determinado bien o servicio.

Valor.

Es el grado de utilidad de los bienes.

Es un término subjetivo usado en teoria econdmica para indicar la importancia
gue el hombre le concede a un determinado bien o servicio. Depende de
muchos factores y es por ello que se habla de términos tan variados y susceptible
a polémica como: valor sentimental; valor histérico; valor de mercado; valor
contable; valor en libros; valor expropiatorio; valor para fines sucesorales, fiscales
o de registros; valor intangible, plusvalia, justiprecios, otros. 3

ComuUnmente, el valor en el mercado, se percibe como la anticipacion de
beneficios a obtener en el futuro, puesto que el valor cambia a través del
tiempo, el avaluo refleja el valor en un momento dado. El valor, en un momento
determinado, representa el valor monetario de una propiedad, bienes o servicios
para compradores y vendedores. Para evitar confusiones, los valuadores no
utilizan la palabra valor en forma aislada. En lugar de ello, se refieren a “valor de
mercado”. 4

Valor y precio.

Los términos “valor” y “precio” no se utilizan en general como sindbnimos. Pero
tampoco se les distingue siempre de la misma manera. Enfre las varias
diferenciaciones de significado que cabe hacer de ellos, la mds comuin es:

Emplear el término “precio” en el sentido de “valor unitario”. Asi, por ejemplo se
habla del precio de 1 bolsa de cemento o del precio de un mefro cuadrado de
terreno. En cambio, el término “valor” se reserva para expresar el “valor global”
resultante de multiplicar un precio por una cantidad. Por ejemplo, el precio de
cierto terreno asciende a US$ 400.00/mz2. Si el terreno tiene una superficie total de
500.00 m2, diremos que su valor es: US$ 400.00/m2 x 500.00 m2= US$ 200,000.00.
Esta es una distincion relevante, aunque, por ofra parte, cémoda y del dominio
popular.

2

“El avalUo de Bienes Raices". Appraisal Institute.

3 Arficulo de Internet: “2Cudnto vale miinmueble?2” por el Ing. Arturo Facchin Olavarria. Junio 2007
* “El avalto de Bienes Raices”. Appraisal Institute.
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12. LA PERITACION

12.1.

12.2.

Evaluar Danos.

Es el registro cuantitativo y cualitativo de los danos que ha ocasionado un evento
adverso o un desastre.

Indemnizacion.

Consiste en la accidn que tiene el acreedor o la victima para exigir del deudor o
causante del dano una cantfidad de dinero equivalente a la utilidad o beneficio
que a aguél le hubiese reportado el cumplimento efectivo, integro y oportuno de
la obligacion o a la reparacidon del mal causado.

Tipos de indemnizacioén

Las indemnizaciones se clasifican en dos clases, en funcién de su procedencia:

Contractuales: Son las que debe pagar un deudor en caso de incumplir una
obligacién contfractual, con el fin de resarcir al acreedor por su
incumplimiento.

Extracontractuales: Son aquellas que no proceden de un contrato. Su causa
se debe a una accidn dolosa o culpable que provoca un dano a otras
personas.

Dicha accién puede originarse también con motivo de la comision de un delito.
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13. INFORME PERICIAL

Definiciones

Para efectos de la aplicacidon del presente Reglamento se tfiene en cuenta las
definiciones siguientes:

(Articulo 3)

Definiciones Generales

Informe Técnico de Tasacién.- Es el documento elaborado y suscrito por el perito
tasador que contiene la tasacidén de un bien mueble e inmueble, e indica con precisién
la fecha en que es redlizada y los valores empleados en la misma; en caso que la
tasacion sea retrospectiva, se deja constancia en el informe de dicha situacién.
Comprende la memoria descriptiva, la tasacidon y los anexos, cuyo contenido es
desarrollado en el presente Reglamento.

(Articulo 3.1.1)

Informe Técnico de Tasacion
En el caso de la tasacion de predios urbanos, el informe técnico de tasacidén contiene
los rubros siguientes:

1. Memoria descriptiva.
2. Tasacioén.
a. Valor de terreno.
b. Valor de las edificaciones.
c. Valor de las obras complementarias e instalaciones fijas y permanentes.
d. Valor de bienes intangibles, segun corresponda.
e. Valor total del predio
3. Anexos
a. Cuadro resumen general de las tasaciones.
b. Registro fotogrdfico.
c. Ofros.
(Articulo 5)

Memoria Descriptiva
La Memoria Descriptiva desarrolla los aspectos siguientes:

Nombre de la persona natural o juridica que solicita la tasacion.
Nombre del propietario o posesionario.

Situacion registral del predio.

Objeto de la tasacion.

Método y Reglamentacion empleada.

Fecha de inspeccién ocular y/o fecha a la cual estd referida la tasacion.
Ubicacion del predio.

Zonificacion y uso actual del predio.

. Area de la edificacién y drea del terreno.

10.Linderos y perimetro.

11.Descripcion del predio:

a. Descripcién generadl (terreno o inmueble).

b. Distribucion de planta.

c. Caracteristicas técnicas de la edificacion.

d. Obras Complementarias e instalaciones fijas y permanentes.

e. Antigledad, estado de conservacidn y depreciacion.
12.Caracteristicas e Infraestructura de servicios urbanos del entorno del predio.
13.Servidumbres.
14.Gravdmenes y cargas.

VWON~OAWN —
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15.Fuente y procedencia de la informacién.
16.0bservaciones.
(Articulo é)

Descripcion del predio

En la descripcién del predio se describe la forma y topografia del terreno, el uso al cual
es destinado, el nUmero de plantas construidas y la distribucidn de las mismas.

(Articulo 12.1)

En la descripcion de las dreas edificadas, se indica, seglin corresponda, los sistemas y
materiales empleados en las partidas principales, en el orden siguiente:

a Muros y columnas.

b Techos.

C. Pisos.

d. Puertas y ventanas.

e Revestimientos.

f. Banos.

g. Instalaciones eléctricas, sanitarias y otras.

(Articulo 12.2)

En la descripcidon de las obras complementarias e instalaciones fijas y permanentes, se
detallan las principales caracteristicas técnicas de las mismas.
(Articulo 12.3)

Perito tasador.- Es el profesional colegiado que en razén de sus estudios y experiencia,
se encuentra capacitado para efectuar la tasacidon de un bien; esta condicién no es
exigible en los campos de actividad profesional que no son materia de colegiacién. En
ambos casos, el perito tasador debe acreditar experiencia en el rubro de tasaciones.
(Articulo 3.1.2)

Tasacion.- Es el procedimiento a través del cual el perito tasador inspecciona, estudia y
analiza las cualidades y caracteristicas de un bien en determinada fecha para fijar su
valor razonable, de acuerdo a las normas del presente Reglamento. En caso que la
tasacion sea retrospectiva se consideran los valores a la fecha solicitada.

(Articulo 3.1.3)
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14. PERICIA VALORATIVA

14.1.

TASACION.

a. Tipos: Reglamentaria, Comercial.

¢ Tasacion Reglamentaria.

Se distingue con el nombre de tasacion reglamentaria, cuando los valores
que se utilizan en la pericia corresponden a los aranceles o valores unitarios
oficiales de terrenos y de edificacién que son aprobados por los dispositivos
legales correspondientes.

Es con fines impositivos, cdlculo de la base imponible para el pago del
impuesto predial.

VTP = VT + VE

VTP = Valor total del Predio
VT = Valor del terreno
VE = Valor de la edificaciéon

« Tasaciéon Comercial.

Tasacién comercial es el precio mds alto expresado en términos de dinero,
qgue una propiedad que ha sido expuesta para la venta pueda producir al
haber encontrado al comprador dentro de un tiempo razonable; y de
manera tal que el adquiriente del bien tenga conocimiento de todos los usos
a los cuales pueda ser destinada la propiedad y sea apta para ello.

Cuando se trata de una valuaciéon comercial se determinard en base a los
valores obtenidos en el estudio de mercado con el método utilizado, ademds
si los hubiere, se adicionard aquellos factores que se considere pertinentes, los
mismos que deberdn ser justificados por el perito.

Es con fines de compra - venta, judiciales, reevaluacién de activo fijo,
reestructuracion empresarial, etc.

VTP = VT + VE

VTP = Valor total del Predio
VT = Valor del terreno
VE = Valor de la edificaciéon

Metodologia.

En el documento informe de la tasacién, el tasador debe fransmitir un juicio
de opinidn que debe ser exacto, légico y convincente, procurando ser
conciso, claro y sobrio.

La extensidn y caracteristicas del documento informe dependerdn de la clase
e importancia de la propiedad a valuar y de su finalidad.

Deben recogerse las motivaciones, fundamentos de la valuacién y una
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explicacion razonada acerca de los datos considerados, de la manera en
gue han sido obtenidos, cdbmo han sido estudiados e interpretados por el
tasador, explicando en forma detallada los motivos que condujeron a las
conclusiones adoptadas.

Deberd indicarse si la informacién ha sido obtenida por el tasador,
proporcionada por el propietario o el interesado en la tasacién.

Si ha sido verificada, contrastada o simplemente utilizada en los propios,
términos en que se ha facilitado al tasador, de forma que, si hubiera error en
ella, pueda imputarse la responsabilidad al que la tuviere.

Cada informe escrito debe:

(a) Presentar la Tasacidon en forma clara y precisa, de tal manera que no
preste a equivocaciones o mal interpretaciones.

(b) Contener suficiente informacidén para permitir que quienes reciban,
confien en el informe y lo entiendan correctamente.

Revelar clara y acertadamente cualquier suposicion o condicidén limitativa
qgue afecte directamente la valuacién y ademds senalar su impacto sobre el
valor.

c. Lo que mdsinfluye en la Tasacion.

El factor mds importante entre los que componen el valor es el de ubicacion
o emplazamiento.

d. Importancia de la determinacién del valor en una Pericia.
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15. PROPIEDAD PREDIAL

De acuerdo al Codigo Civil.

15.1. Extension de la Propiedad.
Articulo 954°.- La propiedad del predio se expide al subsuelo y al sobresuelo,
comprendidos dentro de los planos verticales del perimetro superficial y hasta

donde sea Util al propietario el ejercicio de su derecho.

La propiedad del subsuelo no comprende los recursos naturales, los yacimientos y
restos arqueoldgicos, ni otros bienes por leyes especiales.

15.2. Propiedad del Suelo, Subsuelo y Sobresuelo.

Articulo 955°.- El subsuelo o el sobresuelo pueden pertenecer, total o
parcialmente, a propietario distinto que el dueno del suelo.
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16. TASACION DE BIENES INMUEBLES
16.1. Inmueble.

a. Terreno.
De acuerdo a su condicion puede ser:

i) Urbano

ii) Rustico

iii) Ribereno al mar
iv) Eriazo

v) Servidumbre

vi) Expansion urbana

b. Edificacion.
Obra de cardcter permanente, cuyo destino es albergar actividades
humanas. Comprende las instalaciones fijas y obras complementarias
adscritas a ella.
(Articulo 3.1.14)

Es la fabrica construida sobre el terreno puede ser:

a) Urbana
b) Rustica
c) Industrial

c. Obras Complementarias.
Construcciones de cardcter permanente edificadas fuera de los limites del
drea techada, que complementan el funcionamiento de la edificacién.
(Articulo 3.1.21)

16.2. Predio.
a. Predio Rustico.

Se considera predio rustico a los terrenos ubicados en zona rural dedicados a
uso agricola, pecuario, forestal y de proteccién y a los eriazos susceptibles de
destinarse a dichos usos que no hayan sido habilitados como urbanos ni estén
comprendidos dentro de los limites de expansion urbana.

b. Predio Urbano.

Considerarse terrenos urbanos al que este situado en centro poblado vy se
destine a vivienda, comercio, industria, o cualquier u otro fin urbano; asi como
los terrenos sin edificar, siempre que cuenten con los servicios generales
propios del centro poblado y los que tengan terminadas y recibidas sus obras
de habilitacién urbana, estén, estén o no habilitadas legalmente.

16.3. Meétodos:

Expositor: Ing. Juan José Jhong Junchaya 29



“Pericia Judicial en Ingenieria”

a. Método Comparativo (terreno).

El método comparativo o de mercado tiene su vigencia en el hecho de que
valuar es comparar. En este caso el valuador debe analizar el valor confiable
de bienes raices semejantes, para mediante un proceso de homogenizacion
de antecedentes determinar el valor del mercado.

El pardmetro de comparaciéon es el valor de mercado. Este método se
sustenta en la investigacion de valores indicativos de mercado, de ventas
recientes de propiedades comparables.

A falta de valores unitarios de terrenos en el caso de valuaciones
comerciales, se adoptard como tal el que se obtenga por comparaciéon con
otro terreno que tenga la misma zonificacién, que posea similares obras de
infraestructura urbana, que corresponda al mismo nivel socioecondmico y
gue se encuentre ubicado en lugares préoximos al terreno materia de
valuaciéon, o en su defecto, el perito calculard el valor en base a criterios
objetivos y técnicos.

Para la obtencién del valor del terreno son viables dos procedimientos:
Estudio de mercado de la zona (Ubicacion)

Consiste en la obtencion de datos fiables de fransacciones recientes de
inmuebles en unidades que resulten comparativas con la muestra a valuar.

En terrenos pertenecientes a urbanizaciones consolidadas donde el precio
del terreno es transparente y conocido, el valor medio ofertado —valor zonal-
serd de facil extrapolacién a la muestra siguiendo métodos de comparacion
fisica, orientacién y emplazamiento.

En zonas urbanas, donde la existencia de oferta de terreno es casi siempre
escasa y de dificil conocimiento de su valor real, cuando no dudosa la
comparaciéon con la muestra en razén de su tamano, situacidén y otros
condicionantes urbanisticos y sociales, hacen de este método poco efectivo,
debiendo en todo caso:

a) Abarcar su estudio a todo el conjunto de ofertas similares con la
muestra.

b)  Verificar la informacién para que los datos resulten fiables.

c)  Estratificar la muestra segun criterios homogéneos.

d)  Asignar un valor final a la propiedad a valuar en funcién de pardmetros
de homogeneizacion del inmueble seleccionado para la comparacion.

El estudio de mercado, siendo, sin duda, el método mds adecuado por su
estimaciéon real, su aplicacién en dreas con mercado poco dindmico no
resultard muy representativa.

En la actualidad, algunos profesionales hacen uso de los valores catastrales
asignados por las Municipalidades en su registro municipal, adecuando sus
valores al mercado libre con indices correctores contrastados por actividades
reales de compra-venta en cada sector o barrio.
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16.4.

16.5.

Pero la inexistencia de actividad en casos antiguos, por ejemplo, inducen a
cuantificar porcentajes con dudosos resultados finales en los valores de
mercado.

b. Método Residual (terreno).

Este procedimiento de valuacién consiste en asignar un valor de venta o valor
de mercado (VM) a la edificacién real o posible segin el planeamiento en el
terreno a valuar y deducir sucesivamente los costos, gastos y beneficios
habidos en todo el proceso constructivo y de gestidn, hasta llegar a obtener
como “residuo” el valor del terreno.

c. Método de Costo (edificacion).
El método de costo directo se basa en el andlisis de reposicidon o sustitucion.

El valor de las construcciones se determina calculando el costo de reposicion
o reproduccidn de las mismas como nuevas y deduciendo de este costo la
pérdida de valor ocasionada por la depreciacién acumulada por deterioro
fisico, asi como por obsolescencia funcional y/o econdmica, segin el caso.

El valor de terreno se determina por investigacién de valores indicativos de
mercado de valores recientes de propiedad comparables semejantes a la
zona de estudio.

Valor Similar Nuevo.

El valor similar nuevo se obtiene multiplicando el drea techada (AT) por el valor
unitario de edificacion (VUE)
VSN = AT x VUE

Vida Util.

Para establecer o aplicar cualquiera de los sistemas de depreciacién en las
edificaciones, hemos de considerar que éstas tienen una vida técnica real o
probable, segun sea la calidad de los materiales y sistema de construccién en el
lugar en donde se hallan enclavados.

La vida Util de las edificaciones de buena calidad se suele establecer en cien
anos o mds, y para las de poca calidad en cincuenta anos.

En el transcurso del tiempo de utilizacién, los edificios se deterioran, bien por
agentes externos o por el propio uso de sus ocupantes. Posteriormente es posible
qgue algunos, en su totalidad o en sus partes, se modernizan, fransforman, se
reparan o reconstruyen, y es cuando se debe corregir la vida Util restante segin
el nivel de conservaciéon o rehabilitacion aplicado a la edificacion, ajustando ala
realidad concreta, en cada caso, la depreciacidn corregida por las
circunstancias que concurran.

La vida 0til de diversos tipos de inmuebles. Segun investigaciones efectuadas, se
ha estimado la vida Util de los tipos de construcciones que se muestran en la
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16.6.

16.7.

siguiente lista, seguin el objeto e destinen, suponiendo que el tipo de edificio estd
de acuerdo con su uso.

Vida 0til en anos:

Departamentos 50
Fdbricas 50
Bancos 67
Casa Habitacion 60
Edificios agricolas 60
Estacionamientos 60
Silos 75
Hoteles 50
Casas de un piso 67
Tiendas 60
Oficinas 67
Bodegas 67
Teatros 50

Expectativa de vida.

La expectativa de vida Util o posibilidades futuras de las edificaciones se refiere a
sus condiciones para continuar funcionando y a las posibilidades de
remodelacién, refaccidon y restauracién, hasta llegar al final de su vida Util.

Factores de Influencia.
Factores de influencia que repercuten en el valor de un inmueble.

Existen determinados factores que influyen a la hora de valuar un inmueble y su
importancia es muy tenida en cuenta por los tfasadores.

Todos los matices, detalles de su ubicacion, altura, antigledad, etc., repercuten
en el valor final de forma muy diferente, haciendo que sea mds caro o mds
barato dependiendo de que requisitos cumpla.

= Ubicacién.

= Zonificacién.

»  Anfiguedad.

» Cadlidad constfructiva.

= Distribucion interior.

*  NUmero de pisos.

= Vistas.

= Calidad acustica (ruido exterior e interior).

= Dotaciones (porteria, zona de estacionamiento, seguridad, ascensores).

Antigiedad, Estado de Conservacion y Depreciacion.

Se asume como antigledad de la edificacion, el tiempo que tiene construida la
totalidad de la misma o alguna de sus partes, de acuerdo a la informacién que
se obtenga de cualquiera de los documentos siguientes:

a. Declaratoria de fdbrica o de edificacion.
b. Certificado de conformidad de obra
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c. Licencia de construccién o de edificacién, mds el plazo de ejecucioén.
d. Declaracién jurada de autoavallo.
(Articulo 13.1)

A falta de la informacién indicada en el numeral anterior, el perito tasador fija la
antigledad sobre la base de factores concurrentes a la edificacion referidos a la
época, el sistema constructivo y los materiales utilizados en la edificacion, los
mismos que son senalados en el informe técnico de tasacién.

(Articulo 13.2)

El estado de conservacion de la edificacion es calificado considerando el estado
en el que se encuentra. Los criterios de calificacién son:

a. Muy bueno: Aquellas edificaciones que reciben mantenimiento permanente y
que no presentan deterioro alguno.

b. Bueno: Aguellas edificaciones que reciben mantenimiento permanente y solo
tienen ligeros deterioros en los acabados debido al uso normal.

c. Regular: Aquellas edificaciones que reciben mantenimiento esporddico, cuya
estructura no tiene deterioro y de existir no la comprometen, pudiendo ser
subsanado; o que los acabados e instalaciones sanitarias, eléctricas, de
equipamiento u otras, presentan deterioros visibles debido al uso normal.

d. Malo: Aguellas edificaciones que no reciben mantenimiento regular, cuya
estructura presenta deterioros que la comprometen, aunque sin peligro de
colapsar y, en el caso de los acabados e instalaciones sanitarias, eléctricas,
de equipamiento u otras, presentan visibles desperfectos.

e. Muy Malo: Aquellas edificaciones cuyas estructuras presentan severos
deterioros con riesgo de colapsar.
(Articulo 13.3)

La depreciacion es la disminucién del valor del bien en funcidén de su uso,
antigledad y estado de conservacion. En el caso de la tasacién reglamentaria,
la depreciaciéon es asignada, de acuerdo a las Tablas N°%. 01, 02, 03, 04
consignadas en el Anexo | del Reglamento Nacional de Tasaciones. En el caso de
la tasacidon comercial, adicionalmente, se considera el criterio del perito tasador
debidamente sustentado.

(Articulo 13.4)

Las reglas expresadas en los numerales precedentes, no son aplicables para la
tasacién de bienes inmuebles del Patrimonio Cultural de la Nacién, de
conformidad con la Ley N° 28296, Ley General del Patrimonio Cultural de la
Nacién y sus modificatorias, asi como su Reglamento aprobado con Decreto
Supremo N° 011-2006-ED.

(Articulo 13.5)

Los inmuebles se deprecian a distintfo ritmo segun cual sea su anfigbedad. En

cierta literatura se admite que los edificios destinados a viviendas y oficinas
siguen una linea de depreciaciéon tal como la dibujada en la Figura 1.
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Fig. 1 50 100
AROS

Idealizando el poligono de la figura 1 tendriamos una depreciacion parabdlica
como la que aparece en la figura 2.

Fig. 2.

Como se puede comprobar en estas Figuras, la depreciacién tasas mds fuertes
durante los primeros 50 anos de vida Util que durante los 50 anos siguientes. El
inmueble puede conservar un 30% de su valor al cabo de los 100 anos, aungue
esta cifra resulta extraordinariamente tentativa.

Las principales causas de la depreciacion son las siguientes:

1. Caida en desuso o depreciacién econdmica.
2. Pérdida de utilidad o depreciacién funcional.
3. Deterioro o depreciacion fisica.

Caida en desuso econémico. Se produce por causas tales como cambios en la
vecindad, cambios de un uso bueno a otro inferior, disminucién o aumento
rédpido de la poblacién, cambio de habitantes de una clase social mds alta a
otra mas baja, cambio en el uso de los inmuebles que puedan ser discordantes,
incongruentes, ilegales y hasta inmorales. Exagerada subdivision de los inmuebles
por modificacién del tipo de edificios en la barriada, legislacién que modifique el
uso del suelo, permitiendo la aparicién de edificios indeseables fuera de armonia
con los existentes, reglamentaciones que afecten a los inmuebles. La caida en
desuso econdmico ataca una colonia entera, y se manifiesta mds en los
elementos relacionados con el inmueble que en el mismo inmueble.
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Caida en desuso funcional. Corresponde casi exclusivamente a la construccidn
existente y estd relacionada con el proyecto arquitectdnico y con la distribucion,
los estilos arquitecténicos cuando tienen gruesos muros innecesarios, o alturas
exageradas y con decoraciones de mal gusto, instalaciones anticuadas, pdrticos
y patios inuUtiles, falta de garajes, banos insuficientes, y mala utilizacién de los
materiales, falta de closets, ventanas chicas, elevadores viejos, sistema de
calefaccion gastados, falta de aire acondicionado en ciertos tipos de edificios, y
toda clase de instalaciones o construcciones deficientes. Caen también en
desuso los edificios que son demasiado buenos o demasiado corrientes para la
zona, la caida en desuso también se produce por los cambios que se hacen al
envejecer la zona.

Deterioro fisico. Es la forma mds sencilla de apreciar la depreciacidén y son los
desperfectos que se producen en el mismo inmueble. Si en determinada zona se
han hecho las construcciones de un tipo mds menos uniforme, el desgaste fisico
viene siendo el mismo en las construcciones vecinas, a menos que las hayan
reparado o remodelado recientemente. El desgaste natural se presenta en todas
las construcciones, y puede notarse en la oxidacidén de las estructuras metdlicas,
en la pudricidon de elementos de madera, erosiones y grietas en las mamposterias,
asi como, también, grietas y desgaste en las banquetas de concreto, o
pavimentos, destruccion de drenajes y canerias, falta de pintura de aplanados y
otras causas. El deterioro se produce por falta de mantenimiento y se hace mds
intenso en las construcciones econdmicas que en las de buena calidad.

Es sabido que todo bien fisico por su naturaleza, es perecedero a corto o largo
plazo y por lo mismo tendrd una vida Util que es el periodo de tiempo transcurrido
desde u creacién hasta su refiro y durante el cual pierde paulatina o
bruscamente su aptitud para servir y por ende, su deseabilidad.

La pérdida de deseabilidad no es ofra cosa que la disminucién del valor de un
objeto. A ésta se le denomina depreciaciéon y puede ser de varios tipos, siendo los
de mayor importancia los siguientes:

- Depreciacion fisica.

1. Por averia repentina de una parte o todo el edificio debido o provocado
por un accidente (incendio, terremoto, hundimientos, inundaciones, etfc.)

2. Por el deterioro por el tiempo causa decrepitud fisica, que a medida que se
desarrolla aumenta el costo normal e inevitable de su mantenimiento
debido al intemperismo y abrasion y es directamente proporcional a su
edad.

3. Por el desgaste por friccidon, impacto, vibracién, esfuerzo y fatiga de los
materiales, son causados normalmente por el uso.

- Depreciacién funcional.

1. Porinadecuacién: el edificio siendo nuevo, puede adolecer errores de
concepcién, por ejemplo: un proyecto mal resuelto, ventilacion e
iluminacién insuficientes, instalaciones especiales incompleta, calidad y
mano de obra defectuosa.

2. Por obsolescencia: es el cambio de valor de una propiedad resultante de
progreso en las artes, cambio en estilos o por volverse inadecuada para las
necesidades originales, por haber nuevos inventos que la satisfacen mejor.

La obsolescencia puede ser de dos tipos:
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- Econdmica: cuando realmente la propiedad deja de tener demanda por no
safisfacer las necesidades actuales a causa del desarrollo, existiendo en el
mercado propiedades que si la satisfacen.

- Funcional: debido a cambios de estilo o de moda, que aunque la propiedad es
Util como antes, es menos deseable.

La valoracién de estas depreciaciones serd estimada por el valuador de acuerdo
a sus conocimientos técnicos y su experiencia dentro de la rama de la valuacion,
y los valores que aplique a las construcciones deberdn considerarlos.

Por otro lado también es posible imaginar casos en que en lugar de una
depreciacioén, exista un incremento en la deseabilidad por un inmueble: un buen
proyecto hace mds atractiva una casa habitacidén y un buen aprovechamiento
influye en los productos que se obtengan de un inmueble. Al incremento de Alor
se le llama plusvalia.

Resueltos los indices de valor del terreno y construccién, podemos ya definir
aquello que consideramos como valor fisico, segun el contenido de nuestro
formato, que mds adelante se presenta.

La depreciacién es la disminucién de valor o precio de una cosa (inmueble en
este caso) ya con relacién al que antes tenia, ya compardndose con otras
edificaciones de su clase.

La pérdida o disminucién de valor puede alcanzarse por razones distintas:
econdmicas, funcionales, o técnicas. La mayoria de las veces por el conjunto de
todas ellas, por lo que su determinacién estd envuelta en una gran incertidumbre.

En cierto sentido la depreciacidn por antigbedad, mds su depreciacién
econdmica o caida en desuso, mds su pérdida de utilidad o depreciacion
funcional, llegardn a su mdéximo cuando la edificacion esté amortizada o deberia
estarlo, a pesar de gque llegado este momento el edificio pueda ser suscepfible
de seguir manteniendo un cierto valor fisico o producir renta.

Este valor “residual” que la edificacién conserva, tedricamente se mantiene
constante hasta su desaparicidn por ruina técnica, y los rendimientos que se
obtengan son mds bien procedentes del valor del suelo que de la propia
edificacién, hasta que llegado el punto en que la rentabilidad del suelo es tan
reducida e inadecuada la edificacidon que soporta que, en términos tedricos,
procede su demolicién.

Normalmente la depreciacion de las edificaciones (siempre sin incluir el suelo),
suele contemplarse por las tres razones antedichas en forma conjunta, destino y
nivel de conservacion.

Existe diferencia entre el concepto depreciaciéon y el de amortizacion. Este Ultimo
representa el descanso del valor capitalizado de las rentas anuales durante la
vida Util del edificio, mientras que aquél refleja un aspecto corrector del valor de
la construccidn en razén de su estado de conservacion incluyendo su caida en
desuso.

Coeficiente de depreciacion.
La depr(’aciacién lineal produce una depreciacién constante del 1% a lo largo de
la Vida Util del inmueble.

CD=1-(E/T)

Expositor: Ing. Juan José Jhong Junchaya 36



“Pericia Judicial en Ingenieria”

CD = Coeficiente de Depreciacion
E = Edad o Anfigbedad.
T = Vida Util.

Edad efectiva o equivalente.

Algunos autores definen el concepto de “edad efectiva” para los inmuebles. La
edad efectiva se estima aplicando un coeficiente corrector a la edad histérica.
Este coeficiente corrector serd tanto mayor cuanto mayor sea la depreciaciéon
del inmueble. En otras palabras, la edad efectiva juega el rol de una "edad
equivalente” en el sentido de que el inmueble deficientemente conservado
equivale a otro inmueble con iguales caracteristicas, pero mds antiguo.

A titulo ilustrativo, se puede consultar una escala semdntica como la siguiente:

Estado de conservacion Anos adicionales de
envejecimiento prematuro.
Inmueble adecuadamente conservado 0
Inmueble medianamente conservado. 5
Inmueble deficientemente conservado. 10
Inmueble muy deficientemente 15
conservado.

Otros métodos de Estimacion de la Edad Efectiva de la edificacion.

En una propiedad existen factores que influyen notablemente en su valor entre
los se encuentra la edad y la conservacién. Un edificio puede tener una
conservacion que no se corresponda con su edad, por lo que su situacidn fisica
se parece mds a los inmuebles de mds antigledad que a la suya propia debido
a que estd mal conservado, o lo contrario, que haya sido reparado en parte, sin
haber llegado a la rehabilitacion integral, y por su aspecto representa una edad
menor de la que realmente tiene.

- En el caso de estar mal conservado, al valorarlo, le aplicaremos la
depreciacion por edad y conservacion, siendo el coeficiente de
depreciacion el producto de los dos coeficientes.

— En el caso de que su conservacion sea superior a la que tendria por la edad,
no podemos aplicarle ningun coeficiente que incremente su valor, por lo que
la solucién consistird en reducir la edad, utilizando un coeficiente de
depreciacion menor del que le corresponde, La edad corregida se halla por
el Método de cdiculo de la Edad Efectiva de la Edificacién.

— Uno de los procedimientos mds utilizados consiste en considerar la Edad
Efectiva antes de redlizar las obras de remodelacién aplicando la siguiente
ecuacion:

Ee =Er- ErxCr
Va

Siendo:
ER = Edad real del inmueble
EE = Edad efectiva.
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CR = Costo de la remodelacion.
VA = Valor del edificio antes de la remodelacion.

16.8. Calidad constructiva.
La calidad constructiva estd directamente relacionada con la calidad de

materiales, disefio arquitectdnico, estructural, sanitaria, eléctrica,
electromecdnica, sistema estructural y sistema constructivo.
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TABLA N° 01

PORCENTAJES PARA EL CALCULO DE LA DEPRECIACION POR ANTIGUEDAD Y ESTADO DE CONSERVACION
SEGUN EL MATERIAL ESTRUCTURAL PREDOMINANTE PARA CASAS HABITACION, DEPARTAMENTOS PARA
VIVIENDAS INCLUIDO LOS UBICADOS EN EDIFICIOS

ESTADO DE CONSERVACION
Antigledad (en Material Estructural
afios) Predominante Muy Bueno| Bueno Regular Malo

% % % %
Hasta Concreto 0 5 10 55
5 Ladrillo 0 8 20 60
ARos Liviano / Adobe 5 15 30 65
Hasta Concreto 0 5 10 55
10 Ladrillo 3 11 23 63
ARos Liviano / Adobe 10 20 35 70
Hasta Concreto 3 8 13 58
15 Ladrillo 6 14 26 66
AfRos Liviano / Adobe 15 25 40 75
Hasta Concreto 6 11 16 61
20 Ladrillo 9 17 29 69
Afos Liviano / Adobe 20 30 45 80
Hasta Concreto 9 14 19 64
25 Ladrillo 12 20 32 72
ARos Liviano / Adobe 25 35 50 85
Hasta Concreto 12 17 22 67
30 Ladrillo 15 23 35 75
AfRos Liviano / Adobe 30 40 55 90
Hasta Concreto 15 20 25 70
35 Ladrillo 18 26 38 78
Afos Liviano / Adobe 35 45 60 *
Hasta Concreto 18 23 28 73
40 Ladrillo 21 29 41 81
ARos Liviano / Adobe 40 50 65 *
Hasta Concreto 21 26 31 76
45 Ladrillo 24 32 44 84
ARos Liviano / Adobe 45 55 70 *
Hasta Concreto 24 29 34 79
50 Ladrillo 27 35 47 87
Afos Liviano / Adobe 50 60 75 *
Mas de Concreto 27 32 37 82
50 Ladrillo 30 38 50 90
AfRos Liviano / Adobe 55 65 80 *

* El perito deberé estimar los porcentajes no tabulados.

NOTAS:

El material estructural predominante denominado liviano, esta referido a las edificaciones de madera y tabiqueria de muro seco.
En el caso de la clasificacion del estado de conservacién muy malo, el perito establece a su criterio el porcentaje de depreciacion.

Para el caso de tasaciones comerciales estos valores de depreciacion son referenciales.
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TABLA N° 02

PORCENTAJES PARA EL CALCULO DE LA DEPRECIACION POR ANTIGUEDAD Y ESTADO DE CONSERVACION
SEGUN EL MATERIAL ESTRUCTURAL PREDOMINANTE PARA TIENDAS,
DEPOSITOS, CENTROS DE RECREACION 6 ESPARCIMIENTO,
CLUBS SOCIALES 6 INSTITUCIONES

ESTADO DE CONSERVACION
Antigliiedad (en Material Estructural
afos) Predominante Muy bueno | Bueno Regular Malo

% % % %
Hasta Concreto 0 5 10 55
5 Ladrillo 0 8 20 60
Afos Liviano / Adobe 7 17 32 67
Hasta Concreto 2 7 12 57
10 Ladrillo 4 12 24 64
ARos Liviano / Adobe 12 22 37 72
Hasta Concreto 5 10 15 60
15 Ladrillo 8 16 28 68
Afos Liviano / Adobe 17 27 42 77
Hasta Concreto 8 13 18 63
20 Ladrillo 12 20 32 72
ARos Liviano / Adobe 22 32 47 82
Hasta Concreto 11 16 21 66
25 Ladrillo 16 24 36 76
Afos Liviano / Adobe 27 37 52 87
Hasta Concreto 14 19 24 69
30 Ladrillo 20 28 40 80
ARos Liviano / Adobe 32 42 57 *
Hasta Concreto 17 22 27 72
35 Ladrillo 24 32 44 84
Afos Liviano / Adobe 37 47 62 *
Hasta Concreto 20 25 30 75
40 Ladrillo 28 36 48 88
ARos Liviano / Adobe 42 52 67 *
Hasta Concreto 23 28 33 78
45 Ladrillo 32 40 52 *
Afos Liviano / Adobe 47 57 72 *
Hasta Concreto 26 31 36 81
50 Ladrillo 36 44 56 *
ARos Liviano / Adobe 52 62 77 *
Mas de Concreto 29 34 39 84
50 Ladrillo 40 48 60 *
Afos Liviano / Adobe 57 67 82 *

* El perito deber& estimar los porcentajes no tabulados.

NOTAS:

El material estructural predominante denominado liviano, esta referido a las edificaciones de madera y tabiqueria de muro seco.
En el caso de la clasificacion del estado de conservacién muy malo, el perito establece a su criterio el porcentaje de depreciacion.
Para el caso de tasaciones comerciales estos valores de depreciacion son referenciales.
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TABLA N° 03
PORCENTAJES PARA EL CALCULO DE LA DEPRECIACION POR ANTIGUEDAD Y ESTADO DE CONSERVACION
SEGUN ELMATERIAL ESTRUCTURAL PREDOMINANTE PARA EDIFICIOS — OFICINAS

ESTADO DE CONSERVACION
Antigiedad (en Material Estructural
afos) Predominante Muy Bueno| Bueno Regular Malo

% % % %
Hasta Concreto 0 5 10 55
5 Ladrillo 0 8 20 60
Afos Liviano / Adobe 9 19 34 69
Hasta Concreto 3 8 13 58
10 Ladrillo 5 13 25 65
Afos Adobe 14 24 39 74
Hasta Concreto 6 11 16 61
15 Ladrillo 9 17 29 69
Afos Liviano / Adobe 19 29 44 79
Hasta Concreto 9 14 19 64
20 Ladrillo 13 21 33 73
Afos Liviano / Adobe 24 34 49 84
Hasta Concreto 12 17 22 67
25 Ladrillo 17 25 37 77
Afos Liviano / Adobe 29 39 54 89
Hasta Concreto 15 20 25 70
30 Ladrillo 21 29 41 81
ARos Liviano / Adobe 34 44 59 *
Hasta Concreto 18 23 28 73
35 Ladrillo 25 33 45 85
Afos Liviano / Adobe 39 49 64 *
Hasta Concreto 21 26 31 76
40 Ladrillo 29 37 49 89
Afos Liviano / Adobe 44 54 69 *
Hasta Concreto 24 29 34 79
45 Ladrillo 33 41 53 *
Afos Liviano / Adobe 49 59 74 *
Hasta Concreto 27 32 37 82
50 Ladrillo 37 45 57 *
AfRos Liviano / Adobe 54 64 79 *
Mas de Concreto 30 35 40 85
50 Ladrillo 41 49 61 *
Afos Liviano / Adobe 59 69 84 *

* El perito debera estimar los porcentajes no tabulados.

NOTAS:

El material estructural predominante denominado liviano, esta referido a las edificaciones de madera y tabiqueria de muro seco.
En el caso de la clasificacion del estado de conservacion muy malo, el perito establece a su criterio el porcentaje de depreciacion.

Para el caso de tasaciones comerciales estos valores de depreciacion son referenciales.
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TABLA N° 04

PORCENTAJES PARA EL CALCULO DE LA DEPRECIACION POR ANTIGUEDAD Y ESTADO DE CONSERVACION
SEGUN EL MATERIAL ESTRUCTURAL PREDOMINANTE PARA EDIFICACIONES DE SALUD, CINES, INDUSTRIAS,
EDIFICACIONES DE USO EDUCATIVO, TALLERES

ESTADO DE CONSERVACION
Antigliedad (en Material Estructural Muv b Real Mal
= i uy bueno egular alo

afios) Predominante y% Bueno % 9% "

Hasta Concreto 0 5 20 59
5 Ladrillo 0 12 24 63
Afios Liviano / Adobe 9 21 34 69
Hasta Concreto 3 10 22 61
10 Ladrillo 5 16 28 68
ARoS Liviano / Adobe 14 26 39 74
Hasta Concreto 6 13 25 64
15 Ladrillo 9 20 32 72
AR0S Liviano / Adobe 19 30 44 79
Hasta Concreto 9 16 27 67
20 Ladrillo 13 24 36 77
AfRoS Liviano / Adobe 24 35 49 84
Hasta Concreto 12 18 30 70
25 Ladrillo 17 28 40 81
Afos Liviano / Adobe 29 40 52 89
Hasta Concreto 15 20 32 72
30 Ladrillo 21 32 44 83
Afios Liviano / Adobe 34 45 59 *
Hasta Concreto 18 23 34 75
35 Ladrillo 25 36 48 *
ARos Liviano / Adobe 39 50 64 *
Hasta Concreto 21 26 37 77
40 Ladrillo 29 40 52 *
AfRoSs Liviano / Adobe 44 54 69 *
Hasta Concreto 24 29 39 80
45 Ladrillo 33 44 56 *
Afos Liviano / Adobe 49 59 74 *
Hasta Concreto 27 32 42 *
50 Ladrillo 37 48 60 *
Afios Liviano / Adobe 54 64 79 *
Mas de Concreto 30 35 44 *
50 Ladrillo 41 52 64 *
ARoS Liviano / Adobe 60 70 84 *

* El perito debera estimar los porcentajes no tabulados.

NOTAS:

El material estructural predominante denominado liviano, esta referido a las edificaciones de madera y tabiqueria de muro seco.
En el caso de la clasificacion del estado de conservacién muy malo, el perito establece a su criterio el porcentaje de depreciacion.
Para el caso de tasaciones comerciales estos valores de depreciacién son referenciales.
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16.9.

16.10.

Valor de Tasacion del Predio.

La Tasaciéon del predio urbano consiste en la determinacion del valor de todos
sus componentes, en términos de terreno, edificaciones, obras complementarias
e instalaciones fijas y permanentes. A estos valores de los componentes fisicos, si
corresponden al estado de similar nuevo, se les aplicard, segun los casos, los
factores de depreciacion por antigledad y estado de conservacion que estdn
determinados en el RNT.

Propiedad Exclusiva, vivienda unifamiliar: casa.

El valor total del predio se obtiene aplicando la siguiente expresién:

VTP = VT + VE
En donde:
VTP = Valor total del predio.
VAT = Valor del terreno
VE = Valor de la edificacion

(Articulo 36.1)

En el caso de tasaciones comerciales, el perito puede considerar en el valor total
del predio un factor de incremento o pérdida del valor por las caracteristicas
especiales que éste pudiera tener. En este caso, el perito justifica las razones del
incremento o pérdida del valor.

(Articulo 36.2)

¢ Estructuracion de la informacién procesada.
El informe de la Tasacion, debe desarrollar los siguientes rubros:

- Memoria descriptiva.

- Tasacion.

- Tasacion del terreno.

- Tasaciéon de las edificaciones

- Intangibles, silos hubiere

- Cuadro resumen general de las tasaciones
- Anexos

- Fotografias, si se requieren

- Ofros

Valor del terreno.

Para determinar el valor del terreno (VT) en el caso de una Tasacion
Reglamentaria, se tomard como base el valor unitario oficial del terreno urbano o
arancel urbano; y en el caso de la tasacidn comercial, se tomard como base el
valor unitario obtenido del estudio del mercado inmobiliario de la zona.

— Documentacién para la Tasacion del Terreno.

Para iniciar el estudio de tasacidén del terreno consideramos necesario la
obtencidn de los siguientes documentos:

e Escritura del terreno.
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e Plano de lalocalidad.
e Plano de ubicacion.
o Datos del Registro de la Propiedad.

Tasacion del Terreno en el mercado inmobiliario.

Entenderemos como “valor de mercado del terreno” el valor mds probable que
un comprador medio estard dispuesto a pagar en el mercado libre, habida
cuenta de sus circunstancias fisicas, legales o de otro tipo y siendo exigido el
precio de la transaccioén al contado.

La distribucién del valor del terreno viene determinada por factores de localidad
y de su entorno proximo, asi como por una serie de cualidades y factores
distintos, tales como la calidad urbanistica del sector, centralidad, diferenciaciéon
social y nivel de rentas, densidad de poblacién, red de transportes publicos y un
largo etcétera que conforman un complejo abanico de valores que, a su vez,
fluctuan por razones de calidad del inmueble y bajo la presidén de la ley de la
oferta y la demanda.

a) Lote de terreno urbano con un solo frente a via pUblica.

La tasacidén de un lote de terreno urbano con un solo frente a via publica, se
sujeta al procedimiento siguiente:

1. Se calcula el triple del cuadrado del frente del terreno y se compara
con el drea del terreno.

2. Siel drea de terreno es igual o menor al triple del cuadrado del frente
del terreno, se multiplica el drea de terreno por el Valor Arancelario de
Terreno Urbano.

3. Si el drea de terreno es mayor al triple del cuadrado del frente del
terreno, se multiplica el triple del cuadrado del frente del terreno por el
Valor Arancelario de Terreno Urbano, y se suma el producto del exceso
del drea de terreno por el 50% del Valor Arancelario de Terreno Urbano.

(Articulo 19)

b) Lote de terreno urbano con mas de un frente a via publica.
En tasacion de un lote de terreno urbano con mds de un frente a via pUblica, se
sujeta al procedimiento siguiente:

1. El drea total del terreno se dividird en partes proporcionales a cada uno
de sus frentes y se procederd con cada porcidn de drea en la forma
que se indica en el articulo precedente, sumdndose luego los resultados
parciales.

2. Se considerard como frente Unico separadamente a cada uno de los
frentes que tiene el terreno y se les aplica el procedimiento senalado en
el articulo precedente.

3. El valor del lote del terreno es el que resulte mayor de la comparacién
de los casos antes descritos.

(Articulo 20)

c) Lote de terreno urbano frente a un pasadizo comuin o via de dominio privado
en condominio.

La tasacién de un lote de terreno urbano frente a un pasadizo comun o via de
dominio privado en condominio, se obtiene sumando al valor del drea del
dominio exclusivo el valor que le corresponde del pasadizo comun, conforme al
siguiente procedimiento:
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1. El valor del drea del dominio exclusivo, se obtiene aplicando el
procedimiento del articulo 19, pero con un “Supuesto Valor Urbano”
(SVU), el mismo que se determina como sigue:

SVU=VTUx a_(1.00 - 0.01 d)

3.00
En la que:
SVU = Supuesto valor urbano de la via de dominio privado
VTU = Valor del terreno de la via publica desde la que se accede ala via de

dominio privado

a = Ancho de la via de dominio privado expresado en metros vy
centimetros, medida en el lindero de ésta con la via publica.

Si la relacién a/3.00 resulta mayor de 1.0 se asumird una unidad (1.0)
como valor de la misma.

d = Distancia de la via publica hasta el vértice mds cercano del terreno
materia de valuaciéon, expresado en metros y submultiplos, medida
sobre las lineas de propiedad colindantes con la via de dominio
privado.

2. La via de dominio privado o pasadizo comun, se valoriza de acuerdo al
procedimiento senalado en el articulo 19 y el resultado obtenido se
reparte proporcionalmente al drea o en su defecto al frente del lote
materia de tasacion.

3. En el caso que el acceso ala via de dominio privado o pasadizo comuin
sea desde dos o mds vias publicas, para cada una de ellas se sigue el
procedimiento senalado en el numeral precedente, seleccionando el
valor que resulte mayor.

(Articulo 21)

d) Terreno que no tenga acceso por via publica ni por via privada en
condominio.

La tasacidon de un terreno que no tenga acceso por via publica ni por via privada
en condominio sino a fravés de un predio propiedad de terceros mediante una
servidumbre de paso, se afecta de acuerdo con el procedimiento establecido en
el numeral 1 del articulo 21 del RNT, multiplicéndose el Supuesto Valor urbano por
el coeficiente 0.8. El resultado final no puede ser mayor de 0.4 VTU.

(Articulo 22)

e) Actualizacién de valores.
De acuerdo a mercado inmobiliario, oferta y demanda.

Se describirdn las caracteristicas de la oferta y la demanda en el entorno vy
demanda en cuanto a precios de venta.

Se investigardn las transacciones recientes en el entorno de las que se tenga
conocimiento, sobre las fincas de caracteristicas semejantes a la del objeto de
tasacion. En el caso de que en dicho entorno no sea posible obtener
informacién, por la inexistencia de la oferta, se analizardn las correspondientes a
otras d caracteristicas similares.

Como conclusion de esta informacion, se determinardn los precios unitarios de
mercado para cada una de las clases, que a efecto de andlisis, han sido
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consideradas para la finca objeto de tasacion.
Valor de la edificacion.

Documentacidn necesaria para la valuacion de la Edificacion.

Para iniciar la valuacidn de una edificacidn necesitaremos la documentaciéon
siguiente:

1. Hoja de encargo que nos acredita frente a terceros de la autorizacién
suficiente para visitar el inmueble, recabar datos, practicar mediciones vy
cuantos frdmites se consideren necesarios para alcanzar el objetivo de la
valuacion, asi como justificar la nota final de honorarios que pasaremos a
nuestro cliente.

Escritura pUblica del inmueble.

Certificado de gravdmenes, para el conocimiento de las cargas que pudiera
gravar la propiedad.

4. Certificado de pardmetros urbanisticos

5. Memoria, planos y proyecto de la edificaciéon.

W

Proceso basico para la Tasacion de la Edificacion.

Tasacion comercial de los componentes de la edificacion

Para calcular el valor del drea techada se aplican los valores unitarios de
edificacién comerciales que obtenga el perito como resultado de su andlisis y
estudio del mercado inmobiliario de la zona, asi como los factores de
depreciacion, en caso correspondan.

(Articulo 32.1)

Las obras complementarias e instalaciones fijas y permanentes se tasan de
acuerdo a los elementos que las conforman y los materiales empleados,
mediante el andlisis de costos unitarios para obtener el costo directo, incluyendo
los gastos generales, utilidades e impuestos; aplicando los factores de
depreciacion por antigledad y estado de conservacidén, para cada
componente de la edificacién, a criterio del perito tasador.

(Articulo 32.2)

Determinacién del Valor de la edificacion
El Valor de la Edificacién, se obtiene deduciendo la depreciacion del Valor
Similar Nuevo, aplicando la siguiente expresion:

VE=VSN-D
Donde:
VE = Valor de la Edificacion
VSN = Valor Similar Nuevo
D = Depreciacién

(Articulo 33.1)
Se determina el Valor de la Edificacion a través de la sumatoria de los productos
comprendidos por el drea techada, el metrado de las obras complementarias y

de las instalaciones fijas y permanentes, por sus respectivos valores unitarios y los
factores de depreciacién, segun la siguiente expresion:

VE = I (At x VUAt x fd) + I (mefr.oc x VUOC x fd) + I (metr.ix VUIF x fd)
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16.11.

Donde:

VE = Valor de la Edificacién.

At = Area techada.

metr.oc = Metrado de las obras complementarias.

mefr.if = Metrado de las instalaciones fijas y permanentes.
VUAL = Valor Unitario del drea techada.

vUOC = Valor Unitario de las Obras Complementarias.

VUIF = Valor Unitario de las Instalaciones fijas y permanentes.
fd = Factor de depreciacién es igual a: [1- (P/100)].
(Articulo 33.2)

Tasacién de edificaciones con caracteristicas o usos especiales

Las edificaciones con caracteristicas, usos especiales o sistemas constructivos no
convencionales se tasan teniendo en cuenta los elementos que las componen y
los materiales empleados, aplicando los porcentajes de depreciacion, senalados
en las Tablas N%. 01, 02, 03 y 04 del Anexo | del presente Reglamento, sin
embargo, el perito puede ajustar los porcentajes en los casos que amerite,
debidamente sustentado.

(Articulo 34.1)

En el caso de edificaciones en proceso de construccidén o inconclusas, el perito
tasa las partes construidas de la edificacidn con los valores por partidas o,
cuando el avance de la obra es uniforme, aplica un precio unitario por el drea
total.

(Articulo 34.2)

Para la tasacidén de edificaciones cuyo estado de conservacion sea calificado
como Muy Malo, se considera el valor de los materiales recuperables, en los
Casos que corresponda.

(Articulo 34.3)

Edificaciones en desuso u obsoletas

Se consideran como edificaciones en desuso u obsolescentes, aquellas que son
destinadas a fines distintos para los cuales fueron disenadas.

(Articulo 35.1)

En el caso de estas edificaciones, la tasacion se realiza en funcidn de su
aprovechamiento o utilizacidén para otros fines, o bien declardndola sin valor
cuando no pueda ser aprovechada de alguna manera.

(Articulo 35.2)

Régimen de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun, vivienda
multifamiliar: departamento, estacionamiento, depésito.

CONCEPTO

Es el régimen juridico que supone la existencia de una edificacidén o conjunto de
edificaciones integradas por secciones inmobiliarias de dominio exclusivo,
pertenecientes a distintos propietarios, y bienes y servicios de dominio compdn.
Cuentan con un Reglamento interno y una Junta de Propietarios.

ARTICULO 129° - Ley 27157

Criterios para la tasacién de la unidad inmobiliaria

Para la tasacién de unidades inmobiliarias sujetas al régimen de propiedad
exclusiva y propiedad comun, se efectlUa de acuerdo al procedimiento siguiente:

1. El terreno matriz, en tanto constituye un bien comuin, se considera en
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forma proporcional, incluyéndose en el valor de las unidades
inmobiliarias.

2. En los casos que el régimen se encuentre registrado, a cada unidad
inmobiliaria se asigna el valor proporcional del terreno matriz que
corresponda al porcentaje de participacion segun los titulos de
propiedad y el reglamento interno.

3. En caso que en los titulos de propiedad no se indique los porcentajes de
participacién de cada una de las secciones del bien, se prorratea el valor
fotal del ferreno enfre las secciones del edificio o conjunto,
proporcionalmente al drea de uso exclusivo de cada uno.

(Articulo 39)

Valor de edificacién de las unidades inmobiliarias

El valor de la edificacién de unidades inmobiliarias sujetas al régimen de
propiedad exclusiva y de propiedad comun, se obtiene segun lo establecido en
el Capitulo IV del Titulo Il del presente Reglamento.

(Articulo 40.1)

Para el cdlculo del valor de la edificacién se consideran las dreas de uso
exclusivo, asi como las que correspondan a la unidad inmobiliaria por las obras o
dreas techadas de uso comun, de acuerdo con el porcentaje establecido en los
titulos correspondientes.

(Articulo 40.2)

En los casos que no exista informacion sobre el porcentaje de las dreas comunes
que corresponden a la unidad inmobiliaria objeto de la tasacién, el valor de las
mismas se calcula en base al 15% del valor de la edificacidon de la unidad
inmobiliaria de uso exclusivo. El perito determina el porcentaje en aquellos casos
especiales.

(Articulo 40.3)

Valor Total de Unidad Inmobiliaria

El valor total de la unidad inmobiliaria sujeta al régimen de propiedad exclusiva y
propiedad comun es igual a la sumatoria de los valores obtenidos para la
alicuota del terreno matriz, de la edificacidon de uso exclusivo y de las dreas y
bienes de uso comUn que correspondan a la misma, de acuerdo con la
expresion siguiente:

VTUI = %VT + VEUE + VAC

Donde:
VTUl = Valor Total de Unidad Inmobiliaria
%VT = Valor de la parte alicuota del terreno matriz

VEUE = Valorde Ig Edificacion de Uso Exclusivo
VAC = Valor de Areas y Bienes Comunes

Para el caso de tasaciones comerciales se aplica, de corresponder, un factor
que refleje los valores del mercado, de conformidad con lo senalado en el
numeral 4.3 del arficulo 4 del presente Reglamento, el cual debe ser
debidamente sustentado.

(Articulo 41)

16.12. Régimen de Independizaciéon y Copropiedad: casas en copropiedad,
quintas.
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16.13.

16.14.

CONCEPTO

El régimen de Independizacion y Copropiedad supone la existencia de unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva susceptibles de ser independizadas y bienes
de uso comun, sujetas al régimen de copropiedad regulado en el Cdodigo Civil.
Las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva comprenden necesariomente
el terreno que ocupa cada una.

Sélo se puede optar por este régimen en el caso de las Unidades Inmobiliarias
mencionadas en los incisos b), c) y e) del Art. 126° de este Reglamento, siempre
que estén conformadas por secciones de un solo piso o que, de contar con mds
de un piso, pertenezcan a un mismo propietario y los pisos superiores se
proyecten verticalmente sobre el terreno de propiedad exclusiva de la seccién.
Esta opcidn debe constar en el FUO.

(ARTICULO 128° - Ley 27157)

Tasacion de aires.

Si cuentan con independizacién constituyen una unidad inmobiliaria bajo el
Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y Comun; y por lo
tanto puede efectuarse una valuacién con fines de compra venta o garantia
hipotecaria.

Tasacion de servidumbres.

Servidumbre.- Derecho en predio ajeno que limita el dominio en este y que estd
constituido en favor de las necesidades de otra finca perteneciente a distinto
propietario o de quien no es dueno de la gravada.

El gravamen impuesto sobre un predio en ufilidad de ofro predio de distinto
dueno.

) Predio Dominante: Agquel se debe alguna servidumbre.- El que reporta la
utilidad.
) Predio Sirviente: El que debe o sufre alguna servidumbre o gravamen.

Clases de Servidumbres:

o Servidumbre de medianeria: Es urja servidumbre legal en virtud de la que
los desafios de dos predios vecinos que tienen cierros, paredes, muros,
cercas o fosos divisorios comunes, estdn sujetos a obligaciones reciprocas,
principalmente en cuanto a su manutencidon y uso.

o Servidumbre de luz: Aguella que limita la construccion o altura de un
edificio para dejar libre paso de luz a ofra finca inmediata, sin permitir la
vista de ésta. La que tiene por objeto dar luz a un espacio cualquiera,
cerrado o techado.

. Servidumbre de transito: La que se constituye sobre un terreno ajeno o pre
indiviso para dar acceso desde una via pUblica a predios con frente a él.
La que tiene derecho de imponer un predio que estd desprovisto de toda
comunicacién con el camino publico para alcanzar dicha comunicacion.

o Servidumbre de vista: La que consiste en la prohibicién que tiene el
propietario de un edificio de construir ventanas. Miradores. Azoteas o
balcones que le permiten mirar lo que ocurre en las habitaciones, patio
corrales del vecino.
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16.15. Medianeria.
De acuerdo a Cddigo Civil:

Articulo 994°.- Las Paredes, cercos o zanjas situados entre dos predios se
presumen comunes, mientras no se pruebe lo contrario.

Articulo 995°.- Si la pared que separa los predios se ha levantado en terreno de
uno de ellos, el vecino puede obtener la medianeria pagando la mitad del valor
actual de la obra y del suelo ocupado.

En tal caso puede pedir la supresion de todo lo que sea incompatible con el
derecho gque le da la medianeria.

16.16. Bien Futuro.

Bien Futuro: Vivienda en planos o en construccion, a ser edificada sobre un
terreno inscritfo en el Registro de Predios como urbano, que cuenta con una
licencia de obra vigente y ftitulo de propiedad, pero sin inscripcién registral
individualizada.
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Caso Practico Copropiedad

DICTAMEN PERICIAL
DE TASACION COMERCIAL DE INMUEBLE

AV. DE LAS ARTES N° XXXX = YYYY —ZZZZ, SECCION N° 2, DISTRITO SAN BORJA,

PROVINCIA'Y DEPARTAMENTO DE LIMA.

-

1. MEMORIA DESCRIPTIVA

11

1.2

1.3

1.4

15

1.6

1.7

1.8

1.9

OBJETO DE LA PERICIA

PROPIETARIOS

SITUACION REGISTRAL DEL PREDIO

GRAVAMENES

METODOLOGIA Y REGLAMENTACION EMPLEADA

FECHA A LA CUAL ESTA REFERIDA LA TASACION
06 de agosto de 2017.

UBICACION

INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS URBANOS

CARACTERISTICAS DEL ENTORNO

LINDEROS Y MEDIDAS PERIMETRICAS

1.10 AREA DEL TERRENO
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1.11

1.12

1.13

1.14

1.15

1.16

1.17

Régimen de Independizacion y Copropiedad:

De acuerdo a Ficha N° XXXXX (Matriz) y Partida N° YYYYYY:

% Area del terreno : 146.25 m>.
% Area de acceso comun : 1.20 m2.
« Porcentaje de zonas comunes : 31.14%
AREA TECHADA

De acuerdo a Partida N° XXXXXXX v lectura de Titulo Archivado N° 680, de
fecha 04-10-83

% Areatechada : 16.76 m2.

INSCRIPCION

DESCRIPCION Y DISTRIBUCION

EDIFICACION

ANTIGUEDAD Y ESTADO DE CONSERVACION
La edificacion tiene una antigiedad aproximada de 40 afios; estado de
conservaciéon Bueno.

DEPRECIACION

De conformidad con el Reglamento Nacional de Tasaciones, Anexo |, Tabla N°
01, le corresponde 29% de depreciacién, siendo el factor de ajuste en el valor
unitario de edificacion de 0.71.

OBSERVACIONES

2. VALUACION COMERCIAL

2.1

2.2

VALOR DEL TERRENO (VT)
Se determina como Valor Comercial Unitario de Terreno, US$ 2,000.00/m?2.

VT = 146.25 m?2. x US$ 2,000.00/m?.
VT = US$ 292,500.00

VALOR DE LA EDIFICACION (VE)
De acuerdo a las caracteristicas técnicas de la edificacion, se determina el valor
unitario de edificacion de: US$ 294.00/m?.

VE = 16.76 m2. x US$ 294.00/m?. x 0.71
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VE = US$ 3,498.48

2.3 VALOR DE LOS BIENES DE USO COMUN (VBUC)

Acceso comin

Area: 1.20 m?.

Valor del Terreno (VT)

VT = 1.20 m?. x US$ 2,000.00/m>.
VT = US$ 2,400.00

VBUC = 2,400.00 x 0.3114
VBUC = US$ 747.36
2.4 VALOR TOTAL DEL PREDIO (VTP)
VTP =VT + VE + VBUC
VTP = US$ 292,500.00 + US$ 3,498.48 + US$ 747.36
VTP = US$ 296,745.84

SON: DOSCIENTOS NOVENTA Y SEIS MIL SETECIENTOS CUARENTA Y
CINCO CON 84/100 DOLARES AMERICANOS.

T.C.:US$1.00 =S/ 3.242
VTP =S/ 962,050.01

SON: NOVECIENTOS SESENTA Y DOS MIL CINCUENTA CON 01/100
SOLES.

3. ANEXOS

Lima, 21 de Agosto de 2017

ING. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXXXX ING. YYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYY
PERITO JUDICIAL PERITO JUDICIAL
CIP N° 15806 CIP N° 43829
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Casos Practicos

DICTAMEN PERICIAL

TASACION COMERCIAL DE INMUEBLE

AVENIDA XXXX, SUB LOTE X, MZ. X, URBANIZACION XXXXXXX, DISTRITO DE SAN
LUIS, PROVINCIA' Y DEPARTAMENTO DE LIMA

1.01

1.02

1.03

1.04

1.05

1.06

1.07

1.08

1.09

MEMORIA DESCRIPTIVA

SOLICITA LA TASACION

NOMBRE DEL PROPIETARIO

SITUACION REGISTRAL DEL PREDIO

OBJETO DE LA TASACION

METODO Y REGLAMENTACION EMPLEADA

FECHA DE INSPECCION OCULAR
05 de julio de 2018.

UBICACION DEL PREDIO

ZONIFICACION Y USO ACTUAL DEL PREDIO

AREA DE TERRENO

De acuerdo con la Partida N° XXXXXX e Inspeccién Ocular:

Expositor: Ing. Juan José Jhong Junchaya
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A) AREA DE TERRENO : 1,454.30 m>.

1.10 LINDEROS Y PERIMETRO

1.11 DESCRIPCION DEL PREDIO

1.12 CARACTERISTICAS E INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS URBANOS DEL

ENTORNO DEL PREDIO

1.13 SERVIDUMBRES

1.14 GRAVAMENES

1.15 FUENTE Y PROCEDENCIA DE LA INFORMACION

1.16 OBSERVACIONES

5. TASACION COMERCIAL

2.1 VALOR DEL TERRENO (VT)
Se determina como Valor Unitario Comercial de terreno: US$ 1,900.00/m?.

VT = 1,454.30 m2 x US$ 1,900.00/m?
VT = US$ 2°763,170.00

2.2 VALOR DE EDIFICACION (VE)

OBRAS COMPLEMENTARIAS (VOCQC)

- Cerco de ladrillo a doble altura (incluye portén):

VOC; = 20.00 m. x US$ 220.00/m. x 0.68
VOC, = US$ 2,992.00

- Caseta de vigilancia:

VOC, = 36.00 m?. x US$ 186.00/m. x 0.68
VOC, = US$ 4,553.28

- Losa de concreto:

VOC; = 102.20 m?. x US$ 30.00/m?. x 0.68
VOC, = US$ 2,084.88

VOC =VOC; + VOC,; + VOC;

Expositor: Ing. Juan José Jhong Junchaya
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VOC = US$ 9,630.16
Por lo tanto:

VE =VOC

VE = US$ 9,630.16

Por redondeo: US$ 9,630.00
VE = US$ 9,630.00

2.3 VALOR TOTAL DEL PREDIO (VTP)

VTP =VT + VE
VTP = US$ 2'763,170.00 + US$ 9,630.00
VTP = US$ 2’772,800.00

SON: DOS MILLONES SETECIENTOS SETENTA Y DOS MIL OCHOCIENTOS
00/100 DOLARES AMERICANOS.

T.C.: US$ 1.00 = S/ 3.29 (al 05-07-2018)
VTP =S/9122,512.00
SON: NUEVE MILLONES CIENTO VEINTIDOS MIL QUINIENTOS DOCE Y 00/100

SOLES.
6. ANEXOS
Lima, 31 de octubre de 2018
ING. XXXXXXXXKXKXKXKXKXKX XXX XX XXXX ING. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
PERITO JUDICIAL PERITO JUDICIAL
CIP N° XXXXX CIP N° XXXXX
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TASACION COMERCIAL DEL INMUEBLE, UBICADO EN JR. XXXXXXX N° XXXXXX,
ESTACIONAMIENTO N° XXXXXXXXX, URBANIZACION XXXXXX, DISTRITO SAN
MIGUEL, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DE LIMA.

A2

A3

A4

A5

A.6

A7

A.8

A.9

MEMORIA DESCRIPTIVA

PROPIETARIOS:

SOLICITANTE:

OBJETO DE LA TASACION:

METODOLOGIA EMPLEADA:

SITUACION REGISTRAL DEL PREDIO:

FECHA DE LA TASACION:

La tasacion esta referida al 20 de julio del 2018.

UBICACION DEL PREDIO:

ZONIFICACION Y CARACTERISTICAS DEL ENTORNO:

DESCRIPCION Y DISTRIBUCION DEL PREDIO:
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A.10

A.ll

A.12

A.13

A.l4

A.15

A.16

A.17

A.18

B.1

B.2

LINDEROS Y MEDIDAS PERIMETRICAS:

AREA DE TERRENO:

AREA DE EDIFICACION:

CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION:

USO ACTUAL DEL PREDIO:

INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS URBANOS:

ANTIGUEDAD Y ESTADO DE CONSERVACION:

La edificacion tiene una antigiedad aproximada de 13 afios; estado de conservacion
Bueno.

DEPRECIACION:

De conformidad con el Reglamento Nacional de Tasaciones, Anexo |, Tabla N° 01, le

corresponde 14% de depreciacion, siendo el factor de ajuste en el valor unitario de
edificacion de 0.86.

OBSERVACIONES:

TASACION COMERCIAL

VALOR DEL TERRENO (VT)

Se determina como Valor Unitario Comercial de terreno: US$ 1,300.00/m?.

DENOMINACION L bl Vi REDOI\\III];EADO
(m2) | (US $/m2) (Us$)
(Us$)
Estacionamiento N° 7 4.01 | 1,300.00 5,213.00 5,213.00

VALOR DE EDIFICACION (VE)

De acuerdo a las caracteristicas técnicas de la edificacion, se determina el valor
unitario comercial de edificacion de: US$ 102.00/m?. (Capitulo VI, Articulo 40 - 40.1,
40.2, 40.3):
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B.3

Estacionamiento N° 7 10.93 102.00 |0.86 958.78 959.00

VALOR DE LAS AREAS Y BIENES COMUNES (VBC)

El valor se calcular4 en base al 15% del valor de la zona de uso exclusivo (Capitulo
VI, Articulo 40 - 40.3):

Estacionamiento N° 7 959.00 0.15| 143.85 144.00

Entonces:

Estacionamiento N° 7 959.00 144.00 1,103.00

VALOR TOTAL DEL PREDIO (VTP)

El Valor Total de la Unidad Independizada aplicando el Capitulo VI, Articulo 41 del
Reglamento Nacional de Tasaciones:

Estacionamiento N° 7 5,213.00 1,103.00 6,316.00

De acuerdo a la evaluacion de precios en el entorno, el perito considera que el valor
comercial calculado, no refleja adecuadamente el valor a la fecha que tiene el
inmueble en el mercado; por lo tanto:

Estacionamiento N° 7 6,316.00 1.40 8,842.40

VTP = US$ 8,842.40

SON: OCHO MIL OCHOCIENTOS CUARENTA Y DOS Y 40/100 DOLARES
AMERICANOS.

T.C.:US$1.00=S/3.276

VTP =S/ 28,967.70
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SON: VEINTIOCHO MIL NOVECIENTOS SESENTA Y SIETE Y 70/100 SOLES.

C. ANEXOS

Lima, 23 de julio de 2018

ING. XXXXXXXXXXXXX XXX XXXXXXX ING. XXXXXXXXIKXKXX XXX XXX X XXX XXX XXX X
Perito Judicial Perito Judicial
CIP N° XXXXX CIP No XXXXX
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17. INDEPENDIZACION

17.1.  Divisidn de un Inmueble en Partes Independientes.

17.2. Inscripcién en los Registros PUblicos.
17.3.  Propia ficha Registral.

17.4. Puede ser Transferido.
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Caso Préctico

DICTAMEN PERICIAL
TASACION COMERCIAL DE INMUEBLE

AV. ANGAMOS OESTE N° XXXX, DEPARTAMENTO N° YYYY — QUINTO PISO, DISTRITO DE
MIRAFLORES, PROVINCIA'Y DEPARTAMENTO DE LIMA

INMUEBLE MATRIZ

1. MEMORIA DESCRIPTIVA

1.01 SOLICITANTE

1.02 PROPIETARIO

1.03 SITUACION REGISTRAL DEL PREDIO

1.04 OBJETO DE LA TASACION

1.05 METODO Y REGLAMENTACION EMPLEADA

1.06 FECHA DE INSPECCION OCULAR
28 de enero de 2020.

1.07 UBICACION DEL PREDIO

1.08 ZONIFICACION Y USO ACTUAL DEL PREDIO

1.09 AREA DEL TERRENO Y DE LA EDIFICACION
B) AREA DE TERRENO

De acuerdo a Partida N° XXXXXX (Matriz) y Partida N° YYYYYY:

Por estar constituido el inmueble bajo el Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad

Exclusiva y Propiedad Comun; area del terreno matriz 813.50 m?2.

Expositor: Ing. Juan José Jhong Junchaya
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1.10

111

1.12

1.13

1.14

1.15

1.16

201

) % DE PARTICIPACION DE A
DENOMINACION
© clo ZONAS COMUNES (m?)
Departamento N° XXXX - Quinto Piso 3.20 26.03

C) AREA OCUPADA Y AREA TECHADA

De acuerdo a Partida N° XXXXXX:

AREA PADA | AREA TECHADA
DETALLE OCZ:U ZC
(m~) (m=.)
Departamento N° XXXX - Quinto Piso 122.95 122.95

LINDEROS Y PERIMETRO

DESCRIPCION DEL PREDIO
De acuerdo con la Partida N° XXXXXXX (Declaratoria de Fabrica - Matriz):

Descripciéon General:

Distribucién:

Caracteristicas Técnicas de |la Edificacion:

Antigiedad, Estado de Conservacion y Depreciacion
a. ANTIGUEDAD
La edificacion tiene una antigliedad aproximada de 15 afios.

b. ESTADO DE CONSERVACION
Estimamos un estado de conservaciéon Bueno.

c. DEPRECIACION
De conformidad con el Reglamento Nacional de Tasaciones vigente, Anexo |, Tabla N° 01,
le corresponde una depreciacién de 14%, siendo el factor de ajuste en el valor unitario de
edificacion de 0.86.

CARACTERISTICAS DE LA INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS URBANOS DEL
ENTORNO DEL PREDIO

SERVIDUMBRES

GRAVAMENES Y CARGAS

FUENTE Y PROCEDENCIA DE LA INFORMACION
OBSERVACIONES

TASACION DEL INMUEBLE

VALOR DE LA PARTE ALICUOTA DEL TERRENO MATRIZ (%VT)
Se determina como Valor Unitario Comercial de terreno: US$ 3,700.00/m2.

En concordancia con lo dispuesto en el Capitulo VI, Articulo 38 y Articulo 39, del RNT:
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Departamento N° XXX - Quinto Piso 26.03 3,700.00 96,311.00

2.02 VALOR DE LA EDIFICACION DE USO EXCLUSIVO (VEUE)
De acuerdo con las caracteristicas técnicas de la edificacion, se determina el valor unitario
comercial de edificacién de: US$ 759.00/m?., (Capitulo VI, Articulo 40 - 40.1, 40.2, 40.3 del
RNT):

Departamento N° XXX - Quinto Piso 122.95 759.00 1 0.86| 80,254.38 80,254.00

VALOR DE LAS AREAS Y BIENES COMUNES (VAC)
El valor de las obras o areas techadas de uso comin se calculara de acuerdo con el porcentaje
establecido en los titulos correspondientes (Capitulo VI, Articulo 40 - 40.2 del RNT):

Departamento N° XXX - Quinto Piso 80,254.00 0.15 12,038.10 12,038.00

Por lo tanto:

Departamento N° XXX - Quinto Piso 80,254.00 12,038.00 92,292.00

2.03 VALOR TOTAL DE LA UNIDAD INMOBILIARIA (VTUI)

Valor Total de la Unidad inmobiliaria en concordancia con lo dispuesto en el Capitulo VI,
Articulo 41 del RNT:

Departamento N° XXX - Quinto Piso 96,311.00 92,292.00 188,603.00

De acuerdo con la evaluacion de precios en el entorno, los peritos consideran que el valor
comercial calculado, no refleja adecuadamente el valor a la fecha que tiene el inmueble en el
mercado; por lo tanto:

Departamento N° XXX - Quinto Piso 188,603.00 1.45] 273,474.35 273,474.00

VTUI = US$ 273,474.00
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SON: DOSCIENTOS SETENTA Y TRES MIL CUATROCIENTOS SETENTA Y CUATRO Y
00/100 DOLARES AMERICANOS.

T.C.: US$ 1.00 = S/ 3.335 (AL 28-01-2020)
VTUI = S/912,035.79

SON: NOVECIENTOS DOCE MIL TREINTA Y CINCO Y 79/100 SOLES.

3. ANEXOS
Lima, 04 de febrero de 2020
ING. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXK ARQ. YYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYY
PERITO JUDICIAL PERITO JUDICIAL
CIP N° XXXXX CAP N° YYYY
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18. TASACION DE BIENES MUEBLES

TITULO V, CAPITULO |
(TASACION DE MAQUINARIA, VEHICULOS, EQUIPOS, LINEAS DE
PRODUCCION E INSTALACIONES MOVILES)

18.1. Informe de Tasacion.
El Informe de Tasacidon comprende lo siguiente:

1. Descripcion del bien a tasar, detallando sus caracteristicas.

2. Fecha de fabricacién, de adquisicion y de instalacion para la determinacion
de su periodo de uso.

3. Estado actual del bien.

4. Expectativa de vida Util.

5. Valor del bien mueble similar nuevo.

6. Depreciaciones y mejoras.

7. Valor comercial del bien.

(ARTICULO 114)

18.2. Descripcion del bien a tasar
El perito describe con precision las principales caracteristicas del bien tales como

dimensiones, marca, tipo, color, modelo, nUmero de serie, entre otros. En la
estimacién de la capacidad del bien indicar claramente su rendimiento por
unidad de medida.

(ARTICULO 115)

18.3. Fecha de fabricacién, de adquisicion y de instalacion
La referencia para determinar el periodo de uso del bien mueble a tasar es la

fecha de su fabricacién, en caso no se conozca esta fecha, el perito estima su
edad en funcién al modelo y apariencia general del bien. Las fechas de
fabricacion y adquisicidon son referenciales para el perito en su evaluacion de
riesgo de obsolescencia del bien.

(ARTICULO 114)

18.4. Estado actual del bien
En el estado actual se indican las condiciones fisicas y operativas del bien,

cdlificdndolas como nuevo, bueno, regular, malo o muy malo.

o Nuevo: Es el bien que no ha sido utilizado.
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18.5.

Bueno: Es la condicién del bien que opera en perfectas condiciones técnicas
y fisicas, no ha sufrido ninguna reparacién y recibe mantenimiento
permanente.

Regular: Es la condicién del bien que opera normalmente vy recibe
mantenimiento permanente, con solo ligeros deterioros externos debido al uso
normal, que no influye en el desarrollo de su trabajo o funcién.

Malo: Aquel bien que no recibe mantenimiento periddico, cuya parte externa
tiene deterioros fisicos visibles y su uso operacional tiene desperfectos o fallas
al desarrollar su trabajo normal.

Muy Malo: Aguel bien que por su deterioro técnico vy fisico se encuentra en
estado inoperativo.

(ARTICULO 117)

Expectativa de Vida Util

La expectativa de vida Util o posibilidades futuras de un bien se refieren a sus
condiciones para continuar funcionando y a las posibilidades de ampliacion,
hasta llegar al final de su vida Util.

La vida Ut es calculada en base a las tablas de vida media Ufil y
depreciacion existente para los sectores de las industrias eléctrica, minera,
petrolera y activos fijos en general.

Cuando no existan tablas de reconocida autoridad para el bien a tasar, el
perito estima y fundamenta el periodo de uso productivo probable de
acuerdo a lo indicado por su experiencia y sus conocimientos sobre bienes
semejanfes.

(ARTICULO 118)
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Graficando el valor con el tiempo: depreciacion lineal.

Valor

VSN

\2

R
_ Tiempo
T— E _"<_ p— >
e T >l

En algunos equipos, sobre todo en maquinarias de lineas de produccién de Pery;

mds importante que la edad es la Expectativa de vida; que estd dada por el
Régimen de uso: que comprende principalmente:

sSe cumplid con un plan de mantenimiento adecuado?

sTrabajé normalmente a plena carga, media carga o sin carga el equipo?

sSe sometid a sobrecarga?

2Se le realizaron overhauls completos que repotenciaron la maquinaria?

El régimen de uso, cuando es adecuado puede mejorar la expectativa de vida del

equipo.
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VIDA MEDIA PROBABLE

Produccién de Vapor y Energia

Calderas y ACCESONIOS. ...cuuvueeeeeeeeeeeeeiirreeeeeeeeeeenns
MAQUINAS A€ VAP ....uviieeeeiecieeeeeeee e
Motores Diesel Y O QOS.....eccccieeeeeecviiieecciiee e,
Generadores y motores eléctricos.........coevvvvenen..
TransforMAdOres.......cocovvvveveieeeeeeccceeeeeee e,
Linea de transmision..........ccceeeeeeeeeeeeieeeeie e
Plantas termoeléctriCas. ...uuimiiiciieeiieceeeeeeeen,
Caneria de vapor, vdlvulas y accesorios................
TABIEIOS...uviiiiieeee e
Medios de fransportes

Buques de ultramar........cccveeeeeeeeeeeiiieiieeeeeeees
BUQUES PESQUETIOS......eeeeeeteieeeeiieee et
Buques fIUVIAIES......cccveeeeeceeeeeeeeeeeeeee,
Embarcaciones deportivas y de placer...................
Locomotora y vias decauville en uso fabril.............
COMIONES. it e
Tractores agriCOlaS......covvieeeieeeeecie e
Autoelevadores c/motor a c. Interna.....................
C/MOotor €l€CHiCO .o
ApPArejos ElECHICOS......ceeevvuieerieeceeeeeeee e,
Cintas transportadoras, rodillos, etc..........cc..u......
Roscas y elevadores a cangilones..........ccccceueeee.e.
Industria Quimica y Alimenticia (procesos)
Tanques almacenaje combustible y aceites...........
Caldereria de acero comuUn.......cceeeveeeeveeecneeennen.
Caldereria de acero inoxidable........cccccceueeeeeneene..
Compresores de Qire......uveeeeeeeeeeeeeciiieeeeeeeeeeeenns
Compresores de refrigeracion.........cocecvveeeeeeveennn,
Condensadores e infercambiadores de calor..........
TrtUrQAOTAS. ..
SECAUOIES. ...ttt
HOrNoSs €lECHICOS. ..o
EVAPOIAAOIES....vveeeeeeceeeeeeeee et
FiltrOS PreNSO. .
BAIANZAS....eiiiiiieieeecteeeeeee e

HOrNos rotativos......cooovvvviiiiiiiiiiieeeeee
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20 anos
15/25 anos
15/25 anos
15/20 anos
15/20 anos
20/25 anos
25/30 anos
10/15 anos

15 anos

15 anos
12/16 anos
20/25 anos
10/15 anos

25 anos

5/8 anos
8/10 anos

5/8 anos
8/10 anos
15/20 anos
12/15 anos
12/15 anos

15/25 anos
15/20 anos
20/30 anos
8/15 anos
12/15 anos
15/20 anos
12/15 anos
25 anos
15/20 anos
15/30 anos
15/20 anos
15/20 anos
20/25 anos
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AUTOCIaVES Y rEQCTOrES.....c.vvveveeeeeeeeeeeeeee e

Cribas Y ZAraNAQOS.....eeeecvieeeeieeeeeeireeeeseie e
VUICANIZAAOIES.....cciiiiiiettie e

MoliNOS PAra CAUCNO.......oooeieieeeeeeeeeeeeeeee e
Inyectora de plAstiCOS.......ooviiieeeeeeieeeeeeee e,
Mdaguina industria ladrillera.........cccceeveeeeeeeeeennen,
Maquinas de panNAderiO......ccceeveveeeeeecieeeeeiieeeeene
Mdaqguinas de pastas fresCas.....vvvevvveeeveeeeeeeeene.
Mdaguinas de envasar, envolver, embotellar, tapadoras

y otfras de alto grado de complejidad mecdnica..........

Industria MetalUrgica

Mdaqguinas herramientas livianas..........ceoovvveeeenneee.
Mdaguinas herramientas pesadas.........cccvveeeeeeeneen.
AlTOS NOIMNOS ...t
LaMINAAOrOS.....ooiiiiiiieeeetiee e
LINGOTEIQS. ...ttt
Hornos de fundicion eléctricos.......coccovvvvevveecneenne.
HOINOS ElECHICOS. ..o
Hornos de reCoCIidO.....ucicuviiieeeiiee e
Hornos de recocido continUos........ccceeeeeeeeeiecnnne..
Hornos para templado...... e,
Hornos siemens Martin...........cooeeeveeeeieeeeec e
Hornos de pudelgje.......cicciiieeecieeieeeieee e,
Laminadores de fubO........oooccvieeicciieceeeeeee,
Forjadoras y recalcadoras.........uueeiiieeeeciieeeeeirieeeenns
PUENTES GrUC it
Martillos NEUMGHCOS.......cuveeevieereeeeeeeeeeeee e,
Martillos Q VAPOT........oiiieiieeeceeeee e
Mdaquinas de rosca y automaticas........coeveeeeevveeennn.
Soldadoras eléCtiCAS. ...
Herramientas eléctricas manuales.........cccccveennnee.

Herramientas de aire comprimido........cccccvvvveeeeenn..

Industria de la Madera

Aserraderos y carpinteri......evveveeeeieccveeecennen,
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10/15 anos
5/12 anos
15/20 anos
10/15 anos
15 anos
15 anos
10 anos
10/15 anos
15/20 anos

15 anos

10/12 anos

15 anos
20 anos
20/25 anos
20 anos
5 anos
18 anos
15/18 anos
17 anos
17 anos
16 anos
18/25 anos
17 anos
12/15 anos
15/20 anos
20 anos
10/15 anos
25 anos
15/25 anos
12/15 anos
3/5 anos

10/15 anos

10/20 anos
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Maderas aglomeradas.........coocvveeeeeeeeeeeeccciireeeeeeen. 20 anos
Chiperas, descortezadoras y otras.......cceeeeeeeeeeeennes 20 anos
MOTOSIEITOS. ..t 2/5 anos
Equipos maderas terciadas.......coovvveeeeeeeiieicnnenne... 15/20 anos
Curliembres

FUIONES ..ot 6/8 anos
MAQUINAS ESCUIMIN....eeevvieviieieeveeeiee e 10/12 anos
PrENSOS. .ottt 8/12 anos
MAQUINAS AVENTAN.....cuvviiiiieieeeeeee e 8/12 anos
MAQUINAs Aesflorar.........ooviecieieeeeececeeeeee e 8/12 anos
MAEQUINAS AIVIAIN......eeeeeeeieieeceeeeeeee e 8/12 anos
MAQUINAS AESCAMNAN.....vvviieieiiieeeeieeeeeeeee e 8/12 anos
MAQUINAS reDA[AN......ccviiceeecececece e 8/12 anos
MAQUINAS CIINAIAT......vvieevieeeeeeeeee e 10/15 anos
MAQUINAS PIANCNAN ... 10/15 anos
PAlIZON ..ottt 10/15 anos
MAEQUINAS FASPAN .. 8/12 anos
MAQUINAS TUSTIAN ..o 10/15 anos
EQUIip0os desempolVar.......c.cooevvveeeeiee e 10/15 anos
CepPilladOraS. . ...vviieeiiieeeeieee et 10/15 anos
MAaQuINAs Medir CUETOS......c.ueeeveeeeeeeeeeeeeceeeeeee e 10/12 anos
MAQUINAS ESTITAN ... 8/10 anos
EQUIPOS PINTAr CUETOS....uvviiiiieeieeeiiiieeeeeee e 8/10 anos
SECATEIOS...ciiiiiieitteeee et 10/15 anos
MAaQUuINAs alisar CUEIOS.........cocuveeeieeeieeeeieeeceeenen 10/15 anos

Fabrica de Calzados
Mdaqguinas y equipos zapateria........cocveeeeeeecveeeennen. 10/15 anos
Artes Grdéficas

Impresoras rotativas (tipogrdficas, offset, rotograbados,

Esteroterapia, flexografia)......coceeveeieciecieccieneene, 15/20 anos
Impresoras HpografiCas. ..., 15/20 anos
Minervas (impresoras de plato).....cceecceeeeeccveeeeneee, 20/25 anos
Impresora offset por pliegos........ccveevveeivceeeeceeenen. 10/15 anos
Troqueladoras (inclinadas, horizontales).................. 15/20 anos
DescartoONAAOrOS. .....coveereerieieeeeeieieesee e 20/25 afnos
ENCOlAdOraS. .. .ceiiieiiieieieete e 10/15 anos
Slotter (tajadoras, hendedoras, etc.)...ccoceeeeueeeennnnee. 10/15 anos
COSEAONTS. ..ttt ettt 20/25 anos
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Cizallas QUIIOTNGS......ceeeeiiiieeiiie e

Prensas hidraulicas y manuales.........ccecveeeeveeenneene.
Doradoras, redondeadoras de lomo........cc.eeeuveeeeneen.
Textiles

Limpieza, apertura, preparacion (lavaderos de lana — abridoras
de bolsas — 10bos carda) .....cccevvveeeecciiieeeceeeeeiien,
Porcupinas-crighton — batanes — cardas — manuares —
Mecheras — intersectings — peinadoras — efc.............
Hilanderia

Continuas de hilar — continuas de retorcer — acopiadoras —
Bobinadoras — ovilladores — efC......ovvecciiieeeccinneenn.
Tejedurias

Preparacion Tejeduria

Encoladoras — urdidoras — canilleras — etc...............
Telares de lanzadera.......eeee e,

Telares sin [aNZAdera.......c.eieieeevieeineeenieeeeeen
Tejeduria de Punto

Rectilineas — circulares — rectilineas de urdimbre:
Kettenschule, rachel.........cocvvveiiiniiiiiieee,
Tintoreria

Lavadoras — jiggers — baletas tenido — blanquedoras —
Mercerizadoras — polimerizadoras — decatizadoras —
Sanforizadoras — ramas — foulard — planchas — estampadoras
Terminacién

Medidoras de tela - revisadoras de tela — enrolladoras —
Tondosas - frizadoras — texturizadoras — efc.............
Confecciones

Mdaqguinas de costura (coser — ojalar — pegar botones).....
Cortadoras de telas (circulares — de cuchilla recta).........
Mdquinas de Oficina

De escribir, sumary calcular........ccocveeeeeviveeeecnnneen.

De contabilidad.........cooovviiiiiiiiiiieeeee,

20/25 anos

15/20 anos

10/15 anos

20/25 anos

15/20 anos

10/15 anos

15/20 anos
15/20 anos
10/15 anos

10/15 anos

10/15 anos

15/20 anos

15/20 anos
10/15 anos

5 anos

10 anos

NOTA: Los datos de vida media probable que se consignan provienen de distintas

fuentes y han sido adaptadas a las condiciones vigentes en nuestro pais.

Tienen solamente cardcter orientativo por cuanto dependen en Gltimo término

de numerosas variables que el técnico debe ponderar en cada caso.
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Entre éstas, las mas significativas son: la intensidad de uso (un turno, continuo
esporddico), caracteristicas constructivas, calidad y tipo de materiales,

numero de vueltas / minuto y ofros.
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TABLA DE VIDA MEDIA UTIL (T) DE LOS PRINCIPALES BIENES FiSICOS MUEBLES DEL PERU

Anos de Vida
Media Util

(Minima - Maxima)
1. SISTEMA DE GENERACION ELECTRICA
1.1 Casa de mdquinas y obras civiles 40 100

1.2 Obras Hidrdulicas

1.2.1 Reservorios:

e DeTierra 50 100
e Derocay fierra 50 75
e De concreto. 50 100

1.2.2 Represasy Tomas de Captacion:

e De tierra 50 100
e Derocay fierra 50 75
e De concreto 50 100

1.2.3 Canadles:

e De concreto 50 75
¢ De madera 25 50
1.2.4  Tuneles 50 100
1.2.5 Cdmaras de Carga 50 100
1.2.6 Galerias Blindadas 40 80
1.2.7 Tuberias de Presidon 35 50

1.3 Maquinaria y Equipo

1.3.1 Turbina (excepto las ruedas en las turbinas 35 50
pelton)

1.3.2 Generadores eléctricos 20 40
1.3.3 Excitatrices 20 40
1.3.4 Equipo eléctrico 15 30
1.3.5 Equipo electromecdnico 15 30
1.3.6 Ruedas pelton 10 40

1.4 Equipos Accesorios:

1.4.1  Equipo contraincendio 5 10
1.4.2 Equipo de transporte 5 10

1.4.3 EqQuipo de aire comprimido:

e Estacionarios 20 25
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e Portdtiles
1.4.4 Equipo de filtracion y purificacién de aire
1.4.5 Grdaos:
e Puente
e Portdtiles
1.4.6 Baterias de Plomo
e Tipo pesado
e Tipo ligero
1.5 Aparatos e instrumentos:
1.5.1  Transformadores
1.5.2 Interruptores
1.5.3 Reguladores eléctricos
1.5.4 Aparatos de medida
1.6 Varios:
1.6.1 Caminos de uso exclusivo
1.6.2  Vias de ferrocarril de uso exclusivo
e De acero
e De concreto
e De madera
1.6.3 Caminos de uso publico
1.6.4 Vias de ferrocarril de uso publico
1.6.5 Puentes de uso Publico:

De acero
De concreto

De madera

10
20

20
10

20
20
20
10

40
25
75
50
10
20
20

50
40
10

2 SISTEMA DE GENERACION TERMICA A COMBUSTION INTERNA

2.1 Casa de mdquinas y obras civiles

2.2 Magquinarias y equipos:

221

Maqguinaria a combustion interna:

e Motores diesel lentos

e  Motores diesel r&pidos

e Motores a gasolina

222
223
224

Generadores
Excitatrices

Equipo eléctrico

23 Equipos accesorios:
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15
10

20
20
20

15
25

50
30

20

30
30
30
30

50
50
100
75
25
40
40

75
60
25

100
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15
15
30
30
30
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24

3.1
3.2

3.3

3.4

Precalentadores

Equipo de abastecimiento de combustible

Tanques de combustible
Extractores y ventiladores
Equipo confraincendio
Equipo de tfransporte
Gruas

Puente

Portatiles

Baterias de Plomo:

Tipo pesado

Tipo liviano

Aparatos e instrumentos:

2.4.1
242
243
2.4.4

Transformadores
Interruptores
Reguladores eléctricos

Aparatos de medida

SISTEMA DE GENERACION TERMICA A TURBO GAS

Casa de Maquinas y Obras Civiles.

Magquinarias y Equipos:

3.2.1
3.2.2

Turbo generadores a gas

Equipo eléctrico

Equipo accesorios:

3.3.1
3.3.2
3.3.3
3.3.4
3.3.5

Equipo contraincendio

Equipo de abastecimiento de combustible
Tanques de combustibles

Equipos de transporte

Grias:

Puente

Portatiles

Baterias de Plomo

Tipo pesado

Tipo liviano

Aparatos e instrumentos:

3.4.1

Transformadores
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15
15

20
10

N O v O

20
20
20
10

40

15
20

15
20

20
10

20

25
25

45
20
10
10

50
30

30

20

30
30
30
30

100

30
30

15
25
45

10

50
30

20

30
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4.1
4.2

4.3

4.4

3.4.2
3.4.3
3.4.4

Interruptores
Reguladores eléctricos

Aparatos de medida

SISTEMA DE GENERACION TERMICA A VAPOR

Casa de Mdaquinas y Obras Civiles.

Magquinaria y equipo:

4.2.1
422
423
424
o
.
o

4.2.5

Equipo de calderas

Equipo de alimentacion y accesorios
Bombas

Grupo de Turbo Generadores:

Turbo generadores

Excitatrices

Equipo de filtracion y purificacién de aire
Equipo de control y medicidn

Equipo electrénico

Equipo accesorios:

4.3.1
43.2
433
4.3.4
4.3.5

Equipo confraincendio

Equipo de abastecimiento de combustible
Tanques de combustibles

Equipos de fransporte

Grias:

Puente

Portatiles

Baterias de Plomo

Tipo pesado

Tipo liviano

Aparatos e instrumentos

4.4.1
4.42
443
4.4.4

Transformadores
Interruptores
Reguladores eléctricos

Aparatos de medida

5. CONVERSION DE FRECUENCIA

5.1
5.2

Edificios y Obras Civiles

Equipos Convertidores de frecuencia.
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20
20
10

40

15
15
15

20
20
20
10

15
20

20
10

20
20
20
10

40
35

30
30
30

100

40
30
25

30
40
25
20

15
25
45
10

50
30

20

30

30

30
30

100
45
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53

Equipo eléctrico.

6. SISTEMA DE TRANSMISION

6.1
6.2

6.3

6.4

7.1
7.2

73

Edificios y Obras Civiles
Lineas de transmision:
6.2.1 Conductores aéreos
6.2.2 Cables subterrdneos
6.2.3 Torres de acero
6.2.4 Postes de acero
6.2.5 Postes de madera especial fratada
6.2.6 Postes de concreto
6.2.7 Accesorios
Equipo:
6.3.1 Tableros
6.3.2 EqQuipo de aire comprimido:
e Estacionario
e Portdtil
6.3.3 EqQuipo de lubricacién y enfricmiento
Aparatos e instrumentos:
6.4.1  Transformadores
6.4.2 Interruptores
6.43 Reguladores eléctricos

6.4.4 Aparatos de medida

SISTEMA DE INTERCONEXION
Edificios y Obras civiles
Linea de transmisién:
7.2.1  Conductores aéreos
7.2.2 Cables subterrdneos
7.2.3 Torres de acero
7.2.4 Postes de acero
7.2.5 Postes de madera especial, fratados
7.2.6 Postes de concreto
7.2.7  Accesorios

Centro de Despacho:
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15

40

20
20
30
30
20
15
20

20
10
10

20
20
20
10

40

15
20
30
30
20
15
20

30

100

40
30
40
40
40
25
30

30

25
15
25

30
30
30
30

100

40
30
40
40
40
25
30
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7.4

7.3.1  Equipo eléctrico
7.3.2 EqQuipo de aire comprimido:
e Estacionario

o Portdfil

e Equipo de lubricacion y enfriamiento

Aparatos e instrumentos:

7.4.1  Transformadores

7.4.2 Interruptores

7.43 Reguladores eléctricos

7.4.4 Aparatos de medida

8. SISTEMA DE DISTRIBUCION

8.1
8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

Edificios y Obras civiles
Redes aéreas de distribucion:
8.2.1 Conductores

8.2.2 Postes

8.2.3 Accesorios

Redes subterrdneas de distribucion :

8.3.1 Cables subterrdneos
8.3.2 Conductos y galerias
8.3.3 Accesorios

Equipos:

8.4.1 Equipos subterrdneos
8.4.2 Equipo de sub — estaciones
8.4.3 Equipos auxiliares
Aparatos e instrumentos:

8.5.1 Transformadores

8.5.2 Interruptores

8.5.3 Reguladores eléctricos
8.5.4 Aparatos de medida
Entrega y Medicién

8.6.1 Conexiones

8.6.2 Medidoresy aparatos de control

Artefactos de alumbrado pUblico

9. PLANTA GENERAL

9.1
9.2

Edificios y Obras civiles

Equipo de oficina
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20

20
10
10

20
20
20
10

40

20
15
15

20
15
15

15
15
15

20
20
20
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15

10
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40
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30
15
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30
30
30
30

100

40
30
30

30
30
30

30
30
30

30
30
30
30

30

30
20
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9.3

9.2.1 Maguinas
9.2.2 Muebles

Equipo de transporte

10. OTROS BIENES MUEBLES Y ENSERES

Mobiliario y enseres

Equipo de oficina

Maguinaria y equipo industrial
Herramientas de Industria General
Maquinaria y Equipo agricola
Herramientas agricolas

Maguinaria y equipo de construccion
Instalaciones

Hornos de panaderia

Hornos de general

Moldes para pldstico y vidrio

Moldes para industria metdlica

Barcos pesqueros con casco de madera
Barcos pesqueros con casco de metal
Lanchas en general

Absorbente de pescado, incluso chatas y tuberias
Redes para pesca

Oftros equipos e implementos de pesca
Unidades de transporte

Instrumentos para la industria del vidrio
Asientos y butaqueria

Decorados y telones

Equipos para procesamiento electronicos
Caijas registradoras electrénicas

Buques

Automoviles

18.6. Valor del bien mueble similar nuevo

— OO O,
(@)

g OO0 0 o NN

N v — —
o o o

W N W o0 0 ;v v »n

o N
(6]

20
20

El valor de un bien mueble es el que tiene a la fecha de tasacibn como

nueva, en comparacién al valor promedio de los precios ofertados de bienes

similares.

El valor del bien similar nuevo que se toma de referencia, es el de fabricacion

extranjera o nacional, al cual se le incluye los gastos de transporte, seguros,
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internamiento al pais, asi como los gastos de transporte local hasta la
ubicacién definitiva.

* Para la tasacidon de una maguinaria o equipo, puede afectarse el Valor Similar
Nuevo por un Coeficiente de Obsolescencia Tecnoldgica (OT), que determine
el perito.

(ARTICULO 119)

18.7. Depreciaciones y mejoras
- La depreciacién es la pérdida gradual del valor que sufren los bienes muebles

hasta el final de su vida Util. Se calcula de acuerdo a la expresidn siguiente:

D=(VSN-R)xE
T

= Valor de la depreciacion.
VSN = Valor similar nuevo.
= Valor residual.
= Vida Util total: (T=E + P).
= Edad del bien mueble ala fecha de la tasacion.

= Expectativa de vida Util.

- En caso de no ser aplicable la férmula de depreciacion, ésta puede
calcularse por otro método, para lo cual el perito sustenta la procedencia de
su aplicacion.

- El valor residual de un bien es el que se estima que puede obtenerse al final
de su vida Util. El perito puede considerar como Valor Residual un porcentaje
no mayor del 10% del Valor Similar Nuevo, fundamentando el mismo. En caso
de asignar un porcentaje mayor del 10% del Valor Similar Nuevo, el perito lo
sustenta.

- Las mejoras son las incorporaciones y/o reemplazos acreditados de los
componentes del bien, que aumentan su eficiencia y elevan su rendimiento.

(ARTICULO 120)

Ejiemplo:
Dos grupos electrégenos iguales.
Grupo 1:sin régimen adecuado de uso.

Grupo 2: con 6ptimo régimen de uso.
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Magquinaria VSN USS R E| P | T |Depreciacion US$
Grupo 1 20,000.00 200000 2| 5 7 5,142.86
Grupo 2 20,000.00 2,000.00 | 2 8 | 10 3,600.00

18.8. Valor de Reposicion
El Valor de Reposicidon (VR) del bien, se determina aplicando la expresion:

VR = (VSN x OT - D) x Go

Donde:

VR = Valor de Reposicion.

VSN =  Valor Similar Nuevo.

oT= Coeficiente de Obsolescencia Tecnoldgica, de corresponder.
D= Depreciacion.

Go = Grado de operatividad.

(ARTICULO 121)

Grado de operatividad

El Grado de Operatividad (Go) es un coeficiente que es aplicado para obtener el
valor de reposicidn de un bien cuando no exista mercado de repuestos y accesorios,
ni capacidad de ampliacién o de modernizacién, ni confiabilidad, debiéndose tener
en cuenta la escala de factores consignados en la Tabla N° 14 del Anexo | del
presente Reglamento.

(ARTICULO 122)

TABLA N° 14
FACTOR B: BUENO | R: REGULAR | D: DEFICIENTE
Repuestos 0a0.05 | 0.06a0.11 0.12a0.18
Accesorios 0a0.05 | 0.06a0.11 0.12a00.18
Capacidad de ampliaciéon | 00 0.05 | 0.06 a 0.11 0.12a0.18
Confiabilidad 0a0.05 | 0.06a0.11 0.12a00.18

18.9. Criterios para la aplicacion del Grado de Operatividad

- El Grado de Operatividad es igual a la unidad (Go=1), cuando los bienes
cuentan en el mercado con repuestos, accesorios, capacidad de ampliacion
o modernizacién y confiabilidad. En caso contrario, se suman los valores
obtenidos de cada uno de estos factores y el resultado de la suma se resta de

la unidad.
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- Cuando el Valor de Reposicidn de un bien sea menor que el Valor Residual all
aplicar el Grado de Operatividad, se toma como Valor de Reposicion su Valor
Residual.

(ARTICULO 123)

18.10. Coeficiente de obsolescencia tecnolégica

El Coeficiente de Obsolescencia Tecnoldgica se aplica al Valor Similar Nuevo
cuando no existen en el mercado bienes similares, o los que existen estdn
disenados con nuevas tecnologias respecto al bien a tasar vy, realizan el mismo
frabajo con mayor eficiencia, o tienen complementos que simplifican varios
procesos de fabricacién.

(ARTICULO 124)

18.11. Valor comercial del bien
El Valor Comercial del bien, es el Valor de Reposicidon al que se puede aplicar un

factor de mercado en funcién al estado de conservaciéon y a las condiciones del

mercado, debidamente sustentado por el perito, conforme a la expresion

siguiente:
VC = VR xfm
Donde:
VC = Valor Comercial.
VR = Valor Reposicion.
fm = Factor de mercado.

(ARTICULO 125)
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CASOS PRACTICOS

INFORME DE TASACION DE MAQUINARA

DEUDOR TRIBUTARIO

RESOLUCION COACTIVA

N° DE EXPEDIENTE

SOLICITANTE

LOCALIZACION

FECHA DE VALUACION

VALOR COMERCIAL

TIPO DE CAMBIO

Expositor: Ing. Juan José Jhong Junchaya

(CARGADOR FRONTAL)

16 DE MARZO DE 2017.

US$ 25,053.00

S/. 3.269 / US$

S/. 81,898.26
ING.
PERITO - VALUADOR
CIP N°

REPEYV - SBS - Res. N°

84



“Pericia Judicial en Ingenieria”

INFORME DE TASACION DE MAQUINARIA
(CARGADOR FRONTAL)

DATOS GENERALES

11

1.2

13

1.4

15

1.6

1.7

OBJETO DE LA TASACION

LOCALIZACION

DESCRIPCION DETALLADA

INFORME DE LA LABOR REALIZADA

ALCANCE Y LIMITACIONES DEL TRABAJO

FECHA DE ASIGNACION DEL VALOR:

16 de Marzo de 2017.

POLIZA DE SEGUROS

Il VERIFICACIONES EFECTUADAS

2.1

2.2

2.3

2.4

INSPECCION OCULAR

ANTIGUEDAD

Aproximadamente 36 afios.

ESTADO DE CONSERVACION
Regular estado.

OBSERVACIONES

M. METODOLOGIA APLICADA

3.1

DESCRIPCION DE LA METODOLOGIA UTILIZADA

La tasacion del cargador frontal, se efectia en concordancia con el Reglamento Nacional de
Tasaciones, aprobado por RM N° 172-2016-VIVIENDA, de fecha 19 de Julio de 2016, Titulo V
Tasacion de Bienes Muebles, Capitulo I, Tasacion de Magquinaria, Vehiculos, Equipos, Lineas de
Produccion e Instalaciones Mdviles; previa inspeccién ocular y toma de vistas fotograficas.

El proceso de valorizacion de la maquina, se desarrolla aplicando las siguientes formulas de
célculo, de acuerdo al Titulo V, Capitulo I, del Reglamento Nacional de Tasaciones:

VR = (VSN x OT - D) Go

D

(VSN = R) x E/T
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Donde:

VSN

m
L1 1 O I T I

VvC

Donde:

\/&
fm

Monto calculado de la depreciacion.
Valor Similar Nuevo.

Coeficiente de Obsolescencia Tecnoldgica, de corresponder.

Valor Residual.

Edad.

E + P (vida util).
Expectativa de vida util.
Valor de Reposicion.
Grado de operatividad.

VR x fm

Valor Comercial.
Factor de mercado.

GRADO DE OPERATIVIDAD (Go)
Realizada la inspeccion ocular estimamos los factores de repuestos, accesorios, capacidad de
ampliacion, confiabilidad, que a la vez nos permite fijar el respectivo factor de grado de

operatividad.

ANEXO N° 1.

V. CALCULOS EFECTUADOS

4.1 VALOR COMERCIAL (VC)

De acuerdo a la evaluacion de precios en el mercado de maquinas, el perito
considera que el valor de reposicion calculado, refleja adecuadamente el valor
comercial a la fecha, por lo tanto:

ANEXO N° 1.

VC = US$ 25,053.00

SON:  VEINTICINCO MIL CINCUENTITRES Y 00/100 DOLARES

AMERICANOS

V. OPINION INTEGRAL DEL PERITO VALUADOR

¢ YYYYYYY

¢ XXXXXXX

VI. DOCUMENTACION SUSTENTATORIA

Se conto con copia de:
B XXXXXXX
* YYYYYYYYY

Pucallpa, 22 de Marzo de 2017.

ING.
PERITO - VALUAD
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TITULO V, CAPITULO II
(TASACION DE MUEBLES, ENSERES, EQUIPOS DE OFICINA Y REPUESTOS)

18.12. Determinacion de la tasacion de muebles, enseres, equipos de oficina y
repuestos

Para efectuar la tasacién de muebles, enseres, equipos de ofi cina y repuestos en
general de una industria, el Valor Comercial es el producto del Valor Similar Nuevo por
un factor de depreciacion, segun el estado de conservacién consignado en la Tabla

N° 15 del Anexo | del presente Reglamento, conforme a la expresidn siguiente:

I EEEEEEEEEEEEEEEEEENEMD
a

VC = VSN xfd :

v

emnmnm

Donde:

VC = Valor Comercial.

VSN = Valor Similar Nuevo.

fd = factor de depreciacion.

(ARTICULO 126)

TABLA N° 15

Nuevo Bueno Regular Malo Muy malo

Factor de Depreciacion | 1.0000.91 | 0.90a 0.51 | 0.50 @ 0.21 | 0.20 a 0.10 | 0.09 a 0.01

Del uso de factor de mercado

El perito puede aplicar adicionalimente un factor de mercado, debidamente

sustentado.
(ARTICULO 127)
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TITULO V, CAPITULO Il
(TASACION DE CHATARRA)

18.13. Determinacion del valor de chatarra

- Son considerados como chatarra, los bienes muebles en estado avanzado de
deterioro u obsolescencia, que no cumplen las funciones para las cuales fueron
disenados y cuya reparacién es imposible u onerosa. La categorizacién de bienes
muebles como chatarra es acreditada y sustentada en el informe técnico de
tasacidon emitido por el perito.

- El Valor Comercial (VC) de bienes como chatarra se obtiene del producto del peso
estimado por el Valor Unitario Comercial del material predominante de la chatarra y

afectado por un factor de ajuste, aplicando la expresion siguiente:

= VC = peso (kg.) x VUC (S/./kg.) x fa

4EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEER?

Donde:

VUC = Valor Unitario Comercial.
fa= Factor de ajuste.

- El factor de ajuste estd en funcidén al desmontaje, despiezado y al porcentaje Util del
peso y ofros, que afecta el valor comercial, siendo debidamente fundamentado,
previo estudio de mercado.

- Para efectos de la tasacién, se agrupa la chatarra por categorias, de acuerdo al
material predominante y se determina el valor unitario por cada categoria,
efectuando el estudio de mercado correspondiente.

(ARTICULO 128)

18.14. Tasacion de chatarra cuando se desconoce el peso del material

- Cuando no se conoce el peso del material a tasar corresponde utilizar la expresiéon

siguiente:

.‘IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII‘.
© VC=VSNxfdxfm :
'.IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII'

Donde:

VC = Valor Comercial.

VSN = Valor Similar Nuevo.

fd = Factor de Depreciacion.

fm = Factor de mercado.

(ARTICULO 129)



CASO PRACTICO

PROPIETARIO
SOLICITANTE

LOCALIZACION

FECHA VALUACION

VALOR DE TASACION

PERITO

OBSERVACIONES

Ing. Juan José Jhong Junchaya

INFORME DE VALUACION DE BIENES DE BAJA

(PLACAS RADIOGRAFICAS)

HOSPITAL NACIONAL EDGARDO REBAGLIATI MARTINS, UBICADO
EN: AV. EDGARDO REBAGLIATI N° XXXXXXX, DISTRITO JESUS
MARIA, PROVINCIA'Y DEPARTAMENTO DE LIMA.

19 DE DICIEMBRE DE 2014

S/. 64,332.00

ING.

CIP N°

REPEV N°

Se trata de la Valuacién de placas radiogréficas (material residual),

de acuerdo al acta de entrega de placas radiograficas la cantidad de
11,487.80 Kg.

ING.

PERITO - VALUADOR
CIPN°1

C.T.T.P. Reg. N°
REPEV - SBS - Res. N°
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INFORME DE VALUACION DE BIENES DE BAJA

(PLACAS RADIOGRAFICAS)

DATOS GENERALES

11

1.2

1.3

1.4

15

PROPIETARIO

SOLICITANTE

FECHA DE ASIGNACION DEL VALOR

19 de Diciembre de 2014.

LOCALIZACION

DESCRIPCION

De acuerdo al acta de entrega de placas radiogréaficas de fecha 26 de Marzo de 2013:

ITEM DESCRIPCION CARACTERISTICA P(Eg?
1.00 | Placas Radiograficas Material Residual 11,487.80

Il VERIFICACIONES EFECTUADAS

2.1

ESTADO DE CONSERVACION

De acuerdo a inspeccion fisica visual:

ITEM DESCRIPCION E.C.
1.00 Placas Radiograficas Bueno

Il METODOLOGIA APLICADA

3.1

3.2

BASES PARA SU DESARROLLO

Acta de entrega de placas radiogréaficas de fecha 26 de Marzo de 2013, proporcionada por el solicitante y
de la inspeccion fisica visual realizada el 19/12/2014.

METODOLOGIA UTILIZADA

La Valuacion se efectla en concordancia con lo dispuesto en el Reglamento Nacional de Tasaciones del
Perd, aprobado por R.M. N° 126-2007-VIVIENDA, de fecha 07 de Mayo de 2007 y Modificatoria aprobada
por R.M. N° 266-2012-VIVIENDA, de fecha 28 de Noviembre de 2012; previa inspeccion fisica visual y
toma de vistas fotograficas.

El precio promedio en el mercado se obtuvo teniendo en cuenta, el estado de conservacion,
almacenamiento y caracteristicas de los bienes.

El valor de tasacién (VT) es igual al peso total de los bienes calificados como material residual por el
precio promedio en el mercado de dichos bienes, segun su estado de conservacion, almacenamiento y
caracteristicas de los bienes.

V. CALCULOS EFECTUADOS

4.2

Ing. Juan José Jhong Junchaya

VALOR DE TASACON (VT)
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De acuerdo a la evaluacion de precios (ANEXO N° 01), el perito considera que el valor
calculado refleja adecuadamente el valor comercial a la fecha, por lo tanto:

L
=
2z o PRECIO
p x Z a PESO PROMEDIO EN VT VT redondeado
<
LIEM RESCRICON = = (Kg.) EL MERCADO (s) (s)
25 ] (SIIKg.)
@
o
1.00 Placas B |11,487.80 5.60 64,331.68 | 64,332.00
Radiograficas
TOTAL 64,332.00

SON:  SESENTICUATRO MIL TRESCIENTOS TREINTIDOS Y 00/100 NUEVOS

SOLES.

4.2  ANALISIS DE CONSISTENCIA

La secuencia seguida en la determinacién del valor, asi como los sustentos aplicados, nos muestran una
clara consistencia para la obtencioén del valor.

V. OPINION INTEGRAL DEL PERITO VALUADOR

A La presente valuacién se ha efectuado con total independencia de criterio, aplicando las normas vigentes.

VI. DOCUMENTACION SUSTENTATORIA

Lima, 22 de Diciembre de 2014

ING.
PERITO - VALUADOR
CIP N°

C.T.T.P.Reg. N°
REPEV - SBS - Res. N°

Ing. Juan José Jhong Junchaya
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19. DIVISION Y PARTICION

19.1.

19.2.

19.3.

Ing. Juan José Jhong Junchaya

Definicion.
De acuerdo al Cédigo Civil:

Articulo 983°.- Por la particibn permutan los copropietarios, cediendo cada uno el
derecho que tiene sobre los bienes que no se le adjudiquen, a cambio del derecho
que le ceden en los que se le adjudiquen.

TECNICAS

* SUB DIVISION: Seccionamiento de terrenos

* INDEPENDIZACION: Seccionamiento de edificaciones

* DIVISION: Acuerdo o Mandato Judicial a fin de que a las partes se les adjudica el
dominio o propiedad de cada seccién

* PARTICION: Permuta que efectian los copropietarios, cediendo cada uno el derecho
que tiene sobre los bienes que se adjudican, a cambio de derechos que se ceden en
los que se le adjudican.

Metodologia.

El sistema judicial peruano ha optado por la teoria constitutiva de la particién,
conforme a la cual ésta es atributiva de dominio, siendo que cada uno de los
copropietarios recibe su parte permutando el derecho que fiene sobre los bienes que
no se le adjudican, a cambio del derecho exclusivo sobre los que se le entregan.

La particion implica establecer los porcentajes que a cada conddmino le corresponde
en la sentencia de mérito. Ese derecho puede establecerse judicial o
extrajudicialmente, mas no de facto o segun criterio de cada conddmino.

Aplicacion.
ASPECTOS TECNICOS:

a.- Diseno de la division en base a la independizacion
b.- Concepto de sub divisidon

c.- Concepto de independizacion

b.- Determinacion de las secciones exclusivas
c.- Compatibilidad con la fébrica

d.- Determinacion de las bienes comunes

e.- Determinacién de los dreas comunes

f.- Determinacién de las dreas de ocupacion
g.- Determinacion de las dreas techadas

h.- Determinacion de las dreas libres

i.- Compatibilidad con las dreas de la fdbrica
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19.4. Caso Prdctico.

Juzgado Civil - Lima

EXP. 7 NP XXXX — XXXXX

ESPEC  © XXXXXXXXXX.

MATERIA: Divisién y Particién de Bienes.
SUMILLA: INFORME PERICIAL.

SENOR JUEZ DEL JUZGADO CIVIL - LIMA

............ Ingeniero Civil, identificado con DNI N° ........., con REPEJ N° ........., con Registro del
Colegio de Ingenieros del Pery ....., con domicilio en el ......... ; Perito Judicial designado en los
seguidos por XXXXXXXXXXXXXX con XXXXXXXXXXXX, sobre DIVISION Y PARTICION; en cumplimiento
a lo ordenado y de conformidad con el articulo 265 del Cédigo Procesal Civil; por discrepancias
técnicas con el otro Perito designado, presento a consideracién del juzgado en forma personal el
siguiente Informe Pericial:

AV. X0XXXXXXXX, N© xxx, Distrito de xxxxxxx, Provincia y Departamento de Lima.

1.00 MEMORIA DESCRIPTIVA

1.01  OBJETO DE LA PERICIA

La pericia consiste en establecer si la propiedad materia de litis es factible de division en
partes iguales, asimismo se deberd consignar los valores que puedan corresponder a cada
parte; inmueble ubicado en Av. xxoooxooxxx, N° xxx, Distrito de xxxxxxxx, Provincia y
Departamento de Lima.

1.02  PROPIETARIOS

a) XXXXXIKIHHKHKKXXXKK .
b) XXXXHXHXKHXHKXXXXXXXX .
c) XXXXHXKHKHKHKHXXXXXXXX .

103  METODOLOGIA Y REGLAMENTACION EMPLEADA

1.03  UBICACION

Ing. Juan José Jhong Junchaya 93



1.04

1.056

1.06

1.07

1.08

2.00

DESCRIPCION
INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS URBANOS
LINDEROS Y MEDIDAS PERIMETRICAS

= Frente: Con la Av. xxxxxxxxxx, con 10.00 m.
= Derecha: Con ellote N° 1, con 41.00 m.

» |zquierda: Con el sub-lote N° 1-B, con 41.00 m.

=  Fondo: Con el lote N° 4, con 10.00 m.
AREA DEL TERRENO

Area de terreno = 410.00 m2.

ZONIFICACION Y AREA DE ESTRUCTURACION URBANA

DIVISION

2.01 DESCRIPCION Y DISTRIBUCION

La Divisidén del terreno va a ser en tres partes o secciones de un valor mds aproximado al
33.33 % (para cada uno), las partes o secciones se ubican con frente a un drea comun
proyectada (retfiro frontal) y a un pasaje comuUn de ingreso, ubicado a la derecha

entrando, las cuales son:

a) SECCION 1: Sr. Xx00axxsonconcdox (33.33%).

Ubicada en la parte frontal del terreno, con frente a un drea comun proyectada (retiro

frontal).

b) SECCION 2: Sr. XXxXKMXMNONNXKX (33.33%).

Ubicada en la parte media del terreno, con frente al pasaje comin de ingreso

proyectado.

c) SECCION 3: Sr. xx0ondadddoacoocoxx (33.33%).

Ubicada al fondo del terreno, con frente al pasaje comun de ingreso proyectado.

2.02LINDEROS Y MEDIDAS PERIMETRICAS

AREAS DE USO EXCLUSIVO
SECCION 1:

=  Frente: Con un drea comun proyectada (retiro frontal), con 7.00 m.
= Derecha: Con pasaje comun de ingreso proyectado, con 12.25 m.
» |zquierda: Con propiedad de terceros, con 12.25 m.

Fondo: Con la SECCION 2, con 7.00 m.
SECCION 2:

Derecha: Con la SECCION 3, con 7.00 m.
Izquierda: Con la SECCION 1, con 7.00 m.

SECCION 3:

Frente: Con pasaje comun de ingreso proyectado, con 14.00 m.

Fondo: Con propiedad de terceros, con 14.00 m.

= Frente: Con pasaje comUn de ingreso proyectado y con la SECCION 2, con

10.00 m.

Ing. Juan José Jhong Junchaya
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3.00

Ing. Juan José Jhong Junchaya

= Derecha: Con propiedad de terceros, con 11.75 m.
= |zquierda: Con propiedad de terceros, con 11.75m.
= Fondo: Con propiedad de terceros, con 10.00 m.

AREAS COMUNES
SECCION 4 (Retiro Frontal):
»  Frente: Con la Av. xXx000000aaxxxx, con 10.00 m.
» Derecha: Con propiedad de terceros, con 3.00 m.
» |zquierda: Con propiedad de terceros, con 3.00 m.
= Fondo: Conla SECCION 1y pasadizo comuUn, con 10.00 m.

SECCION 5 (Pasadizo Comun):

Frente: Con un drea comuUn proyectada (retiro frontal), con 3.00 m.
Derecha: Con propiedad de terceros, con 26.25 m.

Izquierda: Con la SECCION 1y SECCION 2, con 26.25 m.

Fondo: Con la SECCION 3, con 3.00 m.

2.03AREA DE TERENO

Areas de Uso Exclusivo:

Seccion 1 85.75 m2.
Seccién 2 98.00 m2.
Seccién 3 117.50 m2.

Areas Comunes:

Seccidn 4 (Retiro Frontal) 30.00 m2.
Secciéon 5 (Pasadizo Comun) 78.75 m2,
Total drea de terreno 410.00 m2.

2.04  SERVIDUMBRES

Las usuales en el Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y Propiedad
Comun.

TASACION COMERCIAL
3.01 SECCION 1

VALOR DEL TERRENO (VT)

Teniendo en cuenta los valores de mercado de la zona donde se ubica el predio, su
acceso a vias principales, zonificacién, consolidacidén del entorno, infraestructura de
servicios y equipamiento urbano, a la fecha se asigna como Valor Comercial Unitario US$
350.00/m?2,

De acuerdo al ARTICULO 11.C.24 del RNT.
SVU=VTxa/3.00 (1.00-0.01d)
SVU = US$ 340.00/m?2.

VT =285.75m2. x US$ 340.00/m2.

VT = US$ 29,155.00

VALOR TOTAL DE LA SECCION (VTS)
VTS = VT + VAC

VTS = US$ 29,155.00 + US$ 12,688.00
VTS = US$ 41,843.00

SON: CUARENTIUN MIL OCHOCIENTOS CUARENTITRES Y 00/100 DOLARES AMERICANOS.
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3.02 SECCION 2
VALOR DEL TERRENO (VT)

De acuerdo al ARTICULO 1I.C.24 del RNT.
SVU=VTxa/3.00 (1.00-0.01d)
SVU = US$ 297.00/m?2.

VT =98.00 m2. x US$ 297.00/m2.
VT = US$ 29,106.00

VALOR TOTAL DE LA SECCION (VTS)
VTS = VT + VAC

VTS = US$ 29,106.00 + US$ 12,688.00
VTS = US$ 41,794.00

SON: CUARENTIUN MIL SETECIENTOS NOVENTICUATRO Y 00/100 DOLARES AMERICANOS.

3.03 SECCION 3
VALOR DEL TERRENO (VT)

De acuerdo al ARTICULO 11.C.24 del RNT.
SVU=VTxa/3.00 (1.00-0.01d)
SVU = US$ 248.00/m?2.

VT=117.50 m2. x US$ 248.00/m=2.
VT = US$ 29,140.00

VALOR TOTAL DE LA SECCION (VTS)
VTS = VT + VAC

VTS = US$ 29,140.00 + US$ 12,688.00
VTS = US$ 41,828.00

SON: CUARENTIUN MIL OCHOCIENTOS VEINTIOCHO Y 00/100 DOLARES AMERICANOS.
3.04 VALOR DE LAS AREAS COMUNES (VAC)

SECCION 4 (Retiro Frontal)

Teniendo en cuenta los valores de mercado de la zona donde se ubica el predio, su
acceso a vias principales, zonificacién, consolidacidén del entorno, infraestructura de
servicios y equipamiento urbano, a la fecha se asigna como Valor Comercial Unitario US$
350.00/m?2,

VT =30.00 m2. x US$ 350.00/m2.
VT =US$ 10,500.00

SON: DIEZ MIL QUINIENTOS Y 00/100 DOLARES AMERICANOS.

SECCION 5 (Pasadizo Comun)

VT =78.75m2. x US$ 350.00/m?2.
VT = US$ 27,562.50

Por redondeo: US$ 27,563.00

VT = US$ 27,563.00

SON: VEINTISIETE MIL QUINIENTOS SESENTITRES Y 00/100 DOLARES AMERICANOS.
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4.00

RESUMEN

El valor comercial de cada una de las Secciones asciende a:

SECCION 1 . US$ 41,843.00
SECCION 2 : US$ 41,794.00
SECCION 3 : US$ 41,828.00
500 PARTICION
5.01 PORCENTAJE DE INCIDENCIA DE LOS VALORES
SECCIQN 1 US$ 41,843.00 33.35%
SECCION2  US$ 41,794.00 33.31%
SECCION3  US$ 41,828.00 3334 %
US$ 125,465.00 100.00 %
502 PARTICION DE LAS UNIDADES INMOBILIARIAS EN RAZON AL MANDATO JUDICIAL
SECCIQN 1 3335% (+0.02 %) - US$ 25.09 33.33% US$ 41,818.00
SECCION2 3331 % (-0.02 %) +US$ 25.09 33.33% US$ 41,819.00
SECCION3 33.34% (+0.01 %) -US$ 12.54 33.33% US$ 41,815.00
503 COMPENSACION ECONOMICA
Los propietarios de la SEC,CION 1 tienen en demasia (+ 0.02%). por lo que pagaran a los
propietarios de la SECCION 2 para compensar la diferencia (- 0.02%): US$ 25.00 (valor
redondeado).
T.C:US$ 1.00=5/.2.90
US$ 25.00 x2.90 =S/.72.50
5.04 CONCLUSIONES
La propiedad materia de litis es factible de division, no en partes iguales sino en partes de
igual valor (33.33%), tal como se propone en el presente Informe Pericial.
6.00  ANEXOS
Lima, XX de Enero de XXXX
|NG .........................................................
PERITO JUDICIAL
REPEJ N°

Ing. Juan José Jhong Junchaya
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20. PERICIA DE OPINION TECNICA

20.1. VALORACION DE DANOS
a. Evaluacion.

Andlisis de la documentacién técnica legal.
Inspeccién ocular para las verificaciones correspondientes y la constatacién
de las caracteristicas técnicas y danos.

b. Valoracion.

Determinacién del valor de los danos sufridos por una persona, en sus bienes o
derechos.

21. MODELOS DE ESCRITOS.

Pericias Civiles

MODELO 1

MODELO 2

MODELO 3

MODELO 4

MODELO 5

MODELO é

MODELO 7

MODELO 8

MODELO ¢

MODELO 10

MODELO 11

Ing. Juan José Jhong Junchaya

FACILIDADES PARA LECTURA DE EXPEDIENTE.

ACEPTACION DE CARGO.

PROPUESTA DE HONORARIOS PROFESIONALES.

SOLICITUD PARA QUE SE FIJEN HONORARIOS PROFESIONALES.
CONSIGNACION DE HONORARIOS PROFESIONALES.
RECONSIDERACION DE HONORARIOS PROFESIONALES.
REHUSAR EL CARGO DE PERITO.

RECURSO DE QUEJA.

FACILIDADES PARA CUMPLIR MANDATO JUDICIAL.

ENTREGA DE DICTAMEN PERICIAL.

SOLICITUD DE HONORARIOS PROFESIONALES.
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MODELO 1

EXPEDIENTE :N°.....ccc..ce.
ESPEC. LEGAL : i
SUMILLA L

SENOR JUEZ DEL ..... JUZGADO ESPECIALIZADO EN LO CIVIL DE LIMA

NOMBRE DEL PERITO, Ingeniero, perito del proceso en los segquidos POr .......ccccceeeeeenvvennn. contra
............... respetuosamente digo:

Que, habiendo tomado conocimiento de mi nombramiento como perito, a través del oficio N° ....-
REPEJ-CSJL/J del dd/mm/ano, del Jefe del Registro de Peritos Judiciales, me he apersonado en
....... oportunidades al Juzgado, conjuntamente con el Ing. ........., perito también del proceso, no
habiendo podido tener acceso al expediente, por diversas razones.

Considerando esta limitacion, hasta la fecha no he podido cumplir con la juramentacion del
cargo vy propuesta de honorarios respectiva; razén por la cual, solicito a usted que disponga lo
conveniente para que se nos otorgue las faciidades necesarias, para poder cumplir con el
encargo conferido por su Despacho.

POR TANTO:
Senor Juez, sirvase acceder a lo solicitado y proveer de acuerdo a Ley.

Lima, .......... de il del 2003
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MODELO 2

EXPEDIENTE :N°.....ccc.ce.
ESPEC. LEGAL : i
SUMILLA : ACEPTACION Y JURAMENTACION DEL CARGO DE PERITO

SENOR JUEZ DEL ..... JUZGADO ESPECIALIZADO EN LO CIVIL DE LIMA

NOMBRE DEL PERITO, Ingeniero, con D.N.I. N° .........., con Registro del Colegio de Ingenieros del
Perd N° ..., con Registro de Perito Judicial N° 01-06-............. -02, con domicilio legal en .............,
teléfonos N°S .......cooeeueee. Y oo, a usted, respetuosamente digo:

Que, habiendo sido designado como perito, en los seguidos POr ......cccccvveeeneenn, contra .oveeeeenens,
de conformidad con lo establecido en el articulo 269° del Cédigo Procesal Civil acepto el cargo y
declaro bajo juramento actuar con veracidad.

POR TANTO:
Sefor Juez, sirvase proveer de acuerdo a Ley.

Lima, .......... de il del 2003
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1) RECOMENDACION .- Verificar en el CIP estar hdbil en el ejercicio profesional
CODIGO PROCESAL CIVIL

Articulo 269.- Aceptacién del cargo.-

Dentro del tercer dia de nombrado, el perito acepta el cargo mediante escrito hecho bajo
juramento o promesa de actuar con veracidad. Si no lo hace, se tendrd por rehusado el
nombramiento y se procederd a nombrar otro perito.

Articulo 128.- Admisibilidad y Procedencia.-

El Juez declara la inadmisibilidad de un acto procesal cuando carece de un requisito de forma o
éste se cumple defectuosamente. Declara su improcedencia si la omisidn o defecto es de un
requisito de fondo.

Articulo IX.- Principios de Vinculacion y de Formalidad.-
Las normas procésales contenidas en este Coddigo son de cardcter imperativo, salvo regulaciéon
permisiva en contrario.

Las formalidades previstas en este Cdodigo son imperativas. Sin embargo, el Juez adecuard su
exigencia al logro de los fines del proceso. Cuando no se seiale una formalidad especifica para
la realizacién de un acto procesal, éste se reputard vdlido cualquiera sea la empleada.
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EXPEDIENTE; -

RESOLUCION NUMERO QUINCE
Lima, veintitrés de octubre del
Dos mil Tres.-

AUTOS Y VISTOS Y ATENDIENDO:

PRIMERO: Que, las normas procésales son de estricto cumplimiento de conformidad con lo
establecido en el articulo IX del Cddigo Procesal Civil; SEGUNDO: Que, conforme se advierte del
escrito precedente el recurrente no cumple con adjuntar copia simple del documento nacional
de identidad; por ello y de conformidad con lo establecido en el articulo 128 del cuerpo legal en
mencion se resuelve declarar: INADMISIBLE el escrito precedente, concediéndole al recurrente el
término de tres dias de notificado, bajo apercibimiento de ser rechazado.
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MODELO 3

EXPEDIENTE : N°®.....ccc.....
ESPEC.LEGAL: e
SUMILLA :PROPUESTA DE HONORARIOS PROFESIONALES.

SENOR JUEZ DEL ..... JUZGADO ESPECIALIZADO EN LO CIVIL DE LIMA

NOMBRE DEL PERITO, Ingeniero, perito del proceso en los seguidos por ............... contra ....oeeeeeeennns,
respetuosamente digo:

Que, en cumplimiento de las disposiciones vigentes, presento mi propuesta de honorarios
profesionales para efectuar el Dictamen Pericial referido a ..., por un monto de
................... Nuevos Soles (S/......................), cuyo sustento se detalla en anexo adjunto:

POR TANTO:

Solicito se sirva aprobarlos conforme lo establece el articulo 271° y Décimo Carta Disposicion
Complementaria del Cdodigo Procesal Civil, articulo 279° del T.U.O. de la ley Orgdnica del Poder
Judicial y acdpite -3 del Manual de Procedimientos del Registro de Peritos Judiciales, aprobado
por Resolucidn Administrativa N° 265-1999-P-CSJLI-PJ del 02-06-99.

OTROSI DIGO:

Que, de acuerdo a lo sehalado en el Reglamento de Peritos Judiciales aprobado por Resoluciéon
Administrativa N° 351-98-SE-TP-CME-PJ del 25.08.1998, se sirva ordenar a quien corresponda se
efectle previamente el depdsito judicial a nombre del Juzgado del integro de los honorarios
fiiados conforme lo establece también la Resolucidn Administrativa N° 011-SE-TP-CME-PJ del
06.01.2000; asi como, que se consigne por separado el monto correspondiente a cada perito.
Sirvase sefior Juez proveer de acuerdo a Ley.

Lima, .......... de i del 2003

Se adjunta: Arancel de Honorarios Profesionales del CIP.
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CODIGO PROCESAL CIVIL

Articulo 271° - HONORARIO .- El Juez fijard el honorario de los peritos. Estd obligada al pago la
parte que ofrece la prueba. Cuando es ordenada de oficio, el honorario serd pagado
proporcionalmente por las partes.

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS

DISPOSICIONES FINALES

Décimo Cuarta.- Cada dos anos los Colegios de Abogados, de Ingenieros, de Contadores, de
Médicos y los demds cuyos profesionales puedan realizar pericias, aprueban y publican en el
diario “El Peruano”, “Normas Orientadoras de Honorarios Profesionales”, que serdn de obligatoria
observancia por los Jueces para la determinacién de los honorarios profesionales.

En defecto de actualizacion, los Jueces aplican los indices de precios al consumidor.

T.U.O. DE LA LEY ORGANICA DEL PODER JUDICIAL

Articulo 279°.- Los honorarios de los peritos, en los peritajes pedidos por las partes, se fijan y pagan
con arreglo a las disposiciones procésales pertinentes. Quienes solicitan una pericia deben
consignar previamente los honorarios correspondientes, conforme al arancel vigente.

MANUAL DE PROCEDIMIENTOS DEL REGISTRO DE PERITOS JUDICIALES - RESOLUCION
ADMINISTRATIVA N° 265-1999-P-CSJLI/PJ

Acdpite llI-3.- Recibida la notificacion de nombramiento, cada perito presentard el escrito de
aceptaciéon y juramentacion al cargo dentro del tercer dia, conforme a lo dispuesto por el articulo
269° del Cdédigo Procesal Civil o el arficulo 160° del Cdédigo de Procedimientos Penales,
proponiendo de ser el caso, sus honorarios con la sustentacion respectiva, sometiéndose a la
decision jurisdiccional respecto a la regulacién de aquellos.

REGLAMENTO DE PERITOS JUDICIALES — RESOLUCION ADMINISTRATIVA N° 351-98-SE-TP-CME-PJ DEL
25-08-1998

Articulo 24.- Los Magistrados dispondrdn que los obligados al pago de los honorarios por el servicio
de peritajes judiciales, previo a la prestacion del servicio, efectien el Depdsito Judicial del importe
fijado, salvo lo previsto en el articulo 182° del Codigo Procesal Civil.

MANUAL DE PROCEDIMIENTOS DEL REGISTRO DE PERITOS JUDICIALES — RESOLUCION
ADMINISTRATIVA N° 011-SE-TP-CME-PJ.
PROCEDIMIENTO: NOMBRAMIENTO, DESIGNACION Y PAGO DE HONORARIOS DE PERITOS
JUDICIALES.
Numeral VI D: Partes.- Consignan el integro de los honorarios establecidos por el Magistrado en
forma de Depdsito Judicial en el Banco de la Nacién.
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PROPUESTA DE HONORARIOS PROFESIONALES

1. LABORES A REALIZAR

- Lectura y revision de la documentacion relacionada con el proceso.

- Acopio de informacion: Municipalidad Distrital de ..... y Oficina Registral de Lima y Callao
y ofros.

- Investigacién sobre la antigbedad del inmueble y andlisis de los factores de
depreciacion del mismo.

- Inspeccidn ocular al inmueble, tfrabajo de campo y registro Fotogrdfico.

- Estudio del mercado inmobiliario de la zona.

- Andlisis de los valores unitarios de la edificacion, en funcién a sus caracteristicas.

- Elaboracién de dictamen: andlisis, cdlculos y redaccién del informe pericial.

- Presentacion y sustentacion del dictamen.

2. SUSTENTO DE HONORARIOS PROFESIONALES PROPUESTOS

Considerando que segun la informacién consignada en la Ficha Registral del inmueble N° .........., el
drea del terreno es de ............ m2 y el drea construida de .......... m2, se puede estimar a priori, que
el valor del inmueble ascenderia US$ ............. Y ); por lo que aplicando la Escala de
Honorarios Profesionales, aprobada por el Colegio de Ingenieros del Pery, cuya copia se adjunta,
resulta que el Honorario Profesional asciende a un equivalente de ...... URP.

...... MIL cooiiiiiiiiiiiiiieeee.. Y 00/100 NUEVOS SOLES (S/.veeeeeeneennd)

(Monto que incluye impuestos de ley y contribuciones al REPEJ)

Monto Bruto : S/
Impuestos

Impuesto ala Renta (10%) @ e

Impuesto de Solidaridad (2%) L e

TOTAL DE DESCUENTOS : NY S

SUB TOTAL S/

Contribuciones
Contribucion al REPEJ (8%) : e,

MONTO NETO A RECIBIR : \Y T
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MODELO 4

EXPEDIENTE : N°®.....ccc.....
ESPEC.LEGAL: i
SUMILLA :PERITO SOLICITA SE FIJEN HONORARIOS PROFESIONALES.

SENOR JUEZ DEL ..... JUZGADO ESPECIALIZADO EN LO CIVIL DE LIMA

NOMBRE DEL PERITO, Ingeniero, perito del proceso en los seguidos por .............. contra ....oeeceeeeennns,
respetuosamente digo:

Que, habiendo sido designado por su Despacho como perito, en el proceso que se sigue enfre
................. Y eveeeeenee, Me apersono a efecto de manifestarle que de la revision efectuada al
expediente, he tomado conocimiento que no obstante que el suscrito aceptd el cargo
encomendado, con fecha dd/mm/aaq, segin consta en la copia que adjunto, asi como propuso
sus honorarios profesionales con el sustento respectivo, su Despacho no ha tenido a bien fijar los
honorarios por el trabajo encomendado, conforme lo establece el articulo 271° del Cdédigo
Procesal Civil.

POR TANTO:

Senor Juez, recurro a su Despacho, para solicitarle que se sirva fijas mis honorarios y de esta
manera proseguir con lo establecido en el Manual de Procedimientos del Registro de Peritos,
aprobado por la Resolucidén Administrativa N° 011-SE-TP-CME-PJ Administrativa N° 265-1999-P-
CSJLI/PJ del 02-JUN.99.

Sirvase senor Juez proveer de acuerdo a Ley.

Lima, .......... de il del 2003
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MODELO 5

EXPEDIENTE N e
ESPEC. LEGAL @ e
SUMILLA : PERITO SOLICITA CONSIGNACION DE HONORARIOS PROFESIONALES.

SENOR JUEZ DEL ..... JUZGADO ESPECIALIZADO EN LO CIVIL DE LIMA

NOMBRE DEL PERITO, Ingeniero, perito del proceso en los seguidos por .............. contra ....oeeceeeeennns,
respetuosamente digo:

Que, con fecha se emitié la Resolucidon N° ... de dd/mm/aa, que fija los honorarios profesionales
de los peritosen §/. ............. y ordena sean consignados dentro del ......... dia.

Que, con fecha dd/mm/aaq, se emitidé la Resolucion N° ........., notificando a los demandados que
cumplan con pagar los honorarios profesionales de los peritos.

Dado, que hasta la fecha y a pesar de los sucesivos mandatos del Juzgado, no se ha consignado
el monto de los honorarios profesionales fijados, recurro a su Despacho a fin de solicitarle tomar las
medidas convenientes, toda vez que tenemos listo para entregar el dictamen pericial, tan pronto
se nos comunique gue se efectud la consignacion judicial respectiva.

POR TANTO:
Sefor Juez, sirvase proveer de acuerdo a Ley.

Lima, .......... de i del 2003
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MODELO 5 A

EXPEDIENTE : N°® ...
ESPEC.LEGAL: e
SUMILLA :PERITO SOLICITA CONSIGNACION DE HONORARIOS PROFESIONALES.

SENOR JUEZ DEL ..... JUZGADO ESPECIALIZADO EN LO CIVIL DE LIMA

NOMBRE DEL PERITO, Ingeniero, perito del proceso en los seguidos por .............. contra ....occeeeeeenns,
respetuosamente digo:

Que, luego se aceptar y juramentar el cargo, asi como presentado nuestra propuesta de
honorarios profesionales, hemos procedido a elaborar el Dictamen Pericial solicitado, el mismo
que hemos concluido.

POR TANTO:

Senor Juez, solicitamos que previo a todo trdmite, se sirva requerir a quien corresponda para que,
bajo apercibimiento, consigne a nombre del Juzgado el integro de los honorarios profesionales
fijados, de acuerdo a disposiciones vigentes.

Lima, .......... deé .veveeeiiiinn, del 2003

CIPN® e

Ing. Juan José Jhong Junchaya 108



MODELO 6

EXPEDIENTE :N°.....ccc..ce.
ESPEC. LEGAL : i
SUMILLA : PERITO SOLICITA RECONSIDERACION A HONORARIOS PROFESIONALES.

SENOR JUEZ DEL ..... JUZGADO ESPECIALIZADO EN LO CIVIL DE LIMA

NOMBRE DEL PERITO, Ingeniero, perito del proceso en los seguidos por .............. contra ....oeeceeeeennns,
respetuosamente digo:

Que, habiendo recepcionado y tomado conocimiento de la Resolucion N°.... del dd/mm/aa
emitida por su Despacho, en la que se fijan mis honorarios profesionales en la suma de ..........
NUEVOS SOLES (S/......... ), me permito solicitar que tenga a bien reconsiderar dicho monto por los
argumentos siguientes:

- Conforme a la Escala de Honorarios Profesionales Referenciales de los Ingenieros Peritos,
cuya copia se adjunta, aprobada por el Consejo Nacional del Colegio de Ingenieros del Pery, el
monto para una pericia minima equivale a 2.5 URP, es decir S/. 775.00; la cual no es precisamente
la labor encomendada a los peritos del presente proceso y motivd que el monto de mi propuesta
de honorarios, ascienda a §/...........

- Cabe agregar, que esta propuesta responde bdsicamente a que el inmueble se encuentra
construido sobre un drea de terreno de ...... m2, comprendiendo edificaciones independientes de
..... Y ........ plantas, ademds de equipos e instalaciones subterrdneas ................, cuyo costo de las
edificaciones y terreno se estimd en US$, por lo que aplicando la tabla antes indicada se
determind el monto presentado en la propuesta de honorarios profesionales; sin embargo, el
monto fijado por el Juzgado no guarda relacién con la complejidad del trabagjo a realizar, que
demandard importante inversion de tiempo y de recursos para la emision del Dictamen Pericial
correspondiente.

POR TANTO:

Senor Juez, solicito que tenga a bien reconsiderar el monto de mis honorarios conforme a lo antes
expuesto, de tal forma que responda a un justo valor por la responsabilidad del frabajo a realizar.

Lima, .......... de il del 2003

MODELO 7
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EXPEDIENTE  :N° oo
ESPEC. LEGAL : e
SUMILLA : PERITO SOLICITA SER REHUSADO DEL CARGO

SENOR JUEZ DEL ..... JUZGADO ESPECIALIZADO EN LO CIVIL DE LIMA
NOMBRE DEL PERITO, Ingeniero, perito del proceso en los seguidos por .............. contra .....ooeeeeeneenn,
respetuosamente digo:

Con fecha dd/mm/aa presenté mi propuesta de honorarios profesionales por la suma de S/.........

Con fecha dd/mm/aa recepcioné Ia Resolucidon N° .... de fecha dd/mm/aaq, en la que se fij6 la
suma de los honorarios profesionales en S/............

Con fecha dd/mm/aaq, solicité reconsideracién del monto fijado por el Juzgado, habiendo sido
declarada improcedente a través de la Resolucién N° ....... del dd/mm/aa.

Al respecto, debo manifestar que el monto fijado por el Juzgado no permitird cubrir los gastos y
retribucién por el trabajo a realizar, que garantizardn efectuar la pericia con la calidad vy
minuciosidad necesaria.

POR TANTO:
Senor Juez, solicito se sirva rehusarme en el cargo para el cual fui nombrado.

Lima, .......... de i del 2003
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MODELO 8

Lima, ..... de oo, del 2003

SENOR JEFE DE LA OFICINA Distrital
DE CONTRL DE LA MAGISTRATURA

LIMA .-

Ref. Queja confra Juez de ........ Juzgado Civil de Lima

NOMBRE, identificado con DNI ........... y domicilio en ............... y NOMBRE, identificado con DNI
........... y domicilio en .........., con el debido respeto nos presentamos y decimos:

Primero : Los suscritos somos ingenieros ........ y peritos judiciales, nombrados por el ...... Juzgado Civil
de Lima, en el expediente N° ........ S ey en los seguidos por ............. contra ............., sobre

OBLIGACION DE DAR SUMA DE DINERO.

Segundo : Luego de ser nombrados cumplimos con lo indicado en el Manual de Procedimientos
del REPEJ para realizar la pericia, de acuerdo al siguiente cronograma:

- Luego de juramentar y presentar la propuesta de honorarios ascendente a §/. ............. , el
Juzgado fijé el monto de S/. ............ , segun Resolucion N° .......... del dd/mm/aa.

- El dd/mm/aa se solicitdé reconsideracién de los honorarios, debido a que el monto no
llegaba al monto de la pericia minima, de acuerdo al cuadro de honorarios referenciales del
Colegio de Ingenieros.

- Con Resolucién Ne° ... del dd/mm/aa, el Juzgado no aceptd la reconsideracion.

- Con fecha dd/mm/aa, los suscritos solicitamos se nos subrogue en el cargo debido a que
no estbamos de acuerdo con el monto de los honorarios, que atentaba contra nuestra
economiq; y que de acuerdo al Manual de Procedimientos REPEJ podiamos hacerlo.

- Sin embargo, con Resolucién N°...... del dd/mm/aa, nos indica que tampoco es
procedente legalmente, la solicitud de nuestra subrogacion.

Tercero : Los peritos suscritos, realizamos pericias gratuitas en casos que lo ameriten, en este caso
creemos que no lo amerita, y por lo tanto la pericia no la vamos a realizar casi gratuitamente
como lo hemos indicado al Juzgado. Sin embargo, mediante Acto Arbitrario y contrario a la Ley, el
Juez del ... Juzgado Civil de Lima, pretende que realicemos una pericia que va en confra
nuestra economia.

Cuarto : La Constitucion Politica del Estado garantiza en todo momento que el trabajo es
remunerado, por ende no se puede obligarnos a realizar una labor que merma nuestra economia.

POR TANTO:

Debido a que el Juzgado hace caso omiso a lo planteado y no entrando los peritos otro medio
para llegar al Juez, es que solicitamos que por su infermedio se realicen las investigaciones
necesarias y se sancione al quejado.

Lima, .......... de i, del 2003
ING. oot ING. .o,
CIPNC .o, CIPN® ...eeviinne,
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MODELO 9

EXPEDIENTE N e

ESPEC. LEGAL: i

SUMILLA : PERITOS REQUIEREN APOYO POLICIAL PARA CUMPLIMIENTO DEL MANDATO
JUDICIAL

SENOR JUEZ DEL ..... JUZGADO ESPECIALIZADO EN LO CIVIL DE LIMA

NOMBRE DE LOS PERITOS, Ingenieros, peritos del proceso en los seguidos por .............. contra
................... respetuosamente decimos:

Que, con fecha dd/mm/aa, nos constituimos en el inmueble materia de la tasacién, ubicado en
........................... a fin de cumplir con la labor encomendada por el Juzgado, no habiendo podido
realizar la inspeccién ocular respectiva, ya que no se nos permitié el ingreso al inmueble.

POR TANTO:
Senor Juez, solicitamos se sirva oficiar a la Comisaria del Sector, para que nos brinde el apoyo
necesario para el ingreso al inmueble y el logro de nuestro cometido.

Lima, .......... deé .veveeeiiiinn, del 2003
ING. ..o ING. .o
CIPN® i CIPN® .o,
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MODELO 9 A

EXPEDIENTE N e
ESPEC. LEGAL @ e
SUMILLA : PERITOS SOLICITAN REQUERIMIENTO DEL EMPLAZADO A FIN QUE ORTORGUE

FACILIDADES PARA CUMPLIMIENTO DEL MANDATO JUDICIAL.

SENOR JUEZ DEL ..... JUZGADO ESPECIALIZADO EN LO CIVIL DE LIMA

NOMBRE DE LOS PERITOS, Ingenieros, peritos del proceso en los seguidos por .............. contra
................... respetuosamente decimos:

Que, con fecha dd/mm/aa, nos constituimos en el inmueble embargado, a fin de realizar la
inspeccién al mismo, de acuerdo al encargo del Juzgado; para lo cual nos constituimos con el
apoyo policial otorgado por el Juzgado, conforme lo acreditamos con la copia de la constancia
policial que adjuntamos, en la que se dejé evidencia que no se nos permitid el ingreso al referido
inmueble.

POR TANTO:
Senor Juez, solicitamos se sirva requerir al demandado, bajo apercibimiento de los apremios que la
ley le confiere, a fin de cumplir con el mandato.

Lima, .......... de i del 2003
ING. ............. ING. ...
CIPNe.......... CIPN®
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MODELO 10

EXPEDIENTE N e
ESPEC. LEGAL : i
SUMILLA : PERITOS ENTREGAN DICTAMEN JUDICIAL.

SENOR JUEZ DEL ..... JUZGADO ESPECIALIZADO EN LO CIVIL DE LIMA

NOMBRE DE LOS PERITOS, Ingenieros, peritos del proceso en los seguidos por .............. contra
................... respetuosamente decimos:

Que, dando cumplimiento a su mandato, elevamos a su Despacho el Dictamen Pericial
relacionado con la Tasacién Comercial del inmueble ubicado en ................ N° ....., distrito de
................ provincia y departamento de Lima.

POR TANTO:
A usted Senor Juez, se le solicita dar por cumplido su mandato y proveer de acuerdo a Ley.

Lima, .......... deé .veveeeiiiinn, del 2003
ING. ..o ING. .o
CIPN® i CIPN® .o,
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MODELO 11

EXPEDIENTE N e

ESPEC. LEGAL : e

SUMILLA : PERITO SOLICITA ENDOSO Y ENTREGA DE CERTIFICADO DE CONSIGNACION
JUDICIAL.

SENOR JUEZ DEL ..... JUZGADO ESPECIALIZADO EN LO CIVIL DE LIMA

NOMBRE DEL PERITO, Ingeniero, perito del proceso en los seguidos por .............. contra ....eeeeveeeenns,
respetuosamente digo:

Que, habiendo cumplido los peritos del proceso con presentar el Dictamen Pericial el dd/mm/aay
vencido el plazo desde que se pusiera dicho dictamen en conocimiento de las partes, segun la
Resoluciéon N° ... del dd/mm/aaq, sin que se haya formulado observacion alguna; recurro a su
Despacho para que en consideraciéon al tiempo transcurrido se sirva dar por cumplido el mandato
y ordenar se me endose y enfregue el Depdsito Judicial respectivo, como pago de los Honorarios
Profesionales por el trabajo efectuado.

POR TANTO:
A usted Senor Juez, solicito acceder a lo solicitado y proveer conforme a Ley.

Lima, .......... de i del 2003
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MODELO 11 A

EXPEDIENTE N e
ESPEC. LEGAL : i
SUMILLA : PERITO SOLICITA DAR TERMINO A PLAZO CONCEDIDO PARA FORMULAR

OBSERVACIONES.

SENOR JUEZ DEL ..... JUZGADO ESPECIALIZADO EN LO CIVIL DE LIMA

NOMBRE DEL PERITO, Ingeniero, perito del proceso en los seguidos por .............. contra ....oeceeeeennns,
respetuosamente digo:

Que, los peritos con fecha dd/mm/aa cumplimos con presentar el Dictamen Pericial solicitado.

Que, mediante Resolucion N° ...... del dd/mm/aa, se corrid traslado a las partes el Dictamen
Pericial por el término de tres dias; plazo que a la fecha se ha vencido en exceso.

POR TANTO:
A usted Senor Juez, se le solicita dar termino al plazo concedido mediante la Resolucién antes
indicada.

OTROSI DIGO:
Solicito disponer el endose y entrega del Depdsito Judicial respectivo, como pago de los

Honorarios Profesionales por el frabajo efectuado.

Lima, .......... de i del 2003
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EXPEDIENTE :N° 115585-97

ESPEC.LEGAL: e

SUMILLA : DESARCHIVAMIENTO COBRANZA DE HONORARIOS PROFESIONALES DE LOS
PERITOS.

SENOR JEFE DEL DEPOSITO TRANSITORIO DE LOS JUZGADOS CIVILES DE LIMA

.................................... en nombre propio y en el de ..............ccuuueu..eeee., €n los autos, seguidos por
.............. contra ................. Y SObre ......................., a Usted con el debido respeto me presento y

Que, solicito se me conceda el desarchivamiento de los presentes actuados, el mismo que se
encuentra ubicado en:

ANAQUEL
FILA
COLUMNA
GRUPO

OTROSI DIGO:
Que, requiero el desarchivamiento a fin de efectuar la cobranza de los Honorarios Profesionales
de la pericia realizada.

OTROSI DIGO:
Que, adjunto a la presente el Arancel Judicial por concepto de desarchivamiento y copia de mi
D.N.I.

POR TANTO:
A Usted Senor Jefe, pido se sirva admitir el presente y proveer conforme a Ley.

Lima, .......... de i, del 2003
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