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EL IMPUESTO PREDIAL
TUO DE LA LEY DE TRIBUTACION MUNICIPAL
DS 156-2004-MEF

TITULO I

DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 3°.- Las Municipalidades perciben
Ingresos tributarios por las siguientes fuentes:

a) Los 1mpuestos municipales creados Yy
regulados por las disposiciones del Titulo I1I.

b) Las contribuciones y tasas que determinen los
Concejos Municipales, en el marco de los
limites establecidos por el Titulo I11.

c) Los impuestos nacionales creados a favor de
las municipalidades y recaudados por el
Gobierno Central, conforme a las normas
establecidas en el Titulo IV.

d) Los contemplados en las normas que rigen el
Fondo de Compensacion Municipal.



TITULO II

DE LOS IMPUESTOS MUNICIPALES
Articulo 5°.- Los impuestos municipales son los
tributos mencionados por el presente Titulo a
favor de los Gobiernos Locales, cuyo
cumplimiento no origina una contraprestacion
directa de la Municipalidad al contribuyente.
La recaudacion y fiscalizacion de su
cumplimiento corresponde a los Gobiernos
Locales.

Articulo 6°.- Los impuestos municipales son,
exclusivamente, los siguientes:

a) Impuesto Predial.

b) Impuesto de Alcabala.

c) Impuesto al Patrimonio Vehicular(*)

d) Impuesto a las apuestas.

e) Impuesto a los juegos.

f) Impuesto a los Espectaculos Publicos no
Deportivos (*)

(*) Incisos sustituidos por el articulo 2 del
Decreto Legislativo N° 952



Articulo 7°.- Los notarios publicos deberan
requerir que se acredite el pago de los impuestos
sefalados en los incisos a, b y ¢ del articulo 6, en el
caso de que se transfieran los bienes gravados con
dichos impuestos, para la inscripcion o
formalizacion de actos juridicos.

La exigencia de la acreditacion del pago se limita
al ejercicio fiscal en que se efectuo el acto que se
pretende inscribir o formalizar, aun cuando los
periodos de vencimiento no se hubieran producido.



CAPITULO I: DEL IMPUESTO PREDIAL

Articulo 8°.-

El impuesto predial es de periodicidad anual y
grava el valor de los predios urbanos y rusticos.
Para efectos del impuesto se considera predios a
los terrenos, incluyendo los terrenos ganados al
mar, a los rios y a otros espejos de agua; asi como
las edificaciones e instalaciones fijas vy
permanentes que constituyan partes integrantes
de dichos predios, que no pudieran ser separadas
sin alterar, deteriorar o destruir la edificacion.

La recaudacion, administracion y fiscalizacion
del impuesto corresponde a la Municipalidad
Distrital donde se encuentre ubicado el predio.

Articulo 9°.-

Son sujetos pasivos, en calidad de contribuyentes,
las personas naturales o juridicas propietarias de
los predios, cualquiera sea su naturaleza.



Los predios sujetos a condominio se consideran
como pertenecientes a un solo duefo, salvo que
se comunigue a la respectiva Municipalidad el
nombre de los condominos y la participacion que
a cada uno corresponda.

LLos condominos son responsables solidarios del
pago del impuesto que recaiga sobre el predio,
pudiendo exigir a cualquiera de ellos el pago
total.

Cuando la existencia del propietario no puede
ser determinada, son sujetos obligados al pago
del impuesto, en calidad de responsables, los
poseedores o tenedores, a cualquier titulo, de los
predios afectos, sin perjuicio de su derecho a
reclamar el pago a los  respectivos
contribuyentes.



BASE IMPONIBLE

Articulo 11°.-

La base imponible para la determinacion del
Impuesto esta constituida por el valor total de los
predios del contribuyente ubicados en cada
jurisdiccion distrital.

A efectos de determinar el valor total de los
predios, se aplicara los valores arancelarios de
terrenos y valores unitarios oficiales de
edificacion vigente al 31 de Diciembre del afno
anterior y las tablas de depreciacion por
antigledad y estado de conservacion, que
formula el Consejo Nacional de Tasaciones y
aprueba anualmente el Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento mediante
Resolucion Ministerial.

En el caso de terrenos que no hayan sido
considerados en los planos basicos arancelarios
oficiales, el valor de los mismos sera estimado por
la Municipalidad Distrital respectiva o, en defecto
de ella, por el contribuyente; tomando en cuenta
el valor arancelario mas proximo a un terreno de
iguales caracteristicas.



Articulo 13°.-

El impuesto se calcula aplicando a la base
Imponible la escala progresiva acumulativa
siguiente:

TRAMO DE AUTOAVALUO ALICUOTA

Hasta 15 UIT 0.2 %
Mas de 15 UIT y hasta 60 UIT 0.6%
Mas de 60 UIT 1.0%

Las Municipalidades estan facultadas para
establecer un monto minimo a pagar por
concepto del impuesto equivalente a 0.6% de la
UIT vigente al 01 de Enero del ano al que
corresponde el impuesto.



CASO PRACTICO DETERMINACION
DEL IMPUESTO PREDIAL
(ANO 2020)

UIT -2020

S/. 4, 300.00

Base Imponible = S/. 180,000.00

Hasta 15 UIT = S/. 64, 500.00 se le aplica 0.2%,
0 sea: S/. 129.00

Hasta 60 UIT = S/. 115,500.00 se le aplica 0.6%,
(Resto de Base Imponible)
0 sea: S/. 693.00

Impuesto Anual = S/. 822.00



REGLAMENTO NACIONAL DE TASACIONES

TITULO1

Articulo 1.- Objeto

El Reglamento Nacional de Tasaciones tiene por
objeto establecer criterios, métodos y procedimientos
Técnicos normativos para la tasacion de bienes
Inmuebles, muebles e intangibles.

Articulo 2.- Ambito de aplicacion

El presente Reglamento es de alcance nacional y
Su aplicacion es obligatoria para la elaboracion
de Tasaciones comerciales y reglamentarias que
soliciten las Entidades y Empresas Estatales de
derecho publico o de derecho privado.



ARTICULO 3.- DEFINICIONES

3.1.1 INFORME TECNICO DE TASACION
Es el documento elaborado y suscrito por el
perito tasador que contiene la tasacion de un
bien mueble o inmueble, e indica con precision
la fecha en que es realizada y los valores
empleados en la misma; en caso que la
tasacion sea retrospectiva, se deja constancia
en el informe de dicha situacion.
Comprende la memoria descriptiva, la tasacion
y los anexos, cuyo contenido es desarrollado en
el presente reglamento.



3.1.2 PERITO TASADOR
Profesional colegiado habil que cuenta
con calificaciones, capacitaciones
acreditadas y experiencia en tasaciones,
compatibles con su formacion
profesional, que resultan necesarias para
realizar de manera objetiva e imparcial,
la tasacion de un bien; y con inscripcion
vigente en el registro de peritos adscritos
al Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento u otros registros de peritos.
La condicion de colegiado no es exigible
en aquellos casos en que la ley no
establezca su obligatoriedad para el
ejercicio de la profesion.



EL PERITO VALUADOR

En nuestro pais, la practica de la Ingenieria de
valuaciones es una labor técnico — legal porque
esta fundada en normas y reglamentos oficiales
de valuaciones; tomando en cuenta ademas las
disposiciones del cédigo civil y otros dispositivos
legales relativos a la propiedad.

El Arquitecto o Ingeniero que ejerce la
especialidad de valuaciones, requiere tener una
formacion y orientacion multidisciplinaria con
conocimiento en los siguientes aspectos:

- Especialidad en Arquitectura o Ingenieria;
en lo pertinente.

- Ingenieria Economica.

- Matematicas Financieras.



EL PERITO VALUADOR

Caodigo Civil.- Especialmente en la parte de
los Derechos Reales.

Reglamento Nacional de Tasaciones del Perdu.
Valores Oficiales y valores del Mercado
referidos a bienes inmuebles.

Otras reglamentaciones del caso.

Ademas de estar informado de la situacion
politica, econémica y social del entorno en el
cual se desenvuelve.



3.1.3 TASACION
Es el procedimiento a traves del cual el perito
tasador o el perito de VIVIENDA 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.

3.1.4 Tasacion reglamentaria.-
Es la tasacion en la que se utilizan valores
correspondientes a los valores arancelarios
de terrenos y valores unitarios oficiales de
edificacion, aprobados de acuerdo con la
normativa vigente.

3.1.5 Tasacion comercial.-
Es la tasacion en la que se utilizan valores del
libre mercado aplicando métodos directos e
Indirectos u otros debidamente sustentados.



3.2.2 Area Libre.-
Superficie de terreno en la que no existen
proyecciones de area techada.

3.2.4 Area Techada.-
Se calcula sumando la proyeccion de los limites
de la poligonal gue encierra cada piso,
descontando los ductos.
No forman parte del area techada, los aleros
desde la cara externa de los muros exteriores
cuando tienen como fin la proteccion de la lluvia,
las cornisas, balcones y jardineras descubiertas;
y las cubiertas de vidrio u otro material
transparente cuando cubran patios interiores o
terrazas.
Los espacios a doble o mayor altura se calculan
en el nivel del techo colindante mas bajo.



3.2.12 Depreciacion.-
Disminucion del valor del bien en funcion de
su uso, estado de conservacion y antigtiedad.

3.2.14 Edificacion.-
Obra de caracter permanente, cuyo destino es
albergar actividades humanas. Comprende las
areas techadas, obras complementarias e
Instalaciones fijas y permanentes.

3.2.15 Expropiacion.-
Es la transferencia forzosa del derecho de
propiedad privada, sustentada en causa de
seguridad nacional o necesidad publica,
autorizada unicamente por ley expresa, a
Iniciativa de los tres niveles de gobierno y
previo pago en efectivo de la indemnizacion
justipreciada que incluya compensacion por el
eventual perjuicio, conforme al articulo 70 de
la Constitucion politica del Peru.
Para el presente Reglamento el justiprecio es
el analisis del justo valor del bien.



3.2.16 Factores de homologacion.-
Son aquellos que sirven para homogeneizar

los precios de inmuebles comparables,
analizando sus caracteristicas en relacion al
bien a tasar; con el objeto de deducir un
valor estimado en base a la comparacion de
sus similitudes y diferencias.

Es mayor a 1 cuando las caracteristicas de
los bienes comparables son inferiores al bien
a tasar, caso contrario, es menor a uno (1).

3.2.16 —A Inspeccion ocular presencial.-
Es la accion mediante la cual el perito tasador

0 el perito de VIVIENDA, visita el bien a
tasar, a fin de verificar sus componentes y
caracteristicas consignados en el expediente

tecnico-legal.



3.2.16 —B Inspeccion ocular virtual.-
Es la accion mediante la cual el perito
tasador o el perito de VIVIENDA, hace
uso de herramientas tecnoldgicas,
Informaticas y/o de telecomunicaciones
con el fin de analizar los componentes y
caracteristicas del bien a tasar
consignados en el expediente técnico-legal,
realizando excepcionalmente cuando no
sea factible efectuar una inspeccion ocular
presencial por caso fortuito o fuerza
mayor debidamente acreditado o por
haberse declarado el estado de emergencia

3.2.17 Instalaciones fijas y permanentes.-
Son todas aquellas instalaciones que forman
parte del predio, que no pueden ser
separadas de éste sin alterar, deteriorar o
destruir el predio.



3.2.21 Obras complementarias.-

Obras de caracter permanente
edificadas fuera de los limites del
area techada, que forman parte del
funcionamiento de la  edificacion
principal y se ejecutan para
cumplir funciones de seguridad,
almacenamiento, pavimentacion vy
colocacion de equipos.



3.2.25

3.2.31

3.2.33

Predio Urbano.-

Es el inmueble ubicado dentro de un
area urbana; y esta conformado por el
terreno, las edificaciones e instalaciones
fijas y permanentes que no pueden ser
separados, sin alterar, deteriorar o
destruir la edificacion.

Terreno Urbano.-

Es la superficie limitada de suelo
ubicada dentro de un area urbana que
cuenta con obras de servicios publicos y
gue ha sido habilitada para usos
urbanos conforme a las disposiciones
legales vigentes.

Valor Comercial.-

Valor que se obtiene del estudio y
analisis del mercado de bienes de
similares caracteristicas u
homogeneizados al bien tasado, en la
fecha de tasacion.



3.2.34 Valor de Realizacion.-
Es el valor estimado de venta de un bien,
tomando como base el valor comercial del
mismo Yy aplicando un factor que considere
todos los costos y gastos deducibles que
Implica la necesidad de vender el bien en el
menor tiempo posible, el mismo que debe
ser justificado por el perito.

3.2.35 Valor de Reposicion.-
Es el valor similar nuevo del bien afectado
por la depreciacion.

3.2.36 Valor Similar Nuevo.-
Es el valor de reposicion del bien sin depreciar

3.2.43 Zona urbana.-
Constituida por areas ocupadas con
actividades urbanas con servicios de agua,
alcantarillado, electrificacion, vias de
comunicacion y transporte.



METODOS DE VALUACION

VALUACION DIRECTA

Es la determinacion del valor de un predio en
funcion del valor del terreno, valor de la
edificacion, valor de obras complementarias y
de los valores intangibles; si los hubiere.
Pudiendo ser de tipo comercial o reglamentaria,
aplicandose en cada caso la normatividad
establecida.

VALUACION INDIRECTA

Es la determinacion del valor de un predio en
funcion de la renta que produce o que seria capaz
de producir en el momento de la valuacion, por
comparacion con predios semejantes; tomandose
en cuenta la tasa o intereés establecido y
deduciéndose los gastos y gravamenes que lo
afectan.



COMPETENCIADEL PERITO VALUADOR

Instituciones crediticias y financieras.

- Poder Judicial.

- Instituciones Publicas: Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento /Direccion Nacional
de Construccion- Oficina De Valuaciones .

- Instituciones Privadas: Cuerpo Tecnico de
Tasaciones, Auditorias, Oficina de Corretajey
otros.

- Valuaciones Particulares.

IMPORTANCIADE LAS VALUACIONES

Son importantes, porque correctamente efectuadas
contribuyen con el funcionamiento del sistema
economico, financiero, administrativo, social vy
judicial del pais. Son empleadas:

- Para efectos de compra — venta.
- Revalorizacion de activos fijos.
- Garantias de operaciones crediticias.

- Enlos procesos judiciales; y en otros casos.



ARTICULO 4.- TASACION DEL PREDIO URBANO

4.1

4.2

4.3

Es el procedimiento para fijar el valor de
todos Los componentes del predio urbano,
en términos de terreno, edificaciones,
obras complementarias e instalaciones
fijas y permanentes

En la tasacion reglamentaria se utilizan
los valores arancelarios de terrenos
urbanos y valores unitarios oficiales de
edificacion, aprobados por los dispositivos
legales pertinentes.

En la tasacion comercial se estiman los
valores en funcion al analisis de mercado
con el método utilizado y los factores que
se consideren pertinentes, los mismos que
son detallados y justificados por el perito
tasador.



Articulo 5.- Informe Técnico de Tasacion
En el caso de la tasacion de predios
urbanos, el informe técnico de tasacion
contiene los rubros siguientes:

1.0 Memoria descriptiva.

2.0 Tasacion.

2.1. Valor del terreno.

2.2. Valor de edificaciones.
a. Valor del area techada
b. Valor de las obras complementarias
c. Valor de Instalaciones fijas y

permanentes.

2.3. Valor de bienes intangibles, segun
corresponda

2.4. Valor total del predio.

3.0 Anexos.
a. Cuadro resumen de los elementos
tasados, segun corresponda.
b. Registro fotografico.



Articulo 6.- 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 Inspeccion Ocular y/o fecha a la cual
esta referida la tasacion.

Ubicacion del predio.

Zonificacion y uso actual del predio.
Area del terreno y area de la edificacion.
Linderos y perimetro.

. Descripcion del predio.

11.1 Descripcion general.

11.2 Distribucion de planta.

11.3 Caracteristicas técnicas de la edificacion:
a. Area techada.
b. Obras complementarias.
c. Instalaciones fijas y permanentes.



11.

12.

e

14,
15.
16.
16.

Descripcion del predio.

11.1 Descripcion general.

11.2 Distribucion de planta.

11.3 Caracteristicas técnicas de la
edificacion:

a. Area techada.

b. Obras complementarias.

c. Instalaciones fijas y permanentes.
Antigtiedad, estado de conservacion y
depreciacion.

Caracteristicas e infraestructura de
servicios urbanos del entorno del predio.
Servidumbres.

Gravamenes y cargas.

Fuente y procedencia de la informacion.
Observaciones.



Articulo 8.- Ubicacion del predio

8.1

8.2

Se consigna el nombre de la via
publica que da frente el predio, la
numeracion municipal, precisando la
manzana y lote, la denominacion de la
urbanizacion, asociacion, cooperativa,
asentamiento humano, centro
poblado, distrito, provincia y
departamento, de acuerdo con los
datos que figuran en el documento que
acredita la titularidad, de corresponder.

De no existir certeza sobre la
identificacion del predio, conforme a lo
sefalado en el numeral anterior, el
perito indica la distancia entre la
esquina y el extremo mas proximo del
predio, siguiendo la linea de fachada,
con indicacion de las vias publicas de
referencia; de lo contrario, indica
cualquier otro dato que permita dejar
constancia de la existencia y ubicacion
del predio.



Articulo 12.- Descripcion del predio

12.1 En la descripcion del predio se sefiala la
formay topografia del terreno, el uso al
cual es destinado, el nUmero de plantas
construidas y la distribucion de las mismas.

12.2 En la descripcion de las edificaciones, se
Indica, segun 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.

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



Articulo 13.-
Antigiedad, estado de conservacion y depreciacion

13.1 Se asume como antigiiedad de la edificacion, el

oo

d.

tiempo que tiene construida la totalidad de la
misma o alguna de sus partes, de acuerdo a la
informacion que se obtenga de cualquiera de
los documentos siguientes:

Declaratoria de fabrica o de edificacion.
Certificado de conformidad de obra.

Licencia de construccion o de edificacion, mas el
plazo de ejecucion.

Declaracion jurada de autoavaluo.

13.2 A falta de la informacion indicada en el numeral

anterior, el perito tasador asume la antigtiedad
sobre la base de factores concurrentes a la
edificacion referidos a la epoca, el sistema
constructivo y los materiales utilizados en la
edificacion, los mismos que son sefialados en el
informe técnico de tasacion.



13.3 EL ESTADO DE CONSERVACION

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

MUY BUENO
Aquellas edificaciones que reciben mantenimiento
permanente y que no presentan deterioro alguno.

BUENO

Aquellas edificaciones que reciben mantenimiento
permanente y solo tienen ligeros deterioros en los
acabados debido al uso normal.

REGULAR

Aquellas edificaciones que reciben mantenimiento
esporadico, 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.



MALO

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

MUY MALO
Aquellas edificaciones cuyas estructuras presentan
severos deterioros con riesgo de colapsar.

13.4 LA DEPRECIACION es la disminucion del
valor del bien en funcion de su uso, antigiiedad
y estado de conservacion.
En el caso de la tasacion reglamentaria, la
depreciacion es asignada, de acuerdo a las
Tablas N°s. 01, 02, 03 y 04 consignadas en el
Anexo | del presente Reglamento.
En el caso de la tasacion comercial,
adicionalmente, se considera el criterio del
perito tasador debidamente sustentado.



TASACION DEL TERRENO

ARTICULO 18.-
Determinacion del valor reglamentario y comercial

18.1 En la tasacion reglamentaria, se toma como
base el valor arancelario del terreno urbano,
a fin de aplicar los procedimientos establecidos
en los articulos del 19 al 22 del presente
Reglamento, segun correspondan, los cuales se
aplican de acuerdo a la naturaleza, objeto y
fines de la tasacion, de conformidad a las
normas vigentes.

18.2 En el caso de terrenos gue no cuentan con el
Valor Arancelario de Terreno Urbano, el perito
considera el valor estimado por la municipalidad
Distrital respectiva o, en defecto de ella, estima
los valores que, en comparacion con otros
terrenos urbanos, tengan la misma zonificacion y
uso, similares obras de infraestructura urbana,
nivel socioeconomico y se encuentran ubicados
en lugares proximos al terreno materia de
tasacion.



18.3 En la tasacién comercial, se toma como base el
valor comercial unitario obtenido del analisis
del mercado inmobiliario de la zona.

18.4 En el caso de la tasacion comercial de terrenos
propiedad del estado destinados a proyectos
inmobiliarios con fines de vivienda social se
debe considerar, ademas de las limitaciones
establecidas en los parametros urbanisticos y/o
zonificacion, las limitaciones en el uso del
terreno consideradas en el proyecto de vivienda
social, debidamente sustentado por el perito.



Articulo 19.- Tasacion reglamentaria de un lote de

terreno urbano con un solo frente a
via publica

La tasacion reglamentaria 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 area del terreno.

Si el area de terreno es igual o menor al triple
del cuadrado del frente, se multiplica el area
de terreno por el valor Arancelario de
Terreno Urbano.

Si el area de terreno es mayor al triple del
cuadrado del frente, este ultimo se multiplica
por el Valor Arancelario de Terreno Urbano,
sumandose el producto del exceso del area de
terreno por el 50% del Valor Arancelario de
Terreno Urbano.



EJEMPLO 1:
TERRENO CON UN SOLO FRENTE AVIA PUBLICA

7.00

30.00 ESJRZATRGVA 30.00
(b)

7.00
(a)

Calle X
(Va= S/ 90.00/m2)

PRIMER PASO:
Tenemos que:
a=7.00m; a2=49.00m2; 3a2=147.00m2<S

SEGUNDO PASO:

Entonces:
VT=147.00m2 x s/. 90.00/m2 + 63.00 m? x S/.90.00/ m2 x 0.5

VT=S/13,230.00 + S/ 2,835.00

VT=S/16,065.00



EJEMPLO 1-A:

DEDUCCION DE UNA FORMULA GENERAL
Sea un terreno urbano que tenga un sélo frente a
via publica, con las siguientes caracteristicas:

b
1 » .
Calle A

(Va)
a = frente
b = longitud
) = area total
) =axb
\VZ:! = Valor arancelario Urbano

VT = Valor total del terreno



De acuerdo al articulo 19 se plantea:

PRIMER PASO:
El area es menor o igual que el triple cuadrado del
frente, es decir:

S < 3a?
Entonces:
VT =Vax$s

SEGUNDO PASO:
El area es mayor que el triple cuadrado del frente.
Resulta:

S > 3a? Dif. = (S - 3a?)
VT =3a2xVa+0.5Va(S-3a?

Efectuando y sacando factor comun 0.5 Va:

VT =0.5Va (S + 3a?)



EJEMPLO 2:

APLICACION DE FORMULA DEDUCIDA

7.00

30.00 30.00
(b)
7.00 (a)
Calle A
(Va)

a = 7.00m
b = 30.00m
S = 210.00 m?
Va = S/.90.00/m?2
a = [7.00m; a2=49.00m2; 3a2=14/7.00 m2
S > 3a2
VT = 0.5xS5/.90.00/ m2(210.00 m2 + 147.00 m?)
VT = 45(357)
VT = S/.16,065.00



Articulo 20.-
Tasacion reglamentaria de un lote de terreno
urbano con mas de un frente a via publica

La tasacion reglamentaria de un lote de
terreno urbano con mas de un frente a la via
publica, se sujeta al procedimiento siguiente:

1.

El area total del terreno se divide en partes
proporcionales a cada uno de sus frentes y
se procede con cada porcion de area en la
forma que se indica en el articulo
precedente, sumandose luego los
resultados parciales.

Si  considera como frente Unico
separadamente a cada uno de los frentes
gue tiene el terreno y se les aplica el
procedimiento sefalado en el articulo
precedente.

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



PROCEDIMIENTO TEORICO

a

Calle B b b
(V’a)
! ol !
Calle A
(Va)

Area del Terreno
S=axb

Valores Arancelarios
Para calle A - Va
Para calle B : V¢éa

PRIMER PASO : Repartimiento Proporcional
Para calle A : a =S : S"=ax S.
a+b S a+b

(Prorrata del area del terreno correspondiente al lado “a”)

Para calle B : b = S* ;S"=bx_S .
atb S a+b

(Prorrata del area del terreno correspondiente al lado “b™)




SEGUNDO PASO:
Valorizacion de areas prorrateadas

TERCER PASO:
Valorizacion del terreno considerando
como frente la calle A

CUARTO PASO:
Valorizacion del terreno considerando
como frente la calle B

QUINTO PASO:
Comparacion de valores encontrados




EJEMPLO 3:

TERRENO EN ESQUINA CON DOS FRENTES
ALAS CALLESAYB

15.00

Calle B b
(V’a)

30.00

a

(OF:1| [FA
(Va)
Area del Terreno (S) :
S =15.00m x 30.00m
S =450.00 m?

Valores Arancelarios
Calle A : Va = S/. 50.00/m?2
CalleB : V'a=5/. 35.00/m2




Primer Paso:

S =
Calle A =

CalleB =

Segundo Paso:

Calle A: Frente

\VAERY
\VAERY

Calle B: Frente

VT-S~
VT-S~

Repartimiento Proporcional

450.00 m2
450.00m2 x 15.00 = 150.00 m2 (S")

30 + 15
450.00m? x 30.00 = 300.00 m? (S"")

30+ 15

Valorizacion de areas prorrateadas
del terreno

15.00m S' < 3a?

150.00 m2 x S/.50.00/m?
S/. 7,500.00

30.00m S" < 3b?

300.00 m? x S/.35.00/m?
S/.10,500.00

= S/.18,000.00



Tercer Paso: Valorizacion del terreno considerando
como frente el lado "a"'

CalleA : S < 3a2
V'T = 450.00M2 X S/. 50.00/Mz2
V'T = S/.22500.00

Cuarto Paso: Valorizacion del terreno considerando
como frente el lado "'b""

Calle B : S < 3b?
V'"T = 450.00M2 X S/. 35.00/Mz2
V'"T = S/.15,750.00

Quinto Paso: Comparacion de valores encontrados
Entonces el valor definitivo sera:

V¢eT = §/.22,500.00



Articulo 21.-

Tasacion reglamentaria de un lote de terreno
urbano frente a un pasadizo comun o via de
dominio privado en condominio

La tasacion reglamentaria de un lote de terreno
urbano frente a un pasadizo comun o via de
dominio privado en condominio, se obtiene
sumando el valor del area del dominio exclusivo
y el valor que le corresponde del pasadizo
comun, conforme al siguiente procedimiento:

1. EI valor del area del dominio exclusivo, se
obtiene aplicando el procedimiento del
articulo 19, pero con un “Supuesto valor
Arancelario Urbano” (SVAU), el que se
determina de la siguiente manera:

SVAU= VATU x _a_ ( 1.00- 0.01d)
3.00



Donde:

SVAU = Supuesto Valor Arancelario Urbano de
la via de dominio privado.

Si el SVAU resulta menor de 0.5 VATU
se descarta, considerandose como
minimo 0.5 VATU

VATU = Valor Arancelario de terreno urbano
desde la que se accede a la via de
dominio privado.

a = Ancho de la via de dominio privado
expresado en metros con aproximacion
al centésimo, medida en el lindero de
esta con la via publica.

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

d= Distancia de la via publica hasta el
vertice mas cercano del terreno materia
de tasacion, expresado en metros con
aproximacion al centésimo, medida sobre
las lineas de propiedad colindantes con la
via de dominio privado.



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 area o en su
defecto, al frente del lote materia de
tasacion.

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



Eiemplo 4:
Terreno con frente a un Pasadizo Comun

CONSIDERACIONES PREVIAS:

SVAU = VATU x_a__ (1.00-0.01d)
3.00

SVAU = Supuesto valor arancelario urbano de
la via de dominio privado.

VATU = Valor arancelario de terreno urbano
de la via publica desde la que se accede
a la via de dominio privado

a = Ancho de la via de dominio privado
Si _a >1 seasume _a =1
3.00 3.00
d = Distancia de la via publica hasta el

vértice mas cercano del terreno
materia de tasacion.

Si SVAU < 0.5VATU se considera como minimo 0.5 VATU



28.00

20.00

7.00



DATOS

Valor Arancelario Urbano (VATU) de Calle A=S/. 43.00/m?
a= 4.00m

d =14.00m

SOLUCION
PRIMER PASO: CALCULO DEL SUPUESTO VALOR URBANO

SVAU=VATUXx a(1-0.01d)
3
Como a > 1, entonces asumimos dicho valor como 1
3
SVAU =5/.43.00/m2x 1 (1-0.01 x 14.00)
SVAU =5/.43.00/m2x 0.86
SVAU =5/.36.98/m2

SEGUNDO PASO: VALOR DEL AREA DE DOMINIO EXCLUSIVO

(VADE)
S = 7.00m x 20.00m
S = 140.00m?2 S < 3f2

VADE = 140.00m? x S/. 36.98/m?
VADE = S/. 5,177.20



TERCER PASO: VALOR DEL PASADIZO (VPA)

S1 =112.00m2 Frente=a=4.00m
S1 > 3a?

VPA  =0.5xS/. 43.00/m2 (112.00 + 3x42)
VPA  =S/.21.50/m2x 160.00
VPA  =S/.3,440.00

Prorrata del Valor del Pasadizo correspondiente al
Area de dominio exclusivo (Pr)

Pr = VPA
8
Pr=S/. 430.00

CUARTO PASO: VALOR DEL TERRENO (VT)

VT = VADE + Pr
VT =S/.5,177.20 + S/. 430.00
VT = $S/.5,607.20



Articulo 22.-

Tasacion reglamentaria de un terreno que no
tenga acceso por via publica ni por via
privada en condominio

La tasacion reglamentaria de un terreno
gue no tenga acceso por via publica ni por
via privada en condominio sino a traveés de
un predio de propiedad de terceros mediante
una servidumbre de paso, se efectua de
acuerdo con el procedimiento establecido en
el numeral 1 del articulo 21 del presente
reglamento, multiplicandose el supuesto
valor arancelario urbano (SVAU) por el
coeficiente 0.8.

El resultado final no podra ser menor de 0.4
VATU.



EJEMPLO 5:
TASACION DE UN TERRENO CUYO FRENTE DA A
UN PREDIO DE PROPIEDAD DE TERCEROS

10.00

Servidumbre
de Paso

20.00

v

a 20.00

Calle A
VATU =5/.63.00 /m2

PRIMER PASO: CALCULO DEL SUPUESTO VALOR
ARANCELARIO URBANO (SVAU)

SVAU = VATU xa (1 -0.01 d)
3
SVAU = S/. 63.00/m2 x 1 (1 - 0.01 x 20)
SVAU = S/. 63.00/m2 x 0.80
SVAU = S/. 50.40



SEGUNDO PASO: APLICACION DE COEFICIENTE

S/.50.40 x 0.8 =S/. 40.32/m?
S/. 40.32 > 0.4 VATU

TERCER PASO: CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO

S = 10.00m x 20.00m
S = 200.00m? S < 3f?
VT = 200.00m2x S/.40.32/m?

VT = S/.8,064.00



Articulo 23.-
Tasacion comercial de terreno urbano

Para la tasacion comercial de terreno urbano,
el perito aplica lo establecido en el articulo 24
a fin de estimar el valor comercial unitario de
terreno urbano y en los casos que corresponda,
por la forma y acceso al terreno, puede
considerar los procedimientos establecidos en
los articulos del 19 al 22 del presente
Reglamento utilizando valores comerciales; u
otros metodos debidamente sustentados en
normas internacionales de valuacion.



Articulo 24.-
Determinacion de los valores comerciales de
mercado de terreno urbano

Los valores comerciales de mercado se determinan
en base a la comparacion de muestras de mercado
Inmobiliario de la zona en la que se ubica el predio a
tasar, identificando por lo menos cinco (5) muestras
con caracteristicas similares y/u homologadas,
considerando:

1. Las caracteristicas que correspondan a cada
muestra, referidas a ubicacion, zonificacion,
extension, entorno, topografia, fuentes de
informacion de compra-venta y otros aspectos
gue se consideren necesarios.

2. De existir muestras que cuenten con
edificaciones, se fija el valor del terreno
descontando el valor de dichas edificaciones.

3. Se aplican los factores de homologacion a las
muestras comparables que el perito estime
necesarios, debidamente justificados.



Articulo 25.- Restriccion de uso por servidumbre

En la tasacion comercial, la restriccion de uso que
afecta a un predio, derivado de la existencia de
una servidumbre de paso a favor de terceros u
otra carga, castiga el valor del terreno del predio
sirviente con un coeficiente determinado a
criterio del perito y debidamente sustentado, de
acuerdo con las condiciones de la servidumbre.

Articulo 27.- Discrepancias entre las medidas
perimeétricas y areas de un terreno urbano.

En los casos que existan discrepancias entre las
medidas perimétricas y el area de un terreno
urbano consignadas en la documentacion
presentada para efectuar la tasacion, con la
realidad fisica del terreno u otros documentos
tecnicos, el perito ejecuta la tasacion
considerando la informacion que figura inscrita
en la Partida del Registro de Predios u otros
documentos de caracter publicos, dejando
constancia de las discrepancias encontradas.



TASACION DE LAS EDIFICACIONES

Articulo 28.- Valor de la Edificacion

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

Articulo 29.- Calculo del Valor similar Nuevo

El Valor Similar Nuevo es la Sumatoria de los
productos comprendidos por el area techada,
el metrado de las obras complementarias y de
las instalaciones fijas y permanentes, por sus
respectivos valores unitarios.



VSN =Y (At x VUAL) +> (metr.oc X VUOC)+ > (metr.if X VUIF)

Donde:

VSN = Valor similar nuevo.

At = Area techada.

VUAT = Valor unitario del area techada.

metr. oc = Metrado de las obras
complementarias.

VUOC = Valor unitario de las obras
complementarias.

metr. If = Metrado de las instalaciones
fijas y permanentes

VUIF =Valor unitario de las instalaciones

fijas y permanentes.



Articulo 30.- Depreciacion de la edificacion

30.1 La depreciacion de la edificacion se determina
por la antigliedad y el estado de conservacion,
segun el material constructivo predominante,
empleando la expresion siguiente:

D = (P/100) x VSN

Donde:
D= Depreciacion de la edificacion.
P= Porcentaje de depreciacion establecido

en las Tablas N°s. 01, 02, 03 y 04 del
Anexo | del presente Reglamento.
VSN= Valor Similar Nuevo.

30.2 En caso que los materiales de la edificacion no
se encuentren incluidos en las Tablas sefialadas
en el numeral precedente, el perito fijay
justifica los porcentajes de depreciacion
empleados para la tasacion de la edificacion.



30.3 La calificacion del estado de conservacion de la
edificacion, se realiza de acuerdo a lo
establecido en el numeral 13.3 del articulo 13
del presente Reglamento.

En caso que el estado de conservacion de la
edificacion sea calificado como Muy Malo, el
perito tasador establece a su criterio el
porcentaje de depreciacion aplicable,
debidamente sustentado.

30.4 Para el caso de tasaciones comerciales, se
utilizan los porcentajes de depreciacion
senalados en las Tablas N°s. 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 31.- Tasacion reglamentaria de los
componentes de la edificacion

31.1 Para calcular el valor del area techada se
utilizan los Cuadros de Valores Unitarios
Oficiales de Edificacion, aprobados por el
Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento vigentes a la fecha de la
tasacion, debiendo aplicarse, segun el caso,
los factores de depreciacion por antigtiedad
y estado de conservacion que estan
determinados en el presente Reglamento.

31.2 Para calcular el valor de las obras
complementarias e instalaciones fijas y
permanentes ubicadas en una edificacion
techada, se evalua si estan incluidas en los
Cuadros de Valores Unitarios Oficiales de
Edificacion y se valoriza la partida
correspondiente de conformidad a los
cuadros que incluyen las citadas obras o
Instalaciones.



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



FACTOR DE OFICIALIZACION

Se llama factor de oficializacion (Fo) al indice
por el que hay que multiplicar el costo directo
real de las obras complementarias e
Instalaciones fijas y permanentes, para calcular
su valor en e caso de tasaciones
reglamentarias.

Fo=0.68

Aprobado por Resolucion Ministerial N° 351-
2019-VIVIENDA, de fecha 29/10/2019

Resolucion que aprueba los Valores Unitarios
Oficiales de Edificacion para las localidades de
Lima Metropolitana y la Provincia Constitucional
del Callao, la Costa, la Sierra y la Selva, vigentes
para el Ejercicio Fiscal 2020 y dictan diversas
disposiciones.



Articulo 32.- Tasacion comercial de los
componentes e la edificacion

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

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



Articulo 33.- Determinacion del VValor de

33.1

la Edificacion

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

AVASE=AVAS] \\ == B

Donde:

\Vi= = Valor de la Edificacion.
VSN = Valor Similar Nuevo.

D = Depreciacion.

33.2 Se determina el Valor de la edificacion

a través de la sumatoria de los productos
comprendidos por el area techada, el
metrado de las obras complementarias y
de las instalaciones fijas y permanentes,
por sus respectivos valores unitarios y los
factores de depreciacion, segun la
siguiente expresion:



VE =) (Atx VUAt x fd) + > (metr. oc x VUOC x fd)
+ > (metr. if Xx VUIF x fd)

Donde:

\V/=

AT
metr.oc
metr.if

VUAT
VUOC

VUIF

Fd

Valor de la Edificacion.
Area techada.

Metrado de obras complementarias.
Metrado de instalaciones fijas y
permanentes.
Valor Unitario del area techada.
Valor Unitario de las Obras
complementarias.
Valor Unitario de las Instalaciones
fijas y permanentes.

Factor de depreciacion es igual a:
[1- (P/100)].



Articulo 34.- Tasacion de edificaciones con
caracteristicas o usos especiales

34.1 Las edificaciones con caracteristicas, usos
especiales o0 sistemas constructivos no
convencionales se tasan teniendo en cuenta los
elementos que la componen y los materiales
empleados, aplicando los porcentajes de
depreciacion, sefialados en las Tablas N°s. 01 al
04 del Anexo | del Reglamento, sin embargo el
perito puede ajustar los porcentajes en los casos
gue amerite, debidamente sustentado.

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

34.3 Para la tasacion 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 35.- Edificaciones en desuso

Sl

2157

u obsolescentes

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

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



Articulo 36.-
Determinacion del Valor Total del Predio (VTP)

36.1 El valor total del predio se obtiene aplicando
la siguiente expresion:

VTP=VT + VE

Donde:

VTP = Valor total del predio.
VT = Valor del terreno.

\Vi= = Valor de la edificacidn.

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



Valor de la Edificacion: VE

CASO PRACTICO

Se trata de un inmueble sito en Av. Lorenzo Fraguela
N° 394, Departamento 8, Tercer Piso, Urbanizacion Ciudad
y Campo, Distrito del Rimac, Provincia y Departamento de
Lima.

Segun las caracteristicas constructivas y de acabados del
iInmueble y de acuerdo al Cuadro de Valores unitarios
comerciales/m2 de edificaciones para Lima Metropolitana y
Callao, se estima un valor unitario de edificacion de
S/. 661.88 /m2, de acuerdo a lo siguiente:

1.- Muros y columnas = §/.226.51
2.- Techos = S/.167.08
3.- Pisos = S/. 63.83
4.- Puertas y ventanas = S/. 53.09
5.- Revestimientos = S/. 62.44
6.- Bafos = S/. 53.14

7.- Inst. Eléctricas y sanitarias F= S/. 35.79

Valor Unitario/m2 S/. 661.88



El mismo que aplicado al area techada respectiva
del inmueble; segun lo indicado en los articulos 29,
30, 32 y 33 del Reglamento Nacional de Tasaciones
del Perd, y teniendo en cuenta el factor de
correccion por depreciacion, dan a la edificacion el
valor de:

VE= VUE XAT xD
VE= §S/.661.88/m2x54.85 m2 x 0.50
VE= S/.18,152.06

Donde:

VUE= Valor unitario obra edificacion

AT = Area Techada

D = Factor de depreciacion (1- depreciacion %)



VALOR COMERCIAL
OBRAS COMPLEMENTARIAS (VOC)

CASO PRACTICO
CERCO PERIMETRICO

- Muro de ladrillo KK de arcilla, 72.00 m2;
aparejo de soga, con columnas de concreto
armado, incluye cimentacion h=2.40 m

- Antiguedad: 10 anos.

- Regular estado de conservacion

VOC-1=72.00m2 x S/.249.76/m2 x
1.25x1.18 x (1 —23/100)

VOC-1= §/. 20, 423.87



CISTERNA DE CONCRETO ARMADO
- Enterrada, capacidad = 5.00 m3.

- AntigUedad : 5 anos.

- Buen estado de conservacion.

VOC-2= 5.00m3x$S/.1,074.36 /m3 X
1.25x1.18 x0.95

VOC-2= S/.7,527.23

TANOUE ELEVADO DE CONCRETO ARMADO
- Capacidad=5.00 m3

- Antigtedad = 5 anos.

- Buen estado de conservacion

VOC-3=5.00m3x5S/.1,001.98 /m3 x
1.25x1.18 x 0.93

VOC -3=S/.6,872.33

NOTA:
Los valores unitarios empleados fueron aprobados por Resolucion
Ministerial N° 351-2019-VIVIENDA, de fecha 29/10/2019



VALOR REGLAMENTARIO
OBRAS COMPLEMENTARIAS (VOC)

CASO PRACTICO
CERCO PERIMETRICO

- Muro de ladrillo KK de arcilla, 72.00 m2;
aparejo de soga, con columnas de concreto
armado, incluye cimentacion h=2.40 m

- Antiguedad: 10 anos.

- Regular estado de conservacion

VOC —1=72.00m2 x S/. 249.76/m2 x 0.68
x (1 — 23/100)

VOC-1= §5/.9,415.75



CISTERNA DE CONCRETO ARMADO
- Enterrada, capacidad = 5.00 m3.

- AntigUedad : 5 anos.

- Buen estado de conservacion.

VOC-2=500m3xS/.1,074.36 /m3 x 0.68
x 0.95

VOC-2= §/. 3, 382.97

TANOUE ELEVADO DE CONCRETO ARMADO
- Capacidad=5.00 m3

- Antigtedad = 5 afos.

- Buen estado de conservacion

VOC -3=5.00m3x$S/.1,001.98 /m3 x 0.68
X 0.93

VOC-3=29/. 3, 168.26

NOTA:
Los valores unitarios empleados fueron aprobados por Resolucién
Ministerial N° 351-2019-VIVIENDA, de fecha 29/10/2019



DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS FINALES
Primera.- Inspeccion virtual

El Ministerio de Vivienda, Construccion vy
Saneamiento, a traves de la Direccion General de
Politicas y Regulacion en Construccion vy
Saneamiento, durante la vigencia del Estado de
Emergencia declarado por el Gobierno Nacional
gue limite el desplazamiento de los peritos
tasadores o de los peritos de VIVIENDA, o su
acceso a la zona donde se ubique el predio
materia de tasacion, procede a realizar la
inspeccion virtual del mismo, previa coordinacion
con el solicitante del servicio, utilizando para
ellos las herramientas tecnologicas, informaticas
y/lo de telecomunicaciones necesarias que
permitan corroborar la informacion consignada
en el expediente técnico legal, debiéndose senalar
en el informe técnico de tasacion, la aplicacion de
este procedimiento y los resultados obtenidos.



Segunda.-Tasacion en base a expediente técnico
legal y documentacion complementaria

De manera excepcional, y solo en caso no sea
factible realizar la inspeccion virtual, por causas
debidamente justificadas, el Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento, a traves
de Ila Direccion General de Politicas vy
Regulacion en Construccion y Saneamiento,
efectia la tasacion en base a la informacion
contenida en el expediente técnico legal y otra
documentacion complementaria que resulte
necesaria, dejandose constancia en el informe
tecnico de tasacion el uso de este procedimiento.

Tercera.- Normativa complementaria

La direccion General de Politicas y Regulacion en la
Construccion y Saneamiento emite la normativa
complementaria necesaria que establezca los
lineamientos tecnicos aplicables para efectuar la
Inspeccion virtual en la ejecucion de la tasacion
cuando no sea factible el desplazamiento de los
peritos tasadores o de los peritos de VIVIENDA,
durante la vigencia del estado de Emergencia
declarado por el Gobierno Nacional.



VALUACION REGLAMENTARIA DE INMUEBLE

PROPIETARIOS : LUIS EDUARDO, DORIS TERESA Y
ROSA ELVIRA MONTOYA CRUZ.

SOLICITANTE . LUIS EDUARDO, DORIS TERESAY
ROSA ELVIRA MONTOYA CRUZ.

UBICACION : CALLE 24, N° 139-135, URB. CORPAC,
DISTRITO DE SAN ISIDRO, PROVINCIA
Y DEPARTAMENTO DE LIMA.

FECHAVALUACION : 12 DE FEBRERO DEL 2,020.

VALOR COMERCIAL :S/. 352, 852.72

PERITO : ARQ. PEDRO JOSE TELLO PALACIOS

CAP 2132
Perito Inscrito en el Registro de Peritos Judiciales REPEJ



TASACION COMERCIAL DE INMUEBLE SITO EN
LA CALLE 24, N° 139-135, URBANIZACION CORPAC,
DISTRITO DE SAN ISIDRO, PROVINCIA Y
DEPARTAMENTO DE LIMA

A. VALUACION COMERCIAL

. MEMORIA DESCRIPTIVA

1.0 PROPIETARIOS
Luis Eduardo, Doris Teresa y Rosa Elvira Montoya
Cruz; segun consta en el rubro C00002 de la Partida
Electronica N° 41239212 del Registro de Propiedad
Inmueble de Lima, Zona Registral N° IX, Sede Lima.

2.0 SOLICITANTE
Luis Eduardo, Doris Teresa y Rosa Elvira Montoya
Cruz.

3.0 OBJETO DE LAVALUACION
Determinar el valor de tasacion reglamentaria del bien.

4.0 FECHAA LA CUAL ESTA REFERIDA LA TASACION
Al 12 de Febrero del 2020.



5.0 REGLAMENTACION Y METODOLOGIA EMPLEADA
Para la presente valuacion se ha empleado el
Reglamento Nacional de Tasaciones del Perd,
aprobado por Resolucion Ministerial N° 126-2007-
Vivienda del 07 de Mayo de 2007; su modificatoria
aprobada por Resolucion Ministerial N° 266-2012-
Vivienda del 28 de Noviembre del 2012;
efectuandose mediante el método de tasacion directa,
la misma que corresponde a la determinacion del
valor de los componentes fisicos del inmueble
inspeccion ocular del predio y de su entorno; y toma
de testigos fotograficos.

6.0 LOCALIZACION
El inmueble se encuentra ubicado en la Calle 24,
N° 139-135, Urbanizacion Corpac, Distrito de San
Isidro, Provincia y Departamento de Lima.

7.0 AREA DEL TERRENO
384.00 M2



8.0

9.0

10.

LINDEROS Y MEDIDAS PERIMETRICAS

-Por el frente: Con la Calle 24 con 12.00 m

-Por la derecha entrando: Con propiedad de terceros
con 32.00 m

-Por la izquierda entrando: Con propiedad de
terceros con 32.00 m

- Por el fondo: Con propiedad de terceros con 12.00 m

PERIMETRO
La linea poligonal que delimita el perimetro del
iInmueble a valuar mide 88.00 m

DESCRIPCION DEL INMUEBLE

Se trata de una vivienda unifamiliar que consta de:
Primer Piso.- Garaje con clésets, porche, ingreso,
escritorio, bar, hall, sala de recibo con chimenea,
medio bafno, patio interior con jardinera y teatina,
sala, comedor, cocina con muebles altos y bajos,
comedor de diario con despensa, terraza, jardin
exterior, jardin posterior, escalera principal de acceso
al segundo piso y escalera de servicio.

Segundo Piso.- Dormitorio principal con bafio
completo y vestidor con cléset, hall, estar, terraza,
cuatro dormitorios con clésets, dos bafios completos,
dos closets y escalera de servicio.

Azotea.- Lavanderia, tendal, deposito, cuarto de
servicio y bafio.




11.0 EDIFICACION

- Cimentacion: Cimientos y sobrecimientos

de concreto ciclopeo en muros.

- Estructura: Zapatas, placas, columnas,

vigas Yy escaleras de concreto armado

- Muros: De ladrillo de arcilla King kong en

aparejo de soga y de cabeza, segun el caso.

- Techos: Aligerados horizontales de concreto
armado.

- Pisos: De terrazo vaciado, marmol
reconstituido, de parquet, de pedregulloy
de granito; segun ambientes.

- Revestimientos: Tarrajeo de cemento-arena
tipo frotachado y pintado, cielorrasos
escarchados, enchape de mayolicas
decorativas en cocina y banos. Escalera
principal con pasos de madera, escalera de
servicio revestida con terrazo vaciado con
cantoneras de aluminio.

- Puertas: De madera contra placada, con
marco de cajon.



- Ventanas y Mamparas: Con carpinteria de
aluminio y vidrios semidobles y dobles.

- Aparatos Sanitarios: De loza vitrificada de
color, con lavatorio de tipo ovalin sobre mesa
de concreto revestida en marmol en banos
principales y de loza vitrificada blanca en
bano de servicio.

Lavadero de acero inoxidable de dos pozas
con escurridero en la cocina y de mamposteria
de concreto en la lavanderia.

Campana extractora en la cocina.

- Instalaciones Sanitarias: De tipo empotradas
con tuberias de P.V.C., con instalaciones para
agua fria y agua caliente. Tiene un tanque de
agua de PVC de 1.00 m3 y otro de concreto de
Y2 m3.

- Instalaciones Eléectricas: De tipo empotradas
con tuberias de P.V.C. y servicio trifasico.
Teléfono. Instalaciones para musica.



12. AREATECHADA
- Primer piso: 170.12 m2
- Segundo piso: 185.40 m2
- Azotea: 38.48 m2
Total: 394.00 m2

13. ESTADO DE CONSERVACION Y ANTIGUEDAD

- Estado de Conservacion: Bueno en primery
segundo piso, regular en la azotea.

- Antigtiedad de la construccion: 35 anos

- Depreciacion: 26 % siendo el factor de reajuste
en el valor unitario de edificacion de 0.74 en
el primer y segundo piso; y 38 % en la azotea
siendo el factor de reajuste en el valor unitario
de edificacion de 0.62 en la azotea.

14. TITULACION E INSCRIPCION
El inmueble se encuentra inscrito a favor de los
propietarios en el rubro C00002 de la Partida
Electronica N° 41239212 del Registro de
Propiedad Inmueble de Lima, Zona Registral
N° IX, Sede Lima.



15. ZONIFICACION Y USO ACTUAL DEL PREDIO
El predio esta ubicado en zona residencial
urbanay es usado como vivienda.

16. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS URBANOS
QUE POSEE EL PREDIO

El predio cuenta con redes completas de
Infraestructura de servicios urbanos tales como
redes de agua, desagtie, teléfono, electricidad,
alumbrado publico, pistas y veredas.



1. VALUACION

a) VALOR DEL TERRENO: VT

Para la determinacion del valor unitario del terreno
se ha tenido en cuenta el valor arancelario del mismo
el cual es de S/. 300.00/m2

Por lo tanto, en aplicacion del articulo 1. C. 24 del
Reglamento Nacional de Tasaciones del Peru,
tenemos:

VT = 384.00 m2 x S/. 300.00/m2
VT = S/. 115, 200.00

b) VALOR DE LAEDIFICACION: VE
Segun las caracteristicas constructivas y de acabados
gue tiene al inmueble y de acuerdo al Valor unitario
comercial / m2 de construccion en Lima
Metropolitana, se estima un valor unitario de
edificacion de S/. 835.95 /m2 para el primery
segundo piso; y de S/. 731.61 /m2 para la azotea;
segun lo detallado a continuacion:



Primer y sequndo piso.-

1.- Muros y columnas C=95/. 226.51
2.- Techos C=95/.167.08
3.- Pisos B=S/. 164.08
4.- Puertas y ventanas F=S/. 53.09
5.- Revestimientos F=S/. 62.44
6.- Banos B=S/. 76.60
7.- Inst. Eléctricas y sanitarias D=S/. 86.15
Valor Unitario/m2 S/. 835.95
Azotea.-
1.- Muros y columnas C=9S/. 22651
2.- Techos C=9S/. 167.08
3.- Pisos C=9S/. 107.99
4.- Puertas y ventanas F=S/. 53.09
5.- Revestimientos F=S/. 62.44
6.- Bafios D=S/. 28.35

7.- Inst. Eléctricas y sanitarias D=S/. 86.15

Valor Unitario/m2 S/. 731.61



Los mismos que aplicados a las areas techadas
respectivas del inmueble; segun lo indicado en el
articulo I1. D. 34 del Reglamento Nacional de
Tasaciones del Peru, y teniendo en cuenta el
factor de correccion por depreciacion, da a la
edificacion el valor de:

VE=  355.52m2x S/. 835.95/m2 x 0.74 +
38.48 m2 x S/. 731.61/m2 x 0.62
VE=  §/.219,925.73+ S/. 17, 454.46

VE=  S/. 237,380.19



c) VALOR DE OBRAS COMPLEMENTARIAS: VOC

Tanque de concreto armado de ¥2 m3
VOC =5/.1001.98/m3 x 0.5 x 0.80
VOC =5/. 400.79

Aplicando factor de oficializacion(fo):
VOC =S/. 400.79 x 0.68
VOC =95/. 272.53



d) VALORTOTAL DEL PREDIO: VTP
De conformidad con el Art. I1. E. 34 del
Reglamento tenemos que el valor total del
predio (VTP), sera igual a la sumatoria del
Valor del Terreno (VT), mas el Valor de la
Edificacion (VE), mas el valor de las Obras
Complementarias (VOC); o sea:

VTP=VT + VE + VOC

VTP=S/. 115, 200.00 + S/. 237, 380.19 +
S/. 272.53

VTP=S/. 352, 852.72



CAPITULO VI
TASACION DE UNIDADES
INMOBILIARES SUJETAS AL REGIMEN
DE PROPIEDAD EXCLUSIVAY
PROPIEDAD COMUN

Articulo 38.- Régimen Propiedad Exclusiva y
Propiedad Comun

Para efectos del presente Reglamento, el
régimen de propiedad exclusiva y propiedad
comun es un régimen juridico que supone la
existencia de una edificacion o conjunto de
edificaciones integradas por secciones o
unidades inmobiliarias de dominio exclusivo,
pertenecientes a distintos propietarios sobre
un terreno matriz con bienes y servicios de
dominio comun.



Articulo 39.- Criterios para la tasacion de la
unidad inmobiliaria

La tasacion de wunidades inmobiliarias
sujetas al regimen de propiedad exclusiva y
propiedad comun, se efectia de acuerdo al
procedimiento siguiente:

1. EI terreno matriz, en tanto constituye
un bien comun, se considera en 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.



En caso que en los titulos de propiedad no
se indique los porcentajes de participacion
de cada una de las secciones del bien, se
prorratea el valor total del terreno entre
las secciones del edificio o conjunto,
proporcionalmente al area de uso
exclusivo de cada uno.

CALCULO DE PORCENTAJES DE PARTICIPACION

% PARTICIPACION = Area ocupada de le seccién (AO)

Area ocupada total de secciones

Seccion Area Ocupada % participacion
Seccion 1 140. 00 m2 28.00 %
Seccion 2 100. 00 m2 20.00 %
Seccion 3 100. 00 m2 20.00 %
Seccion 4 80. 00 m2 16.00%
Seccion 5 80. 00 m2 16.00%

Total

500.00 m2

100.00 %



Articulo 40.- Valor de edificacion de las unidades
inmobiliarias

40.1 EI valor de la edificacion de unidades
inmobiliarias sujetas al réegimen de propiedad
exclusiva y de propiedad comun, se obtiene segun
lo establecido en el Capitulo 1V del Titulo Il del
presente Reglamento.

40.2 Para el calculo del valor de la edificacion se
consideran las areas de uso exclusivo, asi como las
gue correspondan a la unidad inmobiliaria por las
obras o areas techadas de uso comun, de acuerdo
con el porcentaje establecido en los titulos
correspondientes.

40.3 En los casos que no exista informacion sobre
el porcentaje de Ilas areas comunes que
corresponden a la unidad inmobiliaria objeto de
la tasacion, el valor de las mismas se calcula en
base al 15% del valor de la edificacion de la
unidad inmobiliaria de uso exclusivo.

El perito determina el porcentaje en aquellos
casos especiales.



Articulo 41.-
Valor Total de la Unidad Inmobiliaria (VTUI)

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

VTUI =% VT + VEUE + VAC
Donde:

VTUI =Valor Total de Unidad Inmobiliaria.

% VT = Valor de la parte alicuota del terreno
matriz.

VEUE = Valor de la 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
sefialado en el numeral 4.3 del articulo 4 del
presente Reglamento, el cual debe ser
debidamente sustentado.



CASO TEORICO:

VALUACION DE UN PREDIO BAJO EL REGIMEN
DE UNIDADES INMOBILIARIAS DE PROPIEDAD
EXCLUSIVA Y PROPIEDAD COMUN

A. O Valor Total de la Tasacion

Segun el Art. 40 del Reglamento Nacional de
Tasaciones, el valor total de tasacion de la unidad
Inmobiliaria, se obtiene aplicando la siguiente
expresion:

VTUI = %VT + VEUE + VAC
En donde:

VTUI = Valor Total de Unidad Inmobiliaria.

% VT = Valor de la parte alicuota del terreno
matriz.

VEUE = Valor de la Edificacién de Uso
Exclusivo.

VAC = Valor de Areas y Bienes Comunes.



A.1 Valor del terreno

1.- Tasacion del Terreno Matriz

CALLE X
(VAUY)

b

a
CALLE X

(VAUX)



Pasos a sequir
(De acuerdo al Art. 20 del Reglamento Nacional de Tasaciones)

a.- Prorrateo del Area del lote matriz

a Sa ; Sa = ax A
at+thb JAN (a + b)

(Prorrata del area del terreno
que corresponde al lado ”a”)

b Sb : Sb = bx A
a+b A (a+Db)

(Prorrata del area del terreno
que corresponde al lado ’b”)

b.-Valorizacion de las areas prorrateadas
Aplicando el Art. 19 del Reglamento Nacional de

Tasaciones; con el objeto de determinar un primer
valor referencial del terreno.



c.-Valorizacion del area total del terreno,
considerando separadamente cada uno de los
frentes, aplicando el Art. 19 del Reglamento
Nacional de Tasaciones para determinar dos
nuevos valores referenciales del terreno.

d.-Comparacion de valores referenciales
obtenidos , escogiéndose el mayor.

e.-Valorizacion de la prorrata del area del
terreno matriz que le corresponde al
predio.
Aplicando el Art. 39 del reglamento
respectivo tenemos:

% participacion en funcion X valor
del area de dominio exclusivo lote matriz



2.- Valor de la Edificacion (VE)

De acuerdo al Art. 33.2 del Reglamento Nacional
de Tasaciones se obtiene aplicando la formula:

VE =) (At x VUAt x fd) + > (metr. oc Xx VUOC x fd) +
> (metr. if x VUIF x fd)

Se aplicara ademas el Art. 40.3 que dice que en los
casos que no exista informacion sobre el porcentaje
de las areas comunes que corresponden a la unidad
iInmobiliaria objeto de la tasacion, el valor de las
mismas se calcula en base al 15% del valor de la
edificacion de la unidad inmobiliaria de uso
exclusivo.

VEUE = At x VUAt x fd

VAC =AtxVUAtxfdx0.15



3.- Valor de las Obras Complementarias
e instalaciones Fijasy Permanentes

De acuerdo al Art. 31.3 del Reglamento Nacional
de Tasaciones, si las obras complementarias y las
Instalaciones fijas y permanentes no estan
Incluidas en los cuadros de valores unitarios o son
exteriores a la edificacion techada, se tienen en
cuenta los elementos que la conforman y los
materiales empleados y se efectuan los analisis de
costos unitarios de las partidas que conforman la
obra o instalacion, con costos a la fecha de
publicacion del Cuadro de Valores Unitarios
Oficiales de Edificacion, a costo directo; y a este
resultado, se le aplica el factor de oficializacion
aprobado por el dispositivo legal correspondiente,
asi como los factores de depreciacion, en caso
correspondan.



EJEMPLO DE APLICACION

Determinar con los siguientes datos el valor de
tasacion arancelaria del departamento N° 201,
gue forma parte de un edificio de dos pisos
ubicado en la esquina formada por la calle “X”
y por la calle “ Y “, Urb. La Molina , Distrito de
la Molina, Provincia y Departamento de Lima.

V.U.E Antigiedad: 17 afnos
1.- B Valores Arancelarios
2.- D - Parala calle “ X “:S/.70.00/ m?
3-D - Paralacalle“Y “:S/.90.00/ m?
4- C+D Porcentaje de Participacion: 25.70 %
2
Estado de conservacion: Bueno
5-F
6.- C
7.- D

V.U.E= S/. 418.30



(b) A=250.00 m2
VAUX = S/ 70.00 /m2

VAUY = S/90.00 /m2
CALLEY

a=10.00
b =25.00

()
CALLE X



AREA COMUN

PROYECCION VOLADO

DPTO. 201
A.O=A.T.=74.00M2

tiro

HALL-ESCALERA

DPTO. 202
A.O=A.T.= 74.00M2

1°PISO

2° PISO




SOLUCION

1.- Tasacion del Lote Matriz.

a.- Prorrateo del area en funcion a los frentes

Para el frente ¢ a”
Sa=10x250 = 71.42 m?
35

Para el frente “ b”
Sb =25x250 = 178.58 m?
35
b.- Valorizacion de areas prorrateadas

Para el area frente “ a”
71.42m2xS/. 70.00/m2 = S/. 4,999.40

Para el frente “ b”
178.58 m2x S/. 90.00/ m2= S/. 16,072.20
Total : S/. 21,071.60




c.- Valorizacion de terreno matriz considerando
como frente el lado “a”

250.00m? x S/.70.00/m? = S/.17,500.00

d.- Valorizacion de terreno matriz, considerando
como frente el lado “b”

250.00 m? x S/.90.00/m? = S/.22,500.00

e.- Valorizacion de la prorrata del area del
terreno matriz, correspondiente al
departamento 201

VT
VT

S/. 22,500.00 X 0.257
S/.5,782.50



2. Valor de la Edificacion

VEUE= S/. 418.30/ m2; D = 14%; AT =74.00 m2
VEUE =74.00m2x S/. 418.30/ m2 (1-14/100)
VEUE =S5/.26,620.61

2.1 Valor de Areas Comunes Techadas

VAC =S/.26,620.61 x 0.15
VAC =S/. 3,993.09

3.- Valor de obras complementarias
Se asumira que no existen.

4.- Valor total de tasacion del Dpto. 201

-Valor del Terreno S/. 5,782.50
-Valor de la edificacion S/. 26,620.61
-Valor de Areas Comunes S/. 3,993.09

Total: S/. 36,396.20

SON: TREINTAY SEIS MIL TRESCIENTOS
NOVENTAY SEIS Y 20/100 NUEVOS SOLES.



Expediente: 08258-2016-0-1817-JR-CO-02

Especialista: Dra. Bautista Garcia, Teresa Noelia
Demandante: BANCO DE CREDITO DEL PERU
Demandado: GALLARDO LAZO, SONIA BEATRIZ
Sumilla: DICTAMEN PERICIAL

SENOR JUEZ DEL 2° JUZGADO COMERCIAL DE LIMA

PEDRO JOSE TELLO PALACIOS, Arquitecto,
identificado con DNI N° 07358466, con Registro del
Colegio de Arquitectos del Peru N° 2132, con domicilio
en Jr. Rivadeneyra N° 917, Oficina N° 301, Urb. Santa
Catalina, Distrito de La Victoria, con Casilla Electronica
N° 80120; y ALEJANDRO MANUEL BURGA ORTIZ,
Ingeniero Civil, identificado con DNI N° 07858779, con
Registro del Colegio de Ingenieros del Perud N° 18799,
con domicilio enCalle El Inquisidor N° 225 — Urb. Isla
del Sol — Distrito de La Molina; Peritos Judiciales
designados en los seqguidos por BANCO DE CREDITO
DEL PERU con GALLARDO LAZO SONIA BEATRIZ
LOURDES, sobre EJECUCION DE GARANTIAS; en
cumplimiento a lo ordenado y de conformidad con el
Articulo 265 del Cadigo Procesal Civil, presentamos a su
consideracion el siguiente Dictamen Pericial:



TASACION COMERCIAL DE INMUEBLE SITO
EN CALLE CARLOS EUGENIO DE LATORRE
N° 231, DEPARTAMENTO N° 102-PRIMER PISO,
SECCION 10, URBANIZACION MARANGA,
DISTRITO DE SAN MIGUEL, PROVINCIAY
DEPARTAMENTO DE LIMA

MEMORIA DESCRIPTIVA
SOLICITANTEDE LATASACION
Solicita la tasacion la parte demandante y
ordena su ejecucion el 2° Juzgado
Especializado Civil Comercial de Lima.

PROPIETARIO

Sonia Beatriz Lourdes Gallardo Lazo,
segun consta en el rubro C00002la Partida
Electronica N° 12960922del Registro de
Propiedad Inmueble de Lima.

OBJETO DE LAVALUACION
Determinar el valor comercial del bien
iInmueble, para los fines a que se contrae el
mandato judicial.



4.0 REGLAMENTACION Y METODOLOGIA EMPLEADA.

La valuacion se efectlia en concordancia con el
Reglamento Nacional de Tasaciones, aprobado
por R. M. N°172-2016-Vivienda el 23 de Julio
de 2016 y su modificatoria aprobada por R.M.
N° 424-2017 VIVIENDA el 03 de Noviembre de
2017; efectuandose mediante el método de
tasacion directa, la misma que corresponde a la
determinacion del valor de los componentes
fisicos del inmueble inspeccion ocular del predio
y de su entorno; y toma de testigos fotograficos.

5.0 FECHA A LA CUAL ESTA REFERIDA LA TASACION
Al 16de Agosto del 2,019.

6.0 UBICACION DEL PREDIO
Seccion N° 10, Departamento N° 102- Primer
Piso, Calle Carlos Eugenio De la Torre N° 231,
Urbanizacion Maranga, Distrito de San Miguel,
Provincia y Departamento de Lima.



7.0 ZONIFICACION Y USO ACTUAL DEL PREDIO
El inmueble se encuentra ubicado en zona
residencial de densidad media(RDM), Area de
Estructuracion I, utilizandose actualmente
como vivienda.

8.0 AREA DEL TERRENO
Segun el rubro BO0001 de la Partida
Electronica N° 12960922 del Registro de la
Propiedad Inmueble de Lima:
Area Ocupada del departamento: ~ 99.95 m?
% de Participacion sobre bienes comunes
generales: 9.17 %

Area del lote matriz: 240.00 m?
(Segun la Partida Electronica N° 47037581 del
Registro de la Propiedad Inmueble de Lima)

Prorrata del Lote Matriz correspondiente: 22.00m?

9.0 AREATECHADA
Segun el rubro BO0001 de la Partida
Electronica N° 12960922 del Registro de la
Propiedad Inmueble de Lima el area techada
del departamento es de 76.43m>.



10. LINDEROS, MEDIDAS PERIMETRICAS Y PERIMETRO

- Por el frente: Con la seccion N° 9 y el area
comun 2, en una linea quebrada de 6 tramos
gue de izquierda a derecha miden: 3.35 ml.,
0.50 ml., 0.82 ml., 4.88 ml., 3.68 ml. y 2.65 ml.

- Por la derecha entrando: Con propiedad de
terceros con 6.65 ml.

- Por la izquierda entrando: Con propiedad
de terceros con 8.43 ml.

- Por el fondo:Con propiedad de terceros y
ducto 3, en una linea quebrada de 5 tramos,
gue de derecha a izquierda miden: 3.30 ml.,
0.69 ml.,3.18 ml., 0.69 ml. y 5.52 ml.

El perimetro de esta seccion es de 44.34ml.

11. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
Se trata de un departamento ubicado en el
primer piso de un edificio matriz de 6 pisosy
sotano, que cuenta con escalera comun y
ascensor.
El departamento N° 102 consta de sala-
comedor, terraza, bafo, patio-lavanderia,
cocina, pasaje y tres dormitorios, uno de ellos
sin closet, otro con cléset y bafo, y otro con
closet.



12.DESCRIPCION DE LAEDIFICACION
Cimentacion: Cimientos y muros de contencion de
placas de concreto armado, ademas de sobre
cimientos de concreto ciclopeo en muros.
Estructura: Zapatas, columnas, vigas y escaleras de
concreto armado.
Muros: De concreto armado y ladrillo King Kong.
Techos: Losas horizontales de concreto armado
aligerado.
Pisos: De parquet y de baldosas ceramicas.
Revestimientos: Tarrajeo frotachado en muros y
cielo rasos, pintura lavable.
Puertas y Ventanas: Puertas de madera
machihembrada la principal, y de madera
contraplacada, las interiores.
Las ventanas de vidrio simple de color con perfiles
de fierro.
Banos: Con aparatos sanitarios de loza vitrificada
de color.
Instalaciones Sanitarias: Con tuberias de PVC
empotradas. Agua fria y agua caliente. Sistema de
bombeo de agua.
Instalaciones Eléctricas: Con tuberias de P.V.C.
empotrados. Medidor monofasico. Ascensor.



13.

ESTADO DE CONSERVACION Y ANTIGUEDAD
La fabrica es de concreto, tiene una antigtiedad de
07afos y presenta buen estado de conservacion, le
corresponde una depreciacion de 5 %oy, por tanto, un
factor de depreciacion (FD)en el valor unitario de
edificacion de 0.95.

14. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS URBANOS

15.

16.

QUE POSEE EL PREDIO

El entorno donde se encuentra el predio materia de
la presente valuacion, a una cuadra de la Av. La
Marina, cuenta con obras completas de
Infraestructura y equipamiento urbano, tales como:
Pistas, veredas, parques, jardines, infraestructura de
servicios de redes generales de agua potable, desague,
electricidad y teléfono, con sus respectivas conexiones
domiciliarias.

SERVIDUMBRES
No presenta servidumbres.

GRAVAMENES Y CARGAS
La que consta en la Partida Electronica N° 12960922 del
Registro respectivo.



111. VALUACION

a) VALOR DEL TERRENO: VT
Para la determinacion del valor unitario
comercial del terreno se ha tenido en
cuenta el estudio del mercado
inmobiliario de la zona, su vinculacién a
vias principales, zonificacion,
infraestructura, equipamiento urbano y
situacion de retraccion del mercado; con
lo que los peritos estiman un valor unitario
comercial de terreno de US $ 1,570.00/m2.
Por lo tanto, en aplicacion del articulo 18, 19
y 39 del Reglamento Nacional de Tasaciones
del Perd, tenemos:

VT = Valor de mercado x prorrata del area
de terreno matriz
VT = US$1570.00/m?z x 22.00m?2

VT = US$ 34, 540.00



b) VALOR DE LA EDIFICACION: VE
Segun las caracteristicas constructivas y de acabados
del inmueble, de acuerdo al Cuadro de valores unitarios
comerciales/m2 de edificaciones para Lima
Metropolitana y Callao, se estima un valor unitario de
edificacion de US$ 594.13/m2, de acuerdo a lo siguiente:

1.- Muros y columnas B=S/. 464.99
2.- Techos C=95/.243.92
3.- Pisos E=S/. 103.25
4.- Puertas y ventanas F=S/. 7751
5.- Revestimientos F=S/. 91.15
6.- Banos C=S/. 7757

7.- Inst. Eléctricas y sanitarias B=S/. 305.49

Valor Unitario/m2 S/. 1363.88
Gastos Generales + Utilidad (25%o) S/. 340.97
Parcial S/.1,704.85
IGV (18%) S/. 306.87
Total Valor Unitario/m2 S/.2,011.72
Equivalencia en délares US$ 594.13

T.C.S.B.S. S/. 3.386/dolar (Al 16/08/2019)



El mismo que aplicado al area techada respectiva
del inmueble; segun lo indicado en los articulos 29,
30, 32 y 33 del Reglamento Nacional de Tasaciones
del Perd, y teniendo en cuenta el factor de
correccion por depreciacion, dan a la edificacion el
valor de:

VE = VUE XAT xXFD

VE = US $594.13/m2x 76.43 m? x 0.95

= = US $43,138.88

Donde:

VUE = Valor unitario obra edificacion

AT = Area Techada

D = Factor de depreciacion (1- depreciacion %)

c) VALOR AREAS COMUNES (VAC)
De acuerdo al Art. 40 del RNT, se tiene:

VAC = 15 % de VE
VAC = 0.15x US $43,138.88
VAC = US $6,470.83



d) VALOR TOTAL DEL PREDIO: VTP
De conformidad con el Art. 41 del Reglamento
Nacional de Tasaciones tenemos que el valor total del
predio (VTP), sera igual a la sumatoria del Valor del
terreno (VT), mas el Valor de la Edificacion (VE),
mas el valor de las areas comunes (VAC); o sea:

VTP=VT + VE+ VAC
VTP= US$ 34, 540.00+ US$ 43,138.88+ US $ 6,470.83
VTP= US$ 84,149.71 , por redondeo:

VTP=US $ 84, 150.00

e) VALOR COMERCIAL DEL PREDIO: VCP
De acuerdo al estudio del mercado inmobiliario, la
ubicacion del predio en el edificio matriz, su
antigledad y la situacion de retraccion del mercado,
los peritos consideran que el valor de reposicion
calculado no refleja adecuadamente el valor comercial
a la fecha que tiene el inmueble en el mercado; por lo
gue aplicaremos un factor de correccion por mercado
(fc); por tanto:

VCP = VTP x fc
VCP = US $ 84,150.00 x 1.20
VCP = US $ 100,979.65; por redondeo:

VCP = US $ 100, 980.00



SON: CIEN MILNOVECIENTOS OCHENTA CON
00/100 DOLARES AMERICANOS

Equivalentes a S/ 341,918.28 (TRESCIENTOS
CUARENTAY UN MIL NOVECIENTOS DIEZ Y
OCHO CON 28/100 SOLEYS)

T.C.S.B.S. S/ 3.386/do6lar (Al 16/08/2019)

Por lo expuesto sefior Juez, solicitamos dar por cumplido
su mandato.

OTROSI DECIMOS

Que habiendo presentado el Informe Pericial encomendado,
en atencion a la Resolucion Administrativa 322-2005-
CED/CSJLI/PJ, solicitamos que se sirva ordenar el endose y
entrega de los honorarios consignados por el accionante,
para lo cual adjuntamos recibos por honorarios
profesionales.

Lima, 16 de Agosto del 2,019

ARQ. PEDRO JOSE TELLO PALACIOS ING. ALEJANDRO MANUEL BURGA
PERITO JUDICIAL PERITO JUDICIAL



TUO DEL DECRETO LEGISLATIVO N° 1192

D.S. N°011-2019-VIVIENDA, 9-03-2019

Ley Marco de Adquisicion y Expropiacion de Inmuebles, Transferencia
de Inmuebles de Propiedad del Estado, Liberacién de interferencias y

dicta otras medidas para la ejecucion de obras de infraestructura

Articulo 4°.- DEFINICIONES

4.1 Adquisicion

4.2

Es la transferencia voluntaria de Ila
propiedad del inmueble necesario para la
ejecucionde la obra de infraestructura ,
del sujeto pasivo a favor del beneficiario
como resultado del trato directo.

Beneficiario

..... El dnico beneficiario es el Estado
actuando a través de alguna de las
entidades publicas, comprendiendo a los
titulares del proyectos y a las empresas
prestadoras de servicios de saneamiento
publicas de accionariado estatal o municipal



4.5 Expropiacion

La expropiacion es la transferencia forzosa del
derecho de propiedad privada, sustentada en
causa de seguridad nacional o necesidad publica;
autorizada Unicamente por Ley expresa del
Congreso en favor del Estado, a iniciativa del
Gobierno Nacional, Gobiernos Regionales o
Gobiernos Locales y previo pago en efectivo de la
iIndemnizacion  justipreciada que incluya
compensacion por el eventual perjuicio, conforme
al Art. 70 de la Constitucion Politica del Peru y
las reglas establecidas en el presente  Decreto
Legislativo.

4.11 Sujeto Activo

Es el Ministerio competente del sector, el
Gobierno Regional o el Gobierno Local
responsable de la tramitacion de los procesos de
Adquisicion o Expropiacion.

4.12 Sujeto Pasivo

Es el propietario o poseedor del inmueble sujeto a
Adquisicion o Expropiacion conforme a las reglas
contenidas en el presente Decreto Legislativo.



4.13 Tasacion

Es la fijacion del valor del inmueble elaborada de
conformidad con lo establecido en el reglamento
nacional de Tasaciones, y debe determinar:

-El valor comercial del inmueble; y una

- Indemnizacion por el eventual perjuicio que
incluya, en caso corresponda, el dafio emergente y
lucro cesante.

CAPITULO Il

Del Valor de la Tasacion

Articulo 12.- Organo encargado de la Tasacion

El valor de la Tasacion para adquirir inmuebles
destinados a la ejecucion de Obras de
Infraestructura es fijado por la Direccion General
de Politicas y Regulacion en Construccion vy
Saneamiento del Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento, a traves de su unidad
organica competente.

Articulo 13.- Fijacion del Valor de la Tasacion

La fijacion del Valor de la Tasacion se efectla
considerando lo siguiente:

13.1 El valor Comercial del Inmueble.

13.2 El valor del perjuicio economico.



iMUCHAS GRACIAS!



MG.ARQ. PEDRO JOSE TELLO PALACIOS

TELEF.: 2653347 CEL.: 999722766
E-mail: akropolisri@hotmail.com



