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PRESENTACION

La presente tesis 1lleva por titulo “METODOLOGIA PARA LA OPTIMA
VALORACION DE PREDIOS URBANOS A TRAVES DE MODELOS DETERMINISTICOS”, como
una contribucién a la investigacion en el d&rea de ingenieria de
valuaciones. La realizacién de esta investigacion se realizé a falta de
un software y metodologia para poder valorar mds rapidamente un predio
urbano y asi acercarse a un valor mas real. Esperando que su aplicaciodn
sirva a todos aquellos profesionales y estudiantes inmersos en las

valorizaciones de 1los predios urbanos.

Carrasco Gutiérrez, Giannina Mairyn

ESCUELA DE FORMACION PROFEESIONAL DE INGENIERIA CIVIL
UNIVERSIDAD NACIONAL DE SAN CRISTOBAL DE HUAMANGA
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RESUMEN

Este proyecto de investigacién nace con el objetivo de contribuir a la
Ingenieria Civil dentro del 4drea de valuaciones y el desarrollo

concierne a trabajos de valorizacién de Predios Urbanos.

Este Trabajo de Titulacién tiene como objetivo realizar modelos
mateméticos:y optimizarlos a través de un software, para poder realizar
la valoracion de predios urbanos llegando al valor real del mercado,

tomando como base la metodologia de la Tasacidn Directa del RNT.

La ausencia de esta informacién en la actualidad conlleva a cdlculos no
tan exactos, desordenados y otros errores, lo que hacen que no se tome
en cuenta algunos factores que son muy importantes en el desarrollo de
una tasacion, ademas de subjetividades o ambigiliedades de la tasacidn de
predios urbanos en la forma y en el fondo, ya que no existen parametros
de trabajo bien definidos para los tasadores de propiedades, pudiendo su

informacion estar influenciada por los mandantes.

Luego de la modelacién se procedera a aplicarlo a un proyecto existente.
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Capitulo I
INTRODUCCION

1.1 Antecedentes

En pleno siglo XXI en la actualidad, el mundo del valor es parte de las
actividades cotidianas de los paises en el mundo y sin su consideracién el
mundo o podria vivir,

En el Perl, la justicia, la actividad bancaria, municipios, las empresas, las
personas naturales, etc. Utilizan las tasaciones para sus propios
desarrollos.

1a tasacién es una actividad para los peritos tasadores, en la que encuentran
normas que rigen, reglamentos que establecen las metodologias, un conjunto de
dispositivos complementarios que difiere en cada predio.

Actualmente la ciudad de Ayacucho no cuenta con una metodologia bien definida
para la valoracién de predios u otra representacién de alto nivel que
experimenta la valoracidn de bienes inmuebles, esto provoca, entre otras
consecuencias, que la informacidn para la toma de decisiones sea incompleta,
afectando principalmente a la actividad bancaria, municipios, las empresas,
las personas naturales, etc..

Este trabajo pretende introducir

1a wmetodologia para la Optima valoracitn de predios urbanos creacidn,
novedosa y Gtil, segin todos los antecedentes hasta ahora disponibles, se
aplicard en un proyecto real de aplicacidén gue se conoctera en Capitulos
posteriores.

Actualmente no se cuenta con un modelo matemdtico optimizado aplicado.



1.2 PROBLEMA

1.2.1 PROBLEMA PRINCIPAL

> Buscar una metodologia adecuada para determinar el valor comercial del
Terreno.

» Realizar las Valoraciones de Predios Urbanos con cdlculos no tan exactos,
desordenados y en mayor tiempo.

1.2.2 PROBLEMA SECUNDARIO

» No existen parametiros de trabajo bien definidos para 1los tasadores de
propiedades.

» No existe una Metodologia adecuada para la valoracitn de predios

> No existe unha Metodologia adecuada y sencilla para el tdlculo del wvalor
comercial del terreno

» No existe una Uniformidad en los procedimientos de tasacién de Predios
Urbanos.

1.3 OBJETIVOS DE LA TESIS

1.3.1 OBJETIVOS GENERALES

» Obtener el wvalor comercial del terreno a través de wuna wmetodologia
adecuada.

» Determinar el valor Real del Predio Urbano a través de un software y
‘obtener el dictamen o informe pericial.

1.3.2 OBIETIVOS ESPECIFICOS

» Completar y actualizar al profesional en las técnicas de tasaciones.

» Uniformizar los procedimientos de tasacién -de Predios Urbanos.

» Disefiar una metodologia para la 6ptima valoracién de predios urbanos
haciendo usc -de un programa y aplicarle a un proyecto real para poder
-obtener €1 valor real del predio urbano objeto de tasacién.

» <{Concretizar el significado de -algunos conceptos y -esquemas -que son
comunes que pueden tener varias -acepciones en la vida real, pero que para
el programa tendra un solo sentido.

» £1 manejo del -programa permitira wmejorar la -gestidon, eficiencia y
productividad del experto tasador -a fin de optimizar los procedimientos y

andlisis de datos dinamicos tendientes -a una -adecuada valoracioén.

1.4. JUSTIFICACION

» Concretizar el significado de algunos conceptos y esquemas que SOR
comunes que pueden tener varias acepciones en la vida real, pero que para
el programa tendrd un solo sentido.

> Emplear modelos matemiticos, conocimientos técnicos para desarrollar el

cdlculo de las valoraciones a través del software.

e —
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» Mejorar los .procesos de calculo de valoraciones que permite mejorar la
gestion y eficiencia de la valoracion.

» Reduce el tiempo de cdlculo de valoracién.

» Permite reducir los costos de construccién superando las deficiencias de
los documentos

» Permite de terminar de una manera mas directa el cdlculo del valor

» Permite optimizar la ecohoiiia de gastos de elaboracith del ihforie.

> Uniformizar 1los procedimientos de tasacién de bienes.
‘Caltular el valoir real eh el wercado del Predio Urbano

> Exponer las principales formulaciones utilizadas en el analisis por
optimizacién de tasacién de predios urbanos.

> El manejo del programa permitird wmejorar la gestién, eficiencia y
productividad del experto tasador a fin de optimizar los procedimientos y
analisis de datos dinamicos tendientes a una adecuada valoracién.

» Estructurar la formalizacién de los informes de tasacién propios de 1la

valoracion.

1.5 HIPOTESIS

£n muchos proyectos de _val-or'aci-én, el proceso de calcule no aplica 1la
‘metodologia ni 1las normas vigentes a 1los <criterios ‘establecidos por el
Reglamento ‘nacional de Tasaciones, trayendo como consecuencia
cuestionamientos técnicos, c¢dlculos inexactos, errores técnicos, desorden en
los dictdmenes pericilales y sobre todo demora en un informe técnico.

‘E1 mismo -cdlculo del valor -comercial del terreno difiere en montos mayores -de
‘una zona a otro sin tener nocidn del valor.

Repercutiendo negativamente en la calidad y en el verdadero valor real del
Predio Urbano en el mercado.

Por lo -cual la wvaloracidén de un predio tiene como wvariable principal vy

-dependiente el valor unitario del terreno.

1.6. METODOLOGIAS EMPLEADAS

Consiste en 1les procedimientos de recopilacién de informacidén existente,
recepilacién, investigacion y mediciones de campoe y trabajos de gabinete.

Lo més importante es obtener los costes reales del mercado, por lo cual para
el presente proyecto se utilizard el método de la tasacién directa que es el
método mas comin wtilizado en Perli, teniendo en <cuenta los valores
comerciales del terreno y la construccién y como marco referencial los
articulados que se indicaran en el proceso de la tasacién del Reglamento

Nacional de Tasaciones del Peru aprobado por Resolucidén Ministerial N2 469-




99-MTC-9311. Asimismo lo dispuesto por la Ley 27157 y su Reglamento aprobado
por D.S.008-2000-MTC.

1.7 ESTRUCTURA

‘El presente trabajo esta estructurado a través de cuatro capitulos:
Capitulo 1: Introduccién

Capitulo 2: Marco Tedrico

Capitulo 3: Metodologia

Capitulo 4: Resultados y Distusitn

‘Contlusiones y Recomendationes

Referentia Bibliovgrafita

Anexos



Capitulo II
MARCO TEORICO

2.1 CONTEXTO MICROREGIONAL

2.1.1 ASPECTOS GENERALES

A.- Ubicacién, Limites y Extensién

El Departamento de Ayacucho () ge localiza en los andes peruanos, entre los
paralelos 12grados @7minutos 3@seg y 15g 37m @@seg y entre los meridiangs 72g
50m 19seg y 75g 07m ©@8seg de longitud Oeste. Tiene una superficie aproximada
de 43,815.80 Km2. Su altura oscila entre los 33@ m.s.n.m. (en la ceja de
selva; distrito de Santa Rosa, Provincia La Mar)} y los mds de 5,000 m.s.n.m,
(en las partes mds altas de los nevados).

La ciudad de Ayacucho es la capital del Departamento del mismo nombre y de la
Provincia de Huamanga, es la mds poblada del departamento, tiene una
poblacidn de aproximada de 142000 habitantes. Se localiza en la regién Centro
Occidental del departamento, a una altitud de aproximada de 2,746 m.s.n.m. en
el valle del Rio Alameda, afluente del Rio Huatatas, a 132 09' 26°'' latitud
Sur y 742 13" 22'" longitud Oeste de Greenwich.

El a&ambito del &rea de estudio comprende el departamento de Ayacucho,
provincia de Huamanga con sus principales distritos: Ayacucho, San Juan
Bautista, Carmen Alto y Jeslis de Nazareno, localizados en la Provincia de
Huamanga, son 1los cuatro distritos que sobrepasan el 95 % de poblacién
urbana. La ciudad de Ayacucho es una de las principales ciudades de la Sierra
del Perda.

El departamento de Ayacucho limita por el Norte con el departamento de Junin;
por el Nor - Este con el Dpto. del Cuzco; por el Este con el Dpto. de
Apurimac; por el Sur y Sur-Este con el Dpto. de Arequipa y por el Sur-Oeste
con lo departamento de 1lca y por Oeste con el Dpto. Huancavelica.

(1) MPH, Plan de desarrollo urbano de la ciudad de Ayacucho, 2008, pag.1@



El Departamento de Ayacucho abarca una superficie de 43,815.80 km2, con una
densidad poblacional aproximada al 2002 de 13.17 Hab/Km2. A nivel nacional es
el octavo departamento en orden de extensién; correspondiendo el 88.7% a la
regién sierra y el 11.3% a ceja de selva. De acuerdo a su limite natural se
extiende: por el norte hasta el rio Apurimac, entre el Mantaro y el Pampas;
por el Sur, hasta la vertiente meridional del nevado Sara Sara y la meseta de
Parinacochas.

La provincia de Huamanga tiene una extensidén de 2 981.37 Km2, que representa
el 6.81% de la superficie a nivel departamental. ta ciudad Ayacucho y los
tres distritos que conforman el area de estudio tienen una superficie
aproximada de 159.11 Km? que representa el 5.34% de la superficie provincial:

B.- Demarcacidn Politica, Divisién Territorial, Accesibilidad

El departamento de Ayacucho politicamente estd dividido en 11 provincias y
111 distritos (Ver Cuadro N° 03); anteriormente formé parte de la regién "Los
Libertadores - Wari", conjuntamente <con los departamentos de lca,
Huancavelica (excepto la provincia de Tayacaja) y 1las provincias de
Andahuaylas y Chincheros del departamento de Apurimac.

Las provincias del departamento son:

La Provincia de Huamanga, creada por decreto el 15 de febrero de 1825. Estd
conformada por 15 distritos.

La Provincia de Huanta: Fue creada el 21 de junio de 1 825, la capital
Huanta, se ubica al Nor - Este de la ciudad de Ayacucho, a 48 km. Y estad a 2
628 m.s.n.m. Tiene 08 distritos.

La Provincia de La Mar: Se ubica en la parte Nor-Este del departamento, cuya
fecha de creacidén es el 30 de marzo de 1861. Su capital es la ciudad de San
Miguel. Cuenta con @8 distritos.

La Provincia de Vilcashuamdn: Se ubica al sur del departamento y fue creada
por Ley N°® 23938 el 24 de setiembre de 1984. Su capital es el distrito del
mismo nombre. Tiene 8 distritos.

La Provincia de Lucanas: La mas extensa de todas las provincias, estd ubicada
al sur del departamento, fue creada el 21 de junio de 1825. Puquio, su
capital, esta ubicado a 605 km. al sur de la ciudad de Ayacucho. Y tiene 221
distritos.

La Provincia de Cangallo: Se ubica en la parte sur-medio del departamento,
fue creada el 24 de noviembre de 1821.

La Provincia de Parinacochas: Ubicada al sur del departamento, fue creada el

21 de junio de 1825, teniendo como capital a la ciudad de Cora Cora.

L s
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La Provincia de Huancasancos: Fue creado por Ley N° 23928, el 21 de setiembre
de 1984. Su capital es Sancos.

La Provincia de Paucar del Sara Sara: Fue creada por Ley N° 24046, el 05 de
enero de 1985.S5u capital Pausa.

La Provincia de Sucre: Fue creada por Ley N° 24446, el 15 de enero de 1986.
Su capital es Querobamba.

La Provincia de Fajardo: Fue creada mediante Ley N° 13720, el 11 de Noviembre
de 1961,Su capital es Huancapi.

El acceso al area de estudio se realiza desde Lima mediante la utilizacidn de
la carretera principal asfaltada Panamericana Sur hasta llegar al Distrito de
San Clemente de Pisco, luego de un recorrido de 225.8 Km.; desde éste punto y
utilizando la carretera asfaltada denominada "Los Libertadores” se llega a
Ayacucho luego de cruzar los centros poblados de Huaytara, Apacheta,
Nifiobamba, Jatumpampa y Huascaura con un recorrido aproximado de 336 Km.

En total desde Lima hasta Ayacucho se efectiia un recorrido estimado de 555.0
Km. y un tiempo de viaje en camioneta u dmnibus de aproximadamente 7 a 8
horas.

Estando ya en la ciudad de Ayacucho se puede acceder a los diferentes
barrios, urbanizaciones, asociaciones, &reas de expansién urbana, etc., que
conforman los distritos de Ayacucho, San Juan Bautista, Carmen Alto y Jesis
Nazareno wutilizando diversos caminos, vias asfaltadas, calles avenidas y

arterias que conducen a dichos lugares especificos.

C.- Clima, Morfologia Departamental

En el departamento de Ayacucho, el clima es variado y diversificado por que
presenta diversos tipos de pisos ecolégicos: Las zonas tropicales; en la ceja
de selva el clima es templado a calido con altas temperaturas en el dia y las
noches son bastantes frescas. Presenta alta nubosidad a lo largo de todo el
afio y las precipitaciones se manifiestas en los meses de verano. En la selva
alta el clima es tropical es decir célido y lluvioso.

En las zonas andinas altas cuentan con tres sub climas: en los valles
interandinos el clima es templado, en las vertientes pronunciadas o suni que
s2 vuelve templado frio y en las punas va de templado a frio, frio y hasta
glacial a medida que aumenta la altitud en camino hacia las cumbres de la
cordillera en estas zonas es muy perceptible las diferencias de temperaturas
entre el dia y la noche.

En las zonas de la altiplanicie hacia el Sur y Suroeste, presenta tres sub
climas. En la parte alto andina de las punas el clima va de frio de altitud a

. _______J
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frio glaciar en las cercanias de los relieves de la cordillera; en las
vertientes pronunciadas o suni es templado frio y, si seguimos descendiendo
hacia la costa el clima se torna templado de altitud y en los cortos y
estrechos valles interandinos y descendiendo m&s abajo los climas son cdlidos
y secos tipicos de la yunga maritima.

Los factores climdticos son: la latitud que solamente ejerce influencia en
forma moderada en la Ceja de la Selva. El factor principal casi determinante
del clima es la altitud que como lo dice Nicholsonm anula la influencia de la
latitud. Otros factores climdticos, constituyen los vientos, la despliegue y
orientacién de los valles o cuencas, la vegetacién en la cuenca de Ayacucho,
entre otros.

Tipos de Clima del Departamento (segin W. Kopen)

Clima del desierto,- Corresponde a las dreas reducidas en el sur de Lucanas
en los limites de Ica, practicamente sin lluvias.

Clima de estepa.- se distribuye en una faja zigzagueante pero estrecha junto
2 la anterior en las provincias de Lucanas y Parinacochas, y con lluvias de
octubre a marzo.

Clima frid.- Contiene una zona ondulante desde Parinacochas, donde es mas
amplia hasta Lucanas y otras &reas de Victor Fajardo y Cangallo, con una
temperatura media superior a 182 C, por lo menos cuatro meses.

Clima de tundra seca de alta montafa.- Esta zona climdtica se caracteriza
porque la temperatura media del mes mds cdlido es superior a @2 C. Se
desarrolla desde el N.E de Parinacochas hasta el N.E de Lucanas; la
cordillera de Rasuhuillca tiene este tipo de clima.

Clima templado Moderado.- Se distingue porque el mes mas lluvioso es de 18
veces mayor que el mes seco, como la ciudad de Ayacucho.

Clima de sabana.- Corresponde al rio Apurimac en sus dos margenes, en la ceja
de selva. Las temperaturas son superiores a 182 C y la lluvia estd por encima
de 750 mm.

Tipos de Clima del Departamento (Segin C. Nicholson)

Clima subtropical desértico.- Con temperaturas de 19 a 23 ¢ C y lluvias de ©
a 300 mm. En la provincia de Lucanas en zonas entrantes de la costa a los
andes, &s practicamente tlima de costa.

Clima de las vertientes Occidentales.- Es un clima de sierra que se extiende
en el Piedemonte de Lucanas y Parinacochas de SE a NO. Las temperaturas

oscilan entre 13 y 15 ¢ C y las lluvias de @ a 200 mm.



Tipo Puna.- Las temperaturas varian de 5 a 102 C y las precipitaciones de 609
a 1,800 mm. El tipo de clima de puna se da en el eje occidental de los Andes
y comprende mayores extensiones territoriales del departamento.

Clima de valles Interandinos.-las c¢iudades de Ayacucho, Huanta, Tambo y San
Miguel, se engloban en este tipo de climas cuyos rasgos térmicos son 9.1¢2 C,
182 C y los pluviométricos de 300 a 1800 mm.

Clima de ceja de selva.-Se da en el valle del rioc Apurimac.

La temperatura, promedio mensual mds baja es la de los meses de junio y
julio con 5.6°C, en los ultimos 1@ afios, y la mds elevada de 24.5°C
correspondiente a los meses de octubre, noviembre y diciembre. La temperatura
méxima absoluta mas elevada en el departamento de Ayacucho se registrd en
noviembre de 1968; que fue 31.12C. Contrariamente existen temperaturas

minimas absolutas hasta de - 7°C, como el registrado en 1969.

Precipitaciones.- En el departamento de Ayacucho estas se dan generalmente
en los meses de octubre a marzo siendo de mayor intensidad en los meses de
diciembre a marzo. Estas precipitaciones producen la erosién de las laderas,
se activas las cuencas secas de las quebradas y los caudales de los rios
aumentan considerablemente su caudales, produciendo inundaciones y desbordes
en las zonas donde sus cauces estédn estrangulados por los valles medio bajos.

Clima de la ciudad de Ayacucho.- Segin estudios realizados en la estacidn
meteoroldgica de 1a Universidad Nacional de San Cristébal de Huamanga,
resulta una temperatura media anual que clasifica o caracteriza el clima como
una regién latitudinal "Templada"” y en el piso altitudinal "Montano Bajo",
con una Temperatura Promedio Anual: 15.82C". Esta temperatura es también la
biotemperatura media anual de Ayacucho.

La ciudad de Ayacucho se caracteriza por tener 1lluvias en los meses de
Octubre a Marzo, siendo de mayor intensidad los meses de Diciembre a marzo
del afio siguiente. El promedic anual de las precipitaciones es de 539 mm. Los
valores extremos promedios anuales son de 268 mm para el minimo y 918 mm para

el maximo.

La morfologia departamental de Ayacucho, posee un extenso territorio que
incluye una gran superficie andina denominada regidn sierra, destacando sus
diferentes pisos ecolégicos y muy diversos ecosistemas pertenecientes a la
selva y la ctosta. £sta atravesado al norte por las estribaciones caprichosas
de la Cordillera Oriental de los Andes, y hacia el Centro Sur por la

e
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Cordillera Occidental de 1los Andes. Estas dos cordilleras sirven para
diferenciar tres grandes sectores geograficos en el departamento: hacia el
extremo Noreste uno selvatico tropical; hacia el centro una abrupta serrania
y hacia el sur y sureste una extendida altiplanicie.

El sector selvatico tropical que ocupa aproximadamente gran parte de 1las
provincias de: Huanta y la Mar su territorio es muy accidentado y disectado
con drenajes diferenciados y paisajes tipicos de ceja de selva.

El sector de la abrupta serrania central, que parte de los limites de 1las
estribaciones andinas a lo largo de la Cordillera Oriental, que a su vez
constituye la divisoria de las aguas con el sector de la selva tropical;
hasta las cadenas montafosas del centro sur del departamento que forman parte
de la Cordillera Occidental. El territoric en este sector estd ocupado por
valles interandinos altos e intermedios, Altitudinal mente ocupa terrenos
desde los 4000 hasta 2202 m.s.n.m. Presenta una topografia abrupta, los rios
forman valles de vertientes muy empinadas.

La extendida altiplanicie hacia el Sur y Suroeste ocupan un alto porcentaje
del territorio del departamento de Ayacucho. Se extiende desde las cadenas
montafiosas del centro y Sur de Ayacucho hasta los limites de éste, con los
departamentos de: Apurimac, Arequipa, Ica y parte de Huancavelica. En este
sector a lo largo de la cadena interandina se definen subespacios en funcidn
a su altitud y pendiente. Entre las que destacan las punas que son bastante
extensas tanto hacia el Este como hacia el Qeste donde se hallan la pampa de
Anjoya y la Reserva Nacional de Pampas Galeras cubiertas por pastos
naturales, a continuacidén de las mismas y a menor altitud entre los 30@0 y
4000 m.s.n.m. encontramos las extensas planicies disectadas por innumerables
quebradas en direccién NE-SO por cauces de rios que forman pequefios valles
interandinos, que son las cabeceras de los valles del yunga fluvial., Hacia
mds al Sur y en la vecindad de las altiplanicies andinas encontramos la
conocida meseta de Parinacochas flanqueada por relieves positivos destacando
el volcan del Sara Sara.

El departamento de Ayacucho es el que presenta la mayor diversidad de pisos
ecolégicos, existiendo valles interandinos muy fértiles y tierras altas
cercanas a las cumbres cordilleranas que son de baja productividad y
altamente erosionables a causa de la deforestacidn. En ella se desarrolld una
intensiva actividad ganadera originalmente de vacuna, ovina que se viene

sustituyendo gradualmente por los camélidos.
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D.- Demografia.

La poblacién proyectada de los distritos de: Ayacucho, Carmen Alto, san Juan
Bautista y Jesis Nazareno para el afioc 2000 bordeaban los 134,557.09
habitantes, que representa representan el 71.41 % de la poblacién provincial,
y proyectada al 2 @@3 es de 142 163 habitantes, con densidades que varian del
845.69 Hab./Km2 a 893.49 Hab./Km2 respectivamente.

Con respecto al crecimiento poblacional inter-censal el distrito de Ayacucho
en el periodo 99-2000 su crecimiento es del 3.9% superior al 2.7% provincial,
pero para el periodo 2002-2003 baj6é a 1.9% ligeramente suprior al crecimiento

provincial (1.8%).
E.- Evolucién y Expansién Urbana de la Ciudad de Ayacucho

La ciudad de Ayacucho es una de las pocas ciudades privilegiadas del Peri y
el mundo de milenaria tradicidén histérica y de trascendencia geopolitica. En
su suelo ocurrieron acontecimientos sociales, econdmicos, politicos v
culturales de importancia que influyeron determinantemente en 1la vida
politica del Perd; que van desde la presencia del hombre mds antiguo de
Sudamérica en Pikimachay (20,000 afos a.C.), Huarpas (siglos I al IV d.C.),
primer Imperio Andino Wari (siglos V al XI), los Chancas (siglo XII y XIII),
Vilcashuamén (siglos XIV al XV), la fundacién de Huamanga por los espafioles
(1539) y hasta la misma Batalla de Ayacucho (1824). Hechos que constituyen
simbolos y pilares de identidad y memoria histérica de peruanidad.

Durante su desarrollo a través del tiempo fue transformandose, construyéndose
y reconstruyéndose. En este proceso de transformacién urbana se pueden
definir las siguientes etapas:

De 1540 hasta fines del Siglo XvI: se funda la ciudad de San Juan de 1la
Frontera de Huamanga en Huamanguilla segln algunos autores y en Quinua segln
otros. Se trasladé al siguiente afio al lugar denominado Pukaray donde se
ubica en la actualidad, el traslado se realizé por motivos de estrategia
militar (E1 lugar de la primera fundacién se encontraba en Huamanguilla, muy
cercana al territorio dominado atn por Manco Inca, que luchaba contra los
conguistadores), ademas de condicionantes climéticas y cercania de materias
primas para la edificacién (agua, piedra, cal, madera, etc.).

La segunda fundacién tuvo lugar el 25 de abril de 1540, realizdndose el
trazado de la ciudad con una cuadricula hipoddmica en torno a La Plaza Mayor
donde se ubicaron los poderes tivil y religioso: £1 Cabildo y 1la Catedral.
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Las manzanas cuadradas de dividieron en cuatro solares iguales, adjudicédndose
éstos segun el rango ostentatorio por los espafioles.

En un primer momento el crecimiento de la ciudad se dirigié hacia el Sur y
hacia el Este por la cercania y control de las fuentes de abastecimiento de
agua y la ubicacién de las salidas de los principales caminos.

Paralelamente se desarrollan dos barrios indigenas: La Magdalena (Huray
Parroquia = La Parrogquia de abajo) y Santa Ana (Hanan Parroquia = La
Parroquia de arriba), separadas del «centro por accidentes naturales
conformados por los cauces de rios secos que dan discontinuidad a la
topografia. Estos barrios tomaron el trazado de cuadricula pero en escala
menor a la ciudad central, en torno a sus plazas principales, donde se

ubicaba el templo parroquial.

Estos barrios indigenas fueron creados para concentrar y controlar de cerca
la mano de obra indigena para su mayor explotaciédn.

Posteriormente se desprenden del barric de Santa Ana, los barrios de Carmen
Alto y San Juan Bautista, esto sucede a fines del Siglo XVI. Es notable
apreciar que la configuracién de estos nuevos barrios ya no continda con la
traza cuadricular, sino que se adapta a la topografia de las &reas ocupadas
que corresponden a las de mayor pendiente de la ciudad, y siempre teniendo
como espacio aglutinador la plaza junto a la cual se erigia inseparable del
templo.

Se construyeron amplias casonas de patio central rodeado de galerias con
arcadas de piedra y/o pies derechos de madera. Los muros de piedra y cal o de
adobe, y 1los techos de tejas sobre estructuras de madera. Segin los
cronistas, en Huamanga hoy Ayacucho, se construyen las mayores y mejores
casas que hay en el reino.

El crecimiento de la ciudad en este periodo se puede medir con la fundacidn
de templos y monasterios (1): 1532 Templo de San Cristébal, 1541 Templo y
Convento de La Merced, 1542 Monasterio de San Francisco, 1555 Hospital Real
de San Juan de Dios, 1568 Monasterio de Santa Clara, 1569 Santa Ana, 1588
Magdalena.

En el Siglo XVII: Corresponde al periodo de mayor auge de la regidén y por
consiguiente de la ciudad, con su economia basada en la extraccién de
minerales y el cobro de tributos en diferentes formas. Se explotan diferentes

yacimientos de plata y azogue principalmente. Se forma entonces el llamado
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"Camino de la Plata", que unia Buenos Aires, Potosi, Cusco, Huamanga,
Huancavelica y Lima.

Se establece la hacienda como forma de organizacion de la produccién
agricola, modificandose el paisaje rural.

Se consolida la ciudad, se ocupan las laderas, que corresponden a terrenos de
propiedad municipal, por encima del actual Jr. Libertad (2 cuadras al Qeste
de la Plaza de Armas). Aparecen asi los barrios de Soquiaccato, Belén,
Andamarca y El Calvario.

La elaboracién de pan se <convierte en wuna actividad significativa,
construyéndose molinos y casa horno, ubicéndose en su mayoria en el sector
Este de la ciudad.

Durante esta época se construyeron: 1637 San Agustin, 1665 Seminario
Conciliar San Cristébal, 1671 Terminacién de la Catedral, 1677 Universidad
Nacional San Cristébal de Huamanga, 1703 Santa Teresa.

En 1719: La ciudad es remecida por un movimiento teldrico de gran intensidad
que destruye edificios civiles y religiosos. E1 Cabildo quedd en tan mal
estado, que sus sesiones se realizaron en la Plaza Mayor bajo una ramada, y
se destruyé la cuarta columna de la nave izquierda de la Catedral. La ciudad
se reconstruye sobre sus escombros.

En 1920: Conmemordndose el primer centenario de la Batalla de Ayacucho, en la
que se selld la Independencia Sudamericana del dominio espafiocl. Durante el
gobierno del presidente Augusto B. Leguia se abre la avenida Centenario con
la construccién de un puente, generando un eje de crecimiento hacia el barrio
de La Magdalena.

Asi comienzan una serie de transformaciones en una ciudad que no habia
sufrido cambios desde el Siglo XVIII. Se constata una nueva tipologia
arquitecténica, aln acorde con lo preexistente. Se construye el Mercado, que
hasta ese momento habia funcionado en la Plaza Mayor.

En 1950: Se construyen la Gran Unidad escolar Mariscal Caceres, el Estadio
Leoncio Prado y el Hospital Regional de Ayacucho, conformandose un nidcleo
importante de servicios publicos en la ciudad, que posteriormente serd
reforzado con la ubicacién de la ciudad universitaria. El Hospital hasta ese
momehto habia prestado servitios en el lotal del antipuo Hospital Real de San
Juan de Dios.

De esta manera se enfatiza el eje de crecimiento hacia el Norte de la ciudad.
Entre 1960 - 1965: Se reapertura la Universidad San Cristébal de Huamanga,
que habia sido recesada medio siglo antes por razones presupuestales. Asi se
inyecta una nueva dinamica a la ciudad.

]
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En este periodo se pone en vigencia la ley de Laderas y se crearon los
barrios populares de Vista Alegre y Santa Bertha. Se aprecia en este dltimo
la reutilizacidén en cuadricula en cuanto se refiere al trazado.

De 1971 a la fecha: Corresponde al momento de expansidén acelerada de la
ciudad. Crecen y se multiplican los barrios populares por el aumento de la
poblacidén como consecuencia de la migracidén de los habitantes del campo hacia
las ciudades intermedias y mayores procurando conseguir mejores niveles de
vida.

La ciudad se consolida como un centro administrativo y comercial de la
regién.

Se intensifica el comercio de los productos agricolas de la regién selvatica,
en el que se incluye la coca, en base a la cual se desarrollée el
narcotrafico.

A partir de la aparicién de las guerrillas desde 1980, el flujo migratorio se
intensifica hacia esta ciudad generando un déficit de viviendas que es
"resuelto” en gran parte de manera violenta mediante invasiones a terrenos
piblicos y privados.

El centro de la ciudad, que ha sido lugar de residencia de sus moradores,
poco a poco se estd convirtiendo en un &rea esencialmente comercial y
administrativo.

Las calles 28 de Julio y 2 de Mayo evidencian esta situacién.

El problema del deterioro de la infraestructura existente es cada vez mayor
por la falta de mantenimiento, falta de recursos para este efecto, falta de
politicas encaminadas a la preservacién dentro de un plan amplio urbano y
regional.

En este periodo se construye el primer conjunto habitacional de EMADI-Peri en
el barrio de Las Maravillas. Se urbanizan nuevas d&reas para uso residencial
como la urbanizacién 3Jardin y Mariscal Céceres, donde se ubican 1los
habitantes de mayores ingresos econémicos que no viven en el centro. Se
construye el Aeropuerto Alfredo Mendivil Duarte, el Complejo Cultural Simén
Bolivar y se restauran casas coloniales para su utilizacién como agencias
bancarias. Se pavimenta la carretera Quinua-Ayacucho como parte de las obras
realizadas por la celebracitn del Sesguicentenario de la Batalla de Ayatucho
en 1974.

Este es el periodo de las mayores transformaciones en la ciudad, tanto en su
interior como en su crecimiento. Ver Plano N° 04

Expansién Urbana en la Ciudad de Ayacucho en los (ltimos afios
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La expansion urbana en los (ltimos 12 afios en la ciudad de Ayacucho se ha
caracterizado por la continuidad del proceso de ocupacién de zonas de riesgo
y la consolidacidn de areas urbanas en los distritos de San Juan Bautista y
Carmen Alto. El afio 2000 se crea un nuevo distrito 3Jesds Nazareno y se
continGa la ocupacidén en las laderas de la quebrada de Pura cuti, asi como la
zona aledafia a la planta de tratamiento de aguas servidas.

Asimismo se han ocupado parcialmente zonas arqueoldgicas: Vista Hermoso
(cercana al Aeropuerto), Nawinpuquio (al sur de la ciudad), Muyo Orgo (al
noroeste de la ciudad), asi como &reas colindantes al Aeropuerto.

La zona de Mollepata carece de servicios basicos de agua y desagiie, sin
embargo, hay un proceso de ocupacién desde hace 8 afios aproximadamente,
estimandose a la fecha una poblacién de cerca de 3ee0 familias.

Hacia el oeste, ha continuado la ocupacién de las laderas del cerro La
Picota, con suelos de alta pendiente, erosionables y de poca resistencia.
Hacia el sur de la ciudad en Quicapata, se han ocupado &reas cercanas a la
planta de Almacenamiento de Agua Potable de alto peligro, con suelos
expansibles de diatomita de baja capacidad portante; mientras que en el
distrito de Jesls Nazareno la geografia impone sus limitaciones.

Si no se planifica y se realiza un control del crecimiento de la ciudad esta
seguira creciendo de manera desordenada y seguirdn ocupdndose zonas de
riesgo, continuara la deforestacién con pérdidas de hurtos y plantaciones,
agudizédndose la contaminacién ambiental. El crecimiento también significara
mayor demanda de servicios bdsicos, de educacidén, salud, y trabajo entre

otras necesidades

La ciudad de Ayacucho en el periodo 1993-2005 ha tenido un crecimiento
moderado a una tasa de 3.583 %, a diferencia de periodos anteriores, como fue
el periodo 1961-1972 (5.1 %).

En el periodo 1981-1993 la tasa de crecimiento fue de 3.6 %.

Crecimiento De La Poblacién Urbana - Ciudad De Ayacucho

El Plan Director de 1996 hizo estimaciones de crecimiento de 4.5 % para el
periodo 1996-2000; 3.5 % para el periodo 2008-2005 y 2.8 % para el periodo
2005-2010. CTonsiderando que no se ha observado un tretimiento poblacional
significativo en 1los dltimos afos, se prevé una tasa de crecimiento
ligeramente mayor a la del Gltimo periodo intercensal, que se estima seria de
4 %.

Haciendo las proyecciones de poblacidén, cton la tasa de crecimiento de 4 %,
para el afio 2018 que es el horizonte del Plan de Desarrollo Urbano, 1la
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poblacién de la Ciudad de Ayacucho se incrementard aproximadamente hasta
269,053 habitantes.

A continuacién, en el cuadro N° @2 se presenta la proyeccidén estimada de la
poblacién a los horizontes de corto, mediano y largo plazo, y en el anexo se
adjunta el Plano N° 02 Zonificacidén de Uso de Suelo, donde se incluyen las
zonas de Expansién Urbana (EU) previstas para atender los requerimientos, en
base a la proyeccidn estimada.

F.- Caracterizacidén de los Centros Urbanos.

Sectores urbanos segln material de edificacién

En el area central y los barrios antiguos, predominan los materiales
tradicionales de construccion, es decir: Adobe, piedra, cal, 1ladrillo,
madera, carrizo y tejas cerdmicas.

Los nuevos materiales (concreto armado, el hierro, acero, aluminio, vidrio y
ladrillo) se hacen presentes en las edificaciones institucionales: local
nuevo de la Universidad, Gobierno Regional, Entel-Perd, Correos, (Cooperativa
San Cristébal de Huamanga y los Colegios: San Juan Bosco, Castro Pantoja y
Carranza y edificaciones comerciales o mixtas.

Es notable que en algunas edificaciones nuevas de cardcter institucional, se
mixture el uso de materiales de c¢onstruccién contemporéneos con los
tradicionales, usando estos ultimos sobre todo en las coberturas.

Se nota la mayor presencia de edificaciones con nuevos materiales, sobre los
Jirones 2 de Mayo y Asamblea, que corresponden a dreas de menor
consolidacidn; y junto al mercado en la calle Nazarenas y el Jr. Grau que se
aperturardn a fines de los afios '60 con una vocacién comercial.

Cuanto mas alejado se estd del centro, existe mayor densidad de nuevas
edificaciones, en 1las urbanizaciones: Mariscal Céceres, Maria Parado de
Bellido, El1 Jardin, etc.

En los barrios populares, inclusive en los de reciente asentamiento, se nota
la convivencia de edificaciones de materiales contemporaneos con los de
materiales tradicionales, cuyas técnicas de construccién adn son vigentes,
aunque con técnicas que no garantizan la estabilidad ante solicitaciones
sismicas.

Es nhotable en 1los ultimos afios el cprecimiento de la tendencia de sustitucion
de edificaciones de material tradicional por otras nuevas.

En la zona del Centro Histérico y en las zonas nuevas la arborizacidn se da
principalmente al interior de las viviendas, en las zonas nuevas predomina un
estilo de vivienda tipo casa-huerta, donde la mayoria de viviendas no se han

terminado de construir.
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La extensién del Casco Urbano del area de estudio es de 1,935.88 Has. De
acuerdo al cuadro N° 12 y el Mapa N° ©06; el uso predominante en la
distribucidon del suelo, estd referido al Uso Residencial ocupando una
superficie de 1,029.65 Hds., que representan el 53.28% del &rea urbana, le
siguen en orden las &areas de uso destinados a equipamiento con 133.73 Has.
Conformando el 7.91%, los usos especiales 10.24 Has., que representan el
5.18%, los otros usos ocupan el 71,26 Mis., que representa el 3.68% y el uso
comercial con 54.85 Hads., que representan el 2.72% 1las vias y dreas libres
ocupan 547.85. Has.

El uso actual del suelo en la ciudad de Ayacucho, corresponde al Centro
Histérico un uso intensivo y variade de: servicios publicos y privados,
comerciales, residencial-comerciales y residenciales, predominando estos dos
ultimos, con una gran concentracidén de servicios y comercio cercanos a La
Plaza Mayor. Esta concentracién se ubica conformando una diagonal Sur-Oeste
Nor-Este (Ver Mapa N° 06), cuyos polos de concentraciénm son: El Mercado (al
Sur-Qeste), la Plaza Mayor (centro) y la Av. Centenario (al Nor-Este) con el
Mercado Magdalena.

Uso Residencial.

Ocupa la mayor parte del &rea del suelo urbano (53.2%). Se caracterizan por
la ocupacién residencial: del &rea central y los barrios antiguos, predominan
los materiales tradicionales como: adobe, piedra, cal, ladrillo, madera,

carrizo y tejas ceramicas.

Uso Comercial.

Ocupa un &area de 52.58 Has., que representa el 2.72 % del &rea urbana y
comprende diversos niveles de comercio: La actividad comercial se desarrolla
fundamentalmente entre 2 ejes Este-Oeste, con un comercio mayorista y
especializado, ademds del eje central Norte-Sur con comercios locales y
sectoriales y un comercio ambulatorio alrededor de los mercados.

Los dos ejes en el sentido Este-Oeste son conformados uno por el Jr. Carlos
F. Vivanco y su prolongacién la Avenida Ramdn castilla, y otro por la Avenida
centenarid y Ovald de La WMagdalena. Ademas existe el eje c¢entral Norte-Suf
conformado por los jirones 28 de Julio, 9 de Diciembre, 2 de Mayo y Asamblea,
teniendo como nicleo la Plaza Mayor. Entre los mercados tenemos: Antiguo
Mercado F. Vivanco, Mercadillo de la Plazoleta de Santa Clara, Mercado Playa
Grau, Mercadillo 12 de abril, Mercado Nery Garcia, entre otros. Los mercados
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sectoriales de Carmen Alto, Magdalena y Mariscal Caceres, mercadillos en la

periferie urbana y el terminal pesquero.

Equipamiento.

El drea destinada al equipamiento urbano ocupa el 6.91 % y corresponde a:
salud, educacidn y recreacién:

Salud.- corresponde al equipamiento destinado a 1la prestacién de los
servicios de salud entre los que se encuentran hospitales, policlinicos,
centros de salud, postas sanitarias, clinicas particulares y centros médicos.
La infraestructura mayor de salud estd representada por los hospitales
Hospital Regional y el Hospital de Essalud; 57 postas de atencidn. Este
servicio ocupa un drea de 3.31 Has. que representan el ©.17% del area urbana.
Educacidn.- El equipamiento educativo representa el 5.25% (101.56 Has.) del
area urbana. Son las &reas destinadas a la prestacién de los servicios
educativos de los diferentes niveles basico y superior que se encuentran
distribuidos en toda el area urbana. Podemos mencionar los mas importantes:
La Universidad Nacional de San Cristébal de Huamanga, los Colegios: San Juan
Bosco, Castro Pantoja y Carranza.

Recreacién.- E1 equipamiento recreativo representa el 1.49% (28.86 Hés.), del
area urbana y estd destinado a la recreacidn pasiva y activa. E1 equipamiento
mayor para recreacién activa, estd conformado por las é&reas de Coliseo
Municipal, Complejo deportivo Mariscal Caceres, Estadio, etc. El equipamiento
menor estd conformado por parques y plazuelas.

Se ha ce evidente la escasez de espacios de esparcimiento que dificulta
ademéds la posibilidad de contar con &reas de refugio en casos de emergencia.
Usos Especiales.

Los usos especiales de cardcter institucional, ocupan 132.64 Has., que
representan el 6.85%, del &area urbana: Estd constituido por edificaciones
institucionales, Plantas generadoras de servicios, cementerio y el Aeropuerto
Alfredo Mendivil Duarte.

El aeropuerto tiene una buena ubicacién con respectec a la ciudad, el
asfaltado de la pista ya cumplié con su vida Gtil y es preciso reemplazar la
capa asfaltica para tener buena operatividad. €l cono de decolaje ha sido
invadido por la urbanizacidn detras del Cementerio.

El cementerio estd casi totalmente ocupado haciéndose necesaria la creacidn

de un nuevo cementerio.
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2.2 VALOR COMERCIAL DEL TERRENO

2.2.1 METODOS PARA LA OBTENCION DEL VALOR COMERCIAL DEL TERRENO

Para determinar el valor del terreno (VT) en el caso de una valuacidn
reglamentaria, se tomard como base el valor unitario oficial del terreno
urbano o arancel urbano; y en el caso de tasacidn comercial, se tomara como
base el valor unitario obtenido del estudio de mercado para lo cual existen
varias metodologias entre ellas que proponemos y detallamos:

A. METODO: COMPARACION DE MERCADO

Se pide aplicar primeramente el Método de Mercado ® ésea la comparacién de
precios en terrenos o inmuebles similares mediante la técnica de 1la
homogeneizacidén. Describiremos a continuacidén lo que se entiende por Método
Comparativo o de Mercado.

Es el método mas usual entre los valuadores. Generalmente se confunde con la
comparacién directa y simple entre los precios de la oferta. Nada méas
erréneo. Para que el Método Comparativo tenga. aplicacidén cientifica se
requiere 1la homogeneizacién y la aplicacién de varios factores
complementarios. En el avaldo urbano la componente ubicacidén es definitiva
para determinar el valor que le da el mercado a un predio. Esto solo se puede
determinar a través del método comparativo o de mercado. Hay que estudiar
cudnto ha pagado la demanda o cudnto estd en condiciones de pagar el mercado
por determinado predio, comparandolo con otros predios ya vendidos en
condiciones similares. Los tratadistas y los manuales de avallos suelen
dividir el Método por las caracteristicas del inmueble y por la renta.

El Método Comparativo por las caracteristicas se basa en la comparacién de
los elementos del inmueble con los mismos elementos o caracteristicas de
otros inmuebles.

El Método Comparativo por la renta determina los valores del inmueble a
través de la renta real o prevista por comparacién con la renta de otros
inmuebles. Estos métodos a su vez pueden determinar la renta de forma directa
o indirecta. En la comparacidén directa se efectia un andlisis de las rentas
reales o previstas que directamente se encuentran en el mercado. En la
comparacion indirecta es necesario trasformar el inmueble a uno que produzca
renta y hacer hipdtesis sobre lo que pasaria con el inmueble al transformarlo
en un bien que produzca renta.

Se deben aplicar los siguientes factores y elementos badsicos del método.

{2) Borrero Ochoa, 0, Método de avallo para determinar la plusvalia urbana, Bogota,
2000, pag.1-31

- __ ___________]
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1- Fuentes de datos

Las fuentes de informacién mds usuales son las Transacciones y los Anuncios
de Ofertas. Las Transacciones son la mejor fuente y la mas segura. Los
valuadores que estdn vinculados al corretaje y a la venta de bienes raices
tienen una fuente directa de informacién, quienes no estdn involucrados en la
compraventa de inmuebles pueden acudir a los gremios inmobiliarios, 1los
cuales mantienen actualizado bancos de datos actualizados sobre las
transacciones que se dan en el mercado de bienes raices en cada ciudad.

Debe tenerse en cuenta que la transaccidn observada debe darse en condiciones
de Llibre negociacidén: es decir que tanto el comprador como el vendedor
conocen el mercado y ambos desean y no estdn obligados a realizar la
transaccion. Existen ciertas operaciones que no son representativas y sesgan
los resultados de este método de Mercado. Es el caso de las “daciones en
pago” a los bancos o acreedores por motivos de insolvencia, en cuyo caso se
da una situacién forzada u obligada por la situacién del deudor. En 1la
mayoria de los casos los inmuebles se reciben por un valor muy inferior al
comercial. Existen otros casos en que se reciben por un valor mayor cuando la
deuda es superior al inmueble. Tampoco son representativas las donaciones a
parientes o a entidades de beneficencia.

A veces los aportes a negocios 0 las transacciones entre personas juridicas
de un mismo grupo econémico alteran el verdadero valor del inmueble porque no
se dan en condiciones de libre negociacién. No son (tiles tampoco los datos
provenientes de remates o ventas judiciales, ni las transacciones con
entidades del Estado en condiciones de expropiacidén o venta forzada para la
construccién de una via, etc.

En cuanto a los Anuncios y Ofertas se puede acudir a:

- Avisos de periédicos de amplia circulacién en la ciudad.

- Informacién de gremios inmobiliarios y asociaciones inmobiliarias

- Datos de corredores de bienes raices y constructores de inmuebles

- Avisos y vallas en el sector que pueden ser observados mediante recorrido
En cuanto a los anuncios de periédicos o avisos clasificados, la dificultad
estriba en que por lo general la informacién contenida en ellos es limitada.
Por ello es necesario acudir al teléfono o a la visita personal de los
inmuebles a fin de obtener datos detallados sobre las caracteristicas de los
inmuebles que hagan posible la homogeneizacién. En ocasiones estas fuentes
suministran una informacidén deficiente o errénea, por lo que es aconsejable
la visita al inmueble de referencia. €Esto ocurre porque a menudo el
informante es un vendedor profesional que teme que el valuador sea un
potencial competidor de corretaje que le pueda disputar la comisién de venta.

- ____________ ___ _________________________ _________ ___ _________]
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Es preferible obtener los datos en los gremios inmobiliarios de Propiedad
Raiz o asociaciones inmobiliarias, ya que los datos provenientes de
corredores inmobiliarios individuales pueden afectar el resultado por el ya
mencionado temor a perder oportunidades de negocios. Cuando la informacidn
proviene directamente del propietario es posible que el precio solicitado sea
sustancialmente mds alto que el comercial, ya que en la mayoria de las veces
los propietarios no conocen con precision el valor de su inmueble y suelen
exigir precios muy por encima del precio que razonablemente emerge del
mercado.

Existen estudios especiales que proveen mejor informacién sobre los precios
de oferta y sobre las transacciones. En las principales ciudades del pais
existen agremiaciones profesionales y entidades recolectoras privadas que
producen datos inmobiliarios de muy buena calidad.

2- Datos que se deben recolectar y requisitos de presentacién

A continuacion presentamos 1los datos que se deben recolectar de cada
observacién y su forma de presentacién:

- Se debe precisar la naturaleza del dato: si se trata de una transaccidn, de
una oferta, de avisos, de publicacién, etc.

- Se debe especificar la fuente de la informacién: si es el catastro, gremios
inmobiliarios, periddicos, corredores inmobiliarios, estudios especializados,
revistas, investigaciones privadas, etc.

- Se debe consignar la localizacién del inmueble: direccidn exacta, barrio,
estrato, uso del predio, distancia a la esquina, distancia al centro
comercial més cercano, servicios de los que dispone el drea, facilidades de
transporte, vias de acceso.

- Se debe determinar las dimensiones del lote: frente, fondo, area,
regularidad

- Se debe registrar el precio y las condiciones de venta

3- Homogeneizacidn.

Una vez recolectados los datos de base, es necesario pasar a la etapa de su
homogeneizacién que como el nombre lo indica, significa “hacer homogéneo®,
hacer equivalente, comparable.

a) Delimitacién de zonas homogéneas.

El primer paso que se debe dar es la definicién de la Zona Geoecondmica
Homogénea. Por ello se entiende aquella drea que tiene caracteristicas
similares en cuanto a:

- Ubicacidn espacial

- Estrato social

S —
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- Uso del suelo (industrial, comercial, habitacional)

- Densidades y reglamentacién urbana (alturas, indices de construccién)
Posteriormente aplicaremos los siguientes elementos y factores para el
cdlculo.

b) Reduccién a precio de contado.

Dado que la forma de pago puede alterar los resultados en la recoleccidén de
precios, es necesario hacer comparables todas las transacciones y precios de
oferta haciendo de cuenta que todos los negocios se pagasen de contado.
Cuando un comprador toma un crédito y page una cuota inicial, desde luego
para él se trata de una transacci6n a crédito. Pero para el vendedor, en la
practica, se trata de una transaccion de contado, ya que el propietario
recibe todo el dinero proveniente de la cuota inicial y del crédito de la
entidad financiera en el corto plazo.

Normalmente se consideran como ventas de contado aguellas que tienen un plazo
de hasta 9@ dias, lapso que es el considerado razonable para obtener el
crédito, hacer las escrituras, la hipoteca y reunir toda la cuota inicial.
Cuando el plazo es superior, no se considera de contado y generalmente se
aplican intereses para los saldos pendientes. E£s necesario identificar el
costo del dineroc o intereses que se cobran ya que generalmente el interés
inmobiliario es diferente al Interés bancario o al costo del dinero colocado
en otras opciones financieras.

¢) Factor de fuente

En los casos en los cuales los datos recolectados pro vengan de ofertas,
avisos de periddico o precios que propone el propietario, generalmente existe
una sobreestimacién del valor del mercado, ya que generalmente se pide més
para poder obtener una buena transaccién. En estos casos se debe efectuar un
descuento o aplicar un factor de demérito con el fin de acercarse al valor
que pagarian efectivamente los demandantes.

En condiciones normales el precio de transaccién suele estar un 10% o uni5%
por debajo del precio que pide la oferta con lo cual bastaria con aplicar un
Factor de Fuente igual a ©.85 o ©.9. Sin embargo hay momentos en la economia,
particularmente cuando se presentan las crisis inmobiliarias en los cuales la
transaccion puede llegar a estar hasta un 38% por debajo del precio que
solicita el oferente. En épocas de baja demanda inmobiliaria podria aplicarse
un factor de fuente igual a 0.8.

Sin embargo debe el valuador ser cauteloso con este factor, ya que no todos
los precios de la oferta estdn inflados. Hay personas que piden lo que
esperan recibir y por debajo de esta cifra no aceptarian transaccion. Asi
como hay otros que suben 30% el precio para poder obtener una “rebaja”

apreciable.
T e e e R A
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d) Factor de profundidad.

En el avalio de terrenos urbanizados la profundidad del lote exige aplicar un
factor de demérito en la medida que el lote sea mds profundo.

e} Factor de frente.

A medida que el lote tiene un frente mds amplio sobre la via, debemos afadir
mejor precio. Esto se hace mediante un factor que incrementa o demerita el
precio de un lote en la medida que el frente sea mds o menos amplio.

f) Factor de actualizacién.

El inmueble investigado o 1los datos obtenidos por comparacién pueden
referirse a una fecha diferente a aquella en que se estd realizando el avalio
y por lo tanto es necesario actualizarlos. Esto se lleva a cabo mediante el
proceso de “inflactacién” en el cual a los datos originales se les aplica un
factor de conversidén de acuerdo con su fecha de ocurreficia y con la evolucidn
de un Indice de precios de referencia (“inflactor”). En nuestro medio por lo
general se usa para este prop6sito el Indice de Precios al Consumidor (IPC) o
el Indice ce Costos de 1a Construccién (ICC).

No es aconsejable realizar estas actualizaciones para periodos largos,
superiores & 3 afios, ya que la valorizacién de los inmuebles no siempre es
paralela a la evolucién de los precios generales, o de los de los insumos de
la construccién. Mas alld de este lapsc las divergencias pueden ser muy
apreciables. A veces es conveniente emplear el método dentro de un mismo aifio,
si los datos comparados estén en los extremos temporales de un afio y la
valorizacién es considerable.

g) Tamaiio:

El precio de un terrenc no crece de manera proporcional con su tamafo: los
inmuebles grandes tienen un predio unitarioc inferior a los inmuebles de menor
tamafio. Para calcular el valor de esta elasticidad precio- tamafio, existen
tablas y regresiones lineales construidas sobre 1los comportamientos
generalizados de este tipo, que son faciles de utilizar.

h) Topografia:

Los terrenos pendientes o de relieve abrupto o irregular tienen costos de
equipamiento y edificacién mas elevados que los terrenos planos. Esto se
refleja en 1los precios inmobiliarios, y por el o es necesario emplear
fattores que tengan en cuenta esta circunstancia, en funcién de los
mencionados sobrecostos.

i) Ubicacién (micro-localizacidn)

Aunque como se ha visto, este ejercicio se realiza en una zona geo-econémica
homogénea y por lo tanto la ubicacién general debe ser similar, dentro de la
misma area diferencias de localizacidn mds finas también tienen incidencia en

el precio de los inmuebles: es el caso de los lotes de esquina, los que
L ]
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tienen frente a varias calles, o los que estan contiguos a los parques o a

vias principales.

4- Procesamiento de datos homogeneizados

Muy probablemente cada uno de los datos investigados requiera la aplicacién
de varios de 1los factores enunciados. Este debe ser un procedimiento
cuidadoso, pues el éxito de este método descansa precisamente en el buen
tratamiento de estos datos & través de la homogeneizacidn. E1 inmueble
investigado puede tener necesidad de aplicarle uno o varios de los factores
analizados aqui. Entonces se multiplica el valor que se tiene investigado en
las ofertas o transacciones por los factores encontrados con el fin de
obtener el valor homogeneizado.

Una vez obtenido un ndmero suficiente de observaciones homogeneizadas, se les
somete a los procesos estadisticos usuales, como la estimacién de medidas de
convergencia y dispersidén. Normalmente se calcula la media y la desviacién
estdndar y se tiene como referente de aceptacién que la relacién entre la

desviacidn y el promedio no supere el 15%.

B. METODO RESIDUAL Y EL POTENCIAL DE DESARROLLO (Segin Borrero, Oscar)
A continuacidén presentamos un método, con sus variantes, en el cual se parte
precisamente del precio total del inmueble y mediante diversos
procedimientos, se deduce el costo de la construccidn, y se llega como
residuo al precio del lote urbanizado: es por el o que se le denomina Método
Residual.
Una variante de este método permite asi mismo estimar el monto total del
espacio construido que potencialmente se puede edificar en un terreno: a
partir de este valor mdximo de ventas que puede soportar un lote, se puede
entonces deducir el precio del suelo. Este Potencial del Desarrollo
(que le da nombre a esta variante del método) estd fuertemente influido por
1a reglamentacién urbana y la experiencia muestra que permite legar a mejores
resultados que el método comparativo.
Dado el papel decisivo que juegan las normas y la reglamentacidon en este
método, examinemos inicialmente 1las relaciones que se establecen entre el
valor del suelo, las normas urbanas y la rentabilidad de 1la promocién

inmobiliaria.

1- VALOR DEL SUELO Y NORMAS URBANAS

a) E1 factor de construibilidad.

£l valor del suelo rural estd relacionado con la cantidad de bienes agricolas
que se puedan producir en él, y con el precio al que se puedan vender estos

. __ . |
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bienes. En esto juega un papel destacado la fertilidad, o capacidad de
produccién del suelo. En el caso urbano, el precio del suelo estd relacionado
con la cantidad de espacio construido que se pueda producir en él, y del
precio al que se pueda vender esta area. Por lo tanto, este monto, que como
hemos dicho, denominamos Potencial de Desarrollo, estd relacionado con la
densidad, la altura, el estrato de los demandantes, y el uso: en general
estos aspectos estan regulados por normas urbanas.

El potencial de desarrollo se traduce en un ndmero de metros cuadrados
multiplicado por un precio de venta. La cantidad de metros cuadrados
construibles, a su vez, estd en funcién de la densidad, altura e indice de
construccidén que autorice la norma. Es decir dependen de la “construibilidad”
o “edificabilidad” que la autoridad municipal permita al propietario del
suelo. Si tiene un alto nivel de “construibilidad” el constructor de suelo
pagara un precio elevado. Si tiene baja construibilidad pagara un precio
reducido. Si no tiene construibilidad porque se determind que dicha tierra
serd un parque o zona de control ambiental, sencillamente no tendré comprador
y su precio serda cero, a no ser que el municipio lo compre para un uso

comunal de la ciudad.

b) Indice de ocupacién.

Una de las normas que inciden en la construibilidad y por lo tanto en el
potencial de desarrcllo es el denominado Indice de Ocupacién. En las
ciudades existen normas que definen que solo un porcentaje del suelo se puede
construir en primer, lo cual limita la cantidad de &rea construida que se
puede edificar. E1 Indice de Ocupacidn es el é&rea ocupada en el primer piso

con respecto al total del area del lote urbanizado:

Area construida en primer piso
L0 B wom i i m i
Area del terreno urbanizado

Si un edificio ocupa en el primer piso 500 m2 y el terrenc neto urbanizado es
de 800 m2, el Indice de Ocupacién serd: 500 / 800 = ©.62 es decir 62%. En el
Distrito de Ayacucho generalmente los indices méximos de ocupacién en las
zonas centrales y comerciales 1llegan hasta el @.8. En las zonas residenciales
es normal un indice de @.6. En las viviendas de estratos altos y en las
parcelaciones este indice puede reducirse a ©.3, pero existen casos en que el
indice 1llega a 1 viviendas de &dreas de terrenos demasiado pequefias ©

estrechas.
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€) Regulacién de las alturas permitidas .

En nuestra practica urbanistica existe una conexién entre el Indice de
Ocupacién y la limitacién en las alturas permitidas a los edificios. Tal vez
como influencia del urbanismo espafiol y francés, en América Latina a medida
en que aumenta la altura permitida, se exigen mayores retiros por todos los
costados con el fin de permitir una mayor iluminacidén y asoleamiento a las
unidades de los pisos bajos. Esto significa que debe ocupar menor &rea en el
primer piso a medida que se eleva la altura. A mds pisos menor Indice de
Ocupacién.

Si una casa solo tiene 2 pisos, podrd tener un I.0. de 9.7. Pero si el
edificio es de 18 pisos el I.0. probablemente se reduzca a ©.3. Esta relacién
obedece al angulo de obstruccién que genera el rayo del sol o iluminacién en
los pisos bajos. Para ello se considera que ¢l ideal es aislar un edificio
del otro en una distancia igual a la mitad de la altura. Sin embargo hemos
sido mas laxos y fuimos permitiendo paulatinamente aislamientos menores con
base al hecho de que en el trépico se requieren aislamientos menores para gue
penetre el sol y se obtenga una buena iluminacidn. En ciudades costeras estos
aislamientos hanm llegado a ser nulos en la parte lateral y hasta 1/5 de la
altura en la parte posterior. Las ciudades que han estudiado mejor las
normas, exigen aislamientos méximos de 1/3 de la altura y minimos de X de la
altura.

Las normas recientes determinan los siguientes aislamientos de acuerdo a la
altura: hasta tres pisos solamente se exige aislamiento posterior pero no
lateral. Entre 4 y 5 pisos se exigen 3 metros. Un edificio de 4 pisos tiene
en promedio 12 metros de aislamiento, lo que significa, 1/4 de la altura.
Para alturas de 6 a 7 pisos se exigen 4 metros laterales y 5 posteriores, con
una altura esperada entre 18 y 20 metros. Esto implica entre 1/4 y 1/5 de la
altura. Para una altura de 10 pisos se requiere 7 metros de retiro por todos
los costados, lo que también es aproximadamente 1/4 de la altura.

d) Regulacién de densidades

Las normas de planeacién urbana definen también un numero mdximo de viviendas
construible en un lote, lo que también afecta el potencial de desarrollo.
Estas densidades tienen varias definiciones:

i) Densidad Territorial:

Es el nlmero de viviendas de wuna ciudad, o una parte de la ciudad,
relacionada con el é&rea que ocupa. Se mide en numero de viviendas por
hectdrea. Asi por ejemplo una ciudad determinada tiene 1.100.00@ viviendas
aproximadamente y ocupan 34.00@ hectdreas. Esto significa 32.3 viviendas por

hectédrea. Sirve para indicar que esta ciudad muy es densa.
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ii) Densidad Bruta Predial:
Corresponde al nlmero de viviendas que caben en un predio o terreno sin
urbanizar y antes de cesiones para uso urbano. Por eso se llama “terreno
bruto”, porque no ha tenido ninguna accion urbana en la infraestructura. Para
ello se calcula cudntas viviendas caben en el terreno y se divide por el
nimero de hectdreas brutas que ocupa. Ejemplo: si en un terreno de 25.60@ m2
se pueden hacer 420 viviendas, la densidad bruta predial sera: 428 / 2.5 =
168 viviendas por hectarea bruta.
iii) pensidad Neta Predial:
Es el nimero de viviendas que caben en el terreno neto después de descontar
las dreas de afectacidén vial, control ambiental exigido, zonas de cesién A o
parques piblicos, etc. Lo que queda es el terreno neto scbre el cual se
hacen los edificios. En este terreno neto probablemente s$e hagan calles
internas, zonas verdes privadas o areas de aislamiento. Puede confundirse en
muchos casos con el terreno Gtil. No siempre el terreno neto y el dtil son lo
mismo. Ejemplo: En el caso anterior hay que dejar el 16% para vias publicas y
entregar un parque con el 21% para uso publico. Asimismo se debe dejar un 7%
del terrenc para cederlo a una gran avenida de la ciudad. En total se debe
perder el 44% del terreno quedando neto el 56% o sea 14.000 m2. Al
desarrollarse 420 viviendas, la densidad neta predial es: 428 /1.4 = 300
viviendas / Ha.
La densidad que generalmente se usa en las normas urbanas es la Densidad Neta
Predial la cual debe ser calculada por el arquitecto en sus planos para
cumplir la reglamentacién. Ahora bien, en cada ciudad de acuerdo con el
estrato las viviendas serédn de mayor o menor tamafo.
Generalmente la vivienda popular o de estratos bajos es exigida con 20m2 por
cada alcoba, o sea que una vivienda de 3 alcobas como minimo debe tener 6om2.
Pero en los estratos medios podria ser de 3em2 por alcoba, o sea como minimo
99m2. En estratos altos podria ser de 40m2 o mas, como minimo 120 m2. Cada
ciudad identifica lo que exige como  minimo segiin estratos. A su vez
determina un minimo y un mdximo en las densidades netas prediales.
e) Indice de construccidn

Los anteriores indicadores, los Indices de Ocupacién, de Altura y de
Densidad, necesariamente desembocan en un resultado: el nimero méximo de
metros que pueden hacerse en un predio. Este nlimero maximo dividido por el

area neta del terreno se denomina Indice de Construccidn:

Area Construida
Indice de Construccién (I.C.) = ===-ro--oommmommmoooooo o
Area Neta del Terreno 3

.
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En nuestro medio en esta Area Construida (A.C) no contabilizan los sétanos,
sino solamente el drea construida por encima del terreno, a partir del primer
piso. El1 Area Neta del Terreno es el predio ya descontando las cesiones y
vias, y corresponde al terreno gque se calcula para 1& Densidad Neta Predial.
Esto se puede ilustrar con el siguiente ejemplo: Calculemos el Indice Maximo
de Construccién para un predio de 20 m de frente por 40 m de fondo, con
aislamientos exigidos de 5 en el frente, 4 en los costados, 5 posterior, y
altura de 7 pisos. Dados los aislamientos solo se puede ocupar un drea de 12
x 36 = 360 m2 en primer piso (Indice de Ocupacién = ©.45). Si pueden hacer
7 pisos, el d&rea construida total seria: 7 x 366 = 2.520 m2 excluyendo
sétanos. El Indice de Construccién es entonces: 2.520 / 800 = 3.15.
Usualmente los indices de construccién de una casa alcanzan al 1.8, es decir
la reproduccién del terreno. En 1las parcelaciones o estratos altos es
inferior. En los edificios supera Z.8. Un nivel razonable oscila entre 3.0 vy
4.9. Indices superiores a 4.9 son altos y cuando superan a 6.0 son exagerados
y generalmente son rechazados por el mercado de 1a vivienda.

Estos indices altos solamente se usan en los altos edificios de oficinas en
las zonas centrales. Hemos llegado a registrar en Colombia como indice més
alto de oficinas el indice de 13.@ y para apartamentos un indice de 10.0.

2- INCIDENCIA DEL PRECIO DEL TERRENO EN EL VALOR TOYAL DE UN PROYECTO
INMOBILIARIO

Este apartado se ocupard de la relacién que existe entre el precio del
terreno y el precio total del inmueble, porque normalmente tiene una cierta
regularidad, y esta propiedad es muy Gtil para las précticas de estimacidn
del valor de las propiedades.

Denominaremos Factor Alfa (a) a esta incidencia del valor del suelo en el

precio del inmueble: si un terreno vale 100 y encima se hace un proyecto que
se vende en 1000, la incidencia seria 18% y este seria el valor de a. (Este
factor se calcula con respecto al terreno neto urbanizado)

Se presentan los rasgos principales del comportamiento de este factor a con
respecto a la magnitud del Indice de Construccién puede verse que cuando este
es muy bajo, por ejemplo en proyectos de lotes con servicio, la incidencia
del precio del lote en el proyecto se acerca al 188%

A medida que el indice de construccién se incrementa a disminuye rapidamente,
de tal manera que en 0.5 de I.C., a = 35%. En el I.C. = 1.0, 0 sea en el cual
se reproduce el area neta del terreno, el factor de incidencia era 20%. Entre
los I.C. de 1.2 y 2.0 la incidencia se redujo de 20% a 12%.2 Entre los I.C.
2.0 y 3.0 apenas baja el factor” a de 12% a 10%. Se tomaron luego proyectos

de vivienda y oficinas con alto indice de construccién. Los mds altos
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encontrados estuvieron en 18.0 para vivienda y 13.0 para oficinas. En estos
indices el factor a apenas se redujo al 7%. O sea que a partir del I.C. 3.8
la reduccién del factor a es poco significativa.

Se concluye que los altos indices de construccidn, y por tanto las altas
densidades, no benefician en nada el proyecto, ya que el precio de la tierra
tiende a subir paralelamente a la altura y densidad del proyecto.

La mayor eficiencia en el uso del suelo se encuentra pues entre los indices
de construccién 1.0 a 2.0. Los proyectos tienden a tener un I.C, de 2,80 y un
méximo de 3.8 para lograr su mejor eficiencia respecto al precio del suelo.
Siguiendo esta metodologia aplicada otras agremiaciones inmobiliarias del
pais, y algunos expertos en avallGos han disefiado sus tablas para establecer
el factor a de su regién o ciudad. Los constructores tienen muy en cuenta
esta relacidn cuando van & comprar terrenos para sus proyectos.

3- VALOR MAXIMO DEL TERRENO. TECNICA INDUCTIVA RESIDUAL.
Si se tiene informacidén razonable sobre los indicadores mencionados,
incluyendo el factor a y los derivados de las normas es factible realizar una
estimacidon muy plausible del precio que estaria dispuesto a pagar un promotor
por un determinado lote. A continuacién presentamos inicialmente wuna
formalizacidén sencilla de las relaciones entre estas categorias para llegar a
una expresién manejable, y luego un procedimiento para emplear esta expresién
en términos practicos.

Definamos la siguiente notacidn:

a = factor alfa

Vt = valor del terreno

Pt = precio total del proyecto o valer de ventas
At = Area del terreno urbanizado

Ac = Area construida sin sétanos

IC = indice de construccidn

K = porcentaje vendible sobre Area Construida total
(drea util construida)

P* = precio de venta por m2 bruto construido

-
n

precio de venta por m2 Util construido. Es el que generalmente se da.

valor del terreno por m2 urbanizado

Por definicidn tenemos que:

a=Vt /Pt
Pero Vt = At. V
Pt = P*. Ac
Ac = At. IC

. _____ ]
29



Reemplazando tenemos:
a = Vt/Pt = At.V/P*.Ac = At.V/P*.At.IC = V/P*.IC

Pero como el precio de venta se presenta en términos de P y no de P*,
tendremos que

p* = K,P.
Reemplazando y despejando V tenemos:

V=gKPIC
De esta manera tenemos el valor del terreno V, nuestra incégnita, dependiendo
de cuatro variables cuyas magnitudes, bajo ciertas circunstancias son féaciles
de obtener.
El factor a, como se ha dicho puede ser obtenido en las tablas construidas
por las agremiaciones inmobiliarias.
Los valores de K en nuestro medio oscilan entre 8.8 y ©.9 segin el estrato.
Para edificios de 5 pisos en estrato bajo se podria aplicar ©.9. Para estrato
medio y medio alto en 5 a 7 pisos se aplica 0.85. Para estrato alto con pisos
entre 5 y 1@ se aplica 0.8. En oficinas se suele aplicar 0.8. Solamente
edificios muy altos superiores a 39 pisos podrian aplicar .75 ¢ menos.
P es el precio por metro cuadrado de construccién que se transa en el
mercado, y también es posible prever su magnitud en un terreno especifico.
El IC, el Indice de Construccidn, estd dado por la norma del lugar.

Ejemplo:

Cuadl seria el valor mdximo del terreno que el mercado aceptaria en un barrio
donde la norma permite un Indice de Construccidn de 2.5, el estrato es medio
alto, la incidencia a segin investigacidén es 15% y el precio de venta nuevo

para los apartamentos asciende a US 658 por m2?

V=akKPIC
V = 0.15 x ©.85 x 650 x 2.5 = US 207 / m2

Sin embargo, la utilizacién de esta formula como método de estimar el precio
de los terrenos exige tomar precauciones, porque sus resultados son muy
sensibles a los valores de los pardmetros usados. Debe tenerse mucho cuidado
con la aplicacién de este modelo matemdtico ya que un error en la aplicacién
de los factores de la férmula conlleva gran diferencia en el resultado final.
Si en el ejemplo anterior hubiésemos considerado que el factor a era del 10%,
el valor méximo del suelo seria US 138 / m2. Asimismo si hubiéramos aplicado
un indice de construccién del 3.5 el resultado seria US 290 / m2.
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Es facil averiguar P y K con base en la investigacién de mercados. Pero el
dato de IC requiere amplios conocimientos de la reglamentacién urbana. Y el
dato de a exige mucha mayor informacidén de constructores o agremiaciones
inmobiliarias e incluso estudios estadisticos que lo sustenten.

Sugerimos los siguientes pasos practicos para utilizar la formula anterior:

1- Con base a las normas, identificar el &rea méxima construible.

(agui debe hacerse la advertencia de que no basta con determinar el &rea
méaxima que permita la reglamentacidn, sino que esto debe complementarse con
consideraciones sobre la operacién del mercado, y si este acepta estas
magnitudes y por lo tanto ellas son vendibles)

a) Se determina el terreno neto urbanizable

b) Se conocen los ailslamientos laterales, posterior y retiro o antejardin
anterior

c) Se halla el Indice de Ocupacién maximo aceptable

d) Se define la altura o nimero de pisos construibles.

Debe distinguirse si se trata de pisos Gtiles o pisos para equipamiento
comunal.

e) El area ocupada en primer piso, obtenida de aplicar el Indice de Ocupacién
al terreno, se multiplica por el ndmero de pisos. El resultado es el é&rea
construida total sin incluir sétanos.

) £1 drea total construida se puede multiplicar por K y se obtiene el &rea

dtil o vendible.

2- Se halla el valor esperado de las ventas del proyecto multiplicando el
area Gtil vendible por el precio por m2 esperado de ventas segin el mercado
actual. Puede hacerse el calculo por usos: locales, oficinas, vivienda,
garajes cubiertos.

3- Se define un rango para el factor a o incidencia del suelo en el proyecto.
Debe tenerse en cuenta que a disminuye de acuerdo al estrato y es inverso a
la cantidad de construccién. En los estratos bajos a vale menos. En los altos
indices de construccién a vale menos. Asimismo en las oficinas, locales y
bodegas, a vale mas que en la vivienda.

4- Se aplica el resultado de a al valor esperado de las ventas. Este serd el
valor méximo aceptable por la demanda para el lote urbanizado.

Ejemplo: Cudl serd el valor mdximo aceptable por un terreno de 800 m2, que
tiene un indice de ocupacidn seglin normas de 45%, altura mdxima por normas de
7 pisos, precio vendible de la zona a US 85@/m2 y corresponde a estrato alto
en la ciudad?

e Area construida maxima: 800 x 0.45 x 7 = 2.520 m2
e S A = e
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e Area U(til vendible: 2520 x ©.8 = 2.816 m2

e Valor de ventas: 8568 x 2.016 = US 1.713.600 (este dato incluye
garajes)

e Rango de incidencia a: entre 8.14 y 9.17. Aplicaremos 9.155

e Valor maximo del terreno: ©.155 x 1.713.609 = 265.608

e Precio unitario maximo: 265.608 / 800 = US 332 / m2

4- METODO RESIDUAL DE ACUERDO CON MARGEN DEL CONSTRUCTOR. TECNICA DEDUCTIVA.

{Segin Borrero, Oscar)
Otra modalidad de este método de estimacidn “residual” se acerca a la 1ldgica

con la cual el constructor se plantea la operacidén, el margen de utilidad que
espera obtener de ella y por lo tanto, el precio que estéd dispuesto a pagar
por el terreno.

Para ello se debe partir del conocimiento de 1los costos de construir
inmuebles nuevos. Se establece el &rea total que es factible construir dada
la reglamentacién vigente, se estiman los costos que implica su produccién,
tanto los costos directos, como los indirectos y el total se compara con el
valor esperado de ventas. La diferencia entre costos totales y ventas totales
es el margen de operacidn, que incluye tanto el precio del lote urbanizado,
como la utilidad del constructor. Si se tiene informacién para estimar
razonablemente la wutilidad que el constructor espera de la operacidn, el
residuo serd el precio del terreno.

Lo usual en nuestro medio es que los costos totales de un proyecto oscilen
entre el 65% y 75% del valor de ventas, por lo cual el margen varia entre el
25% y 35% de ellas. S5i este margen se divide en dos partes iguales entre el
aportante del capital o constructor y el lote o duefio de la tierra, la
incidencia del lote sobre las ventas totales estaria entre 12.5% y 17.5%, lo
que es compatible con los resultados obtenidos mediante el método anterior
Sin embargo el margen varia de acuerdo con las condiciones de la economia, el
estrato y el uso. Algunas referencias a nuestra experiencia nos pueden
ilustrar esto:

a) Cuando la economia estd iliquida o en recesidn, el margen operacional
puede reducirse al 28% y en algunos casos trabajar sin utilidad.

b) Si la economia estd en auge y por tanto la industria de edificacién, el
margen puede llegar hasta el 40%, elevando la incidencia de utilidad y lote.
¢) En los estratos bajos el margen es reducido. Se acepta el 25% aun en
épocas de bonanza.

d) En los estratos altos el margen aumenta en épocas de buenas ventas y puede

1 egar al 35%.
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e} En las oficinas y bodegas el margen puede alcanzar el 48% con buenas
condiciones de la economia.
f) En locales y centros comerciales el margen puede superar el 40%,
dependiendo del lugar y las condiciones del comercio.
g) Cuando la tasa de interés es alta, la distribucién del margen suele
favorecer la utilidad reduciendo la participacidén del precio del lote.
h) Cuando la economia va bien y la demanda es razonable, el margen puede
dividirse por mitades.
i) Cuando la demanda es alta y la escasez de tierras existe, se inclina la
balanza hacia el lote aumentando su participacién frente a las utilidades.
Para desarrollar un ejemplo con el concepto del margen del constructor,
podemos partir del ejemplo anteriormente descrito.

e (Costo de la construccién: Costo directo = US 360 / m2.

e Multiplicador del costo incluyendo indirectos, generales y financieros

= 1.5.

e Costo total = 368 x 1.5 = 450 / m2

» Costo total de la construccién: 450 x 2528 = 1.134.000

e Valor de las ventas: 850 x 2.016 = US 1.713.600

s Margen operacional: 1.713.600 - 1.134.000 = 579.600 (33.8%)

e Repartiendo 50% para lote y 56% para utilidad
289.800
289.800 (16.9%) = US 362 / m2.

e Utilidad esperada 16.9%

e Valor esperado del lote

e Este resultado difiere muy poco del ejemplo aplicando la técnica

¢ residual inductiva, pero es de mayor precisién.
Este caso supone una economia con facilidad en las ventas, bajas tasas de
interés y suficiente liquidez. Por ello el margen operacional supera el 30%.
El constructor y el propietario se dividen por mitades el margen operacional
dando el 50% al precio del lote. Si la economia se frena, es probable que el
margen llegue al 25% y entonces la utilidad podria ser el 60% del margen y el
40% para el precio del terreno.
La flexibilidad de las utilidades es mayor que la del precio del lote. Los
ciclos de la construccién pueden hacer oscilar estos mérgenes entre 18% y 20%
en los estudios de factibilidad, e incluso los resultados reales pueden dar
pérdidas. El1 precio del lote en cambio alcanza el 18% en periodos de auge y
se reduce al 14% en las crisis.
Como se ve el valuador debe conocer muyy bien al sector de la construccidn y
estar bien enterado de los ciclos econdmicos para aplicar el Método Residual.
Pero el resultado suele ser mejor que el Método Comparativo el cual induce
frecuentemente a errores cuando no hay muchas transacciones comparables.
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La clave es entonces conocer con alguna precisién lo que permite la norma
(reglamentacién urbana), cémo se aplica ella en el disefio (arquitectura),
cuales son los costos de construccién (presupuestos de edificaci6n), en
cuanto se puede vender el producto (conocimientos inmobiliarios) y cudl puede
ser la utilidad esperada (estudio de factibilidad). Es pues un estudio

interdisciplinario que requiere mucha informacidén y conocimientos,

C.- METODO DE LOS PRECIOS HEDONICOS

El modelo de formacién de precios hedénicos 0’, sefiala que en el mercado se
demandan y ofrecen productos con un conjunto [z] de atributos. La funcién de
precios p[z] se obtiene al igualar las cantidades demandadas qd[z] con 1las
cantidades ofrecidas qs[z] para todos los atributos z(i = 1,..,k).

La cantidad demandada se obtiene suponiendo que el comportamiento del
consumidor, al maximizar su utilidad sujeta a su ingreso monetario, se puede
escribir de la siguiente forma:

max L = u (y, q[z]) + A (To-y-q . p[z])

Donde

u=u(y, qfz]) es la funcién de utilidad;

Io-y-q. p[z] = la restriccidn del ingreso del individuo;

“y”= el gasto en otros bienes;

q = la cantidad de producto heterogéneo;

[z] = [z,z,..,z] son las cantidades de cada uno de los atributos z(k =
1,2,.,k) .

La cantidad ofrecida en el mercado de este producto heterogéneo supone que el
comportamiento de los productores, al maximizar sus ganancias, se puede
escribir de la siguiente forma: max n = q.p[z] - c(qfz])

Donde

n es la funcidon de las ganancias econdmicas obtenidas por el productor;
c(qfz]) es el costo total de produccidn de las z cantidades de atributos de
las q cantidades del producto heterogéneo. qd[z] = qs{z]

Esta situacidén puede darse toda vez que la ecuacidén diferencial que define
p[z] no es necesariamente lineal y por lo tanto puede no tener una solucién o
tener muchas soluciones. En condiciones de existencia de equilibrio, el
precio de un atributo i se obtiene aplicando la siguiente relacién:

p= op[z] / 9zi '

(3) villar Aguilera, L, “Modelo grafico de la alteracidn de valoracidén de inmuebles

producto de proyectos de infraestructura vial”, Chile, 2003, pag.30
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La teoria de la valoracién de la tierra establece que, para un lote dado, el
precio de mercado dependerd de dos tipos de factores:

-Factores propios del terreno y no dependen de la zona en que se encuentran,
tales como la ubicacion de la manzana, localizacion de la zona, geometria
parcelaria, dimensiones lineales, angulares y superficiales, calidad del
suelo y bondad de su Titulo (factores intrinsecos);

-Factores que valorizan el terreno y son propios de la zona dentro de la cual
se ubica el terreno (factores extrinsecos)}. Es posible mencionar aqui la
topografia del 1lugar, el nivel de los servicios pliblicos y obras de
infraestructura en general, el uso y destino preponderante del suelo y las
restricciones establecidas por los Planes Reguladores.

Por lo tanto, cada terreno tendré un valor de mercado que dependerd de un
conjunto de calidades de atributos cuyo rasgo mas saliente es que esos
atributos no se transan explicitamente en varios mercados sino conjuntamente
en un mercado bien integrado. Para determinar cudles son los atributos
verdaderamente relevantes para cada ciudad o pueblo, la técnica utilizada es
un analisis de regresi6én de corte transversal en el que la variable
dependiente es un vector de 1los precios de mercado y las variables
independientes una matriz de atributos seleccionados mediante alglin criterio.
Es decir, se postula y estima econométricamente una ecuacidnl del tipo:

P=p (Al, A2,... An) + u

Dénde:

P es el precio del terreno

Ai, son las magnitudes de sus atributos

u es el término aleatorio.

Tomando como base la hipétesis hed6nica de que los bienes son valorados por
la utilidad que brindan sus atributos o caracteristicas, se desarrolla un
modelo de productos diferenciados en el cual los precios implicitos de los
atributos son revelados a los agentes econémicos a partir de los precios
observados de 1os productos diferenciados, y de las cantidades y calidades de
los atributos asociados a ellos.

Los coeficientes estimados a partir de regresiones heddnicas deben
interpretarse, en general, como precios marginales implicitos de los
atributos, que pueden ser utilizados para estimar las funciones de demanda de
los mismos mediante la afluencia de otras variables relevantes.

Lo que la regresion heddnica estima es el conjunto de 1los puntos de
interseccién de las curvas de demanda de diferentes consumidores, con
distintos gustos, y las funciones de ofertas de diferentes firmas con,
posiblemente, distintas tecnologias de produccién.
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Dependiendo de la heterogeneidad de consumidores y oferentes respecto de las
variables relevantes de la demanda y la oferta, los coeficientes de las
regresiones hedénicas pueden interpretarse como una aproximacién de la
demanda, de la oferta, o de ninguna de ellas.

Si los consumidores son idénticos (en cuantoc a ingresos y gustos), pero los
oferentes difieren entre ellos, entonces la regresién heddénica da como
resultado algo parecido a la demanda (cudnto estd dispuesto a pagar cada
consumidor por cambios marginales en las caracteristicas).

En cambio, si los consumidores son diferentes entre si, pero los oferentes
son idénticos, lo que se obtendrd seran coeficientes que se aproximardn a una
funcién de oferta de esos atributos.

Pero si tanto consumidores como oferentes responden a determinadas
distribuciones, los coeficientes estimados de las regresiones heddnicas deben
interpretarse como los precios de equilibrio de esos atributos.

Volviendo a la funcidén de precio heddnico mostrada anteriormente,

Pv = f (ST, Sc, LFD, LFT, E, NB, NC, G, 3, P, SSC, TT, TM, TP, TC, RAP, RGN,
CP, RA, DzZC, DCS, DE, DP,.) + €1

Los atributos o variables independientes mayormente usadas en los distintos
estudios de valoracidén de inmuebles, se exponen a continuacién:

PV : precio de mercado de la vivienda

Caracteristicas de la Vivienda

ST : superficie total del terreno
SC : superficie construida
LFD: longitud del frente delantero de la vivienda
LFT: longitud del frente trasero de la vivienda
E : edad (afios de la vivienda)
NB : cantidad de bafios
NC : namero de cuartos
G : garaje
¢ Jjardin
P : piscina
SSC: superficie semi cubierta
TT : tipo de techo (losa, otros, precario)
TM : tipo de mamposteria (materiales cosidos, adobe)
TP : tipo de piso (cerdmica, otros, precarios)
TC : tipo de carpinteria (madera, metdlicos, otros)
MT : techo de cemento
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Caracteristicas de_la Zona
RAP: red de agua potable
RGN: red de gas natural
CP : calle pavimentada
RA : red de alcantarillado
DZC: distancia domicilio centro ciudad
DCS: distancia a centro sanitario
DE : distancia a escuela
DP : distancia a plaza o parque
€ @ error aleatorio ~ N (@, 02)
En los estudios de valoracidn de Predios Urbanos, realizados en Peri, y como
actualmente se estima los andlisis previos apuntan a lo siguiente:
- Al aumentar la cantidad de metros cuadrados construidos de una vivienda,
su precio debiera subir, condicidén que queda representada por:

dPv / aSc » 0.
- Si aumenta la edad de la vivienda se espera que disminuya su precio;

dPv / OE < ©.
- Si aumenta el nimero de cuartos, excluido bafios y cocina, el precio de la
vivienda debiera aumentar,

dPv / ONC > @,
- Si la vivienda dispone de techo de hormigén, jardin, piscina, garaje, red
de agua potable, red de gas natural y/o calle pavimentada con asfalto u
hormigén, se espera que el precio de la vivienda se incremente,

oPv / 3VD > @.
- Finalmente, en la medida que aumenta la distancia al centro de ciudad o a
algin parque plaza, el valor de la vivienda se espera que disminuya,

oPv / dD < @.
Agui se supone que estos lugares son agradables y preferidos por las
familias.

MODELOS DE REGRESION UTILIZABLES PARA ESTE MODELO DE VALORACIOGN DE INMUEBLES.
El Andlisis de Regresion es aquella parte de la Estadistica cuyo objetivo es
establecer modelos estadistico-matemdticos que cuantifiquen la relacién de
dependencia estadistica unidireccional existente entre un conjunto de

variables estadisticas cuantitativas.

Y = f(X) + error

Cada una de las variables explicativas recibe el nombre de variable

independiente o0 exégena (X).
]
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Cada una de las variables explicadas recibe el nombre de variable dependiente
o endégena (Y). La funcidn matemdtica que cuantifica la relacidén existente
entre ambos tipos de variables se denomina funcidén de regresién (f).

Tipos de regresion:

- Segin el nlmero de variables dependientes (Y):

a. Regresién univariante

b. Regresidn multivariante

- Segln el ndmero de variables independientes (X):

a. Regresién simple: sélo una

b. Regresién miltiple: mds de una

- Segin la forma matemdtica de la funcidn de regresién (f):

a. Regresién lineal si dicha funcidén es lineal

b. Regresién no lineal si no es lineal

- Segln el contexto temporal del problema:

a. Regresidn estética

b. Regresidén dindmica

Segln esta clasificacidn de regresiones, el modelo matemdtico de valoracidn
de que se estad disefiando posee una sola variable dependiente (Precio) y nueve
variables independientes o explicativas; esto indica que es conveniente usar
una regresién miltiple para obtener el modelo.

La linealidad de esta regresidn se puede discutir de la siguiente manera:
Segln esta clasificacién de regresiones, el modelo matemdtico de valoracién
de que se esta disefiando posee una sola variable dependiente (Precio) y nueve
variables independientes o explicativas; esto indica que es conveniente usar
una regresién maltiple para obtener el modelo.

La linealidad de esta regresidén se puede discutir de la siguiente manera:

- -Regresidén hiperbélica: f(X) = a + b/X
- -Regresidn logaritmica: f(X) = a + b logX
- -Regresidn exponencial: f(X) = a ebX

- -Regresioén potencial: f(X) = a Xb

- -Regresiodn parabdlica: f(X) = a + bX + ¢X2

tos estudios de valoracién de inmuebles trabajan en su gran mayoria con
regresiones miltiples lineales logaritmicas, debido a 1las grandes
oscilaciones en los valores de las variables independientes (Precios).

En estas regresiones, se ingresa como variable dependiente el logaritmo
natural del elemento que se pretende explicar, para asi tratar las demas
variables linealmente, logrando con esto una mayor confiabilidad de 1los
coeficientes entregados, y minimizando la alta oscilacién de 1la variable

explicada.
e O . e SOy e e
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Para utilizar este método, se ha optado por realizar una regresién lineal
miltiple logaritmica, considerando el alto porcentaje de estudios de
valoracién de inmuebles que utiliza esta modalidad dado el problema antes
mencionado, y destacando el hecho de que se trata de dar la solucidén mas
facil de implementar a 1la necesidad de obtener un modelo estadistico
conveniente de valoracién de inmuebles, que permita alcanzar el objetivo
general propuesto para este Trabajo.

D. METODO DE INTERPOLACION DE COSTOS
Interpolacién a partir de puntos ‘¥

El proceso de interpolacidn espacial consiste en la estimacidn de los valores
que alcanza una variable Z en un conjunto de puntos definidos por un par de
coordenadas (X,Y), partiendo de los valores de Z medidos en una muestra de
puntos situados en el mismo a&rea de estudio (por ejemplo la interpolacién de
la temperatura a partir de datos de observatorios meteorolégicos), 1la
estimacidén de valores fuera del drea de estudio se denomina extrapolacidn. En
algunos casos pueden utilizarse otras variables de apoyo V de las que se
conoce su variacién espacial en el proceso de interpolacién/extrapolacién (en
el caso de la interpolacién de la temperatura puede ser la altitud ya que
aquella depende de esta. El drea de estudio vendria definida, aunque no de
forma muy clara, por el entorno de los puntos en los que si se dispone de
datos.

Aunque los métodos que se wutilizan en uno u otro caso son bastante
diferentes, todos los métodos de interpolacién se basan en la presuncidn
légica de que cuanto mds cercanos estén dos puntos sobre la superficie
terrestre, los valores de cualquier variable cuantitativa que midamos en
ellos seran mds parecidos, para expresarlo mds técnicamente, las variables
espaciales muestran autocorrelacion espacial.

Para crear una isolinea es necesario contar con una capa de puntos (minimo

tres) georreferenciada y con su respectiva proyeccidn definida.

Para nuestro caso el valor de Z serda el costo por m2 del terreno, que se
obtendran de ventas realizadas y encuestas realizadas, luego de un estudio
realizado a la Ciudad de Ayacucho por cada Zona el costo del lote mds

representativo sera:

(4) Fuente propia

i
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VU S/M2
205.00
800.00
1200.00
1100.00
1500.00
500.00
400,00
3000.00
3500.00
700.00
900,00
700.00
1800.00
500.00
120.00
180.00
250,00
300.00
120.00
180,00
150.00
190.00

140.00

'SECTOR . COLOR ' ZONAS QUE COMPRENDE
: 01 SANTA ANA, LA UNIDN, PILACUCHD Y ANDAMARCA
02
03
04
05
N3
07
08
09
10
h
12
13
14
19
16
1
8
19
20
21
ce

29 : . CANAAN BAJD, INIA, URE, SAN JOSC, URB. CESAR MUJICA Y PCHAL YANAMILLA

- PUCA CRUZ, OUINUAPATA, BELEN Y YURACC YURACC

CALVARID, LA LIBERTAD, ALTD PERU, PUEELD LIBRE Y BARRIOS ALTOS
SR. DL LA PICOTA, NERY GARCIA ZARATE. LOS PINDS, BASILID AUGUI, 16 DE ABRIL
KARIA PARADD DE BELLINOEMADD

LUIS CARRANZA, £DUCACION, LOS LICENCIADDS, SECTOR PUBLICD, DUIJAND MENDIVIL
WAR] ACCOPAMPA

LOS ARTESANDS, SAN FELIPE, VILLA CSPLRANZA, JESUS NAZAREMD, LAS DUNAS, ROSA £ YAREZ

M HAGDALENA, LOS DLIVDS, STA TERESA, 1i UE JUNIO, 20 Df MAYD, EL ARCO, LOS LAURELES

ENACE, JOSE OLAYA, MADRE COVADONGA, SR. DL LOS HULCRTOS, LAS ROSAS Y PAMPA HLRMOZA

| CENTRD HISTDRICO

LOS ANGELLS, MARISCAL CACERES Y CIUDAD DE CUMANA

CIUDAD UNIVERSITARIA, CASA DEL CAMPESIND, INC, CERRITO LA LIBERTAD, SAN CABLOS € INCENIERIA .
Lo CARMEN ALTD, ACUCHIMAY, RUDACCASA Y OUICAPATA

1 SAN JUAN BAUTISTA, SAN SEBASTIAN, CAPILLAPATA, LEON PAMPA Y ASOE, 1) IE ABRIL

" MAGDALENA, SIMDN BOLIVAR. VIRGEN O FATIMA ¥ TCTORILLA ALTA

i VILLA SAN CRISTORAL, ASOC. EL ARCD, URB. LAS HAZARCNAS Y ASOC. LOS ROSALES

. AA M LA PAZ. ENACE, VISTA ALEGRE Y WARI SR ) P
" ASOC. LDS DLIVOS, ASOC. SAN LUIS DE TINAJERAS, ASOC. LOS POXRAS ¥ FUNDD MELENDEZ

" SRDE AREOUIPA, COOP. CIUDAD LIBERTAD DE LAS AMERIGAS 1 ¥ 11, LA VICTORIA, MAGISTERIAL.
el SANIA ROSA, MIRAFLORES ALTA, RAHUINPURUID Y ASDC. 27 DE BCTUBRE )

CONCHOPATA, URB. JARDIN, URB. PROGRESO, LOS ARTESANDS. SAN EZEQUIEL. ACROPUERTE,

: _ ASOC. CORPAC Y CUARTEL LOS CABITOS

* " ASOC. LOS ROSALES Y TOTEORILLA

BARRID MIRAFLORES

SAN MELCHIR, CANAAN ALTD ESSALUD, CEMENTERID, PUERICULTORID h. VIVANCO ANDRIN

SANTA ELENA, ASOC. CONGACHE, ASOC. SANTA ROSA Y ASOC. SAN FRANCISCD

Para crear la isolinea de costos se obtendrd a partir de los siguientes

puntos:

COORDENADAS DEL CENTROIDE DE VIVIENDAS EN AYACUCHO
ZONA MAS VALOR UNITARIO
DESTACADA DEL TERRENO

COORD. X COORD Y. S/m2

X Y Z

1 583683.0694 | 8544369.703 205
2 583702.0312 8545055.036 800
3 583789.2031 8545577.808 1200
4 583871.8487 8545928.714 1100
S 584014.7237 8546753.279 1500
6 583820.9694 8547243.838 500
7 583992.4765 8547389.883 400
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8 584262.4912 | 8545512.504 3000
9 584185.274 8546622.069 3500
10 584481.595 8546726.12 700
11 584050.4001 | 8544390.695 900
12 584406.9388 | 8544956.426 700
13 584640.2546 8545558.86 1800
14 585288.0466 8545949.02 500
15 584734.3305 | 8543146.083 120
16 584780.1369 | 8544141.321 180
17 585262.6722 | 8544706.738 230
18 585451.3111 | 8545216.347 300
19 585652.3488 | 8546454.626 120
20 586511.6996 | 8543607.514 180
21 586141.9551 | 8544346.796 150
22 586770.0762 | 8544356.922 190
23 587150.0883 | 8546249.429 140
24 584809.3508 | 8542016.683 100
25 585383.1469 | 8542746.277 100
26 585703.0816 | 8543137.492 100
27 586207.8781 | 8542971.539 100
28 587373.8052 | 8543358.531 100
29 587420.5293 | 8544002.053 100
30 587403.1484 | 8545932.113 100
31 587378.1892 | 8547043.847 100
32 585885.341 8547829.4 100
33 585072.2139 | 8547340.767 100
34 584362.1454 | 8548000.056 100
35 583451.028 8548270.938 100
36 583368.3357 8547056.34 100
37 582750.8796 | 8545655.473 100
38 582742.6909 | 8544924.834 100
39 583280.8044 8543905.33 100
40 583919.682 8542906.664 100
41 584555.8893 | 8542286.514 100

Haciendo uso del Software AUTOCAD CIVIL 3D, realizaremos la interpolacién de
las isolineas de costos y obtendremos el costo del precio Unitario para poder

valorizar el terreno de nuestro proyecto de aplicacién como se muestra:
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o Tepl LU Vensframe?

Para este caso consideramos la isolinea o 1la curva que mds se acerca al lote
del terreng o para otros casos el que esté mas cerca del centroide del lote
obteniendo asi el valor unitario del terreno 360 S/m2.
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2.3 OPTIMIZACION LINEAL

2.3.1 MODELOS DETERMINISTAS: OPTIMIZACION LINEAL

{Segdn Dr. Hossein Arsham)

Un modelo de Optimizacidén Matemdtica consiste en una furcidn objetive y un
conjunto de restricciones en la forma de un sistema de ecuaciones o
inecuaciones.

Los modelos de optimizacidn son usados en casi todas las dreas de toma de
decisiones, como en ingenieria de disefio y seleccidn de carteras financieras
de inversidén. Se presenta ejemplos focalizados y estructurados para la
formulaci6én de problemas de optimizacién, disefio de la estrategia 6ptima y
herramientas de control de calidad que incluyen validacidén, verificacién y
andlisis post-~solucién.

2.3.2 INTRODUCCION Y RESUMEN

Los problemas de toma de decisiones se pueden clasificar en dos categorias:
modelos de decisidn deterministicos y modelos de decisidn probabilisticos. En
los modelos deterministicos, las buenas decisiones se basan en sus buenos
resultados. Se consigue lo deseado de manera "deterministica“”, es decir,
libre de riesgo. Esto depende de la influencia que puedan tener los factores
no controlables, en la determinacién de los resultados de una decisidén y
también en 1la cantidad de informacién que el tomador de decisién tiene para
controlar dichos factores. ‘

Aquellos que manejan y controlan sistemas de hombres y equipos se enfrentan
al problema constante de mejorar (por ejemplo, optimizar) el rendimiento del
sistema. El problema puede ser reducir el costo de operacién y a la vez
mantener un nivel aceptable de servicio, wutilidades de las operaciones
actuales, proporcionar un mayor nivel de servicio sin aumentar los costos,
mantener un funcionamiento rentable cumpliendo a la vez «con las
reglamentaciones gubernamentales establecidas, o “mejorar” un aspecto de la
calidad del producto sin reducir la calidad de otros aspectos. Para
identificar la mejora del funcionamiento del sistema, se debe construir una
representacién sintética o modelo del sistema fisico, que puede utilizarse
para describir el efecto de una variedad de socluciones propuestas.

Un modelo puede considerarse como una entidad que captura la esencia de la
realidad sin la presencia de la misma. Una fotografia es un modelo de 1la
realidad ilustrada en la imagen. La presién arterial puede utilizarse como un
modelo de la salud de una persona. Una campafia piloto de ventas puede
utilizarse como un modelo de la respuesta de las personas a un nuevo

producto. Por Gltimo, una ecuacién matemdtica puede utilizarse como un modelo
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de la energia contenida en un determinado material. En cada caso, el modelo
captura algun aspecto de la realidad que intenta representar.

Ya que un modelo sélo captura determinados aspectos de la realidad, su uso
puede no ser apropiado en una aplicacién en particular porque no captura los
elementos correctos de la realidad. La temperatura es un modelo de las
condiciones climaticas pero puede ser inapropiado si uno esta interesado en
la presién barométrica. Una foto de una persona es un modelo de la misma pero
brinda poca informacién acerca de sus logros académicos. Una ecuacién que
predice las ventas anuales de un producto en particular es un modelo de ese
producto pero tiene poca utilidad si lo que nos interesa es el costo de
produccién por unidad. Por lo tanto, la utilidad del modeloc depende del
aspecto de la realidad que representa.

Un modelo puede ser inadecuado aun cuando intenta capturar los elementos
apropiados de la realidad si lo hace de una manera distorsionada o sesgada.
Una ecuacidn que pronostica el volumen mensual de ventas puede ser
exactamente lo que el gerente de ventas quiere pero podria generar grandes
pérdidas si arroja constantemente cdlculos de ventas altos. Un termémetro que
lee de mds (o de menos) tendria poca utilidad para realizar un diagnéstico
médico. En consecuencia, un modelo Gtil es aquel que captura los elementos
adecuados de la realidad con un grado aceptable de precisién.

Un modelo matematico es una ecuacién, desigualdad o sistema de ecuaciones o
desigualdades, que representa determinados aspectos del sistema fisico
representado en el modelo. Los modelos de este tipo se utilizan en gran
medida en las ciencias fisicas, en el campo de la ingenieria, los negocios y
la economia.

Un modelo ofrece al analista una herramienta que puede manipular en su
andlisis del sistema en estudio, sin afectar al sistema en si. Por ejemplo,
supbngase que se ha desarrollado un modelo matemdtico para predecir las
ventas anuales como una funcidn del precio de venta unitario. Si se conoce el
costo de produccién por unidad, se pueden calcular con facilidad las
utilidades anuales totales para cualquier precio de venta. Para determinar el
precio de venta que arrojard las utilidades totales méximas, se pueden
introducir en el modelo distintos valores para el precio de venta, uno & la
vez, determinando las ventas resultantes y calculando las utilidades anuales
totales para cada valor de precio de venta examinado. Mediante un proceso de
prugba y error, el analista puede determinar el precio de venta que
maximizard las utilidades anuales totales.

Lo ideal seria que si el modelo matemdtico es una representacién valida del

rendimiento del sistema, mediante 1la aplicacién de las técnicas analiticas
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adecuadas, la solucidn obtenida a partir del modelo deberia ser también 1la
solucién para el problema del sistema. Asi, la efectividad de los resultados
de la aplicacién de cualquier técnica operativa es en gran medida una funcién
del grado en el cual el modelo representa al sistema en estudio.

A fin de definir las condiciones que nos conducirdn a la solucién del
problema del sistema, el analista primero debe identificar un criterio segin
el cual se podra medir el sistema. Este criterio a menudo se denomina medida
del rendimiento del sistema o medida de efectividad. En aplicaciones
empresariales, la medida de efectividad generalmente son los costos o las
utilidades, mientras que en aplicaciones gubernamentales esta medida
generalmente se define en términos de un indice costo/beneficio.

El modelo matemdtico que describe el comportamiento de la medida de
efectividad se denomina funcién objetive. Si la funcidn objetivo es describir
el comportamiento de la medida de efectividad, debe capturar la relacidn
entre esa medida y aquellas variables que hacen que dicha medida fluctde. Las
variables del sistema pueden categorizarse en variables de decision y
pardmetros. Una variable de decisién es una variable que puede ser
directamente controlada por el decisor. También existen algunos pardmetros
cuyos valores pueden ser inciertos para el decisor. Esto requiere un andlisis
de sensibilidad después de descubrir la mejor estrategia. En la practica,
resulta casi imposible capturar la relacién precisa entre todas las variables
del sistema y la medida de efectividad a través de una ecuacidén matematica.
En cambio, el analista de I0Q/CA debe tratar de identificar aquellas variables
que afectan en mayor grado la medida de efectividad y luego debe intentar
definir de manera légica la relacién matemdtica entre estas variables y la
medida de efectividad. Esta relacién matemdtica es la funcidn objetivo que se
emplea para evaluar el rendimiento del sistema en estudio.

La formulaciéon de una funcidén objetive que tenga sentido normalmente es una
tarea tediosa y frustrante. Los intentos de desarrollo de una funcidn
objetivo pueden terminar en un fracaso. Esto puede darse porque el analista
elige el conjunto incorrecto de variables para incluir en el modelo o bien,
si el conjunto es el adecuado, porque no identifica correctamente la relacion
entre estas variables y la medida de efectividad. En un nuevo intento, el
analista trata de descubrir las varisbles adicionales gue podrian mejorar su
modelo descartando aquellas que parecen tener poca o ninguna relevancia. No
obstante, sélo se puede determinar si estos factores realmente mejoran el
modelo una vez realizadas la formulacién y prueba de nuevos modelos que
incluyan las variables adicionales. Todo el proceso de seleccién y rechazo de
variables puede requerir reiteraciones miltiples hasta desarrollar una

funcién objetivo satisfactorio. En cada iteracidén, el analista espera lograr
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alguna mejora en el modelo, aunque no siempre se tiene tanta buena suerte.
Por lo general, el éxito final es precedido por una serie de fracasos
frustrantes y pequefios progresos.

En cada etapa del proceso de desarrollo, el analista debe evaluar 1la
correspondencia o validez del modelo. Normalmente se emplean dos criterios
para realizar esta determinacién. El primero implica la experimentacién del
modelo: someter el modelo a una serie de condiciones y registrar los valores
asociados de la medida de efectividad dada por el modelo en cada caso. Si la
medida de efectividad varia de manera antinatural con una sucesién de
condiciones de entrada, es posible que la funcién objetivo no sea valida. Por
ejemplo, supdngase que se desarrolla un modelo destinado a calcular el valor
de mercado de viviendas unifamiliares. El1 modelo debe expresar el valor de
mercado en dblares como una funcidn de la superficie cubierta en pies
cuadrados, cantidad de dormitorios, cantidad de bafios y tamafio del lote.
Después de desarrollar el modelo, el analista lo aplica a la tasacién de
distintas wviviendas, <c¢on distintoes wvalores para 1las caracteristicas
mencionadas y descubre que el valor de mercado desciende a medida que aumenta
la superficie cubierta expresada en pies cuadrados. Dado que este resultado
no concuerda con la realidad, el analista cuestionaria la validez del modelo.
Por otro lado, supdngase que el modelo es tal que el valor de las viviendas
es una funcibén creciente de cada una de las cuatro caracteristicas citadas,
como generalmente es de esperar. Si bien este resultado es alentador, no
necesariamente implica que el modelo es una representacion valida de la
realidad, dado que 1la tasa de aumento de cada variable puede ser
excesivamente alta o baja. La segunda etapa de la validacién del modelo
requiere una comparacién de los resultados del modelo con los resultados
obtenidos en la realidad.

2.3.3 OPTIMIZACION

La humanidad hace tiempo que busca, o profesa buscar, mejores maneras de
realizar las tareas cotidianas de la vida. A lo largo de la historia de la
humanidad, se puede observar la larga blsqueda de fuentes mas efectivas de
alimentos al comienzo y luego de materiales, energia y manejo del entorno
fisico. Sin embargo, relativamente tarde en la historia de la humanidad,
comenzaron a formularse ciertas clases de preguntas generales de manera
cuantitativa, primero en palabras y después en notaciones simbélicas. Un
aspecto predominante de estas preguntas generales era la bisqueda de Io
"mejor” o lo "dptimo". Generalmente, los gerentes buscan simplemente lograr
alguna mejora en el nivel de rendimiento, es decir, un problema de "blsqueda

de objetivo". Cabe destacar que eéstas palabras normalmente no tienen un
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significado preciso Se han realizado grandes esfuerzos por describir
complejas situaciones humanas y sociales. Para tener significado, esto
deberia escribirse en una expresién matematica que contenga una o© mas
variables, cuyos valores debeén determinarse. La pregunta que se formula, en
términos generales, es qué valores deberian tener estas variables para que la
expresion matemdtica tenga el mayor valor numérico posible (maximizacidn) o
el menor valor numérico posible (minimizacidén). A este proceso general de

maximizacién o minimizacién se lo denomina optimizacidn,

La optimizacidén, también denominada programacion matemdtica, sirve para
encontrar la respuesta que proporciona el mejor resultado, la que logra
mayores ganancias, mayor produccién o felicidad o la que logra el menor
costo, desperdicio o malestar. Con frecuencia, estos problemas implican
utilizar de la manera mds eficiente los recursos, tales como dinero, tiempo,
maquinaria, personal, existencias, etc. Los problemas de optimizacidn
generalmente se clasifican en lineales y no lineales, segin las relaciones
del problema sean lineales con respecto a las variables. Existe una serie de
paquetes de software para resolver problemas de optimizacién. Por ejemplo,
LINDO o WinQSB resuelven modelos de programas lineales y LINGO resuelve
problemas lineales y no lineales.

La Programacion Matemdtica, en general, aborda el problema de determinar
asignaciones Optimas de recursos limitados para cumplir un objetivo dado. El
objetivo debe representar la meta del decisor. Los recursos pueden
corresponder, por ejemplo, a personas, materiales, dinero o terrenos. Entre
todas las asignaciones de recursos admisibles, queremos encontrar la/s que
maximiza/n o minimiza/n alguna cantidad numérica tal como ganancias © costos.
El objetivo de la optimizacién global es encontrar la mejor solucidn de
modelos de decisiones dificiles, frente a las miltiples soluciones locales.

2.3.4 PROGRAMACION LINEAL (PL)

La programacién lineal muchas veces es uno de los temas preferidos tanto de
profesores como de alumnos. La capacidad de introducir la PL utilizando un
abordaje grdfico, la facilidad relativa del método de solucién, la gran
disponibilidad de paquetes de software de PL y la amplia gama de aplicaciones
hacen que la PL sea accesible incluso para estudiantes con poco conocimiento
de matemdtica. Ademds, la PL brinda una excelente oportunidad para presentar
la idea del andlisis “Que-Si” o0 andlisis de hipdtesis ya que se han
desarrollado herramientas poderosas para el andlisis de post optimalidad para
el modelo de PL.
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La Programacidén Lineal (PL) es un procedimiento matemdtico para determinar la
asignacién Optima de recursos escasos. La PL es un procedimiento que
encuentra su aplicacién prdctica en casi todas las facetas de los negocios,
desde 1a publicidad hasta 1a planificdcién de la produccién. Problemas de
transporte, distribucién, y planificacién global de la produccién son los
objetos més comunes del andlisis de PL. La industria petrolera parece ser el
usuario més frecuente de la PL. Un gerente de procesamiento de datos de una
importante empresa petrolera recientemente calculé que del 5% al 1@% del
tiempo de procesamiento informatico de la empresa es destinado al
procesamiento de modelos de PL y similares.

La programaci6n lineal aborda una clase de problemas de programacién donde
tanto la funcién objetivo a optimizar como todas las relaciones entre las
variables correspondientes a los recursos son lineales. Este problema fue
formulado y resuelto por primera vez a fines de la década del 4@. Rara vez
una nueva técnica matemdtica encuentra una gama tan diversa de aplicaciones
practicas de negocios, comerciales e industriales y a la vez recibe un
desarrollo tedérico tan exhaustivo en un periodo tan corto. Hoy en dia, esta
teoria se aplica con éxito a problemas de presupuestos de capital, disefio de
dietas, conservacién de recursos, juegos de estrategias, prediccién de
crecimiento econdmico y sistemas de transporte. Recientemente la teoria de la
programacién lineal también contribuy6 a la resolucién y unificacién de
diversas aplicaciones.

Es importante que el lector entienda desde el comienzo que el término
"programacién” tiene un significado distinto cuando se refiere a Programacitn
Lineal que cuando hablamos de Programacién Informética. En el primer caso,
significa planificar y organizar mientras que en el segundo caso, significa
escribir las instrucciones para realizar cdlculos.

La capacitacién en una clase de programacidén tiene muy poca relevancia
directa con la otra clase de programacién. De hecho, el término “programacién
lineal™ se acufi6 antes de que la palabra programacién se relacionara con el
software de computacién., A veces se evita esta confusién utilizando el
término optimizacidén lineal como sinénimo de programacidn lineal.

Cualquier problema de PL consta de una funcién objetivo y un conjunto de
restricciones. En la mayoria de 1los casos, las restricciones provienen del
entorno en el cual usted trabaja para lograr su objetivo. Cuando usted quiere
lograr el objetivo deseado, se dard cuenta de que el entorno fija ciertas
restricciones (es decir, dificultades, limitaciones) para cumplir con su
deseo (vale decir, el objetivo). Es por eso gue las religiones, como el
Budismo entre otras, prescriben vivir una vida abstemia. Sin deseo, no hay
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dolor. ¢Puede usted seguir este consejo con respecto a su objetivo de
negocios?

Qué es una funcién: una funcidén es una cosa que hace algo. Por ejemplo, una
maquina deé moler café es una funcidn que transforma los granos de café en
polvo. La funcidén (objetivo) traza, traduce el dominio de entrada (denominado
regién factible) en un rango de salida con dos valores finales denominados
valores maximo y minimo.

Cuando se formula un problema de toma de decisiones como un programa lineal,
se deben verificar las siguientes condiciones:

1. La funcidén objetivo debe ser lineal. Vale decir que se debe verificar
que todas las variables estén elevadas a la primera potencia y que sean
sumadas o restadas (no divididas ni multiplicadas);

2. El objetivo debe ser ya sea la maximizacién o minimizacidén de una
funcidén lineal. E1 objetivo debe representar la meta del decisor; y

3. Las restricciones también deben ser lineales. Asimismo, la restriccidn
debe adoptar alguna de las siguientes formas ( B, B, 0 =, decir que las

restricciones de PL siempre estan cerradas).

Por ejemplo, el siguiente problema no es un problema de PL:

Max X, sujeta a < 1.

Este problema tan sencille no tiene soluciédn.

Como siempre, se debe tener cuidado al categorizar un problema de
optimizacidén como un problema de PL. JE1 siguiente problema es un problema de
PL?

Max X2

sujeta a:

X1 + X2 <@

xi* -4z<9

Aungue la segunda restriccidén parece "como si" fuera una restriccidn no
lineal, esta restriccidén puede escribirse también de la siguiente forma:
X1£2, y X2s5-2.

En consecuencia, el problema es de hecho un problema de PL.

Para la mayoria de los problemas de PL, podemos decir que existen dos tipos
importantes de objetos: en primer lugar, los recursos limitados, tales como
terrenos, capacidad de planta, o tamafio de la fuerza de ventas; en segundo
lugar, las actividades, fales como “producir acero con bajo contenido de
carbono”, y "producir acero con alto contenido de carbono". Cada actividad
consume o probablemente contribuye cantidades adicionales de recursos. Debe
haber una funcidén objetivo, es decir, una manera de discriminar una mala de
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una buena o una mejor decisién. E1 problema es determinar la mejor
combinacién de niveles de actividades, que no utilice mds recursos de los
disponibles. Muchos gerentes se enfrentan a esta tarea todos los dias.
Afortunadamente, el software de programacidén lineal ayuda a determinar esto
cuando se ingresa un modelo bien formulado.

El método Simplex es un algoritmo de solucién muy utilizado para resolver
programas lineales. Un algoritmo es una serie de pasos para cumplir con una
tarea determinada.

PROCESO DE FORMULACION DE UN PROBLEMA DE PL Y SU APLICACION
Para formular un problema de PL, se recomienda seguir 1los siguientes
lineamientos generales después de leer con atencién el enunciado del problema

varias veces.

Todo programa lineal consta de cuatro partes:

e un conjunto de variables de decisién,

e los parémetros,

e 1la funcién objetivo y,

e un conjunto de restricciones.
Al formular un determinado problema de decisién en forma matemdtica, debe
practicar la comprensidén del problema (es decir, formular un Modelo Mental)
leyendo detenidamente una y otra vez el enunciado del problema. Mientras
trata de comprender el problema, formilese 1las siguientes preguntas

generales:

1. ¢Cudles son las variables de decisidén? Es decir, Jcudles con las
entradas controlables? Defina las variables de decisidn con precision
utilizando nombres  descriptivos. Recuerde que las entradas
controlables también se conocen «como actividades controlables,
variables de decisién y actividades de decisién,

2. ¢Cudles son los parametros? Vale decir ¢cudles son las entradas no
controlables? Por lo general, son los valores numéricos constantes

. dados. Defina 1los paradmetros con precisién utilizando nombres
descriptivos.

3. ¢Cudl es el objetivo? iCudl es la funcién objetivo? Es decir, ¢qué
quiere el duefio del problema? ¢De qué manera se relaciona el objetivo
con las variables de decisidn del duefio del problema? ;Es un problema
de maximizacién o minimizacién? E1 objetivo debe representar la meta

del decisor.
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4. iCudles son las restricciones? Es decir, ¢qué requerimientos se deben
cumplir? ¢Deberia utilizar un tipo de restriccién de desigualdad o
igualdad? sCuales son las conexiones entre las variables? Escribalas
con palabras antes de volcarlas en forma matematica.

Recuerde que la regién factible tiene poco o nada que ver con la funcidn
objetivo (minimo. o mdximo.). Estas dos partes en cualquier formulacién de PL
generalmente provienen de dos fuentes distintas. La funcidén objetivo se
establece para cumplir con el deseo (objetivo) del decisor mientras que las
restricciones que forman la regién factible generalmente provienen del
entorno del decisor que fija algunas limitaciones / condiciones para lograr
su objetivo.

A continuacién, se incluye un problema ilustrativo muy sencillo. Sin embargo,
el abordaje del problema es igual para una gran variedad de problemas de toma

de decisién, mientras que el tamafio o la complejidad pueden variar.
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2.4 METODOS Y NORMAS DE TASACION

Los Métodos de tasacién son los cédlculos y técnicas wutilizados para
determinar el valor. Tasadores y no tasadores y los 6rganos de decisién deben
tener presente que s6lo hay una prueba sencilla de la validez de un método.
éFunciona? Si un método de tasacidén trata de llegar a una estimacién del
valor de mercado, ipermite prever correctamente por adelantado los precios de
venta en una situacién de mercado? Los que no estdn encargados de la tasacién
tienen interés en el resultado final y no en los aspectos mads especificos de
las técnicas utilizadas. En el caso de las tasaciones realizadas en el
contexto del impuesto predial, 1la prueba es si las cifras resultantes son
aceptables para la mayor parte de los contribuyentes como representacién
equitativa del valor de las propiedades en cuestion, y si esas cifras pueden
defenderse ante un tribunal en caso de apelacidn.

De hecho, el punto de partida no es el método de tasacidén sino el método de
analisis de las transacciones del mercado. E1 método de andlisis, si da los
resultados previstos, se reflejard en el método de tasacién. Por ejemplo, las
viviendas normalmente se analizan y valoran por referencia a la superficie
que ocupan. El andlisis de las ventas realizadas demuestra que el tamafio, la
calidad, la antigiiedad y la ubicacién son factores significativos, por lo que
los valores se determinan utilizando esos factores. Si alguien concibe un
método alternativo que funcione mejor, habria que utilizarlo.

En el impuesto predial, los problemas mds polémicos de tasacidén se plantean
cuando no hay pruebas de ventas o arrendamiento de esa clase de propiedad.
Para el pequefio numero de propiedades donde eso ocurre, hay métodos
convencionales en virtud de los cuales se puede determinar el valor de
mercado.

Las tasaciones relacionadas con el impuesto predial se definen en 1la
legislacién nacional, en la que se especifica qué es lo que debe tenerse en
cuenta en dichas tasaciones.

Las normas relativas a las tasaciones establecen las materias que deben
tenerse en cuenta en la practica, sobre todo en las tasaciones para
actividades del sector privado, como hipotecas, inversiones y contabilidad.
Estas normas son cada vez mas internacionales, debido a la creciente
conciencia sobre 1los fuertes vinculos existentes entre 1las normas de

tasacién, los mercados financieros y la globalizacidn.

Quequezana Quintana, G, Peritaciones y tasaciones de predios urbanos, 2da edic.,
fondo editorial ICG, Lima, 2010, pag.25
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2.4.1 DEFINICIONES IMPORTANTES

A.- DEFINICIONES PREVIAS

al PERICIA

Es la accion dispuesta por el juez mediante una resolucién o solicitada por
un recurrente.

a2 PERITO

Es el profesional idéneo y capacitado, con conocimientos especiales de
naturaleza cientifica, tecnolégica, artista u otra andloga.

a3 PERITACION

Es el andlisis del perito, su investigacién, sus metodologias, 1la
recopilacién de datos y documentos

a4 PERITAJE

Esta considerado como el Dictamen o Informe Pericial, la que contempla los
items que establecen los reglamentos y todos los andlisis del perito.

1 Informe Pericial

Es el peritaje que contempla conclusiones y recomendaciones, de acuerdo a la
solicitud del recurrente.

2 Dictamen Pericial

Es concluyente, determinante, definitivo no puede contener recomendaciones.
a5 TASACION O VALUACION

Tiene diferentes definiciones de acuerdo a su interpretacién, unas del
diccionario, otras de concepto técnico y algunas de concepto legal. Entre las
cuales algunas son las siguientes:

- Fijar, medir, evaluar, valorar

- Poner precio o limite de precio a las cosas que se venden

- Dar a una cosa el valor que le corresponde

- Precio maximo o un minimo a que se puede vender una cosa por disposicién de
la autoridad.

Se entiende por tasacién o valuacién al procedimiento mediante el cual el
perito tasador estudia el bien, analiza y dictamina sus cualidades y
caracteristicas en determinada fecha para establecer la estimacidén del valor
razonable y justo del bien de acuerdo a las normas del presente reglamento.
a6 PREDIO URBANO

Se considera predios a los terrencs, asi como & las edificaciones e
instalaciones fijas y permanentes que constituyan parte integrante de ellos y
que no pudieran ser separadas, sin alterar, deteriorar o destruir la
edificacién.

(ARTICULO II.A.01, RNT)
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a7 TERRENO URBANO

Considera se terreno urbano al que estd situado en centro poblado y se
destine a vivienda, comercio, industria o cualquier 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 recepcionadas sus
obras de habilitacién urbana, estén o no habilitadas legalmente.(ARTICULO
II.A.92, RNT)

a8 Areas de Ocupacién:

Es la suma del drea techada + el adrea libre.

a9 Areas techadas y/o Construidas

El Reglamento de la Ley de Propiedad Horizontal establecia:

al0 AREA CONSTRUIDA

Es aquella que corresponde a los ambientes techados, de cada seccidn, sin
tener en cuenta los elementos o sistemas de techados. En la referida &rea
quedan comprendidas las areas ocupadas por muros, columnas y otros elementos
portantes, pero quedan excluidas las &reas de aleros o voladizos en general
que no cubren ambientes cerrados (Art. 2 del Reglamento de la Ley de
Propiedad Horizontal)

El Reglamento de la Ley 27157 establece:

all AREA TECHADA:

Es el &rea encerrada por el perimetro de la proyeccién de los techos con
cualquier tipo de cobertura, sobre el plano del piso, incluye los muros, los
aleros y los espacios con dobles o mayores alturas, y excluye la proyeccién
de vigas.

al2 Areas libres:

Es importante tenerlas en cuenta, si en la inscripcién no aparece el &rea
libre no seria factible de ampliacién.

a13 Areas Exclusivas:

Es el drea de ocupacidén exclusiva de un predio (deposito, oficina, tienda,
etc..)

al4 Areas Comunes

La que sirve a 2 o mas secciones.

al5 Areas Superpuestas

Son las que se generan por efecto de la definicién de lo que es el éarea
superpuesta, el caso por ejemplo de edificaciones con doble altura.

Los problemas para el perito no son el de considerar las areas por separado
y tasarlas en base a sus proplas especificaciones, sino, que encontrara en
los documentos de inscripcidn el analisis del verificador o constatador que
es un documento para registrar el predio y que cumple lo normado que el area

de ocupacién sea igual a la drea techada + el &rea libre. Para este caso el

R e e e e e e e A et e s e ot e R VS B TS
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verificador o constatador evitard 1la duplicidad del &rea techada por
efecto de superposicién de las mismas, de acuerdo al siguiente andlisis.
AO=AT (SECCION)+AT (SUPERPUESTAS)+AL-AT (SUPERPUESTA)

AOQ=AT {SECCION+SUPERPUESTA)+AL-AT(SUPERPUESTA)

AO=AT (TOTAL )+AL -AT(SUPERPUESTA)

al6 Areas de Aleros Externos

Los que estén fuera de los limites de propiedad (sobre la vereda)

al7 ALERO EXTERNO:

De acuerdo al Reglamento Nacional de Edificaciones, es el que sirve para
proteccion de lluvias; el tasador tendrd que tener presente como se inscribié
este alero y encontrara que:
- Las dreas del Alero Externo se declaran independientemente de las &reas
techadas de la edificacidn.

- La suma de estas dreas se convierte en drea de ocupacién del piso
superior

- Se considera como obra complementaria

a2l8 ALEROS EXTERIORES E INTERIORES:

Son los que estdn dentro de la propiedad predial.

DEFINICIONES TECNICAS

SUB DIVISION.-

Es el seccionamiento de terrenos

INDEPENDIZACION

Es el seccionamiento de edificaciones

DIVISION

Es el acuerdo o mandato judicial a fin de que a las partes se les adjudica el
dominio o propiedad de cada seccién en caso de una copropiedad.

PARTICION

Permuta que efectlian los copropietarios, cediendo cada uno el porcentaje de
derechos y acciones que se tiene sobre el valor de los bienes que se
adjudican a cambio de derechos y acciones que se reciben de tal forma que
cada uno de los copropietarios obtenga el 100% de una seccién o este
porcentaje lo comparta con otros copropietarios de acuerdo a lo que sea
factible dividir.

B.- CONCEPTOS ESPECIFICOS

bi. Costo:

Es el resultado de todos los gastos o inversién que se ha efectuado para
producir un bien.
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b2 Precio

Es el monto que se pide por un objeto o un bien para su venta
b3 valor

Es el monto que se paga por un objeto o un bien para su compra

C.- CONCEPTOS SOBRE EL VALOR

El mundo del valor es muy amplio y es necesario tener conceptos claros, los
profesionales que trabajan con el valor pueden ser mas cbjetivos en este
tema, y se puede indicar lo siguiente:

Dificil apreciacién y precisién

No es entendido por todos de igual forma

E

El sentido de aplicacién es muy diferente en uno y otro caso

El entendimiento varia de una persona a otra.

- Es muy sensible a los fines, circunstancias, condiciones de cada caso.
cl TIPOS DE VALOR

Existe una variedad impresionante del término valor:
- Valor contable

- Valor en libros

- Valor residual

- Valor de mercado

- Valor de uso

- Valor real

- Valor de reposicidn

- Valor de venta

- Valor de tasacidn

- Valor verdadero

- Valor arancelario

- Valor estimado

- Valor de edificacién

- Valor comercial

- Valor fisico

- Valor subjetivo

~ Valor sentimental

- valor de apetencia

- Valor oficial

- Valor de realizacién

- Valor reglamentario

- Valor justo o justo valor

La utilizacién y aplicacién del valor exigen no sélo de conocimientos de

ingenieria, sino también: econdémicos, financieros y legales.
i —
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De la mejor estimacidn del valor del inmueble dependerd en gran parte del
éxito de las operaciones en cada una de las etapas que se tenga que seguir en
cuanto llegue a la decisidn de la transaccién comercial.

Un inmueble que no seé haya podido vender én cualquier etapa de su oferta,
significa por lo general que el valor de tasacién no ha respondido a los
valores reales de mercado.

El término “valor” de los bienes inmuebles como de todo bien, se debe
considerar bajo lo siguiente:

- Concepto de apetencia de posesién

- Medida con los probables rendimientos, beneficios y/o satisfacciones que
estos nos pueden brindar.

« Aprovechamiento de su uso.

- Toma en cuenta de indicadores o factores de ubicacidn, estado y uso

probable.

D.- DISPOSITIVOS LEGALES
El Reglamento Nacional de Tasaciones del Peri: Resolucién Ministerial N2126-
2007-VIVIENDA (Se encuentra en anexo de Normas)

2.4,2.- CAMPOS DE CONCEPCION

A.- CONCEPCION DE FORMA

Estd definida por la aplicacién de los criterios y metodologias que emplea
el perito en base a la formacién profesional y la experiencia que tenga.
Contempla su propia naturaleza en el enfoque, la alternativa que pueda
plantear para resolver el problema, constituyendo su propio sello personal.
En esta concepcidn se puede discrepar entre peritos, porque cada uno tiene su
propio estilo.

B.- CONCEPCION DE FONDO

Estd definido por la aplicacién de las normas, a través de los cdédigos,
reglamentos, etc.., los que proporcionan los criterios establecidos a los que
tienen gue sujetarse los peritos.

C.- INTERPRETACION

Los peritos podrdn usar todos los mecanismos que crean necesarios para
peritar, pudiendo ser diferentes sus metodologias, {(su proceso, Ssu
investigacidn, etc.) pero no pueden discrepar en las normas que deben tener
en cuenta ya que deben ser las mismas para un determinado caso.

Ademds todo buen perito toma en consideracién como ejemplo lo siguiente:

EL objetivo.-

Es el que le permite saber qué valor usar para su pericia; tratdndose de una

pericia cuyo valor se utilizara en una compra-venta, hipoteca, expropiacién
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tomar el wvalor comercial; si el valor se utiliza para determinar el monto
imponible tributario con fines de pago del impuesto predial, se tomard el
valor reglamentario o arancelario. El valor estd directamente relacionado con
el objetivo.

El concepto técnico.-

Es lo que brota de forma natural del perito porque esa es una formacién y es
lo primero que debe aplicar a cualquier caso. E1 concepto técnico no engafia
porque no existe concepto técnico que no sea légico.

El criterio Técnico.-

Es el aspecto complementario del concepto técnico que le permite desarrollar
una metodologia apropiada a la pericia.

La norma.-

Es el instrumento legal que le dard fuerza legal a la opinidén de un perito y
la utiliza en la interpretacidon de su lectura que le dara solucidn
conjuntamente con el concepto técnico al problema que trata de resolver el
perito., Si la opinifén del perito no tiene el sustento técnico, solo serd un
opinién, respetable pero solo una opinidn.

2.4.3.~ TIPOS DE PERICIA

A.- PERICIA JUDICIAL

Se hace por mandato de los juzgados, con los valores reglamentarios o los de
mercado por referencia, de acuerdo al caso que dispone el juez para el
perito; siendo obligatorio 1la wutilizacidon del Reglamento Nacional de
Tasaciones del Peri.

B.- LABOR DEL PERITO JUDICIAL

- Perito Judicial Tasador.- Definido por Ley (ver dispositivos legales en el
anexo de normas)

-Diligencia Judicial.- Es 1la visita del perito con el juez al inmueble
materia de la tasacién, en la que se debe auxiliarse con la tecnologia a la
mano { camaras fotograficas, filmadoras, etc...)

-Audiencia de Pruebas.- Es la instancia en que el perito sustenta la pericia
dispuesta por el juez y absuelve todas las observaciones.

C.- PROCEDIMIENTO LEGAL

Establecido por lay en los diferentes fueros: c¢ivil, penal, comercial, de
familia, anticorrupcidén de narcotrdfico, etc. (ver dispositivos legales en el
anexo de normas)

D.- PERICIA NO JUDICIAL

Es la gque no corresponde a mandato de un juez, si no, de cualquier cliente
del ingeniero o arquitecto; estd sujeta al Reglamento Nacional de Tasaciones

- ]
58



como referencia, pudiendo utilizar otras normas que sustenten en objetivo de
la pericia.

E.- LABOR DEL PERITO NO JUDICIAL

Su labor se determina con el cumplimiento de la manera més eficiente y eficaz
con las Etapas de la Tasacién, desarrolladas en esta tesis.

2.4.4.- FUNCIONES DEL PROFESIONAL PERITO EN LA VALORACION DE PREDIOS URBANOS
A.- FUNCIONES MULTIDISCIPLINARIAS

Se da en el caso que el predio a tasar requiera la intervencién de varios
peritos de diferentes especialidades.

El perito responsable tendrd que convocar a un conjunto de peritos de acuerdo
a su especialidad pudiendo estructurar equipos afines, para este caso de
acuerdo a la tasacidn requerida;

La metodologia que debe formular el jefe de equipo integral, para cada equipo
especializado debe contener: |

El objetivo.-

Determinar el valor a considerar: arancelario, comercial, etc.

Cronograma. -

El plazo que debe determinar todo el proceso, individualizado por equipo,
dejando margen para la redaccién del dictamen.

Planes de trabajo.-

La suma de 1los planos de trabajo de los equipos serd el plan de trabajo
general.

Coordinacién y control.-

Los espacios de coordinacién y control se determinan en base al plazo total,
de tal forma que permita la correccidén de los desfases oportunamente.
Dictdmenes Parciales.-

Serdn elaborados por cada equipo con sus propios valores y conclusiones.
Dictamen total.-

Serda la suma de los dictamenes parciales con el valor total, apreciacién

general y conclusiones totales.

B.- PERICIAS JUDICIALES

son los dictamenes dispuestos por los jueces de los juzgados de las cortes
Superiores de Justicia de la Republica y realizado por los peritos judiciales.
Pueden ser:

Pericias de parte: Solicitadas por cualgquiera de los litigantes de un proceso.
Pericias de oficio: Dispuestas por el propio juez, al considerar necesaria la
intervencién de un profesional especialista (perito).

b ]
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Pericia Dirimente: Cuando las pericias presentadas como pruebas difieren en
su contenido y resultado se busca una tercera que dirima.

Los peritos estdn obligados dentro de sus funciones al cumplimiento de todos
los procedimientos éstablecidos en los c¢6digos y Leyes, ¢uyo reésumen se
encuentra en un anexo de normés del presente libro.

C.- PERICIAS DE REPRESENTATIVIDAD

Son las pericias que suscribe que son solicitadas a diferentes entidades
publicas y privadas y cuyos peritos adscritos actian como representantes al
que pertenece como son.

- Colegio de Ingenieros del Peri

- Colegio de Arquitectos del Peri

- Cuerpo técnico de Tasaciones del Peri

- Superintendencia de Banca y Seguros

- Direccidn Nacional de Construcciones del Ministerio de Vivienda,
Construccién y Saneamiento.

D.- PERICIAS INDEPENDIENTES

Son las pericias que desarrollan los profesionales en forma independiente al
firmar y sellar con su Registro de Colegic Profesional respectivo como
responsables de sus dictamenes, con las sanciones que la ley contempla; es
por ello que es necesario que en la elaboracién del dictamen judicial se
ponga de manifiesto su capacidad, su experiencia , su ética y su honestidad.
E.- LABOR DEL PERITO

-E1l perito se constituye, independientemente de su andlisis frio, en asesor,
Yy su opinién sirve para administrar justicia y en las actividades gue tengan

que ver con el valor.

-Contribuye completamente a otras &reas del saber (derecho, economia, etc) a
ejercer una mejor justicia en el pais como perito judicial o en el sistema
financiero.

- Orienta en las decisiones sobre las tasaciones de compra-venta que obliga
a su vez a movimientos econémicos.

- Determina el justo valor en la determinacidén de los valores con fines de
expropiacidén, las implicancias que se encierran a través de la propiedad
privada afinando més su andlisis.

- Se orienta lo mds cerca de la verdad de los hechos en la pericia de
analisis técnica de acuerdo a su especialidad.

- Se orienta lo mds cerca al valor real de los bienes muebles e inmuebles en

las pericias valorativas.
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F.- CONDICIONES PERSONALES DEL PERITO

- Estar permanentemente capacitado:

La actualizacidn de conocimientos en cuanto a normatividad se refiere, asi
como la basqueda de nueévas metodologias, nuevas tecnologias, son bdsicas para
la eficiencia del perito.

- Profundizar los valores éticos:

La idoneidad del profesional perito a través de la transparencia de sus
acciones, hard que su pericia sea mds seria, sustentable, defendible en
cualquier tribunal de justicia o en la actividad privada.

- Profundizar valores de honestidad:

La imparcialidad de sus acciones, el no permitir presiones de ningiin tipo, el
rechazar cualquier medio que tienda a desviar las conclusiones de su
pericia, de esa forma contribuird a ejercer una mejor funcidén como perito.
- La experiencia acumulada:

A mayor experiencia del perito, serd mejor su accionar en la pericia, contara
con mayor acuciosidad, capacidad, inteligencia para tomar sus decisiones en
la justicia o en el objetivo de la pericia.

- Tratamiento de normas de uso:

El manejo de los diferentes reglamentos, cédigos, leyes y cualquier norma
en general, le permitirad al perito mayor facilidad en la determinacién de su
pericia en funcién a su objetivo.

- Solucién e interpretacién de resultados:

No solo el manejo de las normas, sino, la interpretacidén de las normas, sino,
la interpretacién de las normas hacen que la pericia sea mds eficiente, mas

real y justa.
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Capitulo III
METODOLOGIA

3.1 METODOLOGIA UTILIZADA PARA LA VALORACION DE PREDIOS URBANOS

3.1.1. METODOLOGIA A UTILIZAR EN EL ESTUDIO (Segin RNT, 2013)

Lo mas importante es obtener los costos reales del mercado, por lo cual para
el presente proyecto se utilizard el método de la tasacidn directa que es el
método mds comin wutilizado en Perd, teniendo en cuenta 1los valores
comerciales del terreno y la construccién y como marco referencial los
articulados que se indicaran en el proceso de la tasacidn del Reglamento
Nacional de Tasaciones del Peri aprobado por Resolucidén Ministerial N2 469-
99-MTC-9311. Asimismo lo dispuesto por la Ley 27157 y su Reglamento
aprobado por D.S.008-20600-MTC.

El valor de mercado se considera de acuerdo a 1lo dispuesto por el
Art.II.A.07 del Reglamento Nacional de Tasaciones, teniendo en cuenta que la
propiedad ha sido expuesta para la transferencia en un tiempo razonable
(valor de realizacién) y que el adquiriente pueda tener el uso que sea apta
para él (Factor de Influencia).

En el capitulo II se detalla algunos métodos variables para determinar los
valores comerciales del terreno y la construccién ya que serd a libre

decisidn del tasador que requerird valorar un predio.

3.2 DESARROLLO DE LA METODOLOGIA DE VALORACION
3.2.1 ELEMENTOS QUE CONFORMAN EL DICTAMEN DE VALORACION O INFORME PERICIAL
El Dictamen debe ser claro, preciso, concreto, en lenguaje entendible, ademas

debe ser motivado.
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3.2.1.1 MEMORIA DESCRIPTIVA

A. NOMBRE DEL PROPIETARIO

Se debe certificar el nombre de acuerdo al mandato o encargo, debe evitarse
los casos de homonimia certificando <con los D.N.I.

B. NOMBRE DE LA PERSONA QUE SOLICITA LA TASACION

Se sefialara la persona natural o juridica que hace el encargo de realizar la
pericia.

a8 OBJETO DE LA TASACION Y METODOLOGIA O REGLAMENTACION EMPLEADA

Se explicard los fundamentos técnicos y legales que emplea el perito para
tasar.

D. UBICACION

Se debe diferenciar si tiene nombres anteriores la calle

E. LINDERQS Y MEDIDAS PERIMETRICAS

1. Frente.

2. Entrando por la derecha.
3. Entrando por la izquierda
4. Fondo

F. AREAS

1. De terreno

2. De la Edificacién

3. Libre

G.- ZONIFICACION Y USO ACTUAL DEL PREDIO

Es fundamental para determinar el valor. En el caso que la zonificacidn
permita el crecimiento vertical de edificacidn, el perito tendra que tasar
la edificacién mds los aires de la edificacién. En el caso del uso del perito
tendrd que verificar gue uso tiene el predio para considerar si el uso puede
generar factores de influencia negativos.

H.~- INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS URBANOS QUE POSEE EL PREDIC

E1l perito tendrd que conocer cudl es el peso incidente del valor de cada uno
de los componentes de la habilitacién Urbana (no siempre las habilitaciones
urbanas son completas: agua, desague, luz, pistas y veredas) para ello deberd
indicar si tiene todas o parte de lo que tiene la habilitacién urbana.

I.- ESTADO DE CONSERVACION

Se calculara de acuerdo al estado de conservacion y antigiiedad que
establecidos en el Reglamento Nacional de Tasaciones o a los criterios que
establezca el perito en forma sustentada.

J.- ANTIGUEDAD DE LA CONSTRUCCION

Mediante el proceso de 1la investigacién el perito debe determinar la
antigiiedad de la obra (autoevalio, conformidad de obra, factura del medidor)

L __ ___ ____ |
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I.- INSCRIPCION EN REGISTROS PUBLICOS
Se debe indicar la inscripcién registral del predio consignando dicho dato y
sefialar especificamente si el predio o parte del predio no estd inscrito

porque tendra diferentes valores

3.3 VALORACION

3.3.1 VALUACION DE TERRENOS

Para determinar el valor del terreno (VT):

< En el caso de una valuacién reglamentaria se tomara como base el valor
unitario oficial del terreno urbano o arancel urbano;

-
L

En el caso de la tasaci6én comercial, se tomarad como base el valor
unitario obtenido del estudio del mercado inmobiliario de 1la zona.
(Articulo II.C.20) RNT

A falta de un valor, valores unitarios oficiales de terrenos o valor
arancelario en el caso de valuaciones reglamentarias o a falta de mercado
inmobiliario en 1la zona en el caso de valuaciones comerciales se adoptara
como tal el que se obtenga por comparacién con otro terreno que tenga 1la
misma zonificacién, que posea similares obra de infraestructura urbana que
se encuentre ubicado en lugares préximos al terreno materia de valuacién, o
en su defecto del perito calculara el valor en base a criterios objetivos y
técnicos. (Articulo II.C.21) RNT

A. LOTE DE TERRENO CON UN SOLO FRENTE A LA VIA PUBLICA
a. El drea hasta el triple cuadrado del frente, o el total si fuera menor, se

multiplica por el valor unitario de terreno.

b. El exceso del é&rea, si hubiera, se multiplica por el 58 % del valor del
terreno.

c. En caso de ser necesario se aplicara los articulos II.C.27, II.C.28 y
I1.C.29 del presente reglamento. (Articulo II.C.22) RNT

387 ab
x
ANALISIS DEL METODO = L Excoso
1. 3a%x100%VT si ab »3a’ 5 a2 5
2. abx100%VT si ab <3a’ a__|
" 2 a2 | | b b
3. Excesox50%VT  si ab >3a a a . B
a
|
Eiemplo Aplicativo a| a2 |a
------- k]
GRAFICO I1I.1 | *——a—™ ——a—>
Calle Calle
ab>32a°
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a=6ém; b=25m; vu=S5/20@/m2 axb=150 m2 3a’= 108 m2  entonces ab »3a’

Por lo que se toma las alternativas 1y 3
1. 3a’x100%VT = 3(6m)’x100%(200.00/m2)=S/ 21,600.08
2. abx100%VT=6x25x100%(2e0.00/m2)= S/ 30,000.00
3. Exceso(Diferencia de &reas)x50%VT= S/ 4,200.00

Luego el total serd: VI= S/ 21,600.00+ S/ 4,200.00

VT = S/ 25,800.00

B. LOTE DE TERRENO CON MAS DE UN FRENTE A LA VIA PUBLICA

El lote de terreno urbano que tenga mads de un frente a via plblica, se

valuara de la siguiente manera:
a. El area total del terreno se dividird en partes proporcionales a cada uno
de sus frentes y se procederd con cada porcién de area en la forma que se
indica en el articulo II.C.22 sumandose luego los resultados parciales.
b. Se considerard como frente (nico separadamente cada uno de los frentes que
tiene el terreno y se les aplicard el procedimiento sefialado en el articulo
I1.C.22. (Articulo II.C.23)RNT
c. E1 valor del lote del terreno serd el que resulte mayor de la comparacién
de los casos a) y b)

GRAFICO II.2

VAKS

1. %a=a/(a+b+c)=al

2. Z%b=b/{a+b+c)=bl

. %c=c/(a+b+c)=cl

S=Area total

VTal=3a’xVAUa

VTal=SaxVAUa I
Exceso (Sa-3a’)x50%VTa

VTb1=3b*xVTb

VTb1=SbxVTh II

w
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. _________________ __ __ ___ _ _____ __ __ _________________________________________________]
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9. Exceso (Sb-3b*)x50%VTb
10. VTc1=3c*xVTc

11. VTc1=ScxVTc II1
12. Exceso (Sc-3c’)x58%VTc

13. SUMA=I+II+III v
14. VTa=3a’xVvTa

15. VAUa=SxVTa v
16. Exceso (5-3a°)x50%VTa

17. VTb=3b’xVTb VI

18. VAUb=SxVTb

19. Exceso (S-3b*)x50%VTb

20. VTe=3c*xvTc VII
21, VAUc=SxVTc

22. Exceso (S-3¢%)x5@%VTc

VIII Se tiene IV, V, VI Y VII
IX Se toma el mayor

Ejemplo Aplicativo
a=6.06m, b=8.08m, ¢=6.00m, S=40.8€m2, VAU a=5/.150.00/m2 VAU b=S/.180.08/m2

VAU ¢=5/.160.00/m2

Proporcionalidad
1. %a=6m/(6m+8m+6m)=0.30 30%Sa=12.00 m’
2. %b=8m/(6m+8m+6m)=0.40 40%Sb=16.00 m’
3. %c=6m/(6m+8m+6m)=0.30 30%Sc=12.00 m’
4. VTal=3a’xVAUa=3(6mx6m)x150.00/m’= S/.16,200.00
5. VTal=SaxVAUa=12.00m’x150.00/m’= S/.1,800.00
6. Sa<3a’=12.00m°<108.0em’; Se toma el menor S/.1,800.00

No hay exceso
7. VTb1=3b’xVTb=3(8mx8m)x180.08/m’= S/.34,560.00
8. VTb1=SbxVTb=16.00m’x180.00/m’= $/.2,880.00
Sb<3b’=16.00m’<192.00m*; Se toma el menor S/.2,880.080
No hay exceso
10. VTc1=3c’xVTc=3(6mx6m)x160.00/m’= S/.17,280.00
11. VTc1=ScxVTc=12.00m’x160.00/m’= S/.1,920.00
12. Sc<3c’=16.00m°<192.00m’; Se toma el menor S/.1,920.00
No hay exceso
13. SUMA=I+II+I1I= S/.1,800.00+ S/.2,880.00+ S/.1,920.00

SUMA= S/.6,600.00
T B e e W T AT Y
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14. VTa=3a’xVTa=3(6mx6m)x150.00/m’= S/.16,200.00

15. VAUa=SxVTa=40.00m’x150.00/m’= S/.6,000.00

16. 5¢3a°=40.00m’<108.00m"; Se toma el menor S/.6,000.00 No hay exceso
17. VTb=3b"xVTb3 {8mx8m)x180.808/m’= S/.34,560.00

18. VAUb=SxVTb=40.00m’x180.00/m’= S/.7,200.00

19. S¢3b’=40.00m’<192.00m°; Se toma el menor S/.7,200.080 No hay exceso
20. VTc=3c’xVTc=3(6mx6m)x160.00/m’= S/.17,280.00

21. VAUC=SxVTc=40.00m’x168.08/m’= S/.6,400.00

22. 5¢3c’=40.00m°<108.00m’; Se toma el menor S/.6,400.88 No hay exceso

Se toma el MAYOR: S/.7,200.00

€. LOTE DE TERRENO URBANO QUE TENGA FRENTE A UN PASADIZO COMUN O VIA DE
DOMINIO PRIVADO EN CONDOMINIO

La valuacidn de un lote de terreno urbano que tenga frente a un pasadizo
comiin o via de dominic privado en condominio, se obtiene sumando al valor del
drea del dominio exclusivo el valor que le corresponde del pasadizo comin,
conforme al siguiente procedimientd:

a. El1 valor del &rea del dominio exclusivo se obtiene aplicando el
procedimiento del articulo 11.C.22 perc con un “Supuesto valor urbano” (SVU),
el mismo que se determina como sigue:

SVU=VTx(a/3.00)(1.00-0.01d)
En la que:
SVU = Supuesto valor urbano de la via de dominio privado.
VT = Valor del terreno de la via ptblica desde la que se accede a la via de
dominio privado.
a = Ancho de la via de dominio privado expresado en metros y centimetros,
medida en el lindero de ésta con la via publica.
Si la relacidén a/3.8@ resulta mayor de 1.8 se asumiréd una unidad (1.@) como
valor de la misma.
d = Distancia de la via pdblica hasta el vértice mds cercano del terreno
materia de valuacibén, expresado en metros y submiltiplos, medida sobre 1las
lineas de propiedad colindantes con la via de dominio privado. Si el supuesto
valor wurbano (SVU) resultaréa menor de 0.5 VT se desechara éste,

considerédndose como minimo ©.5 VT.

b. La via de dominio privado o pasadizo comin, se valoriza de acuerdo al
procedimiento sefialado en el articulo II.C.22 y el resultado obtenido se

reparte proporcionalmente al drea 0 en su defecto al frente del lote materia
e ]
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de valuacién. Si a la via de dominio privado es posible acceder desde dos o
més vias pdblicas, para cada una de ellas se seguird el procedimiento
sefialado anteriormente, escogiéndose el valor que resulte mayor. (ARTICULO

II.C.24) RNT

VTT=VADE+VAPC
GRAFICO II.3
AT T A T A
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Teniendo en cuenta que:
1. SW=VTx(a/3.00) (1.00-0.01d)
2. (a/3.00)>1.00 se toma 1
3. SVU<B.5VT; se toma 6.5 VT

I. Valor del &rea de Dominio Exclusivo: VADE
1. 3X°xSvU
2. XxYxSVU
3. Excesox5e%svu
II. valor del drea del pasaje comin: VAPC
1. 3T
2. a(d+X)VT
3. Excesox5e%vT
4. Proporcionalidad: VAPC=XxY/bxc-a(d+X)
ITI. VTT=VADE+VAPC

Ejemplo Aplicativo
X=6.06m; Y=16.668m; a=3.00m; b=35.68m; cC=40.00m; d=18.@6m

VAU=S/.160.00/m
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Teniendo en cuenta que:
1. SVU=160.00/m2x(3.00/3.00)(1.00-8.01x18.00m)=5/.131.20/m"
2. (3.00/3.00)=1.09 se toma 1
3. 8.5VT=0.5x168.08/m’= S/.88.88/m" se toma ©.5 VT
S/.131.20/m* >S/.80.00/m’
Se toma SVU= S/.131.2e/m’

IV, Valor del drea de Dominio Exclusivo: VADE
1. 3X’xSVU=3(6.08m) ’x S/.131.20/m’= S/.141,169.60
2. XXYxSVU=6.88mx16.00mx S/.131,20/m’=S/.12,595.00
3. 96.09m<108m2; Se toma VADE= S$/.12,595.8@ No hay exceso

V. Valor del drea del pasaje comin: VAPC

1. 3a’xVT=3(3.00m) ’x S/.160.08/m’= S/.4,320.00

2. a(d+X)VT=3.00mx24.00mx S/.160.00/m’= S/.11,520.00

3. 72.@0m’>27.0@m2; hay exceso

4. Exceso=(72.00m’-27.00m2)x50%x S/.160.08/m’= S/.3,600.00
TOTAL= S/.4,320.00+ $/.3,600.00= S/.7,920.00

5. Proporcionalidad:
VAPC=XxY/bxc-a(d+X)=(6.00X16.00)/((35.00X40.00)-
3.00m(18.00m+6.00m) )=0.085
VAPC= S/.7,920.00x0.085= S/.673.20

VI. VTT=VADE+VAPC= S/.12,595.00+ S/.673.20
VIT= §/.13,268.20

D. LOTE DE TERRENO URBANO QUE NO TENGA ACCESO POR VIA PUBLICA NI POR VIA
PRIVADA EN CONDOMINIO SINO A TRAVES DE UN PREDIO DE PROPIEDAD DE TERCERQOS
MEDIANTE UNA SERVIDUMBRE DE PASOQ

La valuacidén de un terreno que no tenga acceso por via publica ni por via

privada en condominio sino a través de un predio de propiedad de terceros
mediante una servidumbre de paso, se efectuard de la manera sefislada en el
inciso a) del articulo II.C.24 del presente reglamento, multiplicandose el
supuesto valor urbano (SVU) por el coeficiente ©.8. El resultado final no
podrd ser menor de ©.4 VT. (ARTICULO II.C.25) RNT




GRAFICO II.4

AREATERCEROS|| | SV
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Condiciones
1. Igual que el Art.I.C.27 del Reglamento Nacional de Tasaciones
2. SVU1=8.85WU
3. Resultado final de 2 no podré ser menor de ©.4 VT
4. VTT= VADE+VAPS

Teniendo en cuenta
1. SVU=VTx{a/3)(1.00-0.01d)
2. Si (a/3) es mayor que; se toma 1
3. S5i SVU es menor que 8.5T; se toma 8.5 VT
4. SVU1=0.8SVU
I. Valor del drea de Dominio Exclusivo: VADE
1. 3b’xsvul
2. bxxxsvui
3. EXCESOx50%Svul
II. Valor del drea del pasaje comiin:VAPC
1. 3a’xvT
2, axdxvT
3. Excesox5e%vT
4. Proporcionalidad: VAPC=(bxX)/{(bxc)-{axd))
III. VIT=VADE+VAPC

Ejemplo Aplicativo
X=6.80m; a=3.00m; b=25.00m; <¢=3.00m; d=18.00m c=24.00m

VAU=S/.160.00/m

Teniendo en cuenta que:
1. SVU=160.08/m2x(3.00/3.00)(1.00-0.01x18.00m)=S/.131.20/m’
2. (3.00/3.00)=1.806 se toma 1
3. SVUkO.5VT




4. 0.5VT=0.5x160.00/m’= S/.80.00/m
Luego: S$/.131.20/m’> >S/.80.00/m
Se toma S/.131.208/m’
5. SV1=0.8x S/.131.20/m’= S/.104.96/m"
I. Vvalor del drea de Dominio Exclusivo: VADE

1. 3b’xSVU1 =3(25.08m) ’x S/.104.96/m’= S/.196,800.00
- bXXxSVU1=25.00mx6.08mx S/.104.96/m’=S/.15,744.00
3. 150.090m°<1875.00m2; Se toma S/.15,744.88 No hay exceso

I1. valor del &rea del pasaje comin: VAPC
1. 3a’xVT=3(3.0em) °x S/.160.00/m’= S/.4,320.00
2. axdxvT=3.00mx18.00mx S/.160.00/m’= S/.8,640.00
3. Exceso=(54.0em’-27.86m2)x58%x S/.166.00/m’= S/.2,160.00
TOTAL= S/.4,320.00+ S/.2,160.00= S/.6,480.00
4. Proporcionalidad de las é&reas:
VAPC=(bxX)/((bxc)-(axd))=(25.00X6.00)/((25.00X24.00)-
(3.00mx18.06m))=0.27
5. VAPC= 5/.6,480.00x0.27= 5/.1749.60
III. VTT=VADE+VAPC= S/.15,744.00 + S/.1749.60
VTT= S/.17,493.60

E. LA RESTRICCION DE USO QUE SOPORTE UN PREDIO, DERIVADO DE LA SERVIDUMBRE DE
PASO A FAVOR DE TERCEROS, castigard el valor del terreno del predio sirviente
con un coeficiente entre ©.99 y 8.9, a criterio del perito, de acuerdo con
las condiciones de la servidumbre. (ARTICULO II.C.26) RNT

GRAFICO II.S5
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1. 3b%x100%VT
2. bdx100%VT




3. Excesox50%VT
Se toma bxd si es menor al 3b®
VIT=0.9VT

Ejemplo Aplicativo

b=25.00m; d=18.00m VAU=S/.160.00/m°
3b’x100%VT = 3(25.60m)’x100%(160.80/m2)=S/ 3060,000.00
bdx100%VT=25.00x18.00x100%(160.00/m2)= S/ 72,000.00
450m2<1875m2; se toma S/ 72,000.60
VIT=0.9x S/ 72,000.00
VTT= $/64,800.00

oW e
B AR

F. TERRENOS QUE TENGAN UN FRENTE INFERIOR AL LOTE NORMATIVO MINIMO VIGENTE
La valuacidon de los terrenos que tengan un frente menor al lote normativo
minimo vigente, serd reducida aplicando al valor unitario del terreno el
coeficiente Fr = frente/6. (ARTICULO II.C.27) RNT

GRAFICO II.6

1. 3a?x100%VT
2. abx100%VT
3. Excesox50%VT
Se toma axb si es menor al 3a°
VTT=VTxfrente/6
Ejemplo Aplicativo
a=4.00m b=20.00m;  VT=S/.100.00/m
1. 3a’x108%VT = 3(4.00m)’x100%( S/.100.00/m*)=S/ 4,800.00
2. abx100%VT=4.00x20.00x100%( S/.100.00/m’)= S/ 8,000.00
3. Exceso (80.06m-48.06m2)x S/.100.80/m’= S/ 1,600.00
4. VT= S/ 1,600.00+ S/ 4,800.00= S/ 6,400.00
5. VIT= S/ 6,400.00x4.08m/6.00m
6. VIT

]

S/ 4,266.66
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G. TERRENOCS QUE TENGAN UNA PROFUNDIDAD O FONDO PROMEDIO MENOR A QUINCE (15)
METROS

Serd reducida aplicando al valor unitario del terreno el coeficiente Fo =
fondo/15 (ARTICULO II.C.28) RNT
GRAFICO II.7

1. 3a?x100%VT
2. abx100%VT
3. Excesox50%VT
Se toma axb si es menor al 3a?
VIT=VTxfONDO/15
Ejemplo Aplicativo
a=3e.0em b=12.80m;  VT=S/.108.00/m"
1. 3a’x100%VT = 3(36.00m)’x100%( S/.108.00/m’)=S/ 270,000.00
2. abx100%VT=30.00x12.00x100%( S/.100.00/m’)= S/ 36,000.00
3. 360m2<2700m2; se toma S/ 36,000.00
4. VIT= S/ 36,000.90x12/15
5. VIT= S/ 28,800.00

1]

H. INMUEBLE SE ENCUENTRA SITUADO PARTE EN TIERRA FIRME Y PARTE EN MAR

Si un inmueble se encuentra situado parte en tierra firme y parte en mar,
lago o rio, solo se considerara como valor del inmueble la parte no inundable
del drea, sefialandose como limite entre ésta y la maritima, lacustre o
pluvial, el nivel de la m&s alta marea o creciente ordinaria. (ARTICULO
I1.C.29) RNT

GRAFICO II.8




1. 3a’x100%VT
2. abx100%VT
3. Excesox50%VT
Se toma axb si es menor al 3a°
Ejemplo Aplicativo
a=20.eem b=35.e8m;  VT=S/3@.ee/m’

1. 3a’x100%VT = 3(20.00m)°x100%( $/30.00/m’)=S/ 36,000.00

2. abx100%VT=20.00x35.00x100%( $/30.00/m’)= S/ 21,000.00

3. 600m2<1206m2; se toma S/ 21,000.00

4, VIT= S/ 28,800.00
Para todos los casos en valuaciones comerciales, el perito aplicara 1la
metodologia expuesta en el presente Articulo, u otra metodologia debidamente
sustentada, empleando para el calculo los valores comerciales del estudio de
mercado.
TOLERANCIAS. -
La tolerancia aceptable en las diferencias de medicién que encuentra un
perito con relacién a la que figura en los titulos de propiedad, son las
siguientes:
a. En medidas lineales

s En terreno plano @.5%
e En terreno accidentado ©.8%

b. En areas

¢ En terrenos de forma regular 2.0%

s En terrenos de forma irregular 2.5%
En caso gue las medidas lineales y areas estén fuera de las tolerancias, el
perito dejard constancia de la diferencia y ejecutard la valuacién de acuerdo
a las medidas y dareas que figuran en los titulos de propiedad o certificados
que correspondan.

3.3.2 VALUACION DE LAS EDIFICACIONES PRINCIPALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS E
INSTALACIONES FIJAS, PERMANENTES y DESUSO

A. VALUACION DE LAS EDIFICACIONES PRINCIPALES
En la valuacién de las edificaciones (VE) se incluird la totalidad de las

construcciones existentes, tanto edificaciones principales como las obras
complementarias y las instalaciones fijas y permanentes. Para este efecto se
tomara en cuenta los siguientes factores:
1. En el caso de la valuacién reglamentaria, el &rea techada (AT) y los
valores unitarios de edificacién (VUE) que, segln los casos seréan los

T T B O . 8 S e i O BT
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valores oficiales que hayan sido aprobados por autoridad competente y
que estén vigentes & la fecha de la valuacién; en el caso de la
valuacién comercial, los que obtenga el perito como resultado de su
propio andlisis y estudio del mercado inmobiliario de la zona,
aplicando los factores de depreciacién.

Depreciacién (D) por antigiiedad y estado de conservacién, segiin el material
predominante. El1 valor de la edificacién (VE) se obtiene deduciendo 1la
depreciacion (D) del valor similar nuevo (VSN):
VE = VSN - D
El valor similar nuevo se obtiene multiplicando el &rea techada (AT) por el
valor unitario de edificacion (VUE)
VSN = AT x VUE

La depreciacién (D)
Se determina tomando del valor similar nuevo (VSN) un porcentaje (P) por
antigiiedad y estado de conservacién que varia de acuerdo al material de
construccién predominante.

D =P / 100 x AT x VUE
El valor de la edificacidn serd el resultante de la aplicacién de 1la
siguiente férmula:

VE = AT x VUE (1-P /100)
Los porcentajes que se usan para el calculo de la depreciacidén aparecen en
las tablas N2 1, 2, 3 y 4, seglin sea el caso. El perito deberd estimar y
justificar los porcentajes de depreciacién que no se encuentren tabulados y
en el caso de calificar como muy malo un estado de conservacién, establecerd
a8 su criterio dicho porcentaje o le fijara un valor relativo, tal como lo
sefiala el articulo II.D.34.( ARTICULO II.D.31 )RNT

B. VALUACION DE LAS EDIFICACIONES CON CARACTERISTICAS ESPECIALES, OBRAS
COMPLEMENTARIAS, LAS INSTALACIONES FIJAS Y PERMANENTES, AST COMO LAS
CONSTRUCCIONES INCONCLUSAS.

(ARTICULO II.D.32)

Se valuarén de acuerdo a los elementos que 1las conforman; y las
depreciaciones por antigiiedad y estado de conservacién seran estimadas por el
perito, en concordancia con las caracteristicas y vida Gtil de dichas obras.
Para el caso de valuaciones reglamentarias se aplicard el factor de
oficializacidn vigente conforme a lo estipulado en el articulo II.A.Q7.
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(ARTICULO II.D.33)

Podrd considerarse una edificacién en desuso cuando ya no se utiliza para el
objeto a que fue destinado, valuandola con valor relativo en funcién de su
aprovechamiento o utilizacién para otros fines, o bien declardndolo sin valor
cuando no pueda ser aprovechado de manera alguna.

Tratdndose de obras en proceso de edificacién o no terminadas, el perito
valuard las partes construidas de la edificacién con los valores por partidas
o aplicando un precic unitario al &rea total de la cobra si el avance es
uniforme. (ARTICULO II.D.34)

C. DEPRECIACION

1. La depreciacidén se determinard de acuerdo a los usos predominantes, con
los porcentajes que se establece en las siguientes tablas. (ARTICULO
I1.D.34)RNT

76



TABLA N° 1 _
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
Material ESTADO DE Cﬁiﬁ_g\ﬂ&tr()ﬂ
Antigiiedad Muy
- Estructural B8 Bueno Regular Malo
(enatos) | predominante %, % % %
Hasta Concreto g 5 ;g g
S Ladnilo 8
anos Adobe 5 15 30 65
Hasta Concreto g S ;g .235
10 Ladrillo 11
ahos Adobe 10 20 35 70
Hasta Concreto 3 8 13 S8
15 Ladrillo 6 14 26 66
anos Adobe 15 25 40 75
Hasta Concreto 6 11 16 61
20 Ladrillo 9 17 29 69
anos Adobe 20 30 45 80
Hasta Concreto 9 14 19 64
25 Ladrillo 12 20 32 72
anos Adobe 25 35 50 85
Hasta Concreto 12 17 2 67
30 Ladrilio 15 23 35 75
anos Adobe 30 40 55 R0
Hasta Concreto 15 20 25 70
35 Ladnllo 18 26 38 7
anos Adobe 35 45 60 *
Hasta Concreto 18 23 28 73
40 Ladrillo 21 29 41 81
anos Adobe _gD 50 65 -
Hasta Concreto 21 26 31 76
45 Ladri'o 24 32 44 84
anos Adobe 45 55 70 a
Hasta Concreto 24 29 34 79
50 Ladrilo 27 35 47 87
anos Adobe 50 60 75 o
Mas de Concreto 27 gg gg g
50 Ladrillo 30
ahos Adobe 55 65 80 *

*  Elperito debera estimar los porcentajes no tabulados.

NOTA: En el caso de la calificacion del estado de conservacion muy malo, el
perito establecera a su criterio el porcentaje de depreciacion.
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TABLAN° 2

PORCENTAJES PARA EL CALCULO DE LA DEPRECIACION POR

ANTIGUEDAD Y ESTADO DE CONSERVACION SEGUN EL MATERIAL
_ESTRUCTURAL PREDOMINANTE PARA TIENDAS,

DEPOSITOS, CENTROS DE RECREACION 0 ESPARCIMIENTO,
CLUBES SOCIALES o INSTITUCIONES

F— ESTADO DE CONSERVACION
Antigiiedad aterial My
A Estructural Bueno Regular Malo
(en anos) Predominante bueno
% % % %
Hasta Concreto 0 5 10 55
5 Ladrillo 0 8 20 60
anos Adobe 7 17 R 67
Hasta Concreto 2 7 12 57
10 Ladrilo 4 12 24 64
anos | Adobe 12 22 37 72
Hasta Concreto 5 i0 15 60
15 Ladnilo 8 16 28 68
anos Adobe 17 27 42 77
Hasta Concreto 8 13 18 63
20 Ladrilo 12 20 Kv) 72
anos Adobe 2 32 47 82
Hasta Concreto 1 16 1 66
25 Ladrillo 16 24 3» 76
anos Adobe 27 37 52 87
Hasta Concreto 14 19 24 (5]
30 Ladrilio 20 28 40 80
anos Adobe 32 42 57 »
Hasta Concreto 17 2 27 72
35 Ladrillo 24 32 44 84
anos Adobe 37 47 62 ¥
Hasta Concreto 20 25 30 75
40 Ladrilio 28 36 48 88
anos Adobe 42 52 67 l
Hasta Concreto 23 28 KX 78
45 Ladrilio 32 40 82 .
_aos | Adobe 47 57 72 .
Hasta Concreto 26 31 K] 81
50 Ladrillo 36 44 56 .
ahos Adobe 52 62 77 i
Mas de Concreto 29 kT 39 84
50 Ladrillo 40 48 60 .
anos Adobe 57 67 82 *

*  El perito debera estimar los porcentajes no tabutados.

NOTA: En el caso de la calificacion del estado de conservacion muy malo, el
perito establecera a su criterio el porcentaje de depreciacion.
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TABLAN° 3
PORCENTAJES PARA EL CALCULO DE LA DEPRECIACION POR
ANTIGUEDAD Y ESTADO DE CONSERVACION SEGUN
ELMATERIAL ESTRUCTURAL PREDOMINANTE PARA
EDIFICIOS - OFICINAS

ESTADO DE CONSERVACION

Py Material
Antigiedad Muy
(en aRos) pfmt.:z . Bueno Bueno Regular Maio
$0q % % % %
Hasta Concreto 0 5 10 55
5 Ladrillo 0 8 20 80
anos Adobe 9 19 | %A 69
Hasta Concreto 3 8 13 58
10 Ladrilio S 13 25 65
anos Agobe 14 24 39 74
Hasta Concreto 6 11 16 61
15 Ladrilio 9 17 29 69
anos Adobe 19 29 44 79
Hasta Concreto 9 14 19 64
20 Ladrillo 13 21 3 73
anos Adohe 24 M 49 84
Hasta Concreto 12 17 _ 22 67
3 Ladrilio 17 25 37 77
anos Adobe 29 39 _ 54 89
Hasta Concreto 15 20 s 70
30 Ladrillo 21 29 41 81
anos Adobe Kz 44 59 il
Hasta Concreto 18 23 28 73
35 Ladrillo 25 33 45 85
anos Adobe 39 49 64 i
Hasta Concreto 2 26 3 76
40 Ladrilio 29 37 49 89
anos Adobe 44 54 69 -’
Hasta Concreto 24 29 3 79
45 Ladrillo 33 41 53 ’
anos Adobe 49 59 74 i
Hasta Concreto 27 32 kY4 82
50 Ladrillo 37 45 57 L4
ahos Adobe 1 54 | 64 79 .
Mas de Concreto 30 35 40 85
50 Ladrillo 41 49 61 .
anos Adobe 59 69 84 r

*  El perito debera estimar los porcentajes no tabulados.

NOTA: En el caso de la calificacion del estado de conservacion muy malo, el
perito establecera a su criterio el porcentaje de depreciacion.
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TABLAN° 4
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

Maier ESTADO DE CONSERVACION
Antigisedad Alerial Wy .
» Estructural Bueno Regular Malo
{en anos) Predominante bueno
% % % %
Hasta Concreto 0 S 20 59
S Ladrillo 0 12 24 63
Anos Adobe 9 21 4 69
Hasta Concreto 3 10 7] 61
10 | Ladrillo S 16 28 68
Anos Adobe 14 26 9 74
Hasta Concreto 6 13 25 64
15 Ladritlo 9 20 32 72
Anos Adobe 19 30 44 79
Hasta Concreto g8 16 27 67
20 Ladrillo 13 24 36 77
Anos Adobe 24 35 49 84
Hasta Concreto 12 18 30 70
25 Ladrlio 17 28 40 81
Anos Adobe 29 40 - 83
Hasta Concreto 15 20 32 72
30 Ladnllo 21 32 44 83
Anos Adobe 34 45 59 "
Hasta Concreto 18 23 M 75
35 Ladrillo 25 36 48 g
ARos Adobe 39 S0 64 v
Hasta Concreto 21 26 37 7
40 Ladrillo 29 40 52 L4
Hasta Concreto 24 29 39 80
45 Ladnllo 33 44 56 b
AROS Adobe 49 59 74 *
Hasta Concreto 27 32 42 ¢
50 Ladrillo 37 48 80 ¥
Anos Adobe 54 64 79 *
Mas de Concreto 30 35 44 *
20 Ladnilo 41 52 o4 .
Anos Adobe 60 70 84 *

*  El perito debera estimar los porcentajes no tabulados.

NOTA: En el caso de la calificacién del estado de conservacion muy malo, el
perito establecera a su criterio el porcentaje de depreciacion.

80



2. Cuando se trate de edificaciones especiales o con sistemas constructivos
no convencionales, el perito determinard el porcentaje de depreciacién por
antigiiedad y uso, debiendo fundamentar el criterio técnico adoptado.

D. VALOR TOTAL DEL PREDIO
El valor total del predioc se obtiene aplicando la siguiente expresidn:

VTP = VT + VE + VI + VOC

En donde:
VTP = Valor total del predio.

VT = Valor del terreno
VE = Valor de la edificacién
VI = Valor de las instalaciones fijas del predio.

VOC = Valor de las obras complementarias

Solo en el caso de valuaciones comerciales, de ser pertinente y debidamente
sustentado, el perito afiadird el monto de los bienes intangibles al valor
total del predio (ARTICULO II.E.35) RNT

Los anexos comprenden los planos explicativos, fotografias y otros documentos
que el perito considere necesarios para fundamentar los valores adoptados.

E. VALUACION DE EDIFICACIONES BAJO EL REGIMEN DE UNIDADES INMOBILIARIAS DE
PROPIEDAD EXCLUSIVA Y DE PROPIEDAD COMUN

ARTICULO IXI.F.37

En los casos de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad
comin, el terreno matriz es un bien comin y pertenece a todas las unidades
inmobiliarias independizadas. Para su valuacién por unidad inmobiliaria se
procederad de la siguiente manera:

(a) Se asignard a cada unidad el valor proporcional del terreno que
corresponda al porcentaje de participacién que, segin los titulos de
propiedad o el reglamento interno del inmueble en su conjunto, estén

debidamente registrados.

{b) En caso que en los titulos de propiedad no se indique los porcentajes de
participaci6én de cada una de las secciones del bien, se prorrateard el valor
total del terreno entre las secciones del edificio o conjunto,
proporcionalmente al drea de uso exclusivo de cada uno.

ARTICULO II.F.38

- ___ _ _ _ . ]
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En los casos de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad
comin, el wvalor de 1la edificacién se obtendrd aplicando todas las
disposiciones que estédn fijadas en el Titulo II de este reglamento. Para el
efecto, deberd considerarse tanto las dreas propias de uso privado, como las
gue le corresponden a la seccidén por las obras o dreas techadas que son de
uso comin, de acuerdo con el porcentaje de bienes comunes.

ARTICULO II.F.39

En caso que no se pueda determinar el valor de las &dreas comunes o no se
conozca el porcentaje que le corresponde a la unidad inmobiliaria por valuar,
el valor de las areas comunes de la misma se calculard en base al 15 % del
valor de la unidad inmobiliaria de usc exclusivo. E1 Perito determinard el
porcentaje correspondiente en aquellos casos especiales.

ARTICULO II.F.40

El valor total de la unidad independizada es la sumatoria del valor de la
parte del terreno matriz que le corresponde, mas el valor de la edificacién
de su uso exclusivo y el de la parte de los bienes comunes que igualmente le

corresponde.
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Capitulo IV
RESULTADOS Y DISCUSION

4.1 Resultados Obtenidos

En este capitulo se realizara el procedimiento de cdlculo a través del
software, donde se aplicara el proyecto existente y se indica el manejo y

aplicacién del programa.

PROYECTO DE APLICACION:
VIVIENDA UNIFAMILIAR EN EL JR. QUINUA N°440

PROPIETARIO(S): HERACLIO CARRASCO LARREA, JULIA GUTIERREZ CAMASI

DISTRITO DE AVACUCHO, PROVINCIA DE HUAMANGA, REGIGN AYACUCHO.
En términos generales, el proceso comienza con la entrega de antecedentes y
documentos que el cliente tiene en su poder, como planos, facturas,
escrituras, entre otras, luego el tasador realiza una inspeccién ocular del
bien, con el fin de tomar datos, verificar las caracteristicas, estado de
conservacién, fotografiar el bien y el entorno, asi como para recopilar todos
los antecedentes. Toda esta informacidén juntamente con nuestras bases de
datos, son analizadas y usadas en el estudio que terminard con el desarrollo
de un Informe Final correspondiente a la Tasacidn propiamente dicha.
Después de obtener toda la informacién y documentacién necesaria ejecutaremos
el programa y procederemos a llenar todos los datos necesarios segln nuestro
punto de vista técnico y segin 1la Metodologia de Tasacidén directa y el
Reglamento nacional de Tasaciones, por otro lado el valor unitario del
terreno lo Obtendremos de 1la metodologia de interpolacién de costos de

terreno.
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a.- Ingresaremos a Administracién de propiedad que tiene el siguiente icono

y obtendremos el siguiente cuadro, ponemos agregar ;!; para iniciar
con un nuevo archivo y procederemos a llenar los datos necesarios que
requiere el programa para poder calcular el informe pericial.
-En la ventana de Datos Bdsicos ingresaremos toda la informacién obtenida
como se muestra:

"+ . ADMINISTRACION DE PROPIEDAD | i i N i e b e B B
Datos biscos  Lnderos v entorno  Deacripcidn y dstrbucdn  Yakuaadn de Propeedad  Panel Fotogriéfico
Datos Buacar propeedad
Prometam ¢ Hevacdko Carrasco Lares % 0
Progetaro ®: Jua Gubkrez Camas: i - o : =y

Sotatante : Banco de Crédito del Penss
Pento : Ing. Aureko de i Cruz Huamiin
Regstro del pento : CIPN®$3571

Fecha: 18003/2014 o
Departamento : AYACUCHO ™
Prownos : HUAMANGA v
Ostvip ¢ AYACUCHO v

Dwrecodn ;. Quiua 440

Obetvo Metodologay reglamentacdn  Cbservacdn
@& Predetermnads () Mgregar

La vileracisdn re forrala par el ritcdo o= la tasscid
n directs, tezlends &n cuenta les valorea ca==rziale
‘2 del terrema y la £eastr.Soiin,ecvs rarcd referenci
al lcs articulados gie se indacsrin en le proceso de

1a tazacica del Peglorento !lacicnil a2 Tisaciores d
el Feru sprcheda por Resclucain Ministerial K% - 489
Y- 98 - mrc - 9a1.

LB X wu

GUARDAR  CANCHAR ~ SALIR

Si deseamos agregaremos informacidén que no se encuentra en la Base de datos o
lo dejaremos como predeterminado.

b.- luego pasaremos a la ventana de Linderos y entorno y llenaremos la

informacidén solicitada:

* ADMINISTRACION DE PROMEDAD |
Detos bions Lnderos ¥ 6vome  Descrocdn y dstrbucdn Vahuodn de Propedad Paned Fotogrihcs
Underos _ Zonifiackn ¥ 159 acual def predio ) )
Frente: oo Quinue, coa 11.63 ml Posee 3 areas libres que fu puedan 4

se, 23i como una de las areas solo tiene un aivel de
constraccién futuramente puede espliar.
Se usa actvalmente como viviends unifamiliacz.

Oered: 14 clinica £l Kazareno com 12.50 mi Ysrucin - i il
Con Registros PCblicas, con 19.14 =1 Registros Péblicos *
v
+ ko
Lmutréa: o opiedad de Iduardo Pérez con 33.64 ml WROLRNC ) |nguehle se llegs por la Red Vial A
que inverconecta los dissritos prizci
palmente por el Jr. Osimus, Jr. Asexb
1ta y Jr. Maria ¥ontesscrie
v
Deraidied : pggy

Fd: 1 alarar Randy con 11.63 md eREEy e 1 BAatalh placs

Usourbens : Comercel, Resdenaed, Usos prwados v plbboos




c.- Descripcién y distribucién la informacién se llena como

el icono + se selecciona las caracteristicas.

se muestra y en

1" ADMINISTRACION DE PROPIEDAD = =
Datosbasicos Linderos y entomo Desaripddn y dstrbuddn  Vauaciin de Propiedad  Panel Fotogrifico
Desaipaon L hhswmn@umsywum
Edificio de 3 pisos y uno de 1 piso con 3 areas lshteg ' NOMBRE 0
s, definido como edificio segin la Ley 27157 que defii Iwgn
ne asi este Unidad Iamobiliaria. | fuz Q
: | Tekfono
| Desagie -
| Internet
| Televiatn Satettal
| Putasyveredss By
i
|
|
mwhn&._ . _— o mehﬁ&@gm .
Norbre Cantidad @ o DESCRIPCION a
Sala 4 x] Techos Losa de concreto armado horizontal
S5.HH. 3 Muros y cokumnas Columnnas y vigas de conaretn amado | 0
Comedor 2 Moros y cokrmas Muro de ladrlo coments i
Codina 3 Murgs y cohennas Muro de adobe &
Dormtono 11 Pisos (Ceracrsca nacional
Escalera 2 Puertas y ventanas Rbrririo de dseno espeaal
Jardn 3 Puertas y ventznas ventanas de ferro
Cochera 1 Puertas y ventanas drio smple trarcparente
| B Revestrientos Tarmayeo frotachado
Bartos 1Bafos con mayokca blanca parcal
{nstalacones electrices y sarftanas 2 catente y fria
Instalacones eleciricas y sarxtanas (Telefono
Jones electricas y sanitarias __(corriente monofasia

g i il Bl e v i s

d.- Valuaci6én de propiedad la informacién se llena en el icono ;t.Valuacién

de Terreno segin el drea y valor unitario del terreno.
Para el caso seleccionar valuacién Comercial.
VALOR DEL TERRENO

El valor del terreno se obtuvo del Mapa de isolineas de costos que se adjunta

COmo anexo.

Con los datos obtenidos ingresaremos lo siguiente:
Tipo de Valuacién Comercial

Area del lote: 368 m2

valor Unitario de terreno: 2300.68(S/./m2)

Ponemos calcular, obtendremos el Valor del Terreno y luego guardaremos.
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£ ADMIf .+, VALUACION DE TERRENO g

Datos bisy VALUACION DE TERRENO
u Tipo de valuaatn : Comeraal v
Total : 84 Tipodelote ; «3cuyw o
2 . Caractaristea dellote : <o, =
e DATOS DEL PASADIZO
Primer py - o
Pramer Ny Destandis (m) :
Segundo|
Fercer Ny
Jeroer Ny DATOS DEL PASAJE
Ancho del pasaje (m)
Largo del pasme (m) :
- 2; DATOS DEL DOMINIO
: Ancho del domineo {m)

Yelusadny ' Largo del dominio () ¢
Norbre ; x

3 Coefioente a (0.99 -0.9) :
poRTON —
'QCOP! Lergo () : Vajor urvtario (sfm7) : 2300
Escum| =~ Areadelote(n?): 368 Porcentage de derecho (%) : [ Consderar
ESCAERS R 10N . . Valor total (51.): 34230 Coladar |

Tide 1 Tite 2

- + X
Total: 10 r

VALOR DE LA EDIFICACION

Para obtener el valor de la Edificacidén haremos el mismo proceso que el del
terreno seglGn las caracteristicas de la edificacién calcular y luego <4 una
vez que carguemos toda la informacién guardaremos y agregaremos nué:: para
cada nivel de la edificacién,

Para el Primer Nivel segln las especificaciones de cada é&rea techada
consideraremos:

Depreciacion: Casa habitacién, 2@ afos, regular.

Area techada: 221.67 m2

+. VALUAQION DE EDIFICACION ’ ’ Tl
VALORES UNITARIOS DE EDIFICACION
~ Cargar 4]
Categora Teo Desgipoan Precs
Acabedos SRR .. R N .. Sniowstos Sevianos. ; L
= Slocwicas y Sarvtansd +.. L ce y Servtas _ Are Acondionad, Bumriacon Espscal, -t . Agua Calirte Y P, infrcomrcadn, R 7~ 20483
. atadonss Bcvices v Serares | ingtatsconss Blecrcas y Sintres __ SsiemaDeBosbes De Ag Pobe daceracr Teehoro, Agum Cakeree YFe T T T il
. Inetalacones Becrcas ¥ Sevtanas ; Instalscores Bectncas y Sarvinis . N . iusl N Punts 8° Sin Acereer o . - 129.%

. Teialecones Beckicas y Sovianas |, Instalsoones Becvoasy Santanes o DL Mo, aou Cllerte, Comern Trfts, Thebors S
Insabacones Pecricas y Sevtaray, - Irttacones Bectroa y Savormy + U T SamPra, Agm Cilerve, Comente Monofapca, Teeforp, : % v
ASIGNACION DE YALORES UNITARICS

(]
Descripoen Preco
vaere
"I’ T T T Vertenas De Ferro Putrtas De Madera Selecta iCacta O Siakar) Wono Segie T (9 'I S5z
T Metxmotroudedo YO Tes Modueads, Prmra Lveble g (AL
« P T T himCoce (Macewa i Cnteca®ra T Tt R
Electricas y Sarvtanes mﬁ-.mm Corvienie: Monofaeca, Telefono, 20.7% v
Dot de b edhcacin Vaksackin da b edificacsn
Categoria : Casss habvtiaon, departsmentor pira veendas 1o los ubxcados en edfioos v
bl 7/ pla 2 't Y amwdebimg: 2L
‘ N Valor Total (811 © oot
Estado : Requier -
e 1 . O

% [} Encasode que no eerts o valor en s tabla.




Para el Segundo Nivel segin las especificaciones de cada é&rea techada
consideraremos:

Depreciaci6n: Casa habitacidn, 4 afos, ladrillo, Muy bueno.

Area techada: 120.00 m2

.. VALUACION DE EDIFICACION o En
VALORES UNITARIOS DE EDTFICACTON
. Carger 4]
Preco
Forzada, S22, ridronsuriatoo, Agua Ceente Y Fra, inercomuncadar, Aarr... i B483
Satera e Bornbeo De Aqua Potsble Ascersor Teleforo, Agus Cabente YFia jrz O
ioual AP '8 S Acanser ) v s 9.2
.Ag.-Fm Aguaa Caberve, Cornerte Trfesca, Tekeforn BN
P e AN LI
” TTEE v
1]
Categoria oo Destrypion Preco
Evuchrss MrosyCobrres  Pacas De Conctetn Emid A 15.Gm, Abaferla Ameda, Ladnfo O Simtar Con Cokumnas Y Vigas De Ararre De Concre's Ammedo ; 2253 A
Bsruchras iy o Teches S e ¥ s g wommmmm e el . BB
- Aagbedos £ : 3 Poas RSl e e mmmmm«m A, _w-_SL?l
Acbets 'E _ Putrtas y Vertanes ik mogrgn_mum-mmom)mmwm(q ) st .57
Arshadra Prumetreaee.TID - - Tarmsan Froinchedn Y 1LY Madrarts Prralscshia . ' wa Y
DEPRECIACHGri Distas e la ecficacdn Vakinadn de b ed%
Categoria ; <Selecoonar> v
Artuguedad : <Selecoonar> £ Mreatechada (v : 120
Matersl: <Selecoone >
Valor Totak {82): 747" Ceiady
Estade: <Selecoonars v
Valer 1 <Selecoonar> v o
] % 'V Encatode que no exsta & vakor en b table,
+ X o
GUARDR CACELAR SALR

Para el Tercer Nivel segun las especificaciones de cada 4rea techada
consideraremos:
Depreciacidén: Casa habitacién, 1 afio, ladrillo, Muy bueno.
Area techada: 100.5@ m2
2+ VALUACION DE EDIFICACION R ' ' L
VALORES UNITARIOS DE EDIFICACION
X Carger o
frem

m Tieo Desapaon

staldones Bachias y Sovtanes | Iotasones Becticas ySontanes Sistema De Bombeo De Agua Potable Ascensor Telefono, Agus Calente YFra . L L
instaly El ¥ Serw .. Imst Betincas y Sarvtares L . deli?mw'!!’&kzw i ) . 18.26
‘ Sectren . Insialaoones Bectncas y 4 AguaFra, mc-me Comnenie Tramca, Teleforw M
v it g g SR A R PR
S e P e e Al x At PRSP APRP TP RN, RSy e
Wmﬂemvm Lo mm;m P . mﬁn.curmtmfnn Tdefnm . X . x99
Jmitnlaoones Eectreas y Sanviaray | foralacones Becncns y Samtavias - L Aqua Fria, Gomentte Monofasica Sn Brpotrer . 1561 ¥
ASIGMACTON DE YALORES URITARIOS
Q
Catrgora Tpo {Descpoon Preco
 Estuctums ; Muros y Cokrrias 4 PlacasDe ConcretoE~10 A 15 O, Abaeris Amada, Ladro O Simity Con Cokrmes ¥ Vs De Arare De Coneto Amads. 20253
- S . - L | Nigerado O Losas De Congreto Armado Horontales. . R - >
L Acsbedos ' 'mr\‘m e e vmmmwuwmmowumwuwm . i 53.57
T Acahadee 07T . Rathonantng i o Tarran Feritactinn YL Youn Mok cavin_Prih wa Lviabla T a2 v
DEPRECIACIENS Datos de la.edifcaodn Vakacdn de s ed’eacdn
Categoria ; <Sefecronar> v
Antguedad :  <Selecoonr
> Y keatedhwds md: 100,
Matenal : <Selacoonar
> Valor Totah{Si): 5727 17 Chalwr
Estado : <Selecaoner> e
valor : <cSelecoonar> v 0
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VALOR DE OBRAS COMPLEMENTARIAS
Portén _de la Cochera

Depreciacidn: 58%
Area: 5.7 m2
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Escalera Primer Nivel Jr. Zalazar Bondy

Depreciacién: 0%
Volumen: @.15 m3

{2 VALUACKON COMPLEMENTARIA P |
VALORES COMPLEMENTARIOS
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Escalera Tercer Nivel Jr. Quinua

Depreciacidn: &%
Volumen: .3 m3
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Finalmente Obtendremos los siguientes resultados y calcularemos el Valor
Total del Predio.

+. ADMINISTRACION DE PROPIEDAD o 0 = fm3e
Dotos bézcos  Linderos y entormo  Descrpadn y dstrbucén  Yaludadn de Propiedad  paned Fotogrifen

valtuzatn de terreno Tasaodn

Total: 846400.0 Calndw ‘® Predeternado [ Agreger

Valusodn de ed fcaodn ‘Prrs la ¢averrinceiin del valer se-arcaaldeld l:ez:‘er.‘.:.
3 TE E 5 B o il 4 s } " o : se hun ¢izzuzada lis sijilentes factazes:

- o tpm E:J;* ‘ - Investigica4n del rarciis arnrchiliarie, ofercas y

il e B SRR L L I S — ‘transferencias reslizzins en la zena. t

ek 13.0 1o :
‘?;mum? g::;im.'u'i .J '~ Entorxn: descxits rateriirraste, \
Ear i mimmmr R e e e o e - Uziceciin en uma arueris prancipil del distraics.

- Otrcz valcres tangibles e irtaingibles.

Total : 21545153 Calnter

HNomixe Subtotal e !
PORTON DE COERA e IO o e :
RETUASMETAICAS IRGES0_ e~ = 7 71 © :
CRCOPERIMTRICOAZOTEATER., 248132~~~ ] e N EER N SASEe  Despuessm o
ESCAURAPRDSRNOVE. . M#3a . oo = Agregar ¢ método de obtecsdn del vatar unitano del tarreno.
ESCAURAPRIVR Y SEGUDONIVEL 335188 =~~~ |

ESCARRATRRCERNMVEL ~ ~ ~ heese " ] Datos generites

Perimetro (m) : gg.54
Estdogenerdl: Pueng T TT T T TN MU,
) ) ) o _ o VALOR TOTAL DEL PREDIO (SV)
Total: 1053421 Calndx 1072435.74 Catulsr

5.- Panel Fotogradfico
Es muy necesario adjuntar en 1los anexos el Panel Fotografico que es

indispensable, para ello cargaremos cada fotografia con su respectiva
descripcién, independiente podemos agregar los anexos necesarios al final del
informe como planos u otros.

i#. ADMINISTRACION DE PROPIEDAD S - |
Datos bisces  Linderos y entome D 1 y distribucd X de dad Panet Fotogré

Vista I:éntal del Escaleras terce:x . -
Predio Urzbano po nivel
' el Jirén Quinua
i - V.
‘szr.a frontal por Vista del Porton * o
el Jiron Zalazar Yy del garaje
Bandy
B v b4
‘Escalezas Pricex Prirer y segunde a
Hivel nivel poscerior y
; ' visca del jardin
v VV
Escaleras primer # Vista del cezco p * n
Y segundo nivel erimetrico de la
Azotea tercer nmiv
3 el g
v, R 0l v
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Por ultimo guardaremos el archivo donde trabajamos Datos bdsicos y pondremos
si a generar el reporte y obtendremos el Informe Pericial.

s ADMINISTRACION DE PROPIEDAD DE
Detos bémcos  Lnderos y entomo pain y datrbuadn  Valusodn de Propedad - Pand Fotogrifico
Datos Buscar propeedad
Progeetano : Heracko Carmasco Larrea \ [x]
Propeetano * : Julka Gubérrer Camast PROPIETARIO DIRECCION
Sobatante : Banco de Crédito del Penti Hevacho Carrasco Lames . Quinua 440

Pento : Aurco de la Oruz Huamdn
Regstro del pento : CIP N*53571
Fecha: 21/08/2014

Provinche : HUAMANGA '-4‘E'I (Desen generar ¢l reporte?
Dstnto :  AYAQXHO e
' Si t Ne
Dwecadn : . Qunua 440 g (=

Segin a gque no se encontro el valor unitario del cer
€o se utilizo otra fuente para su célculo de este.

+

AGREGAR { 1%t GUARDAR CANCELAR

i
X
4G

4.2 Informe Pericial del Proyecto

A continuacién presentamos el Informe pericial del Proyecto.




AURELIO DE LA CRUZ HUAMAN

Perito Tasador - CIP N°53571
INGENIERO CIVIL

VALORACION DEL INMUEBLE UBICADO EN JR. QUINUA 440,
DISTRITO DE AYACUCHO, PROVINCIA DE HUAMANGA,
DEPARTAMENTO DE AYACUCHO.

SOLICITANTE :  BANCO DE CREDITO DEL PERU
PROPIETARIO(S) : HERACLIO CARRASCO LARREA
JULIA GUTIERREZ CAMASI

PERITO - ING. AURELIO DE LA CRUZ HUAMAN



VALORACION DEL PREDIO URBANO

I. MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1. Propietario (s)

HERACLIO CARRASCO LARREA
JULIA GUTIERREZ CAMASI

1.2. Solicitante
BANCO DE CREDITO DEL PERU

1.3. Objeto de la tasacion

Determinar el valor del mercado del predio ubicado en Jr. Quinua 440 ,
AYACUCHO, HUAMANGA, AYACUCHO.

1.4 Metodologia y reglamentacion empleada

La valoracion se formula por el método de la tasacion directa, teniendo en
cuenta los valores comerciales del terreno y la construccién,como marco
referencial los articulados que se indicaran en le proceso de la tasacién
del Reglamento Nacional de Tasaciones del Per aprobado por
Resoluciéon Ministerial N° - 469 - 99 - MTC - 9311.

1.5. Ubicacion

El predio urbano materia de la presente valoracion se encuentra ubicado
en Jr. Quinua 440 , AYACUCHO, HUAMANGA, AYACUCHO.

1.6. Linderos y medidas perimétricas

Por el frente : con Jr Quinua, con 11.63 ml

Por la derecha : con La clinica El Nazareno con 12.50 ml

Con Registros Publicos, con 19.14 ml

Por la izquierda : con propiedad de Eduardo Pérez con 31.64 ml
Por el fondo : con Jr. Zalazar Bondy con 11.63 ml

1.7. Areas
a. Perimetro del terreno 86.54 m
b. Area del terreno 368.0 m?

c. Area de la edificacion
- Area construida

Primer piso 221.67 m?

Segundo piso 120.0 m?

Tercer piso 100.5 m?
- Area libre 146.33 m?

1.8. Tasacion

Para la determinacion del valor comercialdel terreno se han conjugado los
siguientes factores:
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- Investigacién del mercado inmobiliario, ofertas y transferencias
realizadas en la zona.

* Tasacion del terreno (VT)
Datos :
Area (A) = 368.0 m?
Valor unitario (VU) = S/. 2300.0/m?

VT=AxVU
VT = 368.0m x S/. 2300.0 /m?
VT = S/. 846400.0
* Tasacion de la edificacion (VET)
Primer piso
VE1=VUE1 x AT1 xD1
VE1 =S/. 570.15 /m? x 221.67 m? x 0.71
VE1 =S§/. 89733.46

Segundo piso

VE2 = VUE2 x AT2 x D2

VE2 =S/. 570.16 Im*x 120.0 m?*x 1.0
VE2 = S/. 68418.0

Tercer piso

VE3 = VUE3 x AT3 x D3

VE3 = S/. 570.15 /m*x 100.5 m*x 1.0
VE3 =S/. 57300.07

VET = S/. 215451.53

* Tasacion complementaria (VCT)
PORTON DE COCHERA
VC1=VU1 xA1xD1
VC1 = §/.368.66 /m?x 5.7 m*x 0.5
VC1 = 8/. 1050.68
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REJILLAS METALICAS INGRESO
VC2 =VU2 x A2 x D2

VC2 = S5/.122.6 Im? x 23.26 m*x 0.8
VC2 = S/. 2281.34

CERCO PERIMETRICO AZOTEA TERCER NIVEL
VC3 =VU3 x A3 x D3

VC3 =85/60.52/m*x41.0m?*x1.0

VC3 = S/. 2481.32

ESCALERA PRIMER NIVEL

VC4 =VU4 x A4 x D4

VC4 = §/.3153.98 /m*x 0.15 m*x 1.0
VC4 =S/.473.1

ESCALERA PRIMER Y SEGUNDO NIVEL
VC5 = VU5 x A5 x D5

VC5 = 8/.3924.57 Im*x 1.22 m* x 0.7

VC5 = §/. 3351.58

ESCALERA TERCER NIVEL

VC6 = VUG x A6 x D6

VC6 =S/.3153.98 Im*x 0.3 m?x 1.0
VC6 = S/. 946.19

VCT = S/. 10584.21
Valor total del predio (VTP)
VTP = VTT + VET + VCT
VTP = S/. 846400.0 + S/. 215451.53 + S/. 10584.21
VTP = §/. 1072435.74

1.9. Zonificacién y uso actual del predio

Posee 3 areas libres que pueden ser futuramente construidas, usadas
como areas verdes, 02 modulos de areas construidas una de ellas de 01
piso con futuras proyecciones de construccion y la otra de 03 niveles como

construccion limite.

1.10. Infraestructura de servicios urbanos

Como parte integrante de la habilitacién urbana, el predio urbano cuenta

con:
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- Agua

- Luz

- Teléfono

- Desagile

- Internet

- Television Satelital
- Pistas y veredas

1.11. Entorno

El entorno del inmueble esta constituido por lo siguiente :

a. Vias de acceso : Al inmueble se llega por la Red Vial que interconecta
los distritos principalmente por el Jr. Quinua, Jr. Asamblea y Jr. Maria
Montessorie

b. Zonificacion (densidad) : Media
c. Predios circundantes (alturas) : Alturas de 1 hasta 7 pisos
d. Uso urbano : Comercial, Residencial, Usos privados y publicos

1.12. Inscripcion
El predio urbano se encuentra en inscrito en Registros Publicos

1.13. Descripcion y distribucién :

1. Descripcion : Edificio de 3 pisos y uno de 1 piso con 3 areas libres,
definido como edificio segun la Ley 27157 que define asi esta Unidad
Inmobiliaria.

2. Distribucion :
El predio urbano consta de :
* Sala
* 8S.HH.
* Comedor
* Cocina
* Dormitorio
* Escalera
* Jardin

* Cochera

W-*WN:QN&A

* Lavanderia

1.14. Especificaciones Técnicas

domingo 07 diciembre Pagina 5



La edificacion esta construida con las siguientes

Tipo Descripcion
Techos Losa de concreto armado horizontal
Muros y columnas Columnas y vigas de concreto armado
Muros y columnas Muro de ladrilo cormriente
Muros y columnas Muro de adobe
Pisos Ceramica nacional
Puertas y ventanas Aluminio de disefio especial
Puertas y ventanas ventanas de fierro
Puertas y ventanas vidrio simple transparente
Revestimientos Tarrajeo frotachado
Barios Baiios con mayolica blanca parcial
Instalaciones electricas y ; "
_ Agua caliente y fria
sanitarias
Instalaciones electricas y
o Telefono
sanitarias
Instalaciones electricas y : :
& corriente monofasica
sanitarias

1.15. Estado general
El estado general que presenta la edificacion es : Bueno

1.16. Antiguedad del inmueble

La antigliedad del Primer piso del inmueble se estima en 20 afos de
acuerdo a la apreciacion de la inspeccion, correspondiente de acuerdo al
Art. 11 D 37, del Reglamente Nacional de Tasaciones : 29.0%

La antigiiedad del Segundo piso del inmueble se estima en 4 afios de
acuerdo a la apreciacion de la inspeccion, correspondiente de acuerdo al
Art. 11 D 37, del Reglamente Nacional de Tasaciones : 0.0%

La antigliedad del Tercer piso del inmueble se estima en 1 afios de
acuerdo a la apreciacién de la inspeccion, correspondiente de acuerdo al
Art. 11 D 37, del Reglamente Nacional de Tasaciones : 0.0%

1.17. Observacion

No se considero las obras complementarias muy devaloradas como por
ejemplo el cerco perimetrico del jardin
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ANEXO : Panel Fotografico

Escaleras tercer nivel
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Vista del Porton y del garaje
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Vista del cerco perimetrico de la Azotea tercer nivel
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

A. CONCLUSIONES ESPECIFICAS
1. Modelo (SISVAL) obtenido para la valoracién de Predios Urbanos.

2. SISVAL, fue programado en el lenguaje JAVA que se conecté a través de
un cédigo fuente con MySQL sistema de administracién de bases de datos
(coleccién estructurada de tablas que contienen datos) que permite

agregar, acceder y procesar datos guardados.

JAVA
LENGUA JE DE PROGRAMACION,
WAMP PLATAFORMA INFORMATICA
SERVER CONECTAR
DRIVER CONECTO y
MYSQL-JAVA CREAMOS EL PROGRAMA
SISVAL
(Variab. a almacenar: d{deprec.),
vue, vog, ...}
A
MYSQL
SISTEMA DE ADMINISTRACION DE
BASES DE DATOS INSERTAR A SQL

ol
N—

CREAR BASE DE DATOS
PARA MYSQL
CONTABLAS

(varigh. d. vue,
vog. .4

N
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La metodologia propuesta de isolineas de costos para determinar el
valor unitario del terreno ha resultado efectiva por que se obtuvo el

valor de terreno del proyecto.

Este modelo disefiado para poder valorar un predio urbano es un gran
aporte para la comunidad en general, profesionales especializados en
peritajes, asi como para empresas financieras y otros, ya que a través
de &1 es posible calcular en forma simple y rdpida el valor de un
predio Urbano en 1la zona Distrital de Ayacucho con su Dictamen
Pericial y el valor del terreno haciendo uso del mapa de isolineas de

costos.

Se concluird también que el software (SISVAL) es una base de datos
confiable para el almacenamiento de datos y para el calculo del

Informe Final.

CONCLUSIONES GENERALES.

El presente Trabajo de Titulacion ha permitido ampliar y aplicar el
conocimiento en materias concernientes a un Ingeniero (Civil
especialista en peritajes y otros profesionales que estén
involucrados en el mundo del valor, al realizar un aporte
significativo a 1la Valoracién de Predios Urbanos, y a su Sistema

Decisional.

El modelo disefiado para la valoracién de predios urbanos desarrollado
durante este Trabajo de Titulacién, es un elemento novedoso y (til
para determinar el valor comercial y reglamentario de un predio

urbano.

La informacidén que se genera mediante este modelo es de gran utilidad

para el sistema decisional, ya que minimiza los problemas de:

- Ambigiiedades y/o subjetividades en los procedimientos de valoracién
que se realizan actualmente, y Lo anterior hace que el sistema
decisional pueda reconocer la utilidad de la existencia de este modelo
para sus intereses, y éste poder ser integrado en las Declaraciones o

Estudios de Ingenieria de Valuaciones.
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c.

RECOMENDACIONES

Las metodologias de cdlculo de valor comercial del terreno propuesta
pese a ser herramientas de gran utilidad para la valoracidon de
predios, no son patrones definitivos para establecer precios en el
mercado inmobiliario, pero no quiere decir que sean invalidas, ya que
las transacciones que se realizan actualmente estan permanentemente
influenciadas por el marketing, este hecho refleja una imperfeccién en
este mercado, donde existe una gran competencia por parte de 1los
oferentes, y un desconocimiento de la real calidad del inmueble que se
estd demandando, por lo que se debe actualizar cada cierto tiempo la

informacién con la que se trabajara.
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ANEXOS

- PLANOS  DEL PROYECTO EJECUTADO: VIVIENDA UNIFAMILIAR EN EL
PROPIETARIO(S) HERACLIO CARRASCO LARREA, JULIA GUTIERREZ CAMASI
PLANO DE UBICACION Y LOCALIZACION

PLANO DISTRIBUCION

PLANO CORTES Y ELEVACION

PLANO DE ISOLINEAS DE COSTOS

I1.- VALORES UNITARIOS OFICIALES DE EDIFICACION

IIl.- GUIA PARA EL MANEJO DEL PROGRAMA DE VALORACION DE PREDIOS URBANOS en CD
IV.- GUIA PARA LA INSTALACION DEL PROGRAMA en CD

V.- INSTALADOR DEL PROGRAMA en CD

IR,
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expresados en nuevos seles por metro cuadrado, de fas areas
urbanas de Lima Metropolitana, vigentes para el Ejercicio
Fiscal 2014, de acuerdo con la relacién que en Anexo forma
parte integrante de la presente Resolucién, los cuales podran
ser recabados en la Direccion Nacional de Urbanismo det
Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, segtn
el procedimiento establecido para dicho fin.

Registrese, comuniquese y publiquese.

RENE CORNEJO DIAZ
Ministro de Vivienda, Construccion y Saneamiento

ANEXO
DEPARTAMENTO: LIMA
PROVINCIA: LIMA

DISTRITO
ANCON

CARABAYLLO

CERCADO DE LIMA
CHACLACAYO
CHORRILLOS
CIENEGUILLA

COMAS

ELAGUSTINO
INDEPENDENCIA

JESUS MARIA

LA MOLINA

LA VICTORIA

LINCE

LOS OLIVOS
LURIGANCHO

LURIN

MAGDALENA DEL MAR
MIRAFLORES
PACHACAMAC

PUCUSANA (LA HONDA QUIPA)
PUEBLO LIBRE

PUENTE PIEDRA

PUNTA HERMOSA

PUNTA NEGRA

RIMAC

SAN BARTOLO

SAN BORJA

SAN ISIDRO

SAN JUAN DE LURIGANCHO
SAN JUAN DE MIRAFLORES
SAN LUIS

SAN MARTIN DE PORRES
SAN MIGUEL

SANTAANITA

SANTA MARIA DEL MAR
SANTA ROSA

SANTIAGO DE SURCO
SURQUILLO

VILLA EL SALYADOR

VILLA MARIA DEL TRIUNFO

10070313

Aprueban Valores Unitarios Oficiales de
Edificacion y Valores Unitarios a costo
directo para Lima Metropolitana y 1a
Provincia Constitucional del Callao, 1a
Costa, Sierra y Selva, de algunas Obras
Complementarias e Instalaciones
Fijas y Permanentes, vigentes para el
Ejercicio Fiscal 2014

RESOLUCION MINISTERIAL
N° 278-2013-VIVIENDA

Lima, 28 de octubre de 2013

CONSIDERANDO:

Que, & segundo parrafo del articulo 11 del Texto Unico
Crdenado de la Ley de Tributacién Municipal, aprobado por

Decreto Supremo N° 156-2004-EF, sefiala que a efeclos
de determinar el valor total de los predios, se aplicara
ios valores arancelarios de terrenos y valores unitarios
oficiales de edificacién vigentes al 31 de octubre del afic
anterior y las 1ablas de depreciacién por antighedad y
estado de conservacion, que formula el Consejo Nacionai
de Tasaciones - CONATAY aprueba anua!mente €l Ministro
de Vivienda, Construccién y Saneamiento mediante
Resolucion \!lmslenal

Que, el tercer parrafo de! articufo 11 del Texto Unico
Ordenado de la Ley de Tributacion Municipal establece que
las instafaciones fijas y permanentes seran valorizadas por
el contribuyente de acuerde a la metodologia aprobada
en el Reglamento Nacional de Tasaciones y de acuerdo
a lo que establezca el reglamento, y considerando una
depreciacion de acuerdo a su antigiedad y estado de
conservacion,

Que, por Decreto Supremo N° 025-2006-VIVIENDA,
se aprobo la fusidn por absorcion del Consejo Nacional
de Tasaciones - CONATA con el Ministerio de Vivienda,
Construccién y Saneamiento, cerrespondiéndote al citado
Ministerio [a calidad de entidad incorporante;

Que, el numeral 1.2 del articulo 1 del Decreto Supremo
a que se refiere el considerando anterior establece que
toda referencia normativa al CONATA se entendera hecha
al Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento;

Que, el numeral 3.1 del articulo 3 de la Resclucion
Ministerial N° 291-2006-VIVIENDA dispuso la absorcién
de los drganos y dependencias a cargo de la funcién
normativa de competencia del CONATA, por parte de la
Direccién Nacional de Urbanismo del Viceministerio de
Vivienda y Urbanismo;

Que, conforme a lo seffalado por el segundo pamafo
del articulo 3 de ta Resolucion Ministerial NO 010-2007-
VIVIENDA, la Direccién Nacional de Urbanisme tendra
a su cargo la funcién ncrmativa a que hace referencia
la Resolucion Ministerial N° 291-2C06-VIVIENDA antes
citada;

Que ta Direccién Nacional de Urbanismo ha formulado
los valores unitarios oficiales de edificacién para las
localidadesde LimaMetropolitanay Provincia Constitucional
del Callao, la Costa, Siema y Selva; la Metodologia para la
Determinacion de la Base Imponible de las Instalacicnes
Fijas y Permanentes para el calculo del Impuesto Predial;
asi como los Valores Unitarios a costo directo para Lima
Metropolitana y Provincia Constitucional del Callao, la
Costa, Sierra y Selva de algunas Obras complementarias
e [nstalaciones Fijas y Permanenies, vigentes para el
Ejercicio Fiscal 2014;

De conformidad con la Ley N° 29158, Ley Organica
dej Poder Ejecutivo; 1a Ley N° 27782, Ley de Organizacion
y Funciones del Ministerio de Vivienda, Construcei6n y
Saneamiento, y su Reglamento, apmbado por Decreto
Supremo N° 002 2002-VIVIENDA;

SE RESUELVE: ©

Articulo 1.- Aprobar los Valores Unitarios Oficiales de
Edificacion para fas localidades de Lima Metropolitana y la
Provincia Constitucional del Callao, la Costa, Sierray Selva,
vigentes para el Ejercicio Fiscal 2014, los que en Anexo |
forman parte integrante de la presente Resolucién.

Articulo 2.- Aprobar la Metodologia para Ia
Determinacion de la Base imponible de las Instalaciones
Fijas y Permanentes para el calculo del Impuesto Predial,
vigente para el Ejercicio Fiscal 2014, la que en Anexo i
forma parte integrante de la presente Resolucién.

Articulo 3.- Aprobar los Valores Unitarios a costo directo
para Lima Metropolitana y la Provincia Constitucional
cel Callao, la Costa, Sierra y Selva de algunas Obras
Compiementarias e Instalaciones Fijas y Pemmanentes
vigentes para el Ejercicio Fiscal 2014, los que en Anexo i}
forman parie integrante de la presente Resolucion. Dichos
valores podran ser utilizados de manera opcional por los
Gobiermnos Locales o contribuyentes como una guia, afinde
compiementar el autoavallo en caso tuviera que declararse
el rubro instalaciones fijas y permanentes; sin perjuicio
que, el contribuyente pueda efecluar su declaracion del
citado rubro, segun la metodologia indicada en el Anexo II
del articulo 2 de la presente Resclucién.

Registrese, comuniquese y publiquese.
REME CORNEJO DIiAZ

Minisiro de Vivienda,
Construccidn y Saneamienlo
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ANEXO |

CUADRO DE VALORES UNITARIOS OFICIALES DE EDIFICACION
LIltA METROPOLITANA Y PROVINCIA CONSTITUCIONAL DEL CALLAO, COSTA, SIERRA y SELVA - EJERCICIO FISCAL 2014
CUADRO DE VALORES UNITARIOS OFICIALES DE EDIFICACIONES PARA LIMA METROPOLITANA
¥ PROVINCIA CONSTITUCIONAL DEL CALLAO AL 31 DE OCTUBRE DE 2013

RM N° 278-2013-VIVIENDA FECHA: 28 de cciubra d= 2013
VALORES POR PARTIDAS EN NUEVOS SOLES POR METRO CUADRADO DE AREA TECHADA
ESTRUCTURAS ACABADOS INSTALACIONES
MUROS Y PUERTAS Y REVESTI- ELECTRICAS Y
COLUMNAS TECHOS PISOS VENTANAS MIENTOS BANOS SAMITARIAS
m (2) (3 {4 {5) {6) n

ESTRUCTURAS LAMINA-  [LOSAOALIGERADODE  [MARMOL IMPORTADD,  |ALUMINIO PESADO CON  [MARMCL IMPORTADC,  BANOS COMPLETOS(7)  IRE ACONDICIONADO,
RES CURVADAS DE CONCRETOARMADD  |PIEDRAS NATURALES | PERFILES ESPECIALES | MADERAFINA (CAOBA | DE LUJO LUMINACION ESPECIAL,
CONCRETO ARMADO | CON LUCES MAYORES | IMPORTADAS, MADERA FitA GRNA- D SIMILAR) BALDOSA MPORTADO CON JENTILACION FORZADA,
CUE INCLUYEN EN UNA | DE 5 M. CON SOBRE- | PORCELANATO. MENTAL (CADBA, RCUSTICOENTECHO  [ENCHAPE FINO $1ST. HIDRONELMATICO,
SOLA ARMADURA LA CARGAMAYOR A CEDRO O PINO SELECTO) |O SIMILAR. MARMOL O AGUA CALIENTE Y FRIA,
CIMENTACION Y EL 300 KGM2 YIDRIO INSULADO. (4) SIMILAR) INTERCOMUNICADCR,
TECHO, PARA ESTE ALARMAS, ASCENSOR,
CASD ND $E CONSIDERA SISTEMA BOMBEQ DE
LOS VALORES DE LA AGUA ¥ DESAGUE (5)
COLUMNA N*2 TELEFOND,GAS NATURAL

424.74 251.97 227.52 230.50 248,45 §3.84 246,39
COLUMNAS, VIGAS YO [ALIGERADOS OLOSAS  |[MARMOLNACIONALO  [ALUMINIO OMADERA  MARMOL NACIONAL, BANOS COMPLETOS {T)  RISTEMA OE BOMBEQ
PLACAS OE E CONCRETO HECONSTITUIDO, FINA (CAOBAO MADERAFINA{CADBA  IMPORTADOS CON OE AGUA POTABLE (5),
CONCRETO ARMADO ARMADO PARQUET FINO (OLIVO, ] SIMILAR) DE DISERO 0 SIMILAR} MAYOLICAO hSCENSOR
¥i0 METALICAS, INCLINADAS QHONTA O SIMILAR), §SPECIAL, VIDRIO TRA-  ENCHAPES EN TECHOS. | CERAMICO [ELEFOND, AGUA

CERAMICA IMPORTADA | TADO POLARIZADO (2) DECORATIVO FALIENTE Y FRIA.
MADERA FINA, ¥ CURVADO, LAMINADO INPORTADO. GAS NATURAL
O TEMPLADO

273.84 168.31 135.55 121.67 188.51 63.84 179.41

PLACAS DE CONCRETO E ALIGERADO QLOSAS | MADERA FINA ALUMINIO O MADERA UPERFICIE CARAVISTA  BANDS COMPLETOS (7)  [GUAL AL PUNTO "8

10415 CM.ALBARILERIA | DE CONCRETD MACHIHEMBRADA FINA (CADBA O SIMILAR) |OBTENIDAMEDIANTE  |NACIONALES CON LIN ASCENSOR.
ARMADA, LADRILLO O | ARMADO FERRAZO. V|DRIO TRATADO ENCOFRADO ESPECIAL, MAYOLICAD

SIMILAR CON COLUMNASY  HORIZONTALES. AOLARIZADO. (2) CHAPE ENTECHOS.  CERAMICO

Y VIGAS DE AMARRE DE| LAMINADO O NACIOMAL DE COLOR.

CONCRETO ARMADO TEMPLADO

138.83 139.29 90.03 78.67 139.89 44.30 113.69
LADRILLO O SIMILAR SIN | CALAMINAMETALICA  [PARQUET DE fers. . VENTANAS DE ALUMINIO  ENCHAPE DE MADERAQ  [BAROS COMPLETOS (7)  JAGUA FRIA, AGUA
ELEMENTOS DE CONCRE{ FIBROCEMENTOQ LAJAS, CERAMICA [PUERTAS DE MADERA  |LAMINADOS, PIEDRAQ | NACIONALES CALIENTE, CORRIENTE
TO ARMADO. 5OBRE VIGUERIA INACIONAL, LOSETA SELECTA, VIDRIO MATERIAL BLANCOS CON FRIFASICA,

IDRYWALL O SIMILAR IN- | METALICA. VENECIANA 40xd0, TRATADO ITRIFICADO. MAYOLICA BLANGA. TELEFOND,GAS NATURAL
CLUYE TECHO (6) HiSO LAMINADO. TRANSPARENTE (3}

182,61 88.41 79.42 68.91 107.33 23.63 71.81
ADOBE, TAPIAL O MADERA CON ARQUET DE 2da. LOSETA | VENTANAS DE FIERRO | SUPERFICIE DE BANOS CON GUA FRIA, AGUA
QUINCHA MATERIAL VENECIANA 3030 PUERTAS DE MADERA  LADRILLO CARAVISTA.  NAYOLICA BLANCA. ALIENTE, CORRIENTE

IMPERMEABILIZANTE, | LAJAS DE CEMENTO CON  SELECTA (CAOBA O PARCIAL HONCFASICA,
CANTQ RODADO. SIMILAR) VIDRIO SIMPLE JE;.EFONO,
THANSPARENTE (4) NATURAL

128.54 32.96 53.21 58.96 73.84 13.90 52.15
MADERA (ESTORAQUE, |CALAMINAMETALICA  [LOSETA CORRIENTE, MENTANAS OE FIERRO O [TARRAJEO FROTAGHADD |BARDS BLANCOS AGUA FRIA, CORRIENTE
PUMAQUIRO, HUAYRURO,| FIBROGEMENTO O TEJA | CANTO RODADO. ALUMINIO INDUSTRIAL, | ¥/O YESO MOLDURADO, | SIN MAYALIGA. MONOFASICA.
MACHINGA, CATAHUA | SOBRE VIGUERIA DE ALFOMBRA PUERTAS CONTRAPLA- | PINTURA LAVABLE. FELEFONO
AMARILLA, COPAIBA, MADERA CORRIENTE. CADAS DE MADERA GAS NATURAL
DIABLO FUERTE, (GEDRC O  SIMILAR),

PUER-
TORNILLO O SIMILARES) TAS MATERIAL MDF o HDF.
DRY WALL O SIMILAR (Sth VIDRID SIMPLE TRANS-
TECHO) PARENTE [4)

96.82 18.13 36.34 44.25 52.05 10.35 29.84
PIRCADG CON MEZCLA  |MADERA RUSTICA O LOSETAVINILICA, MADERA CORRIENTE CON ESTUCADO DE YESOY/O SANITARIOS BASICOS  AGUA FRIA, CORRIENTE
DE BARRO, GARA CON TORTA (EMENTO BRUNADO HARCOS ENPUERTAS  BARRD, PINTURA AL DE LOSA DE 2da, MONOFASICA.

DE BARRO. COLOREADO. YVENTANASDE PVC O TEMPLE D AGUA. FIERRQ FUNDIDO fELEFONO
TAPIZON MADERA CORRIENTE Q GRANITO.
51.05 12.46 32.07 23.91 42.68 712 27.68
SINTECHD EMENTO PULIDO, NADERA RUSTICA. HINTADO ENLADRILLO  BIN APARATOS AGUA FRIA, CORRIENTE
LADRILLO CORRIENTE, RUSTICO, PLACA DE BANITARIOS. IONOFASICA SIN
ENTABLADO CORRIENTH ICONCRETO O SIMILAR. MPOTRAR.
...... 0.00 20.07 11.95 17.07 0.00 14.95
TIERRA COMPACTADA | SIN PUERTAS NI SIN REVESTIMIENTOS $IN INSTALACION
VE{TANAS. ENLADRILLO, ADOSE ELECTRICANI
OISIMILAR. SANITARIA,
..... 4.01 0.00 0.00 f 0,80

EN EDIFICIOS AUMENTAR EL VALOR POR MZEN 5 % APARTIR DEL § PISO

EL VALOR UNITARIO POR M2 PARA UNA EDIFICACIGN DETERMINADA, SE OBTIENE SUMANDO LOS VALORES SELECCIONADOS DE CADA UNADE LAS 7 COLUMNAS DEL CUADRO DE ACUERDO
A 3US CARACTERISTICAS PREDOMINANTES.
{1) REFERIDO AL DOBLE VIBRIADG HERMETICO, CON PROPIEDADES DE AISLAMIENTO TERMICO Y ACISTIGO. 2) REFERIDO AL VIORIO QUE RECIBE TRATAMENTO PARAINCREMENTAR SU RESISTENCIA|
MECANICA Y PROPIEDADES DE AISLAMIENTO ACUSTICO Y TERMICO, SON COLDREADOS EN SU MASA PERMITIENDO LA VISIBILIDAD ENTRE 14% ¥ 93%.
{3) REFERIDO AL VIDRIQ QUE RECIBE TRATAMIENTO PARA INCREMENTAR SU RESISTENCIA MECANICA Y PROPIEDADES DE AISLAMIENTO ACUSTICO ¥ TERMICO, PERMITEN LAVISIBILIDAD ENTRE 75%
¥ 92%. (4) REFERIDO AL VIDRIO PRIMARIO SIN TRATAMIENTO, PERMITEM LA TRANSMISION OF LAVISIBILIDAD ENTRE 75% Y 92%.
(5) SISTEMA DE BOMBED DE AGUAY DESAGUE, REFERIDO AMISTALACIDNES IMTERIORES SUBTERRANEAS (CISTERMAS, TANQUES SEPTICOS) Y AEREAS (TANQUES ELEVADOS) QUE FORMA}! PARTE
NTEGRANTE DE LAEDIFICACIGN. (8) PARA ESTE CASO MO SE CGNSIDERA LA COLUMNA N° 2
{7) SE CONSIDERA COMO MINIMO LAYATORIO, INODORO Y DUCHA O TINA.
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CUADRO DE VALORES UNITARIOS OFICIALES DE EDIFICACIONES
PARA LA COSTA (EXCEPTO LIMA METROPOLITANA Y CALLAO) AL 31 DE OCTUBRE DE 2013

RM IV 278-2013-VIVIENDA FECHA: 28 e actubre da 2013
VALORES POR PARTIDAS EN NUEVOS SOLES POR METRG CUADRADO DE AREA TECHADA
ESTRUCTURAS ACABADOS INSTALACIONES
MUROS Y PUERTAS Y REVESTH ELECTRICAS Y
COLUMNAS TECHOS PISOS VENTANAS MIENTCS BAflOS SANITARIAS
1 2 (3) ) {5) (6] )
ESTRUCTURAS LAMINA-  [LOSADAUGERADODE [MARMOLIMPORTADD,  |ALUMINIDFESADO CON  [MARMOL IMPORTACO,  PAROS COMPLETOS (7)  JRE ACONDICIONADO,
RES CURVADAS DE CONCRETOARMADO  |PIEDRAS NATURALES  |PERFILESESPECIALES | MADERAFINA (CAOBA | DELLUO LUMINACION ESPECIAL,
CONCRETO ARMADO | COM LUCES MAYORES | PORTADAS, MADERAFINAORNA- D SIMILAR)BALDOSA  [MPORTADO CON VENTILACION FORZADA,
QUE INCLUYENENUNA | DE 6 M. CONSOBRE- | PORCELANATO. MENTAL (CACBA, MCUSTICOENTECHO  [ENCHAPE FIND IST. HIDRONEUMATIED,
A {SOLAARMADURALA | CARGAMAYOR A CEDRC O PINO SELEGTO) |0 SIMILAR. MARMOL O ABUA CALIENTE Y FRIA,
CIMENTACION Y EL 300 KGM2 IDRIO INSULADO. {+) SIMILAR) ITERCOMUNICADOR,
TECHD, PARAESTE ALARMAS, ASCENSOR,
CASONO SE CONSIDERA SISTEMA BOMBEO DE
L 0S VALORES DE LA AGUA Y DESAGUE (5)
COLUMNAN’Z TELEFONO.
420.43 255.39 . 225.54 228.20 24595 83.00 239.52
COLUMNAS, VIGAS Y/0'  |ALIGERADOS OLOSAS  [MARMOLNACIONALO  |ALUMINID OMADERA  MARMOLNACIONAL,  RANDS COMPLETOS(7)  HISTEMADE BOMBEO
PLACAS DE E CONCRETO HECONSTITUICO, FINA [CAQBA O MPDERAFINA (CACBA  IPCRTACOS CON € AGUA POTABLE (5),
3 |CONCRETOARMADO | ARMADO PARQUET FINO (OLIVO, l SIMILAR) DE DISEND | O SIMILAR) MAYOLIGA O ASCENSOR
¥i0 METALICAS. NCLINADAS QHONTA O SIMILAR), SPECIAL, VIDRIOTRA-  ENCHAPES EN TECHOS. | CERAMICO ELEFONO, AGUA
CERAMICA IMPORTADA | TADO PCLARIZADD (2} PECORATIVO ALIENTE ¥ FRIA.
MADERA FINA. ¥ BURVADO, LAMINADO HiPORTADO.
G TEMPLADD
27140 166.52 13518 120.46 186.62 63.20 173.70
PLACAS DE CONCRETOE ALIGERADD OLOSAS | MADERAFINA MLUMINIO OMADERA  JUPERFICIE CARAVISTA  BANOS COMPLETOS (7)  [GUALAL PUNTO ‘8"
154 15 CMALBARILERIA | DE CONCRETO PMACHIHEMBRADA FINA (CAOBA O SIMILAR) |OBTEMIDAMEDIANTE  [NACIONALES CON EiN ASCENSOR.
[ARMADA, LADRILO O | ARMADO FERRAZO. V|DRID TRATADO ENCOFRADO ESPECIAL,  MAYOLICAG
€ [SIMILAR CON COLUMNAS] HORIZONTALES. AOLARIZADO. (2) ENCHAPE ENTECHOS.  CERAMICO
Y VIGAS DE AMARRE DE LAMINADO O NACIONAL DE COLOR.
CONCRETO ARMADO TEMPLADO
186.94 137.90 89.13 77.88 138.48 43.35 108.27
LADRILLO O SIMILAR SIN | CALAMINAMETALICA  [PARQUET OE lera., VENTANASDE ALUMINID  ENCHAPE DE MADERAD  BAROS COMPLETOS (7)  AGUAFRIA, AGUA
ELEMENTOS DE CONCRE- FIBROCEMENTO LAJAS, CERAMICA PUERTAS DEMADERA  [LAMINADOS, PIEDRAO | NACIONALES SALIENTE, CORRIENTE
D {TDARMADD. SCERE VIGUERIA NACIONAL, LOSETA SELECTA, VIDRIO MATERIAL BLANCOS CON [RIFASICA,
DRYWALL O SIMILAR IN- | METALICA, VENECIANA 40540, TRATADO VITRIFICADO. HAYOLICA BLANCA. JELEFONO.
CLUYE TECHO (5) FISC LAMINAGO. JRANSPARENTE (3}
180.78 87.53 78.62 58.22 106.25 23.40 68.53
ADOBE, TABIALO MADERA CON ARQUET DE 2da. LOSETA [VENTANAS DE FIERRC | SUPERFICIE DE BANOS CON GUAFRIA, AGUA
QUINCHA ATERIAL VENECIANA 30:30 PUERTASDEMADERA  LIADRILLO CARAVISTA. YOLICA GALIENTE, CORRIENTE
3 IMPERMEABILIZANTE. | LAJAS DE CEMENTO CON SELECTA {CAOBA O CA PARCIAL. MONOFASICA,
CANTO RODADO. SIMILAR) VIDRIO SIMPLE TELEFONO.
TRANSPARENTE (4)
127.26 32.63 52.68 56.37 73.10 13.76 48.52
MADERA (ESTORAQUE, [CALAMINAMETALICA  [LOSETACORRIENTE,  VENTANASDE FIERROD [TARRAJEO FROTACHADO [BANDS BLANCOS RGUA FRIA, CORRIENTE
PUMAGUIRO, HUAYRURO, | FIBROCEMENTO O TEJA | CANTQ RODADO. ALUMINIO INDUSTRIAL, | YiD YESO MOLDURADD, | SIN MAYOLICA, MONOFASICA.
MACHINGA, CATAHUA | SOBRE VIGUERIADE | ALFOM3RA PUERTAS CONTRAPLA- | PINTURALAVABLE. TELEFONO
F JAMARILLA COPAIBA, | MADERA CORRIENTE. CADAS DE MADERA
DIABLO FUERTE, (CEDRO O SIMILAR), PUER-
TORNILLO O SIMILARES) TAS MATERIAL MDF o HDF
DRY WALL O SIMILAR (SI V[DRIO SIMPLE TRANS-
TECHO) FRRENTE (4)
95.85 17.85 35.97 43.82 51.53 10.25 27.40
PIRCADO CONMEZCLA  |MADERARUSTICAO  [LOSETA VINILICA, MADERA CORRIENTE CON ESTUCADO DE YESOY/O SANITARIOS BASICOS  RGUAFRIA, CORRIENTE
G |DEBARRO. ARA CON TORTA QEMENTOBRUFADD ~ MIARCOSEMPUERTAS  PARRD, PINTURAAL  PELOSADE 2da, MONOFASICA Sib
DE BARRO. OLOREADO. YVENTANASDE PYCO  JEMPLE 0 AGUA FIERRO FUNDIDO EMPOTRAR.
[rapizon MADERA CORRIENTE GRANITO.
56.48 12.34 3178 23.67 42.28 7.04 14.80
SIN TECHO CEMENTO PULIDO, MADERA RUSTICA PINTADD EN LADRILLO  $§IN APARATOS §iN INSTALACION
H LADRILLO CORRIENTE, RUSTICO, PLACAGE ~ BANITARIOS. FLECTRICANI
ENTABLADO CORRIENTE; CONCRETO O SIMILAR. ANITARIA.
...... 0.00 19.87 11.83 16.90 0.00 0.00
TIERRACOMPACTADA | SIN PUERTAS NI [SiN REVESTIMIENTQS
i VENTANAS. EN LADRILLO, ADOBE
SIMILAR.
.......... 3.97 0.00 0.00

EN EDIFICIOS AUMENTAR EL VALOR POR M2 EN § % A PARTIR DEL 5 PiSO

PERMITIENDO LA VISIBILIDAD ENTRE 148 Y 83%.

Y 92%.

INTEGRAMTE DE LA EDIFICACION.

{8} PARAESTE CASO NO SE CONSIDERALA COLUMNA N2
{7) SE COMSIDERA COMO MINIMC LAVATORIO, INODORD Y DUCHA D TINA.

{4} REFERIOO AL VIDRIO PRIMARID SIN TRATAMIENTO, PERMITEN LA TRANSHISION DE LA VISIBILIOAD ENTRE 75% Y 92%.
{51 SISTEMA DE BOMBEQ DE AGUA Y DESAGUE, REFERIDO A INSTALACIONES INTERIORES SUBTERRANEAS {CISTERNAS, TANQUES SEPTICOS) Y AEREAS [TANQUES ELEVADOS) FORMAN PARTE

EL VALOR UNITARIO POR M2 PARA UNA EDIFICACICN DETERMINADA, SE OBTIENE SUMANDO LOS YVALORES SELECCIONADDS DE CADA UNA DE LAS 7 CCLUMNAS DEL CUADRO DE ACUERDO A SUS

CARACTERISTICAS PREDCMINANTES, LA DEMARCACICN TERRITORIAL CONSIGNADA ES DE USO EXCLUSIVO PARA LA APLICACION DEL PRESENTE CUADRO. ARBARCALAS LOCALIDADES UBICADAS EN
£L TERRITORIO SOBRE LA VERTIENTE OCCICENTAL DE LA CORDILLERA DE LOS ANDES Y LIMITANDO: AL NCRTE POR LA FRGNTERA CON EL ECUADOR; AL SUR POR LAFRONTERA CON CHILE; AL CESTE
POR LALINEA DE BAJA MAREA DEL LITORAL; Y AL ESTE PCR LINA LINEA OUE SIGUE APROXIMADAMENTE LA CURVA DEL MIVEL DE 2000 ms.n.m.
(1} REFERIDO AL DOSLE VIDRIADO HERMETICO, CON PRCPIEDADES DE AISLAMIENTO TERMICO Y ACUSTICO. .
{2) REFERIDO AL VIDRIO QUE RECIBE TRATAMIENTQ PARA INCREMEMTAR SU RESISTENCIA MECANICA Y PROPISDADES DE AISLAMIENTO ACUSTICG Y TERMICO, SO COLOREADOS EM SU MASA

{3} REFERIDO AL VIDRIO QUE RECISE TRATAMIENTO PARAINCREMENTAR SURESISTENCIA MECANICA Y PROPIEDADES DE AISLAMIENTO ACUSTICO Y TERMICO, PERMITEN LA VISIBILIDAD ENTRE 75%
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CUADRO DE VALORES UNITARIOS OFICIALES DE EDIFICACIGNES
PARA LA SIERRA AL 31 DE OCTUBRE DE 2013

RM N’ 279 2013:VIMENDA FEGHA: 24 de octubre de 2013
VALORES POR PARTIDAS EN NUEVOS SOLES PCR METRO CUADRADO DE AREA TECHADA
ESTRUCTURAS ACABADOS INSTALACIONES
MUROS Y PUERTAS Y REVESTH ELECTRICAS Y
COLUMNAS TECHOS PISOS VENTANAS MIENTQS BANOS SANITARIAS
1) 2) 13) ) (5) (8) M
ESTRUCTURAS LAMINA- {LOSAOALIGERADODE  [MARMCL IMPORTADO,  ALUMINIO PESADO COM  [MARMOL IMPORTADD,  BANOS COMFLETOS {7)  MRE ACONDICIONADQ,
RES CURVADAS DE CONCRETO ARMADO  [PIEDRAS NATURALES | PERFILES ESPECIALES | MADERAFINA (CAOBA | DE LUJO LUMINACION ESPECIAL,
CONCRETOARMADO | CON LUCES MAYORES | IMPORTADAS, MACERAFIMAORNA- D SIMILAR) BALDOSA MPCRTADO CON VENTILACION FORZADA,
QUE INCLUYEN ENUNA | DE 6 M. CON SOBRE- | PORCELANATO. MENTAL (CAOBA, PCUSTICO EN TECHO NCHAPE FINO ST. HIDRONEUMATICO,
A |SOLAARMADURA LA CARGAMAYOR A GEDRO O PINO SELECTO) O SIMILAR. ARMOL O HGUACALIENTE Y FRIA,
CIMENTACION Y EL 300 KG/M2 [IDRIO INSULADO. (1) SMILARY INTERCOMUNICADOR,
TECHO, PARA ESTE ALARMAS, ASCENSOR,
CASO NO SE CONSIDERA SISTEMA BOMBED DE
LOS VALORES DE LA AGUAY DESAGUE. (5]
COLUMNA N2 TELEFONQ.
468.40 _ 243.56 172.82 184.87 233.28 82.74 294.83
COLUMNAS, VIGAS Y/O  |ALIGERADOS OLOSAS  |[MARMOL NACIONALO  |ALUMINIO OMADERA  WMARMOL NACICNAL, BANOS COMPLETOS (7)  BISTEMA DE BOMBED
PLACAS DE CONCRETO RECONSTITUIDO, FJNA (CACBA O MADERAFINA{CAOBA  IMPORTADOS CON GE AGUA POTABLE,
B |CONCRETOARMADO | ARMADO PARQUET FINO (OUVO, |SIMILAR) DE DISERID | O SIMILAR) AYGLICA O hSCENSOR
Y10 METALICAS. INCLINADAS GHONTA O SIMILAR), HSPECIAL VIDRIDTRA-  ENCHAPES EN TECHOS. | CERAMICO [ELEFONO, AGUA
CERAMICA IMPORTADA | TADD POLARIZADO (2) DECORATIVO GALIENTE Y FRIA.
MADERA FINA ¥ CURVADO, LAMINADO MPORTADO.
O TEMPLADD
278.67 167.45 144.10 163.78 186.54 598.17 173.41 .
PLACAS DE CONCRETO E{ ALIGERADO O LOSAS | MADERA FINA ALUMINIO O MADERA SUPERFICIE CARAVISTA  BAROS COMPLETOS ()  |GUAL AL PUNTC ‘B
10A 15 CMLALBARILERIA | DE CONCRETO [MACHIHEMBRADA FINA {CAOBA O SIMILAR] |OBTEMIDAMEDIANTE  |NACIONALES CON ’yn ASCENSOR.
ARMADA, LADRILLO O | ARMADC FERRAZO. V|ORIO TRATADO ENCOFRADO ESPECIAL, MAYOUICAO
C  [SIMILAR CON COLUMNAS HORIZONTALES. AOLARIZADO. (2} ENCHAPE ENTECHOS.  LERAMICO
Y VIGAS DE AMARRE DE| EAMINADO O NACIONAL DE COLOR.
CONCRETO ARMADO TEMPLADO
202.53 117.36 93.41 119.57 154.47 38.66 129,26
ILADRILLO, SILLAR G CALAMIMAMETALICA  PARQUET DE tera. , [ENTANAS DE ALUMINIO  ENCHAPE DE MADERAO  BAROS COMPLETOS (7}  AGUA FRIA, AGUA
SIMILAR. SIN ELEMENTOS| FIBROCEMENTO LAJAS, CERAMICA PUERTAS DE MADERA  |LAMINADOS, PIEDRAD | NACIONALES CALIENTE, CORRIENTE
D |DE CONCRETO ARMADO,| SOBRE VIGUERIA NACIONAL, LOSETA SELEGTA, VIDRIO MATERIAL [BLANCOS CON ITRIFASICA,
DRYWALL O SIMILAR IN- | METALICA. VENECIANA 4040, TRATADO Wmnmm. HAYOLICA BLANCA. TELEFONO.
ICLUYE TECHO () FSO LAMINADO [RANSPARENTE (3)
187.07 79.46 76.59 70.13 118.16 23.65 73.24
ADOBE, TAPIAL O [MADERA CON BARQUET DE 2da. LOSETA [VENTANAS DE FIERRO | SUPERFICIE DE 8ANOS CON GUA FRIA, AGUA
QUINCHA HATERIAL VENECIANA 30x30 PIIERTAS DE MADERA  LADRILLO CARAWISTA.  MAYOLICA JALIENTE, CORRIENTE
E IMPERMEABILIZANTE. | LAJAS DE CEMENTO CON SELECTA (CAOBAO BLANCA PARCIAL. MONOFASICA,
CANTO RODADO. SIMILAR) VIDRIO SIMPLE TELEFONO.
TRANSPARENTE (4) '
146.85 36.48 63.34 531.57 98.30 11.59 40.76
MADERA (ESTORAQUE, |CALAMINAMETALICA  LOSETACORRIENTE,  |/ENTAMAS DE FIERROO [TARRAJED FROTACHADO [BANOS BLANCOS RGUA FRIA, CORRIENTE
FUMAQUIRD, HUAYRURO, | FIBROCEMENTO O TEJA | CANTO RODADO. ALUMINIO INDUSTRIAL, | Y/ YESO MOLDURADO, | SIN MAYOUICA MONOFASICA.
MACHINGA, CATAHUA | SOBRE VIGUERIADE | ALFOMBRA PUERTAS CONTRAPLA. | PINTURA LAVABLE. FELEFONO
F  JAMARILLA, COPAIBA, MADERA CORRIENTE. EADAS DE MADERA
DIABLO FUERTE, (QEDROC O SIMILAR),
TORNILLO O SIMILARES] i.lssms MATERIAL
DRY WALL O SIMILAR (SIN IDF o HOF,
TECHO) VORIO SIMPLE|
TRANSPARENTE (4)
91.58 29.14 51.73 ' 41.43 58.62 9.85 26.49
PIRCADO CON MEZCLA | SIN TECHO AVINILICA, MADERA CORRIENTE CON §STUCADO DE YESO LANITARIOS BASICOS  AGUAFRIA, CORRIENTE
G |DE BARRO. CEEENTO BRUNADO ~ MARCOSENPUERTAS  Y|OBARRO,PINTURA (€ LOSADE 2da, HHONOFASICA SIN
COLOREADO. VENTANASDEFPVC O |AL TEMPLE O AGUA. FIERRO FUNDIDO EMPOTRAR.
TAPIZON. MADERA CORRIENTE 4 GRANITO.
53.96 0.00 38.70 240 43.55 6.77 15.61
CEMENTO PULIDO, MADERA RUSTICA, PINTADO EN LADRILLD  [SIN APARATOS 5IN INSTALACION
H LADRILLO CORRIENTE, RYSTICO, PLACADE JANITARIOS. HLECTRICANI
ENTABLADO CORRIENTE [CONCRETO O SIMILAR. SANITARIA.
.......... 20.91 12.21 17.42 0.00 0.00
TIERRA COMPACTADA | SIN PUERTAS NI IN REVESTIMIENTOS
1 VEHTANAS. EN LADRILLO, ADOBE
D SIMILAR.
.......... 4.60 0.00 0.00
EN EDIFICICS AUMENTAR EL VALOR POR M2 EN § % APARTIR DEL § PISO
EL VALOR UNITARIO POR M2 PARA UNA EDIFICACION DETERMINADA, SE DBTIENE SUMANDO LOS VALORES SELECCIONADOS DE UNA OF LAS 7 COLUMNAS DEL CUADRD, DE ACUERDO A SUS
CARACTERISTICAS PREDCMINANTES. LA DEMARCACICN TERRITORIAL CONSIGNADA ES DE USO EXCLUSI/O PARA LA APLICACION DEL PRESENTE CUADRO. ABARCALAS LOCALIDADES UBICADAS EN|
LA FAJA LONGITUDINAL DEL TERRITOR!O LIMITADA, AL NCRTE POR LA FRONTERA CON ECUADOR, AL SUR POR LA FRONTERA CON CHILE Y BOLIVIA AL GESTE POR LA CURVA DE NIVEL DE 2060 m.s.a.m,
QUE LA SEPARA DE LA COSTA ESTE, POR UNA CURVA OE NIVEL QUE LA SEPARA DE LA SELVA, QUE PARTIENDO DE LA FRONTERA CON EL ECUADOR, CONTINUA HASTA SU CONFLUENCIA CON EL RIO)
NOVA, AFLUENTE DEL SAN ALEJANDRO, EN DONDE ASCIENDE HASTA LA COTA 2000 Y CONTINUA POR ESTA HACIA EL SUR HASTA SU CONFLUENCIA CON EL RID SANABENI, AFLUENTE DEL ENE, DE ESTE|
PUNTO BAJA HASTA LA COTA 150 Y CONTINUA HASTA LA FRONTERA CON BOUVIA,
{1) REFERIDO AL DOBLE VIDRIADO HERMETICO, CON PROPIEDADES DE AISLAMIENTO TERMICO ¥ ACUSTICO. (2) REFERIDO AL VIDRIO QUE RECIBE TRATAMIENTO PARA INCREMENTAR SU RESISTENCIA
MECANICA Y PROPIEDADES DE AISLAMIENTO ACUSTICE Y TERMICO, SON COLOREADOS EN SU MASA PERMITIENDO LA VISIBILIDAD ENTRE 14% Y 83%.
{3) REFERIDO AL VIDRIO QUE RECIBE TRATAMIENTO PAR INCREMENTAR SU RESISTENCIAMECANICA Y PROPIEDADES DE AISLAMIENTO ACUSTICO ¥ TERNICO, PERMITEN LA VISIBILIDAD ENTRE 75%
' 32%. (4) REFERIDO AL VIDRIO PRIMARIO SIN TRATAMIENTO, PERMITEN LA TRANSMISION DE LA VISIBILIDAD ENTRE 75% Y 92%.

{5} SISTEMA DE BOMBEO DE AGUA Y DESASUE, REFERIGO A INSTALACIONES INTERIORES SUBTERRANEAS (CISTERNAS, TANQUES SEPTICDS) Y AEREAS {TANQUES ELEVADOS) QUE FORMAN PARTE
INTEGRANTE OE LA EQIFICACICN () PARA ESTE CASC NO SE CONSIDERA LA COLUMNA N° 2 {7) SE CONSIDERA COMO MNIMO LAVATGRIO, INODORO Y DUCHA O TINA.
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CUADRO DE VALORES UNITARIOS OFICIALES DE EDIFICACIONES
PARA LA SELVA AL 31 DE OCTUBRE DE 2013
RM N* 278-2013-VIVIENDA FECHA: 28 de oclubwe de 2013
VALGRES POR PARTIDAS EN NUEVOS SOLES POR METRO CUADRADO DE AREA TECHADA
ESTRUCTURAS ACABADOS INSTALACIONES
MUROS Y PUERTAS Y REVESTI- ELECTRICAS Y
COLUMNAS TECHOS PISOS VENTANAS MIENTOS BANOS SANITARIAS
[} @) (3) 4 (5) (6) m

ESTRUCTURAS LAMINA- |LOSA DALIGERADODE  |MARMOL IMPORTADD,  |ALUMINIO PESADO CON  [MARMOL IMPORTADO,  BANOS COMPLETOS {B)  |AIRE ACONDICIONADO,

RES CURVADAS DE CONCRETOARMADO  |PIEDRAS NATURALES  |PERFILES ESPECIALES | MADERAFINA (CAOBA | DE LUJO LUMINACION ESPECIAL,

CONCRETOARMADO ICON LUCES MAYORES  |IMPORTADAS, MADERA FINA ORNA- b SIMILAR) BALDOSA MPORTADO CON fENTILACION FORZADA,

QUE INCLUYEN EN UNA | DE6M.CON SOBRE- | PORCELANATO. IMENTAL (CACBA, hCUSTICOENTECHO  [ENCHAPE FINO ST. HIORONEUMATICC,
A [SOLAARMADURALA CARGA MAYOR A " CEDRO O PINO SELECTO) {0 SIMILAR. © MARMOLO I;UA CALIENTE Y FRIA,

CIMENTACION Y EL 300 KGM2 FIORIC INSULADGC. (1) SIMILAR) INTERCOMUNICADOR,

TECHO, PARAESTE ALPRMAS, ASCENSOR,

CASQ NO SE CONSIDERA SISTEMA BOMBED DE

LOS VALORES DE LA AGUA Y DESAGUE.(5)

COLUMNA N2 TELEFONO.

430.62 251,27 306.28 297.84 24645 89.92 303.98
COLUMNAS, VIGAS Y/O  ALIGERADCS OLOSAS' [MARMOL NACIONALO  |ALUMINIO O MADERA  MARMOL NACIONAL, BANOS COMPLETOS {8)  pISTEMA DE BOMBED
PLACAS DE [E CONCRETO HECONSTITUIDD, FINA (CAGBA O MADERA FINA (CADBA  IMPORTADOS CON [E AGUA POTABLE,

" |2 |CONCRETOARMADO | ARMADO PARQUET FINO (OLIVD, | SIMILAR) DE DISENO 0 SIMILAR) MAYOLICA O ASCENSOR
Y10 METALICAS. INCLINADAS HONTA O SIMILAR). HSPECIAL, VIDRIO TRA-  ENCHAPES EN TECHOS. | CERAMICO [ELEFONO, AGUA
CERAMICA IMPORTADA | TADO POLARIZADO (2) DECORATIVO 4 ALIENTE Y FRIA,
MACERA FINA, Y CURVADO, LAMINACO IMPORTADO.
0 TEMPLADO

3U4.75 177.49 146.78 165.10 170.12 64.00 182.09

PLACAS DE CONCRETO €4 ALIGERADO OLOSAS | MADERAFINA RLUMINIO O MADERA PERFICIE CARAVISTA  BANOS COMPLETOS (8)  [GUAL AL PUNTO 'B*
10 A 15CM.ALBARILERIA | DE CONCRETO IMACHIHEMBRADA FINA (CAOBA O SIMILAR) |OBTENIDAMEDIANTE  |NACIONALES CON BIN ASCENSOR.
ARMADA, LADRILLOO | ARMADO [ERRAZO. V|DRIO TRATADO ENCOFRADO ESPECIAL,  |4AYOLICAO
C [SIMILAR CON COLUMNAS, HORIZONTALES. . ROLARIZADO. {2) ENCHAPE EN TECHOS. - Esa.wica
Y VIGAS DE AMARRE DE| LAMINADO O NACIONAL DE COLOR.
CONCRETO ARMADO TEMPLADQ
247.65 134.13 96.43 125.81 14514 45.16 132.97
LADRILLO O SIMILAR DRY- | CALAMINA METALICA  |PARQUET DE fera., VENTANAS DE ALUMINID  [ENCHAPE DE MADERAQ |BANOS COMPLETOS {8)  [AGUA FRIA, AGUA
WALL O SINILAR INCLUYE| FIBROCEMENTO LAJAS, GERAMICA [PUERTAS DE MADERA  |LAMINADOS, PIEDRAD | NACIONALES CALIENTE, CORRIENTE
D [TECHO. (7) SOBRE VIGUERIA NACIONAL, LOSETA ~ |SELECTA, VIDRIC MATERIAL PLANCOS CON TRIFASICA,
METALICA. NECIANA 4040, ITRATADO ITRIFICADO. NAYOLICA BLANCA. JELEFONO.
PISO LAMINADO. TRANSPARENTE (3)

191.48 116.94 81.79 84.33 104.88 30.62 73.95
MADERA SELECTA TRATA | MADERA SEi ECTA PARQUET DE 2¢a. LOSETA VENTANAS DEFIERRO | SUPERFICIE DE BANOS CON NGUA FRIA AGUA
DA {6) SOBRE PILOTAJE DE TRATADA (5) CON VENECIANA 30x20 PUERTAS DE MADERA | LADRILLO CARAVISTA. | MAYOUICA CALIENTE, CORRIENTE

E |MADERA CONBASE DE | MATERIAL LAJAS DE CEMENTO CON] SELECTA (CAOBAO SLANCA PARCIAL WONOFASICA,
(CONCRETO CON MUROS| IMPERMEABILIZANTE. | CANTO RODADO. SIMILAR) VIDRIO SIMPLE FELEFONO.
DE MADERA CONTRAPLA- TRANSPARENTE (4)
CADA O SIMILAR

152.04 85.14 65.99 54.76 79.52 15.20 49.99

ADOBE O SIMILAR EALAMINA METALICA LOSETA CORRIENTE, YENTANAS DE FIERRO O FARRAJEO FROTACHADO |BANOS BLANCOS AGUA FRIA, CORRIENTE
FIBROCEMENTO EANTO RODADO. ALUMINIO INDUSTRIAL, /0 YESO MOLDURADO, |SIN MAYOLICA. MONOFASICA.
O TEJAS ALFOMSRA HUERTAS CONTRAPLA- | PINTURA LAVABLE O ELEFONO
SPBRE TIJERALES CADAS DE MADERA HARNIZADO SOBRE
F DE MADERA (JEDRO O SIMILAR), MADERA
PUERTAS MATERIAL MDF
. HOF.

VIDRIO SIMPLE TRANS-|
PARENTE (4)

119.90 39.15 53.74 44.66 61.48 12.82 27.61
MADERATRATADA (6]  [TECHOS DE PALMAS | OSETA VINILICA, MADERA CORRIENTE CON ESTUCADO DE YESOY/O [SANITARIOS BASICOS ~ BGUA FRIA, CORRIENTE
SELECTA CONBASE DE | (CRISNEJAS) CEMENTO BRURADD MARCOS EN PUERTAS  [BARRO, PINTURAAL DE LOSA DE 2da, MONOFASICA SIN
ICONCRETO CON MUROCS COLOREADO. YNENTANASDEPVCO  TEMPLE O AGUA. IERRQ FUNDIDO EMPOTRAR,

G |DE MADERA TIPO CON- TAPIZON NADERA CORRIENTE GRANITO.
TRAPLACADA O SIMILAR
DRYWALL O SIMILAR (SIN
TECHO)

103.87 30.80 44.43 26.36 51.39 B.89 16.29
MADERA CORRIENTE | SIN TECHO EEMENTO PULIDO, UADERA RUSTICA PINTADO EN LADRILLO  [SIN APARATOS 5IN INSTALACION

H LADRILLO CORRIENTE, RUSTICO, PLACA DE EANITARIOS. LECTRICA NI
ENTABLADD ccRRlErmf ICONCRETO O SIMILAR. ANITARIA,

51.93 0.00 17.10 13.18 20.56 0.00 0.00
MADERA RUSTICA TIERRA COMPACTADA  $iN PUERTAS NI IN REVESTIMIENTOS

| VENTANAS. EN LADRILLO, ADOBE
SIMILAR.

277 [ . 1.76 0.00 0.00

CANA GUAYAQUIL
4 |PonAOPINTOC

L, R T T T T
EN EDIFICIOS AUMENTAR EL VALOR PDR uz EN § % A PARTIR DEL 5 PISO ’

EL VALOR UNITARIO POR M2 PARA UNA EDIFICACION OETERMINADA, SE OBTIENE SUMANDO LOS VALDRES SELECCIONADOS DE UNA DE LAS 7 COLUMNAS DEL CUADRO, DE ACUERDO A SUS
CARACTERISTICAS PREDOMINANTES. LA DEMARCACION TERRITORIAL COMSIGNADA ES DE USO EXCLUSIVO PARA LA APLICACION DEL PRESENTE CUADRO. ABARCA LAS LOCALIDADES UBICADAS EN
EL TERRITORIO COMPRENDIDO ENTRE LOS LIMITES CON EL ECUADOR, COLOMBSIA, BRASIL, BOLIVIA Y LA CURVA DE NVEL DE 1500 m.s.n.m. DE LAVERTIENTE ORIENTAL DE LOS ANDES QUE PARTIENCO
OE LAFRONTERA COM EL ECUADOR. CONTINUA HASTA SU CONFLUENCIA CON EL RIO NOVA, AFLUENTE DEL SAN ALEJANORO, EN DONDE ASCIENDE HASTALA COTA 2390 CONTINUAPOR ESTA HACIAEL
SUR HASTA SU CONFLUENCIA CON EL SANABEM! AFLUENTE DEL ENE, DE ESTE PUNTD RAJA HASTA LA COTA 1500 POR LA QUE CONTINU'A HASTA LA FRONTERA CON BOLIVIA.
(1) REFERIDO AL DOSLE VIDRIADO HERMETICO, LN FROPIEDADES GE AISLAMIENTO TERMICO Y ACUSTICO. {2) REFERIDO AL VIDRIO QUE RECIBE TRATAMIENTC PARAINCREMENTAR SU RESISTENCIA

MECANICA Y PROPIEDADES DE AISLAMIENTO ACUSTICO ¥ TERMICO, SON COLOREADOS EN SU MASA PERMITIENDO LA VISIBILIDAD ENTRE 14% Y 83%.
{3) REFERIDO AL VIDRIO QUE RECIBE TRATAMIENTO PARA INCREMENTAR SU RESISTENCIA MECANICA Y FROPIEDADES DE AISLAMIENTO ACUSTICO Y TERMICO, PERMITEN LA VISIBILIDAD ENTRE

75%, Y 92%. (4) REFERIDO AL VIDRIO PRIMARIO SIN TRATAMIENTO, PERMITEN LA TRANSMISION DE LA VISIBILIDAD ENTRE 75% Y 82%. (5) SISTEMA DE BOMBEO DE AGUA Y DESAGUE REFERIDD A

INSTALACIONES INTERIORES SUBTERRANEAS (CISTERMAS, TANQUES SEPTICOS) Y AEREAS (TANQUES ELEVADOS) QUE FORMAN PARTE INTEGRANTE DE LA EDIFICACICN.
{8) REFERIDAALOS TIPOS ESTORAQUE, PUMAQUIRO, HUAYRURO, MACHINGA, CATAHUA AMARILLA, COPAIBA. DIABLO FUERTE, TORNILLO O SIMILARES.
(7 _PARA ESTE CASO NO SE CONSIDERA LA COLUMNA W* 2. (8) SE CONSIDERA COMO MINIMO LAVATCRIO, INODCTRO Y DUCHA O TINA.
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ANEXO 1l

METODOLOGIA PARA LA DETERMINACION
DE LA BASE IMPONIBLE DE LAS INSTALACIONES
FIJAS Y PERMANENTES PARA EL CALCULO
DEL IMPUESTO PREDIAL

Para la determinacion de la base imponible de las
instalaciones fijlas y permanentes, para el calculo del
impuesto predial, se tomard como metodologia lo sefialado
en el Reglamento Nacional de Tasaciones del Perti en su
Titulo II, Capitulo D y Articulo 11.D.31.

“Las edificaciones con caracleristicas o usos especiales,
las obras complementarias, las instalaciones fijas vy
permanentes, asi como las construcciones inconclusas
se valorizardn de acuerdo a los elementos que las
confonman, y la depreciacion por antigiiedad y estado de
censervacion sera estimada por el perito en concordancia
con las caracteristicas y vida Util de dichas obras”.

“Para el caso de valuaciones reglamentarias se aplicara
el factor de oficializacion vigente conforme a lo estipulado
en el articulo 1LA.07."

Para identificar las obras complementarias e
instalaciones fijas y permanentes, se debera tener en
cuenta el ARTICULD II. A.04 del Reglamento Nacional de
Tasaciones del Pert, que a la letra dice:

“Son obras complementarias e instalaciones fijas y
permanentes todas las que se encuentran adheridas
fisicamente al suelo ¢ a la construccién, y no pueden ser
separadas de éstos sin destruir, deteriorar, ni alterar el
valor del predio porque son parte integrante y funcional
de éste, tales como cercos, instalaciones de bombeo,
cisternas, tanques elevados, instalaciones exteriores
eléctricas y sanitarias, ascensores, instalaciones contra
incendios, instalaciones de aire acondicionado, piscinas,
muros de contencion, subestacion eléctrica, pozos para
agua o desague, pavimentos y pisos exteriores, zonas de
estacionamiento, zonas de recreacién, y otros que a juicio
del perito valuador puedan ser calificados como tales”.

Asimismo para la determinacién del valor de las
construcciones especiales, cuyas caracteristicas constructivas
presenten tijerales de 1 o 2 aguas, techos parabdlicos,
semicirculares, horizantales, etc., que posean como elemento
estructural la madera y/o metélicos, se aplicara la metodologia
establecida en el presente anexo, siempre y cuando posean la
condicion de una instalacidn fija y permanente, en las citadas
valorizaciones deberan contener los parametros constructives
que la conforman tales como; cimentacion, columnas, vigas,
tabiqueria, cobertura, pisos, puertas y ventanas, banos,
instalaciones eléctricas y sanitarias

Metodologia.-

Para la determinacion del valor de las edificaciones con
caracteristicas especiales, las obras complementarias e
instalaciones fijas y permanentes, se deberan efectuar los
correspondientes analisis de costos unitarios de cada una
de las partidas que conforman la instalacion, considerando
exclusivamente su costo directo, ho deben incluir los gastos
generales, utilidad e impuestos. Los valores resultantes
deben estar referidos al 31 de octubre del afio anterior.

La resultante del valor cbtenido se multiplicara por el
FACTOR DE OFICIALIZACION: Fo = 0,68.

ANEXO Hl
CUADROS DE VALORES UNITARIOS A COSTO DIRECTO
DE ALGUNAS OBRAS COMPLEMENTARIAS E INSTALACIONES
FIJAS Y PERMANENTES PARA LIMA METROPOLITANA Y PROVINCIA
CONSTITUCIONAL DEL CALLAO, COSTA, SIERRAy SELVA
- EJERCICIO FISCAL 2014

ANEXO Il
VALORES UNITARIOS A COSTO DIRECTO
DE ALGUNAS OBRAS COMPLEMENTARIAS E INSTALACIONES FIJAS
Y PERMANENTES LIMA METROPOLITANA Y PROVINCIA CONSTITUCIONAL
DEL CALLAO AL 31 DE OCTUBRE DE 2013

R.M. N° 278-2013-VIVIENDA FECHA: 28 OCTUBRE 2013

item|  Descripcién de las Descripcion componente TJunigad] v.u
obras complementarias dida| 2014
e instalaciones fijas y Sl
permanentes
1 Muros peimétricos o cercos fduro de concreto armado que incluye] m2 305.02

armadura y cimentacion, espesor.
hasta 0.25 m. Altura (h): hasta 2.40
m,

ftem{ Descripcidan de las Descripcion componente Unidad| V.U
cbras complementarias dida| 2014
2 instalaciones fijas y Sl
permanentes
2 Muros perimétricos o cercosfMuro traslucido de concrelo amado| m2 263.98:
{Upo UNI) ylo metalice que incluye
|cimentacion. h: 2.40 m.
3 Muros perimétricos o cercos|Mure de ladnllo de arcilla o similar,| m2 236.53
tamajeado, amarre en soga. con
columnas de contreto amada ylo
licas que incluye G ion, h:
mayor 3 240 m.
4 Muros perimétricos o cercos{Muro de ladiillo de arcilia o similar] m2 205.02
tamrsjeade, amame de soga, con
columnas de concreto amado ylo
|metalicas que incluye cimentacion. h.
hasta 240 m.
5 Muros perimétricas o cercos|Muro de ladrilo de arilla o similar,| m2 168.74
amarre en soga, con columnas de
concreto armade, solaqueados h.
hasta 240 m.
6 Muros perimétricos o cercos|Cerco de fiemo/aluminia m2 121.93
7 Muros perimétricos o cercos|Muro de ladnflo d= arcilla o similar| m2 135.54
amarado en soga qus incluye
cimentacion.
8 Muros perimétricos o cercos{Muro de adaobe, tapial o quincha| m2 92.84]
tarajeado
9 Muros perimétricos o cercos|Muro de ladrillo o similar tamajeado,| m2 25295
’ amarre de cabsza con columnas de
concreto ammadao h. hasta 2.40m.
10 |Poriones y puertas Puerta de fierro, aluminio o similar] m2 378.50
de h. 2.20 m. con un ancho de hasta
2.00 m.
11 |Portones y puertas Puerta de fiero con plancha melalicaj m2 357.91
de h. 2.20 m. con un ancho mayor a
2.00m,
12 |Portones y puertas Portdn de fierm con plancha metalica] m2 | 298.05
con una h. mayor de 3.00 m hastal
4.00 m.
13 {Portones y puertas fuerta de madera o similar de h=2.20] m2 29291
m. con ancho de hasta 2.00 m.
14 {Partones y puertas ueria de madera o similar de h=2.20] m2 268.21
m. con un ancho mayor a 2.00 m.
15 [Portones y puertas Portén de fiemo con plancha metalica)| m2 250.25
& con una h. hasta 3.00 m.
16 |Portones y puertas Portdn de fiemro con plancha melafical] m2 | 22324
con una aliura mayor 2 4.00 m.
17 |Tanques elevados Vanque de concreto armado con| m3 B20.93|
{caparidad hasta 5.00 m3.
18 |Tanques elevados fanque elevado de plastico/fibra de| m3 797.33
vidrioipolietileno o similar, mayor de
1.00m3.
18 [Tanques elevades fanque de concreto ammado con| m3 £89.03
{capacidad mayor de 5.00m3.
20 {Tanques levados| Tanque de armade con| m3 509.19]
{Opcional) idad may a1500m3.
21 |Tanques elevados Janque elevado de plasticolffibra de| m3 577.54
|vidrio/palietiena o similar capacidad
hasta 1.00 m3.
22 [Cisternas, pazos sumideras, | Tanque cisterna de plastico, fibra de{ m3 816.45i
{anques sépticos vidrio, palistitena o similar capacidad
mayar de 1.00 m3.
23 [Cistemas, pozos sumideros,|Cistema de concrelo armado con| m3 849.58
tanques séplicas idad hasta 5.00 m3.
24 |Cistemas, pozos sumideros,|Cistema de concrete armado con| md 706.99)
tanques seplicos capacidad hasta 10.00 m3.
25 [Cisternas, pozos sumidercs,|Cistema de concreto ammado con| m3 621.27]
q épli idad hasta 20.00 m3,
26 |Cisternas, pozos sumidercs, | Cisterna, pezo de iadrillo tarajeado.| m3 615.07
[tanques séplicos hasta 5.00 m3
27 [Cisternas, pozos sumideros, |Cistema de concrelo ammado con m3 511.42
tangues séplicos capacidad mayor dz 20.00 m3.
28 [Cistamas, pozes sumideros,| Tanque de plastico, fibra de vidio,| m3 505.05
|tangues séptices polietiteno o simiar con capacidad
hasta 1.00 m3.
29 |Piscinas, espejos de agua [Piscina, espejo de agua, concreto] m3 899.25
annado con maydlica, capacidad
hasta 5.00 m3.
30 |Piscinas, espejcs de agua [Piscina, espejc dz agua, concrelo] m3 747.26
armado con mayolica, capacidad)
hasta 10.00 m3.
31 |Piscinas, espejos de agua |Piscina, espsjo de ague concreloj m3 713.50
armado con maydiica, capacidad
mayores a 10.00 m3.
32 [Piscinas, espejos de agua | Piscina de ladrilio kk con pintura. m3 545.09
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ftem| Descripcion de las Descripcion componente  |Unidad| V.U item| Descripcion de las Descripcion componente  [Unidad| V.U
obras complementarias medida| 2014 obras complementarias dida| 2014
e instalaciones fijas y LA e instalaciones fijas y Sl
permanentes p

3 Losa; ) denom’vgs, Lasa de concreto armado espesor 4] m2 101.89 §7 {Pastoral Pastorales h =2.20 m. und 335.99
:slaaop:bmlentus. rﬁp‘atos 68 [Proyectores luminaria Proyectores luminaria, 250 W, vapar| und 640,42
iyt de de sodio, inslalacidn, cableado

- — - 89 {Proyectores luminari Broyectores | ia, 150 W, vapor| und | 592.23] ©

u ::gz.smamiemie”mv'ﬁ Asfalln aspesar2 m2 721 de mercurio, instalacidn, cableado.
da manicbras, SUF'lerflg': de| 70 {Tuberfas de concreto Fuberia de concreta ammado D=1.20{ ml 372.25
redadura, veredas .

35 |Losas deportivas,|Losa de concreto simple espesor| m2 3249 71 {Tuberias de concreto [Tuberia de concreto D=18" (45¢em) | ml | 22293
estacionamientos,  patios{hasta 4” 72 [Canaleta de  concreto|Canaleta de concrelo sin refilas ml 53.10
de maniobras, superficie de amado
rodadura, veredas 73 |Zanjas de concreto Panja de concreto ammado (talleres) | mi | 516.80

36 |Losas deportivas, [Concreta para veredas espesor 4" | m2 | 62.58 74 |Postes de concrelo armado|Postes de concreto, un reflector,| pza | 2,646.82]
esiaaopam')entos. ﬂp‘arius instalado y cableado, h = 12.00 m.

::d:d?ramb:as' sw“ erficie de 75 |Posles de concreto armado|Postes d= concreto, un reflector,| pza | 2,143.56
=T - — - - instalado y cableada, h = 11,60 m.

a7 hf;:;sa'dms “ ::h": :ddee Iadrilio amada con| m3 | 1,020.5 76 IPostes de concrelo armado|Postes de concreto, un reflector,|” pza | 1,861.21
= i p ‘ instalada y cableado, h = 10,00 m.

e imi:::dms chimeneas, m‘; r:;a';:::“ ton enchape osf M3 | 86137 77 [Postes de concreto armado|Postes de conereto, un reflector| pza | 1,533.94

e = 5 - instalado y cableado, h = 9.00 m.

2 inilr:;sa‘atu'es imeneas; Hame s atobe m3 2583 .78 [Postes de concreto armado|Postes de concreto, un reflector,( pza | 1,337.15
- s C instalado y cableado, h = 8.00 m.

40 [Torres de vigilancia :_:gucru::r dad cop?;'el:c;aarmada Quej und | 4,187.73 79 |Postes de concreto armado|Postes de concreto, un reflector,| pza 1.098.9:'5

T Forres gaviorss E =i r: SUp e 5 = BT : finstalado y cableado, h= 7.00 m,

orres de vigilancia tructy e concreto amado nof  ui ,B00..
9 o 80 [Postes de concreto armado|Postes de concreto, un reflector,) pza | 553.80

e : lwemwedewgrlanuz. : inslalado y cableado, h = 3.00 m.

2 |Bovedas de seguridad. Br;;da:o de concreto armado| m3 984.32 81 |Cubiertas Qubierta de tejas de arcilas o smilar] 2 76.53

43 {Balanzas industriales Balanza industrial de concreto ammado| m3 501.00 B2 (Cutaita Cliberla c2 Indria s eier Bsanados  ia2 4348

i | : imezcla 1:5
{obra civil) - .

44 [Postes de alumbrado Poste de concreloffierro que incluye| und | 1,337.15 83 |Cublertas Cu"lm daladrila peseleto ol -2 4550

un reflector - - -

45 [Bases de soporte de|Dados de concrelo armado m3 | 1,199,589 3 |Cublertas SUBIG Gl bt O o T mi | ¥
maquinas 85 IPasamano Metdlico Pasamano metdfico de tubo circular] ml 256.80

45 [Cajas de registo de|Cajs de registro de concrelo de| und | 216.98 gikmizadode 3" form,
concrelo 247624 85 [Pasamano melalico mano metdlico de tubo circular] m! 148.59]

47 [Cajas de registo de(Caja de registro de concrelo de| und 183.85 bgalvamzaﬂu daZ, dam, -
conereto 12%24" 87 |P tali metdlica de tubo circuar| ml 106.29|

48 [Csjas de registro de|Caja de registo de concreto de| und 179.79 gedvaizada’ds ¢ dlam.
concreto 10™%20" 88 |Cercos metalicos erco metdlice; tubo circular 2° diam.,| m2 141.32

49 |Buzdn de concreto Buzdn de concreto standard und 4 1,626.54 g | .ma'lla Zx2 ..Aianm Li - —

50 [Parapeto Rarapeto fadrilo KK, de cabezs,| m2 135.11 89 |Cercos metalicos Gerco metdlico; tubo circular 2° diam.,| m2 13576

acabado tamajeado, h = 0.80 m. ' g ¥, maks 7' x 7", Alwn £10

L 100m : 90 [Cercos metalicos Gerco metalico; tubo circufar 2" diam.| m2 | 12286
51 |Parapelo Rarapeto Ladrilo KK, de soga,| m2 108.47 T gt e 2 X7, Al 12 -

acabado lartajeado, h = 0.80 m. 91 {Columnas estrucluras  ofPostelestructura de femoh =4 m. pza 250.85

- 1.00m. |simiares de fierro
52 |Parapeto Harapeto Ladrillo KK, de cabeza,| m2 97.20/ 92 [Columnas estructuras o|Postelestruclura de fiemoh = 2.50 m] pza 152.90

bado caravista, h = 0.80 m. - 1.00 similares de fiemo

m. 93 (Sardinel Yardinel de concreto e=0,15m;| m 74.59
53 |Parapela tarspeto Ladrlo KK, de soga,| m2 50.19] Iperaitado, acabado sin pintura

lacabado caravista, h = 0.80 m.- 1.00 Altura de peratie: 0.35 m.

m. 94 |Sardinel Hardinel de concreto e=0,15m;| mi 87.25

54 [Rampas, gradas y escaleras|Escalera de concreto amado off m3 | 3,903.38 peraltado, acabado con pintura
de concreto bad Altura de peralte: 0.35 m.

55 [Rampas, gradas y escaleras|Escalera de conerelo ammados sf| m3 | 3,136.95 95 [Pista o pavimento de}Pista o losa de concreto de 6 m2 124.18
de concreto bad concrelo

56 [Rampas, gracasy Rampa o grada de concreto of m3 | 1,275.34 96 [Trampa de concrelo para|Trampa de concrelo armade para| m3 839.31
de concreto encofrado |grasa grasa

57 Rampas, gradas y escaleras|Rampa de concreto s/encafrado m3 | 1,026.06 NOTA: LOS PRECIOS UNITARIOS CONSIGNADOS SON A COSTO DIRECTO;
de concretn PARA EFECTOS DEL USO DE ESTOS VALORES, SE DEBERA CONSIDERAR

58 IMuro d2 contencion de|Muro de aiin overele enisdl 7S 919.55 EN EL CALCULO EL FACTOR DE OFICIALIZACICN = 0,68 y LA DEPRECIACION
cancreto amada h=140m.,e=20cm. RESPECTIVA,

59 [Muro de contencion de{Muro de contencién concreto armado| m3 B44.71 ANEXO I
concreto amado h=250m,e=20cm, VALORES UNITARIOS A COSTO DIRECTO

60 fMuro de contencidn de{Muro de contencion concrelo amado| m3 | 824.91 DE ALGUNAS OBRAS COMPLEMENTARIAS E INSTALACIONES
concreto armado h=4.00 m,, = = 20 cm. FIJAS Y PERMANENTES PARA LA COSTA

61 [Muro de contancién de|Muro de contencidn concreto ermado| m3 841.27 {EXCEPTO LIMA METROPOLITANA'Y CALLAD) AL 31 DE OCTUBRE DE 2013
cencrelo amado h=140m,e=15cm.

i o * .

62 Muro de contencidn defMuro de cantencidn concreto armada] m3 707.67 RM. N° 278 -2013VIVIENDA FECHA: 20 OCTUBRE 2013
concrato amado h=2.50m.,e=15ecm. e - — .

53 [Murc de contencien de|Muro d2 confendion concreto armads|  m3 59314 ftem|  Descripcidn obra Descripeion componente Umiald :uil:lt
concrelo amado f=4,00m, 2=15¢m. :nmplemzma.r!a u otras

— — instalaciones sl
64 |Escalera metsiica fscalera met?lfca rarac?l h=600m( und | 589870 1 [Muros perimétricos  ofMuro de concreto armado que induye m2 298.48
(va de! 1er piso al 3er piso) cercos |amadura y cmentacion, espesor: hasta

65 [Escalera matalica #scalera metalica caracolh =300 m.| und | 3,039.94 0.25 m. Altura {h]: hasla 240 m.

{va dei ter piso al 240 pisa) 7 IVuros periméticos  olfuro wraslucido de concrato amado| m2 258.32

66 |Escalera metdlica Escalera metdlica carzcol h = 3.00m.| und | 2,798.85 cercos (tipe UNI) yio mstzlico que incluye

de un piso a ofro {enire pisos) cimentacion. h: 2.40 m.
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ftem|  Deseripcion obra Descripcion componente  |Unidad| V.U item|  Descripcion obra Descripcion componente  [Unidad] V.U
complementaria u otras medidal 2014 complementaria i otras medida] 2014
instalaciones Sl instalacionss Si.
3 Muros perimélicos ofMuro de ladriio de arcilla o similar,| m2 231.46 34 |Losas deportivas, |Asfallo espesor 27 m2 71.15
certos tarrzjeado, amame en soga, con estacionamientos,  patios
columnas de concreto armado ylo de maniobras, superficie de
metalicas que incluye cimentacion, h: rodadura, veredas
mayor 3 240 m. 35 |Losas deportivas,|Losa de concrele simple espesor] m2 80.72
4 Muros perimélricos  o{Muro de ladrille de arcilla o similar] m2 200.62 estacionamientos, paliosfhasta 4" :
cercos tamajeado, amame de soga, con de maniobras, superficie de|
columnas de concrsto armado ylo rodadurs, veredas
melalicas que induye cimentacion. h. 36 |Losas deportivas, |Concreta para veredas espesor 4 m2 §1.24
hastz 2.40 m. 1 - jentos, patios
5 Muros  periméticos  ofMuro de ladrille de arcilla o simtilar,| m2 165.12 de maniobras, superficie de|
C2ros amarre en soga, con columnas de {rodadura, veratas
concreto amado, solaqueados h. 37 {Homnos, chimeneas,|Homo de concreta armado con} m3 | 1,008.40
hasta 240 m. incineradores enchape de ladrilo refractario.
6 IMuros periméricos  ofCerco de ﬂerro.'alumlmu. m2 119.32 38 [Homos, chimeneas,|Homo de ladrillo con enchape del m3 842.90
CErCas incineradares ladrillo refractario.
7 Muros permélicos  ofMure de ladrillo de arcila u_Simtla: m2 132.64| 39 {Harnos, chimeneas, |Horno de adobe ma 25175
CErcos almarradr_J en soga Gue incluye incineradorss
cimentacion. FTR E
— - - - 40 [Torres de vigilancia 1/ Estruclura de concreto ammado que} und | 4,097.95
8 Pc.;leurrc:ss perimélicos o :\;in‘e :d: adobe, tapisl o guincha] m2 80.35 incluye torre de vigitanciz.
— 4 - — - 41 [Torres de vigilancia 1/ Estructura de concreto’ amado no| und | 2,544.47,
8 Muros periméticos  o[Muro de ladrilo o similar tarrajeade,] m2 247.53 incluye torre de vigilancia.
cereos amarre de cabeza con columnas de i i il
cencreto armado b, hasta 240 m 42 |Bévedas Boveda de concrete armado) m3 983.22
- — reforzado
10 |Portones y puertas Puerta de fierro, aluminio o similar de h.| m2 370.39
ye n ;G m ;n?andm d: h:sia 2 Drlj:t 43 |Balanzas industriales Balanzaindustrial de concrelo armado|  m3 4390.26
e el (obra civil)
11 |Portones y puertas Puerta de fizmo con plancha metali 2 350.24
i b2 90 oo unpa:ch: mayulz ™ 44 |Postes de alumbradc _ Poste de concretoffierto que incluye| und | 4,308.48
) 200m. ; un reflector
12 [Portones y pusrtas Porton da fierra con plancha " m2 201,66 45 |Bases- de sopote dejDados de concreto armado m3 | 1,173.97
con una h. mayor d= 3.00 m hasta faqunas
4.00 m. 46 [Cajas de registro defCaja de regisbo de concreto dej und 212.32
13 [Portones y pusrtas Puerta de madera o similar de h=2.20{ m2 286.53 concrato 2424
. con ancho de hasta 2.00 m. 47 jCajas de registro de|Caja de registo de concrete de| und 179.91
14 {Partones y puertas buerta de madera o similar de h=2.20] m2 | 262.46 concrete Earil
m. con un ancha mayor a 2.00 m. 48 iCajas de regisko de|Caja de registro de concreto de| und 175.94
15 |Poitones v puertas Portén de fierro con plancha metalicai m2 244.88 conerein 107420
con una h, hasta 3.00 m. 49 {Byzdn de concreto {Buzon de concreto standard und § 1,5981.77
16 {Fortones y puertas Portdn de fiero con plancha metali mz 218.45 50 [Parapeto Harapeto ladrille KK, de cabeza,j m2 133.19
con una aitura mayor a 4.00 m. acabado tamajeado, h = 0.60 m.
17 {Tanques elevados Fanque de concreto armade conf m3 803.33 100 m.
capacidad hasta 5.00 m3. 51 |Parapeto Harapeto Ladrillo KK, de soga,| m2 106.14
18 |Tanques elevados Tanque elevado de plastico/fiora de| m3 | 780.24 aca;ﬂ“” tengjeado, h = 040 m.
vidriofpolietileno o similar, mayor de -
1.00m3. 52 |Parapeto Harapeto Ladrillo KK, de cabeza| m2 95.12]
19 {Tanques efevados fanque de concrele armado con| m3 674.26] |acabado caravista, b = 0.80 m. - 1.00
jcapacidad mayor de 5.00 m3. bl -
20 {Tangques elevadosiTanque de concrete amade cony m3 596.13 53 [Parapeto Fara:e:’o Ladr_\il;: hK"'tU B%E Sc;g:‘d 2 58.00
(Opcional) capacidad mayores 5 15.00 m3. :103 SO0 CARVS k= el ety
21 [Tan n i % -
Kues elavados I;alu:;us epleylado ngﬁ:ﬁcdﬁha.df m S 54 [Rampas, gradas y escalerasiEscalera de concreto amado cof| m3 | 3,818.70
hasta 1.00 m3 E de concrelo acabados
22 Cistemas, pozos sumidaros, | Tanque cistema de plstico, fiora de|  m3 798.04 55 Rdeampas.g:radasyescaleras Esc:le;: de concreto armados s/ m3 | 3,060.70
tanques sépticos vidria, pofietileno o similar capacidad e peaaces
mayor de 1.00 m3. 56 Rampas, gradesy escaleras|Rampa o grada de concrete of| m3 1,249 45)
23 (Cisternas, pazos sumideros,|Cislerna de concreto armado con| m3 831.37 de canareta encoffada
tanques séplicas capacidad hasta 5.00 m3. 57 |Rampas, gradas y escaleras|Rampa de concreto slencofrado m3 | 1,004.07
24 ICisternas, pazos sumiteros, |Cisterna de concreto armado con| m3 | 691.83 00 COntreto
tanques sépticos capacidad hasta 10.00 m3. 58 |Muro de contencion dejMuro de confencidn conarele amnada] m3 929,18
25 [Cisternas, pazos sumideros,|Cistema de conereto amado con] m3 607.95 ronarsto armado h=140m, e=20 cm,
1snques séplicos capacidad hasta 20.00 m3. 2 * 58 |Muro de contencidn delMuro de conlencidn concreto amade] m3 825.60,
25 (Cisternas, pozos sumideros, [Cisterna, poze de ladrllo tarrajeado.| m3 601.88 concreto amado h=2.50m, e =20 cm.
tanques séplicos hasta 5.00 m3 80 {Muro de conlencidn dejMura de conlencidn concrelo armado| m3 807.23
27 (Cisternas, pozes sumideros,{Cistema de concreto armado con| m3 500.46 concrelo amado h=4.00m., 8 =20 om,
tanques sépticas capacidad mayor de 20.00 m3. 61 [Muro de contencion dejMuro de conlencidn concrelo amado| m3 823.23
28 [Cisternas, pozos sumideros,|Tanque de plastico, fibra de vidrio,| m3 494,22 concreto amado h=140m,e=15cm
tanques séplicos poligtiteno o similar con capacidad 62 [Muro de contencion defMuro de contencidn concrslo armadal  m3 £92.50
hasta 1.00 m3. concreto amnado n=250m,e=15¢cm.
23 |Piscinas, espejos de agua |Piscina, espsjo de agus, concreto] m3 879.97 3 |Muro de contencién dejMuro de contencion concrato ammado| m3 668.49
armado con mayolica, eapacidad) concrato anmiada n=400m. e=15¢cm
hasta 5.00 md. B4 |Escalera metilica Gscalera metdlica caracol h=5.00m.| und | 5772.32
30 [Piscinas, espejos de agua {Piscina, espsjo de aguz, concreto] m3 731.24 {va del Ter piso al Jer piso)
amadn con m3yolica, capacidad 85 |Escalera metélica Escalera metalica caracol h=3.00m.| und | 3,033.48
hasta 10.00 m3. {va del fer piso 8! 2do piso)
31 Plscinas, espejos e egua |Piscina, espefo de agua conoretol m3 | 66820 86 [Escalera metdlica §scalera matdlica caracol h=3.00m.] und | 2,738.85)
amado con maybica, cap . de un pisa a atro {entre pisos)
mayores 3 16.00 m3.
32 [Piscinas, espejos de agua | Piscina da ladrillo kk con pintura. m3 533.40 B7 {Pastoral “astorales h =2.20 m. und 328.79,
33 |Losas deportivas, |Losa de conersto armado espesor 4] m2 99.70 88 [Proyectores luminaria Proyectores luminaria, 230 W, vapor| und 626.69
2stacicnamiznios, pa!io.c; de sadho, Instalacidn, cableado
de maniobras, superficie de 39 IProyectores luminaria Proyecteres luminaria, 150 W, vaporj und 578.53
rodadura, veradas. de mercurio, instalacién, cableada.
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item| Descripciér_! obra Descripcion components  [Unidad| V.U item|  Descripcidn obra Descripcién componente  |Unidad| V.U
cump_iemantana u ofras imedida] 2014 complementaria u otras medida] 2014
instalaciones sl instalaciones Sl
70 (Tuberias de concreto Juberia de concrelo amado D=120{ m! 364.27] 4 Muros periméiricos o cercos |Muro de ladrilo de arcifia o similar] m2 206.13]
m. tamajeado, amae de soga, con
71 [Tuberias de concrelo  {Tuberia de concrato D=18" 45 cm) | mi [ 218.45 columnas de conerelo armado ylo
72 |Canaleta de concreto|Canaleta de concreto sin rejilas ml 51.97 hasta 2 ‘oque incluye b
o 5 Mur Tmei M : I m.' lo il imi
7 = - ‘ . 0s penmélricos o cercos [Mura de ladrille de arcilla o similar,] m2 169.65
3 [Zanjas de concreto Eanja de cencreto armado (tallerss) | mi 505.72, a &4 S0, con columrus dy
74 Postes de concreto amado|Postes de concreto, un reflector,] pza | 2,590.08 concreto armado, solagueades h.
lado y cableade, h = 12.00 m. hasta 2.4 m.
75 Postes de concrelo amadol Postes de concreto, un reflector,) pza | 2,097.80) 6 Muros perimétricos o cercos [Cerco de fierro/aluminia m2 | 122.80
instaiado y cableado, b = 1,00 m. 7 Muros permétricos o cercos|Muro de ladrilo de arcilla o similarl m2 | 136.28
75 [Postes de concreto armado|Postes de concrets, un reflector,| pza | 1,821.31 amarrado en sega que incluye
instalado y cableado, h = 10,00 m. |cmentacion.
T7 |Pastes de concretn armadoPostes de concreto, un reflector| pza | 1,501.05 8 Muros penmétricas o cercos{Muro de adobe, tapial o quincha] m2 93.34
finstalado y cableado, h = 3.00 m. 3 tamajeado
78 [Pastes de concreta amado |Postes de concreto, un reflactor, pza | 1,308.48 9 Muras perimétricos o carcas Muro de ladrillo o similar larrajeado,]| m2 | 254.33
y h=800m. amarre de cabeza con columnas de;
79 [Posles de concreto anmado|Postes de concreto, un refleclor,| pza | 1,073.41 {concreto armado h. hasta 2.40 m.
instalado y cableado, h=7.00 m 10 {Portones y puertas Puenta de fierro, aluminio o siméar] m2 | 389.87
80 [Postes de concreto ammado|Postes de concreto, un reflector,| pza' | 541.83) de h. 2.20 m. con un ancho de hasta
" do y cableado, h = 3.00 m, 2.00m.
81 |Cubiertas Qubierta de tejas de arcillas o similar| m2 74.89 11 [Pertones y puertas Puerta de fierro con plancha metalical m2 | 368.66
82 [Cubiertas Cliblerta de ladrilo pasislero aseniado| m2 | 4.42 de 1. 2.20 m. con1 un ancio ayer 2
c/mezdla 1:5 2.00m, _
83 [Cubierias Clibierta d= ladrillo pestelern asentado| m2 48.54 12 |Portones y pusrtas Partén de fierro con plancha metafical] m2 299.67
charm con una h, mayor de 3.00 m hasta
4.00 m.
84 iert Cubi 5
~ [iblorias - SRlerta oo m Se i 2 - R o 13 [Portones y puertas fuerta de madera o similar deh=2.20) m2 | 294,50,
85 |Pasamano Melalico Pasamano metdlico de fubo circular] ml 251.29] m. con ancho de hasta 2,00 m,
= Shanaulotel Jol. - 14 [Portones y puertas 'erta de madera o simiar deh=220] m2 | 263.66
86 [Pasamane metdlico Pasamano maldlico de tubo circular| ml 145.41 m. con un ancho mayor 2 2.00 m.
— feirerszada de 2_ dam, 15 [Portones y puertas Portdn de fiemo con plancha metalical m2 251.60;
87 |Pasamano metdlico Pasamano metdlico de tubo circular)  mi 104.01 con una h. hasta 3.00 m,
p +* diam.
— uado L Glﬂ . 16 [Portones y puertas Porton de fiemo con plancha metalical m2 224.45
83 [Cercos melalicos Lerco metdlico; lubo circular 2° diam,,| m2 138.29 con una altura mayor a 4.00 m.
Ang. 1°, malla 2" x 2°, Alam. #8 P
- = - -— 17 [Tanques elevados anque ‘de concrelo ammado con] m3 | 84558
89 iCercos metdficos berco metdlico; tubo circular 2° diam.,| m2 133.83 capacidad hasta 5.00 m3.
Ang 1°, mall; g
= gL el £ T NamFIE 18 [Tanques elevados fanque elevado de plasticolfbrs de] m3 | 82126
S0 [Cercos metalicos terco metalico; tubo dircular 2° diam.| m2 120.23 vidriolpolietieno o similar, mayor de
, Ang 1°, malla 2" x 2, Alam #12 1.00m3.
81 |Cofumnas estucturas ofPostefestiuctura defierroh=4m. | pza | 24547 19 [Tanques elevados fanque de concreto armado con| m3 | 682.77)
similares de fiero = [ idad mayor de 5.000 m3.
92 iColuminas estructuras  o|Poslejestructura defiemo h=2.50m| pza | 14962 20 {Tangues elevados|Tanque de concreto ammado con| m3 | 612.50
|similares de fiero (Opcional) capacidad mayores a 15.00 m3.
93 |Sardine! §ordinel da concreto e=0,15m;| m! 7299 21 |Tanques elevados fanque elevado de plastcofibra de| m3 | 580.68
P sin pintura viddo/noletitenc o similas e
Aitura de peralte: 0.35 m. hasta 1.00m3 .
94 |Sardinet Sardinel de concreto e=0,15m;} i 8539 22 (Cistemas, pozos sumideros, | Tanque cistema de pléstico, fbra de| m3 | 840.97
peraltado, acabado con pintura [tanques sépticos Vidrio, polietileno o similar capacidad|
Altura de peralie: 0.35 m. mayor de 1.00 m3.
95 |Pista o pavimento de|Pista o losa de concreto de 6" m2 121.53 23 [Cisternas, pozos sumideros, [Cistems de concreto ammado con| m3 875.10
! tanques sépticos |capacidad hasta 5.00 m3.
96 fTrampa de concrelo para|Trampa de concreto armado paraj m3 | 821.32 24 [Cislemas, pozos sumidefos, |Clstema de concrelo amado conl m3 | 728.22
grasd grasa tanques sépticos capacidad hasta 10.00 m3.
NOTA: LOS PRECIOS UNITARIDS CONSIGNADOS SON A COSTO DIRECTO; 25 [Gistermas, pozos sumideros, | Cistema de concreto ammade con] m3 | 639.93
PARA EFECTOS DEL USO DE ESTOS VALORES, SE DEBERA CONSIDERAR lianques sépticos |capacidad hasta 20.00 m3.
EN EL CALCULO EL FACTOR DE OFICIALIZACION = 0,68 Y LA DEPRECIACION = 5 il s >
25 [Cistemas, pozos sumideros, |Cistema, pazo de ladrilo tamajeado.| m3 §18.41
RESPECTIVA. Lo
lanquss séplicos hasta 5.00 m3
27 |Cislemas, pazos sumideros,|Cistema de concreto armado con| m3 526.78
|tanques sépticos capacidad mayor de 20.00 m3.
ANEXO 1 28 [Cist 2 ideros, | T ds stico, fibra de vidn 3 520.21
VALORES UNITARIOS A COSTO DIRECTO DE ALGUNAS OBRAS S L i, ;"?:l‘i‘l:m'u"':mﬁ b G;w. ad T :
COMPLEMENTARIAS E INSTALACIONES FIJAS Y PERMANENTES ety :asla 1.00m3
PARA LA SIER BRE DE 2013 - -
RAALSHOEOCTY E 20 29 [Piscinas, espejos de agua [Piscina, espejo de agua, concrelo] m3 904.13
armado con mayélica. capacidad
R.M. N° 278 -2013-VIVIENDA FECHA: 28 OCTUBRE 2013 hasta 5.00 m3.
Item) Dascripcion obra Descripcién companente Unidad| V.U 30 [Piscinas, espejos de agua F:isdnda. sapsjo da O‘_agua, cunc;e!: L 15132
complemantaria u ofras medida| 2014 ;rmn :)0 £on mMaycica, capacida
instalaciones 8. — - :'m_a L m?‘
1 Mures perimétricos o cercos|Muro de concrate ammado qus| m2 305.67 31 |Piscinas, espejos de agua 'p'sc"?:‘ Bapen. dg “awa com‘f’:_‘g m3 .3
incluye armadura y cimentacion, ar:ia r:s cc:"; ﬁrgavg e
lespesor; hasta 0.25 m. Altura (h): MAyRTes g 10 T,
hasta 240 m. 32 [Piscinas, aspejos de agua | Piscina de fadnllo kk con pinfura. m3 548.05
2 Muras perimétricos o carcos Pluro traslucido da concrste amado| m2 265.41 33 |Losz2s deportivas, |Losa de concreio annado espesor 4f  m2 104.35
(lipo UNI) y'o metalico que incluye estacionamientos,  patios
ci ion. h: 240 m. de maniobras, supericie de;
3 MNuros perimétricos o cercos [Muro de ladrlio de arcila o simitar| m2 237.81 [rodadins, veredas.
jeado, smarre en Soga, con 34 |Losas deportivas, |Asfalto sspeser 2" m2 74.88
columnas de concreto ammado ylo eslacionamientos,  palios
metalicas que incluye cimentacion, h: de manicbras, suparficie de|
mayor a 240 m. rodadura, veredas
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ftem|  Descripeidn obra Descripcion componente  |Unidad| V.U item{  Descripcion obra Descripcion componente  |Unidad{ V.U
complementaria u otras medida| 2014 complementaria u otras dida| 2014
instalaci Si. instalaciones Si.
35 [Losas deportivas, [Losa de concrelo simple espesor| m2 82.93 89 |Proyectores luminaria Proyectores luminaria, 150 W, vaporf und 610.02
estacionamientos,  patios|hasta 4” de mercurio, instalaciin, cableado.
de manigbras, rfici 7 A
mdadu:: v':;dsa?e a 70 [Tuberias de concreto l;:hena de concrelo armado D=1.20] ml 374.27
ey Q:Ieparhvapa - Cancrela para veredas espesor 4' | m2 | 62.92 71 [Tuberias de concreto  [Tuberia de concreto D=18" (45 cm) | mi | 274.14
de maniobras, superice de| 72 {Canaleta de concreto|Canaleta de concrelo sin rejilas mi 53.38
rodadura, veredas amado
7 !-Iolmns. chimeneas,|Homo de concreto amado conp m3 | 1,061 A5 73 iZanjas de concrelo Zanja de concreto amado (tefleres)] mi 519.61
inchneradores #NENape deladrlo selraciarin: 74 [Postes de concrelo armado {Postes de concreto, un reflector,| pza | 2,661.19
38 |Homaos, chimaneas, [Homo de fadrllo con enchape de| m3 866.05 instalado y cableado, h = 12.00 m.
incineradores Iadril ario.
il adrillo relractario. 75 {Postes de concrato armado |Postes de concreto, un reflector,| pza | 2,155.20
39 !-iomos. chimeneas, |Horma de adobe m3 250.72 {instalado y cableado, h = 11,00 m. b
reiaeradorys 76 [Postes de toncreto armado |Postes de concrats, un refisctor,| pza | 187131
40 [Tores de vigilancia 1/ Estructura de concrelo armado que| und | 4,210.45) |instalado y cableado, h = 10,00 m.
frcduys toge de vighancie, 77 |Posles de concreto airmado jPostes de congreto, un reflector,| pza | 1,542.27)
41 [Torres de vigiiancia 1/ Estructura de concreto armado noj und | 2,614.33 instalada y cableado, h =2.00 m.
incluye torre de vighencis. 78 |Postes de concrefo armado |Postes de concreta, un reflector,| pza | 1,344.41
42 |Bovedas Boveda de concreto armado| m3 | 1,013.89 instalado y cableado, h =8.00m.
peforzada 79 [Postes de concrelo armado |Postes de concreto, un reflector,| pza | 1,102.88
43 |Balanzas industriales Balanza industrial de concreto| m3 503.72 [instalado y cableado, h = 7.00 m.
{oben i) 30 {Postas de concrelo armado [Postas de conoreto, un reflector,| pza 556381
44 [Postes de alumbrado Poste de concretoffiermo que incluye| und | 1,344.41 instalade y cableado, h = 3.00m.
i Tshector 81 |Cublertas Qubierta de tejas de arcillas o similaj  m2 76.95)
45 |Bases de soporte de|Dados de concreto armado m3 | 1,206.20 82 |Cublertas ubieta de fladrilo pastelero| m2 4975
bl asentado ¢/mezcla 1:5
46 |Cajas de regisko de|Caja de registo de concreto def und 218.15 z A P
cocreto 24724 83 [Cubiertas t::mao de ladrilo pastelero| m2 49.87
AL (NS 08 oo o Cala de regisimo do e i2Yak] it 183 84 |Cubiertas Tubierta con lonta de barro 2° m2 2713
4 E:::: Bmde gy 49 E;.]:z;e fodisbo de ‘cancrela. daf - und 18077 85 {Pasamano Melélico Pasamano metalico de tubo circular] mi 258.19
galvanizado de 3" diam.
49 |Buzan de concreto [Buzdn de concreto standard und | 1,635.47 85 IPasamano metdiico ssamans metdico de wha dcdss| i 149.40
50 {Parapeto Harapeto ladrilo KK, de cabeza,| mz 136.85 tgsrvanizadn de 2° diam.
am e, I A 87 [Pasamano metdlico mano meldlico de tubo circular] mi 106,86
i galvanizado de 1" diam.
%1; [Parepats Hampelo. Ladlo KK, de soga) m2 { 10805 88 |Cercos metdlicos ~reo meldlico; tbo irodar 2* diam.,| m2 | 142.09
_a";“o':‘r’n" larzjendn, i ¥/0.60 m. Ang. 17, malla 2* x ', Alam. #5
52 |Parapeto Harapeto Ladrilo KK, de cabeza,| m2 97.73 B |Caros metilcos :rnno;\.w ﬁ:}:’;{u:g,dﬂ;ﬁﬂmm" mz | 13750
acabado caravista, h = 0.80 m. - CAE i
1.00 m. 90 |Cercos metélicos srco metdlico; twho circular 2° diam.| m2 123.53
53 [Parapeto Harapeto Ladilo KK, de soga,| m2 | 6052  Ang 1", mala 2 x 7, Alam #12
{acabado caravista, h = 0.80 m.- 1.00 91 |Columnas estruciuras ofPoste/estructura defiemoh =4 m. pza 25221
m. simiares de fiera
54 Rampas, gradas y escaleras|Escalera de concrelo armado o] m3 | 3,924.57 82 |Columnas eslructuras ofPostefestuclurade fiemo h=2.50m. | pza 153.73
de concrelo acabados irmilares de fierro
55 [Rampas, gradas y escaleras|Escalera de concreto armades /| m3 | 3,153.98 93 |Sardinel Sardingl de concrelo e=0,15m;| ml 74.99
de concreto acabados iperaltado, acabado sin pinura
56 Rampas, gradas y escaleras|Rampa o grada de= concreto ¢ m3 | 1,283.77 Rcs da perala: 0.35
de cancreto encofrado 94 |Sardinel Hardinel de concrete &=0,15m;{ mi 87.73
57 Rampas, gradas y escateras|Rampa de concrelo slencafrado m3 | 1,031.63 '::m"a::' ::::d 3 :g" mm
de concreto B s
58 {(Muro de contencion de(Muro de contencion concreto armade| m3 954.70, 85 [Puata 1: pesdmanta e Flsta.0 loaa de concrato/de & e 12488
cenerete armado h=140m.,e=20cm. J
59 [Muro de contencién de|Muro de contancion concreto armado| m3 849.29 95 [Trerima " do concrnko para T:;napa o8 concrelot i perag kY 8381
coneret armado h=250m., e=20cm. [ s g
NOTA: LOS PRECIOS UNITARIOS CONSIGNADOS SON A COSTO DIRECTO; PARA
G0 [Muro de confencidn de|Muro de conlendion concreto armada| m3 | 829.39 EFECTOSOSDEL usca DE Esrosvﬁgﬂss, SE DESERA CONSIDERAR EN EL CALCULD
ooncreto srmada e 00 m;j 0 7 2 cm. EL FACTOR DE CFICIALIZACION = 0,68 Y LA DEPRECIACION RESPECTIVA.
61 [Muro de contencion de|Muro de contencion concrelo armado| m3 84584
concreto armado h=140m. e=15¢cm. ANEXO il
; i o VALORES UNITARIOS A COSTO DIRECTO DE ALGUNAS OBRAS
52 Nurs. decontencidn: dafMer de contsnatte conorely srinad) (md. | 71351 COMPLEMENTARIAS E INSTALACIONES FIJAS ¥ PERMANENTES
e HediiEyt- o PARA LA SELVA AL 34 DE OCTUBRE DE 2013
63 |Muro de contencién de|Muro de contencién concreto armado| m3 686.85)
concrsio amaco =40 e = b o RM, %° 278-2013-VIVIENDA FECHA: 28 OCTUBRE 2013
B4 |Escalera metalica scalera mstdlica caraceth=6.00m.| und | 533081 Mem|  Deseripcion abra Descripcion componenie Unidad| WU
[va dl Ter piso ai Jar pisa} complementaria u otras medida | 2014
55 |Escalera metiiica scalera melalica caraccih =3.00m.| und | 3,116.77 instalaciones §i.
{va del 1er piso & 2do piso) 1 puras perimétricos o cercos Muro de concreto ermado queinciuye| m2 | 320.03
66 |Escalera metslica Escalera metdlica caracdl h=300m.| und | 2,88291 jannadura y cimentacion, espesar
de un piso 2 otro {entre pisos) Inx‘aﬂa 0.25 m. Altura (). hasta 2.40
67 [Pastoral Pastorales h=2.20 m. und | 337.82 2 Buros perimétricos 0 cercos|Muro traslucido de concreto amada| m2 | 276.97
68 |Proyeclores iuminaria Proyeclores luminaria, 250 W, vapor| und 659.65 {lipo UNI) y/o melalico que incluye
de sodio. instalecion, cableado cimentacion. h: 2.40 m.
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ftem{  Descripcién obra Descripcidn componente Unidad | V.U item|  Descripcion obra Descripcion componente  [Unidad | V.U
complementaria u otras medida| 2014 complementaria u otras medida| 2014
instalaciones 51 instalaciones Sl
3 Muros perimétricos o carcos|Muro de ladrilo de arcille o similar,;, m2 | 24817 32 [Piscinas, espejos de agua | Piscina de ladrilio kk con pintura. m3 | 57194
jeado, amamre en soga, con
columnas de concreto amado yio 33 {Losas deportivas, |Losa de concreto armado espesor 4f  m2 108.20]
metalicas que incluye cimentacion, h: estacionamientos,  patios,
mayor a 2.40 m. de maniobras, superficie de
4 Muros perimétricos o cercos{Muro de ladrillo d2 arcila o simdar} m2 215.10 {rodadura, veredas.
rrsjeado, amarre de soga, con 34 |Losas deportivas, |Asfalto espssor 2* m2 76.28
|columnas de concreto amade yio i patios
jmetalicas que incluye cimentacion. h. 'de maniobras, superficie de
hasla 240 m, rodadura, veredas
5 Muros perimétricos o cercos{Muro de iadrillo de arcilla o simil:r. m2 177.05 35 |Losas deportivas,|Losa da concrsto simple espesor] m2 85.55
amarre en sog: con n:mmndas he astacionamientos, patios|hasta 4"
gs‘"";’z“ium o, solaqueadas. . de maniobras, supericie de
iuh rodadura, veredas
6 P.!ums perimétricos o cercos|Cerco de fierro/aluminio m2 127.93 36 lLosas deportivas,|Cancrelo para veredas espesar 4 | m2 55.68
7 Muros perimetricos o cercos|Muro de ladrilo de arcilia o simlar, m2 | 142.21 estacionamienios, patios
lamamado en soga que incluye : de manigbras, sugerficie de
cimantacion. rodadura, veredas
8 piuros perimétricos o cercos{Muro de adobe, tapial o quinchal m2 97.41 37 {Homos, chimeneas,|Homo de concreto amado con| m3 |1,081.29
|tamajesdo . incineradores enchape de ladrillo refractario.
G Muros perimétricos o cercos [Muro de ladrillo o simitar tamajeado,| m2 | 265.40 35 [Homos, chimeneas,|Homo de ladrillo con enchape de| m3 | 903.76
amarre de cabeza con columnas ds| incineradores ladrillo rafractario.
conaeto omezdo h. hasta 240 . 30 |Homes,  chimeneas [Homo de adabs m3 | 27207
10 |Portones y puertas Puerta de figmo, gluminio 0 similardeh.| m2 | 397.13 incineradores
2.20m. con un sncho de hasta 2.00m. 40 (Torres dz vigilancia 7/ Fstructura de concreto armado que| und | 4,383.81
11 |Portones y puertas Puerta da fierro con plancha metalica| m2 | 375.53 indluye torre de vigilancia,
g%:' 220 m. can un ancho mayor & 41 [Tores deviglanda 1/ Estructura de concrels armado no| und [ 2,728.17)
. incluye torre de vigilania. )
12 |Portones y pueriss Portén de fiema con plancha metalical m2 31272 47 |Bévedas Haveds de concreto armado] m3 |1,032.76
con una h. mayor de 3.00 m hasta
4.00m reforzado
g 43 [Balanzas industrial Bolanza industial de concrelo] m3 525.66
13 |Portones y puertas berta de madera u simiar deh=2.20{ m2 | 307.32 S Fmadolbacd)
m. con ancho de hasta 2.00 m. :
- 44 |Postes de alumbrad Paoste de concretoffierro que inclu und | 140285
14 [Portanes y puertas eta de madera o simiarde h=220) M2 | 281.40) s N LRty
m. con Un ancho mayor a 2.00 m.
7 C 45 |Bases de soporte de|Dados de concreto ammado m3d 125873
15 |Partones y puertas Partén de fierro con plancha metalical  m2 262,56 e 5 i b
quinas
con una h, hasta 3.00 m.
46 |Caj registr {Caja d= regisir crela de| und 227.65
16 {Portones y puedas Portén de fierro con plancha metalical m2 234.23 . c;a;mde egistra. - de g:f‘:zﬁ regisifa de can
con una altura mayor a 4.00 m.
47 |Caj d egistro  de{Caja de registro d ncreto de| und 192.50
17 {Tanques elevados fanque de concreto armado con{ m3 861.33 oy ! St OF T S oanden
= conarato 12724
capacidad hasta 5,00 m3,
48 |Cajas de registro de|Caja ds istro de concreta de| und | 188.64
1B [Tanques elevadas Janque elevado de plastico/fibra dej m3 836.57, s e regisio dejbam .e fegis Y
s o e concrelo 1020
vidria/polietileno ¢ similar, mayor de
1.00m3. 49 |Buzon de concreto {Buzon da concreto standand und |1,706.85
19 {Tanques elevados fanque de concreto armade cenf m3 72294 50 |Parapeto iParapeto ladrllo KK, de cabeza, acabado| m2 142.81
pacidad mayor de 5.00 m3, lamrajeado, h=0.80 m.- 1.00m.
20 |Tanques elevados|Tanque de concreto armado con| m3 639.17 51 |Parapeto Rarapeto Ladrillo KK, de scga,| m2 113.81
|(Opcional) |c2pacidad mayores a 15.00 m3. bado tarrajeado, h = 0.80 m.
-1.00m.
21 [Tanques elevados fangue elevado de plastico/fibra d=sf m3 605.58|
idrio/polietiten o similar capacidad 52 |Parapeto Harapeto Ladrillo KK, de cabeza,| m2 101.98
hasta 1.00 m3 . acabado caravista, h = 0.80 m. -
1.00 m.
22 (Cistemas, pozos sumideros,|Tanque cisterna de plastico, fibra def m3 B56.62|
{tanques sépticos vidrio, poliefileno o similar capacidad| 53 |Parapeto Rarapeto Ladrifio KK, de soga,| m2 63.15
mayor de 1.00 m3. acabado caravista, h = 0.80 m- 1.00
: : . m.
23 (Cistemas, pozos sumideros,|Cislema de concrelo armado con| m3 831.39
tanquss séplicos cepacidad hasta 5,00 m3, 54 Rampas, gradas y escaleras|Escalera de concreto armade cff m3 | 4,095.47
de concret cabados
24 Cisternas, pezos sumideros,|Cistema de concreto armado con| m3 741.78 £ conored s
|langues sépticos capacidad hasta 10.00 m3. 55 Rampas, gradas y escaleras|Escalera de concreto ammados s/ m3 | 3,291.32
. R i = de concrelo acabados
25 [Cistemas, pozos sumideros, |Cistema de concreio armade conj m3 651.85 i
tanques séplicos capacidad hasta 20.00 m3. 56 |Rampas, gradas y escaleras|Rampa o grada de concrelo of m3 | 1,339.67)
de cancreto encolrado
26 [Cisternas, pozos sumideros, {Cistema, pozo de [adrillo tarajeado.] m3 645.34
{tangues sépticos hasta 5.00 m3 57 [Rampas, gradas y escaleras|Rampa de concrzto s/encofrado m3 | 1,076.56
1
27 |Cisiemas, pozos sumideres,|Cislerna de concreto ammado con| m3 536.59| e gortin
|tanques sépticos lcapacidad mayor de 20.00 m3. 5B fMura de contencin de|Muro de contencidn concrelo ammada| m3 986.27
3 7 2 = concrzlo amado h=td0m,e=20cm.
28 {Cistemas, pozos sumideros.{Tanque de plastico, fibra de vidio,| m3 529.50
Hanques sépticos Ipolietileno o similsr con capacidad 59 [Muro de conlencion dejMuro de contencign concrelo ammacey  m3J 886.28
Fasta 1.00 m3, conereto armado h=250m,e=20cm.
29 [Piscinas, espejos de 2gua [Piscina, espejo de agua, concrelo] m3 | 94350 60 [Muro de contencion de|Muro da contencion concreto amzdo| m3 | 865.51
2rmado con maydlica, capacidad |concreto amado h=400m, e=20cm.
hasta 5.00 m3. e = -
= " 61 [Muro de contencitn de|Muro de contencion concrelo amado| m3 882.67
30 [Piscinas, espejos de agua |Piscina, espejo de agua. concralo] m3 | 784.03 |conerelo armado h=140m. e=15¢cm.
armado con mayolica, capacidad -
hasta 10.00 m3. 62 [Muro de contencidn dejMuro de contencion concrelo armado) m3 742.48
jecnereto armado h=250m., e=15em.
31 |Fiscinas, espejos de agua |Piscina, espejo de agua concrele| m3 743.61 = -
armado con maydlica, capacidad 63 jMuro de conlencion da|Muro de contencidn concreto ammadaj M3 716.76
|mayores a 10.00m3. concreto armado h=400m, e=15em.
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ltem{  Descripcién obra Descripcién componente Unidad | V.U
complementaria u otras medida{ 2014
instalaci Sl.
64 [Escalera metdlica Bscalera metdlica caracol h=6.00m.| und |{6,189.07
{va det 1er piso al Jer piso)
85 |Escalera metdlica Bscalera metalica caracol h=3.00m.| und |3,252.48
(va de! fer piso al 2do piso)
66 [Escalera metdlica Bscalera metdlica caracolh =3.00m.| und }2,936.58
de un piso & otro {entre pisos)
§7 {Pastoral Pastorales h =2.20 m. und 352.53]
58 {Proyectores luminaria Proyectores luminaria, 250 W, vapor| und | 671.94
de sodio, instalacion, cableado *
89 {Proy lumi Proysct: luminaria, 150 W, vapor] und 621.37
de mercurio, instalacidn, cableado.
70 {Tuberias da concrelo fuberia de concrzto armado D=1.20f mi 350.57
m.
71 {Tuberias d= concreta [Tuberia de concrelo C=18,(45cm) | mi 233.90]
72 [Canaleta de concreto|Canaleta de concreto sin rejilas ml 55.72
armado
73 [Zanfas de concreto Zanja de concreto annado (talleres)| mi 542.24
74 |Postes de concrelo armado |Postes de concreto, un refledor,| pza |2,777.07
instalada y cableads, h = 12.00 m.
75 [Postes de concrelo ammado {Postes de concreto, un refleclor,| pza | 2,249.05
instalado y cableado, h = 11,00 m.
76 {Postes de concreto armado [Postes de concreto, un reflector,| pza | 1852.80]
linstalado y cableada, h = 10,00 m.
77 [Postes de concreto armado {Postes de concreto, un reflector,| pza [ 1,609.43
instalado y cableado, h = 9.00 m.
78 {Posles de concreto armado |Postes de concrelo, un refleclor,| pza | 1,40295
instalado y cableado, h = 8.00 m.
78 Postes de concreto armado (Posies de concreto, un refector,] pza |[1,150.91
instalade y cableado, h = 7.00 m.
80 Postes de concreto armado |Postes de concrelo, un reflector,| pza 581.05,
instalado y cableado, h = 3.00 m. i
81 [Cubiertas Cubietta de tejas de arcillas o similag m2 80.30
82 |Cubierias Gubierta de ladrillo pastelero| m2 51.94
asantado c/mezdla 1:5
23 |Cubiertas Qubierts de ladilo pastelero] m2 | 52.04
asenlado chhamo
24 |Cutieras Cubierta con torta de barro 2° m2 28.31
B5 |Pasamano Metalico Pasamano metdlico de tubo crcular]  ml 269.44/
galvanizado de 3" diam.
86 [Pasamano metdlico Pasamano meldlico de tubo drcular] mi 155.90
galvanizado de 2* diam.
a7 |P: ali P: o metdiico de twbo circular] mi 111.52
galvanizado de 1" diam.
88 [Cercos metdlicos terco meldfico; tubo circular 2" diam.,| m2 148.27
Ang. 1°, malla 2° x 2°, Alam. #8
89 |Cercos metalicos (erco metélico; tubo circular 2° diam.,| m2 143.49
Ang 1°, malla 2* x 2%, Alam #10
80 [Cercos metdlicos erco metalico; tubo circular 2° diam.| m2 128.81
L Ang 1, malla 2' % 2°, Alam #12
81 [Columnas estucturas ofPosteiestnuclura de fieroh =4 m. pza 263.19
de fiemo
92 iColumnas esiructuras ofPostelestruclurade fiero h= 2.50m| pza 160.42
|simitares de fiero
83 |Sardinel Yardinel de concreto e=0,15m;| mi 78.28)
peraltade, acabado sin pintura
Aliura de paraliz; 0.35m,
24 {Sardinel Sardinel de concreto e=0,15m;{ wi 91.55
peraltado, acabadn con pintura
Aitura de peraite: 0.35 m.
o5 |Pista o pavimento d2|Pista olosa de concretoda §° m2 130.30
concrate
96 [Trampa d2 conceto para|Trempa de concrsto armade parsf m3 880.61
grasa grasa

MOTA: LOS PRECIOS UMITARIOS CONSIGNADCS SON A COSTO DIRZCTO;
PARA EFECTOS DEL USQ DE ESTOS VALORES, SE DEBERA CONSIDERAR
EN EL CALCULO EL FACTOR DE OFICIALIZACION = 0,68 Y LA DEPRECIACION
RESPECTIVA.
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" Aprueban Listados de Valores Oficiales

que contienen los Valores Arancelarios
de los Terrenos Riisticos ubicados en
el territorio de la Repiblica, vigentes
para el Ejercicio Fiscal 2014

RESOLUCION MINISTERIAL
N° 279-2013-VIVIENDA

Lima, 28 de octubre de 2013
CONSIDERANDO:

. Que, el sequndo parrafo del articulo 11 del Texto
Unico Ordenado de la Ley de Tributaciéon Municipal,
aprobado por Decretoc Supremo N° 156-2004-EF,
sefiala que a efectos de determinar el valor total de los
predios, se aplicara los valores arancelarios de terrenos
y valores unitarios oficiales de edificacion vigentes al 31
de octubre del afio anterior y las tablas de depreciacion
por antigiiedad y estado de conservacién, que formula
el Consejo Nacional de Tasaciones - CONATA y aprueba
anualmente el Ministro de Vivienda, Construccion y
Saneamiento mediante Resolucion Ministerial;

Que, por Decreto Suprerho N° 025-2008-VIVIENDA,
se aprobd la fusion por absorcion del Consejo Nacional
de Tasaciones - CONATA con el Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento, correspondiéndole al citado
Ministerio la calidad de entidad incorporante; .

Que, el numeral 1.2 del articulo 1 del Decreto Supremo
a que se refiere el considerando anterior, establece que
toda referencia normativa al CONATA se entendera hecha
al Ministerio de.Vivienda, Construccion y Saneamiento;

Que, el numeral 3.1 del articulo 3 de la Resolucion
Ministerial N° 291-2006-VIVIENDA, dispuso la absorcion
de los drganos y dependencias a cargo de la funcion
normativa de competencia del CONATA, por parte de la
Direccion Nacional de Urbanismo del Viceministerio de
Vivienda y Urbanismo;

Que, conforme a lo sefialado por el segundo parrafo
del articulo 3° de la Resolucidn Ministerial N® 010-2007-
VIVIENDA, la Direccion Nacional de Urbanismo tendra
a su cargo la funcion normativa a que hace referencia
la Resolucion Ministerial N° 291-2006-VIVIENDA antes
citada;

Que, la Direccién Nacional de Urbanismo ha formulado
los Listados de Valores Oficiales que contienen los Valores
Arancelarios de los Terrenos Rusticos ubicados en el territorio
de la Republica, comprendidos en los departamentos
de Amazonas, Ancash, Apurimac, .Arequipa, Ayacucho,
Cajamarca, Cusco, Huancavelica, Huanuco, lca, Junin,
La Libertad, Lambayeque, Lima, Loreto, Madre de Dios,
Moquegua, Pasco, Piura, Puno, San Martin, Tacna, Tumbes,
Ucayali y en la Provincia Constitucional del Callao, vigentes
para el Ejercicio Fiscal 2014;

De conformidad con la Ley N° 29158, Ley Organica
del Poder Ejecutivo; la Ley N° 27792, Ley de Organizacion
y Funciones del Ministerio de Vivienda, Construccidn y
Saneamiento, y su Reglamento, aprobado por Decreto
Supremo N° 002-2002-VIVIENDA;

SE RESUELVE:

‘Articulo Unico.- Aprobar los Listados de Valores
Oficiales que contienen los Valores Arancelarios de los
Terrenos Rusticas ubicados en el territorio de la Republica,
comprendidos en los departamentos de Amazonas,
Ancash, Apurimac, Arequipa, Ayacucho, Cajamarca,
Cusco, Huancavelica, Huanuco, Ica, Junin, La Libertad,
Lambayeque, Lima, Loreto, Madre de Dios, Moguegua,
Pasco, Piura, Puno, San Martin, Tacna, Tumbes, Ucayali
y en la Provincia Constitucional del Callao, vigentes para
el Ejercicio Fiscal 2014, los cuales podran ser recabados
en la Direccion Nacional de Urbanismo del Ministerio de
Vivienda, Construccidon y Saneamiento, de acuerdo al
procedimiento establecido para dicho fin.

Registrese, comuniquese y publiquese.

RENE CORNEJO DIiAZ
Ministro de Vivienda, Construccién y Saneamiento
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