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RESUMEN

El presente Informe de Suficiencia contiene conceptos y procedimientos a seguir
para la Valuacion de Predios Urbanos, con aplicacion del SIG.

Para recopilar informacion de los predios ubicados en el Centro Poblado de
Medio Mundo, se aprovecha la data obtenida del Plan Piloto de Catastro Urbano
llevado a cabo en dicha zona, gracias al Convenio Marco de Cooperaciéon
Técnica y Prestacion de Servicios, firmado por la Universidad Nacional de
Ingenieria y la Municipalidad Distrital de Végueta. Se empadroné e inspecciond
cada predio haciendo uso de la Ficha Catastral Urbana Individual.

Para el desarrollo del Plan Piloto de Valuacion de Predios Urbanos se toma en
cuenta los procedimientos y metodologias de Valuacion Comercial y Oficial,

establecidas en el Reglamento Nacional de Tasaciones del Peru.

Con los resultados obtenidos, se realiza un analisis comparativo considerando
una tercera metodologia denominada Valuacién de Predios Urbanos a Costos

Unitarios.

Finalmente, aplicando el SIG en la Valuacion de Predios Urbanos, se procede a
elaborar los Mapas Tematicos respectivos, asi como también, una Guia de
Valuacion de Predios Urbanos, basada en un Software en Lenguaje Visual Basic
que permita obtener valores de tasacion de manera inmediata, conjugando los
campos o atributos de cada predio censado con el uso del ArcGis 10.0, a fin de
optimizar y facilitar el trabajo municipal, ademas de complementar el Plan Piloto
de Catastro.
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LISTA DE SIMBOLOS Y DE SIGLAS

SIGLA: DESCRIPCION:

Ac Valor Unitario Comercial del Terreno Urbano
Ao Valor Unitario Oficial del Terreno Urbano

AT Area Techada

CC.PP. Centro Poblado

CONATA Concejo Nacional de Tasaciones

Cl Condicion 1

C2 Condicién 2

D Depreciacion

F Frente de Lote

INEI Instituto Nacional de Estadistica e Informatica
IPC indice de Precios al Consumidor

P Porcentaje por Antiguedad y por Estado de Conservacion
PD Porcentaje de Depreciacion

S Area del Terreno

SA Area prorrateada “A”

SB Area prorrateada “B”

SIG Sistema de Informacion Geografica

VTA Valor de Tasacion “A”

VTB Valor de Tasacion “B”

VE Valuacién de la Edificacion

VvOC Valuacion de Obras Complementarias

VSN Valor Similar Nuevo

VT Valuacién del Terreno

VTPC Valor Total del Predio Urbano

VUE Valor Unitario de Edificacion
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INTRODUCCION

Los predios urbanos son susceptibles de ser valuados, a fin de determinar su
justiprecio, el mismo que servira como elemento de juicio para la toma de
decisiones respecto a una posible compra-venta, el otorgamiento de un crédito,

el pago de un tributo, etc.

Las tasaciones oficiales, se ejecutan en el ambito de la administracion publica
principalmente con fines tributarios, por lo cual es necesario conocer sus
procedimientos. En igual forma, respecto a las tasaciones comerciales, es
incumbencia de gran parte del comun de las personas, asi para el caso de
compra o0 venta de un inmueble es necesario conocer los elementos

condicionantes que influyen en el valor del bien.

El Capitulo | de este Informe de Suficiencia, versa sobre los conceptos

concernientes a la Valuacion de Predios Urbanos.

En el Capitulo Il, se presenta detalladamente toda la metodologia a seguir para
calcular la Valuacién Comercial de un predio urbano y se aplica al CC.PP. de
Medio Mundo.

Analogamente, el Capitulo |ll se describe el marco tedrico y los resultados
obtenidos en la Valuacién Oficial de Predios Urbanos aplicados al CC.PP. de
Medio Mundo.

El Capitulo IV, presenta la Valuacion a Precios Unitarios de los predios antes
citados, con la finalidad de comparar los resultados obtenidos en éste y los dos

anteriores capitulos.

Finalmente, en el Capitulo V se introduce la aplicacién del Sistema de
Informacién Geografica (SIG), a fin de obtener los Mapas Tematicos respectivos,
ademas, una Guia que permita automatizar los procedimientos valuatorios de

predios urbanos.

Las Conclusiones y Recomendaciones presentan los aportes logrados en el
desarrollo del estudio.
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CAPITULO I: CONCEPTOS GENERALES
1.1 VALOR

Esta relacionado con la importancia y la utilidad que se le da a un bien. En la

medida que un bien es util se le asigna un valor.

Definicidon clasica: “grado de utilidad y aptitud para satisfacer necesidades o
producir placer y deleite”. Ademas se le asocia con el costo que significa producir
un bien [1].

La medida del valor de un bien se expresa en dinero, y éste es su precio
respectivo, por lo tanto, el valor es la cantidad de dinero que se acepta como

equivalente a la utilidad y al costo de produccién de un bien [2].
El concepto de valor de los bienes inmuebles como de todo bien, esta ligado a:

La apetencia de posesion.
La medida de los probables rendimientos, beneficios y/o satisfacciones
que éstos nos pueden brindar.

A factores de ubicacion, estado y uso probable.

1.1.1 VALOR DE USO

Es subjetivo, esta en funcion del uso del bien sin estar relacionado al costo del
producto. Se identifica solo con la utilidad y es independiente de lo que ha

costado producirlo.

1.1.2 VALOR DE CAMBIO

Es el valor de un bien en relacién a otro. Considera no solamente la utilidad que
se le confiere al bien, sino también el costo que ha significado su produccion.
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1.1.3 VALOR DE REPOSICION NUEVO

Es el valor de un bien similar nuevo en el momento de la valorizacion.

1.1.4 VALOR DE MERCADO

Es el valor que se da a un bien producto de las transacciones por libre oferta y
demanda. En la medida que exista un mercado para el bien a valorizar, éste

servira como un criterio muy importante a tomarse en cuenta.

1.2 JUSTIPRECIO

También denominado “justo valor”, es la estimacidén del valor razonable y justo
del bien de acuerdo a las normas del Reglamento Nacional de Tasaciones del
Peru — Resolucién Ministerial N°126-2007 — Vivienda.

1.3 DEPRECIACION

Es la reduccién del valor de un bien por su edad, estado de uso, desgaste u
obsolescencia.

1.4 VALUACION

También denominada Tasacion, es fijar el valor de un bien o el justiprecio de las

cosas, bienes o servicios.

El arte de fijar el valor de un bien requiere de conocimientos tedricos y de

experiencia. El valor de un bien se expresa generalmente en monto de dinero.
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La Tasacion de un producto exige el estudio y el conocimiento del mismo.
Ademas, la tasacion tiene una fecha porque varia en el tiempo, los bienes no

valen hoy lo que valieron ayer ni lo que valdran manana [2].

La Tasacidn de un bien inmueble se basa en el Reglamento Nacional de
Tasaciones del Pert — Resolucion Ministerial N°126-2007 — Vivienda.

1.4.1 PREDIO URBANO

Se considera como tal, tanto a los terrenos urbanos, como a las construcciones e

instalaciones complementarias fijas y permanentes que existen en los mismos.

Se considera terreno urbano al que esta situado en centro poblado y se destina a
vivienda o cualquier fin urbano, y los terrenos sin edificar, siempre que cuenten

con los servicios propios del centro poblado.

Se entiende por construcciones las edificaciones o fabricas en general; y por
instalaciones complementarias fijas y permanentes, las que estan adheridas
fisicamente al suelo o a la construccién y no pueden ser separadas de éstos sin
destruir, deteriora o alterar el predio, o disminuir apreciablemente su valor, por
constituir partes integrantes y funcionales del mismo, tales como cercos,
instalaciones de bombeo, cisternas, tanques elevados, instalaciones contra
incendios, y otras que a juicio del perito tasador puedan ser calificadas como
tales [4].

1.4.2 ARANCEL

Es el valor que se le asigna de manera oficial al metro cuadrado de un terreno.
Los valores arancelarios o valores unitarios oficiales por metro cuadrado de
terreno urbano, son aquellos que han sido determinados por el ex Consejo
Nacional de Tasaciones — CONATA cuyas funciones pasaron al Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento y aprobados por los dispositivos legales
correspondientes [4].

VALUACION DE PREDIOS URBANOS - PLAN PILOTO PARA EL CENTRO POBLADO DE MEDIO MUNDO.
DISTRITO DE VEGUETA — HUAURA y
BACH. CARLOS ENRIQUE ACUNA FLORES



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL CAPITULO I: CONCEPTOS GENERALES

1.4.3 VALUACION DE PREDIOS URBANOS

La valuacién de predios urbanos consiste en la determinacion del valor de sus
componentes, en términos de terreno, edificaciones, obras complementarias e
instalaciones fijas y permanentes. A estos valores de los componentes fisicos, si
corresponden al estado de similar nuevo, se les aplicard segun los casos, los
factores de depreciacidon por antigledad y estado de conservacidon que estan
determinados en el Reglamento Nacional de Tasaciones del Peru [1].

Cuando se trata de una Valuacion Comercial, el valor unitario comercial se
determinara en base a la oferta y la demanda, siendo muy importante para ello,
tomar en cuenta la dinamica de desarrollo de la zona donde se ubica el predio,
asi como los factores del entorno. Para el efecto, es recomendable analizar entre

otras variables:

- La consolidacién urbana de la zona.

- Los tipos de edificaciones del entorno.
- Los usos del suelo urbano.

- La conservacion de areas publicas.

- Las avenidas principales que delimitan la zona [5].

En el caso de una Valuacion Reglamentaria u Oficial, se utilizara los valores
unitarios oficiales de terreno y de edificacion aprobados por el dispositivo legal
correspondiente — Resolucion Ministerial N°220-2011 — Vivienda — Fecha de

publicaciéon en Diario El Peruano: 30 de octubre del 2011.

La Valuacion de Predios Urbanos a Precios Unitarios, tomara como referencia el
valor arancelario oficial de terreno, los precios unitarios, vistos en [3], y las
partidas de una edificacién, a fin de determinar el precio de la misma.
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CAPITULO II: VALUACION COMERCIAL DE PREDIOS
URBANOS

2.1 DESCRIPCION GENERAL

La Valuacion Comercial de predios urbanos, es aquella que obtiene la
informacion del precio unitario o valor unitario por metro cuadrado del terreno a
través de un Estudio de Mercado llevado a cabo en la zona materia de
evaluacion. Se diferencia de una Valuacion Oficial porque no hace uso del
Cuadro de Valores Unitarios Oficiales de Edificaciones, y deja a criterio del perito

valuador la determinacion de los mismos.

Se utiliza para fines de compra-venta de inmuebles, y esta basada en el principio

de la Oferta y la Demanda.

2.2 PROCEDIMIENTO DE CALCULO

La Valuacion Comercial de un predio urbano, en el marco del Reglamento

Nacional de Tasaciones del Peru, exige la siguiente metodologia:

i) Valuacion del Terreno (VT)

Para determinar el valor del terreno en el caso de una valuacion comercial, se
tomara como base el valor unitario comercial del terreno urbano (A.) obtenido del
estudio del mercado inmobiliario de la zona. A falta de mercado inmobiliario de la
zona, se adoptara como valor unitario el que se obtenga por comparacién con
otro terreno que tenga la misma zonificacion, que posea similares obras de
infraestructura urbana, que corresponda al mismo nivel socioeconomico y que se
encuentre ubicado en lugares proximos al terreno materia de valuacion, o en su

defecto, el perito calculara el valor en base a criterios objetivos y técnicos [4].

El lote del terreno urbano que tenga un solo frente a via publica, se valuara de la
siguiente manera:
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1°.- El area (S) hasta el triple cuadrado del frente (F), entonces el valor del

terreno (VT) sera igual al area (S) multiplicado por el valor unitario comercial (A.)
S<3*F2>VT=S*A,

2°.- Si fuera mayor, se multiplica el area (S) mas el triple cuadrado del frente (F)

todo por el 50% del valor unitario comercial (A.).
S>3*F? > VI=05*A*(S+3*F?

El lote de terreno urbano que tenga mas de un frente ( F,, Fp, _,Fx) a via publica,

se valuara de la siguiente manera:

1°.- El area total del terreno se dividira en partes proporcionales (S;,Sp,...,Sx) a
cada uno de sus frentes, y se procedera con cada porcién de area en la forma
que se indica en los dos pasos anteriores, sumandose luego los valores

parciales:

Sx< 3" (F)? > VT= S, * A,

2°.- Se considerara como frente unico separadamente cada uno de los frentes
que tiene el terreno y se les aplicara el procedimiento sefalado en el caso de

lote urbano que tenga un solo frente a via publica. Se elige el mayor valor:

3°.- El valor del lote del terreno sera el que resulte mayor de la comparacién de
los dos valores obtenidos en los dos pasos anteriores:
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ii) Valuacion de la Edificacion (VE)

Para determinar el valor de la edificacién en el caso de una valuacién comercial,
se toma en cuenta el area techada (AT) y los valores unitarios de edificacion
(VUE) que, seran los valores que obtenga el perito como resultado de su propio
analisis y estudio del mercado inmobiliario de la zona. Se aplicaran los factores
de depreciacién (D) por antiguedad y estado de conservacion, segun el material
predominante [4].

El valor de la edificacién (VE) se obtiene deduciendo la depreciacion (D) del
valor similar nuevo (VSN):

VE=VSN-D............... (1)
El valor similar nuevo se obtiene multiplicando el area techada (AT) por el valor
unitario de edificacién (VUE):

VSN=AT*VUE............. (2)

La depreciacion (D) se determina tomando del valor similar nuevo (VSN) un
porcentaje (P) que estimara el perito tasador de acuerdo a la antigiedad, estado

de conservacién y al material de construcciéon predominante:

D=P/100* AT *VUE...... (3)

El valor de la edificacion (VE) sera el resultante de la aplicacion de la siguiente
formula (de (2) y (3) en (1)):

VE = AT *VUE (1 -P/100)

i) Valuacion de Obras Complementarias (VOC)

Las obras complementarias se valuaran de acuerdo a los elementos que las
conforman; y las depreciaciones por antigiuedad y estado de conservacion seran
estimadas por el perito, en concordancia con las caracteristicas y vida util de

dichas obras [4].

Ejemplo:
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Valuacion Comercial de las Obras Complementarias:
Estas obras comprenden:

e Equipo de bombeo
e Cisterna

e Tanque elevado

El valor de las obras complementarias se estimaran en el 15% del valor de la

edificacién:
Dato: VE = S/.35,000.00
VOC = 15% VE
VOC =0.15 * S/.35,000.00

-2>VOC = §/.5,250.00
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iv) Valor Total del Predio Urbano (VTPU)

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

VTPU = VT + VE + VOC
En donde:

VTPU = Valor total del predio urbano.

VT = Valor del terreno.
VE = Valor de la edificacién.
VOC = Valor de las obras complementarias.

2.3 TASACION COMERCIAL DE PREDIOS URBANOS DEL CENTRO
POBLADO DE MEDIO MUNDO

Basados en las fichas catastrales de predios urbanos del Plan Piloto de Catastro
llevado a cabo en el Centro Poblado de Medio Mundo, y el Estudio de Mercado
para determinar los valores unitarios comerciales (ver Cuadro A-1 del Anexo A),
se procede a determinar la Valuacién Comercial considerando el caso de un
predio con un solo frente y otro con dos frentes, que son los tipicos del CC.PP.,
se expone como ejemplo uno con material predominante de adobe y otro de

ladrillo.

CASO 1: LOTE CON UN FRENTE

Lote 002 de la Manzana 008 (ver Figura C-1), cuya Ficha Catastral Urbana
Individual se muestra en las figuras 2.1 y 2.2. Se le aplicara las formulas

establecidas para la Valuacion Comercial de Predios Urbanos.
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ESCUDO
OISTRITAL,
PROVINCIAL

UBICACION DEL PREDIO CATASTRAL

CAPITULO II: VALUACION COMERCIAL DE PREDIOS URBANOS
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Figura 2.1 Anverso de la Ficha Catastral Urbana Individual del Lote 002 de la

Manzana 008
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Figura 2.2 Reverso de la Ficha Catastral Urbana Individual del Lote 002 de la
Manzana 008
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i) Valor del Terreno (VT)

Datos:

Valor Unitario Comercial por m2 del Terreno (A;) = S/. 52.96 (Ver Anexo A)

Area de Terreno =S = 10.20 * 30 = 306 m2.

Calculo del Valor del Terreno (VT)

S =306 m2 < 3*10.20°=312.12 m2 > VT = 306 * 52.96 = S/.16,205.76

D VT =S/ 16,205.76......eeeeeeeeeeaeeeeeeeeeeeeeeeeesreseneeeans (1)

ii) Valor de la Edificacion (VE)

Datos:

Uso: casa-habitacion

Antiguedad: 13 anos

Estado de Conservacién: Regular
Material Predominante: Adobe
Area Techada (AT): 96 m2.

Calculo del Valor de la Edificaciéon (VE)

Valor Unitario de Edificacion (VUE)

A criterio del valuador:

= VUE = S/. 500

VALUACION DE PREDIOS URBANOS - PLAN PILOTO PARA EL CENTRO POBLADO DE MEDIO MUNDO
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Porcentaje de Depreciacion ( %D )

A criterio del valuador:

2> %D =20%

VE=(1-%D)*AT *VUE
VE=(1-0.20)* 96 * 500

= VE =8S/.38,400.00.........cccoirniiiiiiiiiiiiiiiienie e (2)

Finalmente, de (1) y (2):

VTPU = VT + VE
VTPU = 16,205.76 + 38,400.00

- VTPU = S/. 54,605.76...... (para S=306m’ y AT=96m’ - Adobe)

CASO 2: LOTE CON DOS FRENTES

Lote 001 de la Manzana 012 (ver Figura C-2), cuya Ficha Catastral Urbana
Individual se muestra en las figuras 2.3 y 2.4. Se le aplicara las formulas
establecidas para la Valuacién Comercial de Predios Urbanos.
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Figura 2.3 Anverso de la Ficha Catastral Urb
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SERVICIOS BASICOS
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Figura 2.4 Reverso de la Ficha Catastral Urbana Individua del Lote 001 de la
Manzana 012
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i) Valor del Terreno (VT)
Datos:
Valor Unitario Comercial por m2 del Terreno (A.) = S/. 52.96 (Ver Anexo A)

Area de Terreno =S =12 * 20 = 240 m2

Calculo del Valor del Terreno (VT):

Reparto proporcional del Area:

Sa =240*20/(20+12) = 150 m2

Sb =240 * 12/ (20+12) = 90 m2

Luego:

Sa=150m2 < 3*20%°=1,200m2 > VTa=150*52.96 =S/.7,944.00
Sb=90m2 < 3*12°=432m2 > VTb= 90*5296 = S/4,766.40

=2 VT = VTa+ VTb =7,944.00+ 4,766.40= S/.12,71040 ......... (1)
Considerando todo el terreno con 1 solo frente:
S=240m2 < 3*20%=1,200m2 > VT =240*5296=S/. 12,710.40
S=240m2 < 3*12°=432m2 > VT =240*52.96=S/. 12,710.40

Tomando el mayor valor:
> VT =S/.12710.40...... .. (2)

De (1) y (2), tomando el mayor valor:

VT = S 42,7080 ... eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenns (3)
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ii) Valor de la Edificacion (VE)
Datos:

Uso: casa-habitaciéon
Antiguedad: 10 afnos

Estado de Conservacion. Regular
Material Predominante: Ladrillo
Area Techada (AT): 36 m2

Calculo del Valor de la Edificacion (VE):

Valor unitario de edificacién (VUE)
A criterio del valuador:

-> VUE = S/. 500
Porcentaje de Depreciacion (%D)
A criterio del valuador:

> %D =15%

VE=(1-%D)*AT*VUE
VE = (1-0.15) * 36 * 500
VE = S/ 15,300.00.......cccumneeeiienneeeeenneeeerrnneeeeenneesesnnessessnnn (4)
Finalmente, de (3) y (4):

-> VTPU = VT + VE = 12,710.40 + 15,300

- VTPU = S/.28,010.40......(para S=240m? y AT=36m? - Ladrillo)
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CAPITULO lll: VALUACION OFICIAL DE PREDIOS
URBANOS

3.1 DESCRIPCION GENERAL

La Valuacién Oficial también denominada Valuacion Arancelaria o Valuacion
Reglamentaria de predios urbanos, es aquella que utiliza como informacién de
precios los llamados aranceles oficiales en el caso de precios del terreno, vy
valores unitarios oficiales de la construccién en el caso de precios de la

edificacion.

Se utiliza para fines de caracter judicial, como lo es la determinacion del precio
base del predio para el caso de la ejecucion de un remate publico, o como
reparticion de una sociedad de bienes gananciales, también como dato para la
determinacién del Impuesto Predial que grava la propiedad de los predios

urbanos en funcidén a su valor, entre otros.

3.2 PROCEDIMIENTO DE CALCULO

La valuacién oficial de un predio urbano, en el marco del Reglamento Nacional

de Tasaciones del Peru, exige la siguiente metodologia:

i) Valuacién del Terreno (VT)

Para determinar el valor del terreno en el caso de una valuacion reglamentaria,

se tomara como base el valor unitario oficial del terreno urbano o arancel urbano

(Ao).

El lote del terreno urbano que tenga un solo frente a via publica, se valuara de la

siguiente manera:

1°.- El area (S) hasta el triple cuadrado del frente (F), entonces, el valor del
terreno (VT) sera igual al producto del area (S) por el arancel oficial (A,):

VALUACION DE PREDIOS URBANOS - PLAN PILOTO PARA EL CENTRO POBLADO DE MEDIO MUNDO,
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S<3*F?>VT=S*A,
2°.- Si fuera mayor, se multiplica el area (S) mas el triple cuadrado del frente (F)

todo por el 50% del arancel oficial urbano (A,).
S>3*F> > VI=05*A,*(S+3*F)

El lote de terreno urbano que tenga mas de un frente ( F,, Fp, ,Fx) a via publica,

se valuara de la siguiente manera:

1°.- El area total del terreno se dividira en partes proporcionales (S;,Sp,..-,Sx) a
cada uno de sus frentes, y se procedera con cada porcion de area en la forma
que se indica en los dos pasos anteriores, sumandose luego los valores

parciales:

S.<3*(F.)?> VT.,=S,*A,

2°.- Se considerara como frente unico separadamente cada uno de los frentes
que tiene el terreno y se les aplicara el procedimiento senalado en el caso de

lote urbano que tenga un solo frente a via publica. Se elige el mayor valor:

3°.- El valor del lote del terreno sera el que resulte mayor de la comparacioén de
los dos valores obtenidos en los dos pasos anteriores:

i) Valuacion de la Edificacion (VE)

Para determinar el valor de la edificacion en el caso de una valuacién

reglamentaria, se toma en cuenta el area techada (AT) y los valores unitarios de
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edificacién (VUE) que, segun los casos, seran los valores oficiales que se
muestran en el Cuadro 3.1, que hayan sido aprobados por la autoridad
competente y que estén vigentes a la fecha de la valuacion, aplicando los
factores de depreciacion (D) por antigiedad y estado de conservacién, segun el

material predominante [4].

El valor de la edificacidn (VE) se obtiene deduciendo la depreciacion (D) del

valor similar nuevo (VSN):

VE =VSN-D

El valor similar nuevo se obtiene multiplicando el area techada (AT) por el valor

unitario de edificacién (VUE):

VSN = AT * VUE

La depreciacion (D) se determina tomando del valor similar nuevo (VSN) un
porcentaje (P) - ver Cuadro 3.2 - por antiguedad y estado de conservacion que

varia de acuerdo al material de construccién predominante:

D=P /100 * AT * VUE

El valor de la edificacion (VE) sera el resultante de la aplicacion de la siguiente

formula:

VE = AT *VUE (1 -P/100)

Hasta hace unos anos este valor VE se actualizaba por efectos inflacionarios
mediante el IPC, ello debido a que el Ministerio de Vivienda emitia anualmente
los Cuadros de Valores Unitarios Oficiales para Edificaciones, recién desde el
ano 2010 los emite mensualmente ya como cuadros actualizados con €l IPC del

mes correspondiente.

Para el caso de los VT, éstos si se tienen que actualizar siempre con el IPC del
mes correspondiente dado por el Instituto Nacional de Estadistica e Informatica —
INEI.
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Cuadro 3.1 Valores Unitarios Oficiales de Edificaciones

para la Costa

Vigente desde el 01 al 31 de marzo del 2012
Reeoclucién Minkstorial N° 220-2011-VIVIENDA - Fecha publicacién en Dlarto Et Peruano: 30-0ct-2011
Reaoclucion Jefatural N° 080-2012-INEl - (01-mar-2012) - IPC del mos de fetwero dei 2012: 0.32%

Cuadro de Valores Unitarios Oficiales de Edificaciones

VALORES POR PARTIDAS EN NUEVOS SOLES POR METRO CUADRADO DE AREA TECHADA
ESTRUCTURAS ACABADOS INSTATAS
§ HMOROS'Y PUERTAS Y| REVESTE ELECTRIGAS ¥
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(%]
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rés curvadas de de t P to perfies esp tado. o fina |de lujo importado |iluminatits especial,
ammado que [ammado con luces Madeara fing (csaba o similas). |con enchape fino |sisterna
inctuyen en una 60la |maywes de 8m omamental {caoba, boldoce scustica |(mammol o |hidroneumstico, agua
armadura la Con sobrecarga cedro o pino aelecto). |en techo o similar. {similar} calento y tita,
A cimentndon y el maycr a 300 Cristales. intercomunicador,
tocho. Para este ca- |kpfm2. alannas, asconscr.
50 no se considora |desague por bombes,
tos volores de ia teléfono
columna 2
JET5T 23657 200.92 Z71.38 227.8% 7659 187
Columnas, vigas y/o |Allgerados o mama ) i’ 0 Mama) . |Gefos comp : de bomb>
ptacas de concreio |losas do concrato |reco: L fina (cacds o similar) |mader fina imponados ccn  |de agua potable,
armado y/o anmeds perquel fino (ofvo, |do disefic vspecial, (caoba o simiEar) |meyddca o ascansor, teléfono,
B metsficas, inclinadas. chonta o simitar). vxirio polarzado on decn- |agua calonte y fria
corfarin frvpor- curvado. |tochos rativo @nportado.
iaca, madera fma.
5112 T54.35 Y7527 YIT57 17268 BU.5X LT
Placas de concrslo | Aligersdo o Iosas |Madera fina Aluminio 0 madera | SuPeMco cars- | Banos complotos |igual al Punto “B° sin |
{e=10 a8 15 am.), de concreto mechihembrada, {ina (caocbe o saTular), |visia obtenida naclonales con ascansar.
sibefileria armada, |ermedo terrazo viirio polarizado di anco- moySion o
ladrito o simiar con |horizomaies. frado especiai, ceramico nacio-
oolumnas y vigas do enchape en nal da calor.
amarre. techos.
174.67 128.85 5 83.28 72.77 129.40 40.98 104.17
’L.aﬂ!n © simiar. Calarmena metd- rl;lnquel de 1ra_, la- |Ventanas de sluminio, |Enchape de me- |Bafcs comple- Agus fria, agua
lico, fibrocaman- |ja, carémica naco- |puartas de madera dera o lamina do, |[tos nacionales cafiente, carrients
lo sobse vipuesia |nal, losela vena- |selecta. vidnio piodra © material |bl. con ma- asi éfono.
D metalicas. cisna 40x40 cm tansparcnte. vitriffesdo. ydlica Mancs
188.92 81.78 73.46 63.74 89.28 21.86 64.04
Adobe, tapisl o Maders con Enmuel de 2da., Vantenas oo ferro, |Superficie de Ba'ocs con Agua fria, agua
quinchs. material impeor. fasees veneciana puartas de madera |tadrilio caravista. |meydico blancas |cabente. corients
|meab&zante. 30x30 om, lajis de |selecta (caoba o ak parcial. maonofasica. leléfono.
cemenio con camto |milar), vidno trans-
rodedo parenta.
119.08 30.49 49.22 54.84 88.31 12.86 48.55
Magera Calamina Loseto cotmente, Ventanas de fieno o |Terrapeo Banas blancos  [Agua fna, carmiente
b cano rodado |aluminio indusisiol, frotachado yi/o 8in muEyHli mc asica.
fbrocemento o puertas cortraplaca- |yeso motdurado,
teja sobre das ¢e madesa (ce- |pintura lavable.
vigueria ce dro o similar}, vicno
F madera corriente. uansparente semi-
doble o simple.
89.56 16.77 33.61 40.94 48.18 9.67 28.61
Pircado con mezcia |Madern rustica o |Losowd vinliica. Madere comems cen |E: @ge yeao |S Aguas fria. carmente
de barro. cafta con toxtn de [cemento brufiado |marcos en puertas y |y'o bamwo, pintura de losa mo sin
Darro. coloraado venlanas de pvc o al temple o al de 2da , fierro empotrar.
G madera comento puUSB. |fundido o grani.
to.
52.94 11.87 29.78 22.18 39.61 = 6.60 13.87
San lecho. Cementa pulido, Madera nistica. Pintado cn adr- |Sin aparatos Sin instatacion
ladro comente, Ho Ny . pleca 2ari iéctiica ni sanitada
aniablado comienta. de concreto o
H simitar.
o 0.00 18.62 .11.09 16.84 0.00 0.00
Tiera pactade. [Sin p nl Gin rovestmmen-
ventanas. 108 en ladsitlo,
I adobe o samiar
= - 3.73 0.00 0.00 - -~
En Edficins sunertar o vakr por m2 en 5% a partir d8l 3. Pea.
El viior unaid pof /12 pya U daprmyada s abiee SATEUC 3 Va3 EEpCO D (e Gada e de 183 7 cownres
Gl BT 08 SOMNTD 8 IS CyTEStticas predarnawis
Fuente: Ministerio de Vivienda — R.M. N°220-2011
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Cuadro 3.2 Porcentajes para el Calculo de la Depreciacién.

PORCENTAJES PARA EL CALCULO DE LA DEPRECIACION POR
ANTIGUEDAD Y ESTADO DE CONSERVACION SEGUN EL MATERIAL DE
CONSTRUCCION PREDOMINANTE PARA CASAS HABITACION

ESTADO DE CONSERVACION Q

Antiguedad Mateqal s =
(en afos) de censtruccion 5 'I:zo Bueno Regular Malo }
Predominante U% A %, % |
Hasta | Concreto o) 5 10 55 '
5 Ladrillo () 8 20 60
Afios f Adabe 5 15 | 30 65
Hasta \ Concreto 0 5 ' 10 - 55
10 Ladrillo 3 | 11| 23 63 |
ARnos _J Adobe 10 20 ‘ 35 70
Hasta Concreto 3 8 13 58
18 Ladrillo 5 14 26 66
Afios ~_ Adobe 15 25 40 75
Hasta Concreto ) 11 16 [ 61
20 Ladritllo 9 17 . 29 | 69
__Afos | Adcbe 20 | 30 | 45 80
Hasta Concreto g 14 19 64 |
25 \ L.adrillo 12 20 ‘ 32 72 '
Afios Adobe 25 | 35 | 50 85 |
Hasta | Concreto 12 17 | 22 | 67 |
30 Ladrillo 15 23 35 75 |
~ Anos Adobe 30 .40 55 SO
Hasta Concretc 15 20 25 ‘ 70
35 Ladrilio 18 | 26 38 78
' Afios | Adobe * 35 | 45 | 60 ~
‘ Hasta ' Concreio 18 [ 23 ] 28 73 '
40 ( Ladrillo 21 29 41 81 ‘
AROS Adobe 40 50 65 .
Hasta Concreto 21 26 31 76
45 Ladrillo 24 32 44 84
. AnRos ~__Adobe 45 | 55 70 i A
Hasia Ccncreio 24 | 29 | 34 7S
50 Ladrillo 27 | 35 | a7 87
\ Afos | Adcpe 50 sc | 75 | -
[ Mas de Concreto 27 32 37 82
50 ‘ Ladrillo 30 38 50 =10 |
. AGCS Acobe 55 65 8o L = |

* El periic debera estimar los porcentajes no tabulados.
NOTA. En el caso de la calificacion muy malc del estado de conservacion, el

Perito establecera a su criterio el porceniaje de depreciacion.

Fuente: Reglamento Nacional de Tasaciones del Peria — R.M. N°126-2007-

VIVIENDA
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iil) Valuacién de Obras Complementarias (VOC)

Las obras complementarias se valuaran de acuerdo a los elementos que las
conforman; y las depreciaciones por antigiedad y estado de conservacion seran
estimadas por el perito, en concordancia con las caracteristicas y vida util de

dichas obras.

Ejemplo:

Valuacion Oficial de Obras Complementarias
Estas obras comprenden:

e Equipo de Bombeo
e Cisterna

e Tanque Elevado

Equipo de Bombeo

Con 10 anos de antiguedad
VSN = S/.1,500.00
D =10% VSN
D =0.10* 1500 = S/.150.00
Luego: V=VSN-D
V = 1500 — 150
2 V=85/.1,350.00

Cisterna

Volumen =3 m®
VSN = S/.1000/m?®
VSN =3 * 1000 = S/.3,000.00
D =23% VSN
D = 0.23 * (3 * 1000) = S/.690.00
Luego: V=VSN-D
V = 3,000 - 690
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> V =S5/.2,310.00

Tanque Elevado

Capacidad = 1 m?

VSN = S§/.800.00

D =23% VSN

D =0.23 * 800 =S/.184.00

Luego: V=VSN-D
V =800 - 184
> V = S/.616.00

VTOTAL = 1,350 + 2,310 + 616

< VTOTAL = S/.4,276.00

iv) Valor Total del Predio Urbano (VTPU)

CAPITULO Il VALUACION OFICIAL DE PREDIOS URBANOS

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

VTPU = VT + VE + VOC

En donde:

VTPU = Valor total del predio urbano.

VT = Valor del terreno.
VE = Valor de la edificacion.
VOC = Valor de las obras complementarias.
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3.3 TASACION OFICIAL DE PREDIOS URBANOS DEL CENTRO POBLADO
DE MEDIO MUNDO

Basados en las fichas catastrales de predios urbanos del Plan Piloto de Catastro
llevado a cabo en el Centro poblado de Medio Mundo, se procede a determinar
la Valuacién Oficial, considerando el caso de un predio con un solo frente y otro
con dos frentes, que son los tipicos del CC.PP., se pone como ejemplo uno con

material predominante de adobe y otro de ladrillo.

CASO 1: LOTE CON UN FRENTE

Lote 002 de la Manzana 008, cuya Ficha Catastral Urbana Individual se muestra
en las figuras 2.1 y 2.2. Se le aplicara las férmulas establecidas para la

Valuacion Oficial de Predios Urbanos.

i) Valor del Terreno (VT)
Datos:
Valor Arancelario del Terreno (A,;) = S/. 12 (Ver Cuadro D-1 del Anexo D)

Area de Terreno =S = 10.20 * 30 = 306 m2.

Calculo del Valor del Terreno (V)

S =306 m2 <3*10.20°=312.12m2 > VT = 306 * 12 = S/.3,672.00

<> VT =_S/:3,672.00

Actualizando:

VT = 3,672.00* IPC
VT = 3,672.00* 1.0022
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2 VT=S/.3,68008.......... (a marzo del 2012).............. (1)

ii) Valor de la Edificacion (VE)

Datos:

Uso: casa-habitacion

Antigiedad: 13 afios

Estado de Conservacién: Regular
Material Predominante: Adobe
Area Techada (AT): 96 m2.

Calculo del Valor de la Edificacion (VE)

Categorizando:
De la Ficha Individual: 1E -2G -3H —-4F - 5F -6G - 7G

Haciendo uso del Cuadro N° 3.1:
Valor Unitario de Edificaciéon (VUE)
VUE =119.08 + 11.57 + 18.62 + 40.94 + 48.16 + 6.60 + 13.87

= VUE = S/.258.84

Porcentaje de Depreciacién ( P )
De los datos y haciendo uso del Cuadro 3.2:

> P =40%

VE =(1-P/100) * AT* VUE
VE=(1-0.40)*96 *258.84

D VE=S/14,909.18. ... 2)
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Finalmente, de (1) y (2):
VTPU = VT + VE

VTPU = 3,680.08 + 14,909.18

= VTPU =S/. 18.589.26........ (para S=306m’ y AT=96m? - Adobe)

CASO 2: LOTE CON DOS FRENTES
Lote 001 de la Manzana 012, cuya Ficha Catastral Urbana Individual se muestra

en las figuras 2.3 y 2.4. Se le aplicara las férmulas establecidas para la

Valuacion Oficial de Predios Urbanos.

i) Valor del Terreno (VT)
Datos:
Valor Arancelario del Terreno (A,) = S/. 12 (Ver Cuadro D-1 del Anexo D)

Area de Terreno (S) = 12 * 20 = 240 m2

Calculo del Valor del Terreno (VT):

Reparto proporcional del Area:
Sa=240*20/(20+12) = 150 m2
Sb=240*12/(20+12) =90 m2
Luego:

Sa=150m2 < 3*20°=1,200m2 > VTa=150*12 =S/.1,800
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Sb=90m2 < 3*12°=432m2 > VTb= 90*12 = S/.1,080
=2 VT = VTa+VITb=1,800+1,080=S/.2880 ......... (1)

Considerando todo el terreno con 1 solo frente:

S=240m2 < 3*20°=1,200m2 > VT =240*12 =S/. 2,880

S=240m2 < 3*12°=432m2 > VT =240*12 = S/.2,880

Tomando el mayor valor:

> VT =S/.2880.....cciiiiiiiii (2)

De (1) y (2), tomando el mayor valor:

VT =S/. 2,880

Actualizando:

VT =2,880* IPC
VT = 2,880 * 1.0022

-> VT =S/. 2,886.34.......... (a marzo del 2012)......... 3)

ii) Valor de la Edificacion (VE)

Datos:

Uso: casa-habitacién
Antigiedad: 10 afos

Estado de Conservacién. Regular
Material Predominante: Ladrillo
Area Techada (AT): 36 m2
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Calculo del Valor de la Edificacion (VE):

Categorizando:

De la Ficha Individual:

1ID-2G-3H-4G-5F-6H-7G

Haciendo uso del Cuadro N° 3.1:

Valor Unitario de Edificacién (VUE):

VUE = 168.92 + 11.57 + 18.62 + 22.18 + 48.16 + 0.0 + 13.87

< VUE = S/. 283.82

Porcentaje de Depreciacion (P):

De los datos y haciendo uso del Cuadro 3.2:

> P=23%

VE = (1 -P/100) * AT * VUE
VE = (1-0.23) * 36 * 283.82

VE = S1. 7,867.49. ......ooo oo, (4)

Finalmente, de (3) y (4):

VTPU = VT + VE = 2,886.34 + 7,867.49

> VTPU =8S/.10,753.83...(para S=240m? y AT=36m? — Ladrillo)
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CAPITULO IV: VALUACION DE PREDIOS URBANOS A
PRECIOS UNITARIOS

4.1 DESCRIPCION GENERAL

La Valuacion de Predios Urbanos a Precios Unitarios, es aquella que utiliza
como informacion de precios los llamados aranceles oficiales para el caso de
precios del terreno, y precios unitarios obtenidos previo calculo de analisis de
costo de las principales partidas que se consideran en la construccién de una

vivienda, para el caso de precios de la edificacion.

Se ha tenido a bien considerar este tercer procedimiento, con la finalidad de
comparar los valores que se obtengan con los obtenidos en los capitulos
anteriores, y poder tener una idea de cuan real resulta cuantificar el valor de un
terreno mas su edificacidon respectiva, considerando los procedimientos

valuatorios comercial y oficial anteriormente descritos.

4.2 PROCEDIMIENTO DE CALCULO

La valuacion de predios urbanos a precios unitarios, exigira la siguiente

metodologia:

i) Valuacién del Terreno (VT)

Para determinar el valor del terreno en el caso de una valuacién a precios
unitarios, se tomara como base el valor unitario oficial del terreno urbano o
arancel urbano (A,).

El lote del terreno urbano, se valuara de la siguiente manera:
1°.- Sera igual al producto del area del terreno (S) por el arancel oficial (A.):

S>VT=S"Ao
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il) Valuacién de la Edificacion (VE)

Para determinar el valor de la edificacion en el caso de una valuacion a precios
unitarios, se toma en cuenta el area techada (AT) a fin de determinar los
metrados respectivos y los precios unitarios que deriven de un analisis de costo

de las partidas a considerar, segun sea el caso.

El valor de la edificacion (VE) se obtiene deduciendo la depreciacion (D) del

valor similar nuevo (VSN):

VE =VSN -D

El valor similar nuevo (VSN) se obtiene multiplicando los precios unitarios (PU)
por los metrados respectivos.

La depreciacion (D) se determina tomando del valor similar nuevo (VSN) un
porcentaje (P) por antigiedad y estado de conservacién que varia de acuerdo al

material de construccién predominante:

D=P/100 * VSN

El valor de la edificacion (VE) sera el resultante de la aplicacién de la siguiente

formula:

VE =VSN (1 -P/100)

Los porcentajes (P) que se usan para el calculo de la depreciacién aparecen en
el Cuadro 3.2. El perito debera estimar los porcentajes de depreciacion que no
se encuentren tabulados y en el caso de calificar como muy malo un estado de
conservacion, establecera a su criterio dicho porcentaje o le fijara un valor

relativo.

Luego, se procede a actualizar el valor VE mediante el indice de Precios al

Consumidor (IPC) del mes correspondiente.
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4.3 TASACION A PRECIOS UNITARIOS DE PREDIOS URBANOS DEL
CENTRO POBLADO DE MEDIO MUNDO

Basados en las fichas catastrales de predios urbanos del Plan Piloto de Catastro
llevado a cabo en el Centro poblado de Medio Mundo, se procede a determinar
la Valuacién a precios unitarios, considerando el caso de un predio con un solo
frente y otro con dos frentes, que son los tipicos del CC.PP., se pone como

ejemplo uno con material predominante de adobe y otro de ladrillo.

CASO 1: LOTE CON UN FRENTE

Lote 002 de la Manzana 008, cuya Ficha Catastral Urbana Individual se muestra
en las figuras 2.1y 2.2. Se le aplicara las férmulas establecidas lineas arriba.

i) Valor del Terreno (VT)
Datos:
Valor Arancelario del Terreno (Ay) =S/ 12..................... (Ver Anexo D)

Area de Terreno =S = 10.20 * 30 = 306 m=.

Calculo del Valor del Terreno (VT)
VT = 306 * 12

=2 VT =S/ 3,672.00
Actualizando:
VT = 3,672.00 * IPC

VT = 3,672.00* 1.0022

=2 VT=S/.3,680.08............. (amarzo del 2012).............. (1)
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ii) Valor de la Edificacion (VE)

Datos:

Uso: casa-habitacion

Antigledad: 13 anos

Estado de Conservacion: Regular
Material Predominante: Adobe
Area Techada (AT): 96 m?.

Calculo del Valor de la Edificacion (VE)

Se elabora el Presupuesto por Partidas:

Cuadro 4.1 Presupuesto — Lote 002, Manzana 008

Costo L
Item Descripcion Und Cantidad | Unitario e
(s/) (S/)

01.00.00 Trabajos Preliminares
01.01.00 Limpieza Manual de terreno m’ 306 2.80 856.80
01.02.00 Nivelacién, Trazado y Replanteo c/equipo | m? 306 2.1 645.66
02.00.00 Movimiento de Tierras
02.01.00 Excavaciones
02.01.01 Excavacion de Zanjas Mat. Suelto H=1.00m m’ 17.23 28.68 494 .16
02.02.00 Rellenos
02.02.01 Rellenos con Material Propio m’ 16.71 16.38 273.71
02.03.00 Eliminacién de Material Excedente m® 4.57 19.12 87.38
03.00.00 Concreto Simple
03.01.00 Cimientos Corridos
03.01.01 Concreto 1:10 (C:H) + 30% de P.G. m’ 17.23 140.80 2,425.80
03.02.00 | Sobrecimientos ,
03.02.01 Concreto 1:8 (C:H) + 25% de P.M. | m°’ 3.62 213.21 771.82
03.02.02 Encofrado y Desencof. m?® 47.55 34.83 1,656.17
03.03.00 Falso Piso m?* 90.15 19.23 1,733.59
04.00.00 Techos y Cubiertas *
04.01.00 Viguetas de Caia Guayaquil de 4" ml 24 10.30 247.20
04.02.00 Cobertura de Cana, Estera de Totora y Barro m° 96.00 30.00 2,880.00
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Cuadro 4.1 (continuacion)

05.00.00 Muros

05.01.00 Muro de Adobe m° 97.26 54.42 5,292.89
06.00.00 Pisos

06.01.00 Piso de Cemento Frotachado ¥ m* 90.15 29.62 2,670.24
08.00.00 ' Carpinteria Metalica

08.01.00 Ventana de Fierro m* 1.47 172.26 253.22
08.02.00 Puerta de Fierro m* 1.80 200.00 360.00
09.00.00 Vidrios

09.01.00 Vidrio incoloro simple p* 15.82 3.27 51.73
10.00.00 Instalaciones Sanitarias T

10.01.00 Salida de Desagiie PVC-2" pto 3 75.91 227.73
10.02.00 Redes de Distibucién

10.02.01 Tuberia PVC p/desagie 4" m 6.50 24.97 162.31

10.03.00 Sistema de Agua Fria
Salida de Agua Fria PVC inc. Tuberia y

10.03.01 v pto 3 72.73 218.19
Accesorios

10.04.00 Redes de Distribucién

10.04.01 Tuberia PVC Clase 10 D=1/2" m 25 12.64 31.60
10.05.00 Llaves y Valvulas

10.05.01 Valvula de Compuerta de Bronce de %" pza 1 71.18 71.18
11.00.00 Instalaciones Eléctricas

11.01.00 Salidas Eléctricas

11.01.01 | Salida de techo pto 1 67.34 67.34
11.01.02 Salida para Tomacorrientes

11.01.03 | Salida para tomacorriente bipolar simple pto 2 85.74 171.48
11.02.00 | Tablero y Cuchillas

11.02.01 Tablero Distribucién Caja Metalica pza 1 321.16 321.16
12.00.00 Flete

12.01.00 Materiales Gbl 1 500.00 500.00
COSTO DIRECTO S/.22,471.36
IGV (18%) S/. 4,044.85
TOTAL S/.26,516.21

* Fuente de Referencia: Expediente Tecnico: Modulo Basico de Adobe
Reforzado con Geomalla — Elaborado por Armando Rodriguez Ottiniano, Maria
Walker Herrera — Proyectos Especiales Sur DARS-PUCP. Lima, marzo de
2009.[8]

** Revista Costos, Construccion, Arquitectura e Ingenieria — Informacion Técnica.
Publicacion Mensual del Grupo S10 — Marzo 2012.[3]
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Luego, VSN = S/. 26,516.21
Porcentaje de Depreciacion ( P)

De los datos y haciendo uso del Cuadro 3.2:

> P=40%

VE = (1-P/100) * 26,516.21
VE =(1-0.40) * 26,516.21

= VE =S5/.15,909.73

Puesto que no se ha hecho uso del Cuadro de Valores Oficiales para
Edificaciones, Cuadro 3.1, procedemos a Actualizar:

VE =15,909.73 * IPC
VE =15,909.73 * 1.0022

- VE = S/. 15,944.73 ......... (a marzo del 2012)............ 2)

Finalmente, de (1) y (2):

VTPU = VT + VE

VTPU = 3,680.08 + 15,944.73

= VTPU =S/.19,624.81................ (para S=306m? y AT=96m’ - Adobe)
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CASO 2: LOTE CON DOS FRENTES
Lote 001 de la Manzana 012, cuya Ficha Catastral Urbana Individual se muestra

en las figuras 2.3 y 2.4. Se le aplicara las féormulas establecidas lineas arriba.

i) Valor del Terreno (VT)

Datos:

Valor Arancelario del Terreno (Ay) =S/. 12............. (ver Anexo D)

Area de Terreno (S) =12 * 20 = 240 m2

Calculo del Valor del Terreno (VT):

VT = 240 * 12

= VT =S/:2,880.00

Actualizando:

VT =2,880 * IPC
VT =2,880 * 1.0022

> VT =85/.2,886.34.......... (a marzo del 2012)......... (3)

iil) Valor de la Edificacion (VE)

Datos:

Uso: casa-habitacion
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Antigliedad: 10 anos
Estado de Conservacion. Regular

Material Predominante: Ladrillo
Area Techada (AT): 36 m2

Calculo del Valor de la Edificacion (VE):

Se elabora el Presupuesto por Partidas:

Cuadro 4.2 Presupuesto - Lote 001, Manzana 012

VALUACION DE PREDIOS URBANOS - PLAN PILOTO PARA EL CENTRO POBLADO DE MEDIO MUNDO,
DISTRITO DE VEGUETA — HUAURA.
BACH. CARLOS ENRIQUE ACUNA FLORES 45



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA CAPITULO IV: VALUACION DE PREDIOS URBANOS
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL A PRECIOS UNITARIOS

Cuadro 4.2 (continuacion)

04.02.03 Acero kg 145 3.54 513.30
04.03.00 Techos y Cubiertas *
04.03.01 Viguetas de Caia Guayaquil de 4" mi 9 10.30 92.70
04.03.02 Cobertura de Caia, Estera de o D e 1,080.0
Totora y Barro 0
05.00.00 Muros y Tabigues de Albaitileria
05.01.00 Muros de Ladrillo K- K
05.01.01 Muros de Soga m? 96.00 48.82 4'6:6'7
06.00.00 Pisos
06.01.00 Piso de Cemento Frotachado m? 32.16 29.62 952.58
07.00.00 Carpinteria de Madera
07.01.00 Puerta Contraplacada m? 1.50 192.84 289.26
08.00.00 Carpinteria Metalica
08.01.00 Ventana de Fierro m’ 0.49 172.26 84.41
09.00.00 Vidrios
09.01.00 Vidrio incoloro simple p° 5.24 3.27 17.13
10.00.00 Instalaciones Sanitarias
10.01.00 Salida de Desague PVC-2" pto 3 75.91 227.73
10.02.00 Redes de Distibucion
10.02.01 Tuberia PVC p/desagiie 4" m 6.50 24.97 162.31
10.03.00 Sistema de Agua Fria
W Salida de Agua Fria PVC inc. Mo E s e
Tuberia y Accesorios
10.04.00 Redes de Distribucion
10.04.01 Tuberia PVC Clase 10 D=1/2" m 2.5 12.64 31.60
10.05.00 Llaves y Valvulas
AT Valvula de Compuerta de Bronce B ¢ 71.18 21.18
de 2"
11.00.00 Instalaciones Eléctricas
11.01.00 Salidas Eléctricas
11.01.01 Salida de techo pto 1 67.34 67.34
11.01.02 Salida para Temacorrientes
A Salida para tomacorriente bipolar e 2 85.74 171.48
simple
11.02.00 Tablero y Cuchillas
11.02.01 Tablero Distribucion Caja Metalica pza 1 321.16 321.16
12.00.00 Flete
12.01.00 Materiales ‘Gbl 1 500.00 500.00
COSTO DIRECTO LA R |
IGV (18%) S/. 3,379.50
TOTAL S/.22,154.48
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*

Fuente de Referencia: Expediente Técnico: Modulo Basico de Adobe
Reforzado con Geomalla — Elaborado por Armando Rodriguez Ottiniano,
Maria Walker Herrera — Proyectos Especiales Sur DARS-PUCP. Lima, marzo
de 2009.[8]

** Revista Costos, Construccion, Arquitectura e Ingenieria — Inforrmacion

Técnica. Publicacion Mensual del Grupo S10 — Marzo 2012.[3]

Luego, VSN = S/. 22,154 .48

Porcentaje de Depreciacion (P) :

De los datos y haciendo uso del Cuadro 3.2:
2> P=23%

VE = (1-P/100) * VSN
VE = (1-0.23)*22,154.48

= VE =S/.17,058.95

Actualizando:
VE =17,058.95* IPC

VE =17,058.95* 1.0022

= VE =8S/.17,096.48...................... (a marzo del 2012)............ (2)

Finalmente, de (1) y (2):
VTPU = VT + VE
VTPU = 2,886.34 + 17,096.48

> VTPU = S/.19,982.82......... (para S=240m? y AT=36m? - Ladrillo)
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CAPITULO V: APLICACION DEL SIG EN LA VALUACION
DE PREDIOS

5.1 MAPAS TEMATICOS

En el presente capitulo, se trataran los principales procedimientos que se
deberan tomar en cuenta para una correcta aplicacion del SIG, con la finalidad
de elaborar los Mapas Tematicos con cualquiera de las caracteristicas mas
saltantes que se consideran en todo proceso valuatorio de predios urbanos (ver
Anexo E). Para tal efecto, en estas instancias ya se cuenta con toda la
informacion recabada en la zona de estudio, llamese: el tipo de material
predominante del cual estan conformados los muros, las coberturas o techos, las
puertas y ventanas, el tipo de piso, los revestimientos, las instalaciones
eléctricas y sanitarias, etc., ademas, el aifo en que fue construido (para evaluar
la antigledad), y el estado de conservaciéon a fin de evaluar el porcentaje de

Depreciacion.

También se debe tener presente que para el Plan Piloto, se trabajaron 8
Manzanas (006, 008, 012, 013, 014, 020, 021y 022) que pertenecen a la
Segunda Etapa (Zona de Ampliacién) del CC.PP. de Medio Mundo y que

comprende 163 lotes.

Todo este conjunto de datos permitira crear una Hoja Excel con distintos

Campos o Atributos para cada lote, y conformara la base de datos alfanumérica.

La base cartografica, se importa y georeferencia en el software ArcGIS 10.0, asi
como también la base de datos alfanumérica. La unién entre ambas bases se
realiza a través del ID_LOTES, coédigo que contiene el niumero de |la Manzana y
del Lote. Las operaciones anteriores se ejecutan a fin de tener una sola Base de
Datos que contenga los datos tipo vector (Lotes, manzanas y sector) y los datos

alfanuméricos (texto lotes, manzanas y sector).

Por ultimo, en esta Data, se genera el campo de ID_LOTES que sirve para
realizar la unién por tablas con los datos provenientes de las fichas catastrales,

que permita contar con informacién variada, tanto geométrica como textual.
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Inicialmente, del AutoCad se extrae la Data de los Lotes como se aprecia en la

figura 5.1.

] i@
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-

CACURSO- TITLACION- 01T
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Figura 5.1 Capa de Lotes en la base del ArcGis.

De manera similar se opera para generar la Data de las manzanas y el Sector.

Teniendo la Data de Manzanas, Lotes y Sector, se procede a eliminar los datos

innecesarios que se instalan en cada Capa de manera automatica.

Analogamente a los pasos anteriores, se lleva la Data del tipo texto del CAD a la

plataforma del Arc Gis.

Los procedimientos son similares a los anteriores, con la diferencia que esta vez
se extraeran datos numeéricos del AutoCad, y es asi como en la figura 5.2 se
puede visualizar la superposicién de Datas tanto geométrica (Lotes y Manzanas)

como alfanumérica (Texto Manzanas y Lotes).
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Figura 5.2 Data Geométrica con la Data Alfanumeérica

A continuacién se procede a realizar la Union espacial entre el Feature Class de
Lotes y el Feature Class de los textos de Lote, es importante que
geograficamente los textos se encuentren dentro de los Lotes, sino, no se
podran unir los datos del Lote. Lo mismo se hace con las Manzana y sus textos y

finalmente con el Sector y su numeracién.

La Data del Feature Class -Lotes textos- se ha unido a la Data Geométrica,
como se observa en la Tabla de Atributos en la figura 5.3. Analogamente, se
observa la misma operacién en la figura 5.4, pero en este caso generandose una

nueva capa en Manzanas.
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Figura 5.3 Nueva capa con datos vectoriales y numéricos en Lotes

Figura 5.4 Nueva capa con datos vectoriales y numéricos en Manzanas
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Las operaciones anteriores se hacen para tener una sola Base de Datos que
contenga los datos tipo vector (Lotes, manzanas y sector) y los datos
alfanuméricos (Texto lotes, manzanas y sector) en una sola Data como se

muestra en la figura 5.5.
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Figura 5.5 Union de Data - Vectorial y Numérica - en una nueva Capa

Por ultimo, en esta Data, se genera el campo de ID_LOTES en la tabla de
atributos formada por la fusion del ubigeo (6 digitos), sector (2 digitos), manzana
(3 digitos) y lote (3 digitos), campo que servird para realizar la uniéon por tablas

con los datos provenientes de las fichas catastrales.

Antes de iniciar la union entre tablas del software Arc Gis con el Microsoft Excel,

se afnade |la Data del Excel a la plataforma SIG.

La unidon entre tablas permite tener una Data abundante y variada, tal como se
muestra en la figura 5.6, en informacioén tanto geométrica como textual numérica,

lo cual permite la generacion de los Mapas Tematicos.

Finalmente, se pueden crear diferentes Mapas Tematicos con la variedad de

informacion ingresada a la Data.
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Figura 5.6 Data con Informacién Multiple

Los Mapas Tematicos son el resultado de la Aplicacion del Software Arc Gis.
Para el presente Informe de Valuacién de Predios Urbanos, se ha logrado

generar los siguientes mapas tematicos (Anexo F):

e Mapa Tematico de Lotizacién y Esquema del Proyecto

e Mapa Tematico de Clasificacién de Predios Urbanos por Rangos Valuatorios

e Mapa Tematico de Clasificacion de Predios Urbanos por el Tipo de Material
en Muros

e Mapa Tematico de Clasificacién de Predios Urbanos por el Tipo de Material
en Techos

e Mapa Tematico de Clasificacion de Predios Urbanos por el Tipo de Material
en Pisos

e Mapa Tematico de Clasificacion de Predios Urbanos por Areas de Terreno

e Mapa Tematico de Clasificacion de Predios Urbanos por el Estado de

Conservacion

VALUACION DE PREDIOS URBANOS - PLAN PILOTO PARA EL CENTRO POBLADO DE MEDIO MUNDO,
DISTRITO DE VEGUETA - HUAURA.
BACH. CARLOS ENRIQUE ACUNA FLORES 53



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA CAPITULO V: APLICACION DEL SIG EN LA
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL VALUACION DE PREDIOS

5.2 GUIA

Para facilitar el trabajo municipal y complementar el Plan Piloto de Valuacion de
Predios Urbanos, se ha visto por conveniente elaborar una Guia que haga uso
de la plataforma SIG, a fin de que se obtenga de manera rapida los valores
valuatorios de la cantidad de predios que se desee. Por lo tanto, se han
elaborado rutinas de programacidon que relacionen los campos de la base
alfanumeérica haciendo uso del software Arc Gis 10.0 vy del Lenguaje de

Programaciéon Visual Basic.

Como se indicé anteriormente, tanto la Base Cartografica como la Base de Datos
Alfanumérica se importan y georeferencian en el programa ArcGis 10.0, y la

vinculacién entre ambas bases se produce a través del ID_LOTES.

Para hacer uso correcto de la Guia de Valuaciéon de Predios Urbanos se deberan
seguir los siguientes pasos:

Ingreso de Datos

i. Se transfiere de la Ficha Catastral a la Hoja de Calculo Excel las
Categorias de Estructura y Acabados del predio urbano.

ii. Se exporta la Data del Excel al ArcGis 10.0 con todos los campos de

atributos de cada predio urbano (ver figura 5.7).

Programacion

i Se codifican las rutinas de programacién con Lenguaje Visual Basic,
en el Bloc de Notas, para obtener los valores numéricos dependientes
de los datos literales del Cuadro de Valores Unitarios Oficiales de

Edificaciones.
ii. Se copia la codificacion en el ArcGis 10.0.

iil. Se corre el programa en Field Calculator seleccionando OK para
obtener como resultado los valores de valuacion de cada predio

urbano, segun se aprecia en la figura 5.8.
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iv. Luego de correr el programa, y con los valores de valuacion

obtenidos, se procede a generar el Mapa Tematico respectivo.
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Figura 5.7 Ventana Table con los Campos de Trabajo
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Figura 5.8 Ventana Field Calculator y Campo de Resultados
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5.2.1 Codificacion

La codificacion del Programa Principal es la que se muestra a continuacion:
DIM C1

DIM C2

DIM SA

DIM SB

DIM VT

DIM VTA

DIM VTB

DIM VUE

DIM PD

DIM VE

IF ( ['Mz#-Piloto_MATU _frentes$'.Numero de Frentes] =1) THEN

C1 =3 * ['Mz#-Piloto_MATUS$' .FRENTE_1 (M)] * ['Mz#-Piloto_MATUS$' . FRENTE_1
(M)]

IF ( [Mz#-Piloto_MATUS$' . AREA_TERRENO (M2)]<=C1) THEN

VT = ['Mz#-Piloto_MATUS$' . AREA_TERRENO (M2)] * [Mz#-
Piloto_ MATUS$'.VALOR_ARANCEL (S/#)]

ELSE

VT =0.5 * ['Mz#-Piloto_MATUS$' .VALOR_ARANCEL (S/#)] *( [Mz#-
Piloto_ MATU$' AREA_TERRENO (M2)] +C1)

END IF

ELSE
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C1 =3 * [Mz#-Piloto_ MATUS$'.FRENTE_1 (M)] * [Mz#-Piloto_ MATUS$'.FRENTE_1
(M)]

C2 =3 * [Mz#-Piloto_MATUS$'.FRENTE_2 (M)] * [Mz#-Piloto_MATUS$'.FRENTE_2
(M)]

SA = ['Mz#-Piloto_ MATUS$' . AREA_TERRENO (M2)] * ['Mz#-
Piloto_ MATUS'.FRENTE_1 (M)] /( [Mz#-Piloto_ MATUS' .FRENTE_1 (M)] + [Mz#-
Piloto_ MATUS'.FRENTE_2 (M)])

SB = [Mz#-Piloto_MATU$' AREA_TERRENO (M2)] * [Mz#-
Piloto_ MATUS$'.FRENTE_2 (M)] /( [Mz#-Piloto_ MATUS$'.FRENTE_1 (M)] + [Mz#-
Piloto_MATUS$' . FRENTE_2 (M)])

IF (SA <=C1) THEN
VTA =SA * [Mz#-Piloto_MATUS$'.VALOR_ARANCEL (S/#)]
ELSE

VTA =0.5 * [Mz#-Piloto_ MATUS$'.VALOR_ARANCEL (S/#)] *( [Mz#-
Piloto_ MATU$' . AREA_TERRENO (M2)] +C1)

END IF

IF (SB<= C2) THEN

VTB =SB * [Mz#-Piloto_MATUS$'.VALOR_ARANCEL (S/#)]
ELSE

VTB =0.5 * [Mz#-Piloto_ MATU$' VALOR_ARANCEL (S/#)] *( [Mz#-
Piloto_ MATU$' AREA_TERRENO (M2)] +C2)

END IF

VT =VTA +VTB

END IF

VUE = [MZ_PILOT_VALUACIONES.VUE]

PD = [Mz#-Piloto_MATUS'.T_DEPRECIA]
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VE =(1 -PD) * [Mz#-Piloto_ MATU$' AREA_TECHADA (M2)] *VUE

[MZ_PILOT_VALUACIONES.CODIF] = VT *IPC + VE

Se ha elaborado un paquete de Subrutinas con la finalidad de obtener la
cuantificacion de los valores de los diferentes rubros que se encuentran en el

Cuadro de Valores Unitarios Oficiales de Edificaciones (ver Cuadro 3.1).

La codificacion de la Subrutina correspondiente al calculo de los Valores

Unitarios Oficiales para Muros y Columnas es la que se muestra a continuacion:
if ( [[Mz#-Piloto_MATUS$'.Muros y Columnas] ="A") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES VAL_MYC] =389.51
elseif ( ['Mz#-Piloto_MATUS$' .Muros y Columnas) ="B") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_MYC] =251.12
elseif ( [[Mz#-Piloto_MATUS$' .Muros y Columnas) ="C") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_MYC] =174.67
elseif ( ['Mz#-Piloto_MATUS$' .Muros y Columnas] ="D") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_MYC] =168.92
elseif ( [Mz#-Piloto_MATUS$'.Muros y Columnas] ="E") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES .VAL_MYC] =119.08
elseif ( [[Mz#-Piloto_MATUS$'.Muros y Columnas] ="F") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_MYC] =89.56
elseif ( ['Mz#-Piloto_MATUS$' Muros y Columnas] ="G") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES VAL_MYC] =52.94

elseif ( ['Mz#-Piloto_MATUS$' .Muros y Columnas] ="H") then
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[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_MYC] =0
else

[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_MYC] =0

end if

La codificacion de la Subrutina correspondiente al calculo de los Valores

Unitarios Oficiales para Techos es la que se muestra a continuacion:
if ([Mz#-Piloto_MATUS$' . Techos] ="A") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_T] =236.57
elseif ( [[Mz#-Piloto_MATU$'.Techos] ="B") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_T]=154.35
elseif ( [Mz#-Piloto_MATU$ .Techos] ="C") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_T] =128.85
elseif ( [Mz#-Piloto_MATU$' . Techos] ="D") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_T] =81.78
elseif ( [[Mz#-Piloto_MATU%' . Techos] ="E") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_T] =30.49
elseif ( [[Mz#-Piloto_MATUS$' . Techos] ="F") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_T] =16.77
elseif ( [Mz#-Piloto_MATUS$'.Techos] ="G") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_T] =11.57
elseif ( [Mz#-Piloto_MATUS$" . Techos] ="H") then

[MZ_PILOT_VALUACIONES .VAL_T] =0

else
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[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_T] =0

end if

La codificacién de la Subrutina correspondiente al calculo de los Valores

Unitarios Oficiales para Pisos es la que se muestra a continuacion:
if ([Mz#-Piloto_MATUS$'.Pisos]="A") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_P] =208.92
elseif (Mz#-Piloto_MATUS$' .Pisos]="B") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_P] =125.22
elseif (['Mz#-Piloto_MATU$' Pisos]="C") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_P] =83.28
elseif (['Mz#-Piloto_MATUS$' .Pisos]="D") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_P] =73.46
elseif (['Mz#-Piloto_MATUS$'.Pisos]="E") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_P] =49.22
elseif (Mz#-Piloto_MATUS$'.Pisos]="F") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_P] =33.61
elseif ([Mz#-Piloto_MATUS$'.Pisos]="G") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_P] =29.76
elseif (['Mz#-Piloto_MATUS$' Pisos]="H") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_P] =18.62

else

[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_P] =3.73

end if
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La codificaciéon de la Subrutina correspondiente al calculo de los Valores
Unitarios Oficiales para Puertas y Ventanas es la que se muestra a

continuacion:
if (('Mz#-Piloto_MATU$'.Puertas y ventanas]="A") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_PYV]=211.38
elseif (['Mz#-Piloto_MATUS$'.Puertas y ventanas])="B") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_PYV] =111.57
elseif (['Mz#-Piloto_MATUS$'.Puertas y ventanas]="C") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_PYV] =72.77
elseif (['Mz#-Piloto_MATUS$'.Puertas y ventanas]="D") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_PYV] =63.74
elseif (['Mz#-Piloto_MATU$'.Puertas y ventanas]="E") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_PYV] =54.54
elseif (['Mz#-Piloto_MATUS$' .Puertas y ventanas]="F") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_PYV] =40.94
elseif ([Mz#-Piloto_ MATUS$'.Puertas y ventanas]="G") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_PYV] =22.18
elseif (Mz#-Piloto_MATUS$'.Puertas y ventanas]="H") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_PYV] =11.09
else

[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_PYV] =0

end if
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La codificacion de la Subrutina correspondiente al calculo de los Valores

Unitarios Oficiales para Revestimiento es la que se muestra a continuacion:
if ('Mz#-Piloto_MATU$'.Revestimientos]="A") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_REV] =227.84
elseif (['Mz#-Piloto_MATUS$'.Revestimientos]="B") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_REV] =172.86
elseif (['Mz#-Piloto_MATU$'.Revestimientos]="C") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_REV] =129.40
elseif ([Mz#-Piloto_MATUS$' Revestimientos]="D") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_REV] =99.28
elseif ([Mz#-Piloto_MATUS$' Revestimientos]="E") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_REV] =68.31
elseif (['Mz#-Piloto_MATU$'.Revestimientos]="F") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES VAL_REV] =48.16
elseif (['Mz#-Piloto_MATUS$'. Revestimientos]="G") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_REV] =39.61
elseif (['Mz#-Piloto_MATU$'.Revestimientos]="H") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_REV] =15.84

else

[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_REV] =0

end if

La codificacion de la Subrutina correspondiente al calculo de los Valores
Unitarios Oficiales para Banos es la que se muestra a continuacién:

VALUACION DE PREDIOS URBANOS - PLAN PILOTO PARA EL CENTRO POBLADO DE MEDIO MUNDO,

DISTRITO DE VEGUETA — HUAURA .
BACH. CARLOS ENRIQUE ACUNA FLORES



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA

FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL CAPITULO V: APLICACION DEL SIG EN LA

VALUACION DE PREDIOS

if (Mz#-Piloto_MATUS$' .Banos]="A") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_BA] =76.89
elseif ([Mz#-Piloto_MATU$'.Banos])="B") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_BA] =58.54
elseif (['Mz#-Piloto_MATUS$'.Bafios]="C") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_BA) =40.98
elseif (['Mz#-Piloto_MATUS$'.Banos]="D") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_BA] =21.86
elseif ([Mz#-Piloto_ MATU$'.Banos])="E") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_BA] =12.86
elseif ([Mz#-Piloto_MATU$'.Banos])="F") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_BA)] =9.57
elseif (['Mz#-Piloto_MATU$'.Banos]="G") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_BA] =6.60
elseif (['Mz#-Piloto_MATU$' Bafos]="H") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_BA] =0
else

[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_BA] =0

end if

La codificacion de la Subrutina correspondiente al calculo de los Valores
Unitarios Oficiales para Instalaciones Eléctricas y Sanitarias es la que se

muestra a continuacion:

if ('Mz#-Piloto_ MATUS'.|II#EE# e I#SS#] ="A") then
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[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_INS] =221.87
elseif ( [[Mz#-Piloto_MATUS' . II#EE# e |I#SS#] ="B") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_INS] =160.89
elseif ( [Mz#-Piloto_ MATUS' . II#EE# e |1#SS#] ="C") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_INS] =101.17
elseif ( [[Mz#-Piloto_ MATUS$' II#ZEE# e |I#SS#] ="D") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_INS] =64.04
elseif ( ['Mz#-Piloto_MATUS' . II#EE# e 1#SS#] ="E") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_INS] =46.55
elseif ( [[Mz#-Piloto_MATUS'.II#EE# e |I#SS#] ="F") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_INS] =25.61
elseif ( [[Mz#-Piloto_ MATUS' II#EE# e II#SS#] ="G") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_INS] =13.87
elseif ( [[Mz#-Piloto_MATUS' II#EE# e |I#SS#] ="H") then
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_INS] =0
else
[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_INS] =0

end if
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CAPITULO VI: CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

6.1 CONCLUSIONES

En el presente Informe de Suficiencia, se ha conseguido el objetivo de obtener
una Guia en entorno SIG que permita la valuacion de predios urbanos del
CC.PP. de Medio Mundo, optimizando tiempos de modo que se procure facilitar

la gestion municipal.

° Efectuada la Valuacion tanto Comercial, como Oficial y a Precios
Unitarios de dos tipos de predios urbanos, uno con un frente y el otro con
dos frentes, existentes en el CC.PP. de Medio Mundo, se concluye que
los VTPU Comerciales son mayores a los VTPU a Precios Unitarios y
que éstos a su vez son mayores a los VTPU Oficiales (ver Cuadros B-1,
B-2 y B-3 del Anexo B).

° La automatizacion del Proceso Valuatorio de Predios Urbanos se hizo
posible gracias al uso correcto del AutoCad, de la Hoja de Calculo Excel y

del Software ArcGis 10.0.

° El Estudio de Mercado llevado a cabo en el CC.PP. de Medio Mundo
permitid determinar el Valor Unitario Comercial del M2 de terreno
(S/.52.96)

° En la Valuacién Comercial, el Porcentaje de Depreciacion y el VUE para

la determinacién del VE, son valores que se dejan a criterio del valuador,
quien tendra en cuenta la Antigiedad, el Estado de Conservacion del
inmueble y sus principales caracteristicas de acuerdo al tipo de material

del cual esta constituido.

° El Plan Piloto de Valuacion de Predios Urbanos del CC.PP. de Medio
Mundo complementara la Data obtenida en el Plan Piloto de Catastro, y

permitira la modernizaciéon de la Gestion Administrativa Territorial del

Municipio.
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6.2 RECOMENDACIONES

i En la toma de datos de predios urbanos, parte inicial del proceso, se
recomienda la toma de fotografias de cada uno de los frentes, lo cual
respaldara el trabajo desarrollado en campo y facilitara la posterior labor

de gabinete.

° Para la implementacion del Sistema de Informacién SIG, es importante
tomar en cuenta el factor humano, ya que el nivel de capacitacion que
tenga el personal involucrado es factor clave para el éxito del desarrollo
del Sistema en sus diferentes aplicaciones, y que a la postre posibilitara

una mejor gestion institucional.

° Efectuar una eficiente categorizaciobn de los predios urbanos, es
fundamental para realizar una correcta Valuacion Oficial, ya que con ello
y haciendo uso del Cuadro de valores Unitarios Oficiales para
Edificaciones se obtendra el VUE que es la sumatoria de los valores

unitarios correspondientes a cada una de las caracteristicas del predio.

° En toda Valuacion Comercial, establecer el Valor Unitario Comercial del
terreno (Vc) constituye una tarea especial, por lo cual se recomienda

llevar a cabo un Estudio de Mercado lo mas fiel posible a la realidad.

° Es recomendable que el valuador sea en lo posible un profesional
Ingeniero Civil o Arquitecto, de amplio conocimiento y experiencia en

procesos valuatorios, a fin de garantizar el resultado de los mismos.

° Para la operacidon correcta de la Guia Automatizada de Valuacién de
Predios Urbanos se requiere de un profesional (Ingeniero o Técnico) en
Sistemas, que pueda hacer uso adecuado de la Hoja de Calculo Excel,

asi como del AutoCad y del Software ArcGis 10.0.
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ANEXO A

ESTUDIO DE MERCADO

Cuadro A-1 Datos obtenidos en campo para el Estudio de Mercado

J 5000 | 1.0
Lote 015 — Manzana 012 | Av. Angamos 200.00 8,000.00 | 40.00 20
Lote 013 — Manzana 012 | Av. Angamos 200.00 8,000.00 40.00 2.0
Lote 001 — Manzana 012 Ca. 7 dg Julio 200.00 10,000.00 | 50.00 1.5
Ca. José Olaya ]
Lote 007 — Manzana 020 | Av. Angamos 200.00 12,000.00 60.00 20
Lote 012 — Manzana 020 | Ca. Cipreses 200.00 12,000.00 | 60.00 | 1.0
Lote 001 — Manzana 022 Av. Ang?mos 200.00 8,000.00 40.00 2.5
) Ca. Jose Olaya ] o
Lote 015 — Manzana 008 Ca. José Olgaya 300.00 30,000.00 | 100.00 1.5
Ca. 7 de Julio

Promedio Ponderado (PP):

PP = ( 50*1+40*2+40*2+50*1.5+60*2+60*1+40*2.5+100*1.5 ) / (1+2+2+1.5
2+1+2.5+1.5)

PP=715/13.5

PP =8S/.5296/m2......... (valor unitario comercial por m2 de terreno)

Nota: En la columna Peso se ha asignado valores de ponderacion a cada Lote

encuestado de acuerdo a su ubicacion, asi:

Lote con frente a una Calle 2 Peso = 1
Lote con frente a una Avenida > Peso =2
Lote con dos frentes a dos Calles 2 Peso=1.5

Lote con dos frentes a una Calle y a una Avenida - Peso =2.5
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EVALUACION COMERCIAL DE TERRENOS

CC.PP. DE MEDIO MUNDOQ - VEGUETA - HUAURA

UBICACION DEL LOTE :  rfAwidmsn /2 loTe o4

CONFRENTEA: C(Cx4 7 28 Julio

POSEEDOR: Aoxzna \zwessz

ONI: % 952/73

TELEFONO: L 3 F 2L 282

AREA DEL TERRENO : ,00 772

VALOR DE VENTA DEL TERRENO: 5/ 5,000 o

FECHA: | 9 //%M.%o [20/2

FIRMA : /@ﬂ
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EVALUACION COMERCIAL DE TERRENOS

CC.PP. DE MEDIO MUNDO - VEGUETA - HUAURA

UBICACION DEL LOTE : 7724 72

CONFRENTEA: Av Awcar~os

POSEEDOR : /=44 x
DNI: /569 é729

TELEFONO : —

AREA DEL TERRENO : 2 vco ~ 2

VALOR DE VENTA DEL TERRENO : /. $0¢0 co

FECHA: /G / H.zo./:u-/p_
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ANEXO A

EVALUACION COMERCIAL DE TERRENOS

CC.PP. DE MEDIO MUNDO - VEGUETA - HUAURA

UBICACION DEL LOTE: ~72 - /2 /D

CONFRENTEA: Av. Awvsa~os

POSEEDOR : Tl /s=.4
ONI :

TELEFONO :

AREA DEL TERRENO : o0 r12

FECHA : /9§ /r 2< /2002

FIRMA :

VALOR DE VENTA DEL TERRENO : =/ 40 /M 2 (%{P/ coc.cc )
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ANEXO A

EVALUACION COMERCIAL DE TERRENOS

CC.PP. DE MEDIO MUNDO - VEGUETA - HUAURA

UBICACION DEL LOTE : rMZ-/2 o/

CON FRENTE A : Caa
Ca .

POSEEDOR :
ONt: 32776 F1

TELEFONO: 9 < 3 7903 /0

AREA DEL TERRENO : 200 12

VALOR DE VENTA DEL TERRENO : =,/. /0,000

FECHA : /9/'—7%0. [20/2

FIRMA : k
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ANEXO A

EVALUACION COMERCIAL DE TERRENOS

CC.PP._DE MEDIO MUNDO - VEGUETA - HUAURA

UBICACION DEL LOTE : /72 -20

CON FRENTE A : Av

POSEEDOR : , DauE
DNi: d2@cr/58/

TELEFONO : —_—

AREA DEL TERRENO : 2o ~2

VALOR DE VENTA DEL TERRENO : 5/- /2,000  ¢o

FECHA: /9 /’“’/i‘o -/-26‘/.7_

1

Firma . 1V

VALUACION DE PREDIOS URBANOS — PLAN PILOTO PARA EL CENTRO POBLADO DE MEDIO MUNDO,

DISTRITO DE VEGUETA - HUAURA
BACH. CARLOS ENRIQUE ACUNA FLORES
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ANEXO A

EVALUACION COMERCIAL DE TERRENOS

DIO MUNDO - VEGUETA - HUAURA

UBICACION DEL LOTE : (_7@. /72
CON FRENTE A : @ los T .iorece s
POSEEDOR :

DNI: /S Fé6 20 © &

TELEFONO : —_

AREA DEL. TERRENO : 2vcoc 7 2

=/

VALOR DE VENTA DEL TERRENO : =/ /2,000 . ¢ ©

FECHA :

FIRMA :

VALUACION DE PREDIOS URBANOS — PLAN PILOTO PARA EL CENTRO POBLADO DE MEDIO MUNDO.

DISTRITO DE VEGUETA - HUAURA
BACH. CARLOS ENRIQUE ACUNA FLORES



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL

ANEXO A

EVALUACION COMERCIAL DE TERRENOS

CC.PP. DE MEDIO MUNDO - VEGUETA - HUAURA

UBICACION DEL LOTE :

CONFRENTEA: Av Adyea~ps,

ONI :

TELEFONO :

AREA DEL TERRENO : Zo0cC +72

VALOR DE VENTA DEL TERRENO :
FECHA: 15 /120 /-:zo ’2

FIRMA :

Ca. Tcseé OLaya
POSEEDOR: £ (L 8a Es—cracsa

5-/ .00 .

VALUACION DE PREDIOS URBANOS - PLAN PILOTO PARA EL CENTRO POBLADO DE MEDIO MUNDO,

DISTRITO DE VEGUETA — HUAURA
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ANEXO A

EVALUACION COMERCIAL DE TERRENOS

CC.PP. DE MEDI/O MUNDO - VEGUETA - HUAURA

UBICACION DEL LOTE : ? =T
CON FRENTEA: (C'» Tose Olaya
E Z »e Tuvido

POSEEDOR: B=E7T7> K= y=s
DNI :

TELEFONO :

AREA DEL TERRENO - 300 M2

VALOR OE VENTA DEL TERRENO : S/ 30,000 . oo

FECHA : 19 [ r14%20 /26/2—

VALUACION DE PREDIOS URBANOS - PLAN PILOTO PARA EL CENTRO POBLADO DE MEDIO MUNDO,

DISTRITO DE VEGUETA — HUAURA
BACH. CARLOS ENRIQUE ACUNA FLORES
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ANEXO B

CUADROS COMPARATIVOS DE VALORES DE TASACION

DE PREDIOS URBANOS - CC.PP. DE MEDIO MUNDO

Cuadro B-1 Valores de Tasacion de Terrenos

TIPO DE TASACION

LTE.001 — MZ.012

LTE.002 — MZ.008

COMERCIAL S/.12,710.40 S/. 16.205.76
OFICIAL S/. 2,886.34 S/. 3,680.08
A PRECIOS UNITARIOS S/. 2,886.34 S/. 3,680.08

Cuadro B-2 Valores de Tasacion de Edificaciones

TIPO DE TASACION

LTE.001 — MZ.012

LTE.002 — MZ.008 |

COMERCIAL J S/.15,300.00 S/. 38,400.00
OFICIAL S/. 7,867.49 S/. 14,909.18
A PRECIOS UNITARIOS S/.17,096.48 S/. 1594473

Cuadro B-3 Valores de Tasacion Total

TIPO DE TASACION

LTE.001 — MZ.012

LTE.002 — MZ.008

COMERCIAL S/. 28,010.40 S/. 54, 605.76
OFICIAL S/. 10,753.83 S/. 18,589.26 |
A PRECIOS UNITARIOS S/. 19,982.82 S/. 19,624.81

Basados en los resultados tabulados en el Cuadro B-3, podemos concluir

que:

- Tasacion Comercial > Tasacion a Precios Unitarios > Tasacion Oficial

VALUACION DE PREDIOS URBANOS ~ PLAN PILOTO PARA EL CENTRO POBLADO DE MEDIO MUNDO

DISTRITO DE VEGUETA - HUAURA

BACH. CARLOS ENRIQUE ACUNA FLORES
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ANEXO C

PANEL FOTOGRAFICO

Para mostrar los procedimientos que se utilizan para el calculo de la Valuacion
(Comercial, Oficial, o a Precios Unitarios) de Predios Urbanos en el CC.PP. de
Medio Mundo, se han utilizado los datos obtenidos en campo de los Lotes cuyos

frentes se visualizan en las figuras C-1y C-2:

Figura C-1 Frente del Lote 002 de la Manzana 008

R p——

Figura C-2 Frente del Lote 001 de la Manzana 008

VALUACION DE PREDIOS URBANOS — PLAN PILOTO PARA EL CENTRO POBLADO DE MEDIO MUNDO,

DISTRITO DE VEGUETA — HUAURA y
BACH. CARLOS ENRIQUE ACUNA FLORES
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ANEXOD

Cuadro D-1 Valores Oficiales Unitarios de Terrenos Urbanos para Centros
Poblados Menores, vigente para el Ejercicio Fiscal 2012

LISTADO DE VALORES UNITARIOS OFICIALES DE TERRENOS URBANMNOS PARA CENTROS POBLADOS MENORES

CUADRA 1 ra Cdra. 2 da Cdra. 3 ra Cdra. 4 ta Cdra. 5 ta Cdra. 6 ta Cdra.
i.- JUAN VELASCO ALVARADO 8.81
2.- LA MURALLA 861
3.- FUNDO SANTA DORA 1.29
4. NICOTINA 1.30
5. LA UNION .30 -
6.- SANTA FE 8.81
7. SANT A ISABEL 8.81
8. STA. ISARFI. AGRICOLA 1.29
9.- AUGUSTO B LEGUIA 1.29 =
10.- PANAMERICANA NORTE 8.81
1i.- SANTA BARBARA 1.29
12.. SANTA ROSA 4.30
13.- SAN CARLUS 1.29
14.- UCRANIA 1.29
15.- VILLA AGRARIA .81
16.- CALLE NUEVA 8.81 i
17.- IRRIG. SAN FELIPITO 1.30
18.- SAN FELIPE +.30
19.- LA QUERENCIA 1.29
20.- MIRAMAR 5.80
21.- CHACACA 1.29
22.- TUPAC AMARU 8.81
23.- ZONA AGRICOLA 1.29
24.- FUNDO EL OLIVAR U.81
25.- El. 0OTONOD .81
26.- 1A AMIRALLA 1.29
2P LA LADERA . 1.30
28.- SANTA VICTORIA 4.30
29.- SAN IORGE B.81
30.- SAN LORENZO 1.29
31.- ANDRES YARES 15 15 15 15
32 EZEQUIEL GALO 15 15 15 15 12 12
33. DOS DE MAYQ 15 15 15 15
34, CAU EL CARMEN 1.3
35. SINMON ROLIVAR 1.30
E—=qg— SAN LORENZ0O 1.29
37.- EL CONDOR 1.29
48.- MARIATEGUS 8.81
39, FUNDO DAY DOY 8.41
i0.- AV.SAN FELIPE H.41
e COSMOS u.81
42.- AALL SANTA CRUZ 8.81
3. INDEPCENDENCIA 5.80
4. 1.05 PROCERES [ 1
= LOS 1IBERTADORES .81
20.- TAISUANTINSUYO 1.20
47.- LFL ROSARIY 1.39
38. CAMAY 129
19.- SANTA [UANA R Y
50.- PACAYAL BAIO 1.29
S1.- 3 DF OCTUSRE 430
S2.- LA RINCUNALIA 129
I 53.  |PrcavaL ALy .29
H 120
L)
| .51
I 57.- FUNIDO SONIA !
| 59 . A VILLA 13 12 12 12
| 9. TAS AMERL A4S - MEDIO MUNDD 12 12 12 12 12 12
f 60.- SANTA LRUZ 1 15 15 15 15

Fuente: Ministerio de Vivienda, R.M. N°216-2011-VIVIENDA

VALUACION DE PREDIOS URBANOS — PLAN PILOTO PARA EL CENTRO POBLADO DE MEDIO MUNDO.

DISTRITO DE VEGUETA — HUAURA. .
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ANEXO E

FLUJOGRAMA DE
APLICACION DEL SIG

Cartografia Catastral Ficha Catastral Urbana
Base Individual

-

I_ArcGis 10.0_]

Union
Espacial

[ ID_LOTES |

Base de
Datos Unica

Generacion de Mapas Tematicos

VALUACION DE PREDIOS URBANOS - PLAN PILOTO PARA EL CENTRO POBLADO DE MEDIO MUNDO

DISTRITO DE VEGUETA - HUAURA
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ANEXO F

RELACION DE MAPAS TEMATICOS

LAMINAS:

LO01: Esquema General del Proyecto

L02: Rango de Valuaciéon de Predios Urbanos
L03: Tipo de Material en Muros

L04: Tipo de Material en Coberturas

L0O5: Tipo de Material en Pisos

L06: Clasificacion segun Area de Terreno

L07: Clasificacion segun Estado de Conservacion

VALUACION DE PREDIOS URBANOS - PLAN PILOTO PARA EL CENTRO POBLADO DE MEDIO MUNDO,
DISTRITO DE VEGUETA — HUAURA ;
BACH. CARLOS ENRIQUE ACUNA FLORES !
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