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RESUMEN 

RESUMEN 

El presente Informe de Suficiencia contiene conceptos y procedimientos a seguir 

para la Valuación de Predios Urbanos, con aplicación del SIG. 

Para recopilar información 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 Cooperación 

Técnica y Prestación de Servicios, firmado por la Universidad Nacional de 

Ingeniería y la Municipalidad Distrital de Végueta. Se empadronó e inspeccionó 

cada predio haciendo uso de la Ficha Catastral Urbana Individual. 

Para el desarrollo del Plan Piloto de Valuación de Predios Urbanos se toma en 

cuenta los procedimientos y metodologías de Valuación Comercial y Oficial, 

establecidas en el Reglamento Nacional de Tasaciones del Perú. 

Con los resultados obtenidos, se realiza un análisis comparativo considerando 

una tercera metodología denominada Valuación de Predios Urbanos a Costos 

Unitarios. 

Finalmente, aplicando el SIG en la Valuación de Predios Urbanos, se procede a 

elaborar los Mapas Temáticos respectivos, así como también, una Guía de 

Valuación de Predios Urbanos, basada en un Software en Lenguaje Visual Basic 

que permita obtener valores de tasación de manera inmediata, conjugando los 

campos o atributos de cada predio censado con el uso del ArcGis 1 O.O, a fin de 

optimizar y facilitar el trabajo municipal, además de complementar el Plan Piloto 

de Catastro. 
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INTRODUCCIÓN 

INTRODUCCIÓN 

Los predios urbanos son susceptibles de ser valuados, a fin de determinar su 

justiprecio, el mismo que servirá 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 ámbito de la administración pública 

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 común de las personas, así para el caso de 

compra o venta de un inmueble es necesario conocer los elementos 

condicionantes que influyen en el valor del bien. 

El Capítulo I de este Informe de Suficiencia, versa sobre los conceptos 

concernientes a la Valuación de Predios Urbanos. 

En el Capítulo 11, se presenta detalladamente toda la metodología a seguir para 

calcular la Valuación Comercial de un predio urbano y se aplica al CC.PP. de 

Medio Mundo. 

Análogamente, el Capítulo 111 se describe el marco teórico y los resultados 

obtenidos en la Valuación Oficial de Predios Urbanos aplicados al CC.PP. de 

Medio Mundo. 

El Capítulo IV, presenta la Valuación a Precios Unitarios de los predios antes 

citados, con la finalidad de comparar los resultados obtenidos en éste y los dos 

anteriores capítulos. 

Finalmente, en el Capítulo V se introduce la aplicación del Sistema de 

Información Geográfica (SIG), a fin de obtener los Mapas Temáticos respectivos, 

además, una Guía 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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CAPÍTULO 1: CONCEPTOS GENERALES 

1.1 VALOR 

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

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

Definición clásica: "grado de utilidad y aptitud para satisfacer necesidades o 

producir placer y deleite". Además 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 producción de un bien [2]. 

El concepto de valor de los bienes inmuebles como de todo bien, está ligado a: 

La apetencia de posesión. 

La medida de los probables rendimientos, beneficios y/o satisfacciones 

que éstos nos pueden brindar. 

A factores de ubicación, estado y uso probable. 

1.1.1 VALOR DE USO 

Es subjetivo, está en función 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 relación a otro. Considera no solamente la utilidad que 

se le confiere al bien, sino también el costo que ha significado su producción. 
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1.1.3 VALOR DE REPOSICIÓN NUEVO 

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

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 

servirá como un criterio muy importante a tomarse en cuenta. 

1.2 JUSTIPRECIO 

También denominado "justo valor'', es la estimación del valor razonable y justo 

del bien de acuerdo a las normas del Reglamento Nacional de Tasaciones del 

Perú - Resolución Ministerial Nº126-2007 -Vivienda. 

1.3 DEPRECIACIÓN 

Es la reducción del valor de un bien por su edad, estado de uso, desgaste u 

obsolescencia. 

1.4 VALUACIÓN 

También denominada Tasación, 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 teóricos y de 

experiencia. El valor de un bien se expresa g·eneralmente en monto de dinero. 

VALUACIÓN DE PREDIOS URBANOS · PLAN PILOTO PARA EL CENTRO POBLADO DE MEDIO MUNDO, 
DISTRITO DE V�GUETA - HUAURA. 

BACH. CARLOS ENRIQUE ACUÑA FLORES 10 



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA 
FACUL TAO DE INGENIERIA CIVIL CAPÍTULO I: CONCEPTOS GENERALES 

La Tasación de un producto exige el estudio y el conocimiento del mismo. 

Además, la tasación tiene una fecha porque varía en el tiempo, los bienes no 

valen hoy lo que valieron ayer ni lo que valdrán mañana [2]. 

La Tasación de un bien inmueble se basa en el Reglamento Nacional de 

Tasaciones del Perú - Resolución Ministerial Nº126-2007 -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 está 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 fábricas en general; y por 

instalaciones complementarias fijas y permanentes, las que están adheridas 

físicamente al suelo o a la construcción 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, Construcción y Saneamiento y aprobados por los dispositivos legales 

correspondientes [4]. 
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1.4.3 VALUACIÓN DE PREDIOS URBANOS 

La valuación de predios urbanos consiste en la determinación del valor de sus 

componentes, en términos de terreno, edificaciones, obras complementarias e 

instalaciones fijas y permanentes. A estos valores de los componentes físicos, si 

corresponden al estado de similar nuevo, se les aplicará según los casos, los 

factores de depreciación por antigüedad y estado de conservación que están 

determinados en el Reglamento Nacional de Tasaciones del Perú [1]. 

Cuando se trata de una Valuación Comercial, el valor unitario comercial se 

determinará en base a la oferta y la demanda, siendo muy importante para ello, 

tomar en cuenta la dinámica de desarrollo de la zona donde se ubica el predio, 

así como los factores del entorno. Para el efecto, es recomendable analizar entre 

otras variables: 

- La consolidación urbana de la zona.

- Los tipos de edificaciones del entorno.

- Los usos del suelo urbano.

- La conservación de áreas públicas.

- Las avenidas principales que delimitan la zona (5).

En el caso de una Valuación Reglamentaria u Oficial, se utilizará los valores 

unitarios oficiales de terreno y de edificación aprobados por el dispositivo legal 

correspondiente - Resolución Ministerial Nº220-2011 - Vivienda - Fecha de 

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

La Valuación de Predios Urbanos a Precios Unitarios, tomará como referencia el 

valor arancelario oficial de terreno, los precios unitarios, vistos en [3], y las 

partidas de una edificación, a fin de determinar el precio de la misma. 
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CAPÍTULO 11: VALUACIÓN COMERCIAL DE PREDIOS 

URBANOS 

2.1 DESCRIPCIÓN GENERAL 

La Valuación Comercial de predios urbanos, es aquella que obtiene la 

información 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 

evaluación. Se diferencia de una Valuación Oficial porque no hace uso del 

Cuadro de Valores Unitarios Oficiales de Edificaciones, y deja a criterio del perito 

valuador la determinación de los mismos. 

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

de la Oferta y la Demanda. 

2.2 PROCEDIMIENTO DE CÁLCULO 

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

Nacional de Tasaciones del Perú, exige la siguiente metodología: 

i) Valuación del Terreno (VT)

Para determinar el valor del terreno en el caso de una valuación comercial, se 

tomará 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 adoptará como valor unitario el que se obtenga por comparación con 

otro terreno que tenga la misma zonificación, que posea similares obras de 

infraestructura urbana, que corresponda al mismo nivel socioeconómico y que se 

encuentre ubicado en lugares próximos al terreno materia de valuación, o en su 

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

El lote del terreno urbano que tenga un solo frente a vía pública, se valuará de la 

siguiente manera: 
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1 º.- El área (S) hasta el triple cuadrado del frente (F), entonces el valor del 

terreno (VT) será igual al área (S) multiplicado por el valor unitario comercial (Ac) 

S < 3 * F2 ➔ VT = S * Ac 

2
º

.- Si fuera mayor, se multiplica el área (S) más el triple cuadrado del frente (F) 

todo por el 50% del valor unitario comercial (Ac). 

S > 3 * F2 ➔ VT = 0.5 * Ac * (S + 3 * F2
) 

El lote de terreno urbano que tenga más de un frente ( Fa, Fb, ... ,Fx ) a vía pública, 

se valuará de la siguiente manera: 

1 º. - El área total del terreno se dividirá en partes proporcionales (Sa, Sb, ... , Sx) a 

cada uno de sus frentes, y se procederá con cada porción de área en la forma 

que se indica en los dos pasos anteriores, sumándose luego los valores 

parciales: 

Sx
< 3 * (FJ2 ➔ VTx

= Sx * Ax 

2
º

.- Se considerará como frente único separadamente cada uno de los frentes 

que tiene el terreno y se les aplicará el procedimiento señalado en el caso de 

lote urbano que tenga un solo frente a vía pública. Se elige el mayor valor: 

3º .- El valor del lote del terreno será el que resulte mayor de la comparación de 

los dos valores obtenidos en los dos pasos anteriores: 
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ii) Valuación de la Edificación (VE)

Para determinar el valor de la edificación en el caso de una valuación comercial, 

se toma en cuenta el área techada (A T) y los valores unitarios de edificación 

(VUE) que, serán los valores que obtenga el perito como resultado de su propio 

análisis y estudio del mercado inmobiliario de la zona. Se aplicarán los factores 

de depreciación (D) por antigüedad y estado de conservación, según el material 

predominante [4]. 

El valor de la edificación (VE) se obtiene deduciendo la depreciación (D) del 

valor similar nuevo (VSN): 

VE= VSN - D ............... (1) 

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

unitario de edificación (VUE): 

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

La depreciación (D) se determina tomando del valor similar nuevo (VSN) un 

porcentaje (P) que estimará el perito tasador de acuerdo a la antigüedad, estado 

de conservación y al material de construcción predominante: 

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

El valor de la edificación (VE) será el resultante de la aplicación de la siguiente 

fórmula (de (2) y (3) en (1 )): 

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

iii) Valuación de Obras Complementarias NOC)

Las obras complementarias se valuarán de acuerdo a los elementos que las 

conforman; y las depreciaciones por antigüedad y estado de conservación serán 

estimadas por el perito, en concordancia con las características y vida útil_ de 

dichas obras [4]. 

Ejemplo: 
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Valuación Comercial de las Obras Complementarias: 

Estas obras comprenden: 

• Equipo de bombeo

• Cisterna

• Tanque elevado

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

edificación: 

Dato: VE = S/.35,000.00 

VOC = 15% VE 

VOC = 0.15 * S/.35,000.00 

➔VOC = S/.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 expresión: 

VTPU = VT +VE+ VOC 

En donde: 

VTPU = Valor total del predio urbano. 

VT = Valor del terreno. 

VE = Valor de la edificación. 

VOC = Valor de las obras complementarias. 

2.3 TASACIÓN 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 Valuación Comercial considerando el caso de un 

predio con un solo frente y otro con dos frentes, que son los típicos 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 aplicará las fórmulas 

establecidas para la Valuación Comercial de Predios Urbanos. 
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i) Valor del Terreno (VT)

Datos: 

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

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

Cálculo del Valor del Terreno (VT) 

S = 306 m2 < 3*10.202 = 312.12 m2 ➔ VT = 306 * 52.96 = S/.16,205.76 

-+ VT = S/. 16,205.76 ................................................. (1) 

ii) Valor de la Edificación (VE)

Datos: 

Uso: casa-habitación 

Antigüedad: 13 años 

Estado de Conservación: Regular 

Material Predominante: Adobe 

Área Techada (AT): 96 m2. 

Cálculo del Valor de la Edificación (VE) 

Valor Unitario de Edificación (VUE) 

A criterio del valuador: 

-+ VUE = S/. 500 

VALUACIÓN DE PREDIOS URBANOS - PLAN PILOTO PARA EL CENTRO POBLADO DE MEDIO MUNDO. 
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Porcentaje de Depreciación ( %D ) 

A criterio del valuador: 

-+ %0 = 20% 

VE = ( 1 - % D ) * A T * VU E 

VE = ( 1 - 0.20 ) * 96 * 500 

CAPITULO 11: VALUACIÓN COMERCIAL DE PREDIOS URBANOS 

-+ VE= S/.38,400.00 ..................................................... (2) 

Finalmente, de (1) y (2): 

VTPU =VT+VE 

VTPU = 16,205.76 + 38,400.00 

➔ VTPU = S/. 54,605.76 ...... (para S=306m2 y AT=96m2 
- 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 aplicará las fórmulas 

establecidas para la Valuación Comercial de Predios Urbanos. 
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i) Valor del Terreno (VT)

Datos: 

CAPITULO 11: VALUACIÓN COMERCIAL DE PREDIOS URBANOS 

Valor Unitario Comercial por m2 del Terreno (Ac) = SI. 52.96 (Ver Anexo A) 

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

Cálculo del Valor del Terreno (VT): 

Reparto proporcional del Área: 

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

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

Luego: 

Sa = 150 m2 < 3 * 202 = 1,200 m2 ➔ VTa = 150 *52.96 = S/.7,944.00 

Sb = 90 m2 < 3 * 122 = 432 m2 ➔ VTb = 90 * 52.96 = S/.4, 766.40 

-+ VT = VTa + VTb = 7,944.00+ 4,766.40= S/.12,710.40 ......... (1) 

Considerando todo el terreno con 1 solo frente: 

S = 240 m2 < 3 * 202 = 1,200 m2 ➔ VT = 240 * 52.96 = SI. 12,710.40 

S = 240 m2 < 3 * 122 = 432 m2 ➔ VT = 240 * 52.96 = S/. 12,710.40

Tomando el mayor valor: 

➔ VT = S/. 12,710.40 ........................... ..................... (2) 

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

VT = S/. 12,710.40 .............................................................. (3) 
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ii) Valor de la Edificación (VE)

Datos: 

Uso: casa-habitación 

Antigüedad: 1 O años 

Estado de Conservación. Regular 

Material Predominante: Ladrillo 

Área Techada (AT): 36 m2 

Cálculo del Valor de la Edificación {VE): 

Valor unitario de edificación (VUE) 

A criterio del valuador: 

➔ VUE = S/. 500

Porcentaje de Depreciación (%D) 

A criterio del valuador: 

➔ % D = 15%

VE= (1 -% D )  * AT * VUE 

VE= (1 -0.15) * 36 * 500 

VE= S/. 15,300.00 ................................................................. (4) 

Finalmente, de (3) y (4): 

➔ VTPU = VT +VE= 12,710.40 + 15,300

➔ VTPU = S/.28,010.40 ...... (para S=240m2 y AT=36m2 
- Ladril!o) 
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CAPÍTULO 111: VALUACIÓN OFICIAL DE PREDIOS 

URBANOS 

3.1 DESCRIPCIÓN GENERAL 

La Valuación Oficial también denominada Valuación Arancelaria o Valuación 

Reglamentaria de predios urbanos, es aquella que utiliza como información de 

precios los llamados aranceles oficiales en el caso de precios del terreno, y 

valores unitarios oficiales de la construcción en el caso de precios de la 

edificación. 

Se utiliza para fines de carácter judicial, como lo es la determinación del precio 

base del predio para el caso de la ejecución de un remate público, o como 

repartición de una sociedad de bienes gananciales, también como dato para la 

determinación del Impuesto Predial que grava la propiedad de los predios 

urbanos en función a su valor, entre otros. 

3.2 PROCEDIMIENTO DE CÁLCULO 

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

de Tasaciones del Perú, exige la siguiente metodología: 

i) Valuación del Terreno (VT)

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

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

(Ao). 

El lote del terreno urbano que tenga un solo frente a vía pública, se valuará de la 

siguiente manera: 

1º.- El área (S) hasta el triple cuadrado de·I frente (F), entonces, el valor del 

terreno (VT) será igual al producto del área (S) por el arancel oficial (Ao): 
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S < 3 * F2 ➔ VT = S * Ao

2º .- Si fuera mayor, se multiplica el área (S) más el triple cuadrado del frente (F) 

todo por el 50% del arancel oficial urbano (A0). 

S > 3 * F2 ➔ VT = 0.5 * Ao * (S + 3 * F2
) 

El lote de terreno urbano que tenga más de un frente ( Fa, Fb , ___ ,Fx ) a vía pública, 

se valuará de la siguiente manera: 

1 º .- El área total del terreno se dividirá en partes proporcionales (Sa,Sb, ... ,Sx) a 

cada uno de sus frentes, y se procederá con cada porción de área en la forma 

que se indica en los dos pasos anteriores, sumándose luego los valores 

parciales: 

Sa < 3 * (F a>
2 ➔ VT a = Sa * Aa 

2º .- Se considerará como frente único separadamente cada uno de los frentes 

que tiene el terreno y se les aplicará el procedimiento señalado en el caso de 

lote urbano que tenga un solo frente a vía pública. Se elige el mayor valor: 

3º.- El valor del lote del terreno será el que resulte mayor de la comparación de 

los dos valores obtenidos en los dos pasos anteriores: 

ii) Valuación de la Edificación (VE)

Para determinar el valor de la edificación en el caso de una valuación 

reglamentaria, se toma en cuenta el área techada (AT) y los valores unitarios de 
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edificación (VUE) que, según los casos, serán 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 valuación, aplicando los 

factores de depreciación (O) por antigüedad y estado de conservación, según el 

material predominante [4]. 

El valor de la edificación (VE) se obtiene deduciendo la depreciación (O) del 

valor similar nuevo (VSN): 

VE= VSN-0 

El valor similar nuevo se obtiene multiplicando el área techada (A T) por el valor 

unitario de edificación (VUE): 

VSN =AT*VUE 

La depreciación (D) se determina tomando del valor similar nuevo (VSN) un 

porcentaje (P) - ver Cuadro 3.2 - por antigüedad y estado de conservación que 

varía de acuerdo al material de construcción predominante: 

D = P / 100 * AT * VUE 

El valor de la edificación (VE) será el resultante de la aplicación de la siguiente 

fórmula: 

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

Hasta hace unos años este valor VE se actualizaba por efectos inflacionarios 

mediante el IPC, ello debido a que el Ministerio de Vivienda emitía anualmente 

los Cuadros de Valores Unitarios Oficiales para Edificaciones, recién desde el 

año 2010 los emite mensualmente ya como cuadros actualizados con el IPC pel 

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 Informática -

INEI. 
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Cuadro 3. 1 Valores Unitarios Oficiales de Edificaciones 

Cuadro de Valores Unitarios Oficiales de Edificaciones 

para la Costa 
Vigente desde el 01 al 31 de marzo del 2012 

-oluclón Ministerial N' 220-2D1t-\11VIENDA • FecM publicación en Olatto El Panano; 30-oct-2011 
RllaolLldón .i.fatural rroaa.201::z.iN:eJ. (01-rnar.Z01Z') • IPC dei m ... de,__ dei 2012' 0,32% 

VALORES POR PARTIDAS EN NUEVOS SOLES POR METRO CUADRADO DE AREA TECHADA 

1
ESTRUCTURAS ACABADOS 

MUR08'W --· ~- l ne Te.<> J 1-

I!:! COLUMNAS TECHOS PISOS VENTANAS MlEHTOS BAHOS 

(1) 121 131 141 (5} (6) EalJUOturu ._, .... Los.a o aligerado "''°,mol '-1a<IO. AJuminlo paado oon Maffllolimpor- e.no. completo,, 
re• curvadas de de C:os\C�lo porcela=to P<lrfile& ·•�lea. lado • .....sera !lila de lilfo IOTQOrt.ldo 
concf'C1o airmado QI.Xt &Jm.ado con tucos MackmafPlil (caoba o 5imilar), Co:t'I-C!!.'f1chapeflno 
indtl)'efl en una 5o3il m�ado8m. o,umenlal {caoba, blll"°"" ecú$1Jca (ml!mlal o 
a,m•dura la Con ■obrecargil cedro o pino aelo<:to}. on techo o almllar. aimllar} 
clmcmtadOn y .. , mayor a 300 Criataln. 
tocho. �ra e>&te ca- �-p/rn2. 
::o no a.e con1Sdora 
lo-.v.o.to,Mdeta 
COlllmN 2, 

.01 ·= z,,.;HJ -- , .......
co1omnas, vig,.,, y10 '.Allgora<IOS o Mllrmol nadonal <> aluminio o mede1'a IMalmofnaclon.tl, Bet\ot contpletaa 
placas de con.ere-to losu do ,:oncrelo reooflstituldo, lwla Ccaoba o similar) madera fina lmpe<tadoa ccn 

B 
illM'1d0 yfo annacfo parql>el llno (ofvo. do diMlllo uspeclal, c-o•lm r) moy65cso 
m�icas. lricfin.W •· cholrUaoslmlhu), vidrio polatfzado onchap" en oeramtooclaa>-

<:anlmictJ!mpor- curvado. blehOS. ratlvofflport.,do, 
tJoda, madera fina. 

&� . , ... .,>0 ,:z,.;zz 1"11.IH 1 ��º 
Pl&cu de concnrto Aligerlldo D loaaa Madura fin,¡¡ Aluminio o madera S\lpcrlleiecara- Ballo80D<11f)lolo$ 
(a:10 a 15 cm.), de concreto m1t<hihe<T\bfada, llna (caoba o almilar), �Isla obtenlds naclonGJca -con 
etboi'rn ria armaoc,, ennado lt!ITIUO vldno polariza<lo. madl1111te BllCO- mayóljoo o 

e 
ladrilo o elmYar con horizcmtafl. bado npacial, oer&mlOOruidO-
ool4.im.na. y vig-,i• do encha¡:ieen naJda �or. 
•m•rre.. techoe. 

1,74.87 128.l!S 11:3.28 12.n 129.40 40.118 
uw,,m:, o unirar. C"'3n'l.213 met6- Parquet de 1 ra., la- Vantanaa ero a:IUmWo, Enchape de ma- Bel\OS cornpee-

lieo, fibroeeman-- IJa, ca=lc:o nade>- puertas da madera dara o lamina do, tas llaáonales 
to sobre Y1-1a nlll,""5cll>_,e. sele;cta., vlidrio ,,-. o material blancos �n m.&-
metillic:a. ciana ◄0,.40 cm. tnineparcntllt, vltrlflic:,odo. yólica b&ance. 

181!.92 81.78 73.46 63.74 . 99.211 Z1.86 
Adobo, taplll o MacM,_con PQf<).IJ(ll de 2d&., Ventanaa de f:iarro. su-,.cle de 8atloo c:on 
qtrlnella. mablrial Impar- IOaeta veneciana puartM de macter:, tad riUo canivi&to.. �co bianc,, 

moab1i2:anlo .. 30x30 an, 1 sde MleCW (<aOba 0 s.J. parcial. 

E cemento con canto mílar)
1 

vidrio trana-
rodeMj.o parenta. 

1111.na 30.49 411.22 54.84 88.31 12.116 
Ma:f<:rn. Calamina LoMICO comen1e, Ventana.a de fitHTo o Ta,.,.¡eo 8atloabCan00$ 

metáka, conlO roda:lo alumlnlo lndu,.lt1ol, rrotachado ,¡Jo sin ,nQ)'0(lt:lls 
fibr'ooam.entoo puertas comrapllc&- yeso moldurado. 
,.¡., sobre d85 6e mad- roo- pintura lav-. 
-.10ueriacfe d,o o !dmllat). v)a:no 
mado-ra 00tT1cme. uansparcntc: sen, 

doble o afflple. 

89.156 18,TT 33.61 40,94 48.18 9.67 
Pircado ccn noezdo lk!al!ffl ru!Uc:a o L03CIUI vlnlllco. 1 Ma.dera cocriento con 'tal!Ma<ll! !le yeso SaniaBOs 
de b.1rro. cal\o con torta d.-, cemento bnJtlado marcoa; en puertae. y y/O borro, pintura béalcos do Jooa 

t,;arro_ coloreado. ventanas de pvc o al u,mplo o 01 de 2.da. flerro 

G 
madera corriente agua.. tundido o graru-

10. 

52.114 11,-57 2.9.78 22.18 311.151 6,IIO 
15"'lecft0. Cc,mcmto pulido, Maoeni ru9.llea. Pintado en Lad.ti- Sin aparatos 

lOdttio comente. Do nls110C>. placa aanhl10$.. 

H 
entablado comento ... de�oo 

$imitar� 

. O.DO 18.62 .11.09 15.84 0.00 

Tierra compactada. Sin puenas ni Sin ravostimien-

1 
ventanas_ tos_, ladrillo, 

adobo o slmUar. 
-

- . 3.T3 0.00 0.00 . 

en � --.,nC:f"Qlr d vak,r por m2 e, 6% • partir del 51:,. PIiio. 
EJvoo .-po,m2 p,,;,-;¡lllll �daUlmllrl.Mb. .. cblJen&=->0<>lca �--=� ..-.,c1e1a,7QDUTlreo 
Oli, Ct.l9d'l> de 80,Jetd:, Q. :sa.:, c:o:rai:::::ed''Stic:::ss r;ndominef"ta 

Fuente: Ministerio de Vivienda - R.M. N
º

220-2011 
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CIONES 
E!.ECTRICASY 

SANITARIAS 

f.7) 
Aire IICOn!llclcnado, 
ílumlnodOn .,.peclel, 
a.nll'ema 
hidJ'C<1curt\61b>, egue 
calent:&ylrla, 
inten:>omunic.ldor, 
aJanna s. escona,c;-r. 
da.9uopor�. 
teléfono. 

�IJ7 
161.Slem■■ de bombero 
do a51ua potable, 
aocenll(Jr, mtófono, 
agua -te y frie. 

,nu.11:,0 
Igual aJ Pu1110 ·e· sin 
ttsoen.aar. 

101.17 
Agua fria, egua 
canenlo. corri.nta 
tlfl6alca t.elo!ifono. 

&4.04 

Ague flla, ,agua 
cal,onl&. comente 
monoluica, ool6fono. 

-48.M 
AQua ftlB, con1enla 
monocé:stcs. 

25.81 
}IOu& rr1a, cemente 
monohlsl.ca sfn 
empotrar. 

1:S.87 

Sin ioslalaclOn 
e.tóe:ttk:a ni sanitarta.. 

0.00 

. 
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Cuadro 3.2 Porcentajes para el Cálculo de la Depreciación. 

PORCENTAJES PARA EL CALCULO DE LA DEPRECIACION POR 

ANTIGUEDAD Y ESTADO DE CONSERVACION SEGUN EL MATERIAL DE 

CONSTRUCCION PREDOMINANTE PARA CASAS HABlTACION 

-

Material 
ESTADO DE CONSERVACION 

Antiguedad 
de constr cción 11uy 

(en años) Bueno Regular Malo 
Predominan e Bueno 

% % % 
% 1 - - · ·-

Hasta Concre o 

1 
5 10 55 

5 Ladr•llo o 8 20 60 

Años Adobe 5 15 1 
30 65 ·-

Hasta Concreto o 5 10 55 

10 Ladrillo 3 1 23 63 

Años Adobe 10 20 35 70 
Hasta Concreto 3 8 13 58 

15 Ladrillo 6 14 26 66 

Años Adobe 15 25 40 75 -
Has·a Concre·o 6 11 16 61 

20 Ladrillo 9 17 29 69 

Años Adobe 20 30 45 80 

Hasta Concreto 9 14 19 64 

25 L.adrillo 12 20 32 72 

Años Adobe 25 35 50 85 

H2sta Conc eto 12 17 22 67 

30 Ladrillo 15 23 35 75 

Adobe 30 1 40 55 90 Años 
--

Hasta 1 Co. creta 5 20. 25 70 

35 Ladrillo 18 26 38 78 

Años Adobe· 35 45 60 1
* 

Hasta Concre-o 18 23 28 73 

40 Ladrillo 21 29 41 8 

Años Adobe 40 50 65 
... 

Hasta Concreto 21 1 26 3 76 

45 Ladrillo 24 32 44 84 

Años Adobe 1 45 55 70 
.,, 

Has a Concreto 24 29 34 79 

50 Ladrillo 27 35 47 87 

Años Adobe 50 60 75 
� 

Más de Concreto 27 32 37 82 

50 Ladrillo 30 38 so 90 

Años Adobe 55 65 80 

·>< El perito deberá estimar los porcentajes no abulados. 
NOTA En el caso de la calificación muy malo el estado de conservación, el 
Pento establecerá a su criterio el porcen•aje de depreciación. 

Fuente: Reglamento Nacional de Tasaciones del Perú - R.M. Nº 126-2007-

VIVIENDA 
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iii) Valuación de Obras Complementarias (VOC)

Las obras complementarias se valuarán de acuerdo a los elementos que las 

conforman; y las depreciaciones por antigüedad y estado de conservación serán 

estimadas por el perito, en concordancia con las características y vida útil de 

dichas obras. 

Ejemplo: 

Valuación Oficial de Obras Complementarias 

Estas obras comprenden: 

• Equipo de Bombeo

• Cisterna

• Tanque Elevado

Equipo de Bombeo 

Con 1 O años de antigüedad 

VSN = S/.1,500.00 

D = 10% VSN 

D = 0.10 * 1500 = S/.150.00 

Luego: V = VSN - D 

V= 1500- 150 

-+ V= S/.1,350.00 

Cisterna 

Volumen = 3 m3 

VSN = S/. 1 OOO/m3 

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= S/.2,310.00 

Tangue Elevado 

Capacidad = 1 m3 

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)

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

VTPU = VT + VE + VOC 

En donde: 

VTPU = Valor total del predio urbano. 

VT = Valor del terreno. 

VE = Valor de la edificación. 

VOC = Valor de las obras complementarias. 
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3.3 TASACIÓN 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 Valuación Oficial, considerando el caso de un predio con un solo frente y otro 

con dos frentes, que son los típicos 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 aplicará las fórmulas establecidas para la 

Valuación Oficial de Predios Urbanos. 

i) Valor del Terreno (VT)

Datos: 

Valor Arancelario del Terreno (Ao) = SI. 12 (Ver Cuadro D-1 del Anexo D) 

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

Cálculo del Valor del Terreno (VT) 

S = 306 m2 < 3*10.202= 312.12 m2 ➔ 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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· -+ VT = SI. 3,680.08 .................. (a marzo del 2012) .............. (1) 

ii) Valor de la Edificación (VE)

Datos: 

Uso: casa-habitación 

Antigüedad: 13 años 

Estado de Conservación: Regular 

Material Predominante: Adobe 

Área Techada (AT): 96 m2. 

Cálculo del Valor de la Edificación NE) 

Categorizando: 

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

Haciendo uso del Cuadro Nº 3. 1: 

Valor Unitario de Edificación (VUE) 

VUE = 119.08 + 11.57 + 18.62 + 40.94 + 48.16 + 6.60 + 13.87 

-+ VUE = S/.258.84 

Porcentaje de Depreciación ( 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 

-+ 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=306m2 y AT=96m2 
- 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 aplicará las fórmulas establecidas para la 

Valuación Oficial de Predios Urbanos. 

i) Valor del Terreno (VT)

Datos: 

Valor Arancelario del Terreno (Ao) = SI. 12 (Ver Cuadro D-1 del Anexo D) 

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

Cálculo del Valor del Terreno (VT): 

Reparto proporcional del Área: 

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

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

Luego: 

Sa = 150 m2 < 3 * 202
= 1,200 m2 ➔ VTa = 150 * 12 = S/.1,800 
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Sb = 90 m2 < 3 * 122 
= 432 m2 ➔ VTb = 90 * 12 = S/.1,080 

-+ VT = VTa + VTb = 1,800 + 1,080 = S/. 2,880 ......... (1) 

Considerando todo el terreno con 1 solo frente: 

S = 240 m2 < 3 * 202 
= 1,200 m2 ➔ VT = 240 * 12 = S/. 2,880 

S = 240 m2 < 3 * 122 
= 432 m2 ➔ VT = 240 * 12 = S/. 2,880 

Tomando el mayor valor: 

➔ VT = S/. 2,880 ................................................ (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 Edificación (VE)

Datos: 

Uso: casa-habitación 

Antigüedad: 1 O años 

Estado de Conservación. Regular 

Material Predominante: Ladrillo 

Área Techada (AT): 36 m2 
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Cálculo del Valor de la Edificación (VE): 

Categorizando: 

De la Ficha Individual: 

1 D - 2G - 3H - 4G - SF - 6H - 7G 

Haciendo uso del Cuadro N º 3.1: 

Valor Unitario de Edificación (VUE): 

CAPITULO III VALUACIÓN OFICIAL DE PREDIOS URBANOS 

VUE = 168.92 + 11.57 + 18.62 + 22.18 + 48.16 +O.O+ 13.87 

-+ VUE = S/. 283.82 

Porcentaje de Depreciación (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= S/. 7,867.49 ........................................................... (4) 

Finalmente, de (3) y (4): 

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

➔ VTPU = S/. 10,753.83 ... (para S=240m2 y AT=36m2 
- Ladrillo)
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CAPÍTULO IV: VALUACIÓN DE PREDIOS URBANOS A 

PRECIOS UNITARIOS 

4.1 DESCRIPCIÓN GENERAL 

La Valuación de Predios Urbanos a Precios Unitarios, es aquella que utiliza 

como información de precios los llamados aranceles oficiales para el caso de 

precios del terreno, y precios unitarios obtenidos previo cálculo de análisis de 

costo de las principales partidas que se consideran en la construcción de una 

vivienda, para el caso de precios de la edificación. 

Se ha tenido a bien considerar este tercer procedimiento, con la finalidad de 

comparar los valores que se obtengan con los obtenidos en los capítulos 

anteriores, y poder tener una idea de cuán real resulta cuantificar el valor de un 

terreno más su edificación respectiva, considerando los procedimientos 

valuatorios comercial y oficial anteriormente descritos. 

4.2 PROCEDIMIENTO DE CÁLCULO 

La valuación de predios urbanos a precios unitarios, exigirá la siguiente 

metodología: 

i) Valuación del Terreno (VT)

Para determinar el valor del terreno en el· caso de una valuación a precios 

unitarios, se tomará como base el valor unitario oficial del terreno urbano o 

arancel urbano (Ao). 

El lote del terreno urbano, se valuará de la sig'uiente manera: 

1 º.-Será igual al producto del área del terreno (S) por el arancel oficial (Ao): 

➔VT=S*Ao
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ii) Valuación de la Edificación (VE)

Para determinar el valor de la edificación en el caso de una valuación a precios 

unitarios, se toma en cuenta el área techada (A T) a fin de determinar los 

metrados respectivos y los precios unitarios que deriven de un análisis de costo 

de las partidas a considerar, según sea el caso. 

El valor de la edificación (VE) se obtiene deduciendo la depreciación (D) del 

valor similar nuevo (VSN): 

VE= VSN-O 

El valor similar nuevo (VSN) se obtiene multiplicando los precios unitarios (PU) 

por los metrados respectivos. 

La depreciación (O) se determina tomando del valor similar nuevo (VSN) un 

porcentaje (P) por antigüedad y estado de conservación que varía de acuerdo al 

material de construcción predominante: 

D = P / 100 * VSN

El valor de la edificación (VE) será el resultante de la aplicación de la siguiente 

fórmula: 

VE = VSN ( 1 -P / 100) 

Los porcentajes (P) que se usan para el cálculo de la depreciación aparecen en 

el Cuadro 3.2. El perito deberá estimar los porcentajes de depreciación que no 

se encuentren tabulados y en el caso de calificar como muy malo un estado de 

conservación, establecerá a su criterio dicho porcentaje o le fijará un valor 

relativo. 

Luego, se procede a actualizar el valor VE_ mediante el Índice de Precios al

Consumidor (IPC) del mes correspondiente. 
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4.3 TASACIÓN 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 Valuación a precios unitarios, considerando el caso de un predio con un solo 

frente y otro con dos frentes, que son los típicos 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 aplicará las fórmulas establecidas líneas arriba. 

i) Valor del Terreno (VT)

Datos: 

Valor Arancelario del Terreno (Ao) = S/. 12 ..................... (Ver Anexo D) 

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

Cálculo del Valor del Terreno (VT) 

VT = 306 * 12 

-+ VT = S/. 3,672.00 

Actualizando: 

VT = 3,672.00 * IPC 

VT = 3,672.00* 1.0022 

-+ VT = S/. 3,680.08 ... ............... (a marzo del 2012) .............. (1) 
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ii) Valor de la Edificación (VE)

Datos: 

Uso: casa-habitación 

Antigüedad: 13 años 

Estado de Conservación: Regular 

Material Predominante: Adobe 

Área Techada (AT): 96 m2
. 

Cálculo del Valor de la Edificación (VE) 

Se elabora el Presupuesto por Partidas: 

Cuadro 4.1 Presupuesto - Lote 002, Manzana 008 

Costo 

ltem Descripción Und Cantidad Unitario 

(SI.) 

01.00.00 Trabajos Preliminares 

01.01.00 Limpieza Manual de terreno m" 306 2.80 

01.02.00 Nivelación, Trazado y Replanteo e/equipo m" 306 2.11 

02.00.00 Movimiento de Tierras 

02.01.00 Excavaciones 

02.01.01 Excavación de Zanjas Mat. Suelto H=1.00m m� 17.23 28.68 

02.02.00 Rellenos 

02.02.01 Rellenos con Material Propio m• 16.71 16.38 

02.03.00 Eliminación de Material Excedente m• 4.57 19.12 

03.00.00 Concreto Sim�le 

03.01.00 Cimientos Corridos 

03.01.01 Concreto 1:10 (C:H) + 30% de P.G. m• 17.23 140.80 

03.02.00 Sobreclmientos 

03.02.01 Concreto 1 :8 (C:H) + 25% de P.M. m• 3.62 213.21 

03.02.02 Encofrado y Desencof. m" 47.55 34.83 

03.03.00 Falso Piso m" 90.15 19.23 

04.00.00 Techos ll Cubiertas • 

04.01.00 Viguetas de Caña Guayaquil de 4" mi 24 10.30 

04.02.00 Cobertura de Caña, Estera de Totora y Barro m" 96.00 30.00 
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Parcial 

(5/.) 

856.80 

645.66 

494.16 

273.71 

87.38 

2,425.80 

771.82 

1,656.17 

1,733.59 

247.20 

2,880.00 
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Cuadro 4.1 (continuación) 

05.00.00 Muros 

05.01.00 Muro de Adobe m2 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 Careinteria Metlllica 

08.01.00 Ventana de Fierro m2 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 si�ple p" 15.82 3.27 51.73 

10.00.00 Instalaciones Sanitarias 

10.01.00 Salida de Desagüe PVC-2" pto 3 75.91 227.73 

10.02.00 Redes de Distibución 

10.02.01 Tubería PVC p/desagüe 4" m 6.50 24.97 162.31 

10.03.00 Sistema de Agua Fria 

10.03.01 
Salida de Agua Fria PVC inc. Tuberia y 

pto 
Accesorios 

3 72.73 218.19 

10.04.00 Redes de Distribución 

10.04.01 Tuberfa PVC Clase 10 0=1/2" m 2.5 12.64 31.60 

10.05.00 Llaves y Válvulas 

10.05.01 Válvula de Compuerta de Bronce de ½" 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 Distribución Caja Metálica pza .1 321.16 321.16 

12.00.00 Flete 

12.01.00 Materiales Gbl 1 500.00 500.00 

COSTO DIRECTO Sl.22,471.36 

IGV (18%) SI. 4,044.85 

TOTAL Sl.26,516.21 

* Fuente de Referencia: Expediente Técnico: Módulo Básico de Adobe

Reforzado con Geomalla - Elaborado por Armando Rodríguez Ottiniano, María

Wa/ker Herrera - Proyectos Especiales Sur DARS-PUCP. Lima, marzo de

2009.[B]

** Revista Costos, Construcción, Arquitectura e Ingeniería - Información Técnica. 

Publicación Mensual del Grupo S10- Marzo 2012.[3] 

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

DISTRITO DE VtGUETA - HUAURA. 
BACH. CARLOS ENRIQUE ACUÑA FLORES 42 



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA 
FACUL TAO DE INGENIERIA CIVIL 

CAPITULO IV: VALUACIÓN DE PREDIOS URBANOS 
A PRECIOS UNITARIOS 

Luego, VSN = S/. 26,516.21 

Porcentaje de Depreciación ( 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 = S/.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=306m2 y AT=96m2 -Adobe) 
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Lote 001 de la Manzana 012, cuya Ficha Catastral Urbana Individual se muestra 

en las figuras 2.3 y 2.4. Se le aplicará las fórmulas establecidas lineas arriba. 

i) Valor del Terreno (VT)

Datos: 

Valor Arancelario del Terreno (Ao) = SI. 12 ............. (ver Anexo D) 

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

Cálculo del Valor del Terreno (VT): 

VT = 240 * 12 

-+ VT = S/: 2,880.00 

Actualizando: 

VT = 2,880 * IPC 

VT = 2,880 * 1.0022 

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

ii) Valor de la Edificación (VE)

Datos: 

Uso: casa-habitación 
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Antigüedad: 1 O años 

Estado de Conservación. Regular 

Material Predominante: Ladrillo 

Área Techada (AT): 36 m2 

Cálculo del Valor de la Edificación (VE): 

Se elabora el Presupuesto por Partidas: 

Cuadro 4.2 Presupuesto - Lote 001, Manzana 012 

ltem Descripción Und Ctd. 

01.00.00 Trabajos Preliminares 

01.01.00 Limpieza Manual de terreno m"' 240 

01.02.00 
Nivelación, Trazado y Replanteo 

m2 240 
e/equipo 

02.00.00 Movimiento de Tierras 

02.01.00 Excavaciones 

02.01.01 
Excavación de Zanjas Mat. Suelto 

m3 11.36 
H=1.00m 

02.02.00 Rellenos 

02.02.01 Rellenos con Material Propio m• 6.54 

02.03.00 Eliminación de Material Excedente m• 3.98 

03.00.00 Concreto Slmele 

03.01.00 Cimientos Corridos 

03.01.01 
Concreto 1:10 (C:H) + 30% de 

m3 11.36 
P.G. 

03.02.00 Sobrecimientos 

03.02.01 Concreto 1 :8 (C:H) + 25% de P.M. m• 2.15 

03.02.02 Encofrado y Desencofrado m¿ 27.50 

03.03.00 Falso Piso m¿ 28.90 

04.00.00 Concreto Armado 

04.01.00 Columnas 

04.01.01 Concreto m• 1.68 

04.01.02 Encofrado y Desencofrado m" 26.40 

04.01.03 Acero kg 184 

04.02.00 Vigas 

04.02.01 Concreto m• 1.39 

04.02.02 Encofrado y Desencofrado m" 18.72 

Costo 

Unitario 

(SI.) 

2.80 

2.11 

28.68 

16.38 

19.12 

140.80 

213.21 

34.83 

19.23 

373.27 

49.98 

3.54 

262.89 

57.08 
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(SI.) 

672.00 

506.40 

325.80 

107.13 

76.10 

1,599.49 

458.40 

957.83 

552.86 

627.09 

1,319.47 

651.36 

365.42 

1,068.54 
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Cuadro 4.2 (continuación) 

04.02.03 Acero kg 145 3.54 

04.03.00 Techos lf Cubie!1!s * 

04.03.01 Viguetas de Cal'la Guayaquil de 4" mi 9 10.30 

04.03.02 
Cobertura de Cal'la, Estera de 

m2 _36.00 30.00 
Totora y Barro 

05.00.00 Muros lf Tabigues de Albaftlleria 

05.01.00 Muros de Ladrillo K- K 

05.01.01 Muros de Soga m2 96.00 48.82 

06.00.00 Pisos 

06.01.00 Piso de Cemento Frotachado m¿ 32.16 29.62 

07.00.00 Caminterli! �e Madera 

07.01.00 Puerta Contraplacada m2 1.50 192.84 

08.00.00 Car�lnteria Metáll!ti 

08.01.00 Ventana de Fierro m� 0.49 172.26 

09.00.00 Vidrios 

09.01.00 Vidrio incoloro simple p2 5.24 3.27 

10.00.00 Instalaciones Sanitarias 

10.01.00 Salida de Desagüe PVC-2" pto 3 75.91 

10.02.00 Redes de Distlbución 

10.02.01 Tubería PVC p/desagüe 4" m 6.50 24.97 

10.03.00 Sistema de Agua Fria 

10.03.01 
Salida de Agua Fria PVC inc. 

pto 3 72.73 
Tubería y Accesorios 

10.04.00 Redes de Distribución 

10.04.01 Tubería PVC Clase 10 0=1/2" m 2.5 12.64 

10.05.00 Llaves y Válvulas 

.Válvula de Compuerta de Bronce 
1 71.18 10.05.01 

de½" 
pza 

11.00.00 Instalaciones Eléctricas 

11.01.00 Salidas Eléctricas 

11.01.01 Salida de techo pto 1 67.34 

11.01.02 Salida para Tomacorrientes 

11.01.03 
Salida para tomacorriente bipolar 

simple 
pto 2 85.74 

11.02.00 Tablero y Cuchillas 

11.02.01 Tablero Distribución Caja Metálica pza 1 321.16 

12.00.00 Flete 

12.01.00 Materiales Gbl 1 500.00 

COSTO DIRECTO 

IGV (18%) 

TOTAL 
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513.30 

92.70 

1,080.0 

o 

4,686.7 

2 

952.58 

289.26 

84.41 

17.13 

227.73 

162.31 

218.19 

31.60 

71.18 

67.34 

171.48 

321.16 

500.00 

SI. 18,774.98 

SI. 3,379.50 

S/.22, 154.48 
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* Fuente de Referencia: Expediente Técnico: Módulo Básico de Adobe

Reforzado con Geomalla - Elaborado por Armando Rodríguez Ottiniano,

María Walker Herrera - Proyectos Especiales Sur DARS-PUCP. Lima, marzo

de 2009.[B]

** Revista Costos, Construcción, Arquitectura e Ingeniería - Información 

Técnica. Publicación Mensual del Grupo S10- Marzo 2012.[3] 

Luego, VSN = S/ . 22, 154.48 

Porcentaje de Depreciación (P) : 

De los datos y haciendo uso del Cuadro 3.2: 

-+ 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= Sl.17,096.48 ...................... (a marzo del 2012) ............ (2) 

Finalmente, de (1) y (2): 

VTPU =VT+VE 

VTPU = 2,886.34 + 17, 096 .48 

➔ VTPU = SI. 19,982.82 ......... (para S=240m2 y AT=36m2 - Ladrillo) 
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CAPÍTULO V: APLICACIÓN DEL SIG EN LA VALUACIÓN 

DE PREDIOS 

5.1 MAPAS TEMÁTICOS 

En el presente capítulo, se tratarán los principales procedimientos que se 

deberán tomar en cuenta para una correcta aplicación del SIG, con la finalidad 

de elaborar los Mapas Temáticos con cualquiera de las características más 

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 

información recabada en la zona de estudio, llámese: el tipo de material 

predominante del cual están conformados los muros, las coberturas o techos, las 

puertas y ventanas, el tipo de piso, los revestimientos, las instalaciones 

eléctricas y sanitarias, etc., además, el año en que fue construido (para evaluar 

la antigüedad), y el estado de conservación a fin de evaluar el porcentaje de 

Depreciación. 

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 Ampliación) del CC.PP. de Medio Mundo y que 

comprende 163 lotes. 

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

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

La base cartográfica, se importa y georeferencia en el software ArcGIS 1 O.O, asi 

como también la base de datos alfanumérica. La unión entre ambas bases se 

realiza a través del ID_LOTES, código que contiene el número 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 último, en esta Data, se genera el campo de ID_LOTES que sirve para 

realizar la unión por tablas con los datos provenientes de las fichas catastrales, 

que permita contar con información 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 . 

•• �r-
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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 automática. 

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

plataforma del Are Gis. 

Los procedimientos son similares a los anteriores, con la diferencia que esta vez 

se extraerán datos numéricos del AutoCad, Y. es así como en la figura 5.2 se 

puede visualizar la superposición 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 Alfanumérica 

A continuación se procede a realizar la Unión espacial entre el Feature Class de 

Lotes y el Feature Class de los textos de Lote, es importante que 

geográficamente los textos se encuentren dentro de los Lotes, sino, no se 

podrán unir los datos del Lote. Lo mismo se hace con las Manzana y sus textos y

finalmente con el Sector y su numeración. 

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. Análogamente, se 

observa la misma operación en la figura 5.4, pero en este caso generándose una 

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

,, o El'. 

, _ _, 
�°'"""' 
�-

�4tiSubsl,c:i 
• • c .. ogn,pt')' Toak 
••c-,aoi. 
• • Da, ..._,,_.,wiq, lOllk 
,Oo-.�Took 
• .Witlnglook 
, 0 6-c:....., Tooh 
,0�.i�Tooh 
� .uw .. ��Took 
.. �, ....
--��, ...... 
, • P-.dfMneloob 
--�Toob 
... s..-,oc11 
T.s.,.wl.........,,._1_,,. 
¡ -S,p.d,,,,l�Toob 
, • h..cbn9An...,...Tooh 

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 Unión de Data - Vectorial y Numérica - en una nueva Capa 

Por último, en esta Data, se genera el campo de ID_LOTES en la tabla de 

atributos formada por la fusión del ubigeo (6 dígitos), sector (2 dígitos), manzana 

(3 dígitos) y lote (3 dígitos), campo que servirá para realizar la unión por tablas 

con los datos provenientes de las fichas catastrales. 

Antes de iniciar la unión entre tablas del software Are Gis con el Microsoft Excel, 

se añade la Data del Excel a la plataforma SIG. 

La unión entre tablas permite tener una Data abundante y variada, tal como se 

muestra en la figura 5.6, en información tanto geométrica como textual numérica, 

lo cual permite la generación de los Mapas Ten:,áticos. 

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

información ingresada a la Data. 
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Figura 5.6 Data con Información Múltiple 

Los Mapas Temáticos son el resultado de la Aplicación del Software Are Gis. 

Para el presente Informe de Valuación de Predios Urbanos, se ha logrado 

generar los siguientes mapas temáticos (Anexo F): 

• Mapa Temático de Lotización y Esquema del Proyecto

• Mapa Temático de Clasificación de Predios Urbanos por Rangos Valuatorios

• Mapa Temático de Clasificación de Predios Urbanos por el Tipo de Material

en Muros

• Mapa Temático de Clasificación de Predios Urbanos por el Tipo de Material

en Techos

• Mapa Temático de Clasificación de Predios Urbanos por el Tipo de Material

en Pisos

• Mapa Temático de Clasificación de Predios Urbanos por Áreas de Terreno

• Mapa Temático de Clasificación de Predios Urbanos por el Estado de

Conservación
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5.2 GUÍA 

Para facilitar el trabajo municipal y complementar el Plan Piloto de Valuación de 

Predios Urbanos, se ha visto por conveniente elaborar una Guía que haga uso 

de la plataforma SIG, a fin de que se obtenga de manera rápida los valores 

valuatorios de la cantidad de predios que se desee. Por lo tanto, se han 

elaborado rutinas de programación que relacionen los campos de la base 

alfanumérica haciendo uso del software Are Gis 1 O.O y del Lenguaje de 

Programación Visual Basic. 

Como se indicó anteriormente, tanto la Base Cartográfica como la Base de Datos 

Alfanumérica se importan y georeferencian en el programa ArcGis 10.0, y la 

vinculación entre ambas bases se produce a través del ID_LOTES. 

Para hacer uso correcto de la Guía de Valuación de Predios Urbanos se deberán 

seguir los siguientes pasos: 

Ingreso de Datos 

i. Se transfiere de la Ficha Catastral a la Hoja de Cálculo Excel las

Categorías 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).

Programación 

i. Se codifican las rutinas de programación 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 codificación en el ArcGis 10.0.

iii. Se corre el programa en Field Calculator seleccionando OK pára

obtener como resultado los valores de valuación de cada predio

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

obtenidos, se procede a generar el Mapa Temático 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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La codificación del Programa Principal es la que se muestra a continuación: 

DIM C1 

DIM C2 

DIM SA 

DIM SB 

DIMVT 

DIM VTA 

DIM VTB 

DIM VUE 

DIM PO 

DIMVE 

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

C1 =3 * ['Mz#-Piloto_MATU$'.FRENTE_ 1 (M)] * ['Mz#-Piloto_MATU$'.FRENTE_ 1 

(M)] 

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

VT = ['Mz#-Piloto_MATU$'.AREA_TERRENO (M2)] * ['Mz#­

Piloto _MA TU$'. VALOR_ARANCEL (S/#)] 

ELSE 

VT =0.5 * ['Mz#-Piloto_MATU$'.VALOR_ARANCEL (S/#)] *( ['Mz#­

Piloto_MATU$' .AREA_ TERRENO (M2)] +C 1) 

END IF 

ELSE 
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C1 =3 * ['Mz#-Piloto_MATU$'.FRENTE_ 1 (M)] * ['Mz#-Piloto_MATU$'.FRENTE_ 1 

(M)] 

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

(M)] 

SA = ['Mz#-Piloto_MATU$' .AREA_ TERRENO (M2)] * ['Mz#-

Piloto_MATU$' .FRENTE_ 1 (M)] /( ['Mz#-Piloto_MATU$'.FRENTE_ 1 (M)] + ['Mz#­

Piloto _MA TU$'. FRENTE_2 (M)]) 

SB = ['Mz#-Piloto_MATU$'.AREA_TERRENO (M2)] * ['Mz#­

Piloto_MATU$'.FRENTE_2 (M)] /( ['Mz#-Piloto_MATU$'.FRENTE_ 1 (M)] + ['Mz#­

Piloto_MATU$'.FRENTE_2 (M)]) 

IF (SA <=C1) THEN 

VTA =SA * ['Mz#-Piloto_MATU$'.VALOR_ARANCEL (S/#)] 

ELSE 

VTA =0.5 * ['Mz#-Piloto_MATU$'.VALOR_ARANCEL (S/#)] *( ['Mz#­

Piloto_MATU$'.AREA_ TERRENO (M2)] +C1) 

ENDIF 

IF (SB<= C2) THEN 

VTB =SB * ['Mz#-Piloto_MATU$'.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_MATU$' .T _DEPRECIA] 
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VE =(1 -PO)* ['Mz#-Piloto_MATU$'.AREA_TECHADA (M2)] *VUE 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.CODIF] = VT *IPC + VE 

Se ha elaborado un paquete de Subrutinas con la finalidad de obtener la 

cuantificación de los valores de los diferentes rubros que se encuentran en el 

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

La codificación de la Subrutina correspondiente al cálculo de los Valores 

Unitarios Oficiales para Muros y Columnas es la que se muestra a continuación: 

if ( ['Mz#-Piloto_MATU$'.Muros y Columnas] ="A") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_MYC] =389.51 

elseif ( ['Mz#-Piloto_MATU$'.Muros y Columnas] ="B") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_MYC] =251.12 

elseif ( ['Mz#-Piloto_MATU$'.Muros y Columnas] ="C") then 

[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_MYC] =174.67 

elseif ( ['Mz#-Piloto_MATU$'.Muros y Columnas] ="O") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_MYC] =168.92 

elseif ( ['Mz#-Piloto_MATU$'.Muros y Columnas] ="E") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_MYC] =119.08 

elseif ( ['Mz#-Piloto_MATU$'.Muros y Columnas] ="F") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_MYC] =89.56 

elseif ( ['Mz#-Piloto_MATU$'.Muros y Columnas] ="G") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_MYC] =52.94 

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

else 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_MYC] =O 

end if 

CAPITULO V: APLICACIÓN DEL SIG EN LA 
VALUACIÓN DE PREDIOS 

La codificación de la Subrutina correspondiente al cálculo de los Valores 

Unitarios Oficiales para Techos es la que se muestra a continuación: 

if ( ['Mz#-Piloto_MATU$'.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_MATU$'.Techos] ="F") then 

[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_T] =16.77 

elseif ( ['Mz#-Piloto_MATU$'.Techos] ="G") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL
_:

T] =11.57 

elseif ( ['Mz#-Piloto_MATU$'.Techos] ="H") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_ T] =O 

else 
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[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_T] =O 

end if 

La codificación de la Subrutina correspondiente al cálculo de los Valores 

Unitarios Oficiales para Pisos es la que se muestra a continuación: 

if (['Mz#-Piloto _MATU$'. Pisos ]="A") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_P] =208.92 

elseif (['Mz#-Piloto_MATU$'.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_MATU$'.Pisos]="D") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_P] =73.46 

elseif (['Mz#-Piloto _MATU$'. Pisos )="E") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_P] =49.22 

elseif (['Mz#-Piloto_MATU$'.Pisos]="F") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_P] =33.61 

elseif (['Mz#-Piloto_MATU$'.Pisos]="G") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_P] =29.76 

elseif (['Mz#-Piloto_MATU$'.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 codificación de la Subrutina correspondiente al cálculo de los Valores 

Unitarios Oficiales para Puertas y Ventanas es la que se muestra a 

continuación: 

if (['Mz#-Piloto_MATU$'.Puertas y ventanas]="A") then 

[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_PYV] =211.38 

elseif (['Mz#-Piloto_MATU$'.Puertas y ventanas]="B") then 

[MZ_PILOT _VALUACIONES.VAL_PYV] =111.57 

elseif (['Mz#-Piloto_MATU$'.Puertas y ventanas]="C") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_PYV] =72.77 

elseif (['Mz#-Piloto_MATU$'.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_MATU$'.Puertas y ventanas]="F") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_PYV] =40.94 

elseif (['Mz#-Piloto_MATU$'.Puertas y ventanas]="G") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_PYV] =22.18 

elseif (['Mz#-Piloto_MATU$'.Puertas y ventanas]="H") then 

[MZ_PILOT _VALUACIONES.VAL_PYV] =11.09 

else 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_PYV] =O 

end if 
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La codificación de la Subrutina correspondiente al cálculo de los Valores 

Unitarios Oficiales para Revestimiento es la que se muestra a continuación: 

if (['Mz#-Piloto _MATU$'. Revestimientos ]="A") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_REV] =227.84 

elseif (['Mz#-Piloto _MA TU$'. Revestimientos]="B") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_REV] =172.86 

elseif (['Mz#-Piloto _MA TU$'. Revestimientos ]="C") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_REV] =129.40 

elseif (['Mz#-Piloto_MATU$'. Revestimientos]="D") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_REV] =99.28 

elseif (['Mz#-Piloto_MATU$'. 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_MATU$'. Revestimientos ]="G") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_REV] =39.61 

elseif (['Mz#-Piloto _MA TU$'. Revestimientos ]="H") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_REV] =15.84 

else 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_REV] =O 

end if 

La codificación de la Subrutina correspondiente al cálculo de los Valores 

Unitarios Oficiales para Baños es la que se muestra a continuación: 

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

DISTRITO DE VÉGUETA - HUAURA. 

BACH. CARLOS ENRIQUE ACUÑA FLORES 
62 



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERÍA 
FACUL TAO DE INGENIERÍA CIVIL CAPÍTULO V: APLICACIÓN DEL SIG EN LA 

VALUACIÓN DE PREDIOS 

if (['Mz#-Piloto _MATU$'. Baños ]="A") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_BA] =76.89 

elseif {['Mz#-Piloto _MA TU$'. Baños ]="B") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_BA] =58.54 

elseif (['Mz#-Piloto _MA TU$'. Baños ]="C") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_BA] =40.98 

elseif (['Mz#-Piloto_MATU$'.Baños]="D") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_BA] =21.86 

elseif {['Mz#-Piloto _MA TU$'. Baños ]="E") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_BA] =12.86 

elseif (['Mz#-Piloto_MATU$'.Baños]="F") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_BA] =9.57 

elseif (['Mz#-Piloto_MATU$'.Baños]="G") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_BA] =6.60 

elseif (['Mz#-Piloto_MATU$'.Baños]="H") then 

[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_BA] =O 

else 

[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_BA] =O 

end if 

La codificación de la Subrutina correspondiente al cálculo de los Valores 

Unitarios Oficiales para Instalaciones Eléctricas y Sanitarias es la que se 

muestra a continuación: 

if ( ['Mz#-Piloto_MATU$'.ll#EE# e ll#SS#] ="A") then 
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[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_INS] =221.87 

elseif ( ('Mz#-Piloto_MATU$'.ll#EE# e ll#SS#] ="B") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_INS] =160.89 

elseif ( ['Mz#-Piloto_MATU$'.ll#EE# e ll#SS#] ="C") then 

[MZ_PILOT_VALUACIONES.VAL_INS] =101.17 

elseif ( ['Mz#-Piloto_MATU$'.ll#EE# e ll#SS#] ="O") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_INS] =64.04 

elseif ( ['Mz#-Piloto_MATU$'.ll#EE# e ll#SS#] ="E") then 

[MZ_PI LOT _ VALUACIONES. VAL_I NS] =46. 55 

elseif ( ('Mz#-Piloto_MATU$'.ll#EE# e ll#SS#] ="F") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_INS] =25.61 

elseif ( ('Mz#-Piloto_MATU$'.ll#EE# e ll#SS#] ="G") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_INS] =13.87 

elseif ( ('Mz#-Piloto_MATU$'.ll#EE# e ll#SS#] ="H") then 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_INS] =O 

else 

[MZ_PILOT _ VALUACIONES.VAL_INS] =O 

end if 
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CAPÍTULO VI: CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 

6.1 CONCLUSIONES 

En el presente Informe de Suficiencia, se ha conseguido el objetivo de obtener 

una Guía en entorno SIG que permita la valuación de predios urbanos del 

CC.PP. de Medio Mundo, optimizando tiempos de modo que se procure facilitar

la gestión municipal. 

• Efectuada la Valuación 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 8-1,

8-2 y 8-3 del Anexo 8).

• La automatización del Proceso Valuatorio de Predios Urbanos se hizo

posible gracias al uso correcto del AutoCad, de la Hoja de Cálculo Excel y

del Software ArcGis 1 O.O.

• El Estudio de Mercado llevado a cabo en el CC.PP. de Medio Mundo

permitió determinar el Valor Unitario Comercial del M2 de terreno

(S/.52.96)

• En la Valuación Comercial, el Porcentaje de Depreciación y el VUE para

la determinación del VE, son valores que se dejan a criterio del valuador,

quien tendrá en cuenta la Antigüedad, el Estado de Conservación del

inmueble y sus principales características de acuerdo al tipo de material

del cual está constituido.

• El Plan Piloto de Valuación de Predios Urbanos del CC.PP. de Medio

Mundo complementará la Data obtenida en el Plan Piloto de Catastro, y

permitirá la modernización de la Gestión Administrativa Territorial del

Municipio.
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6.2 

• 

RECOMENDACIONES 

En la toma de datos de predios urbanos, parte inicial del proceso, se 

recomienda la toma de fotografías de cada uno de los frentes, lo cual 

respaldará el trabajo desarrollado en campo y facilitará la posterior labor 

de gabinete. 

• Para la implementación del Sistema de Información SIG, es importante

tomar en cuenta el factor humano, ya que el nivel de capacitación que

tenga el personal involucrado es factor clave para el éxito del desarrollo

del Sistema en sus diferentes aplicaciones, y que a la postre posibilitará

una mejor gestión institucional.

• Efectuar una eficiente categorización de los predios urbanos, es

fundamental para realizar una correcta Valuación Oficial, ya que con ello

y haciendo uso del Cuadro de valores Unitarios Oficiales para

Edificaciones se obtendrá el VUE que es la sumatoria de los valores

unitarios correspondientes a cada una de las características del predio.

• En toda Valuación Comercial, establecer el Valor Unitario Comercial del

terreno (Ve) constituye una tarea especial, por lo cual se recomienda

llevar a cabo un Estudio de Mercado lo más 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 operación correcta de la Guia Automatizada de Valuación de

Predios Urbanos se requiere de un profesional (Ingeniero o Técnico) en

Sistemas, que pueda hacer uso adecuado de la Hoja de Cálculo Excel,

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

ESTUDIO DE MERCADO 

ANEXO A 

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

Lote 015 - Manzana 012 Av. Angamos 200.00 8,000.00 

Lote 013 - Manzana 012 Av. Angamos 200.00 8,000.00 

Lote 001 _ Manzana 012 
Ca. 7 de Julio 200.00 10 ,000.00 
Ca. José Olaya 

Lote 007 - Manzana 020 Av. Anqamos 
Lote 012 - Manzana 020 Ca. Cipreses 

Av. Angamos 
Lote 001 - Manzana 022 

Ca. José Olaya 

Lote 015 - Manzana 008 
Ca. José Olaya 
Ca. 7 de Julio 

Promedio Ponderado (PP): 

200.00 12,000.00 

200.00 12,000.00 
200.00 8,000.00 

300.00 30,000.00 

V•lor 
1'.11:2 

,} 

50.00 

40.00 

40.00 

50.00

60.00 
60.00 

40.00 

100.00 

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 = S/. 52.96 / m2 ......... (valor unitario comercial por m2 de terreno) 

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

encuestado de acuerdo a su ubicación, asi: 

Lote con frente a una Calle ➔ Peso = 1 

Lote con frente a una Avenida➔ Peso = 2 

Lote con dos frentes a dos Calles➔ 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 MUNDO - VEGUETA - HUAURA

UBICACIÓN DEL LOTE : /'--Í A ,<1 �A..v .ó / 2 

CON FRENTE A : C.4 ::¡. h,;; Y-u LA- o

POSEEDOR : /<;,o X a ;¡ ;i

DNI : t./ l. :5 2 I 1 3

v�ness?'._ 

TELEFONO: 6j </- 3 T :l(o 2 2

AREA DEL TERRENO : I O o l"1 2 

LoTlE 04 

VALOR DE VENTA DEL TERRENO: s/ 51 O O O
. e o

FECHA : / 6) / l'-1 A.-e-<;0 / <--OJ 2

FIRMA:� 

ANEXO A 
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EVALUACION COMERCIAL DE TERRENOS 

CC.PP. DE MEDIO MUNDO - VEGUETA - HUAURA

UBICACIÓN DEL LOTE: rl �,IJ. I 2 

CONFRcN EA: Av. A.v A;-/0.S 

POSEEDOR: Fd1...1 X 

DNI : I 5 6 f' =¡ ;z 'f

TELEFONO: -

AREA DEL TERRENO : 2 o o ,-¡ 2. 

VALOR DE VENTA DEL TERRENO: 

FECHA : I e¡ / 1-f ¿O· j 2 I 2

FIRMA�¿;� 

s/ �ooO. o 
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EVALUACION COMERCIAL DE TERRENOS 

CC.PP. DE MEDIO MUNDO - VEGUETA - HUAURA

UBICACIÓN DEL LOTE: M-i! - /2 

CON FRENTE A v. 

POSEEDOR: XL1.s.s.A 

DN/: 

TELEFONO: 

AN 6..!l.�O S.

/3 

AREA DEL TERRENO : 2 O O M 2, 

VALOR DE VENTA DEL TERRENO: :!!5,/ L/ O ,I M 2 . �/ O o· o)

FECHA: /f/ /r-fb /2o1.z,

FIRMA: 
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EVALUACION COMERCIAL. DE TERRENOS 

CC.PP. DE MEDIO MUNDO - VEGUETA - HUAURA

UBICACIÓN DEL LOTE : 

CO FRENTE A: 

POSEEDOR: 

CA 
C,t¡. 

DNI : ¿_/ :3 2 / I r I 

Mi:.-/2 

TELEFONO : q '-/ :3 7 '7 O 3 I O

AREA DEL TERRENO : 2 o r-f 2-

VALOR DE VENTA DEL TERRENO: s./_ I O, O O O

FECHA: 

FIRMA: 

19 / H�. / .201 2. 

ÍJ--7/--­
'/d�� 

01 
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EVALUACION COMERCIAL DE TERRENOS 

CC.PP. DE MEDIO MUNDO - VEGUETA - HUAURA

UBICACIÓN DEL LOTE: n� -20

CON FRENTE A Av 

POSEEDOR: 

DNI: ¿/. 2. 

TELEFONO: 

G 15 / 

AREA DEL TERRENO : 2o 

VALOR DE VENTA DEL TERRENO: 3/ / 2 .1 O tJ O

FECHA: ¡q / H:t-o ./ ::z 12.

FIRMA: 

o 
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EVALUACION COMERCIAL DE TERRENOS 

CC.PP. DE MEDIO MUNDO - VEGUETA - HUAURA

UBICACIÓN DEL LOTE: 

CON FRENTE A 

POSEEDOR: 

C' A . Lo .s. e' ,.>� -

DNI : / :S 7 h 2.-0 2... 

TELEFONO: 

AREA DEL TERRENO : 2 o ,-¡ 2 

12 

VALOR DE VENTA DEL TERRENO : s/ 12,, o o O · o o 

FECHA: 

FIRMA: 
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EVALUACION COMERCIAL DE TERRENOS 

CC.PP. DE MEDIO MUNDO· VEGUETA • HUAURA

UBICACIÓN DEL LOTE:

CON FRENTE A: 4 v ANGAHo.S
C4. -::To.sé OLA y A

POSEEDOR: E L 8A E s ,-¡ e ,e.i l nA 

DNI: 

TELEFON0:

AREA DEL TERRENO : Z () O 1-1' 2

VALOR DE VENTA DEL TERRENO :

FECHA: /'? / H.ko / �o /2.

FIRMA:

,;;;./ J'. ººº . o o 

/ 
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EVALUACION COMERCIAL DE TERRENOS 

cc.pp_ DE MEDIO MUNDO - VEGUETA - HUAURA

UBICACIÓN DEL LOTE : 

CON FRENTE A : C ,q . 

CA.
:::Tos,; OLAy
7 2:is- -:::TvLA o 

POSEEDOR: 8�TTY KE 1.::S

DNI: 

TELEFONO: 

AREA DEL TERRENO : 3 O M2 

VALOR DE VENTA DEL TERRENO: s/ 301 oo o .  o o 

FECHA: / � / rl.lli!.� / 2 I 2-

FJRMA: �� )fJ

��
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ANEXO B 

ANEXO B 

CUADROS COMPARATIVOS DE VALORES DE TASACIÓN 

DE PREDIOS URBANOS - CC.PP. DE MEDIO MUNDO 

Cuadro 8-1 Valores de Tasación de Terrenos 

TIPO DE TASACIÓN L TE.001 - MZ.012 L TE.002 - MZ.008 
COMERCIAL Sl.12, 710.40 SI. 16.205. 76 

OFICIAL SI. 2,886.34 SI. 3,680.08 
A PRECIOS UNITARIOS SI. 2,886.34 SI. 3,680.08 

Cuadro 8-2 Valores de Tasación de Edificaciones 

TIPO DE TASACIÓN L TE.001 - MZ.012 L TE.002 - MZ.008 
COMERCIAL S/.15,300.00 

OFICIAL SI. 7,867.49 

A PRECIOS UNITARIOS Sl.17,096.48 

Cuadro 8-3 Valores de Tasación Total 

SI. 38,400.00 

SI. 14,909.18 

SI. 15,944.73 

TIPO DE TASACIÓN L TE.001 - MZ.012 L TE.002 - MZ.008 
COMERCIAL SI. 28,010.40 SI. 54,605.76 

OFICIAL SI. 10,753.83 SI. 18,589.26 

A PRECIOS UNITARIOS SI. 19,982.82 SI. 19,624.81 

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

que: 

➔ Tasación Comercial> Tasación a Precios Unitarios> Tasación Oficial

VALUACIÓN DE PREDIOS URBANOS - PLAN PILOTO PARA EL CENTRO POBLADO DE MEDIO MUNDO. 
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ANEXO C 

PANEL FOTOGRÁFICO 

Para mostrar los procedimientos que se utilizan para el cálculo de la Valuación 

(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-1 y C-2: 

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

·OSE: LI
t, ES ¡-� F l O R [ S

....... �--:--- :· 
. 

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

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

ANEXO O 

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

CUADRA l ra Cdr�. 2 d� Cdra. 3 ra Cdra. 4 1a Cdra. 5 ta Cd,·a. 
l.- IUAN Vi,LASCO ALVARADO 8.81 
2.- LA MURALLA 8.81 
3.- FUNDO SANTA DORA 1.29 
�-- NICOTINA �.30 
5. L.A UNION 4.30 
6.- SANTA FE 8.81 
7.- Si\NT,\ ISADEL. 8.81 
8.- S1'A. ISJ\8F.I. ,\GRICOL.A 1.29 
<J •• AUGUSTO O LEGUIA 1.2'1 

10.- PANAMERIC,\:,¡A NORTE 8.81 
1 l.· SANTA DARO,\R,\ 1.29 

12.• S,\NTA ROSA 4.30 
13.- SAN CAIII.OS 1.29 

14.- UCRA:,il,\ 1.2') 

15.· VII.LA AGRARIA 0.81 
16.• C,\LLE NUEVA 8.81 
l 7.• IRRIG. SAN FF.I.IPITO 1.30 

18.- SAN FELIPE 4.30 
19.- L.A OUEJIENCIA 1.29 

20.- MIR,\MAH 5.80 
21.- CHACACA 1.29 

22.- TUPAC ,\MARU 8.81 
23.- ZONA >\GRJCOL,\ 1.29 

24.- FUNDU El. OLIVAR 0.81 

25.- El. r)T�lÑO ll,!ll 

26- IJ\ AI-IIRAU.A 1.29 

27,• LA 1.AOERA -1.30 
2R.- SAN1'A \'ICTORl1\ ·L30 
29.- SAN IORGI' 8.lll 

30.- S;\N LOIH'N20 J.29 

31.· /1 'lDRF.S Y,\RES 15 15 15 15 

n.- E'l.EQIIIEL GAGO LS )� 15 15 12 
33.· DOS DE '11\YO 15 15 15 15 

3•1. C,\U EL G,\RMEN 1..l(I 

35. Sl'ION BOLIVAR 1.3(1 

�C,.- �,\N LOrtEN20 l.2:4J 

37,• El. cor-.DOR 1.29 

:.Hl.- '-11\RlJ\TCLUI 8.81 
:{?.- fll NOO f)O\' DOY tHl1 
•W.- A\'.S1\'I FELIPE l},{l] 

t;.1. CO�'-!OS ll.ll l 

42.• ,,,\.111!. S1\NTt, CRUZ 8.81 

.;.3_. !NDCPCH>LNCIA !i.80 

•,4.- LOS PROCERES l.� 1 1 

4:;_. L<1S I.IOCRTADORES H.UJ 

46.- T,\HUAr.rlNSUYO l.:!fl 

'17.- EL ROSAIWI 1 • .:9 
-.a.- CAMAY L.:.!'• 

-.'l.- SA:--TA 1-:A'!A -!.JU 
so.- P,\C:\ y;,I. ílAIO l l'J 

5 l.· 3 ÍJF OCTU"fiF 4 30 

52.- 1 .. \ >Ht,cur.,,u,, l :!,C) 

53.- P.'.C:\Y�\I. J\LTU • �o 

54.• �,,�¡ ¡u�c :. . ..:9 

r, ..,_, __ t.l!IS ES�UDEfiO _ _-hJ 

Sú.- \c\HH !:.• '. MARTIN llE PORRES tl.Bl 

57.- l·U1'DO CO'll,, !J.lc!� 

58- t \ \'LL.L.\ I:> l2 12 12 

'.;9 .. !AS,\M[f!I !,S MEDIO MUNT"" l.! 12 12 12 12 

(10.- S.\��T,\ nuz ¡; 15 15 LS 15 

Fuente: Ministerio de Vivienda, R.M. N
º

216-2011-VIVIENDA 
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ANEXO E 

FLUJOGRAMA DE 

APLICACIÓN DEL SIG 

Cartografía Catastral 
Base 

Ficha Catastral Urbana 
Individual 

ArcGis 10.0 

Unión 
Es acial 

ID LOTES 

Base de 
Datos Única 

Generación de Mapas Temáticos 
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ANEXO F 

RELACIÓN DE MAPAS TEMÁTICOS 

LÁMINAS: 

LO1: Esquema General del Proyecto 

LO2: Rango de Valuación de Predios Urbanos 

LO3: Tipo de Material en Muros 

LO4: Tipo de Material en Coberturas 

LOS: Tipo de Material en Pisos 

LOS: Clasificación según Área de Terreno 

ANEXOF 

LO7: Clasificación según Estado de Conservación 
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