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Articulo 1.- Objeto

El Reglamento Nacional de Tasaciones tiene por objeto establecer criterios, métodos y

procedimientos técnicos normativos para la tasacion de bienes inmuebles, muebles e
intangibles.

Articulo 2.- Ambito de aplicacion

La presente norma técnica es de aplicacion facultativa en el territorio nacional, para
efectuar tasaciones de bienes por el sector privado (persona natural o juridica).”

Articulo 3.- Definiciones

Para efectos de la aplicacion del presente Reglamento se tiene en cuenta las
definiciones siguientes:
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1. Informe Técnico de Tasacidén.-Es el documento elaborado y suscrito por el perito

tasador que contiene la tasacion de un bien mueble, inmueble e intfangible, e indica
con precision la fecha en que es realizada y los valores empleados en la misma; en
caso que la tasacion sea retrospectiva, se deja constancia en el informe de dicha
sifuacion. Comprende la memoria descriptiva, la tasacion y los anexos, cuyo conftenido
es desarrollado en el presente Reglamento.

2. Perito tasador.- Es el profesional colegiado hdbil inscrito en el Registro de Peritos
Adscritos al Ministerio de Vivienda Construccion y Saneamiento, con un minimo de
cinco (5) anos en el ejercicio de su profesion, con capacitaciones acreditadas vy
experiencia en tasaciones compatible a su carrera profesional, que se encuentra apto
para efectuar la tasacion de un bien. La condicidn de colegiado no es exigible en
aquellos casos en que la ley no establezca su obligatoriedad para el gjercicio de la
profesion.

3. Tasacion.- Es el procedimiento a fravés del cual el perito tasador inspeccionag,
estudia y analiza las cualidades y caracteristicas de un bien en determinada fecha
para fijar su valor razonable, de acuerdo a las normas del presente Reglamento. En
caso que la tasacion sea refrospectiva se consideran los valores a la fecha solicitada.
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4.Tasacion reglamentaria.- Es la tasacidon en la que se utilizan valores correspondientes

a los Valores Arancelarios de Terrenos y Valores Unitarios Oficiales de Edificacion,
aprobados de acuerdo con la normativa vigente.

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

3.2.2 Area Llibre: Superficie de terreno en la que no existen proyecciones de dreas
techadas. Se calcula sumando las superficies comprendidas fuera de los linderos de las
poligonales definidas por las proyecciones de las dreas techadas sobre el nivel del
terreno, de todos los niveles de la edificacion y hasta los limites de |a propiedad.

3.2.3 Area ocupada: Superficie y/o drea techada vy sin techar de dominio propio, de
propiedad exclusiva o comun de un inmueble y/o unidad inmobiliaria, delimitada por
los linderos de una poligonal frazada en la cara exterior de los muros del perimetro o
sobre el eje del muro divisorio en caso de colindancia con otra unidad inmobiliaria. No
incluye los ductos verticales.
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3.2.4 Area techada: Superficie y/o drea que se calcula sumando la proyeccidn de los

limites de la poligonal del fecho que encierra cada piso. En los espacios a doble o
mayor altura se calcula en el piso que se proyecta. No forman parte del drea techada:
los ductos, las cisternas, los tanques de agua, los cuartos de mdaquinas, los espacios
para la instalacion de equipos donde no ingresen personas, los aleros, desde |la cara
externa de los muros exteriores cuando tienen como finalidad la proteccion de la lluvig,
las cornisas, y los elementos descubiertos como los balcones y las jardineras; las
cubiertas de vidrio o cualquier material transparente o translicido con un espesor
menor a 10 mm cuando cubran patios interiores o terrazas.

3.2.16 Factores de homologacion: Son aguellos que sirven para homogenizar los precios
de inmuebles comparables, analizando sus caracteristicas en relacion al bien a tasar...
Es mayor a uno (1), cuando las caracteristicas de los bienes comparables son inferiores
al bien a tasar, caso contrario, €s menor a uno (1).

A
VALMANET SAC
. LUNA MERA - INGENIEROS




3.2.17 Instalaciones fijas y permanentes: Son todas aquellas instalaciones que forman

parte del predio, que no pueden ser separadas de éste sin alterar, deteriorar o destruir
el predio.

3.2.18 Isla rustica: Es el terreno sin habilitar circundado por zonas con habilitacién
urbana que
mantiene su condicion legal como predio rustico.

3.2.21 Obras complementarias: Obras de cardcter permanente edificadas fuera de los
limites del drea techada que forman parte del funcionamiento de la edificacion
principal y se ejecutan para cumplir funciones de seguridad, almacenamiento,
pavimentacion y colocacion de equipos.

3.2.20-A. Muestras de mercado inmobiliario: Informacion que se utiliza para determinar
el valor comercial del bien, la misma que se obtiene de las transacciones de compra-
venta, avisos publicitarios y otros, debidamente acreditados; los cuales deben ser
analizados, comparados y/u homologados con las caracteristicas del bien a tasar.
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3.2.25 Predio urbano: Es el inmueble ubicado dentro de un drea urbana, y estd
conformado por el terreno, las edificaciones e instalaciones fijas y permanentes que no
pueden ser separados sin alterar, deteriorar o destruir la edificacion.

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

3.2.33 Valor Comercial: Valor gue se obtiene del estudio y andilisis del mercado de bienes
de similares caracteristicas u homogenizados al bien fasado, en la fecha de tasacion.

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

3.2.35 Valor de Reposicidon: Es el valor similar nuevo del bien afectado por la depreciacion.
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3.2.37 Valor Similar Nuevo: Es el valor de reposicion del bien sin depreciar.




3.2.41 Zona de expansidon urbana: Para efectos del
presente Reglamento, la zona de expansion urbana
es el drea constituida por ferrenos rdsticos
comprendidos en los planes de desarrollo urbano
de la municipalidad, para su crecimiento futuro, de
acuerdo a la zonificacion y plan vial oficial,
ubicados generalmente en la periferia del drea
urbana.

3.2.42 Zona rural: Area no habilitada como urbana
en la cual se desarrollan actividades agricolas,
ganaderas, forestales y actividades andlogas,
ubicadas fuera del drea urbana y de expansion
urbana.

3.2.43 Zona urbana: Estd constfituida por dreas
ocupadas con actividades urbanas, con servicios
de agua, alcantarillado, electrificacion, vias de
comunicacion y fransporte.
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3.2.44 Zonificacion: Es el instrumento técnico normativo de gestion urbana que

confiene el conjunto de normas técnicas urbanisticas para la regulacion del uso y la
ocupacion del suelo en el dmbito de actuacion y/o infervencion de los Planes de
Desarrollo Urbano, en funcion a los objetfivos de desarrollo sostenible, a la capacidad
de soporte del suelo y a las normas pertinentes, para localizar actividades con fines
sociales y econdmicos como viviendad, recreacion, profeccion y equipamiento; asi
como, la produccidén industrial, comercio, fransportes y comunicaciones.
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Arficulo 5.- Informe Técnico de Tasacion

En el caso de la tasacion de predios urbanos, el informe técnico de tasacion confiene
los rubros siguientes:

1. Memoria descriptiva.

2. Tasacion.

2.1. Valor del terreno.

2.2. Valor de las edificaciones.

a. Valor del drea techada.

b. Valor de las obras complementarias

c. Valor de Instalaciones fijas y permanentes.

2.3. Valor de bienes infangibles, segun corresponda.
2.4. Valor total del predio.

3. Anexos.

a. Cuadro resumen de los elementos tasados, segun
corresponda.

b. Registro fotografico.”
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TITULO II
TASACION DE PREDIOS URBANOS
CAPITULO |

DISPOSICIONES GENERALES
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Articulo 4.- Tasacion del predio urbano

4.1 Es el procedimiento para fijar el valor de todos los componentes del predio urbano,
en ftérminos de terreno, edificaciones, obras complementarias e instalaciones fijas y
permanentes.

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

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

4.4 Para la tasacion de las edificaciones se aplican, segun corresponda, los factores de
depreciacion por antigiedad y estado de conservacion, establecidos en el presente
Reglamenfto.
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TITULO Il
TASACION DE PREDIOS URBANOS
CAPITULO I

MEMORIA DESCRIPTIVA
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Articulo 6.- Memoria Descriptiva

La Memoria Descriptiva desarrolla los aspectos siguientes:

Nombre de la persona natural o juridica que solicita la tasacion.

Nombre del propietario o posesionario.

Situacion registral del predio.

Objeto de la tasacion.

Método y Reglamentacion empleada.

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

Zonificacion y uso actual del predio.

. Area de la edificacion y drea del terreno.

10. Linderos y perimetro.

11. Descripcion del predio:

12. Caracteristicas e Infraestructura de servicios urbanos del entorno del predio.
13. Servidumbres.

14. Gravdmenes y cargas.

15. Fuente y procedencia de la informacion.
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TITULO Il
TASACION DE PREDIOS URBANOS
CAPITULO Il

TASACION DEL TERRENO
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Articulo 18.- Determinacion del Valor de Terreno

18.1 En la tasacion reglamentaria, se toma como base el valor arancelario del terreno
urbano, a fin de aplicar los procedimientos establecidos en los articulos del 19 al 22 del
presente Reglamento, segun correspondan.

18.2 En el caso de terrenos que no cuentan con el Valor Arancelario de Terreno Urbano,
el perito adopta los valores que, en comparacion con otros terrenos urbanos, tengan la
misma zonificacion y uso, similares obras de infraestructura urbana, nivel socio
econdmico y se encuentran ubicados en lugares proximos al terreno materia de
tasacion.

18.3 En la tasacion comercial, el valor del terreno es igual al producto del drea del
terreno por el valor comercial unitario obtenido del andlisis del mercado inmobiliario de
la zona.
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Articulo 19.- Tasacion reglamentaria de un lote de terreno urbano con un solo frente a

via publica

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

1.

2.

3.

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

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

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

remanente

Favorable

a

ml

Area = | 150.00m2 |
s = | 168.75m2 |
. Remte= | - |ma|

a Frente= | 6.00/ml |

150.00
108.00

m2
m2
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Articulo 20.- Tasacion reglamentaria de un lote de terreno urbano con mas de un frente

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

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

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

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

A
VALMANET SAC
. LUNA MERA - INGENIEROS




Calle 2 - Frente 9 m - 1,800/m2

Av. A - Frente 10 m - 2,500/m?2

Calle 3

| 10.00]m

'
VUT 2,500.00 |5/
475,00000| |

Fondo |- [m |
Area | 190.00[m2 |
vr  [3e2,00000] |

Propor. Av. 1

m__|
Vi [$250,00000] |

Propor. Calle 2
Fondo |- m |

VT Av.1 $475,000.00
VT Calle 2 §342,000.00
VT Proporc.  5412,000.00
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Articulo 21.- Tasacion reglamentaria de un lote de terreno urbano frente a un pasadizo

comun o via de dominio privado en condominio

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

1. El valor del drea del dominio exclusivo se obtiene aplicando el procedimiento del
arficulo 19, pero con un Supuesto Valor Arancelario Urbano, el que se determina de
la manera siguiente:

SVAU = VATU x_a (1,00 - 0,01 d)
3,00

INGENIEROS
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Donde:

« SVAU = Supuesto Valor Arancelario Urbano de la via de
dominio privado. Consideradndose como minimo 0,5 VATU.

« VATU = Valor Arancelario de Terreno Urbano de la via
publica
desde la que se accede a la via de dominio privado.

e« a = Ancho de la via de dominio privado expresado en
metros con aproximacion al centésimo, medida en el
lindero de ésta con la via publica. Si la relacion a/3,00 VUTFP=  VUT * (a/3)*(1-0.01*d)

: VUTFP=> 0.5*VUT
resulta mayor de 1,0 se asume una unidad (1,0)
« d = Distancia de la via publica hasta el vértice mds

; i a(m) | d(m
cercano del terreno materia de tasacion, expresado en --

metros con aproximacién al centésimo, medida sobre las

lineas de propiedad colindantes con la via de dominio
V ALMANLET SAC
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2. La via de dominio privado o pasadizo comuin, se valoriza de acuerdo dl
procedimiento senalado en el articulo 19 y el resultado obtenido se reparte
proporcionalmente al drea o en su defecto, al frente del lote materia de tasacion.

Articulo 22.- Tasacion reglamentaria de un terreno que no tenga acceso por via publica
ni por via privada en condominio

La tasacion reglamentaria de un terreno que no tenga acceso por via publica ni por
via privada en condominio sino a tfravés de un predio de propiedad de terceros
mediante una servidumbre de paso, se efectUa de acuerdo con el procedimiento
establecido en el numeral 1 del arficulo 21 del presente Reglamento, multiplicdndose el
Supuesto Valor Arancelario Urbano por el coeficiente 0,8. El resultado final no puede ser
menor de 0,4 VATU.

Articulo 23.- Tasacién comercial de terreno urbano

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

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

1. Las caracteristicas que correspondan a cada muestra, referidas a ubicacion,
zonificacion, extension, entorno, topografia, fuentes de informacidn de
compraventa y otros aspectos que se consideren necesarios.

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

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

Articulo 25.- Restriccion de uso por servidumbre

En la tasacion comercial, la restriccion de uso que afecta a un predio, derivado de la
existencia de una servidumbre de paso a favor de terceros u otra carga, castiga el
valor del terreno del predio sirviente con un coeficiente determinado a criterio del
perito y debidamente sustentado, de acuerdo con las condiciones de la servidumbre.
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Articulo 26.- Tasacion de terrenos urbanos situados parte en tierra firme y parte en mar,

lago o rio

Para la tasacion de terrenos urbanos situados parte en tierra firme y parte en mar, lago
o rio, se valoriza Unicamente la parte no inundable del drea total, identificdndose como
limite entre ésta y la linea maritima, lacustre o fluvial, el nivel de la mds alta marea o
creciente ordinaria.

Articulo 27.- Discrepancias entre las medidas perimétricas y dreas de un terreno urbano
En los casos que exista discrepancias enfre las medidas perimétricas y el drea de un
terreno urbano consignadas en la documentacion presentada para efectuar la
tasacion, con la realidad fisica del terreno u ofros documentos técnicos, el perito
ejecuta la tasacion considerando la informacidén que fi gura inscrita en la Partida del
Registro de Predios u otros documentos de cardcter publico, dejando constancia de las
discrepancias encontradas.
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