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I. PRESENTACIÓN 

 

La presente monografía tiene como fin demostrar las competencias profesionales del autor, 

durante el ejercicio de sus funciones como “Encargado de Operaciones”, para la empresa 

“CORTEGANA PERITAJES Y VALUACIONES SAC”, para lo cual se presenta el 

proyecto “VALUACIÓN DE LA ESTACIÓN DE SERVICIO (EDS) TERPEL-PLAYA 

ARICA A VALOR COMERCIAL DE MERCADO”. Las instalaciones físicas, materia de 

esta valuación, se ubican en la Carretera Panamericana Sur, km 34.50, distrito de Lurín, 

provincia y departamento de Lima.  

 

En este proyecto el autor participó, realizando: Los trabajos de campo para el registro y la 

sistematización de la información asociada a las características físicas del inmueble; la 

elaboración del panel fotográfico de las instalaciones como medio probatorio para una 

posterior valuación monetaria y la elaboración del Informe Técnico de Tasación a valor 

comercial, en precios de mercado, según las características del inmueble.  

 

CORTEGANA PERITAJES Y VALUACIÓNES SAC es una empresa 100% peruana, en 

funcionamiento desde el año 2011. La empresa se ha dedicado a los servicios de peritajes, 

valuaciones, supervisiones e inventariados en el sector construcción, realizando trabajos en 

diferentes partes del Perú.  

 

El autor del presente trabajo monográfico participó en la empresa desde octubre del año 2016 

y apoyó en la ejecución de varios proyectos valorativos. Durante sus labores en esta empresa, 

se han realizado diferentes trabajos, para distintas entidades, en varias regiones del país. 

Algunos de estos trabajos fueron, los denominados Informes Técnicos de Tasación (ITTs), 

en el marco de los trámites de expropiación de terrenos, para los proyectos del Ministerio de 

Transportes y Comunicaciones (MTC), de “La Autopista el Sol” en Trujillo, el “Aeropuerto 

Internacional” de Loreto y la “Red Vial N°6 de la Carretera Panamericana” en Ica. Así 

mismo, se efectuaron trabajos para viviendas urbanas y otras empresas, cuyos predios 
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contaban o carecían de zonificación municipal definida. Finalmente, la empresa también 

incursionó en una serie de otros trabajos relacionados con el saneamiento físico de bienes 

inmuebles, como departamentos y viviendas, siendo la mayoría de estos ejecutados para la 

empresa APPRAISER PERÚ S.A.C.  

 

Para la realización de la labor profesional del autor, se puso en práctica los conocimientos 

adquiridos durante su formación en la Facultad de Ingeniería Agrícola (FIA), de la 

Universidad Nacional Agraria La Molina (UNALM). Las asignaturas que se consideran 

especialmente relevantes son:  

 “Dibujo en Ingeniería” y “Topografía I”, para la lectura de planos, toma de datos y 

comprobación de dimensiones en campo. 

 “Circuitos y Maquinas Eléctricas”, para la revisión del funcionamiento de los 

equipos y las instalaciones eléctricas. 

 “Materiales de Construcción”, “Técnica de la Construcción”, “Programación y 

Supervisión de Obras” y “Abastecimiento de Agua Potable”, para el registro del 

diseño y el estado de las edificaciones y obras complementarias, así como para 

verificar su funcionalidad. 

 

 



II. INTRODUCCIÓN 

 

Según la empresa española ST SOCIEDAD DE TASACIÓN (s/f), la tasación o informe de 

valoración es un documento, suscrito por un profesional competente, que tiene como 

objetivo justificar el valor de un bien o servicio, en concordancia con criterios previamente 

establecidos y aplicando una metodología adecuada para el fin propuesto.  

 

Existen varias razones para solicitar una tasación; por ejemplo, cuando un propietario quiere 

estimar el precio de venta de un inmueble. También podría ser requerida por una entidad 

bancaria, para otorgar un crédito; por un juez, a raíz de un asunto judicial; o para fijar 

honorarios profesionales (Estela, 2018). Para el proyecto previamente mencionado, la 

empresa TERPEL PERU S.A.C. solicitó a CORTEGANA PERITAJES Y VALUACIONES 

SAC un Informe Técnico de Tasación, del predio ubicado a la altura del km 34.50 de la 

Carretera Panamericana Sur, en el distrito de Lurín, de propiedad de la empresa ASESORÍA 

COMERCIAL S. A., con el objetivo de comprar una estación de servicio en construcción, a 

un precio fidedigno.  

 

La estación de servicio (EDS), al encontrarse casi operativa y con instalaciones completas, 

ha requerido de cuatro diferentes valuaciones: el valor del terreno; el valor de las 

edificaciones construidas; el valor de las obras complementarias ubicadas fuera de la 

edificación principal (como sardineles, pavimentos, plataformas de concreto, etc.) y el valor 

de los equipos y las instalaciones de combustible, compuesto por las bombas, los tanques 

sumergidos, las alarmas, la central de data, los dispensadores y el techo canopy, entre otros.  

 

 

 



III. OBJETIVOS 

 

3.1. OBJETIVO GENERAL 

Aplicar una metodología que permita determinar el valor comercial de una Estación de 

Servicio (EDS), ubicada en el Sub Lote B-1, de la Carretera Panamericana Sur, a la Altura 

del km 34.50, en la playa “Arica”, distrito de Lurín, provincia y departamento de Lima, en 

conformidad con el Reglamento Nacional de Tasaciones del Perú (R.M. N° 172-2016-

VIVIENDA). 

 

3.2. OBJETIVOS ESPECÍFICOS 

Los objetivos específicos de esta monografía son los siguientes: 

 Realizar la inspección ocular y el panel fotográfico del inmueble, recolectando la 

mayor cantidad posible de información de la EDS (documentos, planos, 

características constructivas, inventario, etc.).  

 Clasificar los elementos de las instalaciones físicas del predio y solicitar cotizaciones 

para aquellos que no están estipulados dentro del Reglamento Nacional de 

Tasaciones, o en los valores estimados por el Ministerio de Vivienda, Construcción 

y Saneamiento (MVCS). 

 Calcular el costo del terreno, la edificación, las obras complementarias y los equipos, 

dependiendo de sus características y su estado. 

 Realizar el Informe Técnico de Tasación (ITT) del predio, integrando los resultados 

obtenidos en los primeros objetivos específicos, incluyendo el valor total del 

inmueble, acompañado de sus respectivos sustentos o medios de verificación. 

 

 



IV. DESARROLLO DEL TRABAJO 

 

4.1. UBICACIÓN POLÍTICA 

Departamento : Lima 

Provincia : Lima Metropolitana 

Distrito : Lurín 

El inmueble se ubica en el Sub Lote B-1 de la Carretera Panamericana Sur, a la Altura del 

km 34.50, en la entrada a playa “Arica”, distrito de Lurín, provincia y departamento de Lima. 

Las principales vías de acceso son: la vía Malecón San Pedro y la misma carretera 

Panamericana Sur. En la figura 1 se puede apreciar la ubicación del predio. 

 
Figura 1: Ubicación del EDS Terpel – Playa Arica, Lurín 

FUENTE: Adaptado de Google Earth. (s.f. –a). Todos los derechos 

reservados 2020 por Google.
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4.2. INFORMACIÓN DE LA ZONA DE ESTUDIO 

El predio tiene una zonificación de habilitación recreacional (ZHR), según el plano de 

zonificación de la cuenca baja de Lurín emitido por el Instituto Metropolitano de 

Planificación de la Municipalidad Metropolitana de Lima (IMP-MML). La ordenanza 

N°620-MML detalla que las zonas de habilitación recreacional son: “las áreas urbanas o 

extra urbanas destinadas a la realización de actividades recreativas activas y/o pasivas, tales 

como plazas, parques, campos y centros deportivos, juegos infantiles, etc.” El predio a tasar 

cuenta con las siguientes características: 

Área del terreno : 10,000.00 m2 (Fuente: Partida Registral) 

Área techada : 414.79 m2 (Fuente: Elaboración Propia – Planos) 

Área libre : 9,585.21 m2 (Fuente: Elaboración Propia – Planos) 

Área ocupada : 10,000.00 m2 

Niveles : 1 

Uso : Estación de Servicio (EDS) 

Áreas verdes : 399.38 m2 (Fuente: Planos) 

Propietario : Asesoría Comercial S.A. 

Solicitante : Terpel Perú S.A.C. 

Partida registral N° : 14397087 Zona Registral N° IX – Sede Lima (SUNARP) 

Zonificación : Zona de habilitación recreacional (ZHR) 

Así mismo, los linderos se encuentran detallados en la partida registral correspondiente. 

Por el norte : Con una línea recta que mide 100.00 ml., colinda con la 

Carretera Panamericana Sur. 

Por el oeste : Con una línea recta que mide 112.58 ml., colinda con el 

terreno Sub Lote A, perteneciente a terceros. 

Por el este : Con una línea recta que mide 112.57 ml., colinda con el 

terreno Sub Lote B, perteneciente a terceros. 

Por el sur : Con una línea recta que mide 100.00 ml., colinda con el 

terreno Sub Lote B, perteneciente a terceros.  

 

En la Figura 2, se puede apreciar el plano general del predio entregado por el solicitante de 

la tasación de manera virtual a inicios de mayo del 2021. En la figura 3, se detalla la 

zonificación del inmueble dentro del distrito de Lurín gracias al “Plano de zonificación de 

usos de suelo”, emitido por la gerencia de desarrollo urbano de la Municipalidad distrital de 
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Lurín con fecha Setiembre 2019.  

 

Teniendo en consideración la documentación de registro pertinente, se puede indicar que el 

predio no presenta servidumbres de paso de ningún tipo, ni tampoco gravámenes ni cargas. 

 

 

Figura 2: Plano general del predio 

FUENTE: Adaptado de Terpel S.A.C. (s.f.). Información entregada al perito. 
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Figura 3: Mapa de zonificación de Lurín 

FUENTE: Adaptado de Municipalidad Metropolitana de Lima (2008). Información de dominio público. 

 

Según el artículo N° 5 de la ordenanza N°1359-MML, las EDS se ubican en áreas calificadas 

con zonificación comercial o industrial, siempre y cuando se encuentren en la esquina de 

una vía metropolitana aprobada por la Ordenanza N° 341-MML y sus modificatorias, y/o 

una esquina de avenida de doble sentido con separador central con una vía local. El 

documento también contempla la ubicación en lotes con zonificación residencial y 

colindantes a zonas comerciales, siempre que cumplan con ciertas condiciones de 

protección. De esta manera, y siendo las municipalidades provinciales las únicas autorizadas, 

la Municipalidad de Lima debe emitir un certificado de compatibilidad de usos, sin modificar 

la zonificación donde se ubica la EDS, cumpliendo con uno de los requisitos indispensables 

para recibir el informe técnico favorable de parte del organismo supervisor de la inversión 

en energía y minería OSINERGMIN (DS N° 193-2020-PCM).  

 

4.3. INSPECCIÓN OCULAR Y DESCRIPCIÓN DEL PREDIO 

A partir de la inspección ocular realizada el día 26 de mayo del 2021, se puede constatar que 

la estación de servicio está compuesta por: un grifo de combustible líquido y gas licuado de 

petróleo; una tienda con cafetería y oficinas con datos, almacén, grupo electrógeno y 

vestidores para los empleados. La EDS aún se encuentra en construcción y no presenta 

facilidades de ingreso. El acceso no se encontró condicionado para el libre tránsito, al no 
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encontrarse asfaltado ni afirmado.   

 

El predio dispone de dos edificaciones (tienda y cafetín / oficinas) con similares 

características constructivas, ambas edificaciones serán identificadas como módulos. El 

patio de maniobras se encontró pavimentado y condicionado para tres islas de combustible 

líquido con octanajes de 90, 95 y 97; tres islas de alto caudal diésel, una isla de gas licuado 

de petróleo (GLP) ya instaladas y, a si mismo, está acompañado con plataformas de concreto 

armado y de áreas verdes independizadas de las circulaciones interiores mediante sardineles.  

El entorno, en donde se ubica el inmueble, cuenta con obras completas de habilitación 

urbana, tales como: redes públicas de abastecimiento de agua potable, instalaciones 

eléctricas, veredas, pistas asfaltadas e iluminación pública. La zonificación detalla que el 

predio dispone de acceso a zonas residenciales y de habilitación recreacional. 

 

La carretera Panamericana Sur es el único acceso a la urbanización en la que se ubica el 

predio. Por ella transitan diferentes líneas de transporte público, en sentido norte-sur y 

viceversa, derivando hacia diferentes lugares de Lima Metropolitana y Lima Provincia. En 

la figura 4, se aprecia algunas imágenes del panel fotográfico, correspondientes al informe 

técnico de tasación. La totalidad del registro fotográfico de la EDS se encuentra en el Anexo 

12. 
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Figura 4: Panel fotográfico 

FUENTE: Cortegana Peritajes y Valuaciones (2021). 

 

Durante la visita se registró la información de campo necesaria para proceder con el cálculo 

del valor comercial del inmueble. El predio presenta un solo frente en contacto con la vía 

publica, ya que sus lados limitan con propiedad de terceros. Este frente, de 100 m. de 

longitud, es una característica del terreno que se tiene en consideración para calcular su 

respectivo valor.  
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Las características técnicas de las edificaciones se registraron con ayuda del ingeniero 

residente. La infraestructura esta cimentada sobre cimientos corridos de concreto ciclópeo y 

es soportada por columnas y vigas de concreto armado. Los ambientes se encuentran 

separados con muros de ladrillo y, unos pocos, con tabiques ligeros de drywall. En términos 

generales, los techos son de losas aligeradas de concreto armado; sin embargo, el módulo de 

las oficinas cuenta con un acabado de ladrillo pastelero, a diferencia del techo de la tienda y 

cafetín, que tiene una parte del área techada cubierta con ladrillo pastelero, y otra con un 

acabado ligero formado por un armazón de madera cubierto con triplay pintado, en muy 

buen estado. En la figura 5 se puede apreciar el plano de distribución de las edificaciones. 

Los revestimientos son de tipo tarrajeo frotachado, cubierto con pintura lavable, en la 

mayoría del predio. El baño adiciona revestimientos de mayólica, hasta una altura de 1.8 m. 

Algunos muros de la tienda y el cafetín presentan acabados en piedra pizarra. La tienda y el 

cafetín poseen pisos con cerámico de 60x60cm, puertas de madera contraplacada y 

mamparas de vidrio con marcos de aluminio; a diferencia de las oficinas, cuyos pisos 

presentan acabados de cemento bruñido y puertas metálicas pintadas. Ambos módulos 

poseen ventanas de vidrio templado, con marco de aluminio. 

 

Las instalaciones eléctricas, de tipo trifásico, se encuentran empotradas y pertenecen a la red 

pública. Las tuberías de las instalaciones sanitarias se encuentran empotradas y el agua 

potable proviene de la red pública. El alcantarillado es descargado en un tanque séptico y los 

líquidos desfogan en tres pozos de percolación, subterráneos, en los límites de la propiedad. 

Teniendo en cuenta que la EDS aún está finalizando su construcción, se considera que la 

antigüedad de la edificación es menor a un año y también un estado de conservación muy 

bueno, por lo tanto, la infraestructura no presenta depreciación en su valor de comercial. 

Según el Reglamento Nacional de Tasaciones un estado de conservación muy bueno está 

definido por aquellas edificaciones que reciben mantenimiento permanente y que no 

presentan deterioro alguno. 

 

Como observación, se detalla que la única documentación entregada por el cliente fue la 

partida registral N° 14397087 y unos planos en desarrollo digitalizados, siendo ambas 

fuentes verificadas en campo. 
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Figura 5: Plano de edificaciones 

FUENTE: Adaptado de Terpel S.A.C. (s.f.). Información entregada al perito. 

 

Durante la inspección ocular, se generó un panel fotográfico como medio probatorio. 
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4.4. VALOR DEL TERRENO (vt) 

Siendo esta una tasación comercial, el valor del terreno se calculó mediante el área del 

terreno y el valor comercial unitario. Este último se obtuvo siguiendo los lineamientos 

establecidos por el articulo 23 y 24 del capítulo III del Reglamento Nacional de Tasaciones 

(RM N° 172-2016-VIVIENDA), mediante un análisis del mercado inmobiliario de la zona. 

Para elaborar el análisis de mercado, se tomó cinco terrenos urbanos con características 

similares y cercanos al predio a tasar.  

 

Es necesario conocer las características de estas muestras con el fin de homologar su valor 

de venta a las características del terreno a tasar. Los factores de homologación son 

características que el perito tasador define, basado en su experiencia, con el fin de asemejar 

los predios y aproximar los costos al valor real de mercado, algunas de estas son referidas a 

la ubicación, la zonificación, la extensión, el entorno y otros aspectos que se consideren 

necesarios. Según el artículo 24 del Reglamento Nacional de Tasaciones (RM N° 172-2016-

VIVIENDA), es necesario un mínimo de tres terrenos para calcular un valor fiable, sin 

embargo, una muestra mayor mejora los resultados. En este caso, se tomaron cinco muestras. 

El mapa de ubicación, de las muestras tomadas para el análisis de mercado, se puede apreciar 

en la Figura 6 y sus valores correspondientes, en la Tabla 1. 

 

Tabla 1: Muestras del estudio de mercado de terrenos similares 

N° Área del terreno (m2) 
Valor unitario de terreno 

(US$/m2) 
Zonificación 

M-01 105,234.00 US$ 200.00 I2 (Industrial) 

M-02 55,821.00 US$ 160.00 RDM (Residencial) 

M-03 33,000.00 US$ 290.00 CZ (Comercial) 

M-04 32,019.00 US$ 160.00 ZHR (Recreacional) 

M-05 174,285.00 US$ 160.00 RDM (Residencial) 

FUENTE: Página web Urbania (https://urbania.pe/) y Mapa de zonificación de Lurín (2019) 

 

En caso en que las muestras cuenten con edificaciones, se fija el valor del terreno 

descontando el valor de dichas edificaciones. Sin embargo, este estudio de mercado realizado 

no presentó esta dificultad (RM N° 172-2016-VIVIENDA).  
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Figura 6: Mapa ubicaciones de las muestras usadas en el estudio de mercado 

inmobiliario 

FUENTE: Adaptado de Google Earth. (s.f. –b). Todos los derechos reservados 2020 por Google.  

Los factores de homologación estimados por el perito tasador fueron:  

Ubicación : Cercanía de la muestra en venta al predio a tasar. 

Entorno : Condiciones en la que se encuentra los alrededores del predio a tasar 

en comparación con la muestra en venta. 

Extensión : La diferencia entre las área del terreno. 

Zonificación : Disposición al tipo de uso de ambos terrenos. Información brindada 

por el municipio 

Oferta : Valor al que podría ofertarse el terreno en venta. 

 

Estos factores de homologación obtienen un coeficiente con un valor de 1.00 siempre que 

las condiciones sean iguales o muy similares al predio a tasar. En el caso de que las 

características de las muestras induzcan a un aumento del valor, el coeficiente disminuirá, 

en el caso contrario aumentará. El valor del coeficiente correspondiente a la ubicación varía 

en un máximo de 25% dependiendo de la cercanía de la muestra de terreno al predio a tasar. 

En caso de que el entorno de la muestra fuera de una calidad mayor, el coeficiente asignado 

al valor de venta, disminuye su valor en un máximo de 25% con el fin de asemejar su valor 
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al terreno a tasar. Un predio con un área mayor disminuye el costo de su valor unitario, por 

lo tanto, es necesario que su coeficiente correspondiente a extensión, incremente su valor, 

resultando en valores mayores a 1.00. 

 

La Tabla 2 presenta los valores de las muestras de terrenos en venta, ya afectados por los 

factores de homologación correspondientes a sus características y similitudes con el predio 

a tasar. Una vez calculados los valores homologados de las muestras del estudio de mercado, 

el valor comercial unitario del terreno (Vcu) es considerado igual a la media aritmética de 

los nuevos costos. 

 

Tabla 2: Valores homologados de las muestras del estudio de mercado 

N° Área del terreno (m2) 
Valor homologado unitario de 

terreno (US$/m2) 

Valor comercial unitario del 

terreno (Vcu) 

M-01 105,234.00 US$ 293.50 

US$ 294.00 /m2 

S/. 1,128.44* /m2 

M-02 55,821.00 US$ 264.90 

M-03 33,000.00 US$ 381.40 

M-04 32,019.00 US$ 220.70 

M-05 174,285.00 US$ 309.00 

*Tipo de cambio según la SBS al 26/05/2021: S/. 3.84 = US$ 1.00 

FUENTE: Cortegana Peritajes y Valuaciones SAC (2021) 

 

Una vez calculado el valor comercial unitario del terreno (Vcu) procedemos a calcular el 

Valor del terreno (Vt). Nuestro predio es un lote de terreno urbano con un solo frente a la 

vía pública, y según el artículo 19 del capítulo III del Reglamento Nacional de Tasaciones 

(RM N° 172-2016-VIVIENDA), es necesario calcular y comparar el triple del cuadrado del 

frente (3𝑓𝑡2) del terreno, en metros, con el área total del terreno, en metros cuadrados. En 

caso que, el área total es igual o menor al triple del cuadrado del frente del terreno, entonces 

el valor del terreno será definido mediante la ecuación (1):  

𝑉𝑡 = 𝐴𝑡 ∗ 𝑉𝑐𝑢…………………………………….(1) 

 

Donde Vt es el valor del terreno, At es el área del terreno y Vcu es el valor comercial unitario 

del terreno. 
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Sin embargo, si el área total del terreno resulta ser mayor al triple del cuadrado del frente, 

entonces el valor del terreno será definido mediante la ecuación (2):  

𝑉𝑡 = (3𝑓𝑡2) ∗ 𝑉𝑐𝑢 +
𝑉𝑐𝑢

2
∗ (𝐴𝑡 − 3𝑓𝑡2)…………………….(2) 

 

Donde Vt es el valor del terreno, At es el área del terreno, 3𝑓𝑡2 es el triple del cuadrado del 

frente del terreno y Vcu es el valor comercial unitario del terreno. 

 

Siendo el frente a vía publica del terreno 100.00 m. y el área total del terreno 10,000.00 m2. 

Se calculó: 

3𝑓𝑡2 = 3 ∗ 1002 = 30,000 

3𝑓𝑡2 = 30,000 > 𝐴𝑡 = 10,000 

 

Por lo tanto, el valor del terreno está condicionado por la ecuación (1). Reemplazando los 

datos correspondientes se obtuvo: 

𝑉𝑡 = 𝐴𝑡 ∗ 𝑉𝑐𝑢 

𝑉𝑡 = 10,000 𝑚2 ∗ 294 
𝑈𝑆$

𝑚2
 

𝑽𝒕 = 𝑼𝑺$ 𝟐′𝟗𝟒𝟎, 𝟎𝟎𝟎. 𝟎𝟎 

 

El valor del predio no se vio perjudicado por restricciones de servidumbre, ni gravámenes, 

ni cargas, siendo multiplicado por un coeficiente con un valor de 1.00 al final del cálculo del 

terreno, manteniendo su valor inicial. (R.M. N° 172-2016-VIVIENDA, 2016). 

 

4.5. VALOR DE LA EDIFICACIÓN – ÁREAS TECHADAS 

Según el artículo 28 del reglamento nacional de tasaciones (RM N° 172-2016-VIVIENDA), 

“El valor de la edificación es la sumatoria del valor de las áreas techadas, de las obras 

complementarias y de las instalaciones fijas y permanentes, las mismas que se tasan de 

acuerdo a las características predominantes de cada una”.  

 

El valor de las áreas techadas del predio (VEat) se calculó mediante las características 

constructivas del predio, así como la cantidad y área de los módulos edificados. Para registrar 

la cantidad de módulos, se aplica la definición de área techada. 
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El área techada es la suma de las proyecciones de los límites de la poligonal que encierra 

cada piso, descontando ductos verticales y dejando fuera del cálculo a los ductos, las 

cisternas, los tanques de agua, los espacios para instalación de equipos en donde no ingresen 

personas, los aleros desde la cara externa de muros exteriores cuando tienen como fin la 

protección de la lluvia, las cornisas, los balcones, las jardineras expuestas y las cubiertas con 

vidrio u otro material transparente. En este caso, el perito tasador identifico que la EDS 

cuenta con dos módulos notables: la tienda cafetería, correspondiente al módulo 1, y las 

oficinas, correspondientes al módulo 2.  

 

La resolución ministerial 270-2020-VIVIENDA detalla los valores unitarios oficiales de 

edificación de todo el Perú para todo el año 2021, estos valores desagregan las áreas techadas 

como una suma de siete partidas, que describen (de manera general) la infraestructura 

nacional. El documento brinda un valor, por metro cuadrado, a cada una de estas partidas 

dependiendo de sus características constructivas. Este valor también es representado 

mediante una letra del alfabeto.  

 

Las partidas detalladas se dividen en tres grupos: Las estructuras, representadas por las 

partidas correspondientes a los muros, las columnas y los techos; los acabados, representados 

por los pisos, las puertas y ventanas, los revestimientos y los baños; y las instalaciones 

eléctricas y sanitarias. Por ejemplo, en caso que nuestro predio se ubicara en Lima 

Metropolitana y sus estructuras de muros y columnas fuesen “laminares curvadas de 

concreto armado”, estas se verían representadas como “Muros y Columnas tipo A”, por lo 

tanto, y teniendo en cuenta la ubicación, le correspondería un costo directo de S/. 749.62 por 

metro cuadrado, valor detallado en el “Cuadro de valores unitarios comerciales de 

edificación para Lima Metropolitana y provincia constitucional del Callao al 31 de octubre 

de 2020” emitido por el Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento (MVCS). La 

sumatoria de estas siete partidas dio como resultado el valor unitario correspondiente a cada 

módulo.  

 

Los valores unitarios de estas partidas también son afectados por un coeficiente estimado 

por el perito tasador, en caso toda el área techada no presente una característica constructiva 

uniforme, sino una mixtura de ellas en diferentes proporciones. El valor unitario también se 

ve mermado, si los elementos de las partidas presentan fallas a partir de un procedimiento 
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constructivo o una instalación ineficiente. Este coeficiente tiene un valor de 1.00 siempre 

que la característica detallada en el “Cuadro de valores unitarios oficiales de edificación” 

sea homogénea, en su mayoría, dentro de un área techada, en caso contrario puede aumentar 

o disminuir hasta un 25% (coeficiente 0.75 o 1.25). 

 

Durante la inspección ocular, se registró las características constructivas de los dos módulos 

de la EDS, teniendo en cuenta todas las partidas detalladas en la resolución ministerial. En 

la Tabla 3 se expuso las siete partidas junto a las características que identifican cada módulo 

edificado y su respectiva área. 

 

El costo directo de cada módulo se calculó mediante el producto del área techada total del 

módulo por su correspondiente valor unitario. El valor unitario del módulo es la sumatoria 

de los valores unitarios producto de las características constructivas del módulo. 

𝐶𝐷𝑚 = 𝐴𝑡𝑚 ∗ 𝑉𝑢𝑚……………………………….(3) 

 

Donde CDm es el costo directo por la construcción de un módulo, Atm es el área del módulo 

y Vum el valor unitario correspondiente. Parte de esta fórmula la podemos encontrar en 

artículo 29 del reglamento (RM N° 172-2016-VIVIENDA), ya que es uno de los factores de 

la sumatoria que calcula: el valor de la edificación en su totalidad sin ser afectada por la 

depreciación. Los valores unitarios de edificación para Lima Metropolitana y provincia 

constitucional del Callao se encuentran en el Anexo 6 del presente trabajo monográfico. 

 

Tabla 3: Características constructivas de las áreas techadas de la EDS 

Partidas 
Tienda y Cafetín - Módulo 01 

(305.58 m2) 

Oficinas – Módulo 02 

(109.21 m2) 

Muros y columnas 
 

Muros de ladrillo y Drywall con 

elementos de concreto armado 
 

Muros de ladrillo con elementos de 

concreto armado 
 

Techos 

 

Losa aligerada de concreto 

armado horizontales 
 

Losa aligerada de concreto armado 

horizontales 
 

Pisos Pisos de cerámica 60x60cm 
 

Pisos de cerámica y cemento bruñado 
 

Puertas y ventanas Puertas de madera contraplacadas 

y ventanas de vidrio templado y 

marco de aluminio 
 

Puertas de metal y ventanas de vidrio 

templado y marco de aluminio 
 

Revestimientos 

 

Tarrajeo frotachado y pintura 

lavable 
 

Tarrajeo frotachado y pintura lavable 
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«continuación» 

Baños 

 

Baños completos, losa vitrificada 

nacional blanca y mayólica blanca 

Baños completos, losa vitrificada 

nacional blanca y mayólica blanca 

Instalaciones 

eléctricas y 

sanitarias 

Agua fría, corriente trifásica, 

teléfono y grupo electrógeno 

Agua fría, corriente trifásica, teléfono 

y grupo electrógeno 

FUENTE: Cortegana Peritajes y Valuaciones SAC (2021) 

 

El valor unitario de edificación (VUE) fue el resultado de la sumatoria de los costos directos 

del módulo, siendo estos afectados con adicionales correspondientes a los gastos generales 

y utilidades (GG+U), el impuesto general a las ventas (IGV) y un factor de depreciación 

(Fd). La ecuación (4) es una adaptación de la formula encontrada en el artículo 33 del 

reglamento (RM N° 172-2016-VIVIENDA) para determinar el valor de la edificación.  

𝑉𝑢𝑒 = (𝐶𝐷𝑚 + 𝐺𝐺 + 𝑈 + %𝐼𝐺𝑉) ∗ 𝐹𝑑……………………….(4) 

 

El valor de los GG+U fue de un 12% del costo directo, este valor fue estimado por el perito 

tasador basado en su experiencia tasando inmuebles urbanos con esta dificultad de acceso y 

al IGV le corresponde un valor del 18% del costo directo. 

 

El factor de depreciación es calculado mediante el Reglamento Nacional de Tasaciones 

(R.M. N° 172-2016-VIVIENDA). Para ello es necesario conocer la antigüedad de la 

edificación, su correspondiente estado de conservación, el material estructural predominante 

que posee y el uso actual del inmueble a tasar.  

 

El reglamento detalla, mediante cuadros, variaciones porcentuales de depreciación cada 

cinco años de antigüedad. Los materiales estructurales predominantes se ven dentro de la 

misma edificación y estos pueden ser concreto, ladrillo o materiales livianos, como adobe 

y/o madera.  

 

Los estados de conservación son cuatro y se encuentran detallados dentro del reglamento:  

 En estado “Muy bueno” se encuentran aquellas edificaciones en constante 

mantenimiento y que no presentan deterioro.  

 En estado “Bueno” se encuentran aquellas en mantenimiento constante, pero que 

presentan ligeros deterioros en acabados;  
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 En estado “Regular” se encuentran las edificaciones que reciben mantenimiento 

esporádico y deterioros subsanables;  

 En estado de conservación “Malo” se encuentran las infraestructuras que no recibe 

mantenimiento y cuyos deterioros comprometen la edificación.  

 En estado de conservación “Muy malo” se encuentran las estructuras con severos 

deterioros y riesgos a colapsar. No existe valor porcentual en la depreciación para 

edificaciones en este estado de conservación en particular. En caso de presentarse 

esta situación el perito tasador debe estimar un factor a su criterio. 

 

Tabla 4: Factor de depreciación de los módulos EDS 

Modulo Uso Antigüedad 

Material 

estructural 

predominante 

Estado de 

conservación 

Porcentaje 

depreciación 

Factor 

depreciación 

M-01 

Tienda 

Cafetín 

 

Tiendas, 

depósitos 

centros de 

recreación o 

esparcimiento, 

clubes sociales 

o instituciones 

0 años Concreto Muy Bueno 0% 1.00 

M-02 

Oficinas 

 

0 años Concreto Muy Bueno 0% 1.00 

FUENTE: Cortegana Peritajes y Valuaciones SAC (2021) 

 

Según la información registrada en campo y la Tabla 1 del Anexo 1 del Reglamento Nacional 

de Tasaciones. El factor de depreciación tiene un valor de 1.00 (Ver Anexo 7). 

 

El valor de edificación por área techadas (VEat) es la sumatoria del producto de los valores 

unitarios de edificación (VUE) por el área techada (At) correspondiente. La ecuación 5 

detalla este cálculo. 

𝑉𝐸𝑎𝑡 = ∑ (𝑉𝑢𝑒𝑛 ∗ 𝐴𝑡𝑛)𝑛
1 …………………………….(5) 

 

Los muros y las columnas de ambos módulos tienen valores diferentes a pesar de tener las 

mismas características constructivas, esto se debe a que en el módulo 01 existen algunas 

separaciones de ambientes construidas con drywall, disminuyendo un 5% su valor original. 

De igual manera ocurre en relación a sus puertas y ventanas. Un módulo disminuye su valor 
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a raíz de poseer puertas de madera contraplacadas, mientras su contraparte lleva instaladas 

puertas metálicas. 

 

Tabla 5: Valores unitarios de edificación de la EDS 

Partidas 
 Módulo 01 

(305.58 m2) 

Módulo 02 

(109.21 m2) 

Muros y columnas S/. C 326.51 C 343.69 

Techos S/. C 253.53 C 253.53 

Pisos S/. D 144.55 G 74.29 

Puertas y ventanas S/. D 112.88 D 125.42 

Revestimientos S/. F 94.74 F 94.74 

Baños S/. C 80.63 C 80.63 

Instalaciones 

eléctricas y sanitarias 
S/. D 126.24 D 126.24 

Costo Directo S/.  1,139.08  1,098.54 

GG + U (12%) S/.  136.69  131.82 

IGV (18%) S/.  229.64  221.46 

Sub Total S/.  1,505.41  1,451.82 

Depreciación   1.00  1.00 

VUE 
S/.  1,505.41  1,451.82 

US$*  393.00  379.00 

*Tipo de cambio según la SBS al 26/05/2021: S/. 3.84 = US$ 1.00 

FUENTE: Cortegana Peritajes y Valuaciones SAC (2021) 

 

El valor de la edificación por áreas techadas se calculó mediante la ecuación (5) y de la 

siguiente manera: 

𝑉𝐸𝑎𝑡 = ∑(𝑉𝑢𝑒𝑛 ∗ 𝐴𝑡𝑛)

𝑛

1

 

𝑉𝐸𝑎𝑡 = 𝑉𝑢𝑒1 ∗ 𝐴𝑡1 + 𝑉𝑢𝑒2 ∗ 𝐴𝑡2 

𝑉𝐸𝑎𝑡 = 393.00
𝑈𝑆$

𝑚2
∗ 305.58 𝑚2 + 379.00

𝑈𝑆$

𝑚2
∗ 109.21𝑚2 

𝑉𝐸𝑎𝑡 = 𝑈𝑆$ 120,092.94 + 𝑈𝑆$ 41,390.59 

𝑽𝑬𝒂𝒕 = 𝑼𝑺$ 𝟏𝟔𝟏, 𝟒𝟖𝟒. 𝟎𝟎 

 

4.6. VALOR DE LA EDIFICACIÓN - OBRAS COMPLEMENTARIAS 

Las obras complementarias (OC) son construcciones de carácter permanente edificadas fuera 

de los límites del área techada. Estas obras complementan el funcionamiento de la 

edificación, por lo tanto, son indispensables para su funcionamiento. 
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Para determinar el valor de las obras complementarias (VOC) se procedió a efectuar un 

presupuesto de obra actualizado. Para ello se realizó, en primer término, un metrado de las 

instalaciones. A este metrado se le aplicó su correspondiente precio unitario a cada una de 

las partidas genéricas y específicas.  

 

La Resolución Ministerial. N° 270-2020-VIVIENDA expone en su Anexo 3 los valores 

unitarios a costo directo de algunas obras complementarias e instalaciones fijas y 

permanentes para Lima Metropolitana, provincia constitucional del Callao, regiones costa, 

sierra y selva, para el ejercicio fiscal 2021, mediante cuadros que incluyen descripciones 

específicas de materiales, dimensiones y utilidades. Estas obras complementarias están 

basadas en el estándar de construcción a nivel nacional, al ser esta clase de infraestructura 

bastante frecuente dentro de los predios urbanos.  

 

El Anexo 3 nos presenta un cuadro con valores unitarios para Lima Metropolitana y 

provincia constitucional del Callao. 

 

En el caso de las obras complementarias que no están incluidas en los cuadros mencionados, 

se tuvo en cuenta los elementos que las conforman y los materiales empleados. Luego, se 

efectuó los correspondientes análisis de costos unitarios de las partidas que conformaron la 

obra. Los precios unitarios fueron obtenidos a partir de los valores actuales publicados por 

la revista especializada “COSTOS”. También se tomaron en consideración los gastos 

generales (fijos y variables), las utilidades y el IGV, así como, la depreciación 

correspondiente por la antigüedad y el tipo de material estructural, según lo especificado por 

el Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento, en la Resolución Ministerial N° 

270-2020-VIVIENDA y el Reglamento Nacional de Tasaciones. 

 

Las obras complementarias identificadas dentro de la EDS, sus cantidades respectivas y sus 

características constructivas están registradas en la Tabla 6. 
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Tabla 6: Obras complementarias identificadas en el EDS 

N° Descripción Cantidad Longitud (m) Área (m2) Volumen (m3) 

OC-01 
Muro perimétrico 

(h=1.20m) 
1.00 61.67 - - 

OC-02 
Muro perimétrico 

(h=3.00) 
1.00 311.87 - - 

OC-03 Cisterna 01 1.00 - - 10.00 

OC-04 Cisterna 02 1.00 - - 20.00 

OC-05 Tanque séptico 1.00 - - 21.00 

OC-06 Pozo percolador 3.00 - - 6.03 

OC-07 Patio de maniobras 1.00 - 8,194.73 - 

OC-08 
Postes de alumbrado 

(h=4.00) 
18.00 ᴓ = 0.3 - - 

OC-09 Trampa de grasa 1.00 - - 1.00 

OC-10 Sardinel (h=0.15, e=0.15) 1.00 333.02 - - 

OC-11 Escalera metálica 2.00 - - - 

OC-12 Caja de registro 9.00 - - - 

OC-13 Reja metálica 1.00 - 55.20 - 

OC-14 Plataforma de concreto 1.00 - 922.33 - 

OC-15 Veredas 1.00 - 195.67 - 

OC-16 Terraza 1.00 - 72.48 - 

FUENTE: Elaboración propia (2021) 

 

La OC-01 es un muro de ladrillo de arcilla, con amarre de soga y columnas y vigas de 

concreto armado, solaqueada de 1.20 m. de altura. Posee una longitud de 61.67 ml. Según el 

cuadro de valores unitarios a costo directo le corresponde el valor de S/. 210.30 por m2. 

 

La OC-02 es un muro de ladrillo de arcilla, tarrajeado, con amarre en soga y columnas y 

vigas de concreto armado, de 3.00 m. de altura. Posee una longitud de 311.87 ml. Según el 

cuadro de valores unitarios a costo directo le corresponde el valor de S/. 293.82 por m2. 

 

La OC-03 es una cisterna de concreto armado con capacidad de 10.00 m3. Según el cuadro 

de valores unitarios a costo directo le corresponde el valor de S/. 917.58 por m3. 

 

La OC-4 es una cisterna de concreto armado con capacidad de 20.00 m3. Según el cuadro de 

valores unitarios a costo directo le corresponde el valor de S/. 805.36 por m3. 
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La OC-5 es un tanque séptico de concreto armado con capacidad de 21.00 m3. Según el 

cuadro de valores unitarios a costo directo le corresponde el valor de S/. 661.35 por m3. 

 

La OC-6 son tres pozos percoladores de concreto armado con capacidad de 6.03 m3. Según 

el cuadro de valores unitarios a costo directo le corresponde el valor de S/. 917.58 por m3. 

 

La OC-07 es un patio de maniobras con estacionamiento, con un espesor de asfalto de 2”, 

cubriendo un área de 8,194.73 m2. Según el cuadro de valores unitarios a costo directo le 

corresponde el valor de S/. 99.91 por m2. 

 

La OC-08 son 18 postes de alumbrado de concreto con reflector LED 150, de 10 m. de altura 

y 30 cm. de diámetro. Según el cuadro de valores unitarios a costo directo le corresponde el 

valor de S/. 2,434.52 por unidad. 

 

La OC-09 es una trampa de grasa, de concreto armado de 1 m3 de capacidad, ubicada entre 

el tanque séptico y la cafetería. Según el cuadro de valores unitarios a costo directo le 

corresponde el valor de S/. 1,014.85 por m3. 

 

La OC-10 corresponde a los sardineles distribuidos por todo el predio. Estos sardineles son 

usados para proteger las áreas verdes de la EDS y como base para rejas metálicas en zonas 

delicadas de seguridad. Posee un espesor de 0.15 m., un peralte de 0.35 m. y pintado. Recorre 

una longitud de 333.02 ml. Según el cuadro de valores unitarios a costo directo le 

corresponde el valor de S/. 112.19 por ml. 

 

La OC-11 son dos escaleras metálicas de 3 m. de altura de un piso a otro. Son usadas para 

subir al techo de la tienda y para revisar las bombas de las cisternas de agua. Según el cuadro 

de valores unitarios a costo directo le corresponde el valor de S/. 3,756.11 por unidad. 

 

La OC-12 son 9 cajas de registro de concreto armado, con dimensiones de 12” x 24”. Según 

el cuadro de valores unitarios a costo directo le corresponde el valor de S/. 231.73 por unidad. 

La OC-13 es una reja metálica de seguridad, pintada de amarillo con un área de 55.20 m2. 
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En este caso, el cuadro de valores unitarios no detalla un costo directo para una reja metálica 

de seguridad, por lo que utilizaremos un valor de la revista COSTOS para un enrejado 

metálico de seguridad en una ventana. El valor de costo directo correspondiente es de S/. 

349.69 por m2. También se vio necesario adicionar una partida de pintura anticorrosiva de 

esmalte a 2 manos, encontrada también en la revista COSTOS con un valor de S/. 17.15 por 

m2. 

 

La OC-14 son las plataformas de concreto armado a los lados de los surtidores de 

combustible facilitando la seguridad de los equipos en funcionamiento. Estas plataformas de 

concreto tienen espesor de 4” y su área es de 922.33 m2. El valor de costo directo 

correspondiente es de S/. 123.72 por m2. 

 

La OC-15 son las veredas que rodean los módulos permitiendo el tránsito de los usuarios 

por zonas seguras. Están construidas de concreto con un espesor de 4” y su área es de 195.67 

m2. El valor de costo directo correspondiente es de S/. 78.37 por m2. 

 

La OC-16 es una terraza formada por un área techada de calamina y armadura metálica. Su 

área es de 72.48 m2. En este caso, el cuadro de valores unitarios de la resolución ministerial 

270-2020-VIVIENDA no detalla costo directo para este tipo de obra complementaria. Sin 

embargo, en los valores oficiales de área techada del mismo documento existe un costo 

directo para calamina metálica fibrocemento sobre viguería metálica, el costo unitario por 

m2 correspondiente es de 160.92 por m2. Adicional a ello, se incluyó un valor para cuatro 

columnas estructurales metálicas de 2.5 m. con un costo directo de S/. 206.77 por unidad. 

Como resultado obtuvimos los costos directos correspondientes de cada obra 

complementaria, a este monto hay que adicionarle los gastos generales, las utilidades, el 

IGV, así como aplicarle el factor de depreciación correspondiente.  

 

Siendo las condiciones de la obra, los mismos que al valorizar las áreas techadas. Los valores 

porcentuales de gastos generales y utilidades se mantienen. El material estructural 

predominante de las obras complementarias varia, sin embargo, la depreciación con 

antigüedad menor a cinco años, en estado de conservación muy bueno, para materiales como 

concreto y ladrillo presentan un valor nulo, por lo tanto, el factor de depreciación es 1.00 
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El costo total de cada obra complementaria se puede apreciar en la Tabla 7. 

 

Tabla 7: Valor de las obras complementarias en el EDS 

N° C VOUC CD GG+U IGV  Sub Total VOC 

OC-01 74.0 210.3 15,563.1 1,867.6 2,801.4 20,231.9 20,231.95 

OC-02 935.6 293.8 274,900.9 32,988.1 49,482.2 357,371.2 357,371.21 

OC-03 10.0 917.6 9,175.8 1,101.1 1,651.6 11,928.5 11,928.54 

OC-04 20.0 805.4 16,107.2 1,932.9 2,899.3 20,939.3 20,939.36 

OC-05 21.0 661.4 13,888.4 1,666.6 2,499.9 18,054.8 18,054.86 

OC-06 18.1 917.6 16,599.1 1,991.9 2,987.8 21,578.7 21,578.73 

OC-07 8,194.7 99.9 818,735.5 98,248.3 147,372.4 1’064,356.1 1’064,356.12 

OC-08 18.0 2,434.5 43,821.4 5,258.6 7,887.8 56,967.7 56,967.77 

OC-09 1.0 1,014.9 1,014.9 121.8 182.7 1,319.3 1,319.31 

OC-10 333.1 112.2 37,361.5 4,483.4 6,725.1 48,569.9 48,569.97 

OC-11 2.0 3,756.1 7,512.2 901.5 1,352.2 9,765.8 9,765.89 

OC-12 9.0 231.7 2,085.6 250.3 375.4 2,711.2 2,711.24 

OC-13 55.2 366.8 20,249.6 2,429.9 3,644.9 26,324.4 26,324.44 

OC-14 922.3 123.7 114,110.7 13,693.3 20,539.9 148,343.8 148,343.87 

OC-15 195.7 78.4 15,334.7 1,840.2 2,760.2 19,935.1 19,935.06 

OC-16 
72.5 160.92 11,663.5 1,399.6 2,099.4 15,162.5 15,162.53 

4.0 206.8 827.1 99.3 148.9 1,075.20 1,075.20 

FUENTE: Elaboración propia (2021) 

 

El valor de la edificación por obras complementarias se calculó de la siguiente manera: 

𝑉𝐸𝑜𝑐 = ∑ (𝑉𝑜𝑐𝑛)𝑛
1 ………..……..………………….(6) 

𝑉𝐸𝑜𝑐 = 𝑉𝑂𝐶1 + ⋯ + 𝑉𝑂𝐶16 

𝑉𝐸𝑜𝑐 = 20,231.95 + 357,371.21 + ⋯ + 15,162.53 + 1,075.20 

𝑉𝐸𝑜𝑐 = 1′844,636.02 𝑠𝑜𝑙𝑒𝑠 

𝑽𝑬𝒐𝒄 = 𝑼𝑺$ 𝟒𝟖𝟎, 𝟑𝟕𝟒. 𝟎𝟎 

 

4.7. VALOR DE INSTALACIONES, EQUIPOS Y ACCESORIOS 

Vienen representados por todo aquello que forma parte del predio, y que no pueden separarse 

de éste sin alterarlo o deteriorarlo. Los equipos y accesorios forman parte de las instalaciones 

que permiten el funcionamiento de la EDS. Siendo estas instalaciones no cotizadas en los 

reglamentos o decretos, con el fin de calcular su valor comercial se cotizó el precio actual 

de cada uno de los elementos y se elaboró un proyecto aparte, teniendo en consideración los 

costos de instalación y aquellos correspondientes a la mano de obra.  
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El inventario estuvo constituido de: 

 Seis dispensadores de combustible líquido con ocho mangueras, para diésel/gasolina, 

220v, 60hz, ocho pistolas, codos giratorios, extensiones Continental, breakaways y 

cuatro válvulas de impacto. Caudal de 10-12 galones por minuto.  

 Un dispensador de gas licuado de petróleo (GLP) con dos mangueras, alta 

sensibilidad y calibración electrónica. Caudal de 5 a 50 litros por minuto 

 Una bomba Corken F150 para el bombeo de GLP, modelo a 7.5hp / 1800 rpm. 

 Cinco bombas sumergibles telescópica a 2hp para el combustible líquido. 

 Un kit de tableros de control para combustible líquidos y GLP, compuesto por un 

tablero de control para combustibles líquidos trifásico 220v, un tablero de control 

para GLP trifásico 220v, un tablero adosable de transferencia trifásico 220v, un 

tablero adosable porta trasformador/estabilizador doble, dos cajas empotrable de para 

de emergencia con pulsador de retención y un tablero empotrable con llave de fuerza 

general regulable de 70-110A. 

 Los accesorios eléctricos para líquidos y GLP, tales como, metros de manguera 

HDPE de 25mm, niples ¾”, tubos de ½” y ¾”, kit antiexplosivo ½” y ¾”, reducciones 

de tuberías, compuestos sellantes, codos, cajas para tomacorrientes, rollos de cable, 

etc. 

 Los accesorios mecánicos para líquidos y GLP, tales como, adaptadores, 

contenedores de derrame, válvulas (sobrellenado, ventilación y de presión en vacio), 

tubos galvanizados, anclaje de dispensadores, etc. 

 La protección catódica por ánodos de sacrificio para evitar la corrosión de elementos 

soterrados. 

 Las estructuras metálicas de protección de los elementos, rejas y tapas de registro. 

 El sistema de alarma central para el tanque de GLP. 

 La mano de obra de todas las instalaciones soterradas, mecánicas y eléctricas y el 

correspondiente transporte de personal y herramientas. 

 Los tanques soterrados para combustible líquidos y tanque GLP. 

 La fabricación e instalación de techo Canopy con su luminaria LED de 150W.  

 La construcción e instalación de un letrero luminoso “Totem” correspondiente a una 

EDS. 

 Las consolas y sondas para la telemedición de combustible. 

 El grupo electrógeno para la operatividad de la EDS en toda situación de emergencia. 
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 El desarrollo de proyecto, incluyendo planos de instalaciones mecánicas y detalles, 

especificaciones técnicas, obtención de ficha de registro en Osinergmin o cualquier 

otro documento técnico requerido para el funcionamiento. 

 

La empresa GEMETAL HC S.A.C. fue la encargada de elaborar la proforma con los precios 

actuales especificados en el inventario y a través de una cotización nos brindó el costo total 

ejecución del proyecto. El detalle se puede encontrar en el Anexo 10. 

 

El valor de las instalaciones, equipos y accesorios (Vequip) es la suma de los valores 

unitarios de cada elemento inventariado (VUequip), los costos de la proforma elaborada 

están resumidos en la Tabla 8. 

 

Tabla 8: Resumen de proforma de equipos de la EDS 

N° Descripción VUequip 

Equipo - 01 Dispensadores de combustible líquidos US$ 77,310.00 

Equipo – 02 Dispensador de GLP US$ 8,500.00 

Equipo – 03 Bomba Corken F150 US$ 6,800.00 

Equipo – 04 Bombas sumergibles Red Jacket Amerciana US$ 13,265.00 

Equipo – 05 Kit tableros de control para combustibles líquidos y GLP US$ 5,940.00 

Equipo – 06 Accesorios eléctricos para líquidos US$ 13,882.86 

Equipo – 07 Accesorios eléctricos para GLP US$ 3,354.78 

Equipo – 08 Accesorios mecánicos para líquidos US$ 14,778.70 

Equipo – 09 Accesorios mecánicos para GLP US$ 7,005.20 

Equipo – 10 Protección catódica US$ 7,543.40 

Equipo – 11 Estructuras metálicas US$ 16,194.00 

Equipo – 12 Central de alarma GLP US$ 2,950.00 

Equipo – 13 Mano de obra US$ 17,700.00 

Equipo – 14 Tanques soterrados para combustibles líquidos US$ 41,000.00 

Equipo – 15 Fabricación de techo canopy US$ 126,660.00 

Equipo – 16 Letrero luminoso “TOTEM” US$ 17,200.0 

Equipo – 17 Tanque GLP de 5000 galones US$ 21,200.00 

Equipo – 18 Telemedición US$ 13,350.00 

Equipo - 19 Grupo electrógeno US$ 44,840.00 

Equipo - 20 Desarrollo del proyecto US$ 10,030.00 

FUENTE: GEMETAL HC SAC (2021) 
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El valor por instalaciones, equipos y accesorios se calculó de la siguiente manera: 

𝑉𝐸𝑞𝑢𝑖𝑝 = ∑ (𝑉𝑈𝐸𝑞𝑢𝑖𝑝𝑛)𝑛
1 ………..……..………………….(6) 

𝑉𝐸𝑞𝑢𝑖𝑝 = 𝑉𝑈𝐸𝑞𝑢𝑖𝑝1 + ⋯ + 𝑉𝑈𝐸𝑞𝑢𝑖𝑝20 

𝑉𝐸𝑞𝑢𝑖𝑝 = 77,310.00 + ⋯ + 10,030.00 

𝑽𝑬𝒒𝒖𝒊𝒑 = 𝑼𝑺$ 𝟒𝟔𝟗, 𝟓𝟎𝟒. 𝟎𝟎 

 

La ecuación (6) forma parte de uno de los factores de la sumatoria detallada en el artículo 

29 del reglamento (RM N° 172-2016-VIVIENDA) y es una adaptación del artículo 33 donde 

el valor ya es afectado por la depreciación correspondiente. 

 

4.8. VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE 

El valor comercial (VC) del inmueble se calculó mediante la sumatoria del valor del terreno 

(VT) con el valor de reposición (VR). Siendo este último la representación del valor similar 

nuevo (VSN) de un predio, pero siendo afectado por la depreciación (D) de la edificación. 

El valor similar nuevo es la representación monetaria de un inmueble sin afectaciones por el 

tiempo y en estados óptimos de funcionamiento, en otras palabras, el valor del predio recién 

construido y sin uso. Por lo tanto, el valor similar nuevo (VSN) es la sumatoria de los 

productos comprendidos por el área techada, el metrado de las obras complementarias y la 

cantidad de instalaciones y equipos por sus respectivos valores unitarios. Este cálculo se ve 

representado por la ecuación (7) detallada en el artículo 29 del reglamento (RM N° 172-

2016-VIVIENDA). 

𝑉𝑆𝑁 = ∑ (𝑉𝑢𝑒𝑛 ∗ 𝐴𝑡𝑛)𝑛
1 + ∑(𝑉𝑜𝑐𝑛) + ∑ (𝑉𝑈𝐸𝑞𝑢𝑖𝑝𝑛)𝑛

1 …………….(7) 

𝑉𝑆𝑁 = 𝑈𝑆$ 161,484.00 + 𝑈𝑆$ 480,374.00 + 𝑈𝑆$ 469,504.00 

𝑉𝑆𝑁 = 𝑼𝑺$ 𝟏′𝟏𝟏𝟏, 𝟑𝟔𝟐. 𝟎𝟎 

 

Al ser un predio terminando su construcción e instalaciones, aun no se encuentra operativo, 

su antigüedad es menor a cinco años y sus materiales estructurales predominantes son el 

concreto y el ladrillo, se concluye que su depreciación es nula. Por lo tanto, el valor similar 

nuevo y el valor de reposición son iguales.  

𝑉𝑆𝑁 − 𝐷 = 𝑉𝑅……………………………….…..(8) 

 

Siendo el valor comercial (VC) de un inmueble la suma del valor del terreno (VT) con el 
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valor de reposición (VR). Se calculó que el valor comercial del predio, a la fecha de la 

inspección ocular el día 26 de mayo del 2021, fue de: 

𝑉𝐶 = 𝑉𝑇 + 𝑉𝑅 

𝑉𝐶 = 𝑈𝑆$ 2′940,000.00 + 𝑈𝑆$ 1′111,362.00 

𝑽𝑪 = 𝑼𝑺$ 𝟒′𝟎𝟓𝟏, 𝟑𝟔𝟐. 𝟎𝟎 

 

Las fórmulas para determinar el valor total del predio se detallan en el artículo 36 del capítulo 

V del reglamento nacional de tasaciones (RM N° 172-2016-VIVIENDA). 



 

 

V. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 

 

5.1. CONCLUSIONES 

 

 La inspección ocular y el panel fotográfico comprueba la información documentaria 

brindada por el cliente, sin embargo, documentación no entregada como 

valorizaciones de obra, presupuestos y planos finales de estructuras e instalaciones, 

hubieran facilitado estimar un valor más exacto para la estación de servicio. 

 Las estaciones de servicio son obras complejas. La clasificación de sus elementos y 

dispositivos nos facilita el cálculo de valores en especial en aquellas instalaciones 

que requieren de una cotización no estipulada dentro de la normativa actual y para la 

cual se requieren asesoría profesional externa. Las obras complementarias y los 

equipos son totalmente necesarios dentro del inmueble y representan un aumento 

considerable de los costos valorativos, a diferencia de inmuebles más comunes como 

casas, departamentos, tiendas y almacenes. 

 El cálculo del costo del terreno, la edificación, las obras complementarias y los 

equipos e instalaciones se encuentran sustentados y cumplen los lineamientos 

establecidos en el Reglamento Nacional de Tasaciones. Por lo tanto, la aplicación de 

esta metodología para realizar tasaciones de estaciones de servicio, nos permite 

estimar un valor para este tipo de inmueble.  

 El informe técnico de tasación (ITT) integra los resultados obtenidos durante el 

proceso valorativo de elementos, así como la metodología usada y sus respectivos 

sustentos. De esta manera, se calcula, el valor total del inmueble. El ITT debe incluir, 

en el capítulo de observaciones, las falencias que se le presentaron al perito tasador 

al momento de sustentar un valor. De faltar información registral, o realizar una 

inspección ocular incompleta, es muy probable que el valor calculado no represente 

la realidad y genere disconformidad en el cliente. Resaltar la información otorgada 

permite salvaguardar el trabajo del perito. 
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5.2. RECOMENDACIONES 

 

 En estos casos que las edificaciones no son tan estandarizadas como las estructuras 

del centro de la ciudad, es muy posible que un valor más exacto sea calculado 

mediante la revista “Costos” a la fecha correspondiente de la compra de materiales 

de construcción, dando como resultado una evaluación más precisa del predio. 

 Se recomienda hacer uso de la experiencia del perito tasador. Una mayor cantidad de 

información escrita y debidamente registrada, facilitaría su trabajo, encontrando 

costos más precisos para el cliente. 
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Anexo 2: Mapa de zonificación de Lurín 
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Anexo 3: Estudio de mercado inmobiliario del terreno 
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Anexo 4: Tipo de cambio Al 26/05/2021 según la Superintendencia de Banca y Seguros 

(SBS) 
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Anexo 5: Valor unitario de edificación 
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Anexo 6: Cuadro de valores unitarios comerciales de edificación para Lima 

Metropolitana y la provincia constitucional del Callao 
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Anexo 7: Porcentaje de depreciación por antigüedad y estado de conservación según 

material estructural predominante para tiendas, depósitos, centros de recreación o 

esparcimiento, clubes sociales o instituciones según el Reglamento Nacional de 

Tasaciones 
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Anexo 8: Valores unitarios a costo directo de algunas obras complementarias e 

instalaciones fijas y permanentes en Lima Metropolitana y provincia constitucional del 

Callao al 31 de octubre de 2020. RM-270-2020-vivienda 
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Anexo 9: Valores referenciales obtenidos de la revista Costos marzo 2021 
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Anexo 10: Valores y detalles de las instalaciones, equipos y accesorios del eds elaborado 

por Gemetal Hc SAC 
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Anexo 11: Caratula del Informe Técnico de Tasación 

 
  



 

62 

Anexo 12: Panel fotográfico e inspección ocular 
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