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DATOS GENERALES

Objetive de la Tasacion: |Determi'nar el Valor Comercial actual en el Mercado Inmobiliario del predio en materia del presente informe. |

Cliente:
Prﬂplelﬂrl(‘: SULHELL I F
Diiceibn Hesisiar AVENIDA HORACIO URTEAGA NUMERO 1875 LOTE 1 2 URBANIZACION MATALECHUCITAS,
& : DISTRITO DE JESUS MARiA, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DE LIMA.
Disesici Musicigal: AV. HORACIO URTEAGA NUM. 01875, DISTRITO DE JESUS MARIA, PROVINCIA Y
R DEPARTAMENTO DE LIMA.
Direccion.de Inspeceion: AVENIDA HORACIO URTEAGA N° 1875, DISTRITO DE JESUS MARiA, PROVINCIA Y
P 4 DEPARTAMENTO DE LIMA.
Declaratoria de Fabrica: No Total Parcial
Servidumbre: No Carga No Gravamenes No
Cddigo de Ubigeo: 150113 Latitud -12.079893° Longitud -77.053215°
RESUMEN GENERAL DE LA VALUACION
Area en m2 Valor US$ Valor en S/.

US$ 283,838.58

Valor de Reposicion (Costos)

Valor De Terreno (VT)

90.00

USS 158.400.00

5/.1,135,354.32
8/, 633.600.00

Valor De La Edificacion (VE)

319.06

1TSS 120,004.22

S/.480,016.87

Valor Obras Complementarias (VOC)

LSS 5.434.36

§/.21,737.45

Valor Comercial (VC)

US$ 283,838.58

8/,1,135,354.32

Valor de Realizacion Inmediata (VRI)

S/.908,283.46

Tipo

Uso

Numero de Pisos
Numero de Satanos
Fecha

Observaciones

Tipo de cambio S/. 4. Dolar

: Casa Habitacion

: Vivienda

: 5 Pisos mas azotea

: 0 Sotanos

: 25 de Octubre de 2022

-|A solicitud del cliente se ha utilizado la Partida con fecha de 12/02/20, se recomienda actualizar dicha

documentacion para verificar si no se ha agregado asientos en los tiltimos tres meses.

Se ha considerado el método Costos o Reposicion debide a que es el que refleja mejor el valor
comercial del inmueble, ya que se trata de un predio atipico por la forma del terreno (alargado con
frente angosto), por lo que se aplica el Titlo II, Capitulo II, Tasacion de Terreno, Articulo 19 del
Reglamento Nacional de Tasaciones, asimismo se trata de una vivienda en vertical.

La antigiiedad de la construccion se obtuvo de su Predio Urbano con apoyo de google earth. asimismo
las dreas construidas se obtuve del P.U, y de la inspeccion ocular, se recomienda verificar y regularizar
la fibrica en RR PP.

La ubicacion es sustentada a base de documentacion registral y pla’a de numerac‘én del inmueble.
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MEMORIA DESCRIPTIVA

1. Nombre de la persona natural o juridica del Cliente la tasacién.

PROMOTORA EDUCATIVA HOLISTICA — INTEGRAL MALVEH LIDERES EN DESARROLLO HUMANO SOCIEDAD ANONIMA CERRADA

2. Nombre del propietario o posesionario
JOSE MANUEL LAZO ALELUYA, LUIS EDUARDO LAZO ALELUYA Y MAYRA MERCEDES LAZO ALELUYA

3. Documentacién Presentada

Partida Registral l:| Minuta de compraventa I:|Tasacién Anterior |:|Cuadro de Acabados
Predio Urbano l:| Planos Aprobados l:| Memoria Descriptiva |:|Otros

Nota: \

4. Objeto de la tasacion
a. Objeto o Finalidad

El objetivo de la tasacion es determinar el Valor Comercial actual en el Mercado Inmobiliario, definida como el importe por el cual podra ser intercambiado un
activo o recurso entre partes interesadas y debidamente informadas, en una transaccion realizada en condiciones de independencia mutua.

Es por ello, que quisiera mencionar algunos principios fundamentales que se deben emplear en las Valorizaciones de Inversiones Inmobiliarias. La prudencia, la
objetividad, la coherencia, la transparencia, la adicion, la temporabilidad y la ética, lo cual se vera reflejado en el valor razonable del predio. Ademéas tan
importantes como los principios de Valoracion de Inversiones Inmobiliarias es también el buen criterio en determinar la mejor metodologia a utilizar:

0 Método de Comparacién: Cantidad considerable de muestras similares y criterios de homologacion
0 Método de Coste de Reposicion: Terreno + edificaciones + instalaciones.
0 Método de Valor Residual: El valor maximo que podemos pagar por un inmueble para obtener el beneficio deseado

Cada uno de estos métodos presenta ventajas y desventajas. Por tal razon es necesario tener una vision del conjunto para elegir el método que mejor se ajuste a
nuestros propositos, que es la determinacion del Valor Razonable de forma justificada. En condiciones de incertidumbre, como la actual, por lo que se es
prudente con las estimaciones y valoraciones, transparentando la informacion.

b. Instrucciones Recibidas
Se recibieron las instrucciones y/o indicaciones del Cliente para la realizacion de la Valuacién Comercial de Inmueble.
c. Alcance y Limitaciones
Durante la visita Sl se dieron las facilidades para realizar la inspeccion ocular y toma de la muestra fotografica del inmueble, para la elaboracién del informe.

5. Método y Reglamentacion empleada

a. Reglamentacion Empleada

Reglamento Nacional de Tasaciones - R.M. N° 172-2016-VIVIENDA, Resolucién Ministerial N° 424-2017-VIVIENDA (modificacion), Resolucion
Ministerial N° 124-2020-VIVIENDA (modificacion) y Resolucién S.B.S N° 11356-2008 para la determinacion del valor de realizacion.

b. Metodologia Empleada

Método de Reposicién o de Método de Costo Directo, la misma que corresponde a la determinacion del valor de los componentes fisicos del inmueble, por
medio de la inspeccion ocular y toma de muestras fotogréaficas.

Método de Comparacion, lo mas recomendable para determinar el valor de mercado de un predio es utilizar el Método Directo y luego aplicar el Método de
Comparacion de Mercado. Es ahi donde aparece el factor de mercado, que segln experiencia del experto para poder identificar los factores o criterios de
homologacién, definidos como factores de ajuste 0 mejoramiento, que se utilizan luego de identificar las ofertas de mercado comparables al predio materia de
evaluacién. El factor de mercado cuantifica atributos intangibles que no toma en cuenta el método de reposicién, como son la ubicacion, las alturas, las vistas,
el entorno, disefio, asi como, potenciales de desarrollo.

6. Fecha de inspeccion ocular y/o fecha a la cual esté referida la tasacion.

Fecha Referida de Tasacion: 25/10/2022 Fecha de Inspeccion Ocular: 25/10/2022 Fecha de caducidad 25/10/2023
7. Ubicacion del predio.

AVENIDA HORACIO URTEAGA NUMERO 1875 LOTE 1 2, URBANIZACION MATALECHUCITAS, DISTRITO

Ubicacion Segin Partida Registral e 1ecj5 \AR{A, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DE LIMA.

AV. HORACIO URTEAGA NUM. 01875, DISTRITO DE JESUS MARIA, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DE

Ubicacion Segln Predio Urbano LIMA.

AVENIDA HORACIO URTEAGA N° 1875, DISTRITO DE JESUS MARIA, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DE

Ubicacion Segun Inspeccion Ocular LIMA.
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8. Condiciones Urbanisticas del Entorno

a. Carateristicas del Entorno

Tipo de Zona Urbana Demanda / Interés Media
Uso Predominante Vivienda Zonificacion RDM
Desarrollo Estacionario Altura de Edificacion Media
Nivel Socioeconémico Estrato Medio Velocidad de Cambio Media
Tendencia del Desarrollo Consolidado Homogéneo Estado de Conservacion Bueno
b. Equipamiento del Entorno Nivel de Equipamiento Nivel de Equipamiento
Comercial Suficiente Estacionamiento Escaso
Escolar Suficiente Areas Verdes Suficiente
Asistencial Suficiente Zonas Recreativas Suficiente
Actividades de los Viviendas unifamiliares y edificio Cercanias a Rios, Lagos o Mar No
Colindantes multifamiliares Nombre del Rio, Lago o Mar -
Vias Principales Cercanas Av. Brasil, Av. San Felipe, Av. Simén Bolivar y Av. General Salaverry.
c. Infraestructura de Serv. Urbano Dispone Calidad Estado de Conservacion
Vias Asfaltadas Completas Medio Bueno
Veredas Completas Medio Bueno
Alcantarillado Completas Medio Bueno
Agua Potable Completas Medio Bueno
Alumbrado Completas Medio Bueno
Gas Natural Completas Medio Bueno
9. Linderos y perimetro.
\Orientacién ] Colindancia \ Medida (ml) \
Por el frente: \colinda con la Av. Horacio Urteaga, con: \ 5.00 \
Linderos Por la derecha: ‘colinda con propiedad de dofia Maria Sabina Vargas Baylon viuda de Bolafios, con: ‘ 18.00 ‘
(ml) Por la izquierda:  [colinda con propiedad de terceros, con: \ 18.00 \
Por el fondo: \colinda con propiedad de terceros, con: \ 5.00 \
Perimetro (ml) ‘ 46.00 ‘
Nota: ‘Se recomienda verificar y actualizar las colindancias, debido que actualmente ya cuentan con nomenclatura. ‘

10. Area de terreno, edificacién y obras complementarias:

a. Area de Terreno (m2)

Descripcion Area Matriz % Participacion | Area Privativa | Unidad Métrica Obtencién del Area Observacion
Terreno 100.00% 90.00 m2 F. Reg/Part. Elect Frente Angosto
Area Total de Terreno 90.00 m2

Nota:

El inmueble tiene el frente angosto, es por ello que se aplica el Titulo 11, Capitulo 111, Tasacion de Terreno, Articulo 19 del RNT (Vigente). \

b. Area de Construccion (m2)

Descripcion Area Techada | Areasin Techar | Area Ocupada | Unidad Métrica | Obtencion del Area | Edif. Declarada
1° piso 61.31 61.31 m2 Predio Urbano No
2° piso 4541 45.41 m2 Predio Urbano No
3° piso 63.60 63.60 m2 Predio Urbano No
40 piso 63.60 63.60 m2 Predio Urbano No
50 piso 63.60 63.60 m2 Predio Urbano No
Azotea 21.54 21.54 m2 Predio Urbano No
Total de Areas Construidas 319.06 0.00 319.06 m2

Nota:

Las &reas techadas se han obtenido de su Predio Urbano, se recomienda verificar y regularizar la fabrica en RR.PP.
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¢. Obras Complementarias

Descripcion Area de Edif. Material P. Antiguiedad Unidad Métrica | Obtencién del Area Observacion
Cerco perimétrico 47.52 Ladrillo 8 m2 Inspeccién Ocular
Piso area libres (1° piso) 28.69 Concreto 8 m2 Inspeccion Ocular
Piso de cemento pulido / ocre 42.06 Concreto 8 m2 Inspeccién Ocular
Cisterna 5.00 Concreto 8 m3 Inspeccion Ocular
Techo calamina 11.25 Fierro / Similar 8 m2 Inspeccién Ocular
Nota: ‘ ‘

11. Descripcién del predio:

a. Descripcion general

Se trata de una vivienda tipo unifamiliar de cinco pisos més azotea construido predominantemente de material noble, sobre un terreno de forma regular entre
lotes con topografia plana y exposicién exterior en la Av. Horacio Urteaga (el cual se comporta como calle). Se ubica en zona predominantemente residencial,
cerca de zona comercial; el entorno inmediato presenta viviendas unifamiliares y edificios multifamiliares; ademas la zona cuenta con los servicios basicos de
habilitacién urbana tales como: red de alumbrado publico y domiciliario, red de agua y desaglie, red de telefonia, red de gas natural, vias asfaltadas y veredas
terminadas; asimismo, cerca al inmueble encontramos el hospital Central de la Policia Nacional, hospital Militar Central, C.C. Real Plaza de Salaverry,
Universidad de Ciencias Aplicadas, Universidad Pacifico, mercado Garzén, hoteles, centros médicos, parques, colegios y avenidas principales.

b. Distribucién del inmueble

Segun inspeccion ocular, el inmueble cuenta con la siguiente distribucion interior:

1° piso: ingreso, cochera, sala, escalera al segundo piso, bafio de visita (1/2), cocina con comedor de diario, patio — lavanderia.
2° piso: llegada de escalera, bafio compartido (1/2) y estudio con balcon.

3° piso: llegada de escalera, hall de distribucion, dos dormitorios con closet, balcon y bafio incorporado.

4° piso: llegada de escalera, hall de distribucion, dos dormitorios con closet, balcon y bafio incorporado.

5° piso: llegada de escalera, hall de distribucion, dos dormitorios con closet, balcon y bafio incorporado.

Azotea: llegada de escalera, terraza — tendal, lavanderia y cuarto de servicio con bafio incorporado.

¢. Caracteristicas técnicas del Inmueble

Datos Generales:

Tipo de Inmueble \ Casa Habitacion Uso del Inmueble Vivienda Ocupante Inquilino \

Nota: ‘ ‘

Sobre el Terreno:

Forma ‘ Regular ‘ Topografia ‘ Plana ‘ Ubicacion ‘ Exterior ‘
Sobre Construccion:
Edad (afios) ‘ 8 ‘ Material Predominante ‘ Ladrillo ‘ Estado de Conservacion ‘ Bueno ‘
Descripcion General:
N° de Pisos ‘ 5+ Az ‘ N° de S6tanos ‘ 0 ‘ Piso(s) ocupados ‘ Total ‘
Areas comunes | No \ Ascensor \ No | Conexin de Servicios | Si, todos \
Vista ‘ Exterior ‘ O. Complementarias ‘ Si, mirar cuadro detalle ‘ Mantenimiento ‘ Constante ‘

12. Caracteristicas e Infraestructura Principales de la Construccion

a. Estructura general

Cimentacién \Zapatas con Vigas de Cimentacion \
Estructura ‘Pérticos con Albafiileria Confinada ‘
Muros [ Albafiileria (Ladrillo) \
Techos ‘ Losa Aligerada de Concreto Armado Unidireccional ‘
Cobertura \Sin Cobertura \
Inst. Eléctricas ‘Corriente Monoféasica empotrada ‘
Inst. Gas \Cocina y Agua Caliente \
Inst. Sanitarias ‘Tuberl’as de agua fria, caliente y desagiie ‘
|

Notas de Estructura |

Direccion: Av. Circunvalacion Golf Los Incas 208 Torre 3 Oficina 602 B Santiago de Surco -Teléfono: 977888042
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b. Acabados
Tipo Contraplacada Otros Apanelada
Puerta Material Madera Madera con Vidrio Templado Madera
Sistema Batiente Batiente Levadiza
Marco Aluminio
Ventanas Vidrio Templado
Sistema Corrediza
Marco Aluminio
Mamparas Vidrio Templado
Sistema Corrediza
Tipo Altos y Bajos
i Melamine
Muebles de cocina Material
Tableros Cuarzo
Lavaderos Acero inoxidable
Tipo One Piece Urinario Lavatorio Sobrepuesto
Bafios Color Blanco Blanco Blanco
Griferia Nacional Nacional Minimalista
Closets | De melamine con cajoneria | \ \
Pisos \ Porcelanato \ Ceramica | Cementro Pulido / Ocre |
Revestimientos \ Tarrajeo y Pintura \ Ceramico \ \

Cerradura Cerradura tipo Yale o Similar

Notas de Acabados:

¢. Obras Complementarias e instalaciones fijas y permanentes

| |Aireacondicionado | |Alarmade seguridad
| |sist. hidroneumatico Cerco perimétrico
Piscina I:|Tanque elevado

| |Ascensor
| X |cisterna
l:| Parrilla

| |intercomunicador
| |iuminacion especial
I:|Sist. contra incendio

]

Notas de Obras C.: ‘

13. Servidumbres

‘Segl’m documentacién proporcionada, el inmueble No se presenta servidumbres.

14. Cargas y gravamenes.

‘Segﬂn documentacion proporcionada, el inmueble No se presenta cargas y gravamenes.

15. Inscripcion en Los Registros Publicos

Principal | F. Reg/Part. Elect oNe 49000497 | Fecha | 12/02/2020 |
Secundario | ooN | Fecha | \
Otros \ | N | Fecha | \

16. Comentarios y observaciones.

A solicitud del cliente se ha utilizado la Partida con fecha de 12/02/20, se recomienda actualizar dicha documentacién para verificar si no se ha agregado
asientos en los Gltimos tres meses.

Se ha considerado el método Costos o Reposicion debido a que es el que refleja mejor el valor comercial del inmueble, ya que se trata de un predio atipico por
la forma del terreno (alargado con frente angosto), por lo que se aplica el Titulo 11, Capitulo IlI, Tasacion de Terreno, Articulo 19 del Reglamento Nacional de
Tasaciones, asimismo se trata de una vivienda en vertical.

La antigliedad de la construccién se obtuvo de su Predio Urbano con apoyo de google earth, asimismo las areas construidas se obtuve del P.U. y de la
inspeccion ocular, se recomienda verificar y regularizar la fabrica en RR.PP.

La ubicacién es sustentada a base de documentacion registral y placa de numeracion del inmueble.

17. Advertencia.

El presente informe se realiza a peticion del cliente y/o solicitante para su uso y analisis interno exclusivamente, respecto al valor de mercado de este, y no tiene
ninguna otra validez a la especificada en el propésito del mismo. Es de nuestro interés dejar constancia que los valores aqui emitidos se encuentran bajo la
premisa de prudencia y dentro de rangos razonables del mercado y en estricto apego a la normatividad local aplicable para el propésito especificado. De
acuerdo al propdsito del presente informe la vigencia bajo la cual se emite es de 12 meses.

Direccion: Av. Circunvalacion Golf Los Incas 208 Torre 3 Oficina 602 B Santiago de Surco -Teléfono: 977888042
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TASACION POR EL METODO DE COSTOS O REPOSICION

1. Investigacion de terrenos en venta semejantes al inmueble tasado

Ubicacién / Descripcion Teléfono | Contacto Zonif. Fo_:_’(r)r:)a / Fecha Fuente

Av. Cayetano Heredia, Oyague, Jests Maria,
Lima. Terreno entre lotes de forma regular con 2042725 Domis Regular / https://urbania.pe/inmueble/clasificado/VECLCAIN-
1 | lindero frontal de 10.00 ml y zonificacién RDM, Inmobiliari RDM 25/10/2022 venta-de-casa-en-oyague-jesus-maria-5-a-mas-

cerca de la Av. San Felipe. Se descuenta US$ a dormitorios-63915953

970796032 Plana
125,000.00 ddlares por edificacion.

Av. Estados Unidos con Jr. Rio de Janeiro, JesUs

Maria, Lima. Terreno de forma regular en esquina Guernica Regular / https://urbania.pe/inmueble/clasificado/VECLCAIN-
2 con zonificacion RDM, cerca de la Av. San 948833211 | Inmobiliari RDM Plana 25/10/2022 venta-de-casa-en-jesus-maria-lima-4-dormitorios-
Felipe. Se descuenta US$ 175,000.00 délares por a 10976708
edificacion.
Jr. Caracas, JesUs Maria, Lima. Terreno entre
lotes de forma regular con linderos de 10.25 ml x Remax Regular / https://urbania.pe/inmueble/clasificado/VECLCAIN-
3 29.02 ml y zonificacion RDM, cerca de la Av. 4156323 Cold RDM Plana 25/10/2022 | venta-de-casa-en-jesus-maria-lima-5-a-mas-dormitorios-

Gregorio Escobedo. Se descuenta US$ 20,000.00 64192456
dolares por demolicion.

Jr. Huiracocha cdra. 4, Jesis Maria, Lima.

Terreno de frente angosto entre lotes de forma

Tu Zona Regular / https://urbania.pe/inmueble/clasificado/VECLTEIN-venta

4 regular con linderos de 6.00 ml x 48.60 ml, 917624148 RDM 25/10/2022 - -
" . e Urbana Plana de-terreno-en-jesus-maria-lima-64205744
pardmetros para 6 pisos y zonificacion RDM,
cerca de la Av. San Felipe.

Av. 6 de agosto, Jesus Maria, Lima. Terreno de

forma regular entre lotes, con linderos de 10.00 Doris _ _ »
5 | mlx32.00 mly zonificacién RDM, cerca de la | 963099860 Rosaura | RDM | Re9U1ar/ | g oipggp | hitesi//urbania.pe/imucble/clasificado/ VECLCAIN:

Plana venta-de-casa-en-santa-beatriz-jesus-maria-63642433
Av. General Salaverry. Se descuenta US$ Castro

20,000.00 délares por demolicion.

2. Homologacioén del valor unitario promedio de terreno del inmueble tasado

Precio del Terreno Area de Terreno | Precio Unitario Factores de Homologacion Factor Vak:_:oLro?glt(') Taedr(:'eno

(US$) (m2) ($/m2) Ub. | Ent. | Sup. | Ser. | Fre | Zon.| F.N. | Resultante (US$/r?12)
1 300,000.00 145.00 2,068.97 1.00|1.00 | 1.02 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 0.93 0.95 1965.52
2 650,000.00 320.00 2,031.25 1.00|1.00 | 1.07 | 1.00 | 0.95 | 1.00 | 0.93 0.94 1909.38
3 580,000.00 297.00 1,952.86 1.00|1.00 | 1.06 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 0.93 0.99 1933.33
4 510,000.00 292.00 1,746.58 1.00|1.00 | 1.06 | 1.00 | 1.10 | 1.00 | 0.93 1.09 1903.77
5 580,000.00 324.00 1,790.12 1.00|1.06 | 1.07 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 0.93 1.05 1879.63
Valor Unitario Promedio ($/m2) $1,918.33

Valor Unitario en numeros redondos ($/m2) $1,920.00

Valor Unitario Aplicable en Soles S/.7,680.00

Nota: | |

3. Criterios en los factores de homologacion

a. Factor de Ubicacion:

Este factor dependera de la posicién del terreno en estudio dentro de una determinada zona o sector en que se ubica, si es en una avenida, calle o jirén. Identificando las
caracteristicas y tipo de la accesibilidad, vias principales y secundarias, distancias, etc. El factor utilizado es 1.00, debido que las muestras se encuentran situadas en
jirones o en avenidas que se comportan como calle jiron, asimismo todas las muestras cuentan con acceso hacia una avenida principal.

b. Factor de Entorno:

Esta relacionado con el uso del terreno el cual predomina en la zona donde se ubica el inmueble que se est4 valuando respecto a los comparables a analizar,
considerando su desarrollo inmobiliario cercano y proximidades a zonas comerciales, servicios, medios de transporte y parques; ademas de la vigilancia y seguridad que
ofrece para los residentes. El rango utilizado para este factor va de 1.00 a 1.06, debido que la muestra cinco es la més alejada a la zona residencial con alta demanda
para proyeccion inmobiliaria.

c. Factor de Superficie:

Esta relacionado al area de los predios, servidumbres, etc. En ese sentido, consideramos que la demanda de las areas de terreno medianas para la lotizacién e
implementacion residencial es alta con respecto a terrenos de menor dimensiones a la zona, lo cual se ve reflejado en el valor considerando que la vivienda posee un
area menor y una forma tipica de la zona. El rango utilizado para este factor va de 1.02 a 1.07, debido al tamafio de los terrenos de las muestras comparables.
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https://urbania.pe/inmueble/clasificado/VECLCAIN-venta-de-casa-en-santa-beatriz-jesus-maria-63642433
https://urbania.pe/inmueble/clasificado/VECLCAIN-venta-de-casa-en-jesus-maria-lima-5-a-mas-dormitorios-64192456
https://urbania.pe/inmueble/clasificado/VECLCAIN-venta-de-casa-en-jesus-maria-lima-5-a-mas-dormitorios-64192456
https://urbania.pe/inmueble/clasificado/VECLCAIN-venta-de-casa-en-jesus-maria-lima-5-a-mas-dormitorios-64192456
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d. Factor de Servicio:

Esta relacionado a la implementacion de los servicios basicos de habilitacion urbana, tales como servicios de luz, agua — desagiie, gas natural, pistas asfaltadas y veredas
terminadas. Considerando lo cercano colindante y proximidades de las muestras comparables, respecto al inmueble en estudio; el factor utilizado es 1.00, debido que
todas las muestras cuentan con los servicios basicos de habilitacién urbana.

e. Factor de Frente:

Esta relacionado al tipo de frente o de la cantidad de frentes que cuentan las muestras comparables, respecto al inmueble a tasar, esto debido que pueden tener el frente
angosto o pueden encontrar entre lotes con un frente, en esquina o con mas de dos frentes. El rango utilizado para este factor va de 0.95 a 1.10, debido que la muestra
dos se encuentra en esquina y la muestra cuatro tiene un frente angosto.

f. Factor de Zonificacion:

Homologa la zonificacién del predio en estudio con respecto a las muestras comparables, tomando en consideracion los pardmetros urbanisticos, altura maxima,
densidad y potencial del terreno con respecto a su entorno inmediato. El factor utilizado es 1.00, debido que las muestras comparables cuentan con zonificacion es
Residencial de Densidad Media (RDM).

g. Factor de Negociacion:

Corresponde a la correccion que se realiza por la diferencia que existe entre el valor de oferta de una operacion y el precio de cierre de la misma. En ese sentido, un -7%
se considera un cierre razonable en condiciones normales.

COMENTARIOS
Los “factores de homologacion”, que determina cada Valuador de acuerdo a su experiencia y criterios técnicos.

4. Plano de ubicacion

R ALOR ARIO COMPORTAMIE RES UNITARIOS
Referencias Ofertado Homologado
300,000.00 2,068.97 1,965.52 2,200.00
@ 650,000.00 2,031.25 1,909.38 £ 0000 == @
- 580,000.00 1,952.86 1,933.33 5 00
g 510,000.00 1,746.58 1,903.77 2 140000 == Ofertado
g 580,000.00 1,790.12 1,879.63 1.200.00 ——Homologado
= Promedio US$1,917.96 | US$1018.33 1,000.00
© Méximo US$2,068.97 | USS$ 196552 ol —— 1 — N — |
Minimo US$ 1,746.58 US$ 1,903.77 300,000.00  650,000.00  580,000.00  510,000.00  580,000.00
Difer. Max M|n US$ 32239 US$ 6175 Valor Comercial Unitario por m2 de Terreno
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De acuerdo a la Investigacion de Mercado de Terrenos con caracteristicas similares al inmueble tasado se tiene:

Descripcion Area t(i:\:q;e):rreno % de Participacion Te\ﬁ};rgt(ﬂré;?niz) Factor de Ajuste Valor de Terreno (US$)
Terreno 75.00 100.00% 1,920.00 1.00 $144,000.00
Exceso de Terreno 15.00 100.00% 1,920.00 0.50 $14,400.00
Subtotal de Terreno (VT) 90.00 $158,400.00
Nota | \
De acuerdo de las caracteristicas constructivas, acabados e instalaciones del inmueble, observados en la inspeccion Regi6n de la Edificacion:
ocular realizada, se estima el costo de construccién del inmueble por m2, segtn el Precio Unitario de cada categoria. Lima Metropolitana y Callao
Donde los Valores establecidos se encuentra en soles (S/.)
. . VUE1 VUE2 VUE3 VUE4 VUE5
Codigo Categoria
Clas. | Costo/m2 |Clas. | Costo/m2 |[Clas. | Costo/m2 |Clas. | Costo/m2 | Clas.| Costo/m2

1 Muros y Columnas C 421.35 C 421.35 C 421.35

2 Techos C 310.81 C 310.81 C 310.81

3 Pisos D 177.21 D 177.21 G 71.56

4 Puertas y Ventanas D 153.75 D 153.75 F 98.76

5 Revestimientos F 116.14 F 116.14 F 116.14

6 Barfios D 52.74 C 98.84 D 52.74

7 Instalaciones Electricas y Sanitarias E 116.39 E 116.39 E 116.39

Costo Unitario de Edificacion (S/) 1,348.39 1,394.49 1,187.75 0.00 0.00

Gastos Generales | 14% (Obra Pequefia) 188.77 195.23 166.29 0.00 0.00
Utilidad 10% Tipo de Cambio[ S/4.00 134.84 139.45 118.78 0.00 0.00
Valor Unitario de Edificacion (S/) 1,672.00 1,729.17 1,472.82 0.00 0.00
Valor Unitario de Edificacion redondeado (US$) 420.00 430.00 370.00

7. Valor de Edificacion (VE)

El Valor Similar a Nuevo o Valor de Reconstruccion de las Edificaciones (VSNE) y el Valor de las Edificaciones (VE) es calculado de la siguiente manera. Ademas,
segun el Reglamento de Tasaciones del Pert (RNT), si el inmueble se encuentra en el Régimen de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun, se le asigna un 15 % del
valor de la edificacion por contar con areas comunes.

Ed. Descripcién Area VUE % Areas Valor Similar a Material Estado de ED. Valor de Edificacion
(m2) (US$/m2) | Comunes Nuevo (US$) Pred. Conserv. (US$)
8 1° piso 61.31 420.00 1.00 25,750.20 Ladrillo Bueno 0.89 22,917.68
8 2° piso 45.41 420.00 1.00 19,072.20 Ladrillo Bueno 0.89 16,974.26
8 3° piso 63.60 430.00 1.00 27,348.00 Ladrillo Bueno 0.89 24,339.72
8 4° piso 63.60 430.00 1.00 27,348.00 Ladrillo Bueno 0.89 24,339.72
8 5° piso 63.60 430.00 1.00 27,348.00 Ladrillo Bueno 0.89 24,339.72
8 Azotea 21.54 370.00 1.00 7,969.80 Ladrillo Bueno 0.89 7,093.12
Subtotal Edificaciones (VSNE) 319.06 |m2 us$ 134,836.20 Subtotal Edificaciones (VE) 120,004.22
Ed. Descripcion Cantidad U“('lf)ad V'(LLJ’gg/i;m Lofreas Vﬁt’gvi'zj'sga £tadode | b, |valor de Edificacion (UsS)
8 Cerco perimétrico 47.52 m2 69.35 1.00 3295.274 Bueno 0.89 2,932.79
8 Piso érea libres (1° piso) 28.69 m2 25 1.00 717.250 Bueno 0.89 638.35
8 Piso de cemento pulido / ocre 42.06 m2 10 1.00 420.600 Bueno 0.89 374.33
8 Cisterna 5.00 m3 300.83 1.00 1504.150 Bueno 0.89 1,338.69
8 Techo calamina 11.25 m2 15 1.00 168.750 Bueno 0.89 150.19
Subtotal Instalaciones y Obras Complementarias (V1 + VOC) uUs$ 6,106.02 uss$ 5,434.36

9. Valor Comercial Mediante el Método de Costos Directo (0 de Reposicion)

VALOR TOTAL DE EDIFICACIONES (VTE) [Mediante el Método de Costos Directos = VE + VAC + VI + VOC] uss$ 125,438.58
VALOR TOTAL DEL PREDIO (VTP) [Mediante el Método de Costos Directos = VT + VE + VAC + VI + VOC] uss$ 283,838.58
VALOR DE RECONSTRUCCION DEL INMUEBLE TASADO (VSN) [VSNE + VSNVI + VSNVOC] uss$ 140,942.22
VALOR DE AREAS COMUNES (VAC) [15 % del Valor de la Edificacion] us$ 0.00

VALOR CASCO HABITABLE [VE + VI + VOC Depreciadas sin VAC] Us$ 125,438.58
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Enel Distribucion Pera S.AA. P —
S.UVC.QIM" gzsowgggou b Ohsos ke | fﬂlﬁsﬂ i Namero de cliente
aseo sque 15 cartlla del \
Az _=n
Estangue San Borja- Lima - Lima g‘;ﬁ;‘:ﬁ’;‘%’;m \) S '{‘, 2682 442
un plansts —
Dirsecion: AV HORACIO URTEAGA 1875 - JESUS MARIA D.N.I: 19978169 Ruta; 88-275-3612-91 MAYO 2022
N* de Med|dor: 00141501 N* de Reclbo: S880-0002040449
Facha de Emision; 25/MAY/2022 3 Hilos
USUARIA / USUARIO [ '.E‘
ALELUYA VILA MERCEDES MARIA
EENR
CONSUMO HISTORICO KWH DETALLE DEL CONSUMO TOTAL A PAGAR
Conayl tus consymos v oscibios desde Iy Agg Soel Chentes Py
2m Lectura Actual 10766

. (2405/2022) S/** ****1 81 50

o --B Lectura Anterior 10557

. (23104/2022) @

= I I l . . I 209kWh al precio de S/ 0.6531 E—, = —
o

N T il 09/JUN/2022
Mar22 | §185 50 22| S203.00 Factor 1 Consumo kWh 209
DATOS DEL SUMINISTRO MENSAJE AL CLIENTE DETALLE DE IMPORTES
Alimentador Q-03 €1 30t0 8 pagas incye: 'hc-uo FOSE fLey 276%) S/ 883, Reposic. y Mant. de Conex 1.34
Casgonia 1 Cargo Fijo 318
Potencia Contratada 6.00 kW Cargo por Energia 136.50
Medidor MONOFASICO Alumbrado Piblico 11.00
Electrénico
Conexion Subterranea SUBTOTAL Mes Actual 152.02
Tension 220 V - BT LG.V. 27.36

Sector Tipico 1 (SE0005)

Pliego Tarifario Lima TOTAL Mes Actual 179.38
Tarifa BTSR Aporte Ley N° 28749 1.92
Sistema Eléctrico Lima Norte Redondeo Mes Anterior 0.22
Tipo de Conexién C1.2 Redondeo Mes Actual 0.33
=== Cambio precios 2020-2021 0.27
1.G.V. 18% Refact. 0.04

EXPLORA EL NUEVO 1 ANO DE LUZ GRATIS

AFILIANDOTE AL
CENTRO DE SERVICIO
VIRTUAL RECIBO DIGITAL

Afiliate aqui

HOY PREMIAMOS EL PAGO
PUNTUAL DE TU RECIBO CON
ENEL BENEFICIOS.

AT T RO A

‘ RECIBO DE LUZ ‘
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RESULTADOS

VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE

Para determinar la conclusion del Valor Comercial del inmucble motive de la presente tasacion, se han tenido en cuenta las siguientes consideraciones:

a |De la evaluacién de precios en el entorno, se considera que el valor calculado refleja adecuadamente el valor comercial en el mercado. |
b, [Los valores unitarios de terreno de las referencias comerciales, no incluyen valor de edificacion. |
c. | Ubicacion, entorno, estado de conservacion y antigiiedad. |
d. |E1 método que mejor refleja el Valor Comereial es por el método de: I |__Mélodo Directo de Costos (O de Reposicion)|

| Valor Comercial |

Valor Comercial en Dolares (Moneda Extranjera)

DOSCIENTOS OCHENTA Y TRES MIL OCHOCIENTOS TREINTA Y OCHO CON
SON 1 58/100 DOLARES AMERICANOS b 283,833.58
Valor Comercial en Seles (Moneda Local)
UN MILLON CIENTO TREINTA Y CINCO MIL TRESCIENTOS CINCUENTA Y
¥ ‘CUATRO CON 32/100 SOLES s Lisses2

VALOR DE REALIZACION INMEDIATA

El Valor de Realizacion Inmediata, es el Valor Neto del inmueble que se esperaria recuperar como consecuencia de la eventual venta del bien en el
menor tiempo posible y en las condiciones actuales del inmueble y el mercado. Se obtiene descontando los castigos y cargos por los conceptos
mdicados a continuacion:

Concepto de la Deduccion | % de la Deduccion Importe (USS)

a. |Gastos de Publicidad. | 2.00% 5,676.77

b. |Gastos de tasacion del inmueble para la Realizacion. 0.20% 567.68

¢. |Comisiones de Ventas. 5.00% 14,191.93

d. | M imiento. 2.00% 5.676.77

e. |Factor por la venta del inmueble (Realizacion) en un plazo de 60 dias. 10.80% 30,654.57

f. |Otras Deducciones (S6lo casos especiales). ' 0.00% 0.00
Total Deducci | 20.00% USS 56,767.72
Valor de Realizacion En Délares (Moneda Extranjera)
SON:|DOSCIENTOS VEINTISIETE MIL SETENTA CON 86/100 DOLARES AMERICANOS uss 227.070.86

Valor de Realizacion en Soles (Moneda Local)

SON: iNOVEC[ENTOS OCHO MIL DOSCIENTOS OCHENTA Y TRES CON 46/100 SOLES S/ 908,283.46

RESPONSABLES

Perito Responsable de Inspeceion:

Perito:
Profesion:
Repev:

ADVERTENCIAS GENERALES

Tl presente informe se realiza a peticion del cliente y/o solicitante para su usoy andlisis interno exclusivamente, respecto al valor
de mercado de este, y no tiene ninguna otra validez a la especificada en el propdsito del mismo. Es de nuestro interés dejar
constancia que los valores aqui emitidos se encuentran bajo la premisa de prudencia y dentro de rangos razonables del mercado y
en estricto apego a la normatividad local aplicable para el propésito especificado. De acuerdo al propésito del presente informe la
vigencia bajo la cual se emite es de 12 meses.

Direccion: Av. Circunvalacién Golf Los Incas 208 Torre 3 Oficina 602 B Santiago de Surco -Teléfono: 977888042



TESTIGOS FOTOGRAFICOS DEL INMUEBLE TASADO

\ FACHADA | \

[ NUMERACION | \

SALA/1° PISO ‘ ‘ ESCALERA AL 2°PISO / 1° PISO
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TESTIGOS FOTOGRAFICOS DEL INMUEBLE TASADO

‘ COCINA - COMEDOR DE DIARIO / 1° NIVEL ‘ ‘ COCINA - COMEDOR DE DIARIO / 1° PISO

COCINA - COMEDOR DE DIARIO / 1° PISO ‘ ‘ COCINA/ 1°PISO

‘ PATIO - LAVANDERIA / 1° PISO ‘ ‘

\ HALL DE DISTRIBUCION / 2° PISO | \ BARIO COMPARTIDO / 2° PISO |
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ESTUDIO / 2° PISO | \

DORMITORIO 2/ 3°PISO ‘ ‘ BANO DEL DORMITORIO 2/ 3° PISO
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HALL DE DISTRIBUCION / 4° PISO ‘ ‘ DORMITORIO 1/4°PISO

BARO DEL DORMITORIO 1/ 4° PISO ‘ ‘ DORMITORIO 2/ 4° PISO

BARO DEL DORMITORIO 2/ 4° PISO ‘ ‘

DORMITORIO 1/5°PISO ‘ ‘ BARNO DEL DORMITORIO 1/5° PISO
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DORMITORIO 2 /5° PISO ‘ ‘ BARNO DEL DORMITORIO 2/ 5° PISO

ESCALERA HACIA LA AZOTEA /5° PISO ‘ ‘ TERRAZA - TENDAL / AZOTEA

TERRAZA - TENDAL / AZOTEA | ‘

LAVANDERIA / AZOTEA | \ SUMINISTRO DE GAS
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SUMINISTRO DE LUZ | \

| ENTORNO

ENTORNO | \ ENTORNO
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Py
6&;‘0 ,-'?ffn.m \ Nimero de cliente
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Salo tenamos A
un planata, e

Ruta: 88-275-3612-91 MAYO 2022
W* de Recibo: SBE0-0002040449

3 Hilos

CONSUMO HISTORICO KWH

DETALLE DEL CONSUMO

TOTAL A PAGAR |

UBICACION
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ZONAS RESIDENCIALES
" | RDMB Residencial de Densidad Muy Baja

RDB Residencial de Densidad Baja

[ ]
|:| RDM Residencial de Densidad Media
[ ]
I

RDA Residencial de Densidad Alta

| VT Vivienda Taller

ZONAS COMERCIALES
cv Comercio Vecinal

[ ]
- CZ Comercio Zonal
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PLANO DE ZONIFICACION

Direccion: Av. Circunvalacion Golf Los Incas 208 Torre 3 Oficina 602 B Santiago de Surco -Teléfono: 977888042



LUXE

Inmobiliaria
DOCUMENTOS DEL INMUEBLE TASADO

PARTIDA REGISTRAL

Direccion: Av. Circunvalacion Golf Los Incas 208 Torre 3 Oficina 602 B Santiago de Surco -Teléfono: 977888042




DOCUMENTOS DEL INMUEBLE TASADO

r

v

0 : 1126683 Racibo N° 2020-817-1812 CERTI. LITERAL - PREDIOS Partida N° 49000497

'- . .' ZONAREGISTRAL N" IX - SEDE LIMA

OFICINA REGISTRAL LIMA
sunarp e

N Partida: 49000497
S ey e Na o

R Ll - T

INSCRIPCION DF. REGISTRO DE PREDIOS
AVENIDA HORACIO llRTl"..\(n\ NUMERO 1875

LOTE 12
llRBANIZA(‘l(,)N MATAIJ(C"UCITAS
JESUS MARIA

REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE
RUBRO : TITULOS DE DOMINIO
C00002

ANTICIPO DE LEGITIMA: JOSE MANUEL LAZO® ALELUYA (33.33%). s’olg'&
con DNI N“ 76508979, LUIS EDUARDO LAZO ALELUYA (33.33%), soltero, cou NI
N° 70288196 y MAYRA MERCEDES LAZO ALELUYA(33.33%). soltera, con DNT N°
70288197, han adqumdo ¢l dominio del mmucbl' “inscrito en_la presentes pgﬂidﬂ en
proporcion a las acciones y derechos indicadas,’ “en_mérito del., .Anticipo«de-Legitima
celebrado por MERCEDES MARIA ALELUYA VIL ‘A, valorizandose el inmucble por la
suma de S/ 20000000 Soles Asi consta de_escritura pablica de fecha “14/05/2019 y
escritura publica de fecha 11/06/2019, ambas otorgadas . por Nolano "de lluancayo.
Godofredo Octavio Salas Butron El titulo fue presentadu el "7/05/20[0 alas 12:3324 PM
horas, bajo ¢l N° 2019-01233515 dcl Tomo Diario 0492, Dcrcchos cobtados 5/ 63400 soles
con Recibo(s) Numero(s) 000!97..2-626 -LIMA, 09 de‘Agosto de2 7(:,] 9.
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Enel Distribucion Pera S.AA. P —
S.UVC.QIM" gzsowgggou b Ohsos ke | fﬂlﬁsﬂ i Namero de cliente
aseo sque 15 cartlla del \
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Estangue San Borja- Lima - Lima g‘;ﬁ;‘:ﬁ’;‘%’;m \) S '{‘, 2682 442
un plansts —
Dirsecion: AV HORACIO URTEAGA 1875 - JESUS MARIA D.N.I: 19978169 Ruta; 88-275-3612-91 MAYO 2022
N* de Med|dor: 00141501 N* de Reclbo: S880-0002040449
Facha de Emision; 25/MAY/2022 3 Hilos
USUARIA / USUARIO [ '.E‘
ALELUYA VILA MERCEDES MARIA
EENR
CONSUMO HISTORICO KWH DETALLE DEL CONSUMO TOTAL A PAGAR
Conayl tus consymos v oscibios desde Iy Agg Soel Chentes Py
2m Lectura Actual 10766

. (2405/2022) S/** ****1 81 50

o --B Lectura Anterior 10557

. (23104/2022) @

= I I l . . I 209kWh al precio de S/ 0.6531 E—, = —
o

N T il 09/JUN/2022
Mar22 | §185 50 22| S203.00 Factor 1 Consumo kWh 209
DATOS DEL SUMINISTRO MENSAJE AL CLIENTE DETALLE DE IMPORTES
Alimentador Q-03 €1 30t0 8 pagas incye: 'hc-uo FOSE fLey 276%) S/ 883, Reposic. y Mant. de Conex 1.34
Casgonia 1 Cargo Fijo 318
Potencia Contratada 6.00 kW Cargo por Energia 136.50
Medidor MONOFASICO Alumbrado Piblico 11.00
Electrénico
Conexion Subterranea SUBTOTAL Mes Actual 152.02
Tension 220 V - BT LG.V. 27.36

Sector Tipico 1 (SE0005)

Pliego Tarifario Lima TOTAL Mes Actual 179.38
Tarifa BTSR Aporte Ley N° 28749 1.92
Sistema Eléctrico Lima Norte Redondeo Mes Anterior 0.22
Tipo de Conexién C1.2 Redondeo Mes Actual 0.33
=== Cambio precios 2020-2021 0.27
1.G.V. 18% Refact. 0.04

EXPLORA EL NUEVO 1 ANO DE LUZ GRATIS

AFILIANDOTE AL
CENTRO DE SERVICIO
VIRTUAL RECIBO DIGITAL

Afiliate aqui

HOY PREMIAMOS EL PAGO
PUNTUAL DE TU RECIBO CON
ENEL BENEFICIOS.

AT T RO A

‘ RECIBO DE LUZ ‘
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