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Modifican el Reglamento Nacional de
Tasaciones

RESOLUCION MINISTERIAL
N° 124-2020-VIVIENDA

Lima, 25 de Junio de 2020

VISTOS, el Informe N° 94-2020-VIVIENDA/VMCS-
DGPRCS y el Memorandum N° 250-2020-VIVIENDA/
VMCS-DGPRCS, del Director General de Ia
Direccion General de Politicas y Regulacion en
Construccion y Saneamiento, y los Informes N°s 291
y  309-2020-VIVIENDA/VMCS-DGPRCS-DC, de Ila
Direccién de Construccion; vy,

CONSIDERANDO:

Que, el numeral 6 del articulo 9 de la Ley N° 30156,
Ley de Organizacion y Funciones del Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento, establece entre
las funciones exclusivas del Ministerio, el normar, aprobar
y efectuar las tasaciones de bienes que soliciten las
entidades y empresas estatales de derecho publico o de
derecho privado;

Que, mediante Resolucion Ministerial N°
172-2016-VIVIENDA, modificado por la Resolucion
Ministerial N° 424-2017-VIVIENDA, se aprueba el
Reglamento Nacional de Tasaciones, el cual consta
de diez (10) Titulos, doscientos ocho (208) articulos,
una (1) Disposicion Complementaria Final y dos (02)
anexos, cuyo objeto es establecer los criterios, métodos
y procedimientos técnicos normativos para la tasacion de
bienes inmuebles, muebles e intangibles;

Que, con los documentos de vistos, la Direccion
General de Politicas y Regulacién en Construccion y
Saneamiento propone la modificacion del Reglamento
Nacional de Tasaciones, a fin de introducir nuevas
definiciones y modificar las existentes; aclarar y precisar
los criterios para la identificacion y determinacion del
perjuicio econémico en los procesos de adquisicion o
expropiacion de inmuebles para la ejecucion de obras
de infraestructura a fin de garantizar una adecuada
compensacion econdmica; incorpora la Inspeccién
virtual como un mecanismo excepcional que
permita al perito tasador o perito de vivienda, hacer
uso de tecnologia o herramientas informaticas y/o de
telecomunicaciones cuando no sea factible efectuar
una inspeccién ocular presencial en casos debidamente
justificados; asi como entre otras modificaciones que
permitiran coadyuvar y garantizar una mejor ejecucion
de las tasaciones;

De conformidad con lo dispuesto en la Ley N° 30156,
Ley de Organizacion y Funciones del Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento y su Reglamento
de Organizacién y Funciones, aprobado por Decreto
Supremo N° 010-2014-VIVIENDA, modificado por Decreto
Supremo N° 006-2015-VIVIENDA;

SE RESUELVE:

Articulo 1.- Incorporaciéon de sub numerales en el
articulo 3 del Reglamento Nacional de Tasaciones

Incorpérase el sub numeral 2-A al numeral 3.1, y los
sub numerales 14-A, 16-Ay 16-B al numeral 3.2 del articulo
3 del Reglamento Nacional de Tasaciones, aprobado por
Resolucién Ministerial N° 172-2016-VIVIENDA, con los
siguientes textos:

“Articulo 3.- Definiciones
Para efectos de la aplicacion del presente Reglamento
se tiene en cuenta las definiciones siguientes:

3.1 Definiciones Generales
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2-A. Perito de VIVIENDA .- Es el profesional colegiado
habil, que cuenta con calificaciones, capacitaciones
acreditadas y experiencia profesional en tasaciones, que
mantiene un vinculo laboral con el Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento, y que en cumplimiento
de sus funciones efectua las tasaciones que soliciten al
citado Ministerio.

(..)

3.2 Definiciones para la Tasacion de Bienes
Inmuebles y Muebles

(..)

14-A. Expediente técnico legal: Es el conjunto de
documentos de caracter técnico legal en el cual se
sustenta la solicitud del servicio de tasacion, elaborado por
un profesional de la especialidad y validado por la entidad
solicitante, que constituye el resultado de la inspeccién
ocular en la que se identifican las caracteristicas de
los elementos del bien a tasar y la fecha en la que fue
elaborado.

(..

16-A. Inspeccion ocular presencial: Es la accién
mediante la cual el perito tasador o perito de VIVIENDA,
visita el bien a tasar, a fin de verificar sus componentes
y caracteristicas consignados en el expediente técnico
legal.

16-B. Inspeccién virtual: Es la accion por la cual el perito
tasador o el perito de VIVIENDA hace uso de herramientas
tecnoldgicas, informaticas y/o de telecomunicaciones
con el fin de analizar los componentes y caracteristicas
del bien a tasar consignados en el expediente técnico
legal, realizado excepcionalmente cuando no sea factible
efectuar una inspeccion ocular presencial por caso fortuito
o fuerza mayor debidamente acreditado o por haberse
declarado el estado de emergencia en el que se limite el
derecho al libre transito.

(..

Articulo 2.- Modificacion de indice y articulos del
Reglamento Nacional de Tasaciones

Modificanse el indice, los sub numerales 2 y 3 del
numeral 3.1, y sub numeral 5 del numeral 3.2 del articulo
3, articulos 17, 173, 174, 175, 176, 177, 178, 179 y 181
del Reglamento Nacional de Tasaciones, aprobado por
Resoluciéon Ministerial N° 172-2016-VIVIENDA, los cuales
quedan redactados de la siguiente manera:

“INDICE
(..)

Articulo 177.- Consideraciones cuando se sustenta el
inicio de una actividad econémica

(.)”

“Articulo 3.- Definiciones
Para efectos de la aplicacion del presente Reglamento
se tiene en cuenta las definiciones siguientes:

3.1 Definiciones Generales

(..)

2. Perito tasador.- Profesional colegiado habil que
cuenta con calificaciones, capacitaciones acreditadas
y experiencia en tasaciones, compatibles con su
formacion profesional, que resultan necesarias para
realizar de manera objetiva e imparcial, la tasacion de un
bien, y con inscripcion vigente en el registro de peritos
adscritos del Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento u otros registros de peritos. La condicion
de colegiado no es exigible en aquellos casos en que
la ley no establezca su obligatoriedad para el ejercicio
de la profesion.

3. Tasacion.- Es el procedimiento a través del cual
el perito tasador o el perito de VIVIENDA inspecciona,
estudia y analiza las cualidades y caracteristicas de un
bien en determinada fecha para fijar su valor razonable,
de acuerdo a las normas del presente Reglamento. En
caso que la tasacion sea retrospectiva se consideran los
valores a la fecha solicitada.

(..

3.2 Definiciones para la Tasacion de Bienes
Inmuebles y Muebles

(..

5. Bienes inmuebles: De acuerdo a lo establecido en el
articulo 885 del Cadigo Civil, son bienes inmuebles:

a. El suelo, el subsuelo y el sobresuelo.

b. El mar, los lagos, los rios, los manantiales, las
corrientes de agua y las aguas vivas o estanciales.

c. Las minas, canteras y depositos de hidrocarburos.

d. Los diques y muelles.

e. Las concesiones para explotar servicios publicos.

f. Las concesiones mineras obtenidas por particulares.

g. Los derechos sobre inmuebles inscribibles en el
registro.

h. Los demas bienes a los que la ley les confiere tal
calidad.

..y

“Articulo 17.- Observaciones

En este rubro se consignan las circunstancias u
ocurrencias presentadas en el desarrollo de la pericia, que
sean relevantes en la determinacion de la tasacioén, asi
como las discrepancias existentes entre la documentacion
contenida en el expediente técnico legal y lo verificado en
la inspeccion ocular presencial o inspeccion virtual.”

“Articulo 173.- Alcances

173.1 El presente Titulo establece los lineamientos
técnicos para fijar la tasacion en los casos de adquisicion o
expropiacion de bienes inmuebles en el marco del Decreto
Legislativo N° 1192, Decreto Legislativo que aprueba la
Ley Marco de Adquisicion y Expropiacion de inmuebles,
transferencia de inmuebles de propiedad del Estado,
liberacion de Interferencias y dicta otras medidas para la
ejecucion de obras de infraestructura, y sus modificatorias.

173.2 Para la tasacion comercial de un bien inmueble con
fines de adquisicién o expropiacion se tienen en cuenta las
disposiciones establecidas en el presente Reglamento.”

“Articulo 174.- Dafio Emergente

1741 Se considera como dafio emergente a la
disminucion del patrimonio del sujeto pasivo como
consecuencia de la Adquisicion o Expropiaciéon de un
inmueble, el cual comprende el costo de la reparacion del
dafio ocasionado y los gastos en los que se incurra como
consecuencia de la afectacion.

174.2 El sujeto activo determina el periodo y las
caracteristicas para el calculo del dafio emergente, el
mismo que comprende desde la posesion del inmueble
o el inicio de los gastos incurridos a consecuencia de
la adquisicion o expropiacion hasta la recuperacion de
la funcionalidad y operatividad de la condicién inicial
de las actividades que se desarrollan en el inmueble,
debidamente acreditado en el expediente técnico legal.”

“Articulo 175.- Lucro Cesante

175.1 Se considera lucro cesante a la ganancia dejada
de percibir por el sujeto pasivo, como consecuencia de
la afectacion de la actividad econémica desarrollada en
el bien inmueble objeto de adquisicion o expropiacion,
el cual es materia de indemnizacion por el sujeto activo,
siempre que esta actividad econémica esté acreditada de
forma fehaciente.

175.2 La estimacion del lucro cesante esta en funcion
a la renta neta dejada de percibir, considerando un periodo
de tiempo desde la paralizacion hasta la recuperacion de
la operatividad de la actividad econdémica, la cual debe
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estar debidamente acreditada y/o contar con un informe
sustentatorio por parte del sujeto activo o del beneficiario
contenido en el expediente técnico legal.

175.3 La evaluacion e identificacién del lucro cesante,
se efectua de acuerdo al grado de afectacion al inmueble
donde se desarrolla la actividad econdémica, para lo cual
el sujeto activo debe sustentar de manera razonable
y proporcional, el analisis técnico econdmico de la
afectacion incurrida, adjuntando la documentacion que lo
acredite, en tanto se presenten los casos siguientes:

a) Se considera lucro cesante, cuando se afecte o se
interrumpa la linea de produccién de bienes o servicios de
la actividad econémica que se desarrolla en el inmueble, a
consecuencia de la adquisicion o expropiacion.

b) Cuando la afectacion del inmueble es total y la
paralizacién de la actividad econémica es temporal, y
es factible la restitucion y continuidad de la misma en el
inmueble afectado o en otro lugar.

c) Cuando la afectacién del inmueble es parcial y la
paralizacién de la actividad econdmica es temporal, y es
factible la continuidad de la misma en el mismo inmueble
afectado.

d) Cuando el inmueble afectado forme parte de
una cadena de produccion o servicios, debe precisarse
la renta vinculada uUnicamente al inmueble afectado,
estableciendo la alicuota correspondiente.

e) Cuando se afecta infraestructura e instalaciones
productivas que sirven a otra area, distinta al area a
adquirir o expropiar y genere la interrupcion temporal de
alguna actividad productiva, se considera el lucro cesante
Unicamente por el periodo que comprende el tiempo de
restitucion de los elementos afectados.

f) Otros casos debidamente sustentados que
identifique el sujeto activo.”

“Articulo 176.- Criterios para la determinacion del
Daiio Emergente

En la determinacion del dafio emergente, el sujeto
activo previamente debe sustentar de manera razonable
y proporcional, el analisis técnico econdmico de la
afectacion incurrida, adjuntando la documentacion que lo
acredite, de ser el caso:

a) El inmueble queda inhabitable o inoperativo e
impide al sujeto pasivo realizar sus actividades.

b) Existe pérdida de funcionalidad u operatividad
parcial del inmueble y se requiera el acondicionamiento
del area remanente que permita continuar con sus
actividades.

c) En caso se afecte la operatividad de las actividades
economicas, de acuerdo a lo sefialado en los literales a)
y b) precedentes, el dafio emergente debe considerar, de
corresponder, lo siguiente:

1. Desmontaje y montaje de mobiliario, equipos y
maquinarias.

2. Traslado de enseres y demas bienes del negocio
segun corresponda.

3. Acondicionamiento del nuevo inmueble (excluye
la indemnizaciéon de cualquier obra de adaptacion que
suponga una mejora respecto al antiguo).

4. Valor de las instalaciones no susceptibles de
traslado y gastos de sustitucion.

5. Gastos administrativos y operativos desde la
paralizacién hasta la instalacion y puesta en marcha
de la actividad econémica en el nuevo local (estudios
previos de naturaleza técnica y econdmica, publicidad de
lanzamiento, inspeccién técnica de seguridad, pruebas
y licencias de funcionamiento y otros gastos necesarios
e indispensables para el desarrollo de la actividad
econdmica en el nuevo inmueble).

6. Indemnizaciones laborales: La indemnizacion al
sujeto pasivo por el perjuicio causado por la inactividad
de los trabajadores durante el periodo de paralizacion
de la actividad econdmica, siempre que resulte probada
cualitativa y cuantitativamente al citado personal con la
planilla y contrastable con informacion registrada en
SUNAT, el Ministerio de Trabajo y Promocién del Empleo 'y
SUNAFIL y otras, asi como, con el cabal cumplimiento de
las normas en materia de Seguridad y Salud en el Trabajo.
Esta informacién debe ser debidamente acreditada y que

corresponda a la actividad econdmica afectada en el
inmueble.

7. Pérdida de beneficios, como consecuencia de la
paralizaciéon de actividades hasta la normalizacion de la
clientela. Este concepto debe justificarse y es preciso
probar con un informe técnico la cuantia econdémica que
ello puede significar y la relacion de causalidad entre la
misma y el traslado al nuevo inmueble. Es aplicable tal
indemnizacion a actividades econémicas de atencion
directa a clientes. No es aplicable a la distribucion de
bienes y servicios intermedios o de ventas al por mayor.

d) En caso de traslado de bienes muebles, se debe
cuantificar el nimero de viajes y volumen de carga necesarios.

e) En caso se requiera la identificacion del inmueble
definitivo o el alquiler temporal, se debe sefalar las
actividades y el tiempo que genera dicha busqueda,
precisando la ubicacion y el plazo de alquiler de
corresponder, debidamente sustentados.

f) Cuando se afecta infraestructura e instalaciones
productivas que sirven a otra area, distinta al area a adquirir
0 expropiar y genere la interrupcién temporal de alguna
actividad productiva, corresponde considerar la restitucion
de la infraestructura afectada y las adecuaciones necesarias
para la continuidad de dicha actividad.

g) Penalidades por incumplimiento de obligaciones con
terceros, a consecuencia de la adquisicion y expropiacion
del inmueble, adjuntando los contratos de fecha cierta u
otros documentos probatorios correspondientes.

h) Otros casos debidamente sustentados que
identifique el sujeto activo.”

“Articulo 177.- Consideraciones cuando se
sustenta el inicio de una actividad econémica

Cuando el sujeto pasivo acredita ante el sujeto
activo haber iniciado una actividad econdémica sin
generar produccion de bienes y servicios, el cual ha sido
interrumpido por el proceso de Adquisicién o Expropiacién,
se reconoce los gastos incurridos por la afectacion,
debidamente sustentados, desde la fase de proyecto
hasta la fecha de comunicacién de la identificacion del
inmueble que se requiera para la ejecucion de Obras
de Infraestructura. No es materia de indemnizacion las
deudas contraidas con entidades financieras.”

“Articulo 178.- Determinacion del Lucro Cesante

De la informacion alcanzada por el sujeto activo, el
perito determina el valor del lucro cesante (VLC) aplicando
la expresion siguiente:

VLC = U,x FAS.x fa

Donde:

Un = Utilidad neta mensual o anual: Beneficio
econdmico obtenido de la actividad de produccion de
bienes o de servicios, del afectado que opera como
persona natural o juridica, el cual no incluye impuestos.

FAS: = Factor de actualizacion de la serie para la
tasa de descuento equivalente mensual o anual, que se
obtiene aplicando la expresion siguiente:

FAS _@+nr-1
ix 1+

i = Tasa de descuento: Es el costo de oportunidad
del capital. Se establece en base a la mediana de los
Ultimos tres (03) periodos fiscales como minimo. Cuando
el periodo de estimacion del lucro cesante se contabiliza
en meses, se calcula la tasa de descuento mensual (in),
aplicando la expresion siguiente:

1
in = +0TZY

n =Duracion del lucro cesante: Periodo que cubre
desde la paralizacion hasta la recuperacion de la
operatividad de la actividad econdémica.

fa = Factor de ajuste.”




Difundido por: Siguenos:
ICG - Instituto de la Construccion y Gerencia [ [ @)

www.construccion.org / icg@icgmail.org @ConstruccionICG
18 NORMAS LEGALES Viernes 26 de junio de 2020 / w El Peruano

“Articulo 179.- Determinacion de la utilidad neta

179.1 Identificar los ingresos brutos que deja de
percibir el afectado y los egresos tales como costos de
produccion, a fin de determinar la utilidad de aquella
actividad econdmica operativa al momento de la fecha
de afectacioén, considerandose la utilidad neta mensual o
anual, de corresponder.

179.2 Para el caso de actividades econdmicas, se
considera la utilidad antes del impuesto, conforme a la
declaracion de la renta ante la administracion tributaria
con competencia nacional, de los Ultimos tres ejercicios
fiscales y en la cuota proporcional al negocio afectado,
de ser el caso.”

“Articulo 181.- Factor de ajuste

181.1 El perito considera el factor de ajuste (fa),
teniendo en cuenta el area productiva afectada. Cuando
la afectacion al inmueble sea total, el factor de ajuste es
la unidad, y cuando sea parcial es menor a la unidad, en
proporcion al nivel de produccion afectada.

181.2 La determinacion de factor de ajuste, en caso
de afectacion parcial, esta en funcién de la cuantificacion
de la reduccion de la produccion de bienes o servicios en
comparacioén con la produccién en condiciones normales
sin afectacion.”

Articulo 3.- Publicacion

Publicase la presente Resolucion Ministerial en el
portal institucional del Ministerio de Vivienda, Construccion
y Saneamiento (www.gob.pe/vivienda), el mismo dia de
su publicacion en el diario oficial El Peruano.

DISPOSICIONES
COMPLEMENTARIAS FINALES

Primera.- Inspeccion virtual

El Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento,
a través de la Direccién General de Politicas y Regulacion
en Construccién y Saneamiento, durante la vigencia
del Estado de Emergencia declarado por el Gobierno
Nacional que limite el desplazamiento de los peritos
tasadores o de los peritos de VIVIENDA, o su acceso a
la zona donde se ubique el predio materia de tasacion,
procede a realizar la inspeccion virtual del mismo, previa
coordinacién con el solicitante del servicio, utilizando para
ello las herramientas tecnolégicas, informaticas y/o de
telecomunicaciones necesarias que permitan corroborar
la informacién consignada en el expediente técnico legal,
debiéndose sefalar en el informe técnico de tasacion,
la aplicacion de este procedimiento y los resultados
obtenidos.

Segunda.- Tasacion en base a expediente técnico
legal y documentaciéon complementaria

De manera excepcional, y solo en caso no sea factible
realizar la inspeccion virtual, por causas debidamente
justificadas, el Ministerio de Vivienda, Construccion
y Saneamiento, a través de la Direccién General de
Politicas y Regulaciéon en Construccién y Saneamiento,
efectlia la tasacion en base a la informacién contenida
en el expediente técnico legal y otra documentacion
complementaria que resulte necesaria, dejandose
constancia en el informe técnico de tasacion el uso de
este procedimiento.

Tercera.- Normativa complementaria

La Direccién General de Politicas y Regulacion
en Construcciéon y Saneamiento emite la normativa
complementaria necesaria que establezca los lineamientos
técnicos aplicables para efectuar la inspeccion virtual
en la ejecucién de la tasacion cuando no sea factible
el desplazamiento de los peritos tasadores o de los
peritos de VIVIENDA, durante la vigencia del Estado de
Emergencia declarado por el Gobierno Nacional.

Registrese, comuniquese y publiquese.

RODOLFO YANEZ WENDORFF
Ministro de Vivienda, Construccion y Saneamiento

1868897-1
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